B L P B1uro 1ECHNICZNO-PRAWNE
ZESPOL ANALIZ EKONOMICZNO - DORADCZYCH

10 - 062 Olsztyn, ul. Jagielloviczyka 31, tel./ fax.: 89 534-96-92, 89 527-06-84, www.bip.olsztyn.pl

Wykonujemy ustugi w zakresie:
- doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci,
- wyceny przedsigbiorstw,
- wycena: nieruchomosci, maszyn,
urzqdzen technologicznych,
- kosztorysowanie,
- opracowywanie business planow
oraz programéw naprawczych itp.,
- obrot nieruchomosciami,
- prace geodezyjne.

Nr rej. 44/2026
Sygn OL10/GUp-s/39/2026

OPERAT SZACUNKOWY

Nleruchomoscz lokalowej stanowiqcej lokal mieszkalny nr 26, o powierzchni uzytkowej
72,5 m?, polozony na II pietrze budynku przy ul. Herdera 14 w Olsztynie wraz z udzialem
136/10000 w  dziaice 40/9 (obr. 125) i czeSciach wspélnych budynku ujetych w

KW OL10/00106294/3.
Nieruchomos¢ lokalowa posiada zatozonq ksigge wieczystq nr OL10/00110958/7, prowadzong

przez Wydziat VI Ksiqg Wieczystych Sqdu Rejonowego w Olsztynie.

Wiasciciele n{eruchomos’ci lokalowej:
Irena Anna Sliczy,riska —udzial ¥
Joanna Elibieta Sliczynska — udziat %

Wartosc okreslona wg stanu lokalu z dnia 03.03.2026 r.
_oraz poziomu cen z dnza ]5 05.2026 r.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ:
W =520 600zt
WARTOSC RYNKOWA udzialu 1/2 czesci w NIERUCHOMOSCI LOKALOWELJ:
W=260300zt

Slownie: dwiescie szesédziesiqt tysiecy trzysta ziotych

Autorzy opracowania:
mgr inz. Adam Turczynski
mgr inz. Emilia Jankowska

Olsztyn, 15 maja 2026
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III. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

1. Stan prawny nieruchomosci

1.1. Stan wg zapisow Ksiqg Wieczystych

Stan  prawny nieruchomosci lokalowej reguluje ksiega wieczysta nr
OL10/00110958/7, stan prawny nieruchomosci zabudowanej budynkiem z
przedmiotowym lokalem, reguluje ksiega wieczysta nr OL10/00106294/3, prowadzone
przez Wydzial VI Ksiqg Wieczystych Sqdu Rejonowego w Olsztynie. W dniu
19.02.2024 r. przedmiotowe ksiegi zawieraly nastepujqce wpisy:

KW nr OL10/00110958/7

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Lokal:

Polozenie: woj.  warminsko — mazurskie, gmina M. Olsztyn,
miejscowos¢ Olsztyn,

Ulica: Herdera 14 m. 26

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: DOkdj — 4, kuchnia — 1, tazienka — 1, WC — 1, przedpokdj — 1

Kondygnacja: 3,0

Przytqczenie: OL10/00106294/3

Odrebnosc: tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchniq pomieszczen przynaleznych:

72,5000 m?

Dziat I-Sp — Spis praw zwiqzanych z wlasno$cig

Lp. 1.

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udzial zwiqzany z wlasnosciq lokalu
Wielko$¢ udziatu w nier. wspdline;j: 136/10000

Numer KW, z ktorej wyodrebniono lokal: OL10/00106294/3

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 10
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Dzial Il — Wiasnosé

Wiasciciele:

Lp. 1.

Numer udziatu w prawie: 2

Udziat w prawie: 172

Osoba fizyczna: Irena Anna .§liczyﬁska (rodzice: Mieczystaw, Marianna,

PESEL: 56020709625)

Lp. 2.

Numer udzialu w prawie: 3

Udzial w prawie: 172

Osoba fizyczna: Joanna Elzbieta S‘liczyriska (rodzice: Wiodzimierz, Irena,

PESEL: 88030800823)

Dziatl I1I — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki:

I REP.C. /USKA /7334 /26 - 2026-05-08, 14:46:31

1.1 DZ. KW./OL10/13202/26/ 1 - 2026-05-11, 07:15:58 -
wykreslenie wszczecia egzekucji

Lp. 1

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tresc wpisu: egzekucja z %2 czesci nieruchomosci stanowiqcej wlasnosé
Joanny S’liczyiiskiej

Skarb Panstwa: Naczelnik Urzedu Skarbowego z siedzibq w Olsztynie,
REGON 00102291400156 — organ reprezentujqcy Skarb
Panstwa

Lp. 2.

