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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
potozonej w Boguszewie, Gmina Mitomtyn, woj. warminsko-mazurskie
dz. ew. nr47/3

Operat wykonat: Rzeczoznawca majatkowy - mgr inz. Artur Olczak

Data opracowania: 5 listopada 2020 r.

4

ProRes Consulting
Artur Olczak - Rzeczoznawca majatkowy uprawnienia nr 5702
05 — 220 Zielonka, ul. Januszewicza 23/2
tel. 604 645 028, e-mail: a.olczak@prores.com.pl
www.prores.com.pl



Consulting Nieruchomosci

ProRes Consulting - Artur Olczak - Rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 5702
05 — 220 Zielonka, ul. Januszewicza 23/2
tel. 604 645 028, e-mail: a.olczak@prores.com.pl, www.prores.com.pl

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosci gruntowa zabudowana stanowigca dz.
ew. nr 47/3 w obrebie 0002 — Boguszewo, gmina Mitomtyn, woj. warminsko-
mazurskie. Nieruchomo$¢ o powierzchni gruntu 981m? zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolnostojace]j o jednej kondygnacji
nadziemnej i poddaszu, o pow. zabudowy 100m?, niepodpiwniczonym. Budynek
wybudowano w 1963 roku. Obecnie budynek w trakcie przerwanych prac
remontowych.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Ostrédzie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW EL10/00033919/8.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej. Zakres wyceny nie obejmuje wyposazenia ruchomego
nieruchomosci.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Oszacowana
wartos¢
nieruchomosci:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, okreslong w
podejsciu porownawczym, metoda poréwnania parami, oszacowano na:

Wy = 119 083z}

(stownie: sto dziewietnascie tysiecy osiemdziesiat trzy ziote)

Autor operatu:

mgr inz. Artur Olczak
Uprawnienia Nr 5702

Daty istotne dla

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 05.11.2020

okreslenia Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 05.11.2020

wartosci: Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 05.11.2020
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 25.09.2020

Data i podpis:

05.11.2020
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4.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta KW EL10/00033919/8

e Wypis z rejestru gruntow

e Wypis z kartoteki budynkow

e Mapa zasadnicza

e Dane o cenach transakcyjnych z RCIWN prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Ostrédzie

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwatg
uchwaty Nr XVI/90/2015 Rady Miejskiej w Mitomtynie z dnia 2015r. o zmianie uchwaty w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Mitomtyn, wraz z Zarzagdzeniem Zastepczym Wojewody z dnia 27 sierpnia 2018r.

e Wizja lokalna — wiasne pomiary, spostrzezenia i opisy w czasie wizji szacowanej nieruchomosci i
obiektéw przyjetych do poréwnan

e [nformacje Zamawiajgcego

e [nformacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

e Prasa fachowa

e Lokalne agencje obrotu nieruchomosciami

5. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 05.11.2020

e Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 05.11.2020

e Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 05.11.2020
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 25.09.2020

6. OPIS | OKRESLENIE STANU
6.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej w Elektronicznej
Bazie Danych Ksigg Wieczystych nr KW EL10/00033919/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Ostrudzie, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Stan prawny na podstawie badania Ksiegi Wieczystej EL10/00033919/8

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo: warminisko-mazurskie; powiat: ostrédzki; gmina: Mitomtyn; Miejscowosc:
Boguszewo

Identyfikator dziatki: 281507_5.0002.47/3; Numer dziatki: 47/3; obreb: 0002; nazwa obrebu:
Boguszewo; Sposdb korzystania: Bi — inne tereny zabudowane;

Obszar: 981m?

Budynek; Identyfikator budynku: 281507_5.0002.47/3.1_BUD; liczba kondygnacji: 2;
przeznaczenie budynku: 109 — pozostate budynki niemieszkalne

Dziat I-Sp - Spis spraw zwigzanych wiasnoscia

Brak wpisow

Dziat Il — Wiasnos¢

Wspdlnosc ustawowa majatkowa matzenska; Udziat: 1/1; Jadwiga Anna Ciotko, Dariusz Ciotko
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Dziat lll — Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki:

