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Z ustalenia wartoSci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej z udziatem

Sstanowigcym droge wewnetrzng
potozonych w:

powiat olsztynski
wojewodztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL10/00183915/6 - dz.24/5 o pow. 3901 m
KW nr OL10/00183268/5 - dz.24/6 o pow. 3000 m2

( V Wydziat Ksigg Wieczystych Sqdu Rejonowego w Olsztynie )

Autor opracowania : Janusz Truskowski — rzeczoznawca majgtkowy ,

uprawnienia MGPIB nr 1781

- Olsztyn, 2 wrzesnia 2025 r. —

mgr ind, Jafusz Truskowski







WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0022 Wrzesina
gmina Jonkowo
powiat: olsztynski
Wojewddztwo: warminsko — mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:

OL10/00183915/6

— dz.24/5 o pow. 3901m2

OL10/00183268/5
— dz.24/6 o pow. 3000m2

Rodzaj nieruchomosci :

2 nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadtosci — w postepowaniu
upadfosSciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wilasnosci nieruchomosci :

wg. stanu i cen na dzien 02-09-2025r. :

KW nr OL10/00183915/6 z udziatem 1/10
w KW nr OL10/00183268/5 : 54 245 z{.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy :

42 040 z1.
Data okreslenia wartosci : 02-09-2025r.
Data sporzgdzenia operatu : 02-09-2025r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIiB nr 1781
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego Piotr Jankowski

Al. M. J. Pitsudskiego 11/17, lok.400, 10-575 Olsztyn

\ 2. Przedmiot wyceny: \

Przedmiotem wyceny sg 2 nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane -
pofozone na terenie obrebu 0022 Wrzesina , gmina Jonkowo — dziatki nr
ew. 24/5 o pow.0,3901ha ( KW nr OL10/00183915/6 ) i 24/6 o pow.

0,3000ha ( KW nr OL10/00183268/5 ) - powiat olsztynski , woj. warmirisko-
mazurskie.

\ 3. Cel wyceny . |

Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej prawa wiasnos$ci
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako wartos¢ tagczna ( w tym dla KW nr
OL10/00183268/5 — udziat 1/10 w nieruchomosci ) , wg. stanu i cen na dziert 02-09-
2025r. — dla potrzeb Syndyka Masy Upadfosci — w postepowaniu upadfosciowym .

{ 4. Data opracowania operatu : 2 wrze$nia 2025 r.

— Data stanu nieruchomosci: 02-09-2025 r. (stanu pra
24-08-2025r. )

— Poziom cen: 02-09-2025 r.

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10, obreb 0022 Wirzesina ( gmina Jonkowo )
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

r 1. Podstawa 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. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomoéci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , p0z.1832 z zm. )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadtosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2024r. ,poz. 794 ,zzm.) .

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2024r. ,
poz. 1061,z zm.).

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

\ 1. Materigiy Zrédfowe B ‘

1.1.  Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Jonkowo
oraz inne wytyczne planistyczne dla gminy Jonkowo .
1.2. Dane z ewidencji gruntéw gminy Jonkowo .
1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosai.
e zbidr notowari cen rynkowych Wykonawcy,

e dane na temat nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych -

zbywanych na terenie gminy Jonkowo — w 2025 r,
1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 02- 0,9 -2025 .
1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce .

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych .

dz. nr 24/5i 24/6-udz.1/10 , obreb 0022 Wizesina ( gmina Jonkowo )
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ll. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do n/w ksiag wieczystych - dnia 24.08.2025 r.

( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00183915/6

Typ KW : nieruchomos$¢ gruntowa

Dziat |

Polozenie : wojewoddztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztyriski , gmina
Jonkowo , miejscowos$¢ Wrzesina

Numer dzialki : 24/5 obreb ew. 22 , Wrzesina

Sposob korzystania : R — grunty orne

Budynek : brak wpisu

Obszar : 0,3901 HA I-Sp : brak wpisu

Dziat II

Wiasciciel :
Wioletta Agnieszka Gawronska c_Mariana i Marioli

Dziat Il

Brak wpiséw

Dziat IV

Hipoteka : brak wpiséw

Ksiega Wieczysta Nr OL10/00183268/5

Typ KW : nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat |

Polozenie : wojewodztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztynski , gmina
Jonkowo , miejscowos$¢ Wrzesina

Numer dzialki : 24/6 obreb ew. 22 , Wrzesina

Sposob korzystania : R — grunty orne

Budynek : brak wpisu

Obszar : 0,3000 HA I-Sp : brak wpisu

Dziat Il

Wiasciciele :

Udzial /10 : Wioletta Agnieszka Gawronska ¢ Mariana i Marioli
Udz.6/10 : Antoni i Anna Wyszkowsey . wdz. 2/10 : Krzvsztof Andrzej Korzeniewski i Izabela Eliza
Korzeniewska , udz. 1/10 : Monika Glowacka i Katarzvna Aleksandra Glowacka

Dziat lll

%

Dziat IV

Brak wpiséw ZIRANCA N\
Hipoteka : brak wpiséw //Afooy RN

[ & ~TA \ %
(|“,_5-_;3,(’ TRUsKowskj \%

1
10-444 OLg7Tvn .
OLDER I Op

i
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Yigruehomosci
awym w Olsztynie

mgr ind, fanuse Truskowski
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B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomo$¢ jest nieruchomoscig gruntowg nie zabudowang, oznaczong w
ewidencji gruntow:

v" wojewodztwo: warmirisko — mazurskie

v" powiat: olsztynski

v" jednostka ewidencyjna : Jonkowo

v" Obreb: 0022 Wrzesina

Nrdz. : 24/5 24/6

Pow. w ha 0,3901 0,30

Rodzaj uzytkow RIVb | RIVaRIVb

i

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Dziatki nr 24/5 i 24/6 nie sa objete obowigzujgcym m.p.z.p. , a Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jonkowo z
dn.29.01.2002r. , z zmiang z dn. 28.12.2009r. ( Uchwata nr XXXVI/266/2002 i

XXXIX/214/2009 Rady Gminy Jonkowo ) — okresla ten teren jako roiny .

