Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym z czescig gospodarczg w zabudowie wolnostojacej

potoZonef w:
obreb 0018 Warkaty
wies Warkaly — Warkaty nr 29B
gmina Jonkowo
dziatka nr 129/10 o pow. 1,13 ha

powiat olsztyriski
wojewodztwo warmirisko-mazurskie

KW nr OL10/00024895/7

(VI Wydziaf Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL10/00024895/7

wg stanu na 07-07-2025r. i cen na dzien 07-07-2025 r. :

336 000 z1.-

stownie ztotych : frzysfa trzydziesci sze 6 fysiecy

* Oszacowana wartosc bez uwzglednienia ograniczen w dziale Ill i IV KW

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy : 260 000 zf.

Autor opracowania : mgr inz. Janusz Truskowski

— rzeczoznawca majatkowy , uprawnienia MGPIB nr 1781

- biegly sgdowy ds.szacowania nieruchomoscl przy Sgdzie Okregowym w D}szfymh w1
BiEG t‘r’

- Olsztyn, 7 lipca 2025 r, —




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO .

obreb 0018 Warkaty
Warkaly nr 29B
gmina Jonkowo
Powiat: alsztynski
Oznaczenie nieruchomosci : Waojewddziwo: warminsko — mazurskie
Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00024895/7
Nr dziatki : 129/10

Powierzchnia gruntu : 1,13 ha. .

Nieruchomosé gruntowa zabudowana

Rodzaj nieruchomosci : i ; P
y budynkiem mieszkalnym z czescig gosp.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy

Cel wyceny : Upadfosci — w postepowaniu
upadiosciowym .
= wg. stanu na 07-07-2025 r.
Wartosc rynkowa prawa i cen na dzieri 07-07-2025 . :
wfasnosci nieruchomosci : 336 000 z1
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy : - 260 000 zf.
Data okreslenia wartosci : 07-07-2025r.
Data sporzadzenia operatu : 07-07-2025 r,

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIiB nr 1781
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o przy sadzie Qkregowysh w Olsztyple
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Jl. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00024895/7

dnia 07.07.2025 r. { w Podsystemie Dostepu do Centralngj] Bazy Danych KW } — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00024895/7

Typ KW : nieruchomosc gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo warminsko - mazurskie , powiat olsztyniski , gmina
Jonkowo , migjscowosé Warkaly
Numer dziatki : 129/10 , obreb ewidencyjny : 0018 , Warkaly
Ulica : Warkaly 29B
Sposob korzystania :
BR - grunty rolne zabudowane
Budynek : brak wpisu
Obszar : 1,1300 ha
I-Sp . brak wpiséw
Dziatll | Wiasciciel : Michal Podpirko s. Andrzeja i Iwony
Dziat Il | Ostrzezenie : zakaz zbywania i obciazania nieruchomosci
Wpis Hipoteki umownej 420.000,00 zt. . ... - narzecz INTRUM JUSTITIA.DEBT|
Dziat v |FUND 1 FUNDUSZ INWESTYCY.JNY ZAMKNIETY NIESTAN DARYZGWANY

FUNDUSZ SEKURYTYZACYJNY z s. w Warszawie. n

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej przy zatozeniu ze ]ast an
zgodny ze stanem faktycznym .

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscig gruntowg zabudowana, oznaczong w

BIEGW 5t
Jj: Edade Wariain ruchomodc
F'rzat Sqmu—- Okie

DWY

Wy Qlsztynie

mgr inZ, Japlisz Truskowski

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

T

ewidencji gruntow:

v" wojewodztwo: warminsko - mazurskie

powiat: olsztynski

v
v gmina Jonkowo

v" Obreb: 0018 Warkaty
v" Wies Warkaly 298

Warkaly , dz.129/10 (gm.Jonkowo) nieruchomosé gruntowa zabudowana
woj. warminsko-mazurskie OL 10000248957 strona 6



Nrdz.: 129/10
Pow. w ha: 1,13
Rodzaj uzytkow : Br-RV =0,21 ha
LsV = 0,18 ha
Lzr-RVI = 0,34 ha
RVI = 0,40 ha

Dziatka nr 129/10 powstala z podziatu dziatki nr 129/2 .

