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RIW - NIERUCHOMOSCT  Spétka z 0.0.
10-546 Olsztyn, ul. Kajki 776, tel./fax (089) 542 58 27

OPERAT SZACUNKOWY
Nieruchomosci gruntowej obejmujacej
dziatke 0 numerze ewidencyjnym 350132 w obrebie 1
Polozonej przy ulicy Ptasiej w Mikolajkach.

Wyceny dokonat:
Wejciech Sokolnik

MAZURSKIE
Powiat : NSKI
Jednostka ewidencyjna : MIASTO MIKOLAJKI
Obreb : 1 MIASTO MIKOLAJKI

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2012-05-14

. wiasnosol wisdania

Va 06854

i 0.0270

Ve 00237

drislek: 07371 ha
siedemdziesia jeden m. kwadr.

ka rejestiowa:  1.9840 ha
tyslgcy szestsel czlerdziedcl dziewied m. kwadr,

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie
przedmiotu
wyceny

powial mragowski

gmina Mikofajki

obreb 1 — Miasta Mikofajki

dziatka nr 350432, powierzchnia 0,7371 ha, KW OL1M/00030008/3

Nieruchomos¢ gruntowa potozona przy ulicy Ptasiej w Mikotajkach.

Dla ferenu, na ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny nie uchwalono
go planu Zgodnie z zapisami w

Studium i ki i miasta i

gminy Mikolajki, nieruchomosé znajduje si¢ w strefie |1 .miejskiej’. w obszarze

1IC — strefa o funkgji mieszkaniowo-ustugowe;j.

Okoliczny teren posiada ie w siet getyczng | wodno-kanali.

Zakresem wyceny objgto prawo wiasnosci do nieruchomosci.

Opis przedmiotu
wyceny

Cel Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla polrzeb sprzedazy w drodze
Wyceny przetargu.

Okreslona 586 300 2#
warto$é rynkowa | siounie: pigdset osiemdziesiat szesé tysiecy treysta ziotych

Data sporzadzenia
wyceny

28.05.2012 rok

Wyceny dokonat: Wojciech Sokolnik
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I OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY.

Pr i wyceny jest nier zona w sh przy ulicy Ptasiej,
obejmujgca dziatke o numerze ewidencyjnym 350/32 w obrgbie 1. Dla nieruchomosci prowadzona jest
w Sadzie Reji ym w ie ksigga nr KW OL1M/00030098/3. Zakresem wyceny
objeto prawo wiasnosci do nieruchomosci.

. CEL WYCENY.

Okreslenie wartosci rynkowej nier i dla potrzeb zy w formie przetargu.

. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY.

3.4.  Podstawy formalne wyceny:
- Zamawiajacy wycene — Urzad Miasta | Gminy w Mikotajkach, 11-730 Mikotajki, ul. Kolejowa 7.
- Wykonawca — RIW - NIERUCHOMOSCI Spéika z 0.0., 10-546 Olsztyn ul. Kajki 7/6.

3.2.  Wykorzystane przepisy prawne i normy zawodowe:
- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010 nr 102 poz. 851 z
pézniejszymi zmianami),
- ie Rady Mini z dnia 21 ia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
SpC ia operatu (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z p6Zniejszymi zmianami),
- . Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

33.  Zrédia danych merytorycznych:
Whydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Mragowie,
Starostwo Powiatowe w Mragowie — Ewidencja gruntow i budynkow.
Urzad Miasta | Gminy Mikotajki — inft ja 0 zag i

- Oglgdziny nieruchomosci.

- Wiasna baza o kejach na ym rynku ni

V.  OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

ta sporzgdzenia wyceny — 29.05.2012

Data, na ki6ra okreslono warto$é przedmiotu wyceny — 26.05.2012

Data, na kiorg i stan p iotu wyceny — 25.05.2012
Data ogledzin nier —25.05.2012

i

V. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.

5.1.  Wedlug ewidencji gruntéw i budynkéow.
ojewédziwo: warmirisko-mezurskie
mragowski
- Jednostka ewidencyjna: Miasto Mikolajki

Obreb: Mikofajki 1
Polozenie Nr Rodzaj i Powierzchnia Powierzchnia KW
dziatki klasa uzytkdw [ha] dziatki [ha]

RIVa 0,6864
Ptasia 350/32 VI 0,0570 0,7371 OL1M/00030098/3
WRIVa 0,0237

5.2 Stan prawny.

Dia nieruch obejmuijacej dzialke o nr ewidencyjnym 350/32 w obrebie 1
‘prowadzona jest w Sadzie Rej ym w Mragowie ksiega wi nr OL1MA
Wizscicielem nieruchomosci jest Gmina Mikofajki. Dziaty 1l i 1V 53 wolne od wpisdw.

