Wojewddztwo podlaskie, powiat sokdlski, gmina Sokdtka, obreb Rozedranka Stara. Dziatki ewidencyjne nr 9/1 oraz 9/3 4
oznaczone w ksiedze wieczystej nr BI1S/00048989/8.

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ skfadajgca sie z dwoch dziatek ewidencyjnych
sgsiadujacych ze soba:

Dziatka 9/1
(z zabudowa)

Dziatka 9/3
(niezabudowana)

1/ Dziatka ewidencyjna nr 9/1 — na dzien dokonania ogledzin teren dziatki nieuzytkowany. Na
terenie dziatki znajduje sie pozostatos¢ po zabudowie mieszkalnej oraz gospodarczej: budynek
mieszkalny, budynek gospodarczy (stodota) oraz niewielki budynek petnigcy w przesztosci funkcje
kuchni letniej (niewykazany w ewidencji)

Parametry dziatki (na podstawie dokumentacji geodezyjnej):

Rodzaj uzytku i
Nr dziatki © Zlfljaizy ul Powierzchnia dziatki [ha] Nr ksiegi wieczystej

Br-RV 0,1586 ha
BI1S/00048989/8

taczna powierzchnia 0,1586 ha

Parametry zabudowy znajdujacej sie na dziatce (na podstawie dokumentacji geodezyjnej):

Kondygnacje

Nr ewidencyjny budynku Rodzaj w KST nad/podz. Powierzchnia zabudowy
201108_5.0043.1_BUD Budynki mieszkalne 1/0 40m?
Budynki produkcyjne
201108_5.0043.2_BUD ustugowe i gospodarcze dla 1/0 88 m?
rolnictwa
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2/ Dziatka ewidencyjna nr 9/3 o powierzchni 1,0008 ha stanowigca teren lasu. Na dzien ogledzin
wnetrze drzewostanu w niewielkim stopniu sprzyja funkcjom rekreacyjnym — drzewostan w
przewazajgcej czesci stanowigcy samosiew brzozy oraz olchy (pojedynczo wystepujgce rowniez
inne gatunki). Catos¢ dziatki z licznymi zwartymi grupami krzewdw. Wiek drzewostanu ok 30 -40
lat.

Rodzaj
Nr dziatki uzytku i Powierzchnia dziatki [ha] Nr ksiegi wieczystej
NEEE]
9/3 Lzr-RV 17,0008 ha
BI1S/00048989/8
taczna powierzchnia 1,0008 ha

1.2. Zakres wyceny.

Zgodnie ze zleceniem zamawiajgcego oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek ewidencyjnych nr 9/1 oraz 9/3.

Wartos¢ nieruchomosci okreslono jako sume wartosci dziatek wchodzacych w sktad
nieruchomosci.

2. Okreslenie celu wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci w celu okreslenia ceny
sprzedazy w ramach postepowania upadtosciowego.

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie syndyka masy upadtosciowej Jozefa Glinskiego
(dotyczy sprawy sygn.. BI1B/GU/229/2025/6.

3.2. Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami;

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci;

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe;

4. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3.3. Zrodla danych merytorycznych

+ Badanie ksigg wieczystych przeprowadzone w dniu 05.06.2025r.

+ Dokumentacja geodezyjna;

*  Analiza aktéw notarialnych transakcji kupna — sprzedazy;

« Informacja na temat przeznaczenia nieruchomosci w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy

« Wizja lokalna - ogledziny i ustalenia szczegdtowe dokonane na miejscy;

« Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych;

Czerwiec 2025r.



Wojewddztwo podlaskie, powiat sokdlski, gmina Sokdtka, obreb Rozedranka Stara. Dziatki ewidencyjne nr 9/1 oraz 9/3 6

oznaczone w ksiedze wieczystej nr BI1S/00048989/8.

4. Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

« Data sporzadzenia wyceny: 08.06.2025r.

« Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 05.06.2025 r.

« Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 05.06.2025 .

« Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 05.06.2025r.

