L ~ Operat Szacunkowy 3 ‘

z ustalenia wartosci rynkowej spétdzielczego

wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego
pofoZzonego w.

Imiasto Barczewo
ul. Osiedle Stoneczne nr 12
lokal mieszkalny nr 24

powiat olsztyriski
wojewodziwo warnminsko-mazurskie

KW nr OL10/00113893/4

( VI Wydziaf Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO
wg stanu na 16-02-2026r. i cen na dzien 16-02-2026 r. :

190 000 zi.

sfownie zfotych : sto dziewiecdziesigt tysiecy 00/100

Wartosé spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
dla wymuszonej sprzedazy : 147 000 zt.
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Autor opracowania : Janusz Truskowski — rzeczoznawca majfgthowy ,
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uprawnienia MGFIB nr 1781

~ Olsztyn, 16 luty 2026 r. —



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

Miasto Barczewo
Osiedle Sfoneczne 12
— lokal mieszkalny nr 24
powiat: olsztyrski
Wojewddziwo: warmirisko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:

OL10/00113893/4

Rodzaj nieruchomosci :

Spoldzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej spofdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
dla potrzeb Syndyka Masy Upadfosci — w
postepowaniu upadfosciowym .

Wartosé rynkowa sp.wilasn. prawa
do lokalu mieszkalnego :

wg. stanu na 16-02-2026r.
i cen na dziert 16-02-2026r. :

190 000 z.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy :

147 000 zl.

Data okreslenia wartosci ;

Data sporzgdzenia operatu :

16-02-2026 r.

16-02-2026 r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPiB nr 1781
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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 .

Reprezentujgcy dfuznika p. Marie Staniszewskg .

| 2. Przedmiot wyceny: |

Przedmiotem wyceny jest spofdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego ( lokal mieszkalny nr 24 ) - poftoZonego na terenie miasta
Barczewa , przy ul. Osiedle Sfoneczne 12 , KW nr OL10/00113893/4 , woj.

warminsko-mazurskie.

| 3. Cel wyceny |

Celem wyceny jest okreSlenie wartoSci rynkowej spoldzielczego
wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego , wg. stanu na 16-02-2026r. , wg. cen
na dzien 16 luty 2026 r. — dla potrzeb Syndyka Masy Upadfosci — w postepowaniu

upadfosciowym .

| 4. Data opracowania operatu: 16 |uty 2026 r. |

)
— Data stanu nieruchomosci: 16-02-2026 r. (stanu prawnego ; /
14-02-2026r. ) '
— Poziom cen: 16 luty 2026 r.
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

rf. Podstawa prawna wyceny. |

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.
(tekst jednolity : Dz.U.2023 poz. 344 z zm.)

1.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosei ( 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.
z 2022r. ,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 zrédfowe

1.1.

1.2
1.3

1.4.
1.5.
1.68:

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego m.Barczewa
oraz inne wyltyczne planistyczne dla m.Barczewo .

Dane z ewidencji gruntow i budynkow m.Barczewo.

Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.

zbior notowarn cen rynkowych Wykonawcy,

dane na temat nieruchomosci lokalowych - zbywanych na terenie
miasta Barczewa —w 2025,

Wyniki wywiadu ferenowego przeprowadzonego dnia 16-02-2026 r.

Materiaty udostepnione przez Zleceniodawce .

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych .
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL10/00113893/4
dnia 16.02.2026 r. { w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00113893/4

Typ KW . spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Dziat |

Polozenie : wojewodztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztynski
miejscowos¢ Barczewo

Lokal :
Ulica : Osiedle Stoneczne 12, nr lokalu 24

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny

Opis lokalu : 3 izby . Kondygnacja 2,0

Obszar : 36,1000 M2

I-Sp : Opis Spotdzielni Mieszkaniowej : Spotdzielnia Mieszkaniowa ,RODLO" z
siedziba w Barczewie

Dziat Il

Wzmianka z 2025-09-17 — wpis whasnosci / wspotwlasnosci
Uprawnieni : Mirostaw Staniszewski s.Stefana 1 Tatiany oraz Maria
Staniszewska c¢.Stanistawa 1 Sabinv — wspolnosc ustawowa
majatkowa malzenska

Dziat lll

Wzmianka z 2025-06-13 — wpis wszczecia egzekucji

Dziat IV

Hipoteka umowna 307.500,00zt. ...- na rzecz Santander Bank Polska SAzs. w
Warszawie

(*) Oszacowana w niniejszym Operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci
uwzglednia stan nieruchomosci ,bez obcigzen™ w dziale Il 1 [V .

Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej przy
zatozeniu ze jest on zgodny ze stanem faktycznym .
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B. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

[ : I:uk_alizacja nieruchomosci |

Budynek , w ktorym znajduje sie wyceniany lokal mieszkalny potoZony jest w
miescie Barczewo, w sirefie poSredniej miasta. Miasto Barczewo znajduje sie
na trasie miedzy Olsztynem a Mragowem w odlegfosci okoto 15 km od
Olsztyna.

Budynek wielo-rodzinny wybudowany ok. 1975 roku .

Wyposazenie w instalacje. elekiryczna, wodociggowa, kanalizacyjna - kolektor

migjski, ogrzewanie c.o. — zdalczynne

Lokalizacje lokalu w kontekscie celu szacowania i pefnionej funkcji
nalezy uznac za korzystng

2. Opis szacowanego lokalu mieszkalnego {' oraz budynku )

Szacowany lokal mieszkalny pofozony jest w poziomie | pietra budynku

mieszkalnego wielorodzinnego, wybudowanego W technologii
uprzemystowionej ok. 1975 r. po termo-modemizacji , 5-kondygnacyjny,
cafkowicie podpiwniczony ( w poziomie piwnic znajduja sie komorki

lokatorskie). /7

Powierzchnia uzytkowa szacowanego lokalu mieszkalneg? 36; 10 mﬂ

FPow, przyjeta na mocy zapisow KW

Charakterystyka konstrukcyjna budynku i opis szacowanego lokalu:

Fundamenty — fawy fundamentowe — zZelbetowe;
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Sciany nogne — murowane , ocieplone styropianem ;

Sciany dziafowe — murowane ;

Stropy — zelbetowe ;

Schody wewnetrzne — Zelbetowe z lastryko ;

Stolarka okienna — w szacowanym lokalu ofkna PCV ;

Stolarka drzwiowa — w szacowanym lokalu - drzwi wewnefrzne drewniane z
przeszkleniami ( w tym harmonijkowe | przesuwne ) , drzwi zewnegltrzne
antywtamaniowe ;

Stropodach —monolityczny zelbetowy , kryly papg ;

Tynki i okladziny wewnetrzne — tynki / malowanie / w strefie roboczej wneki
kuchennej i tazience z WC — na $cianach glazura / w przedpokoju na Scianie imitacja
plaskowea ;|

Podfoza i posadzki — panele w pokojach / terakota w pozostafych pomieszczeniach;
Stale zabudowy — stata zabudowa kuchni z osprzetem / wbudowana szfa w
przedpokoju i pokoju dziennym .

Wvyposazenie w instalacje:

- Instalacja elektryczna — z sieci energetycznegj, instalacja wodociggowa - Z
sieci wodociggu miejskiego, instalacja kanalizacyjna — z sieci miejskiej,
instalacja c.o. — z kotfowni miejskiej .

Uldad funkcjonalny lokalu:

- Lokal skfada sie z pokoju dziennego z wneka kuchenng , pokoju ,

przedpokoju i fazienki z WC . Walory funkcjonalne: dobre

Stan techniczny i standard lokalu / budynku :

wq. stanu na dzien wyceny :

Stan techniczny budynku : Sredni .

Stan i standard wykornczenia lokalu : sredni .

Budynek po termo-modernizacji .
LLokal po remoncie / modernizacji .
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Z analizy rynku podobnych nieruchomosci ( jak rowniez na podstawie sprzedaZy
likwidacyjnej i komorniczej ) wynika , ze w stosunku do wartosci rynkowej
nieruchomos$ci warto$é ta jest mniejsza o srednio 15- 30 % ,

Przyjeto na poziomie Srednim : 22,5% .

w zwigzku z powyZszym : 190000 x ( 1- 0,225 ) =~ 147 000 z{

Wartosc sp. wiasn. prawa do lokalu mieszkalnego KW OL10/00113893/4

do celow sprzedazy wymuszonej wynosi :

WG. STANU | POZIOMU CEN Z DN. 16.02.2026 r. -
147 000 zi.

D. ZESTAWIENIE WYNIKOW :

WARTOSC RYNKOWA SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO 7
wg stanu na 16-02-2026r. i cen na dzien 16-02-2026 r. :

190 000 zf.
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sfownie zfotych . sto dziewiecdziesiat tysiecy 00/10

mgring. Jag

52 Jruskowski

Wartosé spofdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mreszkafnégo
dla wymuszonej sprzedazy : 147 000 zi.

Uzyskana wartos¢ rynkowa w podejSciu poréwnawczym jest porownywalna do
wartosci rynkowej uzyskiwanej przy sprzedazy podobnych nieruchomosci
lokalowych bedgcych przedmiotem transakcji w ostatnim czasie. Warto$c 1 m?

pow. uz. wycenianego lokalu wynosi: 5.271 zi. i odpowiada obecnym cenom

rynkowym podobnych nieruchomosci .
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