5.3.  Przeznaczenie nieruchomosci.
Zgodnie ze studium uwar i go miasta

ofajki (Uchwata 1/2/89 z dn. 26 lutego 1999 roku) nieruchomost znajduje sig w strefie Il miejskiej”,
“w obszarze lIC - strefa o funkeii mieszkaniowo - ustugowe).

54.  Opis nieruchomosci.

Miasto Mikotajki jest siedziba gminy. Ze wzgledu na atrakeyjne polozenie na szlaku zeglugi
adowej Krainy Wielkich Jezior oraz rozl 3 baze turystycz; ying, jest
pularng i modna miejs ig o e i . Latem miasto tetni zyciem. Poza
sezonem i turystéw przycigga gléwnie i hotel, w kiérym mozna
ske min. z odnowy biologiczne] oraz dobrze wyposazonego parku wodnege. W miescie

j firmy. i dey ie, jak réwniez prywatni inwestorzy traklujacy zakup
omosci ako lokale kapiat:

‘Przedmiolem wyceny jest i polazona przy ulicy
ej, w poblizu’ osiedla mieszkalnego z zabudowa wielorodzinng. W bezposrednim sasiedztwie

 sie staw oraz tereny niezagospodarowane, roine. Centrum miasta znajduje sig w odleglosci
‘meiréw. Przy ulicy Ptasiej znajduje si¢ réwniez osiedle mieszkalne z zabudowg mieszkalng
dz oraz szkota. L ja nieruchomosci ze wzgledu na jej peryferyjne potozenie zostala
ona jako staba. Teren dzialki jest ni 7 i Dzialka posiada ksztatt
g . Srednio korzystny do zagospodarowania. Ze wzgledu na duza powierzchnig
ksztalt nie ograni w sposoh i jei y. Zgodnie z

na ni i iduje si¢ budowe budynku mieszkalnego

Dojazd do

METODYKA WYCENY.

- Po uwzglednieniu przedmiotu, celu wyceny oraz dostepnosci danych, wybrano do okreslenia
rynkowe] nie p i porg — metode p ia parami. Do
‘wartosci rynkowej zastosowano wzor:

.
zc,—i—V,
W=l .p
n

prawa wiasnoéci do nieruchomosci
isakoyjna nieruchomosci podabne] na | e p a

» — liczba nieruchomosci podobnych
P~ powierzchnia dzialki gruntowe; [m?]

RYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

je z udzialem ych niezabudowanych
e miasta Mikotajki. Okres badari obejmowat lata od 2010 - 2012. W tym
ransakcji z udzialem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
inng. Od Kilka i ch ni
pod g it a, p ych w poblizu centrum i
osowanie komercyjne | osiggaja wysokie ceny jednostkowe ze wzgledu
e atrakcyjne polozenie. Jednak nie byly to transakcje podobne do
‘Zwiazku z niewy jacq liczbg i analizy rynku
wdniajac  § 26.1 Rozporzgdzenia, Kéry brzmi: Przy okreslaniu wartosci
28 wzgledu na jch szczegdine cechy | rodzej nie sg przedmiotem obrotu na

mozna przyji ceny Y za nier
albo krajowym rynku nier "W nier
o rynki wazniejszych miast w regionie, takich jak: Biskupiec, Pisz, Dobre
n, Szczytno, llawa, Ostroda, Lubawa, Dzialdowo oraz Lidzbark Warmifiski, W
awiono transakcje z rynku i z { prawa i do

yoh niezat n h pod by

Gena 2] Cena | Lokalizecis | Lokeliacja
[zim?] ogoina szezeglowa | infrastruktury

2894 450000 170,78 dobra

1544 250000 161,92 dobra
582 73200 12365|  drednia

Peine

dobra

1373 181900 130,77 dobra Srednia Peine
dobra
Srednia

Peine

4a badanych rynkach nie wystapily ni $ci o tak duzych powi dobrych
iotu wyceny. Zgodnie z treScig Noty Interpretacyjnej Nr 1. W przypadku, gdy szacswan;
ma oceny cech lepsze od nieruchomo$ci o cenle najwyzszej lub gorsze od
Ci 0 cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacii przy Wzmmnlu
k w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspéiczynnikow karygujacych w
2 korygowania ceny Sredniej". Tak wigc i dla wielkiego™ iatu powier J0
10 za pomoc metody ekstrapolacji.
 Nieruchomosci przedstawione w analizie rynku dysp y podobnym w
infrastruktury technicznej: posiadaly dostep do sieci energetycznej, wodociagowej oraz
€. Nieruchomosci réznity sig migdzy innymi lokal: a, kidrg pod
polozenia wzgledem centrum oraz dostepu do handlu, usiug | komunikacii a takze dostgpnoscia
jng i ek j je nr 1, 3 oraz 4 dotyczyly gruntow p ych w
j I centrum. Ni bedaca i ji nr 2