1. Numer wzmianki: REP.C. / KOMO / 188915 / 20
Opis wzmianki: ---

Chwila zamieszczenia: 2020-09-30-14.11.29.816320
1.1 Numer wzmianki: DZ. KW. /EL10/8659/20/ 1
Opis wzmianki: WYKRESLENIE WSZCZECIA EGZEKUCIJI
Chwila zamieszczenia: 2020-09-30-15.10.35.031860
2. Numer wzmianki: DZ. KW. /EL10/7615/20/1
Opis wzmianki: WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
Chwila zamieszczenia: 2020-09-02-09.56.14.579868

Whpisy:

Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
Nazwa: BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA AKCYINA

Dziat IV — Hipoteka

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma: 83170,86

Suma stownie: OSIEMDZIESIAT TRZY TYSIACE STO SIEDEMDZIESIAT 86/100
Waluta sumy: CHF

Wierzytelnos¢: SPEATA KAPITALU KREDYTU

Termin zaptaty: 2036-01-05

Wierzyciel: BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOtKA AKCYJNA
Siedziba: WARSZAWA

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma: 48700,00

Suma stownie: CZTERDZIESCI OSIEM TYSIECY SIEDEMSET
Waluta sumy: Zt

Wierzytelnos¢: ODSETKI ORAZ KOSZTY OD KREDYTU
Wierzyciel: BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOtKA AKCYINA
Siedziba: WARSZAWA

Stan prawny na podstawie Ewidencji Gruntow i Budynkow - Wypis z rejestru gruntow
Wojewoddztwo: warminsko-mazurskie; Powiat: ostrddzki; Jednostka ewidencyjna: 281507_5
Mitomtyn — obszar wiejski; Obreb: 0002 Boguszewo; Nr jednostki rejestrowej: G.43

Udziat: 1/1; matzeristwo: Dariusz Ciotko; Jadwiga Anna Ciotko

Nr Potozenie Opis uzytku Uzytek i klasa bon. | Pow. dz. Nr KW
dz. Uzytek [Pow. [ha]| [ha]

47/3| Boguszewo 11 | Inne tereny zabudowane Bi 0,0981 | 0,0981 |EL10/00033919/8

Wypis z kartoteki budynkow

Nr ewid. |Dziatka Adres Rodzaj wg KST Kondygnacji Nr KW
bud. nad./pod. ziemig
47/3;1 47/3 |Boguszewo | Pozostate budynki 2/0
11 niemieszkalne

Rok zak. bud: 1963 — data szacowana; Sciany: mur; pow. zabudowy: 100m?;
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Nie zachowaty sie dokumenty dotyczace budowy budynku. W ostatnich latach prowadzone byly
prace remontowe i adaptacyjne w budynku pod kontem przystosowania go do warunkéw
mieszkalnych. Nie uzyskano wglagdu w dokumentacje projektowa oraz decyzje i pozwolenia w tym
zakresie. Prace obecnie nie sg kontynuowane. Nalezy zwrdci¢ dodatkowo uwage, ze w ewidencji
budynkow budynek ten do tej pory wpisany byt jako ,, pozostate budynki niemieszkalne”.

6.2. Potozenie, lokalizacja i czynniki sSrodowiskowe

Gmina Mitomtyn obejmuje miasto Mitomtyn i 13 sotectw, w tym 30 miejscowosci wiejskich.
Powierzchnia Gminy Mitomtyn wynosi 16.091 ha, co stanowi 9,12% obszaru Powiatu Ostrddzkiego,
w tym: uzytki rolne - 40,13%, lasy - 40,84%, akweny wodne - 10,74%, pozostate grunty - 8,17%1 .
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W sktad systemu transportowego Gminy Mitomtyn wchodzi droga krajowa, drogi powiatowe,
gminne, wewnetrzne i zaktadowe, a takze drogi wodne. Przebiegajaca przez teren Gminy Mitomtyn
droga krajowa (odcinek o dtugosci 9,875 km) sprawia, ze Gmina posiada dobre pofaczenie z
podstawowym uktadem transportowym kraju. Jest to droga krajowa S7 Gdansk-Olsztynek-
Warszawa — granica panstwa (Chyzne), zaliczana do drdég ekspresowych. Mitomtyn posiada
obwodnice oraz powigzanie poprzez wezet dwupoziomowy z drogg powiatowg nr 1192 N
(Mitomtyn-Rus). Ponadto na obszarze Gminy Mitomtyn znajduje sie 41,482 km drog powiatowych.
Drogi te petnig funkcje gtéwnych powigzan sieci osadniczej na terenie Gminy, a takie
wystarczajgco wigzg Gmine z wojewddztwem. Barierg w ich prawidtowym funkcjonowaniu jest
pogarszajacy sie stan techniczny spowodowany wzrostem wskaznika motoryzacji, zwigkszajgcym
sie systematycznie natezeniem ruchu drogowego i zaniedbaniami organizacyjnymi z lat ubiegtych
oraz brakiem planowych modernizacji i odnéw drég.

