Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa witasnosci udziatu
1/10 w nieruchomosci gruntowej czeSciowo
zabudowanej polozonej w:

obreb 0002 Grabowo
dz.22/2, 22/1, 21/6 i 3/4
o pow. tgcznej 7,82ha
KW nr OL1N/00001564/0

( IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Nidzicy )

obreb 0003 Jagarzewo
dz.360 o pow. 1,28ha
KW nr OL1N/00001266/1

( IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nidzicy )

gmina Janowo , powiat nidzicki
wojewodztwo warminsko-mazurskie

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
wg stanu na 22-08-2023r. i cen na dzien 26-08-2023 r. :

udziat 1710 w KW nr OL1N/00001564/0 : 32 000 Zl-

sfownie ztolych : trzydzie$ci dwa lysigce

udziat 1/10 w KW nr OL1N/00001266/1 = 7 000 Z’-

sfownie zfotych : siedem lysiecy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy udz. 1/10 w KW nr OL 1N/00001564/0 : 24 800 zt.

- Olsztyn, 28 sierpnia 2023 r. — BIEGLY SADO
ds. szacowania niesu€homosci



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0002 Grabowo —
dz. nr22/2, 22/1, 21/6 i 3/4 o fgcznej pow.7,82ha
Nr Ksiegi Wieczystej:

OL1N/00001564/0

obreb 0003 Jagarzewo —
dz. nr 360 o pow.1,28ha
Nr Ksiegi Wieczystej:

OL1N/00001266/1

gmina Janowo
powiat: nidzicki
Wojewddztwo: warminisko — mazurskie

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa czesciowo
zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zfym stanie technicznym (dz.22/2) oraz
pozostafe dziatki niezabudowane

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadfosci — w postepowaniu
upadiosciowym .

Wartosé rynkowa prawa
wilasnosci udz.1/10 w
nieruchomosciach :

wg. stanu na 22-08-2023 r.
i cen na dzien 28-08-2023r. :

KW nr OL1N/00001564/0 : 32 000 zi.
KW nr OL1N/00001266/1 : 7 000 zi.

Wartos¢ udziatu 1/10 w
nieruchomosciach dla wymuszonej

KW nr OL1N/00001564/0 : 24 800 z{.
KW nr OL1N/00001266/1 : 5 400 z{.

sprzedaziy :
Data okreslenia wartosci : 28-08-2023 r.
Data sporzadzenia operatu : 28-08-2023 r.
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Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIiB nr 1781
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ll. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL1N/00001564/0
dnia 24.08.2023 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL1N/00001564/0
Typ KW . nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo olsztynskie , powiat --- | gmina Janowo , miejscowosé
Grabowo
Numer dziatki : 22/1,22/2,21/6 i 3/4 , Obreb ewidencyjny : ---
Sposob korzystania | —
Budynek : brak wpisu
Obszar : 7,8200 HA
I-Sp : brak wpisu

Dziatll | Wiasciciel :

udzial 5 : Kazimierz Zabinski s. Stanistawa 1 Marianny

udzial '4 : Skarb Panstwa

2.8.-Komentarz - w dziale ITI lamie 2 wpisano : Elzbieta Hermanska corka
Kazimierza i Marii jako wspéhwlascicielka do polowy zabudowan

3.4. Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym
wpisane przeciwko Elzbiecie Hermanskiej co do zabudowan na rzecz : Beaty
Matgorzaty Hermariskiej , Eckharda Rainera Hermanskiego , Zbigniewa

Dziat llI Zablnsklego Jana Zabinskiego , Krystyny Lejk , Iwony Moniki Stallmann ,
Katarzyny Zabinskiej oraz przeciwko Kazimierzowi Zabinskiemu co do % czesm
wiasnosci nier ruchomosci na rzecz Zbigniewa Zabinskiego , Jana Zabinskiego ,
Krystyny Lejk , Iwony Moniki Stallmann , Katarzyny Zabiﬁskiej ()

Dzial IV | Hipoteka : brak wpisow

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

Na podstawie Postanowienia Sgdu Rejonowego w Nidzicy z dnia 21-10-2008r.

