Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej

potozonej w:
obreb 0008 Jedrychowko- wies Kudypy nr bud. 1A
gmina Morag
dziatka nr 456/3 o pow. 0,0896 ha

powiat ostrodzki
wojewodztwo warmirisko-mazurskie

KW nr EL20/00021500/8

(Sad Rejonowy w Ostrodzie VI Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Morggu )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr EL20/00021500/8

wg stanu i cen na dzien 10-11-2023 r. :

406 000 zt1.

stownie ztotych : czterysta szesc¢ tysiecy

Warto$c¢ dla wymuszonej sprzedazy : 315 000 zi.

Autor opracowania : mgr inz. Janusz Truskowski / ™ el

(
— rzeczoznawca majgtkowy , uprawnienia MGPIB nr 1781 \
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0008 Jedrychowko - Kudypy nr 1A
gmina Morgg

Powiat: ostrodzki
Wojewddztwo: warminsko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
EL20/00021500/8
Nr dziatki : 456/3
Powierzchnia gruntu : 0,0896 ha.

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wfasnosci
nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy
Upadfosci— w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartosé rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci :

wg. stanu i cen na dzien 10-11-2023 r. :

dz.456/3 : 406 000 zi.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy :

315 000 zi.

Data okres$lenia wartosci :

10-11-2023 r.

Data sporzadzenia operatu :

10-11-2023 r.
7,

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

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Syndyk masy upadiosci Piotra Kadylak , Kudypy 1A, 14-300 Morag .

| 2. Przedmiot wyceny: |

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa na dzien wyceny
niezabudowana - potozona na terenie obrebu 0008 Jedrychéwko , miejsc.
Kudypy 1A — dziatka nr-ew.456/3 0 pow. 896m2,-gmina -Morgg-, powiat

ostrédzki , wojewddztwo warminsko - mazurskie .

[ 3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci wg stanu i cen na dzien 10 listopada 2023 r. — dla potrzeb Syndyka

Masy Upadtosci — w postepowaniu upadfoSciowym .

r4. Data opracowania operatu: 10 listopada 2023 r. |

— Data stanu nieruchomosci: 10-11-2023 r. (stanu prawnego :
10-11-2023r. ) el
— Poziom cen : 10 listopada 2023 r.
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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 i poz.1113,1463,1506,1688,1762)

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 )
1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z 2022r. , poz. 1520,z zm.).
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 zrédtowe t

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Morgg
oraz inne wytyczne planistyczne dla gminy Morgg .

1.2. Dane z ewidencji gruntéw gminy Morgg .

1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomo$ci.

e zbidr notowan cen rynkowych Wykonawcy,

e dane na temat nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych
(mozliwych do zabudowy ) i leSnych zbywanych na terenie gminy
Morag / powiatu ostrédzkiego — w 2022 - 2023 r.

1.4. Woyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 10-11-2023 r. 2

1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce . 7 ”

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majgtkowych . ; .
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wglgdu do ksiegi wieczystej KW nr EL20/00021500/8
dnia 10.11.2023 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr EL20/00021500/8
Typ KW . nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat | Potozenie : wojewddztwo mazowieckie , powiat ostrodzki , gmina Morag,
miejscowos¢ Kudypy
Numer dziatki : 456/3 , Obreb ewidencyjny : Jedrychéwko — Kudypy
Sposob korzystania : B — tereny mieszkaniowe
Budynek : nr 1A, przeznaczenie budynku : budynek mieszkalny
Obszar : 0,3219 HA
I-Sp : brak wpiséw
Dziatll | Wiadciciel : Piotr Jarostaw Kadylak s. Andrzeja i Rozalii
Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji=narzecz VPFHIHNIESTANDARYZOWANY
Dziat lll | SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY zs. w
Gdansku
Wpis Hipoteki umownej 355.025,91 zt. ... - na rzecz ALIOR BANK SA Oddziat w
Olsztynie z s. w Warszawie .
Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej przy zatozeniu ze jest on
zgodny ze stanem faktycznym .

Dzial IV

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomos¢ jest nieruchomoscig gruntowg zabudowana, oznaczong w
ewidenciji gruntow:
v" wojewodztwo: mazowieckie

v powiat: ostrodzki

v" gmina Morag
v" QObreb: 0008 Jedrychowko
Nrdz.: 456/3
Pow. w ha: 0,0896
Rodzaj uzytkow . B
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C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany brak obowigzujgcego Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Morag .
Wg. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Morag : szacowany teren ( dz. 456/3 obr. Jedrychdwko) oznaczony jest wpisem :

- ,MUP” ( teren zabudowy mieszkalno-ustugowej i produkcyjnej) .