Stan uzytkowania : obecnie teren uzytku zielonego , w tym dziatka 24/6 stanowi

droge wewnetrzna nie urzadzong .

/12

Dziatki nr 24/5 i 24/6 posiadaja bezposredni dostep do drogi publicznej — dziatkinr. 1
ZZINAWC] F

25 ( stanowigcej wtasno$¢ Gminy Jonkowo )

Szacowane nieruchomosci gruntowe , niezabudowane , pofozone sg na terenie
obrebu Wrzesina , na kolonii wsi, ok. 1,3 km. od centrum wsi , ok. 7 km. od wsi gminnej

Jonkowo , ok. 12 km. od granicy miasta Olsztyna .

dz. nr 24/5 1 24/6-udz.1/10, obreb 0022 Wizesina ( gmina Jonkowo )
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Dziafki potozone sq ok.1,6km. od trasy Olsztyn — tukta — Morag .

Potozenie szacowanego terenu w terenach rolnych , z niewielkimi strefami

zabudowy mieszkalno —gospodarczej rozproszonej oraz terendw zagajnikéw lesnych .

Przez potnocno — zachodnig czes¢ dziatki przebiega napowietrzna linia eN - WN
(linia Ostréda — Matki ) , co znacznie ogranicza mozliwosci ewentualnej zabudowy

SZzacowanego terenu .

Potozenie obu dziatek przy lokalnej stabej trasie wytyczonej , nie urzqdzonej .

Dostepnosc komunikacyjna : staba .

Infrastruktura techniczna : brak .

Stan zagospodarowania : staby ( przez dziatke przebiega napowietrzna linia WN ,
ponadto na granicy dziatki wysoki stup o konstrukcji stalowej ) . Obecnie teren stanowi
uzytek zielony . Udziat 1/10 w dz.24/6 — stanowi udziat w dziafce wytyczonej do obstugi

sgsiednich dziatek / obecnie jest to nie urzadzona droga — uzytek zielony .

Bezposrednie sgsiedztwo szacowanych nieruchomosci stanowig : tereny rolne

oraz siedlisko , ponadto tereny zadrzewieni / lesne .

VO
f('f i S

A
2

i petnionej funkcji nalezy uznaé za Srednia .

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obreb 0022 Wizesina ( gmina Jonkowo )
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Ill. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

A. METODA SZACOWANIA w

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

okreslono jej wartosc jako warto$¢ przedmiotu prawa wiasnosci gruntu .

Wartosé te okreslono wediug aktualnego sposobu uzytkowania oraz
zgodnie ze stanem nieruchomosci na dzien ogledzin terenowych i

poziomem cen na dzien wyceny.

Wartosé rynkowg praw do nieruchomoséci okreslono dla
AKTUALNEGO SPOSOBU UZYTKOWANIA (WRU) przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen:

a) strony umowy sg od siebie niezalezne i dziatajg w sposéb
racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi motywami

b) majg stanowczy zamiar zawarcia umowy

c) sg $wiadome istniejgcych okolicznosci majacych wptyw na wartosé
nieruchomosci

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowe;]

e) uptyngt okres niezbednego wyeksponowania nieruchomoséci na

rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do
wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc pod uwage chac;ﬁf.ﬁt-;é-r

{ o

nieruchomosci i stan rynku.

* Przyjeta do szacowania warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci

dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) wyklucza element

dz. nr24/5 i 24/6-udz.1/10 , obreb 0022 Wrzesina ( gmina Jonkowo )
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spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i

mozliwy wzrost warto$ci zwigzany ze specjalnymi inwestycjami.

Wartosé rynkowg praw do nieruchomosci okreslono w podejsciu
poréwnawczym, metodzie poréwnywania nieruchomos$ci parami
uwzgledniajgc  warunki wymienione w art. 134 ustawy o gospodarce
hieruchomo$ciami majgce wplyw na warto$é nieruchomosci:

* rodzaj i potoZzenie nieruchomosci,

" sSposoéb uzZytkowania i przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego

* Sposob wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury techniczne,

» stan zagospodarowania,

" aktualnie ksztaftujgce sie ceny nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia

transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

Wybor metody szacowania —

Przy doborze podejscia oraz metody szacowania kierowano sie przede wszystkim
uwarunkowaniami wynikajgcymi z podstaw materialno-prawnych wyceny , a takze
celem | zakresem szacowania , cechami szacowanej nieruchomosci oraz
dostepnoscig danych o cenach rynkowych ksztaftujigcych sie w obrocie obiektami
podobnymi .

Dia potrzeb wyceny okreslono warto$é rynkowa prawa wilasnosci

nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczeqgo , metody

poréwnywania parami_( ze wzgledu na wystarczajgcg dostepnos$é danych

transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowanego).

i poziomem cen na dzierh wyceny ( 02.09.2025r. ) .

Jako jednostke odniesienia (poréwnawczg) przyjeto 1m2 gruntu .

, Ze wartosc¢ ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomosci podobne , ktére

dz. nr24/5i 24/6-udz.1/10, obreb 0022 Wizesina ( gmina Jonkowo )
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byty przedmiotem obrotu rynkowego . Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy

réznigce nieruchomo$ci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia sie

Zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu .

Zastosowano podejScie poréwnawcze , bowiem znane sg ceny i cechy

hieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej .

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej , z
co najmniej 3 nieruchomo$ciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych i
cechach . Poréwnania dokonuje sie na podstawie cech rynkowych .

,Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice
ocen pomiedzy nieruchomo$cig wyceniang i nieruchomo$ciami podobnymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami :

1) Utworzenie zbioru transakcji nieruchomos$ciami podobnymi , stanowigcego
podstawe wyceny .

2) Ustalenie cech rynkowych wpflywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomos&ci .

3) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych ( gradacja
stanéw cechy rynkowej ).

4) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny ( o trend czasowy ) .

5) Ocena wielkosci wpfywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych .
6)Wybor do poréwnan ze zbioru transakcji co najmniej 3 nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot
wyceny , z ich opisem i charakterystyka.

7) Ocena wycenianej nieruchomos$ci w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8)Przeprowadzenie poréwnarn nieruchomosci wycenianej kolejno z

nieruchomosciami  wybranymi do poréwnar i okre$lenie wielkosci poprawek

. . ;o= . ;. . . . . . .r_/,.::_';.-.'f"-q?_..--:. ¥
wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci wybraryeh—_"4 ),
Na __\ JAN by L7 ,.;. \

do poréwnar . (ol TRUSKOWL, NG
yjete

i) 1,
G

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci p

porownan przy uzyciu okre$lonych poprawek .

arytmetycznej z cen skorygowanych uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnyc

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10, obreb 0022 Wirzesina ( gmina Jonkowo )
OL10/00183915/6 i OL10/00183268/5 strona 11






parach , lub Sredniej wazonej , jezeli wiarygodnoS¢ otrzymanych wynikéw jest
zréznicowana .
11) Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu z wartosci

Jjednostkowej i liczby jednostek porownawczych .

B. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WLASNOSCI

NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANEJ OL10/00183915/6 WRAZ Z
UDZIALEM 1/10 W DZ. 24/6

Zakres analizy: grunty nie objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego , pofozone w terenach rolnych o pow. 3000-3999m2 - na

terenie gminy Jonkowo ( bez obrebu Gutkowo , Jonkowo ) .

¢ Okres analizy : 2025r.

¢ Zalezna jest ona w gtownej mierze od jakosSci lokalizacji , dostepnosci infrastruktury

technicznej , stanu zagospodarowania ( w tym utrudnienia i ograniczenia ) .

¢ Do roku 1999 obserwowano wzmozony popyt na nieruchomos$ci gruntowe zaréwno na
rynku lokalnym jak i regionalnym. Chodzi tu gtéwnie o grunty potoZone w atrakcyjnych
czgSciach miasta , w tym w sasiedztwie jeziora oraz w ich bliskim sasiedztwie , przy dobrej
dostepnosci komunikacyjnej . W latach 2000-Ipdtrocze 2003 w wyniku spowolnienia
gospodarczego ceny tych nieruchomosci nie rosty, popyt byt niewielki, a wigkszo$é
kupujacych ,szukata okazji tanich zakupow,. Od Il pétrocza 2003 roku do 2008 r.
nastepowat staty stopniowy wzrost wartosci tych nieruchomosci ( przy wzroscie popytu). Od
potowy 2008 r. nastapit etap stagnacji , pozniej wzrost cen , a w ostatnim okresie

stabilizacji cen .

¢ Duzym zainteresowaniem cieszg sie nieruchomo$ci w poblizu miast , z korzy /atnym

dojazdem oraz w sasiedztwie jezior .

dz. nr24/5i 24/6-udz.1/10 , obreb 0022 Wrzesina ( gmina Jonkowo )
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¢ Dla szacowanej nieruchomosci i badanej prébki gruntu - jakosci lokalizacji na

badanym terenie : Srednia .

+ Aktualnie ceny dziatek j.w. ksztattujq sie w przedziale : cena 1m2 gruntu : 14,74 — 32,78

zt./m2 gruntu .

Probka gruntéw j.w. :

Gm.Jonkowo , obreb : | Data transakcji Pow;fnlzzihma gﬁﬁ:%
1. Nowe Kawkowo 07-2025 3 001 22,33
2. Stekiny 06-2025 3275 26,26
3. Stekiny 06-2025 3 086 26,57
4. Weqajty 06-2025 3 000 22,67
5. Wegajty 06-2025 3 547 17,48
6. Warkaty 04-2025 3079 22,73
/. Warkaty 04-2025 3051 32,78
8. Matki 04-2025 3200 30,62
9. Wofowno 02-2025 3052 14,74
10. Matki 02-2025 3271 21,71
11. Matki 02-2025 3 593 20,32
12. Matki 02-2025 3900 25,38

‘ Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny : \

Na rynku nie wystapita wystarczajaca liczba par nieruchomosci , na podstawie ktérych mozna byloby
w sposob wiarygodny okresli¢ trend zmiany cen . Transakcji tych jest zbyt mafo , aby dobrac z nich kilka par,
w ktorych nie wystgpujg istotne réznice cech poza datami transakcji . Diatego kiasyczny sposéb obliczenia trendu
czasowego jest niemozliwy . W zwigzku z tym , a takze dlatego , ze przyjete transakcje pochodzg z okresu
ostatnich 7 miesigcy , nie korygowano cen na dzier wyceny .

Uwarunkowania wyceny :

Wyceniang nieruchomo$¢ w aspekcie wyceny charakteryzuja nastepujgce

cechy:

Atrybuty majace wplyw na wartosé:
— Srednia jakosc¢ lokalizacji ( na badanym terenie ),

= Brak infrastruktury technicznej ,

= Staby stan zagospodarowania ( na granicy dziatki stup WN , ponadto prze:

naroze dziatki przebiega linia napowietrzna ) .
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Jako cechy rynkowe majace wpfyw na cene transakcyjna gruntu przyjeto jedynie cechy réznigce nieruchomo$é
szacowang od nieruchomo$ci przyjetych do poréwnar .

