Operat Szacunkowy

Z ustalenia wartosci rynkowej prawa wifasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszk a!nym oraz budynkiem obory i budynkiem garazowym

pofoZzonej w:
obreb 0020 Pokrzywy
wie$ Pokrzywy — Pokrzywy nr 11
gmina Purda
dziatka nr 5/3 o pow. 0,1948 ha

powiat ofsztynski
wojewodziwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00035327/5

(VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL10/00035327/5

wg stanu na 09-05-2025r. i cen na dzien 14-05-2025 r. :

350 000 zf.

stownie zfotych : trzysta piecdziesigt tysiecy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy : 270 000 zf.

Autor opracowania : mgr inz. Janusz Truskowski

— rzeczoznawea majatkowy . uprawnienia MGRIE nr 1781
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGQ :

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0020 Pokrzywy
Pokrzywy nr 11
gmina Purda
Powiat; olsztyriski
Waojewddztwo: warmiisko — mazurskie
Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00035327/5
Nr dziatki : 5/3

Powierzchnia gruntu : 0,1948 ha. .

Rodzajf nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem
obory i garazowym

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci

nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy
Upadiosci — w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa

wg. stanu na 09-05-2025r.
i cen na dzien 14-05-2025r. :

wfasnosci nieruchomosci : 350 000 zi.
 Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy : 270 000 z1.

Data okreslenia wartosci : 14-05-2025r.

Data sporzadzenia operatu : 14-05-2024 r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781

BIEGLY SADOWY _
d‘.i. sZaCowania r'i't"'"l-iChDI‘-"lﬂf;[‘i .a-':-;_': ot
przy SE_IjI"F [::'kr-::g:u',".,‘rl‘ W 'D!SET'I.' j’a':’.-"'I

{1, st0.(
mgr inz. Janusz I'"ruskuwsé\f i
\\ /
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nieruchomosc gruntowa zabudowana
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00035327/5
dnia 07.05.2025 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00035327/5
Typ KW : nieruchomosc gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo warminsko - mazurskie , powiat olsztynski , gmina
Purda , miejscowos¢ Pokrzywy
Numer dziatki : 5/3 , obreb ewidencyjny : 20 , Pokrzywy
Sposoh korzystania :
B — tereny mieszkaniowe
Budynek : brak wpisu
iObszar : 1948,0000 M2
I-Sp : brak wpisow :
Dziat | Wiagciciel : Tadeusz Borowy s. Stanistawa i Stanislawy oraz
Aleksandra Borowa c¢. Aleksandra i Apﬂlﬂnii wspalnosé ustawowa
| majgthowa malzenska _
Ograniczone prawo rzeczowe : Stuzebnos¢ gruntowa polegajgaca na prawie
Dziat Il | przejscia | przejazdu przez dziatke nr 5/3 objeta niniejsza KW na rzecz
- kazdoczesnego wiaéciciela dziatki nr 5/2 objetej KW nr OL10/00121352/9
Dziat IV | Hipoteka : brak wpisu .
Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiggi wieczystej przy zatozeniu ze jest on
zgodny ze stanem faktycznym .

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscia gruntowg zabudowana, oznaczong W
ewidencji gruntow:

v wojewodziwo: warminsko-mazurskie
v powiat: olsztynski

v" gmina Purda

v" Obreb: 0020 Pokrzywy

v Wie$ Pokrzywy nr 11

Pokrzywy 11, dz.5/3 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
woj. wanminsko-mazurskie OL10/00035327/5 sirona B



NFdz::; 536
Pow. wha: 0,1948
| Rodzaj uzytkow : B =0,1948 ha

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren brak jest obowiazujgcego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego .

Polozenie szacowanego terenu w strefie centralne] zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej / siedliskowej wsi Pokrzywy . Wg. ewidencji gruntow szacowany teren

oznaczony jest symbolem ,B” .

Zgodnie z zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Purda — szacowana dziatka nr 5/3 obrgb Pokrzywy znajduje
sie na obszarze dla ktérego Studium przewiduje funkcje : tereny zabudowane z

przewaga zabudowy mieszkaniowe;j ...

Dostep do drogi publicznej - bezposredni — dz.51/1 ( wiasnosc¢ gminy Purda ) .

1. Lokalizacja \ %\

Szacowana nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz
budynkiem obory i budynkiem garazowym - pofozona jest na terenie powiatu olsztynskiego — w I'I
czesei centralnej obrebu i wsi Pokrzywy , przy lokalnej trasie utwardzonej , ok. 450mn. od trasy

Olsztyn - Butryny — Zgnitocha , ok. 11 km. od granicy miasta Olsztyna .

