Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej udzialu 1/2 w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej — lokalu mieszkalnego oraz udzialéw w
meruchomosc;ach _gruntowych niezabudowanych - potozonych w:

Gardyny 18, obreb 0005 Gardyn V.,
mina Dabréwno
lokal mieszkalny nr 2

powiat ostrédzki , wojewddziwo warmirisko-mazurskie —

KW nr EL10/00026400/5

( V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Ostrodzie
oraz
dziafka nr 149/2 o pow. 1640m2 niezabudowana ( KW nr EL10/00018038/7 )
dziatka nr 13/4 o pow. 776m2 niezabudowana ( KW nr EL10/00018019/8 )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI
UDZIALU 1/2 W NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ (KW
NR EL10/00026400/5) — LOKALU MIESZKALNEGO :

40 790 Zt..

Warto$¢ udz.1/2 w KW nr EL10/00026400/5 dla wimuszunej sprzedazy : 31 600 z!.

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI UDZIALU 1/6 |
W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

W KW nr EL10/00018019/8 : 1 290 ZL.
Wartoéé udzialu 1/6 w KW nr EL10/00018019/8 dia wymuszonej sprzedazy : 1 000 zi.

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI UDZIALU 1/18
W NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
W KW nr EL10/00018038/7 : 1 820 ZL.

Wartos¢ udzialu 1/18 w KW nr EL10/00018038/7 dia wymuszonej sprzedazy : 1 410 zl.

iLgcznie : 43.900 zi,

Autor opracowania : Janusz Truskowski - rzeczoznawca majatkowy

uprawnienia MGFIB nr 1781

- Olsztyn, 11 wrzesnia 2024 r. -

mgr ing. Janusz Truskowski




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

Obreb 0005 Gardyny , wies Gardyny
Budynek nr 18 - lokal mieszkalny nr 2
powiat: ostrodzki
Wojewddziwo: warminsko — mazurskie
KW nr EL10/00026400/5

Obreb 0005 Gardyny , wies Gardyny
Dz.149/2 o pow.1640m2 niezabudowana
KW nr EL10/00018038/7

Obreb 0005 Gardyny , wies Gardyny
Dz.13/4 0 pow.776m2 niezabudowana
KW nr EL10/00018019/8

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosc¢ lokalowa - lokal mieszkalny
oraz udzialy w nieruchomosciach
gruntowych

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadtosci - w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci :

wg. stanu na 06-09-2024 r.
i cen na dzien 11-09-2024 r. :

udz. 1/2 w KW EL10/00026400/5 :
40 790 zi.
udz.1/18 w KW EL10/00018038/7 :
1820 zi.
udz. 1/6 w KW EL10/00018019/8 :
1290 zi.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy :

31600zl./1410z1 71000zl

Data okreslenia wartosci :

Data sporzgdzenia operatu :

11-09-2024 r.

- —

-

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781

-~ 11-09-2024.
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca iavyceny:

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

Przedmiotem wyceny jest udzial 1/2 w nieruchomosci lokalowej ( lokal

| 2. Przedmiot wyceny:

mieszkalny nr 2 ) - polozonej na terenie obrebu Gardyny , wies Gardyny nr
18 | KW nr EL10/00026400/5 , gmina Dagbréwno , powiat ostrodzki , woj.
warminsko-mazurskie oraz udziat 1/18 w nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej KW nr EL10/00018038/7 ( dz. nr 149/2 o pow. 1640m2 ) i
udzial 1/6 w nieruchomosci gruntowej niezabudowanej KW nr
EL10/00018019/8 ( dz. nr 13/4 o pow. 776m2 ) .

| 3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu 1/2 w prawie

wlasnosci nieruchomos$ci lokalowe]; - lokalu mieszkalnego | wudzialdw w

nieruchomosciach gruntowych niezabudowanych |, wg. stanu na 06-08-2023r. , wg.

cen na dzien 11 wrzesnia 2024 r. - dla potrzeb Syndyka Masy UpadioSci — w"'f

| Jol] = ) f}/ﬂ'\.
postepowaniu upadfosciowym . / e SO
2 _W.f/." 5\
\'J." ."/ ! H
| ol
[ 4. Data opracowania operatu: 11 wrzesnia 2024 r. T ;/ .1 :

Data stanu nieruchomosci: 06-09-2024 r. (stanu prawnego . 05- 09-2024rp

— Poziom cen: 11 wrzesnia 2024 r.
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCEN

|— 1. Podstawa prawna wyceny.

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.
(tekst jednolity : Dz.U.2023 poz. 344 z zm.)

1.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomoséci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz 1832 )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2022r. , poz 1520 ,zzm.).

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,
poz. 1360,z zm. ).