Sq to : LOKALIZACJA , STAN ZAGOSPODAROWANIA / UTRUDNIENIA | OGRANICZENIA
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA .

Analityczny sposob okreslenia wag cech rynkowych wiarygodny jest wowczas , gdy dysponuje sie bazg danych
liczacq co najmniej kilkadziesigt wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku nieruchomoéci . Na rynku nie
wystapita tak duza liczba przedmiotowych transakcji , w zwigzku z powyZszym do okreslenia wag cech
rynkowych postuzono sig analizg preferencji , ktora wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej po$réd
specjalistow - rzeczoznawcéw majatkowych | posrednikéw w obrocie nieruchomosciami . Wyniki

przeprowadzonej ankiety przedstawiono w Tabeli ponizej :

Wagi cech rynkowych :
Rodzaj cechy : Wég cechy wg. respondentow w % Srednia Przyjeto '
1 2 3 4 5 W% W%
Lokalizacja 50 55 60 50 55 54 55
Infrastruktura 15 10 10 20 20 15 15
techniczna
Stan zagospodarowania 35 35 30 30 25 31 30
utrudnienia
i ograniczenia

Najistotniejszy wptyw na ostateczng cene takich nieruchomosci ma : LOKALIZACJA ( dziatki pofozone w bliskim
sasfedztwie miasta Olsztyna , z dobrym dojazdem — uzyskuja wyZsze ceny niz pozostale grunty ) , STAN
ZAGOSPODAROWANIA / UTRUDNIENIA | OGRANICZENIA ( dziatki korzystnie zagospodarowane , bez
utrudnien i ograniczen - uzyskujg wyzsze ceny niz pozostate grunty ), INFRASTRUKTURA TECHNICZNA (

dziatki wyposazone w petnq infrastrukture uzyskujg wigksze ceny jednostkowe od dziatek stabiej uzbrojonych ) .

Zakres skali ocen dla przyjetych cech rynkowych : fl‘ ; -
Cecha: Skala Opis skali porzadkowej poszczegoinych cech Zakx?i‘ T;J{G(fﬁi;uy
porzadkowa : \"'?'fff'{vx_;}f}.f.
~b.dobra Potozenie w bliskim sasiedztwie miasta Olsztyna /
Lokalizagja : (do 5km.), z korzystnym uktadem komunik. 9,922 74 Z
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dobra Potozenie >5km. od m.Olsztyna , z korzystnym
uktadem komunik. ( lub <5km. z stabym uktadem
komunik. )
$rednia Pozostafe lokalizacje
Korzystna Pefna ( w zasigegu eN,wod-kan.) -
Infrastruktura Srednia niepefna 2,706 z1.
techniczna:
Staba brak
Stan Dobry Grunty z niewielkimi ograniczeniami
zagospodarowania , ] '
e Sredni Grunty z $rednimi ograniczeniami 5,412 21,
utrudnienia i
ograniczenia : Staby Grunty z znacznymi ograniczeniami
Suma: 18,04 z1.
Daty szacowania :
1. Stan nieruchomosci na dzien - 02 - 09 - 2025 r. (data wizji lokalnej)
2. Poziom cen na dzieh wyceny - 02-09-2025r.

Szacowanie prawa wilasnos$ci warto$ci rynkowej :

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomo$ci niezabudowanej - rolnej
- zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania nieruchomosci
parami wprowadzajgc poprawki ze wzgledu na stopient zréznicowania
powyZszych cech obiektdw poréwnawczych z cechami wycenianej

nieruchomo$ci.

Jako parametr poréwnawczy uzyto warto$é rynkowg 1m2 powierzchni gruntu |

obliczono jg jako $rednig warto$¢ skorygowanych w/w poprawkam/ cen

obiektéw poréwnawczych.

Agfska 13 » M Il
533 -74- ap// y

<) y
A Al
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Przyjeto nastepujace obiekty poréwnawcze :
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Obiekt Nr 1
Obreb Wegaijty ( gmina Jonkowo )

Powierzchnia: 3 547 m2
Data transakciji: 06.2025 .
Cena 1m2 : 17,48 2.
Obiekt Nr 2

Obreb Matki ( gmina Jonkowo )

Powierzchnia: 3 593 m2
Data transakciji: 02.2025 .
Cena 1m2 : 20,32 z1.
Obiekt Nr 3

Obreb Wotowno ( gmina Jonkowo )

Powierzchnia: 30562 m2
Data transakciji: 02.2025 .
Cena 1m2 : 14,74 z1.

W tabeli porownawczej nr 1 - oszacowano wartos$é rynkowa prawa wiasnosci dz.24/5 ( z
udziatem 1/10 w dz.24/6 ) , obreb 0022 Wizesina ( gm. Jonkowo ) .

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dziatki ozn. nr ew. 24/5 z
udziatem 1/10 w dz.24/6 (obreb 0022 Wrzesina , gmina Jonkowo ) :

94 245 z1.

C. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DO CELOW SPRZEDAZY
WYMUSZONEJ :

Dodatkowo na podstawie analizy rynku okreslono warto$é praw do

nieruchomosci do celdow sprzedazy wymuszonej , ktora odzwierciedla wartosé

przedmiotu wyceny przy ,, szybkiej sprzedazy ,, , gdy stronie sprzedajgcej

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obreb 0022 Wirzesina ( gmina Jonkowo )
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bardzo zalezy na szybkiej sprzedazy ( czyli inaczej niz przy definicji wartoSci
rynkowej : gdzie uptynaf czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na
rynku i do wynegocjowania warunkow umowy ) .