Pokrzywy 11 , dz.5/3 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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Wies Pokrzywy - wies w powiecie olsztynskim , w gminie Purda , wies warminska w sofectwie
Butryny i Nadlesnictwie Nowe Ramuki , w 2022 liczyta 53 mieszkancow . Osada lesna

zatozona przez zarzad lasow krolewskich w 1827r.

Teren w bliskim sasiedztwie czesciowo zurbanizowany ( ok. 25 budynkéw mieszkalnych i

gospodarczych ) oraz gfownie tereny lesne .

Wyposazenie w instalacje : wodocigg + studnia lokalna , szambo , eN , t.

Ksztalt dziatki nieregularny . Teren dosc plaski , niewielkie przewarstwienia .

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pé}ninnej funkcji

nalezy uznac za srednia .

W potudniowej czesci szacowanej dziatki { przy drodze dojazdowej ) zlokalizowany jest budynek
mieszkalny , w poblizu znajduje sie budynek obory , a na zapleczu budynku mieszkalnego
budynek garazowy .

Budynek obory murowany o 1kondygnacji z strychem , z drewniang Sciankg kolankowg |
dachem 2-spadowym drewnianym , krytym dachéwka ceramiczng . Pow. zabudowy 97mZ2 , stan
staby . Budynek garazowy murowany o pow. zabudowy 64m2 , z dachem 1-spadowym , krytym

eternitem . Stan sredni .

Teren stabo zagospodarowany , czesciowo ogrodzony ( ogrodzenie z siatki stalowej ) , bez

utwardzeri . Ciggi komunikacyjne na dzialce nieutwardzone .

UWAGA : miedzy budynkiem miesikalnym i obory znajduje;itg ciag komunikacyjny
prowadzacy do dziatki 5/2 ( jako jedyny dojazd do tej dziatki ) .

Stanowi to powazne obcigzenie szacowanej nieruchomosci ( stuzebnosé przejéciai '
ey 4

przejazdu ujawnione w KW w dziale Il )

Elementy dodatkowe / zagospodarowanie : slabe .

Pokrzywy 11, dz.5/3 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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2. Opis hud;rnku mieszkalnego

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 09.05.2025r. :

Bucdynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej , 1-kondygnacyjny z strychem

nieuzytkowym o konstrukeji murowane| , w ¥ podpiwniczony , wybudowany < 1939r.

Budynek posiadajgcy wydzielone 2 sekcje — niezalezne 2 strefy (z
wlasng kuchniq i tazienkq) , z wspolng sieniq i gankiem .

Uktad funkcjonalny :
Parter :

- pokdj 7,6m2 , pokéj 9,6m2 , korytarz 1,8m2 | tazienka 2,1m2 , kuchnia 8,6m2

- pokdj 17,9m2 , pokoj 15,5m2 | korytarz 1,2m2 , fazienka 2,8m2 , kuchnia 10,4m2
oraz sien 6,7/m2 / ponadto ganek 9,4m2

Poddasze :

nieuzytkowe , dach bez ocieplenia

Ocena waloréw funkcjonalnych nieruchomoéci w przypadku ewentualnej sprzedazy
osobie trzecigj : srednia .

Dane liczbowe :
Pow. zabudowy : 109 m2 /1,5k

( wg. kartoteki budynkow )

P.u. : 84.2 + panck 9.4m2 | podpiwniczenie

Charakterystvka konstrukeyjna budynku :

Fundamenty — murowane / kamienne ;

Sciany zewnetrzne — murowane z cegly peinej , bez ocieplenia ;

E)krzywy 11, dz.5/3 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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Elewacja — czesciowo bez otynkowania ;

Sciany wewnetrzne — murowane

Dach — 2-spadowy drewniany , bez ocieplenia , kryty dachowka ceramiczng
holenderks ;

Obrobki blacharskie — z blachy stalowe; ;

Strop nad parterem — nad parterem drewniany , nad piwnicg betonowy ;

Schody — na nieuzytkowe poddasze drewniane , do piwnicy ceglane ;

Stolarka okienna i drzwiowa — okienna PCV |, drzwiowa drewniana starego typu ;

Posadzki — gumoleum , w sieni, tazienkach i ganku - terakota ;

Tynki i okiadziny wewnetrzne — tynki / malowanie / niewielka ilosc glazury na

&cianach tazienek i kuchni
State zabudowy — brak ;

- Wyposazenie w instalacje : inst. eleklryczna , wod.-kan. , c.o. lokalne ( piec na

paliwo stale w piwnicy .

Stan techniczny — Sredni .

Standard wvkonczenia budvnku — sredni .

Elementy dodatkowe : stabe .

