Operat Szacunkowy

Z ustalenia wartoSci rynkowej udziatu %
w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej

— lokalu mieszkalnego
polozonej w:

miasto Olsztyn
ulica Jeziotowicza nr 13
lokal mieszkalny nr 19

wojewdodztwo warmirisko-mazurskie

lK W nr OL10/00123 735/2

( VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU % W PRAWIE WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ - LOKALU MIESZKALNEGO
0 pow. uzytkowej 60,4m2
wg stanu na 02-09-2024 r. i cen na dzien 03-09-2024 r. :

178 000 Zzi.

sfownie zfotych : sto siedemdziesigt osiem tysiecy 00/100

Warto$c¢ dla wymuszonej sprzedazy udz.1/2 w lokalu : 138 000 zt.
Y

Autor opracowania : Janusz Truskowski — rzeczoznawca majgtkowy , BIEGLY SADOWY '
== ds, szacowanlia nieruchomosci
rzy Sadrie Okrggowym w Olsztyple

uprawnienia MGPIB nr 178f

- Olsztyn, 3 wrzesnia 2024 r. —




GZO

ATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

Miasto Olsztyn
ul. Jeziotowicza 13 ~ lokal mieszkalny nr 19

Wojewddziwo: warmirisko — mazurskie

Nr Ksigegi Wieczystej:
OL10/00123735/2

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé lokalowa — lokal mieszkalny

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowef prawa wiasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadftosci - w postepowaniu
upadiosciowym .

Wartosé rynkowa udz.1/2 w
prawie wfasnosci nieruchomosci

wg. stanu na 02-09-2024 r.
i cen na dzieri 03-09-2024 r. :

lokalowej : 178 000 zi.
Wartos¢ udz.1/2 w lokalu dla
wymuszonej sprzedazy : 138000 2L.
Data okreslenia wartosci : 03-07-2024 r.
Data sporzadzenia operatu : 03-07-2024 r.

-
Vi P

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPiB nr 1781

BIEGLY SADOWY
0s. szacowania nierychomosci
pray Sadzle Ohrqgowvi w Qlsztynie

mgr ing. Janusr Truskowski

//

m. Olsztyn ul. Jeziotowicza 13 — lokal mieszkalny nr 19
woj. warmirisko-mazurskie
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F'_ ) I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

[ 1. Zleceniodawca wyceny:

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

["2. Przedmiot wyceny: - I
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$c lokalowa ( lokal mieszkalny

nr 19 ) - polozona na terenie miasta Olsztyna , przy ul. Jeziolowicza nr 13 ,
KW nr OL10/00123735/2 , woj. warminsko-mazurskie.

| 3. Cel wyceny |

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej udziatu ¥2 w prawie wtasnosci |
nieruchomosci lokalowej — lokalu mieszkalnego , wg. stanu na 02-07-2024r. , wg. cen
na dzien 3 wrzesnia 2024 r. - dla potrzeb Syndyka Masy Upadfosci — w

postepowaniu upadfosciowym .

| 4. Data opracowania operatu: 3 wrzeénia 2024 r. /|~,

- Data stanu nieruchomosci: 02-09-2024 r. (stanu prawnego :
03-09-2024r. ) '

— Poziom cen: 3 wrzesnia 2024 r. a’
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

| 1. Podstawa prawna wyceny.

o e

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 )
1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2022r. , poz. 1520 ,zzm.) .
1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,
poz. 1360,z zm. ).

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

[T Materialy zrédiowe B - ___—_ _I

; 7

1.2,
1.3,

1.4.
1.5.
1.6.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego m. Olsztyna oraz
inne wytyczne planistyczne dla m.Olsztyna .

Dane z ewidencji gruntow i budynkéw m.Olsztyna .

Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.

zbidr notowarn cen rynkowych Wykonawcy,

dane na temat nieruchomosci lokalowych - zbywanych na terenie
miasta Olsztyna — w 2024 r.

Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 02-09-2024 r.

(
Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce .

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych .

m. Olsztyn ul. Jeziofowicza 13 — lokal mieszkalny nr 19

woj. warminisko-mazurskie OL10/00123735/2 strona 5




Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00123735/2
dnia 03.09.2024 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00123735/2

Typ KW : lokal stanowigcy odrebng nieruchomoscé

Dziat | Polozenie : wojewddztwo warminsko — mazurskie , gmina Olsztyn M,

miejscowo$¢ Olsztyn

Lokal : ulica Jeziolowicza 13, nr lokalu : 19

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny

Opis lokalu : 3pokoje , kuchnia , tazienka , WC , przedpokdj

Kondygnacja : 2,0

Obszar : 60,4000 M2

I-Sp : Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspoélnej , ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia , ktdre nie stuzg wytgcznie do |
uzytku wiascicieli lokali : 251/10.000 ( KW nr
OL10/00102159/7 )

Dziatll | Wiadciciel : Cezary Jozef Pater i Joanna Agnieszka Pater — wspélnosé
| ustawowa majatkowa malzenska

| Dziat lll | Brak wpisow
D Hipoteka umowna 410.000,00 zt. .... — na rzecz Banku PKO SA | Oddzial w
ziat IV ; b
Olsztynie . (*)

(*) UWAGA : Oszacowana w niniejszym Operacie Szacunkowym warto$¢ rynkowa prawa//)
wiasnosci nieruchomosci lokalowej uwzglednia stan bez obcigzen w dziale IV .

BIEGLY SADOWY
ds. stacowania/nierychomoscel
2y Sadzie Okrggwym w Qisztyni

magr ind. Janust Truskows
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B. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja nieruchomosci J

Budynek, w ktérym znajduje si¢ szacowany lokal mieszkalny polozony jest na
terenie Os. Pieczewo ( sypialni miasta Olszlyna ) w Olsztynie przy ul. Jeziolowicza ,
w poblizu ulicy Sobocinskiego Krasickiego . Najblizsze sasiedziwo stanowig budynki
mieszkalne wielorodzinne oraz niewielka zabudowa handlowo - ustugowa

towarzyszaca .

Dziatka nr 102/4 — obreb 127 miasta Olsztyna - do obstugi budynku (w
ktéorym znajduje sie szacowany lokal) posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej ( dz.1/25 , obreb 127 ) . Dziatka nr 102/4 nie jest objeta

obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Wyposazenie w instalacje : elektryczna , wodociggowa , kanalizacyjna , gazowa ,

ogrzewanie c.o. zdalczynne .

Lokalizacje¢ lokalu w kontekscie celu szacowania

i petnionej funkcji nalezy uznac za korzystng .

2. Opis szacowanego lokalu mieszkalnego ( oraz budynku )

Szacowany lokal mieszkalny pofoZony jest w poziomie | pietra budynku

mieszkalnego wielo-rodzinnego o konstrukcji uprzemystowionej pref. |, 5-

kondygnacyjnego , catkowicie podpiwniczonego , oddanego do uzytkowania ok. 1986

/

roku / po termo-modernizacji .

Powierzchnia uzytkowa szacowaneqo lokalu mieszkalnego : 60,40 m?
N\

Na podstawie KW
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Charakterystyka konstrukeyjna budynku i lokalu :

Sciany — pref. zelbet. z ociepleniem styropianem i pucem ;

Schody - zelbetowe z obtozeniem terakotg ;
Stropodach — ptaski zelbetowy , kryty papa

Stolarka — w szacowanym lokalu: okna PCV 3-szybowe, drzwi typowe z
przeszkleniami , drzwi zewnetrzne antywlamaniowe ;

Posadzki — w pokojach : panele , w pozostatych pomieszczeniach :
terakota ;

Oktadziny $cienne - tynki/ malowanie / glazura (w tazience , WC iw

strefie roboczej kuchni ) ;
Trwate zabudowy — trwata zabudowa kuchni z osprzetem , wbudowana

szafa z drzwiami przesuwnymi w 1pokoju , zabudowy tazienkowe.

Wyposazenie w instalacje :

inst. elektr. , wod. — kan. , gazowa , ogrzewanie c.o. zdalczynne .

I
Stropy - prefabrykowane , zelbetowe ;

Uklad funkcjonalny lokalu :

Lokal sklada sie z : 3 pokoi , tazienki, WC , kuchni i przedpokoju . ; //

<

Stan techniczny i standard lokalu wqg. stanu na dzien wycenk\:':‘

Walory funkcjonalne : korzystne .

Stan techniczny budynku : Sredni .

Stan i standard wykorniczenia lokalu : $recdhni .

Lokal po znacznym remoncie ok. 12 lat temu , ponadto w ostatnim okresie inne
remonty , w 2023r. wymieniono okna — wstawiono okna PCV 3-szybowe .
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