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Operat Szacunkowy ’

z ustalenia warto$ci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci lokalowej

— lokalu mieszkalnego
polozonej w:

miasto Olsztynek
ulica Warszawska nr 4
Jokal mieszkalny nr 4

owiat olsztyriski , wojewddziwo warmirisko-mazurskie

KW nr OL10/00109791/8

( VI Wydzial Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
LOKALOWEJ — LOKALU MIESZKALNEGO '
o pow. uzytkowej 89,4 m* ,
wg stanu na 14-08-2024 r. i cen na dzien 24-08-2024 r. :

247 000 zi.

sfownie zfotych : dwiescie czterdzie$ci siedem tysiecy 00/100

Wartoé¢ dla wymuszonej sprzedazy : 191 000 zt. Z

Autor opracowania : Janusz Truskowski — rzeczoznawca majgtkowy

uprawnienia MGPiB nr 1781

- Olsztyn, 24 sierpnia 2024 r. -
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci !

Miasto Olsztynek
ul. Warszawska 4 - lokal mieszkalny nr 4

Powiat : olszlyriski
Wojewodziwo: warmirisko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00109791/8

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadlosci - w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartosc¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci

wg. stanu na 14-08-2024 r.
i cen na dziern 24-08-2024 r. :

lokalowej : 247 000 1.
Wartos¢ dla wymuszonef sprzedazy : 191 000 z{.
Data okreslenia wartosci : 24-08-2024 r.
Data sporzgdzenia Operatu : 24-08-2024 r. /7

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

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

| 1. Zleceniodawca wyceny: _ o ]

Syndyk masy upadfosci Doroty Jankowskiej , ul. Warszawska 4/4 , 11-015
Olsztynek .

| 2. Przedmiot wyceny: B
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa ( lokal mieszkalny

nr 4 ) - poloZzona na terenie miasta Olsztynek , przy ul. Warszawskiej nr 4
, KW nr OL10/00109791/8 , powiat olsztynski , wojew. warmirnsko-mazurskie.

[ 3. Cel wyce:f j;di 1

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci lokalowej — lokalu mieszkalnego , wg. stanu na 14-08-2024r. , wg. cen

na dzien 24 sierpnia 2024 r. - dla_potrzeb Syndyka Masy Upadilosci — w

postepowaniu upadfo$ciowym .

| 4. Data -55r;c6;|}ania operatu: 24 sierpnia 2024 r.

- Data stanu nieruchomosci: 14-08-2024 r. (stanu prawnego :
2~ oL

24-08-2024r. ) f
— Poziom cen: 24 sierpnia 2024 r. ( '

m. Olsztynek ul. Warszawska 4 — lokal mieszkalny nr 4
woj. warminsko-m.azurskie OL10/00109791/8 strona 4




B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

[ 1. Podstawa prawna wyceny. S - ' J

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 upadiosciowe ( 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 |
1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego m. Olsztynek

wytyczne planistyczne dla m.Olsztynek
1.2. Dane z ewidencji gruntow i budynkow m.Olsztynek
1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomoS$ci.
e zbioér notowari cen rynkowych Wykonawcy,
e dane na temat nieruchomos$ci lokalowych - zbywanych na terenie
miasta Olsztynka w 2023-2024 r.
1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 14-08-2024 r.

1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce . B
=
1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majatkowych .

m. Olsztynek ul. Warszawska 4 — lokal mieszkalny nr 4
woj. warminsko-mazurskie OL10/00109791/8 strona 5




" Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00109791/8
dnia 24.08.2024 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00109791/8
Typ KW : lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé
Dziat | Polozenie : wojewddztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztynski , gmina
Olsztynek , miejscowos¢ Olsztynek
Lokal : ulica Warszawska 4, nr lokalu 4
Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny
Opis lokalu : pokéj-1, kuchnia-1 , przedpokéj-1 , WC-1 , pom. przynalezne :
strych-1
Kondygnacja 2
Obszar : 89,4000 M2
I-Sp : Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej , ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia , ktére nie stuzg wylacznie do
uzytku wiascicieli lokali :12/100 (KW nr OL10/00041812/7)