5. Opis stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie wgladu do ksigg wieczystych w dniu 05.06.2025 r. stwierdzono, ze w dokumencie
tym istniejg nastepujgce zapisy:

Protokot z badania ksiegi wieczystej BI1S/00048989/8

Dziat I-O

Dziat I-SP
Dziat Il
Dziat Il

Dziat IV

Dziatka ewidencyjna nr 9/1

Lokalizacja: wojewddztwo podlaskie, powiat sokdlski, gmina Sokotka, obreb
Rozedranka Stara

Sposoéb korzystania: BR - grunty rolne zabudowane.

Obszar: 0,1586 ha.

Dziatka ewidencyjna nr 9/3

Lokalizacja: wojewodztwo podlaskie, powiat sokdélski, gmina Sokodtka, obreb
Rozedranka Stara

Sposob korzystania: LZR — grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych.

Obszar: 1,0008 ha.

Obszar catej nieruchomosci: 1,1594 ha
Brak wpisow

Piotr tedo — udziat 1/1

Brak wpisow

Wpisy hipoteczne — (wpisy nr 1-2).
Numer hipoteki: 1.

Hipoteka przymusowa.

Suma: 1919581 zt

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa — NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO.

Numer hipoteki: 2.

Hipoteka przymusowa.

Suma: 38066,67 zt.

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa — NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO W BIALYMSTOKU.
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Dane na podstawie dokumentacji geodezyjnej:
Wiasnosc¢ nieruchomosci oznaczonej w ksiedze wieczystej o nr BI1S/00048989/8
Piotr tedo — udziat 1/1

Dostep do drogi publicznej:

Dziatka bedaca przedmiotem wyceny graniczy z dziatkg 221 stanowigca teren gminnej drogi
wewnetrznej (dziatka nie posiada statusu drogi publicznej natomiast graniczy z powiatowg droga
asfaltowg o nr 1302B).

6. Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca Majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy

Zgodnie z artykutem 155 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w
szczegolnosci w:

()
5) planach miejscowych, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwoleniach na budowe oraz planach
ogdlnych gmin;”;

*UWAGA: - zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw: Do dnia wejscia w zycie planu
ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawg, z wyjatkiem
ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogolny gminy
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z
wyjatkiem spraw uchwalania planow ogdinych gminy.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest na terenie ktory nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg Nr LXI111/408/2022 Rady Miejskiej w Sokdtce z dnia 21 grudnia 2022 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Sokotka teren nieruchomosci oznaczony jest symbolem:

» Dziatka 9/1 — obszary rolnicze

> Dziatka 9/3 - lasy
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Teren dziatek ewidencyjnych 9/1i9/3

6.1. Lokalizacja, elementy sgsiedztwa

Gmina miejsko-wiejska Sokotka potozona
we wschodniej czesci wojewddztwa
podlaskiego, w powiecie sokdlskim.
Gmina graniczy z Biatorusig, dtugosc
granicy Panstwa wynosi niewiele ponad 3
km. Ponadto graniczy z innymi gminami
powiatu  sokélskiego:  Szudziatowem,
Janowem, Sidrg i Kuznicg, oraz z gminami
powiatu biatostockiego: Supraslem i
Czarng Biatostockg. Gmina Sokotka
: podzielona jest na 55 sotectw. Przez
Sty gmine Sokotka przebiega droga krajowa
nr 19 oraz drogi wojewddzkie nr 671, 673
oraz 674. Przez gmine przebiega réwniez
magistralna linia kolejowa 6, linia kolejowa
szerokotorowa 57S i linia kolejowa nr 40.
Gmina Sokotka zajmuje powierzchnie 313,56 km?2. Gmine, wedtug danych na 24 pazdziernika 2018
r., zamieszkuje 25 364 0sob, w tym miasto 17891 osob a czes¢ wiejskg 7473 osob. W strukturze
uzytkowania gruntéw zdecydowanie dominujg uzytki rolne (71,2%), wsréd ktérych wyraznie
przewazajg grunty orne i fgki. Lasy i grunty zadrzewione zajmujg okoto 20,2% obszaru gminy.
Grunty pozostate zajmujg okoto 9,6% powierzchni gminy. Przez obszar gminy przeptywajg rzeki:
Sokotda, tososna, Jatdwka, Kamionka, Kamienica i Poganica oraz kanat Sokotka.

