budynkfem mieszkalnym przebudowanym na pensjonat

Operat Szacunkowy

7 ustalenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci f
nieruchomosci gruntowej zabudowanej

z czescig restauracyjng i mieszkalng

potozonej w:
obreb 0010 tugwatd —
wies tugwaltd ul. Kopernika nr 44
gmina Dywity
dziatka nr 147/7 o pow. 0,1241 ha (zabudowana)
dziatka nr 147/9 o pow. 0,2923 ha (niezabudowana)

powiat olsztyriski
wojewddziwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00031554/7

(VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL10/00031554/7

wg stanu i cen na dzien 15-10-2025 r. :

1418 000 zt. -

sfownie ztotych : jeden milion czterysta osiemnascie tysiecy
wtym
dz.147/7 : 1 236 000 z{.
dz. 147/9 : 182 000 21
* Oszacowana warto$é bez uwzglednienia ograniczen w dziale Il i IV KW

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy : 1 099 000 zt.
wtym

dz.147/7 : 958 000 z.

dz.147/9 : 141 000 z1.

- Olsztyn, 15 pazdziemika 2025 . —

Autor opracowania ;. mgrinz. Janusz Truskowski

— rzeczoznawea mafatkowy . uprawnienia MGFIB nr 1781




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO :

Oznaczenie nferuchomosci :

obreb 0010 Lugwatd
tugwald ul. M. Kopernika 44
gmina Dywity
Powiat: olsztyrnski
Wojewddziwo: warminsko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00031554/7
Nr dziatki : 147/ 7 i 147/9

Powierzchnia gruntu : 0,4164 ha. .

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomos$é gruntowa zabudowana
Jjednorodzinnym budynkiem mieszkalnym
Przebudowanym na Pensjonat z restauracjg
i czescig mieszkalng

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy

Upadfosci — w postepowaniu
upadifosciowym .

Wartosé rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci :

wg. stanu na 15-10-2025 r.
i cen na dzien 15-10-2025r. :

1418 000 =i
(w tym : dz.147/7 ; 1 236 000zt.. / dz.147/9 : 182 00 z{.)

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy :

Data okreslenia wartosci :

1 099 000 z{.
( w tym ; dz.147/7 : 958 000 2I. ; dz.147/9 : 141 000 zf.

15-10-2025 r.

Data sporzgdzenia operatu :
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Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781

{ TRUSKOWSK) \*=\

¥ | |

L 10444 OLSZF TN | F!.:l
UL, ROMBRREFESKS 13 8 M. g T /)
; /.

\C:G,ﬁ\‘-'\f.' 159 i:’:_‘_l-.'-i-l!__;‘fx g

tugwald , dz.147/7 i 147/9 (gm.Dywity)
OLT10/00031554/7

woj. warmifisko-mazurskie

nieruchomosé gruntowa zabudowana
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1 Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego waladu do n/w ksigg wieczystych - dnia 30.09.2025 .

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

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00031554/7
Typ KW : nieruchomosé gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztynski , gmina
| Dywity , migjscowos¢ tugwatd _
"Numer dziatki : 132/45 , 132/50 , 147/5 (*) 147I7 i 147/9 , Obreb
| ewidencyjny : 10 Lugwald ul. Mlkma]a Kopernika 44 {dz 14717)
| Sposob korzystania : dla dz.147/7 : B — tereny mieszkaniowe / dla dz. 147/9 :
PS — pastwiska trwate
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,4626 HA
I-Sp : nieodptatne i bezterminowe uprawnienie o tresci zgodnej z par.3 Aktu Not.
Oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci gruntowe| oraz
Oswiadczenia — zobowigzania ...

