« TRUSKO” Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A | tel. 089 - 533-74-82 | 608-656-055

Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa
wilasnosci 2 nieruchomosci lokalowych

( LOKALI NIEMIESZKALNYCH )
potozonych w :

m. Dywitach (gmina Dywity , powiat olsztyriski)
przy ulicy Spotdzielczej nr 2 —
lokal nr C1i C2

KW lokalowa nr OL10/00132151/0

Lokal nr C1 o pow. uzytkowej 263,24m2 [ w tym parter : 107,2Tm2 , piwnica : 91,67m2 i strych 64,3m2 )

KW lokalowa nr OL10/00132152/7

Lokal nr C2 o pow. ukytkows| 5,29m2 ( w tym parter : 5,29m2 )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
LOKALOWYCH — LOKALI NIEMIESZKALNYCH
wg stanu na dzien 15-01-2025 r. i cen na 18-01-2025r. :

Lokal nr c1: 437 200 zi.

sfownie zfotych : czterysia trzydziesci siedem tysigcy dwiescie 00/100

Lokalnrc2: 16 100 zf.

stownie ztotych : szesnascie tysiecy sto 00/100

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy — Lokal C1 . 327 900 zi.
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy — Lokal C2 : 12 100 zt. o
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ds. szacowania nieruchomoscl -
Autor opracowania :Janusz Truskowski-rzeczoznawca majatkofy “3°7= Ok Reawym W Ok 2'9'”3"*,.

uprawnienia MGPIB nr 17g{ndr inZ. Janusz Tr”ﬁ‘mfﬁ'[ L A

- Olsztyn, 18 stycznia 2025 . —
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—

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci !

Dywity { gmina Dywity , powiat olsztyrski )
ul. Spétdzielcza nr 2
lokal niemieszkalny nr C1i C2
wofewadztwo. warminsko-mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00132151/0 — lokal C1

i OL10/00132152/7 — lokal C2

Rodzaj nieruchomosci :

2nieruchomosci lokalowe — lokale
niemieszkalne

Cel wyceny :

Wartosé rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci
lokalowej ;

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadiosci— w postepowaniu
upacifosciowym .

wg. sfanu na 15-01-2025 r.
i cen na dzier 18-01-2025r. :

Lokal C1 : 437 200 =
Lokal C2 : 16 100 zi.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy :

Lokal C1 : 327 900 zI.
Lokal C2: 12 100 =/

Data okreslenia wartosci ;

Data sporzadzenia operatu :

18-01-2025 .

18-01-2025r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781
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» TRUSKO” Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 065 Olsztyn, ul. Lipowa 24 | tel. B08-656-059 | trusko23@tlen.pl

SPIS TRESCI:

WYCIAG £ OPERATU str.2

I. DANE WYJSCIOWE

A. Podstawy formalne wyceny str.d
1. Zleceniodawca wyceny

2. Przedmiof wyceny

3. Cel wyceny

4. Daty formalne

B. Podstawy prawne wyceny str.5
1. Podstawa prawna

C. Podstawy merytoryczne str.5
1. Materialy Zrodfowe

Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. Stan prawny nieruchomosci str.6
B. Opis techniczno — uzytkowy sir.8

Ill. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

A. Uwarunkowania prawne i sposoéb wyceny Str. 11
B. Analiza rynku Str. 14
C. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci Str.21
C.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci do celow sprzedazy wymuszonej

D, Zestawienie wynikow Str.32
E. Wnioski koncowe , sposob wyceny Str.33
F. Klauzule i ograniczenia Str.35

Iv. ZALACZNIKI
— Tabela pordwnawcza
— Wydruk tredci KW [ z Podsysternu Dostepu do Centralnef Bazy Danych KW ) szt.2 |+
— Xero Akfu Not. zakupu lokalu z zatgcznikami | w tym szkice lokali ( z 20.08.2008r, )
— 0.C. Rzeczoznawey Majgliiowego

|0L10/00132151/0 i OL10/00132152/7 o
Dywity , ul. Spofdzielcza nr 2 - lokal niemieszkalny nr C1i C2




» TRUSKO” Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 085 Olsztyn, ul. Lipowa 2A |, tel. 608-656-059 | trusko23@tlen.pl

1. Dane wyjsciowe

A. Podstawy formalne wyceny

L‘f. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
Ul. Kopernika 12/3, 10-511 Olsztyn .
Reprezentujgcy diuznika p. Aline Prusik .

| 2. Przedmiot wyceny: .

