Operat Szacunkowy

7 ustalenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci udziatu
1/2 w nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

mieszkalnym w trakcie budowy ( niepeiny stan surowy otwarty —
fundamenty , sciany konstrukcyjne parteru i strop nad parterem )

potozonej w:

obreb 0016 R6znowo
gmina Dywity

powiat olsztynski
wojewddziwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00174158/5

( VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

dziatka nr 655/67 o pow. 0,1046 ha

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI UDZIALU 1/2
W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANE.
wg stanu i cen na dzien 23-01-2025 r. :

83 000 zi.

sfownia zfolych : osiemdziesiat trzy tysigce 00/100

[Wartosc dla wymuszonej sprzedazy udz.1/2 w KW nr OL10/00174158/5 : 64 300 zt)|
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0016 Réznowo
gmina Dywity
powiat: olsztynski
Wojewodztwo: warmiisko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:

OL10/00174158/5
Dziatka nr 655/67 o pow. 1046 m2

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
udziatu w nieruchomosci dla potrzeb Syndyka
Masy Upadtosci — w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci :

wg. stanu i cen na dzien 23-01-2025r. :

udziat 1/2 w KW nr OL10/00174158/5 :

Data sporzgdzenia operalu :

83 000 zi.
Wartosé dla wymuszonej sprzedazy 64 300 21
udziafu 14 w KW OL10/00174158/5 : )
Data okreslenia wartosci : 23-01-2025r.
23-01-2025r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

L’f. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
ul. Kopernika 12/3, 10-511 Olsztyn .

| 2. Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym w poczgtkowej fazie budowy ( Sciany parteru , strop
nad parterem ) - poloZzona na terenie obrebu 0016 Réznowo , gmina Dywity
— dziatka nr ew.655/67 o pow. 1.046 m2 ( KW nr OL10/00174158/5 ) ,

powial olsztynski , woj. warmirisko-mazurskie.

ECEJ’ wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] udziatu 1/2 w prawie

witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej , wg. stanu na 23-01-2025r. |, wg.

cen na dzien 23-01-2025 r. — dla potrzeb Syndyka Masy Upadfo$ci — w postepowaniu

upadfosciowym .

4. Data op_racowanié operatu : 23 stycznia 2025 r.

— Data stanu nieruchomosci: 23-01-2025 r. (stanu prawnégﬁ o |
12-01-2025r. ) N
— Poziom cen: 23-01-2025 r.

dz. nr 655/67 , obreb 0016 Roznowo ( gmina Dywity )
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

1. Podstawa prawna wyceny.

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.

(tekst jednolity : Dz.U.2023 poz. 344 zzm. , w tym. Dz.U. z 2024r. ,
poz.1145, 1222,1717,1881 ) .

1.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832 z zm. )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.

z 2022r. , poz. 1520 , zzm. , w tym Dz.U. z 2024r. poz.794,1222 ) .

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,

poz. 1360, zzm. , w tym Dz.U. z 2024r. poz.1061,1237 ) .

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

1. Materfafy Zrodiowe

g o
1.3,

1.4.
1.5.

1.6.
1.7.

Miejscowe plany zagospodarowania przesfrzennego gminy Dywity
oraz inne wytyczne planistyczne dla gminy Dywity .

Dane z ewidencji gruntow gminy Dywity .

Dane dotyczgce rynku nieruchomoscer.

zbior notowar cen rynkowych Wykonawcy,

dane na temat nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
zbywanych na terenie gminy Dywity — w 2024 r.

Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 23-01-2025 r. /7

Cenniki budowlane , w tym Katalog Cen Jednostkowych Robdt i
Obiektow Inwestycyjnych BISTYP .
Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce .

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych .

dz. nr 655/67 , obreb 0016 Réznowo ( gmina Dywity )
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do n/w ksiegi wieczystej - dnia 12.01.2025 r.

( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00174158/5

Typ KW : nieruchomosé gruntowa
Dziat | Polozenie : wojewddztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztynski , gmina
Dywity , miejscowo$¢ Réznowo
Numer dziatki : 655/67 , Obreb ewidencyjny : 0016 , Réznowo
Sposob korzystania ; BP — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie
zabudowy
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,1046 HA
|-Sp : Nieodptatne i ustanowione na czas nieoznaczony prawo przejscia |
przejazdu przez dziatki : 655/115 , 655/54 , 655/117 i
655/118

Dziatll | Wiasciciel :
|- udzial ¥ : Ewa Alicja Balajewicz ** c. Janusza i Zanety

- udziat 4 : Woijciech Naumowicz s. Pawla 1 Reginy

Nieodptatna i na czas nieckreslony stuzebnoéé gruntowa polegajaca na prawie
przejscia i przejazdu przez dziatki nr 655/117 , 655/115 , 655/118 , 655/54 na
rzecz kazdoczesnego wlasciciela dz. nr 655/68 ... . Whis stuzebnosci przesytu
Dziat Il | ... - na rzecz Energa-Operator SA z s. w Gdansku. Ostrzezenie o wszczeciu
egzekugji z udziatu ¥ czeéci nieruchomosci nalezacy do Wojciecha

' Naumowicza — na rzecz Santander Bank Polska SA z s. w Warszawie | Nowa
Elektro Sp. z 0.0. z 5. w Sadach . (%)

Hipoteka umowna 70.000,00zt. ...- na rzecz GEO-TRADE Sp. zo.0.zs. w
Warszawie.(*)

(*) Oszacowana w niniejszym Operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci
uwzglednia stan nieruchomosci ,bez obcigzen” w dziale Il i IV .