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren brak jest obowiazujgcego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego .

Zgodnie z Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Jonkowo ( zatwierdzonym Uchwatg nr XXXIX/214/20089 Rady Gminy w
Jonkowie z dnia 28-12-2009r. ) — szacowana dziatka nr 129/10 obreb Warkaly
znajduje sie na obszarze dla ktérego studium nie przewiduje innego niz rolny
lub lesny ( czescé dziatki ) f pozostata czesé znajduje sie w postulowanej strefie

produkcyjnej .

Na dziatke nr 129/2 ( po podziale dz. 129/10 i dziatka nr 129/9 obecnie stanowigca
wtasnosc Wojewodztwa Warm.-Maz. Zarzad Drog Wojewodzkich z s. w Olsztynie )
wydano :

-Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na dz.... 129/2 dla /_)

zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie stacji transformatorowej-
stupowej urzadzen oraz sieci elektroenergetycznej kablowej $redniego i niskiego |
hapiecia , I. ;
- Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na dz. ... , ’12;'5'_23"2..;::”3
zamierzenia inwestycyjnego polegajgcego na budowie doziemnej sieci

telekomunikacyjnej wraz ze stupami TSK relacji Olsztyn — ONU Warkaty |
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- Decyzje o ustaleniu warunkow zabudowy dla inwestycji polegajacej na zmianie
sposobu uzytkowania wraz z nadbudowa istniejgcego budynku mieszkalnego na
budynek biurowo — socjalny z czeécig mieszkalng , rozbudowie budynku o czesc

garazowo — warsztatowg oraz budowie parkingu na samochody ciezarowe .

Dostep do drogi publicznej — bezposredni - dz.115 ( wiasnos¢ Wojewodztwo Warmirisko

- Mazurskie ) .

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym z czescig
gospodarcza w zabudowie wolnostojgcej - potozona jest na terenie powiatu olsztynskiego — w
czesci posredniej obrebu Warkaly na obrzezach wsi , przy drodze asfaltowej wojewodzkiej
Olsztyn — Morag , , ok. 6,5km. od Urzedu Gminy Jonkowo / centrum wsi , ok. 2,5 km. od

granicy miasta Olsztyna .

Wies Warkaly — wies w powiecie olsztyriskim , w 2011 liczyta 409 mieszkancow (obechie
znacznie wigcej ) , lokowana byfa przez biskupa warminskiego w 134r.

Wies tworzy obecnie ,sypialnig” miasta Olsziyna .
Teren w bliskim sgsiedztwie w niewielkim stopniu zurbanizowany ( nieruchomos¢ i 2
sasiadujace nieruchomosci tworza enklawe zabudowy mieszkalno - warsziatowo -

magazynowej ) /tereny lesne .

Wyposazenie w instalacje : wodociag |, kanalizacja , eN , t.
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Ksztalt dziatki mocno wydiuzony , zblizony do prostokatnego .

Teren dos¢ plaski , z niewielkimi pagérkami .

Struktura zagospodarowania dziatki :

- ok. 18,5% : grunty rolne zabudowane

- ok. 35,5 % to grunty orne VI klasy ( nie uprawiane )
- ok. 30% to grunty zadrzewione im zakrzewione

- pozostata czesc ( ok.16% ) to teren lesny .

Znaczna czes¢ gruntdw porosnieta roslinnoscig ( teren lesny - w 60% sosna , 40% brzoza |

ponadto drzewka | krzewy ) .

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i petnionej funkcji

nalezy uznac za dobrg .

W poludniowej czesci szacowanej dziatki zlokalizowany jest budynek mieszkalny z czescig

gospodarczy .
Teren stabo zagospodarowany czesciowo ogrodzony( z siatki stalowej oraz drewniane z drutem

stalowym ) , z parkingiem o nawierzchni zwirowej .