Przedmiotem wyceny sg 2 nieruchomosci lokalowe ( lokale
niemieszkalne nr C1i C2 ) - poloZone na terenie obrebu i wsi gminnej
Dywity , przy ul. Spéldzielczej nr 2 ( KW nr OL10/00132151/0 — lokal nr
C1, KW nr OL10/00132152/7 — lokal nr C2 ) , powial olsztyriski , wojew.

warminsko — mazurskie .

| 3. Cel wyceny |

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
2nieruchomosci lokalowych — lokali niemieszkalnych , wg. stanu na 15-01-2025r. ,

wg. cen na dzien 18 stycznia 2025 r. — dla potrzeb Syndyka Masy Upadfosci — w
o —T)

postepowaniu upadfosciowym .

4. Data opracowania operatu. 18 stycznia 2025 .

— Poziom cen: 18 stycznia 2025 r.

|OL10/00132151/0 i OL10/00132152/7| W
Dywity , ul. Spoldzielcza nr 2 - lokal niemieszkalny nr C1i C2
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B. Podstawy prawne wyceny

| 1. Poﬁtawa prawna wyceny. o
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 nieruchomosci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832 z zm. )
1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z 2022r. , poz. 1520 ,zzm. ) .
1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,
poz. 1360 ,zzm. ).

C. Podstawy merytoryczne

1. Materialy zrodlowe _
1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity

oraz inne wytyczne planistyczne dla gm.Dywity .
1.2.  Dane z ewidencji gruntow i budynkéw gm.Dywity .
1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.
e zbior notowan cen rynkowych Wykonawcey,
e dane na temat nieruchomosci Ilokalowych — zbywanych |
wynajmowanych - na terenie pow. olsztyriskiego — w 2024 r.
1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia ?5-01~2§)25 I / ;

1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce . Kl

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych .

1.7. Informacje uzyskane w VI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu F{ej::rncﬁﬂ.re”?"

w Olsztynie ( walad do szacowanych KW )

|OL10/00132151/0 i OL10/00132152/7| -5 -
Dywity , ul. Spofdzielcza nr 2 - lokal niemieszkalny nr C1iC2




»TRUSKO” Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 085 Olsztyn, ul. Lipowa 2A | tel. B08-656-059 | trusko23@tlen.pl

Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00132151/0 i
OL10/00132152/7 dnia 15.01.2025 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych
KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00132151/0

Typ KW : lokal stanowigcy odrebng nieruchomoéé

Dziat | Folozenie: woj. warminsko-mazurskie , powiat olsztyniski . gmina Dywity,
miejscowosé ¢ Dywity

Lokal : ulica Spoldzielcza 2 — lokal nr C1
Opis lokalu ; izba ustugowa — 21 |, pomieszczenie biurowe — 2 | fazienka - 2
Opis pomieszczen przynaleznych : pomieszczenie nr C01 — poziom piwnic -1 |
pomieszczenie CS1 — poziom strychu -1

kondygnacja : 1,0

| Przeznaczenie lokalu : Lokal niemieszkalny

Obszar, 263,2400 M2

Oznaczenie prawa; z wlasnoscig tego lokalu zwigzany jest udziat
97146/1.000.000 w nieruchomosci wspolng] , ktora stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia , ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
objetych Kw Nr OL10/00035716/9 .