Dzialll | Wlasciciel :
Dorota Jankowska c¢. Mieczyslawa i Marianny oraz Zenon Jankowski

s. Stanislawa i Balbiny - wspélnos¢ ustawowa majatkowa malzenska

Roszczenie dotychczasowego wilasciciela gruntu o optate przeksztalceniows ... -
na rzecz Gminy Olsztynek . Ostrzezenie - egzekucja z nieruchomosci

SIS (PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY z s. w Wroclawiu ) (%)
Hipoteka umowna kaucyjna 58.865,03 zt. .... — narzecz GETIN BANK SAzs. w
Katowicach DOM ODDZIAt w todzi . Hipoteka umowna zwykta 167.228,09z1. i
Dziat IV umowna kaucyjna 117.059,66 zi. ... - na rzecz PROKURA

NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY z s. w Wroctawiu  (*)

(*) UWAGA : Oszacowana w niniejszym Operacie Szacunkowym warto$¢ rynkowa praw
wlasnosci nieruchomosci lokalowej uwzglednia stan bez obcigzen w dziale Il i M+
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B. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

[‘I.'_L—okalizacja nieruchomosci

Szacowany lokal mieszkalny - potozony jest na terenie miasta
Olsztynek, w strefie centralnej , przy ulicy Warszawskiej nr 4 , ok.30m.
od Ratusza ( siedziby Urzedu Miasta i Gminy Olsztynek ) . Okoto 900m
od dworca kolejowego i 1,2km od jeziora . Przy miescie znajduje sie
trasa ekspresowa S7 ( Warszawa — Gdansk ) i dwupasmowa droga
szybkiego ruchu do Olsztyna. Najblizsze otoczenia stanowi zabudowa
mieszkaniowa i administracyjno-ustugowa.

Dziatka Nr ew. 40/3 obreb 0004 miasta Olsztynek ( ul. Warszawska
4 ) — posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatka nr 36/1
wt. Gmina Olsztynek .

Budynek potozony w obszarze zabytkowym .

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

Lokalizacje lokalu w kontekscie celu szacowania i pefnionej funkcji na terenie
miasta Olsztynek nalezy uznac za korzystna.

2. Opis szacowanego lokalu mieszkalnego ( oraz budynku ) !/:_/

Szacowany lokal mieszkalny pofozony jest w poziomie poddasza bfg'dyn
mieszkalnego kilku-rodzinnego z uzytkowym parterem ( lokale handlowo-ustugowg) ,

wybudowanego w konstrukcji tradycyjnej murowanej , 2-kondygnacyjnego z

uzytkowym parterem .
Budynek zabytkowy oddany do uzytkowania < 1939r.
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Powierzchnia uzytkowa szacowanego lokalu mieszkalnego : 89,4m2

( przyjeta na podstawie KW ).

Charakterystyka konstrukcyjna budynku, szacowaneqo lokalu:

|
Sciany — zewnetrzne o konstrukcji tradycyjnej murowanej z cegly peine;j ‘
, wewnetrzne murowane i w konstrukcji lekkiej ; ‘
Stropy - drewniane i betonowe ; |
Dach — 2-spadowy , drewniany , kryty dachéwkg ceramiczng ;
Schody- drewniane / betonowe
Stolarka — w szacowanym lokalu okienna PCV ( potaciowa drewniana ),

drzwi wewnetrzne drewniane , czesciowo z przeszkleniami ;

Oktadziny wewnetrzne — tynki / malowanie /glazura cze$ciowo na
$cianach tazienki ;

Posadzki — panele / w tazience — terakota ;

Zabudowy — zabudowa kuchni z osprzetem .

Wyposazenie w instalacje (w lokalu) :

inst. elektr. , wod. — kan. , gaz, ogrzewanie centralne lokalne ( piec
gazowy Vaillant ) .

Uktad funkcjonalny lokalu : 3 pokoje, kuchnia z jadalnig , tazienka
z WC i korytarz .

Stan techniczny i standard wykornczenia lokalu // i .

( wq. stanu na dzienn wyceny ) : niski (
Lokal wykonczony ok. 20 lat temu , czesciowo adaptowany ze strvchu //

Wyrazne doé¢ znaczne zuzycie , szczegolnie funkcjonalnego h /

/

v
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