Operat Szacunkowy

Z ustalenia wartosci rynkowej udziatu 2 w prawie
wfasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Jjednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie
WOIHDSijQCE}f wraz z pozostatg zabudowa niemieszkalng

potozonel w.
obreb 0001 Barczewko - wies Barczewko nr 31
gmina Barczewo
dziatka nr 661 i 665/1 o pow. fgcznej 0,0707 ha

powiat olsztynski
wojewaodziwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00056118/0

(VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI
UDZIALU ¥ W NIERUCHOMOSCI

KW nr OL10/00056118/0
wg stanu na 23-10-2025r. i cen na dzien 25-10-2025 . :

250 000 Zzi.

stownie ztotych . dwiescie piecdziesigt tysiecy

*

* Oszacowana wartosc bez uwzglednienia ograniczen w dziale Il KW

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy udz 172 w nierushomosci) . 194 000 zf,

| Autor opracowania : mgr inz. Janusz Truskowski T,
| P .

— rzeczoznawca majathowy , uprawnienia MGPIB nr 1781

- biegfy sgdowy ds. szacowania mieruchomaoscl przy Sgdzie Okrogowym w Of f}rme
|L \\."_..‘.:_":”e' 537 4 o
ligegrv SADOWY

fdzi ‘ sacowanghieruchomosel
- Olszityn, 25 paZdziemika 2025 r. — pf:isﬁ ;_.wl._\;:r G it

mgr ini. Jafjusz Trus kowski



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO :

Oznaczenie nferuchomosci :

obreb 0001 Barczewko
Barczewko nr 31
gmina Barczewo

Powiat: olsztyriski
Wojewodziwo: warminsko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL10/00056118/0

Nr dziatek : 661 i 665/1

Powierzchnia gruntu ; 0,0707 ha.

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym

w zabudowie wolnostojgcym
wraz z pozostalg zabudowg niemieszkalng

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wfasnosci
nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy
Upadfosci — w postepowaniu

upadfosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci udz. 1/2 w
nieruchomosci :

wg. stanu na 23-10-2025 r.
i cen na dzien 25-10-2025r. :

250 000 zt.

~ Wartosé dla wymuszonef sprzedazy
[ udz.1/2 w nieruchomosci ).

194 000 z1.

Data okreslenia wartosci :

Data sporzgdzenia operatu :

25-10-2025 r.

25-10-2025r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781

e

ds. sracowmnigniernchnmode

pray Sgdzie ”? wyrm w Olsztynie

mgr ingé ?/nﬁﬁf Truskowski

]:.
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"~ I. DANE WYJSCIOWE ‘\

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

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

[ 2. Przedmiot wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa na dzien wyceny

zabudowana 1-rodzinnym budynkiem mieszkalnym wraz z pozostaig zabudows niemisszkaing
- polozona na terenie obrebu 0001 Barczewko , miejsc. Barczewko nr 31
— dziatki nr ew.661 i 665/1 o pow. fgcznej 0,0707ha , gmina Barczewo ,
powiat olsztyriski , wojewddziwo warmirisko — mazurskie ( KW nr
OL10/00056118/0 ) .

3. Cel wyceny J

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci udziatu 7z w
nieruchomosci wg stanu na dzien 23-10-2025 r. i cen na 25-10-2025r. — dla potrzeb

Svndyka Masy Upadfosci — w postepowaniu upadfosciowym .

bez ograniczen w dziale Ill KW

L * Oszacowana wartos¢ uwzglednia stan nieruchomosci

4. Data opracawan_fa operatu; 25 pazdziernika 2025 r.
— Data stanu nieruchomosci: 23-10-2025 r. (stanu prawnego
25-10-2025r. )

— Poziom cen : 25 paZdziernika 2025 r.

Barczewko nr 31 ( gm. Barczewo ) nieruchomoséé gruntowa zabudowana
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

_T;Uudsfaﬁra prawna wyceny. |

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

(tekst jednolity : Dz.U.2024 poz.1145 z zm.)