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

|_1. Materialy zrodiowe ' 7 ]

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrizennego gm. Dgbrowno
oraz inne wytyczne planistyczne dia gminy Dabrowno .
1.2. Dane z ewidencji gruntéw i budynkow gminy Dabrowno .
1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.
» zbiér notowar cen rynkowych Wykonawcy,
e dane na temat nieruchomosci lokalowych oraz gruntowych -
zbywanych na terenie powialu ostrédzkiego ( strefy wigjskie ) — w
09 2023-2024 r.
1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 06-09-2024 r.

1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce . e /
1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych . /. / /
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. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr EL10/00026400/5 ,
EL10/00018038/7 , EL10/0018019/8 dnia 05.09.2024 r. ( w Podsystemie Dostepu do

Centralnej Bazy Danych KW ) -- stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr EL10/00026400/5
Typ KW : lokal stanowigcy odrebna nieruchomosé

Dziat |

Polozenie : gmina Dabréwno , migjscowo$é Gardyny

Lokal : ulica : --, nr budynku : --, nr lokalu : 2

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny
Opis lokalu : 2pokoje , kuchnia , lazienka | korytarz
Kondygnacja . 1,0

[1-Sp - Wielkoéé udziatu w nieruchomosci wspoinej , ktdra stanowi grunt oraz

Obszar : 43,6000 M2

czesci budynku i urzgdzenia , ktére nie stuzag wytacznie do
uzytku wiadcicieli lokali - 215/1000 ( KW nr /00018028 )

Dzlat Il

Wiasciciel :
udzial 1/2 : Karolina Stepien c¢. Jaroslawa i Malgorzaty
udzial 1/2 : Kamil Pokojski s. Krzysztofa i Joanny

| Dziat Il
Dzial IV

Brak wpisow

Whpisy Hipoteki przymusowych ( szczegélowo w wypisie — zalaczniki ) (%)

Ksiega Wieczysta Nr EL10/00018038/7
Typ KW : nieruchomoécé gruntowa

Dziat |

Wojew warmirisko — mazurskie , powiat ostrodzki , gmina Dabréwno |
miejsc.Gardyny

Dzialka nr 149/2 obreb 0005 , Gardyny e

Obszar : 0,1640 HA &/ 1

/

_ J

Sposob korzystania : B — tereny mieszkaniowe SLao-=]
J

Dziat 1l

|-Sp . brak wpisdw 7
A

Dzial il
Dziat IV

Wiasciciele \
... udzial 1/18 : Kamil Pokojski s. Krzvszatofa i Joanmy .. 500 f
Brak wpisow :

/
Hipoteka : brak wpiséw Ji
!

Gardyny 18 m.2 ( gmina Dabréowno )
powial 0strédzki ,woj warminsko-mazurskie slrona 6




Ksiega Wieczysta Nr EL10/00018019/8

Typ KW : nieruchomosce gruntowa

Dziat |

Wojew warminsko — mazurskie , powiat ostrédzki . gmina Dabrowno |
miejsc.Gardyny

Dzialka nr 13/4 obreb 0005 , Gardyny

Sposob korzystania : R — grunty orne
Obszar : 0,0776 HA

I-Sp . brak wpisow

Dziat Il

Wilasciciele :
oo dzial 1/6 : Kamil Pokojski s.Krzyszatofa i Joanny ...

Dzial Il
Dzial IV

Brak wpisdw

Hipoteka . brak wpisow

(*) Oszacowana w niniejszym Operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci
uwzglednia stan nieruchomoéci ,bez obcigzen” w dziale IV .
Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksigg wieczystych przy
zatozeniu ze jest on zgodny ze stanem faktycznym .

B. WYTYCZNE PLANISTYCZNE

Na szacowany teren brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego .

Wg. studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dgbréwno ( Uchwata nr LXVI/404/23 Rady Gminy
Dabrowno z dnia 11-09-2023r. ) — szacowany teren posiada nastepujgce

funkcje :
- dz. 13/51 149/2 ; tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej

- dz. 13/4 : leren rolniczej prze3strzeni produkcyjnej .

31/4i11).

//.,

Szacowane dziatki majg bezposredni dostep do drogi publlcznej (dz. /
“"‘\
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C. OPIS TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja nieruchomosci

Szacowany lokal mieszkalny oraz nieruchomosci gruntowe — polozone sg na

terenie wsi Gardyny w obrebie Gardyny ( gmina Dabréwno ) | bezposrednio przy
lokalnej trasie asfallowej , naprzeciwko lokalnego Kosciota , ok. 700 m. od lokalnej
trasy Raczki — Dabrowno , ok. 13,5km. od wsi gminnej Dabréowno |, ok. 75m. od

brzequ niewielkiego jeziora Gardejk! potaczonego Marozka z jeziorem Lubien .