Z analizy rynku podobnych nieruchomosci ( jak rowniez na podstawie sprzedazy
likwidacyjnej i komorniczej ) wynika , Ze w stosunku do warto$ci rynkowej
nieruchomosci wartosc¢ ta jest mniejsza o $rednio 15 - 30 % ,

Przyjeto na poziomie Srednim : 22,5% , w zwigzku z powyzszym :

54245x (1-0,225) =~ 42040 z1.

Wartos¢ prawa wifasnosci dz.24/5 wraz z udziatem 1/10 w dz.24/6 -

do celow sprzedazy wymuszonej wynosi : 42 040 zi.

D. ZESTAWIENIE WYNIKOW :

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI BIEGEY sAD
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANY GH %, 220%hia nierughomosc
wg stanu | cen na dzien 02-09-2025 . :

Wartosé rynkowa dziatki nr 24/5

wraz z udziatem 1/10 w dziatce nr 24/6 .|

94 245 zi.

stownie ztotych : pieédziesigt cztery tysigce dwiescie czterdzieéci piec

(Wartosé dla wymuszonej sprzedazy : 42 040 zi)

e Uzyskana warto$¢ rynkowa w podejéciu poréwnawczym jest poréwnywalna do wartosci rynkowe;j
uzyskiwanej przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem
transakcji w ostatnim czasie. Warto$¢ 1m2 pow. gruntu wycenianej nieruchomosci odpowiada

obecnym cenom rynkowym podobnych gruntow .
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[OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

|. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA (OCENA RYZYKA - OPIS
1. Ryzyko rynku (rodzaj nieruchomosci) SREDNIE

2. Cechy fizyczne nieruchomosci (powierzchnia, standard) SREDNIE

3. Ryzyko prawne (informacje dotyczgce uregulowania stanu prawnego, SREDNIE
dokumentacji, pozwolen na budowe, uzytkowanie itp.)

4. Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci w miejscowym SREDNIE
planie zagospodarowania przestrzennego

5. Ryzyko techniczne (zwigzane ze stanem zaawansowania inwestycji, SREDNIE
dostepnoscig mediéw, stopniem zuzycia)

6. Ryzyko inwestora indywidualnego (zwigzanego z mozliwoscig NIE DOTYCZY
niewykonania prac przez inwestora indywidualnego)

7. Ryzyko spowodowane obcigzeniami publiczno-prawnymi oraz zmianami SREDNIE
administracyjnymi

8. Ryzyko otoczenia i sasiedztwa nieruchomosci SREDNIE

9. Zagrozenia $rodowiskowe (tereny zalewowe, skazenie $rodowiska itp.) NISKIE

10. Mozliwo$¢ generowania trwatych dochodéw (jesli dotyczy) NIE DOTYCZY
Il. PRZEWIDYWANE ZMIANY NA DANYM RYNKU NIERUCHOMOSCIW OCENA - OPIS

RELACJI DO SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI

1. Przewidywane zmiany popytu mogace mie¢ wptyw na szacowang
nieruchomo$é (np. nowe inwestycje w miejscowosci skutkujgce wzrostem RYZYKO SREDNIE
ilosci miejsc pracy)

2. Przewidywane zmiany podazy mogace mie¢ wplyw na szacowang
nieruchomos¢ (np. wzrost podazy wynikajacy z realizacji nowych projektéw RYZYKO SREDNIE
w toku lub realizacji projektow planowanych)

3. Ryzyko zwigzane ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub zmiang funkcji nieruchomosci RYZYKE NISKIE

4. Trend zmiany cen na rynku na dzieri wyceny i prognozowany STABILIZACJA

5. Przewidywany okres ekspozycji na rynku 6-12 miesiecy

6. Przewidywany kierunek zmian na rynku nieruchomosci (cykle
koniunkturalne — krétko i diugoterminowe) STABILIZAGIA

7. Przewidywane/prawdopodobne zmiany lokalnych trendéw

ekonomicznych (np. prognoza wskazujgca na wzrost populacji) STABILIZACJA

IIl. RYZYKO ZWIAZANE Z OCENA DANEJ NIERUCHOMOSCI PRZEZ

INWESTOROW (POTENCJALNYCH KLIENTOW) e OORNA=ORID e
1. Ocena warto$ci nieruchomosci w okresie kilku lat SREDNIA
2. Ogdlna atrakcyjno$é nieru;-om_oéci (atuty) ) SREDNIA
3. Niekorzystne cechy nieruchomosci RYZYKO SRE-DNIE
4. Obcigzenia na nieruchomosci ) RYZYKO SREDNIE
5. Przewidywany wzrost kosztow obstugi nieruchomosci RYZYKO SREDNIE /
— go’:'\;)é?}/ll)(o wzrostu poziomu pustosta;m')w i op6znienia w p’ratnoéciaéh (jesli NIE DOTYCZY Q‘,"’( " by
7. Ryzyko zmia:IokaInych preferenc;ji RYZYKO SREDNIE \E’E y
.“8. Ryzyko wynikajgce z przewid;m-/anego sgsiedztwa RYZYKO SREDNIE /
9. Kierunki rozwoju terenow przylegtych (nieucigzliwe/ucigzliwe/inne-jakie) NIEUCIAZLIWE l’

10. Ryzyko wynikajace z reputacji inwestora (jesli dotyczy) I st
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11. Ryzyko wynikajace np. z procesu budowlanego (jesli dotyczy) |  ceoeeee

IV. OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POWYZSZYCH

RYZYK NA POZIOM WARTOSCI WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W OCENA KORZYSTNA
PRZYSZLOSCI

(Nalezy odpowiedzie¢ czy wystepuje ryzyko — niekwantyfikowane w

procesie wyceny, zwigzane z wyceng nieruchomosci. Ewentuaine sugestie RYZYKO SREDNIE

dla banku oraz istotne okolicznosci np. w przypadku podjecia decyzji o
zbyciu nieruchomosci.)