1) spadek po Kazimierzu Zabinskim zmartym 07-12-2005r. na podstawie ustawy nab

dzieci: :
- Zbigniew Zabinski s. Kazimierza i Elzbiety

- Jan Zabiriski s. Kazimierza i Elzbiety

- Krystyna Lejk c. Kazimierza i Elzbiety

- lwona Monika Stallmann c¢. Kazimierza i Elzbiety

- Katarzyna Zabinska c. Kazimierza i Elzbiety

po 1/5 czesci kazdy z nich

obreb Grabowo | Jagarzewo (gmina Janowo , powiat nidzicki)
woj. warminsko-mazurskie OL 1N/Q0001564/0 | OLTN/O0001266/1 strona 6



2) spadek po Elzbiecie Hermanskiej zmartej 29-08-1982r. na podstawie ustawy nabyly

dzieci:

- Beata Malgorzata Hermanska c. Antoniego Leonarda i Elzbiety
- Eckhard Rainer Hermanski s. Antoniego Leonarda i Elzbiety

- Zbigniew Zabinski s. Kazimierza i Elzbiety

- Jan Zabinski s. Kazimierza i Elzbiety

- Krystyna Lejk ¢. Kazimierza i Elzbiety

- lwona Monika Stallmann c. Kazimierza i Elzbiety

- Katarzyna Zabinska ¢. Kazimierza i Elzbiety

po 1/7 czesci kazdy z nich

W zwiazku z powyzszym udzial p. Jana Zabinskiego syna Kazimierza i Elzbiety
w KW nr OL1N/00001564/0 wynosi : 1/10 (% x1/5)
a udziat co do zabudowan : 6/70 ( 1/4x1/5 + 1/4x1/7 )

Ksiega Wieczysta Nr OL1N/00001266/1

Typ KW : nieruchomosc gruntowa

Dzial | Potozenie : powiat --- , miejscowos$¢ Jagarzewo

Numer dzialki : 360 , Obreb ewidencyjny : ---

Sposodb korzystania : nieruchomos¢ rolna

Budynek : brak wpisu

Obszar : 1,2800 HA
I-Sp : brak wpisu

Dziatll | Wiasciciel :

udzial 1/10 : Krystyna Lejk ¢. Kazimierza i Elzbiety

udziat 1/10 : Iwona Monika Stallmann ¢. Kazimierza i Elzbiety

udzial 1/10 : Zbigniew Zabinski s. Kazimierza i Elzbiety

udzial 1/10 : Katarzyna Zabinska c. Kazimierza i Elzbiety

udzial 1/10 : Jan Zabinski s. Kazimierza i Elzbiety

udzial 1/2 : Krzysztof Krzvkowski s. Wieslawa i Elzbiety oraz
Jolanta Krzykowska c. Jana i Jadwigi - wspdlnosé

ustawowa majatkowa malzenska

O A
Dzial Il | Brak wpisow &7 AL

Dzial IV | Hipoteka : brak wpisow ¥
(&

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej przy zalozeniu ze |
zgodny ze stanem faktycznym .
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B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomos¢ jest nieruchomoscig gruntowg nie zabudowang, oznaczong w
ewidencji gruntow:

KW nr OL1N/00001564/0 :

v" wojewddztwo: warminsko — mazurskie

v powiat: nidzicki

v" gmina : Janowo

v" Obreb: 0002 Grabowo

Nrdz. : 22/2 221 | 21/6 3/4

Pow. w ha 0,31 3,24 3,66 0,61

Rodzaj vzytkow :

dz.22/2 : Br-RIVb (0,31ha)

dz.22/1 : RIVb (1,51ha) , RIVa (0,84ha) , riiiB (0,81ha) , RV (0,08ha)
dz.21/6 : RV (1,69ha) , RIVb (1,59ha) , RIVa (0,32ha) , RVI (0,06ha)
dz.3/4 : LslV (0,61ha)

KW nr OL1N/00001266/1 :

v' wojewodztwo: warminsko — mazurskie
v" powiat: nidzicki

v/ gmina : Janowo

v" Obreb: 0003Jagarzewo

Nrdz. : 360

Pow. w ha 1,28

Rodzaj uzytkéw : LIl (0,88ha) , PsIV (0,22ha) , LV (0,13ha) , W (0,05ha)

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany brak obowigzujgcego Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego .
Sposoéb uzytkowania :
- dziatka nr 22/2 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym w ztym stanie

technicznym ,

obreb Grabowo i Jagarzewo (gmina Janowo , powiat nidzicki)
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- dziatki nr 22/1,21/6 i 3/4 nie sg zabudowane i cze$ciowo sa zadrzewione
I zakrzewione , w tym dziatka nr 3/4 stanowi teren lesny .

- dziatka nr 360 w Jagarzewie stanowi take .