Ciagi komunikacyjne na dzialce nieutwardzone , poza fragmentem terenu przy budynku

7

utwardzonym betonem .

Elementy dodatkowe | zagospodarowanie : stabe |
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2. Opis budynku mieszkalnego z czescia gospodarcza

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 07.07.2025 r. / dokumentacji

przedmiotowej nieruchomosci :

Budynek mieszkalno - qospodarczy w zabudowie wolhostojgcef | 2-kondyagnacyiny o

konstrukcfi murowanej w sposob gospodarczy , wybudowany w 1982r.

Budynek nie uzytkowany przez wiascicieli .

Uktad funkcjonalny :
Parter :

Pomieszczenia gospodarczo - garazowe

Pietro :
Czes¢ mieszkalna budynku dostepna od zalecza budynku schodami zewnetrznymi

Ocena waloréw funkcjonalnych nieruchomosci w przypadku ewentualnej sprzedazy
osobie trzeciej : srednia .

Dane liczbowe :

Pow. zabudowy : 79 m2 /1k

( we. kartoteki budynkow )

Charakterystyka konstrukeyvina budynku :

Fundamenty — betonowe / kamienne ;

Sciany zewnetrzne — murowane z pustakéw ceramicznych , bez ocieplenia

zewnetrznego ;

Elewacja — brak tynku ; g
Sciany wewnetrzne — murowane | &

Stropodach — ptaski , kryty papa ;
Obrébki blacharskie — z blachy stalowej ;

Strop nad parterem — zelbetowy monolityczny ;
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Schody — zewnetrzne na pietro konstrukcji drewnianej z barierkg stalowa malowana
farba olejng ;

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka drewniana starego typu , wrota garazowe

metalowe ;
Posadzki — betonowe ;

Tynki i oktadziny wewnetrzne — tynki wewnetrzne cem-wap. ;

State zabudowy — brak :

- Wyposazenie w_instalacje : inst. elekiryczna oswietleniowa , silowa i gniazd

wtykowych — aluminiowa .

Stan techniczny — slaby .

Standard wvkonczenia budvnku — bardzo niski .

Elementy dodatkowe : slabe .

Budynek w bardzo stabym stanie technicznym , pobudowany najprawdopodobnigj
wykonany niezgodnie ze sztukg budowlang . Znaczny ubytek spoin , brak czesci
nadprozy , ubytki muru — pustaki zlasowane . Znaczne ugiecia stropu , brak cze$ciowego

wsparcia stropu . Stabe schody . Do budowy uzyto stabych materiatow

/,]

Wymagany jest generalny remont / badz rozbiérka .
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Herudlat zapyrania hilpsApowiglolsynski peopoial2 pimapwmsfwms . phpTSERY.

Wojewddztwo | warminsko-mazuiskie
Powiat : olsztyniski
dednostka ewidencyjna | JONKOWO
Mazwa abrebu | WARRKALY
Numer obrebu ; G018

INFORMACJA O DZIALCE
Z drua; 07-07-2025

Jednostka rejestrowa | G112

Grupa rejestrowa K
. . . Charakier :
Lp | Podmiot ewidencyiny wiashodeiiviadania Udzial
1 | Osaba fizyczna WWiasnosc 1M
Nrdziad | Pofozenie dziatki Kiasouzytid Pow. dziafkilhal
126/10 WARKALY Oznaczeniz | Pow. 1,13
Id dzialki JONKOWD . ;
ZB1407 2.401fB 129/10 ___Br RV f 9,21
LY 08
LzeRVI | 034
RV . 0,40
Informacja o budynkach:
: | Kond |
MNroewtd. bud Adres Rodza] wg KST § n/ gg' Fow. zahud,
206 ﬁﬁé{g&gzgﬁ Budynki mieszkalne J 170 74
Id. budynku: 281407 _2.0018.206_BUD (jednostka rej.. G.12)

|« 072025, 1933
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