Operat Szacunkowy

Z ustalenia wartosci rynkowej prawa wfasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej
Z przybudowanym garazem

pofozonej w:
obreb 0151 miasta Olsztyna - ul. Pfugi nr 1
dziatka nr 268 o pow. 0,0576 ha

powiat Olsztyn M. , wojewodztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00055483/2

(VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsziynie )
z dz.274/1(KW nr OL10/00069302/1) i czescig dz.269(KW nr OL10/00034071/8)

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL10/00055483/2
wraz z dz.274/1(54m2) i czescig dz.269 o pow.153m2

wg stanu na 12-02-2025r. i cen na dzien 08-11-2025r. :

1 090 000 zf.

stownie zfotych : jeden milion dziewiecdziesigt tysiecy

*

* Oszacowana wartosc bez uwzglednienia ograniczen w dziale Il i IV KW

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy : 845 000 zt

Autor opracowania : mgr inZz. Janusz Truskowski o
-~

— rzeczoznawca majgtkowy , uprawnienia WMGPIB nr 1781
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0151 miasta Olsztyna

Olsztyn - ul. Plugi nr 1
Powiat: Olsztyn M.
Whojewddztwo: warminisko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00055483/2
Nr dziatki ;: 268 = 576m2

| oraz dz.274/1 i czes¢ dz. 269 o pow. 153m2
tgczna powierzchnia gruntu : 0,0783 ha.

Rodzaj nieruchomosei :

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym
oraz przybudowanym garazem

Cel wyceny :

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

Wartosé rynkowa prawa
wfasnosci nieruchomosci

wg. stanu na 12-02-2025 r.
i cen na dzien 08-11-2025r. :

1 090 000 =i.
Wartosé dia wymuszonej sprzedaiy : 845 000 zi.
Data okreslenia wartosci : 08-11-2025 r.
Data sporzgdzenia operatu :

08-11-2025 r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPiB nr 1781

mgr ini. Janﬁs; Truskowski

il
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00055483/2
dnia 12.02.2025 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00055483/2
Typ KW : nieruchomosé gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo warminsko - mazurskie , miejscowosc Olsztyn
ul.Plugi 1
Numer dziatki : 268 , Obreb ewidencyjny : 151
Sposob korzystania : dziatka gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym
Budynek : ul. Plugi 1, pow. uzytkowa 480,00M2 , przeznaczenie budynku :
budynek mieszkalny
~__ |Obszar : 576,00 M2 I-Sp : brak wpiséw
Dziatll Whiasciciel : Alfred Prusik s Sinistawa i Eleonory oraz Alina Prusik ¢
Stanistawa | Genowefy — wipolnos¢ ustawowa majgthowa malzeriska (%)
-Dstrzezenie egzekuc)i nieruchomosci — na rzecz Banku Gospodarstwa
Krajowego , Wspolnoty Mieszkaniowej Villa Centrum Dywity Wspnlnnt:-,f _BlEg
Mieszkaniowej przy ul. Spoétdzielczej 2 i 2A w Dywitach

.urz II

ujawnionym w KW , a rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci , M i
skierowane przemwkﬂ prawu Alfreda Prusika , a zabezpieczajace prawn Jnﬂ"«llmr
Prusik

- Wpisy Hipotek : umownej zwyktej 400.000,00 zt. i umownej kaucyjnej 61. QDCI.?J
— na rzecz Banku Gospodarstwa Krajowego Oddziat w Olsztyniezs. w
Warszawie . Wpis hipoteki przymusowej zwykiej 115.258 40 zt. .. na rzecz
Naczelnika Urzedu Skarbowego w QOlsztynie

(*) zgodnie z Aktem Poswiadczenia dziedziczenia z dnia 03.07.2019r. - spadek po
zmarlym Alfredzie Prusik nabyla w calosci Alina Prusik .

Jan

Dzial IV

Ponadto przedmiotem wyceny sa @ dziatka nr 274/1 o pow.54m2
(OL10/00069302/1) i czesc dziatki nr 269 o pow. 153m2 (KW nr
OL10/00034071/8) o facznej pow.207m2 — ktore na podstawie Postanowienia
Sadu z dnia 22-07-2019r. nabyli Alina i Alfred Prusik ( przez zasiedzenie ) . W
$lad za tym nie poszly zapisy w w/w KW ( nadal wg.KW wiascicielem tych
dziatek jest Gmina Olsztyn / dziatka nr 269 nie ulegta podziatowi z

wydzieleniem pow. 153m2 )

m. Df-s;.‘;r-r ul. Plugi nr 1 nieruchomoséé gruntowa zabudowana
waoj. warmifisko-mazurskie strona 6

f‘ixg,.-.

Dziat Il | -Ostrzezenie o niezgodnosci pomiedzy stanem prawnym nieruchomosci "30zie Oylepryy W L



B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscig gruntowg zabudowana, oznaczona w
ewidencji gruntow:

v" wojewddztwo: mazowieckie

v" powiat: Olsztyn M.

v gmina Olsztyn M.

v" Obreb: 0151 miasta Olsztyn

v Ulica Phugi nr 1

Nr dz. : 268 | 2741 czest dz.269
Pow. w ha: 0,0576 0,0054 0,0153
Rodzaj uzytkow : B B B

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla osiedla Dajtki w Olsztynie ( zatwierdzonym Uchwatg nr
XXV1/460/20 Rady Miasta Olsztyna z dnia 28-10-2020r. , ogtoszonym w Dz.Urz. Woj.
Warm.Maz. z dn.05.08.2021r. , poz. 3088 ) — szacowane dziatki - obreb 151
miasta Olsztyna znajduja sie na obszarze oznaczonym symbolem ,,133MN" -

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej .

Dostep do drogi publicznej - bezpo$redni — dz.274/1, 274/3 ( wiasnos¢ gmina Olsztyn ).
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D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja

Szacowana hieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej z przybudowanym garazem - pofoZona jest na terenie miasta
Olsztyna — w czesci posredniej miasta — na osiedlu domow 1-rodzinnych DAJTKI , przy ulicy
Plugi , w poblizu skrzyZzowania z ulicg Siewng , przy drodze utwardzone kostkg betonowg |

ok.5 km. od strefy centralnej miasta Olsztyna .

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pelnionej funkcji

nalezy uznac za dobrg .

m.Olsztyn - miasto na prawach powiatu, stolica wojewodziwa warminsko — mazurskiego,
siedziba whadz ziemskiego powiatu olsztynskiego , kurii archidiecezfi warminskig |
greckokatolickiej eparchii olsztynsko-gdanskie) .

Gfowny osrodek gospodarczy , edukacyjny i kufturowy , siedziba wiadz i instytucji regionu , a
takze wezef kofejowy | drogowy .

Miasto centralne aglomeracji ofsztynskiej , najwieksze miasto na Warmii .

Wedtug danych GUS z 30.06.2024r. miasto bylo zamieszkiwane przez 166.697 0sob .

Teren w bliskim sgsiedztwie zurbanizowany ( zabudowa mieszkalna 1-rodzinna ) , ponadio

tereny zabudowy uzupetniajacef / tereny zieleni ochronney .

WyposaZenie w instalacje : wodociag , kanalizacja , eN , tp , gaz. , e
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Ksztalt dziatek zblizony do prostokatnego ( dz. nr 268 , 274/1 i czesc dz.269 tworzg zwarty
kompleks ograniczony ogrodzeniem posesji ) , teren dos¢ plaski . Teren ogrodzony ( w tym od
frontu ogrodzenie ozdobne z metaloplastyki z murem i filarkami ceglanymi ) , czesciowo
utwardzony kostkg betonowa , z elementami male] architektury , roslinnoscig ozdobng |
ochronng .

Elementy dodatkowe [/ zagospodarowanie : dobre .

2. Opis budynku mieszkalnego z przybudowanym garazem

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 12.02.2025r. :

Budynek jednorodzinny w zabudowie wolnostojaecej | jednokondygnacyiny z

poddaszem uzvtkowym | sfrychem 7z przyvbudowanym garazem (fako odrebny

budvnek) .| podpiwniczony o konstrukcji fradveyine] murowanej , wybudowany w

latach 70-tych XXw. , po rozbudowie / przebudowie i modernizacji w latach 80-tych

AX wieku .

Ukiad funkcjonalny :
Parter: p.u. 106,7 m2

Salon , kuchnia jadalnia , 2 pokoje , WC , komunikacja , 2 tazienki , sien , spizarnia
Poddasze :p.u. - 758 m2
3 pokoje , 2 garderoby , 3 fazienki , WC i komunikacja

+ podpiwniczenie | pomieszczehia magazyvnowe | gospodarcze | garazowe |l

Ocena waloréw funkcjonalnych nieruchomosci w przypadku ewentualnej sprzedazy, r
osobie trzeciej : dobra . [

Dane liczbowe .
( na podstawie pomiarow wtasnych wykonanych podczas wizji na nieruchomoscr )
IPowierzchnia uzytkowa obiektu : 182,5 m?

+ podpiwniczenie , pomieszczenia magazynowe , gospodarcze i garazowe
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Charakterystvka konstrukeyjna budynku :

Fundamenty — betonowe ;

Sciany zewnetrzne — murowane , z ociepleniem , od frontu ozdobna elewacja typu
~mur pruski® ;

Sciany wewnetrzne — w przewadze murowane

Dach — wielo-spadowy , drewniany , ocieplony , kryty dachéwka , obrébki PCV;
Stropy — zelbetowe / nad poddaszem drewniany ;
Schody — zelbetowe z oktadzing ;

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna PCV |, stolarka drzwiowa drewniana

. wtym z przeszkleniami ;
Posadzki — w przewadze parkiet , a w strefach ,mokrych” : terakota ;

Tynki i oktadziny wewnetrzne — tynki / malowanie / ozdobne obicia &cian drewnem /

na scianach w strefach ,mokrych” glazura ;

State zabudowy — stata zabudowa kuchni z osprzetem , zabudowy tazienkowe | inne

zabudowy ;

Przybudowany garaz — murowany garaz w poziomie parteru jako przybuddwka do

budynku mieszkalnego , z dachem 2-spadowym , drewnianym .

Wyposazenie w instalacje :

inst. elektryczna - z sieci energetycznej ,

- inst. wodociggowa — 2 sieci wodociggowe) ,

- inst. kanalizacyjna — do sieci kanalizacyjnej ,

- inst. gazowa - 7 sicci gazowcj ,

- Inst. grzewcza — ogrzewanic c.o. lokalne gazowe ( pice gazowy Vaillant w

piwnicy) , kominek .

Stan techniczny — dos¢ dobry .

Standard wvkonczenia budyvnku — dos¢ dobry .
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