Przewazajgca czes¢ Gminy Mitomtyn lezy na Pojezierzu ltawskim, a pozostata czes¢ (od strony
potudniowo-wschodniej) na Pojezierzu Chetminsko-Dobrzynskim. Gmina Mitomiyn wchodzi w
sktad obszaru funkcjonalnego ,Zielonych Ptuc Polski”. Teren gminy charakteryzuje sie duzym
zréznicowaniem zasobow Srodowiska przyrodniczego o zachowanych naturalnych krajobrazach.
Niekwestionowanym atutem s$rodowiska przyrodniczego w Gminie jest jego ogromne
zréznicowanie i bogactwo zasobow naturalnych. Dlatego tez spora czesé obszaru Gminy objeta jest
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ochrong w postaci obszarow chronionego krajobrazu, utworzonych na mocy ustawy o ochronie
przyrody. W sktad zréznicowania przyrodniczego w Gminie wchodzg takie elementy jak: niezwykle
bogata i zréznicowana szata roslinna; bardzo wysoki stopien zalesienia terenu Gminy (40,5% - przy
sredniej 29,9% dla Wojewddztwa Warminisko-Mazurskiego); duza ilos¢ zbiornikéw wodnych - na
terenie Gminy wystepuje 19 jezior o tacznej powierzchni 1.226 hektaréw; gatunki o charakterze
endemicznym.

Zajmuje ona 2 miejsce w Powiecie Ostrodzkim (po Gminie tukta) pod wzgledem lesistosci. Lezgca
na jej terenie cze$¢ kompleksu Puszczy Taborskiej decyduje w znacznej mierze o wysokiej lesistosci
Gminy. Gtownym gatunkiem drzewostanu Puszczy jest sosna, stanowigca ponad 80% z domieszka:
buka (2,7%), debu (2,4%) na lepszych glebach i brzozy (5,8%) oraz olchy (5,5%) na glebach
podmoktych. Wysoka lesisto$¢ stanowi duzy atut do rozwoju turystyki dla oséb poszukujgcych
ciszy, spokoju i kontaktu z naturg. Wody zajmujg ponad 10% powierzchni Gminy. Przewazajaca
cze$¢ wod stanowiag jeziora. Sg one istotnym i bardzo charakterystycznym wyréznikiem tych
terendw. Ponadto granice Gminy przebiegajg po linii brzegowej jeziora Bartezek, Ruda Woda,
Jeziorak, Jaskowskie, Kociot i Drweckie. Szczegélnym elementem sieci hydrograficznej Gminy
Mitomtyn jest Kanat Elblgski, bedacy najatrakcyjniejszym w kraju turystycznym szlakiem wodnym.
Swaj poczatek bierze w jeziorze Drweckim i poprzez system pochylni tgczy sie z jeziorem Druzno.
Kanat taczy szereg jezior, w tym miedzy innymi znajdujgce sie na terenie Gminy jezioro llinsk. Kanat
Elblaski posiada swoje lokalne odgatezienia. Z Mitomtyna poprzez Kanat Itawski mozna doptyna¢ do
jeziora Karnickiego i dalej do Itawy. Bardzo duzy odsetek lasow i wéd powierzchniowych stwarza
dobre warunki do rozwoju wszystkich form wypoczynku oraz rekreacji. Wybitne walory
przyrodnicze i kulturowe oraz bardzo niskie uprzemystowienie wyznaczaja temu obszarowi, jako
jedna z podstawowych funkcji — turystyke.