Dziatll | Wiasciciele ;
Iwona Prusik i Alina Prusik
wspolnosc lagczna wspalnikow spolki cywilnej (%) |
~ Wpisy Ostrzezen ( zgodnie z Zalgcznikiem : Wydruk tresci KW ( z
Podsystemu Dostepu do Centralnef Bazy Danych KW )
— Wpisy Hipotek ( zgodnie z Zatacznikiem : Wydruk tresci KW ( z
Podsystermu Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW )

Dziat Il

Dziat IV

(*) zeodnie z wyrokiem w imieniu Rzeczypospolitej Polskief z dnia 26-02-2025r. (w
zalgeznikach) — przedmiotowa nieruchomosc stanowi wlasnosé p.Aliny Prusik .
(*) - dziatki nr 132/45 , 132/50 i 147/5 stanowig wiasnos¢ Gminy Dywity

( Gmina Dywity nie ujawnita swojego prawa )

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscia gruntowg nie zabudowang, oznaczong w

ewidencii gruntow: ZRRNCA 1P
-.""'/-Fd.-'?! Nz o

v' wojewodztwo: warminisko — mazurskie (27 TRUSKOWS:
v powiat: olsztynski \

v jednostka ewidencyjna : Dywity
v Obreb: 0010 tugwatd

tugwald , dz.147/7 i 147/9 (gm.Dywity) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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Nrdz. : 14717 1479
Pow, w ha 0,1241 - 0,2923
Rodzaj uzytkow B | Psll-2637m2 , N-286m2

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Dziatki nr 147/7 i 147/9 zgodnie z obowiazujgcym m.p.z.p. zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej w obrebie Lugwatd ( Uchwata Rady Gminy w Dywitach Nr XXXI1/268/09 z
dnia 2009-11-05 — opublikowana w Dz Urz. z 05.,02.2010r. Nr 12 , poz. 328 ) -
posiada funkcje MN 1 — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
nieuciazliwych obiektéw ustugowych , magazynowych lub produkcyjnych . Tereny w
znacznym stopniu juz zagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem . Tereny w
catosci rozparcelowane na dziatki budowlane , nie zmienia sie istniejgcej parcelacji .

Dopuszcza sie mozliwos¢ przebudowy , rozbudowy i modernizacji istniejacej

zabudowy mieszkalnej , ustugowej i produkcyjnej ...

Szacowany teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej .

' (dla dz. 147/7 dostep do dz. 70/7 stanowigce] wtasnos¢ Gminy Dywity / dla dz. 147/9
: dostep do dz.147/1 poprzez dz.147/5 - stanowigcych wtasnosc Gminy Dywity )

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Szacowana nieruchomosé grunfowa , niezabudowana , polozona jest strefie
centralnej obrebu tugwatd — przy ulicy Kopemika ( dz.147/7) i Bukszpanowej (dz.147/9)
, w strefie zabudowy mieszkaniowej 1-rodzinnej , dz.147/7 bezposrednio przy gtownej
ulicy Kopernika przebiegajgcej przez wies , a dz.147/9 w oddaleniu ok. 100m. od nief ,
ok. 1,6-1,8 km. od strefy centralnej wsi gminnej Dywity . Ao o
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W odlegtosci ok. 120m. od dz. 147/ znajduje sie niewielkie jeziorko tugwafd .

Pofozenie dz.147/9 tuz przy lokalnej trasie szutrowej - ulicy osiedlowej ( ul.
Bukszpanowa) .

Dostepnosc komunikacyjna : dobra .

Bezposrednie sasiedziwo szacowanej nieruchomosci  stanowi zabudowa
mieszkaniowa 1-rodzinna , tereny pod zabudowe mieszkaniowg oraz tereny Zzieleni

ochronngj, w odlegfosci ok. 120m. jezioro tugwald .

Zagospodarowanie dziatki_nr 147/7 : teren w czesci ogrodzony ( jednakze

ogrodzenie nie jest poprowadzone po granicach dziatki ) — réznego rodzaju : od frontu
murowane ze sztachetami drewnianymi oraz prefabrykowane Zelbel. z szfachetami
brama wjazdowa od strony ul. Kopernika stalowa 2-skrzydfowa . Czg$¢ obszaru
niezagospodarowana , zasmiecona i zagracona . Niewielkie zadrzewienia | zakrzaczenia

. Czesciowe utwardzenia terenu z kostki . Stan zagospodarowania : sredni.

Zaqospodarowanie dziatki nr 147/9 ;. dziatka porosnigta gesto dziko rosngcq
roslinnosciq , zakrzaczenia i niewielkie samosigjki drzew , teren podmokiy . Teren w

czesci jako nieuzytek — staw . Teren pofafdowany . Stan zagospodarowania . staby .