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 z zm. )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.

z2024r. ,poz. 794 ,zzm. ) .

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny z zm. , w tym Dz.U. z 2024r. —
poz.10161 i 1237( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,

1. Matenai'y zZrodlowe

1.2
1.3;

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy oraz inne
wytyczne planistyczne dla gminy Barczewo .

Dane z ewidencji gruntow gminy Barczewo .

Dane dotyczace rynku nieruchomosci.

zbior notowarn cen rynkowych Wykonawcy,

dane na temat nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na terenie gminy powiatu olsztyriskiego ( gminy wokof

miasta Olsztyna ) = 12.2024 r. 77

1.4.  Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 23-10-2025r. \, ,
1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawcg . , . /. .
1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych . { T f! Kl
N\
N e e
[
/|
/
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI J

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie oscbistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00056118/0
dnia 25.10.2025 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00056118/0
Typ KW : nieruchomaosc gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewodztwo warminsko - mazurskie , powiat olsztynski , gmina
Barczewo , miejscowos¢ Barczewko
Numer dziatki : 661 i 665/1 , Obreb ewidencyjny : Barczewko
| Spos6b korzystania : nieruchomosé zabudowaﬁa
Budynek : brak wpisu
Obszar : 707,00 M2
I-Sp : brak wpisow
Dzialll | Wiasdciciel : Danuta Radig Markuszewska c. Jozefa i Bronislawy

oraz Kamila Zakrzewska c.Wiktora i Anny — w udziatach po 1/2
Roszczeme 0 Zawarcie pmymecznnq umowy sprzedazy udziatu do ¥ czesciw
Dziat lll _pl‘EIWIE wiasnoséci zabudowanej nieruchomosci skladajacej sig z dziatek nr 661 |
- | 665/1 ( osoba fizyczna : Kamila Zakrzewska ¢. Wiktora i Anny )

Dziat IV | Brak wpisdw

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczyste] przy zatozeniu ze jest on
zgodny ze stanem faktycznym .

B. OZNAGZENIE W EWIDENCJ| GRUNTOW

Szacowana nieruchomost jest nieruchomoscia gruntowg zabudowana, oznaczong w /
ewidencji gruntow: |
v wojewodztwo: mazowieckie
v" powiat: olsztynski

v gmina Barczewo

v" Obreb: 0001 Barczewko

v" Barczewko nr 31

Barczewko nr 31 ( gm. Barczewo ) nieruchomoséé¢ gruntowa zabudowana
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Nrdz. : 661 665/1
Pow.wha: | 0,0570 | 0,0137
" Rodzaj uzytkow: | B-0,0570 ha | B-0,0137

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren brak jest obowiazujgcego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego .

Zgodnie z =zmiana Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Barczewo ( zatwierdzonym Uchwatg nr XLI1/404/2022
Rady Miejskiej w Barczewie z dnia 01-03-2022r. ) — szacowany teren znajduje sig

na ohszarze ,MINU” : tereny rozwoju wielofunkcyjnej zabudowy .

Dostep do drogi publicznej - bezposredni — dz.637/1 (wiasno$¢ Powiat Olsztyriski ) .

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja

Szacowana nieruchomo$é gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w

zabudowie wolnostojacej ( oraz zabudowg pomocniczg ) - pofozona jest na terenie powiatu

olsztyriskiego — w slrefie centralnej wsi Barczewko , przy drodze asfaltowej , ok. 200m. od

lokalnego Kosciofa , ok. 9 km. od granicy miasta Olsztyna i ok.7 km. od granicy miasta

Barczewo.

P
f

P e —
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Wies Barczewko — wies warminska w gminie Barczewo w powiecie olsztynskim , w latach
1975-98  administracyjnie nalezala do wojew,. olsztynskiego. W 2022r. liczyta 648
mieszkancow . Wies znajduje sig w historycznym regionie Warmia ( poczatek wsi datuje sie na
rok 1325 , kiedy wybudowano tu pierwsza w tej czesci Warmii straznice biskupow warminskich ,

wokof ktorej zaczeta rozwijac sie osada ) .