PO ANALIZIE POWYZSZYCH KRYTERIOW KLASYFIKACYJNYCH PRZYZNANO SZACOWANEJ
NIERUCHOMOSCI : KLASE RYZYKA "A” - NAJKORZYSTNIEJSZA

( NIERUCHOMOSCI SZYBKO | SREDNIO ZBYWALNE)

E. KLAUZULE | OGRANICZENIA

1. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w cafosci lub czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej

publikacji.

2. Operatu szacunkowego nie mozna wykorzystywaé do zadnego innego celu anizeli

okreslony w operacie.

3. Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi

wymienionymi w punkcie 1.4., rozdz. | B.

4. Potwierdzam ze jestem osobg niezalezng , nie pozostajgcg w Zadnym
stosunku osobistym lub stuzbowym ze Zleceniodawcg / wiascicielem
nieruchomosci / krewnym lub powinowatym . Oszacowana w Operacie warto$é
rynkowa praw do nieruchomo$ci nie uwzglednia podatkéw i opfat zwigzanych

z nabyciem nieruchomodsci .
5. Operat zawiera 19 ponumerowanych stron + zatgczniki.

- Olsztyn, 2 wrze$nia 2025 r. — ds, szacowanianETachomosc]

przy Sadale Okragagym w Olsztynie

magr in2, Janysz Truskowski

ZALACZNIKI :

— Tabela poréwnawcza

— Informacje o dziaice szt.2
— Mapy szacowanego terenu
— Wydruk tresci KW ( z Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) szt.2
— Wyrok w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej z dn. 05.06.2025r.

— 0O.C. Rzeczoznawcy Majatkowego
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Zatgczniki
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Rezultat zapytania

1z1

https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/wms/wms.php?SERV...

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu :

Numer obrebu :

warmifisko-mazurskie
olsztynski
JONKOWO
WRZESINA

0022

INFORMACJA O DZIAL.CE
Z dnia; 02-09-2025

Jednostka rejestrowa : G.205

Grupa rejestrowa : 7
. : . Charakter ;
Lp | Podmiot ewidencyjny w{g_ﬁpoéci/wmdania Udziat
1 | Osoba fizyczna Wihasnosc¢ 1M
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
l2d4/5 Oznaczenie f Pow. 0,3901
dziafki : '
281407_2.0022.24/5 Ll 09901

02.09.2025, 19:45






Rezultat zapytania https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/wms/wms.php?SERV...

Wojewddztwo : warminsko-mazurskie
Powiat : olsztyniski
Jednostka ewidencyjna : JONKOWO
Nazwa obrebu : WRZESINA
Numer obrebu : 0022

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 02-09-2025

Jednostka rejestrowa ; G.202

Grupa rejestrowa : 7
. . : Charakter -
Lp | Podmiot ewidencyjny wiasnosci/wladania Udziat
1 | Osoba fizyczna Wtasnosé 1/10
2 | Osoba fizyczna Wrasnosé 1/20
3 | Osobafizyczna | Whasnos¢ 1/20
' 4 | Matzenstwo Whasnosé 2/10
5 | Matzenstwo Whasno$é  6/10
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
24/6 Oznaczenie | Pow. 0,30
Id dziatki it [l
281407 _2.0022.24/6 RiVa | 012
RIVb | 0,18

lz1 02.09.2025, 19:46
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Firefox

1 z2

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR OL10/00183915/6, STAN Z DNIA 2025-08-24 22:31

prowadzonej przez SAD REJONOWY W OLSZTYNIE, VI WYDZIAt. KSIAG WIECZYSTYCH - OL10

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziatl-O |Dziatl-Sp |Dziatll |Dziatlll |DziatlV

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr
podstawy
| __ | _ ~wpisu
Numer biezacy nieruchomosci . | ) 1,2
) B Dziatki ewidencyjne )
fNr
Lp. 1. podstawy
_ _ ) _ _ B ) ~ |wpisu
Numer dziatki __ 24/5 1,2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) _ I22 WRZESINA _
e b RSO NURSE
Je Vo P '8 ’ P (OLSZTYNSKI, JONKOWO, WRZESINA
miejscowosc) _ _ _ _ )
Sposdb korzystania ) iR -GRUNTYORNE
Pr?y’raczeme (numef ksiegi wieczystej, z EOL1O /00019738 /1, 0,3901 HA
ktérej odigczono dziatke, obszar) _ N
‘Nr
podstawy
_ - ) \Wpisu
Obszar catej nieruchomosci _ 0,3901 HA | - 1,2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu |

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2019-12-12, STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN: 14
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./OL10/00011731/20/001, 2020-05-21 13:33:00, 2021-02-15-15.00.48.315021,
NIE, 1-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
inumer karty akt)

24.08.2025, 22:31

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/p...






Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/p...