GARDYNY - wies w powiecie ostrodzkim , gminie Dabréwno |, lezgca nad
jeziorem Gardejki ( o pow. 22ha , glebokosci 7m. , dlugo$¢ linii brzegowej 2,14 km. ) ,
wymieniana w dokumentach juz w roku 1328 jako dobra rycerskie , znajduje sie tu
grodzisko krzyzackie , we wsi mieszka 187 osob | mieszczg sie 2 koscioly .

rzymskokalolicki i ewangelicki .

Nieruchomo$é KW nr EL10/00018038/7 niezabudowana oznaczona jest
dziatka nr 149/2 o pow. 1640m2 i stanowi niezagospodarowany teren , pod

potencjonalng zabudowe , infrastruktura techniczna : brak , stan zagospodarowania :

Sredni .

Nieruchomo$¢ KW nr EL10/00018019/8 niezabudowana oznaczona jest
dziatka nr 13/4 o pow. 776m2 i stanowi niezagospodarowany teren pod potencjalny

ogrodek przydomowy ., infrastruktura techniczna : brak , stan zagospodarowania :
$redni .
Najblizsze sgsiedztwo stanowi kosciot |, zabudowa mieszkaniowa

kilkurodzinna oraz gospodarcza , tereny zieleni / rolne |, jezioro .

/)
Wyposazenie w instalacje dla budynku mieszkalnego : t , eN , wodocigg , szambo
lokalne . //, o Y
."’ - ';r'/:/ P
Lokalizacje lokalu w kontekscie celu szacowania i petnionej funkcjfi ,;n{
LA ‘
nalezy uznaé za dosé dobrg . & /1

\~ A
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2. Opis szacowanego lokalu mieszkalnego ( oraz budynku )

Szacowany lokal mieszkalny pofozony jest w poziomie parteru budynku

mieszkalnego 3-rodzinnego . oddanego do uzytkowania ok. 1970 r. w konstrukcji
murowane] z cegly z obudowg piytami lrzcinowymi , 1-kondygnacyjnego , nie

podpiwniczonego .

2
Powierzchnia uzytkowa szacowanego lokalu mieszkainego : 43 : 6 m

Przyjeta na podstawie KW

Ponadto Wiasciciel dobudowal do szacowanego lokalu przybudowke w Kktorej
znajdujg sie !

- lazienka z WC o pow. 8,7 m2

- korytarz o pow 4,6 m? |

- kotlownia o pow. 4,8 m2

taczna pow. uzytkowa dobudowy ; 18,1 m2

Dobudowa zostala wykonana bez zgloszenia , bez uzyskania pozwolenia na
budowe.

Dobudowe wykonano w technologii tradycyjnej murowanej 2z pustakow
gazobetonowych posadowionych na fundamencie z bloczkéw betonowych
Rozbudowa zostala przykryta dachem 1-spadowym o konstrukcji drewnianej
pokrytym blachg trapezowsg .

Wobec braku informacji o legalizacji wiw dobudowy ujeto w pozycji elementy

dodatkowe .

Uklad funkcjonalny lokalu : it ' y

Lokal sktada si¢ wg. KW z korytarza , lazienki , kuchni i 2 pokoi + w da\budm.vie/l"
:lazienka z WC , korytarz i kotlownia /

Walory funkcjonalne : dobre .
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Charakterystyka konstrukeyjna budynku , szacowanego lokalu :

Sciany - murowane z cegly z obudowg plytami , zewnelizne z
ociepleniem styropianem i obrzutka cem. |

Stropodach - 1-spadowy , pokryty blachg trapezows ;

Schody — wejsciowe betonowe ;

Stolarka — w szacowanym lokalu okna PCV |, drzwi drewniane ;

Posadzki w szacowanym lokalu - panele , w strefie roboczej kuchni -

terakota / w dobudowce : terakota w tazience i korytarzu , w kottowni —

posadzka betonowa ;
Oktadziny wewnelizne — tynki / malowanie / glazura na $cianach w

strefie roboczej kuchni i tazience ;
Trwate zabudowy — stata zabudowa kuchni z osprzetem .

Wyposazenie w_instalacje : inst. elekr. , wod. — kan.(do lokalnego szamba) ,

ogrzewanie c¢.o. lokalne ( z pieca na paliwo stale ) .

Stan i standard wykoliczenia lokalu . dos¢ dobry . ay §
\ ":‘:} f
Elementy dodatkowe : dobre : , w tym : /
- dobudowa o pow. uzytkowej 18,1m2 /
- segment w budynku gospodarczym murowanym |, |

- udzial 215/1000 w dziatce nr 13/5 o pow. 1688m2 .

~ Gardyny 18 m.2 ( gmina Dabréwno )
powial ostrodzki ,woj. warminsko-mazurskie strona 10




