Operat Szacunkowy

z ustalenia wartoSci rynkowej udziatu 7z w prawie
wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym
w zabudowie wolnostojgcef

potozonef w:
obreb 0017 Ostrzeszewo - wies$ Ostrzeszewo 91
gmina Purda
dziatka nr 48 o pow. 0,1105 ha

powiat olsztyriski
wojewodztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00147629/0

(VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU ¥
W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
KW nr OL10/00147629/0

wg stanu i cen na dzien 19-06-2026 r. :

652 000 zf.

stownie ztotych : szescset piecdziesigt dwa tysigce

*

* Oszacowana wartosé bez uwzglednienia ograniczen w dziale Il i IV KW ,

Wartos¢ udziatu Yz dla wymuszonej sprzedazy : 505 000 zi.

| Autor opracowania : mgr inz. Janusz Truskowski
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGQO :

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0017 Ostrzeszewo
Ostrzeszewo nr 91
gmina Purda

Powiat: olsztyriski
Whojewddziwo: warminisko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00147629/0
Nr dziatki : 48

Powierzchnia gruntu : 0,1105 ha

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym
w zabudowie wolnostojgcym

Cel wyceny :

Wartos¢ rynkowa prawa
wfasnosci udz. 1/2 w

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci
udziatu ¥ w nieruchomosci - dla potrzeb
Syndyka Masy Upadiosci — w postepowaniu
upadtosciowym .

wg. stanu na 19-06-2026 r.
i cen na dzien 19-06-2026 r. :

nieruchomosci : 652 000 zf.
Warfos¢ dia wymuszonej sprzedazy o
- (udziatu1/2): ) 703 000 2
Data okreslenia wartosci : 19-06-2026 r.
Data sporzadzenia operatu ; 22-06-2026 .

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPiB nr 1781
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ds. szacowamgiiie ruchomodc

Fray ogozie Tk YA,

Wy w Olsztynie

mgr inZ. Junusz Truskowski

Ostrzeszewo 91, dz.48 (gm.Purda)
OL10/00147629/0

woj. warminsko-mazurskie

nieruchomosc gruntowa zabudowana
sfrona 2




I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny: _ J

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
Ul. Kopernika 12/3, 10-511 Olsztyn .

[ 2. Przedmiot wyceny:
Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ gruntowa na dzienn wyceny

zabudowana 1-rodzinnym budynkiem mieszkalnym - pofozona na terenie
obrebu 0017 Ostrzeszewo , miejsc. Ostrzeszewo nr 91 — dziatka nr ew.48
o pow. 0,1105ha , gmina Purda , powiat olsztynski , wojewodztwo warmirnsko
— mazurskie ( KW nr OL10/00147629/0 ) .

| 3. Cel wyceny _ -

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu ¥z w prawie wtasnosci

nieruchomoéci wg stanu i cen na dzien 19-06-2026 r. — dla potizeb Syndyka Masy

Upadiogci — w postepowaniu upadfosciowym (*) .

bez ograniczen w dziale Il i IV KW

[ * Oszacowana wartosc¢ uwzglednia stan nieruchomosci
f_ Wartosé la uweglednienia udzialy whascicielskie w dziatkach stanowigcych drogl wewngetzne ( oz.52 1 3/16 )

4. Data opracowania 6peratu: 22 czerwca 2026 r.

— Data stanu nieruchomosci: 19-06-2026 r. (stanu prawnego : .ﬂ
18-06-2026r. )

Poziom cen : 19 czerwca 2026 r.

Ostrzeszewo 91, dz.48 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

| 1. Podstawa prawna w}ceny.

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.

(tekst jednolity: Dz.U.2026 poz. 399).
1.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832 zzm. )
1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe

(Dz.U. z2025r. , poz. 614 ,zzm.) .
1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny

( tekst jednolity : Dz.U. z 2025r. poz.1071zzm. ) .

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

| 1. Materialy zrédfowe

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy oraz inne
wytyczne planistyczne dia gminy Purda .