a
Bialostocka

Sokotka

Zgodnie z danymi GUS na terenie gminy Sokdtka lasy i grunty lesne zajmujg 6 616,39 ha, a lesistosé
wynosi 20,9%. Lasy Skarbu Panistwa w zarzadzie Lasow Panstwowych stanowig 48,7% wszystkich
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lasow w gminie. Wskaznik lesistosci jest zdecydowanie nizszy w poréwnaniu ze wskaznikiem dla
wojewoOdztwa podlaskiego, ktory na koniec 2017 roku wyniost 30,8%. Lasy Skarbu Panstwa na
terenie gminy Sokodtka zarzagdzane sg przez Nadlesnictwa: Czarna Biatostocka i Suprasl, natomiast
gospodarka lesna prowadzona jest na podstawie Planow Urzadzenia Lasow. Nadzor nad
gospodarkg lesng na gruntach niestanowigcych wiasnosci Skarbu Paristwa prowadzi Starosta
Powiatu Sokdlskiego. Najwiekszy kompleks lesny w gminie zlokalizowany jest w jej potudniowej
czesci. Jest to fragment Puszczy Knyszynskiej, w ktdrej dominujg siedliska borowe (ok. 60%) oraz
drzewostan debowy (24%). Kolejne duze kompleksy le$ne zlokalizowane sg na wschod i potnocny-
wschod od miasta Sokotka oraz wzdtuz potudniowo-wschodniej granicy gminy. Zgodnie z Planem
Urzadzenia Lasu Nadlesnictwa Suprasl 7 w obrebie Sokétka lasy ochronne zajmujg 83,97%
wszystkich laséw, rezerwaty 10,53%, a lasy gospodarcza 5,5%. Na terenie gminy zlokalizowanych
jest 2072,58 ha w zarzadzie Nadlesnictwa Suprasl. W obrebie Sokotka dominujg bory mieszane
Swieze (40,36%) oraz lasy mieszane $wieze (37,38%). Z kolei pod wzgledem gleb dominujg gleby
rdzawe (79,4%). Zgodnie z Planem Urzadzenia Lasu Nadlesnictwa Nadlesnictwa Czarna
Biatostocka8 w nadlesnictwie lasy ochronne zajmujg 76,54%, rezerwaty 3,64%, a lasy gospodarcze
19,82%. Na terenie gminy zlokalizowanych jest 1 276,45 ha w zarzadzie Nadlesnictwa Czarna
Biatostocka. W Nadles$nictwie dominujg lasy mieszane $wieze (36,03%) oraz lasy swieze (32,79%).
Z kolei pod wzgledem gleb dominuja gleby rdzawe (55,9%) i gleby brunatne (15,6%).

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny zlokalizowana w pétnocno-zachodniej czesci obrebu
Rozedranka Stara. Otoczenie nieruchomosci stanowig grunty rolne oraz lesne. W bezposrednim
sgsiedztwie pojedyncza zabudowana zagrodowa. Odlegtosc nieruchomosci od obszaréw zwarte)
zabudowy (Rozedranka Stara — 2 km, Rozedranka Nowa — 5 km, Sokdtka — 13 km).
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Dziatki bedace
przedmiotem wyceny

Lokalizacja szczegdtowa

6.2. Opis techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Nieruchomos¢ sktadajgca sie z dwoéch dziatek ewidencyjnych sgsiadujacych ze soba.
Opisu dokonano dla kazdej z dziatek odrebnie.

Dziatka ewidencyjna nr 9/1

Na dzien sporzadzenia ogledzin dziatka nieuzytkowana. Na jej terenie znajduje sie budynek
mieszkalny wraz z zabudowg gospodarczg — zty stan techniczny uniemozliwiajacy dokonanie
szczegotowych ogledzin wnetrza zabudowy (elementy konstrukcyjne z licznymi ubytkami oraz
uszkodzeniami).

Droga dojazdowa Dojazd drogg gruntowa nieutwardzong oraz nieulepszona.

Uwaga: Dziatka bedaca przedmiotem wyceny graniczy z dziatka
221 stanowigca teren gminnej drogi wewnetrznej (dziatka nie
posiada statusu drogi publicznej natomiast graniczy z powiatowa
droga asfaltowg o nr 1302B).

