Operat Szacunkowy

z ustalenia wartos$ci rynkowej udziatu ¥
w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej

— lokalu mieszkalnego
_potoZonej w:

~ |miasto Ketrzyn
ulica Krélowej Bony nr 6
lokal mieszkalny nr 21

powial ketrzvniski
wojewddztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL1K/00039774/7

~ ( V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgqdu Rejonowego w Ketrzynie )

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU % W PRAWIE WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ — LOKALU MIESZKALNEGO
0 pow. uzytkowej 60, 1m2 + piwnica 4,77m2
wg stanu na 28-06-2023r. i cen na dzien 04-07-2023 r. :

90 000 z1.

sfownie ziotych : dziewieddziesiat tysiecy 00/100

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy : 70 000 zt 7
~7
e
Autor opracowania : Janusz Truskowskl — rzeczoznawca majatkowy / / \

uprawmiania MGFIB nr 1781

- Olsztyn, 4 lipca 2023 r. — 7
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ds. sracowania nierdchomadol

prey S3deie Okreggefym w Olsztynis
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

Miasto Ketrzyn
ul. Kralowej Bony 6 — lokal mieszkalny nr 21
powial: kelrzynski
Wojewddziwo: warmitisko — mazurskio

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL1K/00039774/7

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé¢ lokalowa — lokal mieszkalny

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadifosci — w postepowaniu
upadifosciowym .

Wartoséc¢ rynkowa prawa
wlasnosci udziatu ¥ w

wg. stanu na 28-06-2023 r.
i cen na dzien 04-07-2023 v, !

nieruchomosci lokalowej : 90 000 =1.
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedaiy : 70 000 =i
Data okreslenia wartosci : 04-07-2023 r.
Data sporzgdzenia operatu : 04-07-2023 r.
Autor opracowania : 2% Sty SAD@ WY

Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781

(S 3 ania niegichomoscl
X. Przy Sadeje Okrego I,{m w Olsziynie
/ /A

/) mgr Ing. lanysz Truskowski

£
77

m. Kelrzyn ul. Krolowej Bony 6 — lokal mieszhalny nr 21
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

| 1. Zfecgmfp_dawca wyceny: B

Syndyk masy upadiosci Natalii Waszkiel ,
10-373 Wadag 3 .

| 2. Przedmiot wyceny: - ]
Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc lokalowa ( lokal mieszkalny

nr 21 ) - potoZona na terenie miasta Ketrzyna , ul. Krolowej Bony nr 6 , KW
nr OLTK/O0039774/7 , powiat ketrzynski , woj. warminisko-mazurskie.

| 3. Cel wyceny B |

Celem wyceny jest okreslenie warlosci rynkowe] prawa wlasnosci

nieruchomaosci lokalowej — lokalu mieszkalnego |, wg. stanu na 28-06-2023r, , wg. cen

na dzien 4 lipca 2023 r. - dla potizeb Syndyka Masy Upadlosci — w postepowaniu

upadfosciowvm

| 4. Data opracowania operatu: 4 lipca 2023 r. E Ty

— Data stanu nieruchomosci: 28-06-2023 r. (stanu prawnego :
04-07-2023r. )

— Poziom cen: 4 lipca 2023 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. z 2023 r. poz.344 , zzm. ) .

1.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z zm,

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

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

| 1. Materialy zrédiowe |

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego m. Ketrzyna oraz
inne wytyczne planistyczne dla m. Ketrzyn .
1.2. Dane z ewidencji gruntow i budynkow m. Ketrzyn .
1.3. Dane dotyczace rynku nieruchomosci.
« zbior notowan cen rynkowych Wykonawcy,
e dane na temat nieruchomosci lokalowych - zbywanych na fterenie
miasta Kelrzyna — w 2022 -2023 r.
1.4.  Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 28-06-2023 r—,
1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce . i

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majatkowych . 4-_::-/

4
J
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL1K/00039774/7
dnia 04.07.2023 r. { w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL1K/00039774/7

Typ KW : lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé

Dzial | PoloZenie : wojewodztwo warminsko — mazurskie |, powiat ketrzynski , gmina

Ketrzyn , miejscowost Ketrzyn

Lokal : ulica Krolowej Bony 6 , nr lokalu 21

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny

Opis lokalu ; 3pokoje , kuchnia | lazienka , WC | przedpokdj | piwnica nr 21

Kondygnacja 1.0

Obszar : 64,8700 M2

I-Sp . Wielkosc udzialu w nieruchomosci wspolnej , ktora stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzgdzenia | ktore nie sluzg wylgcznie do
uzytku wiascicieli lokali . 40/1000 ( KW nr
OL1K/000306084/9 )