1.2. Dane z ewidencji gruntéw gminy Purda .

1.3. Dane dotyczace rynku nieruchomosci.

e zhior notowan cen rynkowych Wykonawcy,

e dane na temat nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na terenie gminy powiatu olsztynskiego ( gminy wokot
miasta Olsztyna ) > 10.2025r.

1.4. Wyniki wywiadu ferenowego przeprowadzonego dnia 19-06-2026 r.

1.5. Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce .

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych . .
Ostrzeszewo 91 , dz.48 (gm.Purda) nieruchomos$é gruntowa zabudowana
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~Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00147629/0
dnia 18.06.2026 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00147629/0
Tvp KW [ nieruchomosc gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewddztwo warminsko - mazurskie , powiat olsztynski , gmina
Purda , migjscowo$c Ostrzeszewo
Numer dziatki : 48
| Sposéb korzystania : R — grunty orne
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,1105 HA
I-Sp : brak wpisow S
Dziatll | Wiadciciel : Artur Piotr Zajma s. Jana i Jadwigi oraz Jolanta Zajma
c.Slawomira 1 A]il:ji — wspdlnost ustawowa majatkowa malzenska
- wzmianka z 2026-05-21- zmiaﬂ_a_v}ézczﬁc-ia egz_ekucji
Dziatlll |- Ostrzezenie - egzekucja z nieruchomosciu - BIMS PLUS Sp. zo.0. Spk.zs. w
| Gdansku / AMCO" Sp. z 0.0. z 5. w Olsztynie
- Wpisy Hipotek : umownej 655705,08z2. ... - narzecz Euro Bank SAzs. w
Dziat IV | Wroctawiu i umownej 506.000zt. .... — na rzecz Spéldzielczej Kasy
Oszczednosciowo — Kredytowej ,SZOPIENICE” w Katowicach
Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej przy zatozeniu Ze jest on
zgodny ze stanem faktycznym .

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

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

v wojewodztwo: warminsko-mazurskie
v" powiat: olsztynski

v" gmina Purda

v" Obreb: 0017 Ostrzeszewo

v Ostrzeszewo nr 91

Ostrzeszewo 91, dz.48 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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 Nrdz.: 48

Pow. w ha: 0,1105

Rodzaj uzytkow ; B

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dot. fragmentu gminy Purda w obrebie Ostrzeszewo z
przeznaczeniem pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna — zgodnie z tym planem
— szacowana dziatka nr 48 obreb Ostrzeszewo znajduje sie na obszarze : ,,4NMN"

- tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej .

Dostep do drogi publicznej — posredni — poprzez udzialy wlascicielskie w dziatkach nr 52
i 3/16 stanowigcych drogi wewnetrzne dojazdowe do dziatek nr 3/15 1 37 ( stanowigcych

wlasno§¢ Gmina Purda ) .

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja

Szacowana nietuchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojacej - pofozona jest na terenie powiatu olszlynskiego — na skraju wsi

Ostrzeszewo ( w poblizu drogi prowadzacej do m.Olsztyna — ulicy Plazowej ) , przy drodze

2wirowej , ok, 50m. od dobrej drogi utwardzonej kostkg betonowa, ok. 450m. od centrum wsi i

1

ok. 150 m. od granicy miasta . ROgY

Wies Ostrzeszewo - wie$ na Warmil, pofoZona w wojewddztwie warmirisko-mazurskim, w pbwfé{%ié.._
olsztyriskim, w gminie Purda. Wediug podzialu administracyjnego obowigzujgcego do 1998 roku wied
administracyjnie nalezata do wojewodziwa olsztynskiego.

Ostrzeszewo jest siedzibg sofectwa. Na dzier 31 marca 2011 roku w miejscowosci mieszkalo 241 nsébg

Ostrzeszewo 91, dz.48 (gm.Purda) nieruchomaosé gruntowa zabudowana
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W 1928 wigczono Ostrzeszewo do gminy Klebark May.

