Operat Szacunkowy

z ustalenia wartoSci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej

— lokalu mieszkalnego
potozonej w.

obreb Bartag — wie$ Bartag
ulica Teczowy Las 4
lokal mieszkalny nr 8

lwraz z prawem do wylacznego korzystania z zewnetrznych miejsc postojowych|
lnr B4.09 i nr B4.10,

gmina Stawiquda , powiat olsztyrniski , wojewodztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00156092/2

+ udziat 57/5700 w KW nr OL10/00150932/1
+ udziat 27/18700 w KW nr OL10/00131173/3
( VI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olszltynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
LOKALOWEJ - LOKALU MIESZKALNEGO o p.u. 50,37m2
wraz z przynaleznymi udziatami w 2 nieruchomos$ciach gruntowych
wg stanu na 21-09-2024 r. i cen na dzien 21-09-2024 r. :

493 000 zi.

sfownie ztotych : czterysta dziewiecdziesigt trzy tysigce 00/100

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy : 382 000 zt.

Autor opracowania : Janusz Truskowski — rzeczoznawca majgtkowy ,

uprawnienia MGPIB nr 1781\, 0wy

- Olsztyn, 21 wrzes$nia 2024 r. —

ieruchomosci
2owym w Olsztynie

ds. szaeowan
przy Sgdzie Okr

mar ind, Jgnuse Truskowski




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

Obreb Bartay
ul. Teczowy Las 4 - lokal mieszkalny nr 8
gmina Stawiguda , powiat olsztynski
wojewddztwo: warminsko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00156092/2

+ udzialy w KW nr OL10/00150932/1
i KW nr OL10/00131173/3

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé lokalowa — lokal mieszkalny

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadfosci — w postepowaniu
upadifosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wfasnosci nieruchomosci

wg. stanu na 21-09-2024 r.
i cen na dzien 21-09-2024 r. :

lokalowej : 493 000 z1.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy : 382 000 zt.
Data okreslenia wartosci : 21-09-2024 r.
Data sporzgdzenia operatu : 21-09-2024 r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIiB nr 1781
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

’7 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 )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe ( 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 ,zzm. ).

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

| 1. Materialy zrédfowe |

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gm.Stawiguda
oraz inne wytyczne planistyczne dla gm. Stawiguda .
1.2. Dane z ewidencji gruntéw i budynkow gm. Stawiguda .
1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.
e zbior notowan cen rynkowych Wykonawcy,
e dane na temat nieruchomosci lokalowych - zbywanych na terenie
bliskich okolic m.Olsztyna ( obreby Jaroty i Bartgg ) —w 2024 .
1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 21-09-2024 r.
1.5. Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce .

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych .
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

| 1. Zleceniodawca wyceny:

Syndyk masy upadiosci Macieja Niechcaj ,
ul. Mazurska 6/1, 10-518 Olsztyn .

| 2. Przedmiot wyceny: |

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ lokalowa ( lokal mieszkalny
nr 8 ) - pofozona na terenie obrebu Bartgg — wsi Bartgg , przy ul. Teczowy
Las nr 4 , KW nr OL10/00156092/2 ( wraz z udzialem 57/5700 w KW nr
OL10/00150932/1 i udziatem 27/18700 w KW nr OL10/00131173/3 ) , gmina Stawiguda

, powiat olsztynski , woj. warmirisko-mazurskie.

| 3. Cel wyceny W

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci lokalowej — lokalu mieszkalnego wraz =z udziatami w
nieruchomosciach gruntowych , wg. stanu na 21-09-2024r. , wg. cen na dzien 21
wrzesnia 2024 r. — dla potrzeb Syndyka Masy Upadfo$ci — w postepowaniu

upadfosciowym .

4. Data opracowania operatu: 21 wrzesnia 2024 r. l

~ Data stanu nieruchomosci: 21-09-2024 r. (stanu prawnego : 21-09-2024r. ) / -

— Poziom cen: 21 wrzesnia 2024 r.
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ll. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL.10/00156092/2
dnia 21.09.2024 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/ 00156092/2

Typ KW : lokal stanowiacy odrebng nieruchomo$é
Dziat | Potozenie: woj. warminsko-mazurskie , powiat olsztynski , gmina Stawiguda
miejscowos¢ . Bartag
Lokal : ulica Teczowy Las 4 — lokal nr 8 , potozony na 2,0 kondygnacji ,
skladajgcy sie z pokoju z aneksem i korytarzem , pokoju , tazienki, garderoby i
kom. lok. nr H/1/0/K7 , pow. 2,52M2
Przeznaczenie lokalu : Lokal mieszkalny
Obszar: 52,8900 M2
Oznaczenie prawa: z wiasnosécig tego lokalu zwigzany jest udziat 5289/474121
w nieruchomosci wspdlnej , ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzgdzenia , ktdre nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali , objetych Kw