Lokalizacje szczegofowa nieruchomosci w kontekscie celu szacowania

i pelnionej funkcji nalezy uznac za dobra .

Instalacfe : w zasiequ : eN , w-k , gaz ( korzystny dostep do infrastruktury ). 9

Pole pow. szacowanego gruntu .
-dz. 147/7 = 1241 m2,
-dz. 147/9 = 2923 m2 .

tugwald , dz.147/7 i 147/9 (gm.Dywity) nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
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Opis budynku ﬁieszkalnego

przebudowanego na pensjonat z restauracjg i czescig mieszkalng :

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 15.10.2025 r. :

Budynek jednorodzinny w_zabudowie wolnostojgcej , 2-kondygnacyjny . czesciowo

podpiwniczony ( nad czescig mieszkalng ) o konstrukcji tradycyinej murowanej ,

wybudowany czesciowo na bazie starego budynku / Decyzji pozwolenia na budowe z

1996r. — przebudowa budynku mieszkalnego z rozbudowg na pensjonat z

restauracjs .

Ukiad funkcjonalny :

Parter czes$dé restauracyjna z kuchnia : p.u. 193,9m2

Parter czesd migszkalha : p.u. 75,9m2

Pietro — pokoje goscinne z fazienkami 5szt. (pensjonat) ; p.u. 158,0m2

Pietro — czesc mieszkalna : p.u. 50,2m2

Piwnica : p.u. 50,6m2

Zestawienie pomieszczen znajduje sie w zalgcznikach .
Ocena walorow funkejonalnych nieruchomosci w przypadku ewentualnej sprzedazy 'I
osobie trzeciej : sfaba . !

Dane liczbowe :
( na podstawie wczesénigjszych pomiaréw , sporzadzonych przez BTP Biuro
Techniczno-Prawne w Olsztynie )

IPowierzchnia uzytkowa obiektu : 478,0 m*|+ 50,6m2 (piwnica z kotlownia)

Pow. zabudowy : 339 m2 / 2k
( we. kartoteki budynkdw )
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Charaktervstyka konstrukeyjna budynku :

Sciany zewnetrzne — murowane z ociepleniem styropianem , od zewnatrz

wykoriczone tynkiem cienkowarstwowym / w poziomie piwnic murowane z kamienia
oraz cegty ;

Sciany wewnetrzne — murowane ;

Dach — drewniany wielo-spadowy , kryty blacho-dachowks ;

Stropy — nad piwnicg strop fukowy ceramiczny z cegly , nad parterem o konstrukcji
zelbetowe] oraz w czesci mieszkalnej drewniany ;

Schody — do piwnicy zelbetowe 1-biegowe , do czesci z pokojami goscinnymi schody
zelbetowe zabiegowe z terakotg , w czesci mieszkalnej schody drewniane ,

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna PCV / Veluxy potaciowe drewniane ,

stolarka drzwiowa drewniana , czesciowo z przeszkleniami , czesciowo drzwi PCV ;
Posadzki — w przewadze terakota , w pokojach goscinnych oraz w pokojach
mieszkalnych : panele ;

Tynki i okltadziny wewnetrzne — tynki / malowanie / na scianach w strefach ,mokrych”

glazura / przy kominku obudowa / na fragmentach sufity podwieszane , w czgsci
panele PCV ;

State zabudowy — czesciowe state zabudowy kuchenne ( bez osprzetu ) ,

zdekompletowane .

Wryposazenie w instalacje :

- inst. clektryezna - z sieci energetycznej ,
- inst. wodociagowa - 7 sieci wodociggowej ,

- inst. kanalizacyjna  do lokalnego zbiornika bezodplywowego ,

- insi. grzewcza — ogrzewanie c.o. lokalne ( piec na olej opalowy / na Pellel ) ,

ponadto w parierze w czgsci mieszkalnej kominek .

Stan i standard wykonczenia budynku — sredni .

Struktura budynku / elementy dodatkowe / zagospodarowanie : sredni

( zawilgocenia i zagrzybienia konstrukcji , znaczne zuzycie funkcjonalne )

tugwald , dz.147/7 i 147/9 (gm.Dyn;ity) nieruchomos$é gruntowa zabudowana
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