2 WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE]J, 2019-12-12, STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN; 15
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL10/00011731/20/001, 2020-05-21 13:33:00, 2021-02-15-15.00.48.315021,
NIE, 1-3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
inumer karty akt) '
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prowadzonej przez SAD REJONOWY W OLSZTYNIE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL10

NIERUCHOMOSE¢ GRUNTOWA

Dziat|-O |Dziall-Sp |Dziatll |Dziatlll |Dziatlv |
DZIAL Il - WEASNOSC

Witasciciele

| L\g
Lp. 1. podstawy
| wpisu
Lista wskazari udziatéw w prawie | | . 5

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ ~ Lp.1. 2 1/1

udziatu/rodzaj wspdlnosci) _ . |

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie |WIOLETTA AGNIESZKA GAWRONSKA,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) 'MARIAN, MARIOLA, 79091407603

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr |
podstawy
wpisu | | S
5 UMOWA DAROWIZNY, 4224/2022, 2022-09-14, AGNIESZKA SINKIEWICZ, OSTRODA:
35-37
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./OL10/00025466/22/001, 2022-09-14 16:55:00, 2022-12-20-13.08.26.320377,
NIE, 33-34

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
numer karty akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR OL10/00183268/5, STAN Z DNIA 2025-08-24 22:33

prowadzonej przez SAD REJONOWY W OLSZTYNIE, VI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH - OL10

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat|-O |Dziatl-Sp |Dziatll |Dziatll |Dziatlv |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr |
podstawy
_ | wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci _ :1 _ L
Dziatki ewidencyjne
| INF
Lp. 1. podstawy
| — ) wpisu |
Numer dziatki 24/6 1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) \22 WRZESINA - )
woiosssions post s ip1. 1 WARMINSKO-MAZURSK
JEWoaztvo, powiat, gmina, P oLsZTYNISKI, JONKOWO, WRZESINA
miejscowosc) | | _
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
Pr?y’r:;czenle (numer ksiegi wieczystej, z OL10 /00019738 /1, 0,3000 HA
ktdrej odtgczono dziatke, obszar) ] T B \
Nr
podstawy
wpisu

_Obsz_ar Ca’rej nieruchomosci | '03000 HA

"

Nr

podstawy

wpisu
1

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE], 2019-12-23,
STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN; 1-2

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potfozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL10/00005782/20/001, 2020-02-20 13:01:00, 2021-01-21-13.07.49.925851,
NIE, 1-4, OL10/00183267/8

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
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prowadzonej przez SAD REJONOWY W OLSZTYNIE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL10
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

| .
Dziat1-O |Dziatl-Sp |Dziatll |Dziatlll |Dziatlv |
DZIAL Il - WEASNOSE |
_ Wiasciciele o ]
\ Nr
Lp. 1. - podstawy
| Wpisu
, e . | B
rimer o woramer ol |Lp.1. 1 5o WSPOLNOSCUsTAWOMA 2
. J W prawie/ P MAJATKOWA MAEZEKISKA ‘
udziatu/rodzaj wspdinosci) | :
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ANTONI WYSZKOWSKI JAN, MARIANNA,
imie ojca, imie matki, PESEL) 42112902731 .
| Nr
Lp. 2. podstawy
| ) : - . _wpisu__|
i s mest L5t 1 s0 MSPOLNOSC UsTawown 5
. W prawies P e MAJATKOWA MAEZEKISKA
udziatu/rodzaj wspéinosci) _ !
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ANNA WYSZKOWSKA, STANISEAW, ZOFIA,
imie ojca, imie matki, PESEL) 138092508249
INF
Lp. 3. podstawy
‘ wpisu
e uibiohs wprowieswikose  Lp. 1. 2 210 WSPOLNOSC UsTAWOWA
: W pr L B T | ' MAJATKOWA MAEZENSKA |
udziatu/rodzaj wspdinosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie KRZYSZTOF ANDRZEJ KORZENIEWSKI,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) |TADEUSZ, BRONISEAWA, 80032203550 ‘
INF
Lp. 4. podstawy
! ~ |\wpisu
rimersanm e o1 2o WSPOWNOSC usTaowA 23
. i PER Pt MAJATKOWA MAEZEKISKA |
udziatu/rodzaj wspdlnosci) :
IZABELA ELIZA KORZENIEWSKA '

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie

hazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

DEONIZY, IRENA, 81121605666 | |
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Nr ‘
Lp. 5. podstawy
wpisu |
Lista wskazan udziatéw w prawie | | 8 |
(numer udziotu w prawie/ wielkos¢ ‘Lp. 1.4 1/10
udziatu/rodzaj wspdinosci) | | | ) |
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie \WIOLETTA AGNIESZKA GAWRONSKA,
hazwisko, imie ojca, imie matki, PESFL) MARIAN, MARIOLA, 79091407603 |
Nr '
Lp.6. | podstaw;}
i B - _ _wpisu ‘
Lista wskazar udziatéw w prawie 9
(numer udziotu w prawie/ wielkos¢  |Lp.1. 5 |1/20 ‘ |
udziatu/rodzaj wspéinosci) . | |
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, 'MONIKA GLOWACKA, LECH,
imie ojca, imie matki, PESEL) MALGORZATA, 87122100209 !
| ‘Nr
Lp. 7. podstawy
| | | wpisu _i
Lista wskazan udziatéw w prawie | | ‘9
(numer udziotu w prawie/ wielkos¢ Lp.1.16 1/20
udziatu/rodzaj wspéinosci) | ‘

-2

L]

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie  KATARZYNA ALEKSANDRA GEOWACKA |
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)  LECH, MALGORZATA, 92103100927

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr |
podstawy
wpisu | |
2 UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI, 2446/2020,

2020-02-20, MARIA SMOLSKA, OLSZTYN; 6-12, OL10/00183267/8

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
DZ. KW./OL10/00005782/20/001, 2020-02-20 13:01:00, 2021-01-21-13.07.49.925851,
NIE, 1-4, OL10/00183267/8
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
3 WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 1554/2019, 2019-12-24, ZBIGNIEW
'STANKIEWICZ, OLSZTYN; 23-28, OL10/00183267/8
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
\wieczystej)
[DZ. KW./OL10/00005782/20/001, 2020-02-20 13:01:00, 2021-01-21-13.07.49.925851,
|NIE, 1-4, OL10/00183267/8
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
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numer karty akt, potoZenie wniosku - numer ksiegi)
4 'UMOWA SPRZEDAZY, 2376/1993, 1993-09-29, ALINA GAWLICKA, OLSZTYN; 19-20,
OL10/00019738/1