Lokalizacja szczegotowa

Nieruchomos¢ potozona w potudniowej czesci Gminy Mitomtyn, w matej miejscowosci wiejskiej —
Boguszewo, z dala od gtéwnych ciggdw komunikacyjnych. Miejscowos¢ nie posiada walorow
turystycznych.
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Boguszewo jest matg miejscowoscig z kilkudziesiecioma zabudowaniami. We wsi dominuje stara
zabudowa zagrodowa i jednorodzinna. Nowa zabudowa praktycznie nie powstaje.
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Nieruchomos¢ od strony wschodniej graniczy z droga gminng a poprzez nig z zabudowa
jednorodzinng. Od strony poétnocnej i potudniowej bezposrednio znajdujg sie grunty
niezabudowane a dalej zabudowa jednorodzinna. Od strony zachodniej nieruchomos¢ graniczy ze
zbiornikiem wodnym. W okresach wiosennych i roztopowych woda ze zbiornika podchodzi w
poblize budynku. Od strony zachodniej teren jest podmokty.

Zrédto: www.geoportal.gov.pl
6.3. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosci gruntowa zabudowana stanowigca dz. ew. nr 47/3 w
obrebie 0002 — Boguszewo, gmina Mitomtyn, woj. warminsko-mazurskie.

Zrédto: www.geoportal.gov.pl

Nieruchomo$¢ o powierzchni gruntu 981m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w zabudowie wolnostojacej o jednej kondygnacji nadziemnej i poddaszu, o pow. zabudowy 100m?,
niepodpiwniczonym. Budynek wybudowano ok. 1963 roku. Budynek wykonany w technologii
tradycyjnej murowanej z cegly petnej.
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Obecnie budynek w trakcie przerwanych prac remontowych. Budynek przykryty dachem o
konstrukcji drewnianej, pokryty dachéwka ceramiczng. Dach z wieloma uszkodzeniami i brakami w
dachéwce, co powoduje jego przeciekanie i zalewanie pomieszczen. W wyniku zalan
pomieszczenia, oraz wykonane w nich prace remontowe ulegly znacznemu zniszczeniu. W wielu
miejscach pokrycie sufitdw oraz tynki bedg wymagaty zerwania i ponownego potozenia.

Operat szacunkowy — Boguszewo, dz. ew. nr 47/3
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Przed przystgpieniem do jakichkolwiek prac remontowych budynek wymaga naprawy pokrycia
dachu oraz wykonania odwodnienia wokét budynku. Budynek nastepnie trzeba osuszyé i wykonaé
izolacje pionowe przeciwwilgociowe fundamentdéw. Stop zostat ocieplony wetng jednak ze wzgledu
na wilgo¢ i zalania prawdopodobnie pokrycie sufitéw z ptyt G-K oraz cato$¢ wetny nalezy zerwac i
potozy¢ ponownie. Okna wymieniono na PCV.

W trakcie ogledzin nieruchomosci dokonano kontrolnych pomiaréw pomieszczen. W budynku
zaplanowano salon z kuchnig, dwa pokoje, przedpokdj i tazienke. taczna powierzchnia
pomieszczen parteru wynosi ok. 79,88m>

Lp. | Pomieszczenie | Powierzchnia

1 |Salon 18,56
2 | Kuchnia 15,58
3 | Przedpokdj 11,55
4 |tazienka 7,14
5 | Pokéj 12,86
6 |Pokdj 14,19

RAZEM 79,88

Na poddasze budynku prowadzg schody drewniane. Poddasze niewykonczone, nieocieplone w
bardzo ztym stanie techniczno — uzytkowym.

Catos¢ dokumentacji fotograficznej stanowi zatgcznik do operatu.

Operat szacunkowy — Boguszewo, dz. ew. nr 47/3
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Nieruchomo$¢ uzbrojona w sie¢ wodociggows i elektryczna. Odprowadzanie sciekéw do zbiornika
szczelnego. Nie jest wiadomy planowany sposéb ogrzewania budynku. Poniewaz nie ma
wydzielonej kottowni a w sasiedztwie nie ma sieci gazowej, budynek mégtby by¢ ogrzewany z
grzejnikéw elektrycznych lub kominka. Istnieje mozliwos$¢ uszkodzenia przytacza wodociggowego
poniewaz w miejscu przytaczenia do budynku znajdowata sie duza nieuzasadniona katuza wody.

—u ;"Iz t\{;"

Zrédto: www.geoportal.gov.pl

7. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dla obszaru, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos$¢ nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwatg Nr XVI/90/2015 Rady Miejskiej w Mitomtynie
z dnia 2015r. o zmianie uchwaly w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mitomtyn, wraz z Zarzadzeniem Zastepczym
Wojewody z dnia 27 sierpnia 2018r, przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze
oznaczonym jako tereny zabudowane i wskazane do zabudowy.