Numer wpisu. 2

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 11
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Tresc wpisu:

Dzial 1V - Hipoteka
Lp. 1

Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:

Suma:

Udziat (nr udziatu):

Wierzytelnosc:

Wierzyciel hipoteczny:

Ep: 2.

Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Udziat (nr udziatu):

Wierzytelnosc:

Wierzyciel hipoteczny:

Lp. 3.
Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki.:
Suma:

Udzial (nr udziatu):

upadiosc w zakresie udziatu w nieruchomosci nalezqcego do

Joanny Elzbiety S'liczyriskiej

1

hipoteka przymusowa

113586577 (jeden milion sto trzydziesci pieé tysiecy
osiemset szescdziesiqt pie¢ 77/100) z{

3

naleznosci objete zarzqdzeniami zabezpieczenia i tytutami
wykonawczymi

Naczelnik Urzedu Skarbowego w Olsztynie, REGON
00102291400156 — organ reprezentujqcy Skarb Paristwa

2

hipoteka przymusowa

50000,00 (piecdziesiqt tysiecy) z¢

3

wynikajqca z postanowienia o zabezpieczeniu majqtkowym,
grozqca kara grzywny

Skarb Patistwa — Prokurator Okregowy w Olsztynie — organ
reprezentujqcy Skarb Panstwa

3

hipoteka przymusowa

150000,00 (sto piecdziesiqt tysiecy) zt
3

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,

KW nr OL10/00110958/7

Str. 12
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Wierzytelnosc: wynikajqce z postanowienia o zabezpieczeniu majqtkowym,

naleznosci  publicznoprawne,  uszczuplenie  czynem
zabronionym
Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa — Prokurator Okregowy w Olsztynie — organ

reprezentujqcy Skarb Panstwa

KW nr OL10/00106294/3

Dziatl I — Polojenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne

Lp. 1.

Numer dziatki: 40/9

Identyfikator dziatki: 286201 1.0125.40/9

Obreb ewidencyjny: 0125, Olsztyn

Polozenie: woj. warminsko-mazurskie, gmina Olsztyn M., Olsztyn

Ulica: Johanna Gottfrieda Herdera 14, Johanna Gotifrieda

Herdera 16, Johanna Gottfrieda Herdera 18

Sposob korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Przylqczenie: OL10/00033029/2, 4230,0000 m?

Obszar calej nieruchomosci 0,4230 ha

Budynki

Lp. I

Polozenie: woj. warminsko-mazurskie, gmina Olsztyn M.,
miejscowos¢ Olsztyn

Identyfikator budynku: 286201 1.0125.331 BUD

Identyfikator dzialki: 286201 1.0125.40/9

Nazwa ulicy numer porzqdkowy budynku: Johanna Gottfrieda Herdera 14
Liczba kondygnacji: 5

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KWnr OL10/00110958/7 Str. 13
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Liczba samodzielnych lokali: 30
Powierzchnia uzytkowa budynku: 1743,0000 m2
Przeznaczenie budynku: 110 - budynki mieszkalne
Odrebnosé: nie
Informacje o wyodrebnionych lokalach: w budynku wyodrebniono 22 lokale
Lp. 1. Lokal nr 26, KW OL10/00110958/7
Czesci wspdlne po wyodrebnieniu lokali: czesci budynku i urzqdzenia, ktore nie shizq

wylqcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wlasno$cig

Brak wpisow

Dziat Il — Wiasnosé

Wiasciciele: udziat 2717/10000 - Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,JAROTY”
z siedzibq w Olsztynie,
pozostate udzialy — wiasciciele wyodrebnionych lokali.

Lp. 1.

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 136/10000

Wyodrebniony lokal: KW nr OL10/00110958/7

Lokal nr 26

Dziatl ITI — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Lp. 1.

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu.: ograniczone  prawo  rzeczowe zwiqzane z  inng
nieruchomosciq

Tresc wpisu: stuzebnos¢ gruntowa polegajgca na prawie nieodptatnego

przejscia i przejazdu przez nieruchomosé objetq niniejszq

ksiegq wieczystq na rzecz kazdoczesnego wiasciciela i

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 14
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uzytkownika wieczystego dziatki gruntu nr 40/4 objetej KW

nr OL10/00076548/9
Nier. wspotobciqzona: OL10/00033029/2
Nier. wladnqca: OL10/00076548/9, dziatka nr 40/4

Dziat IV - Hipoteki

Brak wpisow

1.2. Dane ewidencyjne

Wojewddztwo: warminsko-mazurskie

Powiat: Olsztyn M.
Gmina: Olsztyn M.
Obreb. 125 — Olsztyn

Dziatka nr:  40/9
Identyfikator dziatki: 286201 1.0125.40/9

Powierzchnia dziatki: 4230 m?