Wies lezy nad jeziorem Skanda i przylega do wschodnich granic Olsztyna. Przez Ostrzeszewo
przebiega szlak rowerowy prowadzacy z Olsztyna do Gasiorowa.

Historia - Ostrzeszewo to migjscowosc lokowana przez rade miejskg Olsztyna w 1521 r. Obszar wsi
nalezaf do miasta i nosit nazwe Biirgerdorf (Wies Migjska). Kazdy mieszczanin olsztyriski mogt ubjegac
sig o przydzial tutaj dzialki rolnej przez trzy lata wolnej od czynszu. Do lat 80. XVI wieku czgsc
mieszkaricow Olsztyna przeprowadzita sig tutaj tworzac wies. Byfa to druga, po Sedytach, wies miejska
Clsztyna. W czasie zarazy w latach 1709-1711 zmarli wszyscy mieszkancy osady.

W 1845 roku podczas separacji gruntéw, kupiec Adolf Hipler (ojciec historyka Franza Hiplera, kanonika
fromborskiego, 1836-1898) nabyt od miasta tutejszy majatek ziemski. W 1846 Hipler nadal posiadfosci
nowg nazwe Elisenhof (pol. Liznowy) z okazji chrztu swojej corki Elzbiety, kidrej chrzestnymi byli
krélowa pruska Elzbieta Ludwika Wittelsbach oraz biskup warminski Joseph Geritz.

W 1858 posiadfos¢ zostala sprzedana porucznikowi Giseviusowi (brat dwczesnego starosty). Gisevius
zakupit takze jezioro Skanda i Jezioro Klebarskie. Nowy wiasciciel wszedf w spor z wladzami miasta,
gdyz domagal sie dla dzieci majatku Swiadczen takich samych, jakie miafy dzieci z miasta. Poniewaz
wladze miasta nie byly sklonne przychylic sig do Zgdan Giseviusa, ten uzyskal w 1877 od wiadz

zwierzchnich wytaczenie majatku Ostrzeszewo z granic miasta Olsztyna.

Teren w bliskim sasiedztwie dos¢ zurbanizowany ( nowa zabudowa mieszkalna 1-rodzinna )

ponadto tereny niezagospodarowane ( pod zabudowe ) .

Wyposazenie w instalacje : wodociag , eN , wodociag , gaz , szambo lokalne.

Ksztalt dziatki dosé regulamny , zblizony do prostokatnego . Teren potozony na niewielkim stoku.

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i pefnionej funkcji ‘
nalezy uznac za dobrg . 1 -

Teren zagospodarowany . frawniki , drzewka i krzewy ozdobne , teren ogrodzony p’r(}tém 1

trwatym ( z siatki stalowej , od frontu ogrodzenie ozdobne z bloczkéw z elementami stalowymi
2 bramy wjazdowe otwierane automatycznie , w tym jedna niesprawna ) , utwardzenia z kostki

betonowej .
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2. Opis budynku mieszkalnego

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 19.06.2026 r. :

Budynek jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej , jednokondygnacyjny z
poddaszem nieuzytkowym , czesciowo podpiwniczony o konstrukcji tradycyjnef
murowanej , oddany do uzytkowania w 2012r. , 2-pokoleniowy , wybudowany wg.
adaptowanego proj. got. , TURKUS / CE " f=my MTM STYL sp. z o.0.

Budynek skiada sie z 2 niezaleznych , samodzielnych ( oddzielne wejscia)
segmentow .