Dziat IV

** obecnie Naumowicz

/"

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi w1eczystEJ przy
zatozeniu ze jest on zgodny ze stanem faktycznym .
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B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscig gruntowg nie zabudowana, oznaczong w

ewidencji gruntow:

v" wojewodztwo: warminsko — mazurskie

v" powiat: olsztynski

v" jednostka ewidencyjna : Dywity

v" Obreb: 0016 Roznowo

Nrdz. : B55/67
Pow. w ha 0,1046

Radzaj uzytkéw : Bp-520m2 , RIVa-526m?2

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Dziatka nr 655/67 jest objeta obowigzujacym m.p.z.p. terenu zabudowy mieszkalno
— ustugowej w obrebie geod. Roznowo w rozwidleniu drog powiatowych nr 1430N i nr
1453N ( Dz. Urz. Wojew. Warm.-Maz. z dnia 29.12.2009r. nr 199 , poz. 2796 ) — i

oznaczona jako ,,14MN" — tereny projektowanej zabudowy mieszkalnej .

Szacowany teren posiada posredni dostep do drogi publicznej ( dziatki nr 655/113

| wiasnos¢ Gmina Dywity ) poprzez stuzebnosc przejscia i przejazdu przez dziatki nr
| 655/115 , 655/54 , 655/117 | 655/118(stuzebnoéé ujawniona w dziale |-Sp. szacowanej KW) .

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym W
poczatkowef fazie budowy , polozona jest w strefie posredniej obrebu Roznowo , ok.
4,2km. od centrum wsi gminnej Dywity i ok. 280m. od trasy asfaltowej Roznowo -

Barczewko .
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Dostepnosc komunikacyjna : dosc dobra

Bezposrednie sasiedztwo szacowane nieruchomosci  stanowi zabudowa

mieszkaniowa 1-rodzinna ( nowa zabudowa ) oraz tereny pod podobng zabudowe ,

Lokalizacje szczegolowa nieruchomosci ( tzw. lokalizacja jako wartos¢

inwestycyjna ) w kontekscie celu szacowania i pelnionej funkcji
nalezy uznac za dos¢ dobra ( na badanym terenie ) .

Uksztattowanie terenu nieruchomosci — teren dosc plaski o niewielkim skfonie . Teren nie
zagospodarowany , z niewielkimi nasadzeniami . Ksztaft dziatki dosc regularny .

Stan zagospodarowania : Sredni .

Teren zabudowany poczatkowa fazg BUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO

wykonano : roboty ziemne , fundamenty betonowe , posadzke betonowg na gruncie ,

Sciany konstrukcyjne parteru z gazobetonu , strop zelbetowy nad parterem i schody
betonowe na poddasze. Prace wykonano w sposob gospodarczy .

Na podstawie otrzymanego od wspotwlasciciela nieruchomoéel Projektu budowlanego
szacowaneqo obiektu ( Budynek mieszkalny jedn. ,Dom w zioci (G2A)" f-my ARCHON z
Myslenic , ustalono :

Pow. uzytkowa szacowanego obiektu (docelowa):120,79m2 + garaz 40,01m2+kott.6,51m2

Pow. rabudowy budynku : 139, 26m2
Docelowa Kubatura budynku : 815m3 .

Instalacje : w zasiegu eN, w-k, gaz.

Pole pow. szacowanego gruntu : dz. 655/67 = 1.046 m2.
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Rewsaltal eapytania heepdiperwiatn bsmbynski. seoporial2_plinsphwmsiwms.php?SERYVTC,

Wajewddztwo - warminsko-maz Urskie
Pawiat : alsztyriski
Jednostka ewtdencyna | DYWITY
Mazwa obrebu : ROZNOWD
Mumet ahretil Q05

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 12-01-2025

Jadnostha rejestrows | G121

Grupa rejestrows - 7
Lp | Podmiot ewidencyiny Charakter Ltdziat
P | whashoscitmadaria | 7

1| Osaba fizyczna Wiasnosc 12
2 | Dsaba fizyezna Wiasnoss F 112

Mr dziatki Patozenie dziatki Klasauzytki Pow. dziatkilhal
B55/87 Oznaczenie © Pow. | 0,1046
I dziatki - R

i i 0

268140420016 65587 Bp --;-_--919?2—;

N RIVa {00526

el 12.61.2025, 22:30
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