2 perat SzaCU n koz‘_'i vy

z ustalema Wan‘OSCI rynkowej prawa Wfasnosa

2 nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
potozonych w:

obreb 0018 Sprecowo

gmina Dywity

powiat olsztyriski
wojewddztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00103973/6 - dz.250/60 o pow. 2096m2
KW nr OL10/00023016/5 - dz.250/7 o pow. 855m2

( V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
wg stanu i cen na dzien 01-02-2025 . :

KW nr OL10/00103973/6 : 22 960 zi.
stownie zfotych : dwadziescia dwa tysigce dziewiecset szescdziesigt
udziat ¥ w KW nr OL10/00023016/5 4
10 310 zi.

stownie ztotych : dziesiec tysiecy trzysta dziesie¢

[Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy KW nr OL10/00103973/6 : 17 790 1]

[Wartosé dla wymuszonej sprzedazy udziatu % w KW nr OL10/00023016/5.7 990 zt|
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0018 Sprecowo
gmina Dywity
powiat: ofsztyriski
Wojewddztwo: warmirisko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:

OL10/00103973/6
— d2.250/60 0 pow. 2096m2

OL10/00023016/5

— dz.250/7 o pow. 855m2

Rodzaj nieruchomosci :

2 nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Cel wyceny :

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadfosci— w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartosé rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci :

wg. stanu i cen na dzienn 01-02-2025 r. :

KW nr OL10/00103973/6 : 22 960 .
Udziat % w KW nr OL10/00023016/5 :
10 310 zt.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy :

KW nr OL10/00103973/6 : 17 790 zi.
Udziat 7z w KW nr OL10/00103973/6 : 7 990 z1.

Data okreslenia wartosci : 01-02-2025 .
Data sporzgdzenia operatu : 01-02-2025 .
- e -~ i /-7
Autor opracowania : rzg?i;’-l-s‘za‘cﬁ- %’ga ”*EDuch‘gr,nY' _
Janusz Truskowski m'ﬁ igow Dl
upr. MGPiB nr 1781 f:w'\nﬂ’m?.rfanus ruskowsk,
: — ski
dz. nr 250/7 i 250/60 , obreb 0018 Sprecowo ( gmina Dywity )
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. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
U l. Kopernika 12/3 , 10-511 Olsztyn .

i 2. Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny sg 2 nieruchomosci gruntowe niezabudowane -
pofozone na terenie obrebu 0018 Sprecowo , gmina Dywity — dziatki nr ew.
250/60 ( KW nr OL10/00103973/6 ) i 250/7 ( KW nr OL10/00023016/5 ) -

powiat olsztynski , woj. warminsko-mazurskie.

] 3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoSci
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ( w tym dla KW nr OL10/00023016/5 —
udziat % w nieruchomosci ) , wg. stanu i cen na dzien 01-02-2025r. — dla_potrzeb

Syndyka Masy Upadtos$ci — w postepowaniu upadfoSciowym .

| 4. Data opracowania operatu : 1 luty 2025 r.

— Data stanu nieruchomosci: 01-02-2025 r. (stanu prawﬁi%ﬁé.-:z{'i'Q"i';;';—ﬁ.-, ”

10-01-2025r. )
— Poziom cen: 01-02-2025 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 z zm.)

1.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 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 upadifosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2022r. , poz. 1520,z zm.) .
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 zrédfowe |

: i

1.2.
1.3.
L]

1.4.
1.5.
1.6.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity
oraz inne wytyczne planistyczne dla gminy Dywity .

Dane z ewidencji gruntow gminy Dywity .

Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.

zbiér notowar cen rynkowych Wykonawcy,

dane na temat nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
zbywanych na terenie gminy Dywity — w 2024 .

Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 01-02-2025 r.

Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce .

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych . (1 \ :

‘‘‘‘‘‘
’’’’’’’’

dz. nr 250/7 i 250/60 , obreb 0018 Sprecowo ( gmina Dywity )
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do n/w ksiag wieczystych - dnia 10.01.2025r.