Ksztatt nieruchomosci
Konfiguracja terenu

Wyposazenie w
infrastrukture techniczng

Ogrodzenie terenu / stan
zagospodarowania dziatki

Ksztatt dziatki regularny, zblizony do prostokata.
Regularna, brak istotnych réznic w wysokosciach terenu.
Brak wyposazenia w media.

W sgsiedztwie dostepna siec elektroenergetyczna (w odlegtosci ok
40m)

Brak ogrodzenia.

Na terenie dziatki znajdujg sie:
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Budynek gospodarczy (stodotfa): konstrukcja  tradycyjna
murowana, dach konstrukcji drewnianej, pokrycie eternit wrota
wejsciowe drewniane, stolarka okienna: brak, wrota wejsciowe
drewniane. Budynek w ztym stanie technicznym, liczne ubytki
pokrycia dachowego, brak regularnej gospodarki remontowej.

Budynek mieszkalny: fundament betonowy, budynek konstrukgcji
drewnianej, dach konstrukcji drewnianegj. Stolarka okienna oraz
drzwiowa — drewniana. 0Ogdélny stan techniczny budynku zty (liczne
uszkodzenia oraz ubytki elementow konstrukcyjnych — budynek
nienadajacy sie do dalszego uzytkowania).

Budynek kuchni letniej: konstrukcja budynku murowana,
konstrukcja dachu drewniana (pokrycie eternit). Budynek w ztym
stanie technicznym, liczne ubytki pokrycia dachowego, brak
regularnej gospodarki remontowej. Budynek niewykazany w
ewidencji.

Dodatkowo na terenie dziatki znajduje sie piwnica betonowa.

Ogdlna ocena Teren  nieuzytkowany oraz W  przewazajgcej  CzescCi
zagospodarowania terenu  niezagospodarowany - liczne zadrzewienia oraz rozwinieta
warstwa krzewow utrudniajgca swobodny dostep do dziatki.

Widok na teren dziatki oraz zabudowe na dziatce 9/1

Szczegotowa dokumentacja zdjeciowa stanowi zatgeznik do niniejszego operatu szacunkowego.

Czerwiec 2025r.



Wojewddztwo podlaskie, powiat sokdlski, gmina Sokdtka, obreb Rozedranka Stara. Dziatki ewidencyjne nr 9/1 oraz 9/3 12
oznaczone w ksiedze wieczystej nr BI1S/00048989/8.

Dziatka ewidencyjna nr 9/3

Dziatka ewidencyjna nr 9/3 o powierzchni 1,0008 ha na dzien sporzgdzenia ogledzin dziatka
nieuzytkowana. Teren zadrzewiony oraz zakrzewiony — zwarty drzewostan wystepujacy na
dziatce. Gatunki dominujgce brzoza, olcha, dodatkowo pojedynczo wystepujgce inne gatunki.
Rozwinieta warstwa krzewdw ograniczajgca swobodny dostep do catego terenu dziatki

Droga dojazdowa Dojazd droga gruntowa nieutwardzong oraz nieulepszona.

Uwaga: Dziatka bedgca przedmiotem wyceny graniczy z dziatkag
227 stanowigcg teren gminnej drogi wewnetrznej (dziatka nie
posiada statusu drogi publicznej natomiast graniczy z powiatowa
droga asfaltowg o nr 1302B).

Ksztatt nieruchomosci Ksztatt dziatki regularny, zblizony do prostokata, z wcieciem w
konturze od strony pétnocno-zachodniej,

Konfiguracja terenu Brak istotnych réznic w wysokosciach terenu.

Wyposazenie w Na terenie dziatki zlokalizowany jest stup elektroenergetyczny.
infrastrukture techniczna

Ogrodzenie terenu /stan W potnocnej czesci dziatki (przy granicy z dziatkg ewidencyjng nr
zagospodarowania dziatki  9/1 znajduje sie wykop pod piwnice budynku — z wykonanymi
$cianami podpiwniczenia) .

Ogolna ocena Teren  nieuzytkowany oraz w  przewazajgcej  CzescCi
zagospodarowania terenu  niezagospodarowany — liczne zadrzewienia oraz rozwinieta
warstwa krzewow utrudniajgca swobodny dostep do dziatki.

Widok na teren dziatki 9/3

Szczegotowa dokumentacja zdjeciowa stanowi zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.
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