Dzialll | Wiasciciel : Natalia Ferarius Wiszniewska i Mariusz Ferarius
Wiszniewski — wspolnosé ustawowa majatkowa malzenska (%)
Daziat lil Inny wpis — wszczecie egzekucji - . - na rzecz PKO BP SA  Odzial w Gdynii

Spdldzielni Mieszkaniowej  PIONIER" w Ketrzynie

Hipoteka umowna zwykia 112.601 15 zi | umowna kaucyjna 56.310,00 zt. - na
Dziat IV |rzecz PKO BP SA Oddziatl 1 w Ketrzynie . Hipoteka przymusowa 5843,13 z1 i
4855,01 zi. — na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej ,PIONIER" w Ketrzynie

(*) Na podstawie Aktu Not. z dnia 06.05.2002r - Protokotu przyjecia
oswiadczenia o odrzuceniu spadku — p. Natalia Ferarius — Wiszniewska /)
oswiadczyta ze odrzuca spadek jako spadkobierca ustawowy po mezu ;
(Mariusz Ferarius — Wiszniewski ) V4

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej / Aktu: ﬁ
Protokotu - przy zatozeniu ze jest on zgodny ze stanem faktycznym /f
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B. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja nieruchomosci

Szacowany lokal mieszkalny - polozony jest na terenie miasta
Ketrzyna w strefie posredniej miasta — przy ulicy Krélowej Bony , w
poblizu ulicy Krolowej Jadwigi , Kazimierza Wielkiego , Stefana

Batorego | Bolestawa Chrobrego i terendw zielonych .

Miasto Ketrzyn — miasto w wojewodztwie warminsko — mazurskim , siedziba
powiatu ketrzynskiego . Lezy w historycznych Prusach Dolnych , na obszarach
dawnej Barcji oraz we wschodniej czesci Mazur . Prawa miejskie ketrzyn uzyskat 11
listopada 1357r. Niegdys prezny osrodek przemyslowy , dzisiejszy Ketrzyn jest
niewielkim i ciggle malejgcym miastem z liczba mieszkancow 27478 (2019r.)

Wyposazenie w instalacje : ee, wod-kan. , gaz , c.0. z sieci migjskigj

Lokalizacje lokalu w kontekscie celu szacowania i pelnionej funkcji na terenie

miasta Ketrzyna nalezy uznac za dosc korzysing .

‘ 2. Opis szacowanego lokalu mieszkalrggc ( oﬁz_budynku ) j

Szacowany lokal mieszkalny poloZony jest w poziomie parteru budynku

mieszkalnego wielo-rodzinnego , oddanego do uzytkowania ok. 1992 r. w konstrukgji
uprzemystowionej - prefabrykowanej ( po pézniejszej termo-modernizacji ) , 4-

kondygnacyjnego , catkowicie podpiwniczonego .

_ e | 60.1 m? ...
Powiarzchnia uzytkowa szacowanego lokalu mieszkalnego : 1 M pivnica ' 7712 i

Przyjeta na podstawis KW ! Umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
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Uklad funkejonalny lokalu :

Lokal skiada sie z : przedpokoju , lazienki , WC | kuchni i 3 pokoi. Walory

Junkcjonalne : dobre . Wysokosé pomieszezeri - 240 cm.

Charakterystvka konstrukeyjna budynku , szacowanego lokalu :

Sciany_— Zelbet. z ociepleniem styropianem i pucem elew. ;
Stropy — zelbetowe pref. ;

Schody — zelbetowe z lastryko ;

Stropodach — ptaski , zelbetowy , kryty papa , obrébki stalowe :

Stolarka — w szacowanym lokalu okna PCV 2-szybowe oraz drewniane
z 1992r. , drzwi wewnetrzne drewniane z przeszkleniami (stare) , drzwi

zewnetrzne plytowe z 1992r. ;

Posadzki w szacowanym lokalu — wykiadziny , panele — w pokojach /
gumoleum w kuchni /terakota w komunikacji,t , WC ;

Oktadziny wewnetrzne - tynki / malowanie / glazura na scianie w strefie

roboczej kuchni i WC / boazeria w komunikacji ;

Trwate zabudowy — brak .

Wyposazenie w_instalacje : inst. elektr. , wod — kan. , ogrzewanie c.o.

zdalczynne ( grzejniki Zeberkowe ) |, wentylacja grawitacyjna.

Stan techniczny i standard lokalu waq. stanu na dzien wvceny :

Stan techniczny budynku : Sredni .

Standard wykonczenia lokalu : niski .

Tokal bex wyposazenia kuchni | tazienka kwalifikuje si¢ do kapitalnego remontu z wymiafa
osprzetu , rozbita szyba w 1 oknie, posadzki czesciowo do wymiany , ponadto slabe drzwi
wewnetrzne | zewngtrzne - praktycznic nadaja sic do wymiany .
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