Johanna Gottfrieda Herdera

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 15
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Dane o budynku:
*  funkcja budynku: mieszkalne,
* liczba kondygnacji nadziemnych: 5
* liczba kondygnacji podziemnych: 0
" material Scian zewnetrznych: mur
» powierzchnia zabudowy: 428 m’

» Identyfikator budynku: 125-325

2. Uwarunkowania planistyczne

Dila terenu, na ktdrym polozony jest budynek z przedmiotowym lokalem, nie ma
obowiqzujqcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wedlug zapisu
w zmianie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Olsztyna, zatwierdzonej uchwalq nr XXXVI11/660/13 Rady Miasta Olsztyn z dnia 15 maja

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 16
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2013 roku, dziatka nr 40/9 w obrebie 125 m. Olsztyn, polozona jest na obszarze
mieszkalnictwa o Sredniej intensywnoSci — z przewagq zabudowy wielorodzinnej.

Nieruchomosci w sqsiedztwie réwniez znajdujq sie na obszarze mieszkalnictwa
o Sredniej intensywnosci — z przewagq zabudowy wielorodzinnej oraz ustug, a takze

obszarach koncentracji ustug komercyjnych.

3. Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é lokalowa stanowiqca lokal mieszkalny
polozony w Olsztynie przy ul. Herdera 14/26. Budynek, w ktorym znajduje sie
przedmiotowy lokal mieszkalny polozony jest na osiedlu Jaroty, w odleglosci ok. 5 km

od centrum miasta.

' Olsztyn

Bezposrednie sqsiedztwo budynku stanowi zabudowa mieszkalna wielorodzinna
oraz zabudowa handlowo-ustugowa. Dojazd do budynku dobry, drogq o nawierzchni
asfaltowej.

Dziatka nr 40/9 jest zabudowana miedzy innymi budynkiem wielorodzinnym nr
14 przy ulicy Herdera oraz uzbrojona w nastepujqce urzqdzenia infrastruktury
technicznej: w sie¢ wodociqgowq, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowey,

elektroenergetyczng, gazowa, cieplowniczq oraz telekomunikacyjng. Budynek, w ktorym

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 17
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polozony jest przedmiotowy lokal, to budynek mieszkalny wielorodzinny, wybudowany
w 1990 roku, pieciokondygnacyjny, w technologii z tzw. ,wielkiej plyty”, ze
stropodachem krytym papq. Z zewnqtrz budynek zostal dodatkowo ocieplony

styropianem i wykonczony tynkiem cienkowarstwowym. Stan techniczny budynku

oceniono jako Sredni.

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 18
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Wyceniany lokal potozony jest na Il pietrze opisanego budynku wielorodzinnego.
Na powierzchnig uzytkowq lokalu réwng 72,5 m? skladajq sie 4 pokoje, kuchnia,
tazienka, we oraz przedpokdj. Lokal mieszkalny posiada balkon oraz piwnice, ktora nie

zostata udostepniona do ogledzin.

Dokumentacja fotograficzna lokalu:

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 Str. 19
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Opis zatozonego stanu techniczno-uiytkowego lokalu:

Stolarka okienna — okna drewniane w kolorze bialym;

Stolarka drzwiowa zewnetrzna — drzwi stalowe okleinowane pelne

Stolarka drzwiowa wewnetrzna - drzwi wewnetrzne typowe, plytowe, z przeszkleniami;

Wykorticzenie Scian i sufitéw - $ciany i sufity pomalowane farbq emulsyjng;
Posadzki i podlogi — w pokojach i kuchni i przedpokoju parkiet drewniany, w lazience i

WC terakota.

Lokal mieszkalny wyposazony jest w nastepujqce instalacje techniczne:
- wodociggowq,
- kanalizacyjng,
- elektryczng,
- gazowq,
- centralnego ogrzewania,

- domofonowa.

Uklad pomieszczen po zmianie przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Pomieszczenie Powierzchnia

1 | Pokdj 19,3 m?
2 | Pokoj 12,5m’
3 | Pokoj 9,8 m?
4 | Pokoj 9,0 m’
S5 | Kuchnia 7,0 m?
6 | Przedpokaj 10,8 m’
7 | Lazienka 3,0m’
8§ | wcC L1m?

Razem 72,5 m*

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
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Y Biuro Techniczno - Prawne w Olsztynie. Zespdl Analiz Ekonomiczno-Doradczych
2 ul. Jagielloviczyka 31 tel /fax.: 89 534-96-92, 89 527-06-84 www.btp.olsztyn.pl

Okreslenie stanu techniczno-uiytkowego lokalu mieszkalnego
Biorqc pod uwage zuzycie techniczne elementéw lokalu, uwzgledniajqc jego wiek,
zakiadany okres uzytkowania, dotychczasowq konserwacje, stan techniczno-uzytkowy

lokalu okreslono jako Sredni.

Olsztyn, ul. Herdera 14 m. 26,
KW nr OL10/00110958/7 . Str. 23