Teren w bliskim sgsiedztwie znacznie zurbanizowany ( zabudowa mieszkalna 1-rodzinna / kifku-

rodzinna , gospodarcza , kosciot, niewielka zabudowa handlowa ) ,ponadto tereny rolne i lesne.

Wyposazenie w instalacje : wodociag , eN , kanalizacja, gaz-zbiornik podziemny.

Ksztalt dziatek (taczny) dosé regularny , zblizony do prostokata . Teren dosc pfaski .

Lokalizacje nieruchomosci w kontekscie celu szacowania i petnionej funkcji

naley uznac za dosc dobrg .

Teren zagospodarowany : trawniki , roslinnos¢ ozdobna i uzytkowa , altana drewniana ( dla
dzieci ) , teren ogrodzony plotem trwalym ( od frontu ogrodzenie pref. zelbetowe , brama
wjazdowa stalowa , z pozostatych stron ogrodzenie roznego typu ) , niewielkie utwardzenia .

Oprocz budynku mieszkalnego na szacowanej nieruchomosci znajduje sie kilka budynkow o
konstrukcji murowanej z cegly o pow. zabudowy : 27m2 ( kotlownia z wedzarnig p.u.21,7/m2 ) ,
19m2 ( garaz p.u.17,4m2), 36m2 , 36m2 i 29m2 .

)

Elementy dodatkowe | zagospodarowanie : tacznie Srednie .

Barczewko nr 31 ( gm. Barczewo ) nieruchomosé gruntowa zabudowana
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| 2. Opis bu_dynku mieszkalnego

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 23.10.2025 r. :

Budynek jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej , jednokondygnacyiny . Z

przybudowana kottownia/wedzamig - o konstrukeji tradycyjnej murowanej .

Obiekt powstat po adaptacfifrozbudowie i przebudowie) w 1999r. zlewni mieka (

wybudowane] najprawdopodobnigj ok. 1970-75r. ) .

Ukiad funkcjonalny :
Parter : p.u. 102,0 m2 + kotfownia z wedzamig 21,7m2

Kuchnia z jadalnia 20,2m2 , spizarnia 1,3m2 , pokoj dzienny z wngkg 34,9m2 , pokdj
5,4m2 , korytarz6,6m2 , tazienka 3,3m2 , pralnia 2,0m2 , korytarzyk 1,4m2 , pokdj

8,5m2 , pokdj 10,4m2 z fazienka ( w trakcie wykonczenia ) 2,0m2 | sien 6,0m2

Ocena waloréw funkcjonalnych nieruchomosci w prﬁ’ypadku ewentualnej sprzedazy
osobie trzecief : dobra .

Dane liczbowe :
( na podstawie pomiaru wfasnego podczas wizji na nieruchomosci )

Powierzchnia uzytkowa obiektu : 102,0 m?

+ 21,.7m2 { kotlownia z wedzarmmia )

Pow. zabudowy : 137 m2 / 1k

( wg. kartoteki budynkow )

Charakterystyka konstrukeyjna budynku :

Fundamenty — betonowe ;

Barczewko nr 31 ( gm. Barczewo ) nieruchomoséé gruntowa zabudowana
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Sciany zewnetrzne — murowane ocieplone styropianem ;

Sciany wewnetrzne — murowane ;

Dach — drewniany 2-spadowy , kryty blacho-dachowksg , obrébki PCV ;
Schody — wejsciowe betonowe ;

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

z przeszkleniami , drzwi wejsciowe antywlamaniowe |
Posadzki — panele / w strefach ,mokrych” : terakota ;

Tynki i okladziny wewnetrzne — tynki / malowanie / na $cianach w strefach ,mokrych”

glazura (1 nowo wydzielona fazienka w trakcie wykonczenia) / przy kominku
ozdobna obudowa ;

State zabudowy — stala zabudowa kuchni z osprzetem .