Uktad funkcjonalny :
Parter: p.u. 196,12

1 segment -Pokdj dzienny potgczony z kuchnia /komunikacja , tazienka z WC , WC ,

spizarnia , garderoba, 3 pokoje |, korytarz i przedsionek
2 segment -Pokdj dzienny potgczony z kuchnia /komunikacija , fazienka z WC ,
spizarnia , garderoba, 1 pokdj | przedsionek

Poddasze : nieuzytkowe

+ piwnica 145,2m2

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

Dane liczbowe :
( na podstawie adapfowanego proj. got. , TURKUS /CE ")

[Powierzchnia uzytkowa obiektu : 196,1 m’

+ piwnica 145,2m2

[in. zabudowy : 245 m2 ( wg. kartoteki hudynlu’m]

Charakterystyka konstrukcyjna budynku :

Fundamenty — zelbetowe ;

Sciany zewnetrzne — murowane z bloczkéw ocieplone styropianem | z zewnatrz

tynk mineralny ;

Ostrzeszewo 91, dz.48 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
waj. warmifisko-mazurskie OL10/00147628/0 strona 8



Sciany wewnetrzne — murowane °

Dach — drewniany , kopertowy , kryty dachdowkg ceramiczng , obrobki PCV ;
Stropy — nad piwnicg i parterem : zelbetowy ;
Schody — na poddasze prowizoryczne drewniane uchylne (opuszczane klapowe) ;

Stolarka okienna i drzwiowa — stolarka okienna PCV 2-szybowa / stolarka

drzwiowa drewniana z przeszkleniami / wrota garaze automatycznie otwierane ;
Posadzki — panele / w strefach ,mokrych” ; gress lub terakota , jedynie w garderobie
- wyktadzina ;

Tynki i oktadziny wewnetrzne — tynki / malowanie / na scianach w strefach ,mokrych”

glazura , w strefie roboczej 1kuchni — na $cianie specjalna ptyta szklana / elementy
ozdobne ;

State zabudowy — stata zabudowa 2 kuchni z osprzetem , zabudowa garderoby

zabudowy tazienkowe , whudowana szafa z drzwiami przesuwnymi .

Wyposazenie w instalacje :

- inst. elekiryczna - z sieci energelyczne] ,

- inst. wodociggowa — 7 siecl wodociggowej ,

- inst, kanalizacyjna — do lokalncgo szamba bezodplywowego ,
- inst. gazowa - 7 sicci gazowcj ,

- inst. grzewcza — ogrzewanie ¢.o0. lokalne ( piec gazowy )

- inst.- odkurzace centralny( dla 1 segmentu ) .

Stan i standard wykonczenia budynku / uklad funkejonalny — dosé¢ dobry .

Struktura budynku / elementy dodatkowe / zagospodarowanie : Srednie

Ostrzeszewo 91, dz.48 (gm.Purda) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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Rezultat zapytunia

Tzl

hipfpowintolszrymski geoports2plimapAemsiwms php 7SERY..

Budynek ewidencyjny

Identyfikator budynku: 281410 2.0017.231_BUD
Rodzaj budynku wedhsg KST Budynki mieszkalne
Powierzohnia zabudowy [m2]: 245
Kondygaade nadziemnea [ podziemnne: 2/ ¢
Adres: OSTRIZESZEWO 1

' PURDA,

Wojewadziwe | warminsko-mazurskie
Powiat | olsziyniski
Jednostka ewidencyna - PURDA
Mazwa obrebu : OSTRZESZEWD

Mumer aobrghue - 0017

INFORMAGJA O GZIAELCE
2 dnka; 20-06-2026

Jednostka rejestrowa  GU183

Grupa rejestrows ! 7 {Grunty osdb fizyeznyeh)
I
. . oy | Charakier .
Ip F‘c:«d.rr.jmt ewidanoyiny wiasnoscifmadania Udm.a.a’c.
1 ¢ Malkzefstwo . YWiasnose 11
Nrdziali | Polozemie dzialki | Kimsouzytld | Pow. dziakkihal
48 OSTRZESZEWO | Oznaczenie | Pow. | 01105

Id dziatki ; PURDA ‘g 0,1105

2E1410_2.0017 48

Informacia o budynkach:

: Kondyg.

Nr ewid. bud | Adres Rodza] wg KST N

| OSTRZESZEWO 91
. PURDA

Id. budynky:  281410_2.0017.231_BUD {jednostka rej.. G.183)

231

Budynki mieszkalhe | 210

[ Pow. zabud.

245

20062026, 14202
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