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

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00103973/6
Typ KW : nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo warmirisko — mazurskie , powiat olsztyfiski , gmina
Dywity , miejscowos$¢ Sprecowo
Numer dziatki : 250/60
Sposob korzystania : DR — drogi
Budynek : brak wpisu
Obszar : 2096,0000 M2 I-Sp : brak wpisu

Dziaf I | Wiasciciel :

Alfred Prusik s. Stanistawa i Eleonory oraz Alina Prusik c Stanistawa i Genowefy
— wspdlnosé ustawowa majgtkowa malzenska — (*)

Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig — stuzebnos¢
gruntowa polegajgca na prawie przejécia i przejazdu przez dziatke 250/60 —n a
rzecz innych nieruchomosci ( szczegéty w zatgcznikach ) .

Dziat Il | Ostrzezenie o niezgodnos$ci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w KW , a rzeczywistym stanem prawnym , skierowane przeciwko
prawu wiasnoéci Alfreda Prusika , a zabezpieczajgce prawo wtasnosci Aliny
Prusik . (*)

Dziat IV | Hipoteka : brak wpiséw

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00023016/5
Typ KW : nieruchomo8c gruntowa

Dziat | Potozenie : gmina Dywity , miejscowos$¢ Sprgcowo
Numer dziatki : 250/7
Sposob korzystania : nieruchomosc rolna
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,0855 ha I-Sp : brak wpisu
Dziatll | Wiasciciel : N
Udzial ¥ : Alfred Prusik s. Stanistawa i Eleonory oraz Alina Prusik ¢ =
Stanislawa i Genowefy — wspolnos¢ ustawowa majgtkowa malzenska _ (*)
Udzial % : Irena Palmowska ¢ Kazimierza i Anieli

Ostrzezenie o niezgodnosci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci
ujawnionym w KW , a rzeczywistym stanem prawnym , skierowane przeciwk

Bl prawu wiasnoéci Alfreda Prusika , a zabezpieczajgce prawo wtasnosci Aliny
Prusik . (*)
Dzi Hipoteka przymusowa zwykta 209.812,99 zt. ... - na rzecz ZUS Oddziat w
ziat IV :
Olsztynie

dz. nr 250/7 i 250/60 , obreb 0018 Sprecowo ( gmina Dywity )
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(*) zoodnie z Aktem Poswiadczenia dziedziczenia z dnia 03.07.2019r. - spadek po
zmartym Alfredzie Prusik nabyla w calosci Alina Prusik .

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomo$¢ jest nieruchomoécig gruntowg nie zabudowang, oznaczong w
ewidencji gruntow:

v' wojewodztwo: warminsko — mazurskie

v" powiat: olsztynski

v jednostka ewidencyjna : Dywity

v" Obreb: 0018 Sprecowo

Nrdz. : 250/60 25077
Pow. w ha 0,2096 0,0855
Rodzaj uzytkow Dr RlIVa

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Dziatki nr 250/60 i 250/7 nie sg objete obowigzujgcym m.p.z.p. , a Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity z
dn.07.03.2022r. ( Uchwata nr XXXIV/324/22 z dn. 24.02.2022r. ) — okresla ten teren
jako :

- dziatka nr 250/60 - tereny rolne i w nieznacznej czesci ( ok.13%) - tereny —INAWO T

zabudowy mieszkalno — ustugowej istniejgcej , ; H k

- dziatka nr 250/7 - tereny rolne . V' ot o f,

Ay

Stan uzytkowania : obecnie teren dz.250/60 stanowi strefe dojazdu ( na razie nieJ -

urzadzonego , czyli teoretycznego” ) do sagsiadujgcych z nig dziatek .

Dziatka nr 250/7 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatki nr 265
stanowigcej wtasno$é Gminy Dywity . Dziatka nr 250/60 nie posiada dostgpu do drogi

publiczne;j .

dz. nr 250/7 i 250/60 , obreb 0018 Sprecowo ( gmina Dywity )
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D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Szacowane nieruchomosci gruntowe , niezabudowane , pofozone sq na terenie
obrebu Sprecowo , w tym dz. 250/7 w strefie centralnej , a dz. nr 250/60 w strefie
posredniej na obrzezach zabudowy .