Nr OL10/00151183/2 .
Dziatll lwiasciciel : Maciej Niechcaj pesel 74070602231
Dziatlll | Prawa , roszczenia i ograniczenia — brak wpisu
Dziat IV | Hipoteka umowna 425.709,24 zt. — .... na rzecz Getin Noble Bank SAzs. w

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

Z szacowanym lokalem zwigzane sg udzialy w :
1) KW nr OL10/00150932/1 (dz.335/80=4932m2) - udziat 57/5700 (Lp93)
Droga dojazdowa
2) KW nr OL10/00131173/3 (dz.335/51=3769m2) — udziat 27/18700 (Lp275)
Droga dojazdowa
Wg. wpisu nr 30 w dziale |l : p.Maciejowi Niechcaj przystuguje prawo do wytacznego
korzystania z miejsc postojowych nr B4.09 i B4.10 .

~
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B. OPIS TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja nieruchomosci

Szacowany lokal mieszkalny - potozony jest na terenie gminy Stawiguda, w

obrebie Bartag na dzialce bezposrednio sasiadujacej z granicami miasta Olsztyna.

Mozna stwierdzi¢ iz jest to w chwili obecnej strefa peryferyjna Olsztyna mimo iz

znajduje sie poza granicami administracyjnymi miasta.

Lokal znajduje sie na nowym Osiedlu "Teczowy Las" w sasiedztwie terenow
mieszkaniowych dzielnicy Jaroty , bezposrednio przy trasie asfaltowej na kierunek
Butryny.

Wyposazenie w instalacje : ee, wod-kan. , c.0. zdalczynne z sieci miejskiej .

Lokalizacje lokalu w kontekscie celu szacowania i petnionej funkcji

- przy granicy miasta Olsztyna nalezy uznaé za korzystna.

Szacowany teren ( w ktérym znajduje sie szacowany lokal ) posiada dostep do
drogi publicznej poprzez udziaty w KW nr OL10/00150932/1 1
OL10/00131173/3 — stanowiacych drogi wewnetrzne .

2. Opis szacowanego lokalu mieszkalnego ( oraz budynku )

Szacowany lokal mieszkalny pofozony jest w poziomie | pietra_ budynku

mieszkalnego wielo-rodzinnego z czesciowo uzytkowym parterem , wybudowanego
w konstrukcji tradycyjnej murowanej z ociepleniem styropianem i pucem

elewacyjnym , 5-kondygnacyjnego , catkowicie podpiwniczonego .

Budynek oddany do uzytkowania w 2012 roku o korzysthym standardzie

/f

techniczno-uzytkowym .

Powierzchnia uzytkowa szacowanego lokalu mieszkalnego : 50,37 m"* m

+ komorka lokatorska 2,52 m2

{ pow. przyjeta na mocy zapisow w KW )
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Charakterystyka konstrukcyjna budynku , szacowaneqo lokalu

Sciany — szkielet zelbetowy , wypetnienie murowane , z ociepleniem styropianem i pucem
elewacyjnym ;

Stropy — zelhetowe

Schody - zelbetowe z oblozeniem terakotg ;

Obrobki blacharskie — z blachy ocynkowanej ;

Stropodach — zelbetowy ;
Stolarka w szacowanym lokalu — okienna PCV o podwyzszonej izolacyjnosci termicznej

drzwi zewnetrzne antywlamaniowe , drzwi wewnetrzne drewniane z przeszkleniami ;

Oktadziny wewnetrzne w szacowanym lokalu — tynki / tapety ozdobne / malowanie / sufity

podwieszane z o$wietleniem ozdobnym / w fazience - na $cianie glazura / w aneksie
kuchennym — specjalna piyta szklana / w salonie czgsciowo ozdobna cegietka / drewniane
elementy ozdobne ;

State zabudowy w szacowanym lokalu — stata zabudowa kuchni z osprzetem , wbudowana

szafa z drzwiami przesuwnymi w przedpokoju , zabudowy fazienkowe , stata zabudowa

drewniana .
Posadzki w szacowanym lokalu — w przedpokoju , fazience i aneksie kuchennym — terakota

, W pokojach — panele .

Wyposazenie w instalacje :

inst.elektr. , wod. — kan. , ogrzewanie c.o. zdalczynne (z MPEC) ,
domofon , RTV , telef.

Uktad funkcjonalny lokalu :

Lokal skfada sie z: pokoju dziennego z aneksem kuchennym , 2pokoi ,

tazienki z WC i przedpokoju. Walory funkcjonalne : korzystne .

Stan techniczny i standard (szacowanego lokalu i budynku): ~
Stan techniczny : bardzo dobry .
Standard wykonczenia : dos¢ dobry .

W kuchni niepetne wyposazenie ( tylko umywalka , lodowka ) .

Elementy dodatkowe : dos¢ dobre ( 2 zewnetrzne miejsca postojowe ,
duzy balkon ok.10m2 ) .
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