Budynek kwalifikuje sie do remontu , szczegdlnie dach ( zacieki , zagrzybienia ) , /’7

konieczno$c usprawnienia wentylacji parteru ( zagrzybienia na Scianach ).

P

Pokrzywy 11, dz.5/3 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
waj. warminsko-mazurskic OL10/00035327/5 strona 10
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F. ZESTAWIENIE WYNIKOW , KOMENTARZ | WNIOSKI :

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL10/00035327/5 -

wg stanu na 09-05-2025r. i cen na dzien 14-05-2025 . :

350 000 zt.

stownie zfotych : trzysta piecdziesigt tysiecy

EROAToLCE

shwym w Olsztynie

» Na podstawie analizy ostatnic zawartych transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosc
zabudowanych budynkami mieszkalnymi mozna stwierdzié , ze ustalona w ninigjszym Operacie
wartosé rynkowa jest adekwatna do migjscowego rynku nieruchomosci . Uzyskana wartosc
rynkowa w podejsciu pordwnawczym jest porownywalna do wartosci rynkowe] uzyskiwane] przy
sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych bedgcych przedmiotem transakcji w
ostatnim czasie.

» Ninigjsza wycena zostala przeprowadzona wg. stanu |, cen | metod obowigzujgeych w dniu
osracowania wartosei .

= Wynik uwzglednia cechy nieruchomosci wyceniang] , mozna go uznad za wiarygodny | mozliwy do
uzyskania na dzien sporzadzenia wyceny .

« Wartos¢ 1 m’ pow. zabudowy wyceniang] nieruchomosci wynosi: 3.594 x 0.9 =zt i odpowiada
obecnym cenom rynkowym podobnych nieruchomosci zabudowanych budynkiem

mieszkalnym .

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA |

|. OBSZARY RYZYHKA ZWIAZANE Z NEERUGHGMDQCIA OCENA RYZYKA — OPIS

1. Ryzyko rynku {mdéaj nieruchomosci) N SREDNIE - o
-2. Cechy f.i.zycznu nieruchomoéai (powierzchnia, standard) - _SI{HI'JNIE.

3. Ryzyko prawne (informacje dolyczace ureguluwania-stél;u prawnego, SREDNIE

dokumentacji, porwolen na budows, uzytkowanie itp.)

4, Ryzyko zwiazane z przeznaczeniem nigruchomosch w migjscowym

: ; NISKIE
planie zagospodarowania przestrzennago
5. Ryzyko techniczne (zwigzane ze stanem zaawansowania inwestycji, SREDNIE
dostepnoscig mediow, slopnism zuycia)
Pokrzywy 11, dz.5/3 (gm.Purda) nieruchomos$é gruntowa zabudowana
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Rerultat wapyiania hirpszfpowiatalsztynskigeoportal? plimapiwms'wms phpTSERY.

Budynek ewidencyjny

tdentyfikator budynku: 2E1410 _2.0020.5 BUD
Rodzaj budynku wedbug KST: Budynki franspartu f tgcenosc
Powierzchnia zabudowy [m2]: 54
Kondygnacie nadziemne f podziemne: 170
Adres: POKRZYWY 11

' PURDA

Wojewdsdziwe | wamminsko-mazurskie
Powiat - alsztynski
Jednostka ewidencyjna : PURDA
Marwa chrebe | POKREZYWY
Nurnee obrebu (020

INFORMACJA O DZIALCE
7 dnia; 08-05-2025

Jednostia rejestrowa - G2

{Srupa rejestrowa | ¥
) ) . Charakter :
Lp I.-"L:idmmt emdeT:.yjny whasnosdiiwiadania ..IS.J_EEZ!E”
T | Malzenstws Vifasnosd 1M
Nr dziatki Patozenie _dziaﬂ_:_i__i Kiasouzytki | Pow. dziatki(ha]
53 POKRZYWY Ozraczenie | Pow 0,1948
e dziatki ; ! PURDA N 1048
28141020020 543 B D.1948
Informacia o budynkach:
Nt ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Ki“?gg Pow. zabud.
S PGKHHM 11”." — R
3 PLIRDA Budynki misszkalne 1871 ing
ld. budynku: 281410_2.0020.3_BUD {jednostka rej.: (5.2}
I | e e L
POKRZYWY 11 ! i
4 PURDA Fozostale budynél niemieszkalne il a7
. 1d. budynku:  281410_2.0020.4 BUD (jednostka rej. G.2)
PCHCRZYWY 119 . . ..
h BURDA Budynki transporty | tgeznosc 110 64
ld. budynku: 281410 2.0020.5_BUD {jednostka rej. .2}

x| (.(h3 2025, (1920
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