Dostep do drogi publicznej — bezpoSredni (dz.453) .

D. OPIS TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja

Szacowana nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej - pofozona jest na terenie gminy Morgg — w czesci kolonijnej obrebu
Jedrychowko — w niewielkiej wsi Kudypy , ok. 100m. od lokalnej trasy Stonecznik — Wenecja -
Jedrychowko — Morgg , ok. 4 km. od granicy miasta Moraq .

Teren w bliskim sasiedztwie Srednio zurbanizowany ( zabudowa siedliskowa i gospodarcza ) ,
ponadfo tereny rolno - les$ne .

Wyposazenie w instalacje : wodociag , kanalizacja lokalna (3szamba) , eN , t.

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pelnionej funkcji .
Zon

s

nalezy uznac za Sredniq .

Teren stabo zagospodarowany , bez ogrodzenia , utwardzen .
Elementy dodatkowe / zagospodarowanie : stabe .
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2. Opis budynku mieszkalnego

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 10.11.2023 r. :

Budynek jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej , jednokondygnacyjiny z

poddaszem uzytkowym z przybudowanym qarazem , podpiwniczony { pod garazem

brak podpiwniczenia ) o konstrukcji tradycyjnej murowanej , uzytkowany od 2004 r.

Budynek nie w peini wykonczony .

Ukiad funkcjonalny :
Parter :

Pokdj 25,2m2 , pokoj 14,2m2 , kuchnia 12,6m2 , fazienka 3,4m2 , korytarz 7,3m2 ,

sien 2,6m2 + garaz21,0m2

Poddasze :
Pokéj 12,7m2 , pokoj 14,3m2, pokdj 18,9m2 , korytarz 5,0m2 i tazienka 9,8m2

Ocena walorow funkcjonalnych nieruchomosci w przypadku ewentualnej sprzedazy
osobie trzeciej : $rednia .

Dane liczbowe
( na podstawie osobisteqgo pomiaru podczas wizji na nieruchomosci ) :

IPowierzchnia uzytkowa obiektu : 126,0 m?| + przybudowany garaz 21,0m2

w stanie surowym otwartym + piwnica

wtym :
- pow. uzytkowa parteru:  65,3m2 + garaz
- pow. uzytkowa poddasza : 60,7m2

Pow. zabudowy : 94 m2 / 2k. ( wg. Kartoteki budynkow )

Charakterystyka konstrukcyjna budynku :

Fundamenty — zelbetowe ;
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Sciany zewnetrzne — murowane z ociepleniem styropianem ( bez struktury

elewacyjnej ) ;

Sciany wewnetrzne — murowane i g-k ;

Dach — 2-spadowy , drewniany , kryty blacho-dachowka ;

Schody — na poddasze zelbetowe , bez obtozenia ( okryte luzna oktadzing ) , do
piwnicy betonowe ;

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna PCV , drzwiowa drewniana petna

i czesciowo z przeszkleniami , brak wrét garazowych

Posadzki — panele , terakota w strefach ,mokrych” , w tazience poddasza —
posadzka betonowa ;

Tynki i oktadziny wewnetrzne — tynki zwykte i suche / malowanie / na $cianach w

lazience parteru i w strefie roboczej kuchni - glazura .

State zabudowy — stata zabudowa kuchni , czesciowo z osprzetem , w 1pokoju

poddasza wbudowana szafa z drzwiami przesuwnymi .

Wyposazenie w instalacje :

- inst. elektryczna - z sieci energetycznej,

- inst. wodociggowa — z sieci wodociggowej ,

- inst. kanalizacyjna — do 3 lokalnych zbiornikéw bezodpltywowych ,

- inst. grzewcza — ogrzewanie c.o. lokalne ( z pieca na paliwo stale zamontowanego

w piwnicy — piec ATMOS na drewno) .

Stan techniczny — dos¢ dobry . (L.

Standard wvkonezenia budynku — sredni .

Elementy dodatkowe / zagospodarowanie : slabe

Obiekt nie w pefni wykoriczony ( brak struktury elewacji , brak okfadziny na schodach
fazienka poddasza w stanie ,surowym’ bez armatury , brak ogrodzenia , dach do

cze$ciowego wykoriczenia — wykonania podbitek , rynien , poprawy kominow ) .
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Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepiséw prawa.

Wydrukowano w serwisie ostrodzki.e-mapa.net dnia 2023-10-27 12:04:57
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