Uprawnienia wynikajace z prawa ujawnionego w dziale |ll innegj KW : prawo do
umieszczenia tablicy informacyjnej o wielkosci 2 na 2,5m. na segmencie C
budynku , znajdujacego sie na dz. nr 736/13 na rzecz kazdoczesnego .
wiasciciela lokalu objetego niniejszg KW (%)

Dziatll | Wlasciciel : i
Alfl'ﬁd P]"l.l.‘_ulk . Stanistawa i Eleonory oraz Alina Prusik c Sianistawa i (:enrm,z‘?{ [ il
wspdlnosé ustawowa majgtkowa malzenska (%) f%"” e Ay

Ostrzezenia — egzekucja z nieruchomaosci ..... .
Ostrzezenie o niezgodnoéci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci V% e
ujawnionym w KW | a rzeczywistym stanem prawnym , skierowane prZEGIWkE\ ) N
prawu wlasnosci Alfreda Prusika , a zabezpieczajace prawo wiasnosci Aliny /.
Prusik .

Roszczenie — roszczenie Gminy Dywity o oplate przeksztatceniowa w
odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomoséci ma podstawie Ustawy
z dnia 20 lipca 2018r. .... (*%)

Dziat lll

Hipoteka : Hipoteka umowna zwykia 574.376,00 zt. | Hipoteka umowna kaucyjna

Dziat V' | 90,000,002 ..... — na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego Oddziat w

|0L10/00132151/0 i OL10/00132152/7| HEwE
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»TRUSKO” Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 =065 Qlszlyn, ul. Lipowa 24 | tel. 608-656-059 | trusko23@tlen.pl

[Olsztynie z s. w Warszawie (**) l

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00132152/7

Typ KW : lokal stanowiacy odrebna nieruchomosc
Dziat | Polozenie: woj. warminsko-mazurskie , powiat olsztynski , gmina Dywity,
miejscowost - Dywity
Lokal : ulica Spétdzielcza 2 — lokal nr C2
Opis lokalu : izba —1
Kondyagnacja . 1,0
Przeznaczenie lokalu : Lokal niemieszkalny
Obszar: 52900 M2

1952/1.000.000 w nieruchomoéci wspélnej , ktdra stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia , ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
objetych Kw Nr OL10G/00035716/9 .

Dziatll | Wiasciciel :

Alfred Prusik s sianisiowa i Eleonory oraz Alina Prusik o Sianistawa i Genowely
13 —_‘}1'511(51??3(}.555 ustawowa majatkowa malzenska ™)

Ostrzezenia — egzekucja z nieruchomosci ...
Ostrzezenie o niezgodnoéci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w KW | a rzeczywistym stanem prawnym , skierowane przeciwko
prawu wiasnosci Alfreda Prusika , a zabezpieczajace prawo whasnosci Aliny
Prusik .
Roszczenie — roszczenie Gminy Dywity o optate przeksztatceniowa w
odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci ma podstawie Ustawy

| z dnia 20 lipca 2018r. .... (*%)

Dziat IV | Hipoteka : brak wpisow .

Dziat lll

(*} zgodnie z Aktem Poswiadez zenia dziedziczenia z dnia 03.07.2019r. - spadek po
zmartym Alfredzie Prusik nabyla w calosci Alina Prusik .

{*)} — wpis nieistotny do celow wyceny .

(**) UWAGA : Oszacowana w niniejszym Operacie Szacunkowym wartosc rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci lokalowe] uwzglednia stan bez obcigzen w dziale 11 i IV .

' |0L10/00132151/0 i OL10/00132152/7] T
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»TRUSKO" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 085 Olsztyn, ul. Lipowa 2A | tel, G0B-656-059 |, trusko23@tlen.pl

Y B. Opis techniczno — uzytkowy nieruchomosci

I 1. Lokalizacja nieruchomosci

Szacowane lokale niemieszkalne - pofoZzone sg w $cistym centrum wsi gminnef
Dywity , w obiekcie zwanym Villa Centrum Dywity — w budynku mieszkalno —
uzytkowym , przy ul. Spétdzielczej .

Sgsiedziwo stanowi zabudowa mieszkalna , uzytkowa , siedziba gminy Dywity ,
restauracja , szkota , kosciof .

Wyposazenie w instalacje : ee, wod-kan. , gaz , c.o.

f__nkaﬁzac:jg lokalu w kontekscie celu szacowania i pefnionej fEnkcji

na terenie wsi Dywity nalezy uznac za dosc dobrg .