Dziatka nr 250/7 potozona jest ok.900m. od trasy Olsztyn — Dobre Miasto ( dz.
250/60 ok.1,75km. ) .

Potozenie obu dziatek przy lokalnych trasach utwardzonych

Dostepno$c¢ komunikacyjna : dos¢ dobra .

Infrastruktura techniczna : korzystna dla dz. 250/7 , $rednia dla dz. 250/60 .

Stan zagospodarowania : staby dla dz. 250/7 , $redni dla dz. 250/60 .

Bezposrednie sgsiedztwo szacowanych nieruchomodci stanowi :
- dla dz. 250/7 zabudowa siedliskowa wsi ( mieszkalno — gospodarcza )
- dla dz. 250/60 : w niewielkiej cze$ci dziatki zab.jedn. , w pozostatej cze$ci dziatki

niezagospodarowane

Zagospodarowanie szacowanych dziatek :
- dz. nr 250/7: mocno zagracona ( praktycznie jako wysypisko odpadow ) ,
Z hasadzeniami , ksztaft wydtuzony

- dz.250/60 : mocno zachwaszczona , hiezagospodarowana

(i

i petnionej funkcji nalezy uznac za Srednigq .

Lokalizacje szczegbétowa nieruchomosci w kontekscie celu szacowania - / R Ky

}/

dz. nr 250/7 i 250/60 , obreb 0018 Sprecowo ( gmina Dywity )
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Rezultat zapytania hitp://powiatolsztynski.geoportal2. pl/map/wms/wms. php? SERVIC...

Wojewddziwo | warminsko-mazurskie
Powiat : olsztyriski
Jednostka ewidencyjna ; DYWITY
Nazwa obrebu : SPRECOWO
Numer obrebu : 0018

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 10-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.553

Grupa rejestrowa ! 7
. . . Charakter ;

Lp | Podmiot ewidencyjny wiasnosciiwladania Udziat

1 | Osoba fizyczna Wiasnosé 111
] Nr dziatki Polozenie dziatki Klasouzytki Pow. dzialki[ha]
! 250/60 Oznaczenie | Pow. 0,2086

Id dziatki :

281404_2.0018.250/60 dr l 0,2096

lzt 10.01.2025, 22:09




Rezultat zapytania

lzl

http://powiatolsztynski.geoportal2.pl/mapfwms/wms php?SERVIC..,

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

warmihisko-mazurskie
olsztynski

DYWITY
SPRECOWO

0018

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 10-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.80
Grupa rejestrowa :

Lp | Podmiot ewidencyjny | SHaraKer | Udzial
1 | Osoba fizyczna Whasnosé 1/2
2 | Osoba fizyczna Whashosé 1/2

Nr dziatki Potozenie dzialki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
25017 Oznaczenie | Pow. 0,0855
id dzialki

281404 _2.0018.25017

RiVa

| 0,0855

16.01.2025, 22:15




Wydruk mapy http://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice t OSM+

¥
\ e
W N

AT N

Sporzadzono dnia: 10.01.2025 r.
Wydruk ma charakter pogladowy i nie jest dokumentem

121 10.01.2025, 22:09



Wydruk mapy

http://powiatalsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php? CFGF=wms&mylayers=+granice tOS M+
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Sporzadzono dnia: 11.01.2025 r.
‘Wydruk ma charakter poglagdowy i nie jest dokumentem

11.01.2025, 18:01



,_.ﬁ“‘(— Dywity - System Informacji Przestrzennej
Dywity Studium, Gmina Dywity
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Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepiséw prawa. strona 1
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Wydruk mapy

http://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa. php? CFGF=wms&mylayers=+granice tOSM+

Wydruk map

L

Sporzadzono dnia: 10.01.2025 1.
Wydruk ma charakter pogladowy i nie jest dokumentem

10.01.2025, 22:12



Wydruk mapy

http://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php? CFGF=wms&mylayers=+granice + OSM+
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Sporzadzono dnia: 10.01.2025 r.
Wydruk ma charakter pogladowy i nie jest dokumentem

10.01.2025, 22:13
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