Wryposazenie w instalacje :

inst. elcktryczna - z sieci energetycznej ,

- inst. wodociagowa — z siecl wodociagowej ,

- inst. kanalizacyjna  do sieci kanalizacyjnej ,

- inst. grzewcza — ogrzewanie c.o. lokalne ( piec gazowy podigczony do  butli
oazowej zamontowancj w gruncie , nowa instalacja , piec gazowy Viessmann ) ,

ponadto w pokoju dziennym duzy kominek ( bez rozprowadzenia ) .

e
R

Stan i standard wykonczenia budynku — doéé dobry . =

f
Struktura budynku / elementy dodatkowe / zagospodarowanie : $rednie |

Barczewko nr 31 ( gm. Barczewo ) nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana
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Wojewodztwo :
Powiat :
Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :
Numer obrebu

INFORMAC]JA O DZIALCE
7 dnia: 01-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.32

warminsko-mazurskie

olsztynski
BARCZEW(O
BARCZEWKO
0001

Grupa rejestrowa : #
. . . Charakler .

L _Podmm.t ?T_dmmﬂni wlasnoscifwladania L

1 | Osoba fizyczna Wlasnosc 1/2

2 | Osoba fizyczna Wlhasnosé 172

Nr dzintki Potozenie dziatki | Elasouizytki Pow. dziatki[ha]

G661 O — ; S 3

. IARCYE Oenaczenie | Pow.
10 dalc BARCZIWKO || 00570
281401 _5.0001.661 i E hds il i
Informacja o budynkach:
Nr ewid, bud | Adras Rodzaj wg KST E{;I}}d}rg. Pow. zabud.
, RARCZEWKO 31 o _ )
() -

300 RARCZEWO Budynki mieszkalne 1/0 137
Id. budynku: 281401 5.00{1.390 BUD (jednostka rej.: G.32)

391 | Pozostate budynki niemieszkalne | 1/0 ! . 27
Id. budynku: 281401 5.0001.391 BUD (jednostka rej.: G.32)

399 | Budynki transportu i faoznosei | 1/0 I 36 |
Td. budynku: 281401 5.0001.389 BUD (jednostka rej.: G.32)
Dziatki: 281401 5.0001.661, 281401 5.0001 6651

3492 ] Pozostate budynki niemieszkalne | 170 | 19
Id, budynku: 281401 5.0001.392 BUD (jednostka rei.: G.32)

Pokaz/ukryj wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.

Wydruk ciagly

Wydruk z podzialem na strony




Waojewodztwo

Nazwa obrebu

Numer ohrebu :

INFORMAC]JA O DZIALCE
z dnia: 01-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.32

: warminsko-mazurskie

Powial :
Jednostka ewidencyjna :
: BARCZEWKO

olszlynski
BARCZEWO

0001

Grupa rejestrowa . 7
: : 3 Charakter ;
Lp | Podmiot ewidencyiny o ) Udzial
Osoba [vyczna Wiasnosd 12
Osoba fizyczna Wiasnosc 172
Nr dziatki Potozenic deiatli | Klasouzytki Pow. dzi..'ilkj.[h.al i
665/1 Oznaczenie | Pow.,
Id dziatlki - = FETET 0,0137
281401 5.0001.665/1 Lt
Informacja o budynkach:
: : : Kondyg. 2 ;
Nroewid. bud | Adres | Rodzaj wg K51 n/p Pow. zabud.
309 Budynki transportu i facznosel | 1 }'E 36

Id. budynku: 281401 5.0001.389 BUD (jednostlka rej.: G.32)
Dziatki: 281401 5.0001.661, 281401 5.0001.665/1

U8 I Pozostate budynki niemieszkalne | 1 f'.ﬂ

| 29

Td, budynku: 281401 5.0001.398_BUD (jednostka rej.: G.32)

Pokazfukryj wybrane dane EGIiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.

Wydruk ciggly

Wydruk z podziatem na strony
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