2. Opis szacowanych lokali niemieszkalnych ( oraz budynku ) - —‘

te::hmcznu—uzvfkawvm

Powierzchnia uzytkowa szacowanych lokali mieszkalnych :

Lokal nr C1: 263,24 m*

{ pow. przyjeta na mocy zapisow w KW )

|auam13215m;m.mmmazfsz.q' TR R R e TR )




»T1RUSKO" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

witym :
- czesc¢ lokalu na parterze : 107,27m?2

- czesc¢ lokalu w poziomie piwnic uzytkowych : 91,67m2 ,

- czesc lokalu na strychu : 64,3m2 .

{ pow. przyjeta na podstawie Aktu Not. zakupuy lokalu — Umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali
i sprzedazy z dn.20.08.2008r, )

Lokal nr C2 : 5,29 m? (parter)

{ pow. przyjeta na mocy zapisow w KW oraz : Aktu Not. zakupu lokalu — Umowy o ustanowienie odrebnej
wlasnogci lokali i sprzedazy z dn.20.08.2008r. )

Charakterystyka konstrukcyjna budynku , szacowanych lokali :

Sciany - zewnetrzne Zzelbetowe i murowane z ociepleniem styropianem i
pucem elewacyjnym , czesciowo elewacja obftoZzona plytkami ceramicznymi ,

sciany konstrukcyjne wewnetrzne zelbetowe i murowane , $cianki dziatowe

murowane ;
Stropy — Zelbetowe

Schody — ?elbetowe z oblfoZeniem plytkami ;
Dach — kilku-spadowy , kryty blacho-dachowka ;

Stolarka — okienna PCV , drzwi zewnetrzne antywfamaniowe | drzwi

wewnetrzne - typowe

Oktadziny wewnetrzne — tynki/ malowanie / w strefach ,mokrych” glazura ;

Posadzki — w szacowanych lokalach na cafosci parteru i piwnic : plytki———~/

gressowe . Ay

Wyposazenie w instalacje :

(odfgczone dla szacowanych lokali ) .

|OL10/00132151/0 i OL10/00132152/7, -9 -
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» TRUSKO” Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10 — 065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A |, tel. 608-656-059 | trusko23@tlen. pl

Walory funkcjonalne : $rednie .

Lokal nr CI :

Zgodnie z wizjg na nieruchomosci obecny uktad funkcjonalny - pomieszczenia :
- _na parterze : 2 pomieszczenia ustugowe , pomieszczenie biurowe , pom.
socjalne , lazienka i komunikacja ( wejscie glowne od strony Urzedu Gminy w
Dywitach , na elewacji tablica pamigtkowa ) .

Obielt kilka tak nie uzythowany ( wezesnief placowka pocztowa ) |

- w piwnicy @ pomieszczenie gfowne z zapleczem socjalnym | fazienka i
komunikacja ( wejicie z indywidualnych schodow , usytuowanyeh w poblizu
wejscia do czesci lokalu na parterze ) .

Obiekt kilka tak nie uzytkowany (wezesnief lokalny pub ) .

- strych : pomieszcezenie nieuzytkowe ( z ogdlnym wejsciem z katki schodowej —

schody roziddadane , klapowe ) . Nie uzytkowany .

Lokal nr C2 :

Zgodnie z wizjg na nieruchomosci obecny uktad funkcjonalny - pomieszczenia :
- na parterze ;| 1 pomieszczenie (' wejscie od strony bocznef klatki schodowej |
usyluowanej w poblizu lokali handlowych ) .

Obieltt kilka tak nie uzyitkowany ( skladzik ) .

e

&
Stan techniczny i standard szacowanych lokali i budynku:
Stan techniczny budynku / lokali : dobry / dos¢ dobry. &

Standard wykonczenia lokali : $redni .

Koniecznos¢ podiaczenia odtgczonych instalacji , w tym sprawdzenia systemu

|OL10/00132151/0 i OL10/00132152/7] -10 -
Dywity , ul. Spofdzielcza nr 2 - lokal niemieszkalny nr C1i C2 |
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