znajdowata sig w strefie poSredniej miasta, z dala od iescia. Na ceny Sci miata
wplyw takze ich powierzchnia — badania rynkéw wykazaly, ze wyZsze ceny jednostkowe osiggajq
przewaznie dziatki o mniejszej powierzchni. Nieco nizsze ceny uzyskujg bardzie] kapitalochionne
o p i L ogéina byla rozpatrywana pod katem
wielkoSci miasta oraz jego statusu atakze v i
Z poczatkiem 2010 r. zaobserwowano ponownie stagnacjg cen, kidra utrzymuje sig do daty,
kibra zostala okreSlona warto$é przedmiotu wyceny.

VIIl. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY.

ktére miaty wplyw na k ceny tj. izacja ogdina, oraz
chnia dzialki, przyjeto skale ocen wraz z wagami cech i obliczono poprawki. Wielkos¢ wag
vadzono badajac preferencje nabywcow.
0,75 — 123,65 = 47,10 zfm®
Skala ocen Wagi [%] Poprawki [z]]
Dobra W0 0
Srednia 18,84

Dobra 0
Srednia 18,49

Srednia do 2000 m” o= 5

Duza od 2001 - 4000 m” L i
Bardzo duza od 4001 — 6000 mv = 23_‘_‘56
Wielka od 6001 m” ekstrapolaca B

Razem 100 47,10 + 23,56
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e 2 tredcig Noty Intery j Nr1, dla ,malego” iatu powier ioweg
o za pomocq metody ekstrapolacji.

owg prawa wiasnosci do nieruchomosci okreslono przy pomocy ponizszej tabeli.

Ghiekiy pi

Mikotajki, ul. | Biskupiec,
Ptasla ul. Waojska | V[z1]
Polskiego

Mragowo, ul. Mragowo,
paskowa | VP | Cutmim | VED

138,77 161,92 123,65

Srednia Dobra | -18,84 Dobra -1884 | Srednia 0,00

Srednia Sradnia | 0.00 Dobra -16,49 | Srednia | -1649

Wielka Srednia | -3534 Srednia -3534 | Srednia | -3534

54,18 -T0.67 -3534

85,59 81,25 88,31

ot wyceny posiada ksztalt nieregulamy, mniej korzysty niz ksztak dzialek wystepujacych w
eszczonych w tabeli nr 1 analizy rynku. Poniewaz tej cechy nieruchomosci nie mozna
at wprost z rynku, zgodnie z Notg Interpretacying Nr 1, obliczong wartos¢ 1m’
o wspblczynnik K = 0,8. Przy iu metody p ywania parami i metody
ania ceny $redniej mozna stosowac yiny JK* z przedziatu
18]. Wspéiczynnik ten moze byé gledniany ie w g6l 3
ach, na przyklad, gdy nieruchomosé ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe
je wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg”.

1 m’ przedmiolu wyceny wyliczono jako rednig arytmelyczng ze skorygowanych cen
josci pordwnawczych z uwzglednieniem ika kor K. Okre$lona warlosé
isuchomosci:
8,38 zUm’ x 0,9 = 586 269,34 zt
300 2t
ot osiemdziesiat szes¢ tysigcy trzysta ziotych

ALIZA WYNIKU | WNIOSKI KONCOWE.
oS¢ rynkowa w operacie szacunkowym zostata okreslona na podstawie transakgji z rynku

za grunt o podobnych cechach. Jest to poziom zblizony do uzyskanych cen rynkowych.
tosé rynkowa moze postuzyé da celéw sprzedazy.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.

al szacunkowy sporzqdzono zgodnie z isami prawa i F ymi Krajowymi
Wyceny.

dzono wyciag z operatu szacunkowego.

zostaé wykorzystana jedynie do celu w operacie

szacunkowym uwzgledniono w pelni stan faklyczny zaslany w czasie

adzania lustracji.

sig odpowiedzialno$¢ wobec oséb trzecich, w iz tytulu

innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

nie moze byé publikowany lub udostepniany osobom trzecim w calosci lub w czescl

jego autora.

nie ponosi w0 za wad przedmiotu wyceny, ki6rych

26 przy dokonywaniu lustrac.

‘wartosé nie zawiera podatku VAT.
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