Dostep do drogi publicznej -

Dostep do drogi publicznej : bezposredni .

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Szacowana nieruchomo$c¢ gruntowa KW nr OL1N/00001564/0 , czesSciowo
zabudowana (dz.22/2) pofozona jest na terenie wsi Grabowo , pizy wjezdzie do wsi od
strony wsi Muszaki , bezposrednio przy lokalnej trasy asfaltowej , jedynie dziatka nr 3/4
polozona jest na kolonii wsi — bezposrednio przy terenie lesnym , ze stabym dojazdem

przez pole .

Pofozenie ok. 3km. od trasy Nidzica - Wielbark ( wsi M uszaki) , dz. 3/4 : 4km.

Teren nieruchomosci lekko pofatdowany .

Dziatka nr 22/2 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym w ztym stanie
technicznym .

Na dziatce nr 22/2 i 22/1 znajduje sie czeSciowo zdziczaly sad .

Dziatki nr 21/6 , 22/1 i 22/2 czeSciowo zadrzewione | zakrzewione |

zachwaszczone , od lat roslinnos¢ nie prowadzona , zdziczata .

lasu ). Giéwnie sosny , brzozy , graby , osiki .
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Teren dz. 22/2 zabudowany  jest budynkiem mieszkalnym w nyzn\\;s'fa”
technicznym , kwalifikujgcym obiekt do rozbiorki . Obiekt murowany z ceg?f
pefnej , strop drewniany , dach drewniany 2-spadowy , kryty eternitem .

Stolarka szczagtkowa drewniana , kwalifikujgca sie tylko do wymiany .

obreb Grabowo i Jagarzewo (gmina Janowo , powiat nidzicki)
woj. warminsko-mazurskie OL 1N/00001564/0 | OLTN/O000T266/1 strona 9



- 9\@%&&\\4\

247 Q\Q\w\ &.&mmwu\,,\f \1







m._u A o







— %9 SYAAYNL 7D W o) —



Wewnalrz budynku brak instalacji , tynki wewnetrzne stabe , tylko do
wymiany , posadzki drewniane | betonowe stabe. Obiekt spekany , z
oznakami osiadania .

Stan zabudowy : zly .

Szacowany teren zabudowany jest wg. kartoteki budynkdow —

budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy budynku : 65m2 (1 kondygnacja)

Wg. pomiaréw wiasnych podczas wizji na nieruchomosci :

- pow. uzytkowa budynku : 42,4m2 ( 2popkoje, kuchnia,sier )

Remont generalny obiektu i przywrdcenie do celéw mieszkaniowych obecnie wydaje
sie pod wzgledem ekonomicznym niezasadne . Praktycznie obiekt nalezatoby
rozebrac do fundamentow ( fundamenty wzmocnic¢ ) i od nowa wybudowac . Koszt

ekonomiczny tej inwestycji bylby wiekszy niz na nowo wybudowanego obiektu od

podstaw .

Teren w sgsiedztwie czeSciowo zabudowany ( zabudowa mieszkaniowa

siedliskowa ) oraz niezabudowany ( teren les$ny i zieleni ) .

Rodzaje uzytkow , roztog : Srednie .

Mozliwosci zabudowy / infrastruktura : korzystne ( biorgc pod uwage zabudowe ) .

Dostepnos¢ komunikacyjna — dosc¢ dobra .

Wyposazenie terenu w instalacje ( oprocz dz.3/4): w zasiequ En , wodocigg,t.

Udﬂ?
Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pelnionej n}h\(’fk\d& wffgg

(x8 OWsk; \
i‘i 5/ 34'
h/v ‘Vﬂ
nalezy uznac za srednig . ‘ENIA WF

!
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Szacowana nieruchomos¢ gruntowa KW nr OL1N/00001266/1 , nie zabudowana
pofozona jest na skraju wsi Wichrowiec , na terenie obrebu Jagarzewo , bezposrednio
przy lokalnej trasy szutrowej , z dos¢ korzystnym dojazdem .

Polozenie tuz obok lokalnej Fermy drobiarskiej ( 2 budynki z facznikiem ) .

Teren dosc pfaski, stanowigcy fake ( ok. 70% klasy Il ) .

Rodzaje uzytkow , roztég : dobre .

Jakos¢ lokalizacji : dobra .

Mozliwosci zabudowy / infrastruktura : stabe .

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pefnionej funkcji

nalezy uznac za dobra .

obrebh Grabowo i Jagarzewo (gmina Janowo , powiat nidzicki)
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