:(tytu} aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
DZ. KW./OL10/00005782/20/001, 2020-02-20 13:01:00, 2021-01-21-13.07.49.925851,
NIE, 1-4, OL10/00183267/8
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - |
numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
5 UMOWA O ROZSZERZENIE WSPOLNOSCI MAJATKOWE]J, 5672/1999, 1999-09-09,
IRENA SLUSARCZYK, OLSZTYN; 60-61, OL10/00019738/1
\(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, |
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
DZ. KW./OL10/00005782/20/001, 2020-02-20 13:01:00, 2021-01-21-13.07.49.925851,
NIE, 1-4, OL10/00183267/8
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potfoZenie wniosku -
\numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
8 'UMOWA DAROWIZNY, 4224/2022, 2022-09-14, AGNIESZKA SINKIEWICZ, OSTRODA;
35-37, OL10/00183915/6
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
!siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
lDZ. KW./OL10/00025467/22/001, 2022-09-14 16:55:00, 2022-12-20-13.39.54.694549,
NIE, 33-34, OL10/00183915/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, CZy z urzedu, pofozenie wniosku -
‘numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)
9 UMOWA PRZENIESIENIA WLASNOSCI UMOWA SPRZEDAZY, 2798/2022, 2022-09-03,
KATARZYNA WIEREMIUK, OLSZTYN; 5-12, OL10/00194722/6
‘(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, |
siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
DZ. KW./OL10/00024301/22/001, 2022-09-03 11:05:00, 2023-02-23-11.36.18.258249,
NIE, 1-3, OL10/00194722/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku -
\numer karty akt, potoZenie wniosku - numer ksiegi)

| Powroét |
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Sygn. akt: I C 727/25

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

5 czerwca 2025 r.

Sad Rejonowy w Olsztynie, [ Wydziat Cywilny,
w skladzie:

Przewodniczgcy: Sedzia Pawel Juszczyszyn,
Protokolant: Prac. sad. Magdalena Sasin,

po rozpoznaniu 5 czerwca 2025 r. w Olsztynie,

na rozprawie,

sprawy z powodztwa Syndyka Masy Upadtosci Zbigniewa Gawroniskiego
przeciwko Wioletcie Agnieszce Gawroniskiej

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczna,

L.

1.

II1.

uznaje za bezskuteczng w stosunku do masy upadlosci Zbigniewa
Gawronskiego umowe darowizny zawarta pomiedzy Zbigniewem
Gawroniskim i pozwang Wioletta Agnieszka Gawroriskg 14 wrzeénia 2022
r. przed Notariuszem Agnieszky Sinkiewicz w Kancelarii Notarialnej w
Ostrodzie, za numerem repertorium A 4224/22, na podstawie ktérej
pozwana nabyla prawo whasnodci nieruchomosci, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr OL10/00183915/6, oraz udzia} wynoszacy 1/10
czesci we wspélwlasnoéei nieruchomodci, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr OL10/00183268/5;

zasadza od pozwanej Wioletty Agnieszki Gawronskiej na rzecz powoda
Syndyka Masy Upadlosci Zbigniewa Gawroniskiego 3.617 (trzy tysigce
szeScset siedemnascie) zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym
3.600 ziotych tytulem kosztéw zastepstwa prawnego, z odsetkami
ustawowymi za opdznienie za okres od uprawomocnienia sie niniejszego
orzeczenia do dnia zaplaty;

nie obcigza pozwanej oplatg od pozwu, od uiszczenia ktérej powdd byt
zwolniony z mocy ustawy.

Sedzia Pawet Juszczyszyn






sygn. akt OL10/GU/333/2024
Postanowienie

Dnia 17 wrzeénia 2024 roku
Sad Rejonowy w Olsztynie, V Wydziat Gospodarczy w sktadzie:
Przewodniczacy: asesor sgdowy Adam Soloma
po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2024 roku w Olsztynie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej
z wniosku dluznika, ktérym jest Zbigniew Gawronski

postanawia:

1. oglosi¢ upadiosé dtuznika, ktdrym jest Zbigniew Gawronski, PESEL 71100904499,
NIP 7392065994, miejsce zamieszkania: Wrzesina 45, 11-042 Wrzesina, jako osoby
fizycznej nieprowadzacej dziatalnoéci gospodarczej;

2. wezwa¢ wierzycieli upadlego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadlosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe, wskazaé¢ adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: Al. M. J. Pitsudskiego 11/17 lok. 400, 10-575 Olsztyn;

3. wezwac osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace
na nieruchomosci nalezacej do upadlego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksigdze wieczystej, do ich zgtaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sgdowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadlosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe, wskazaé¢ adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
cigzgcych na nieruchomosci syndykowi: Al M. J. Pilsudskiego 11/17 lok. 400, 10-575
Olsztyn;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie petnié: Piotr Jankowski (numer licencji
1737);

5. wskazad, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.

491" ust. 1 Prawa upadtosciowego;

6. wskaza¢, ze podstawa jurysdykeji sadéw polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postgpowania upadiosciowego (Dz. U. UE. L. z 2015 r. Nr 141, str. 19 z poZn. zm.), a
postepowanie ma charakter gtéwny.






UZASADNIENIE

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykeji

Sad ustalil i zwazyl co nastepuje:

Dla rozstrzygniecia wniosku niezbedne jest ustalenie, czy polski sad posiada jurysdykcje
krajowg do rozpoznania sprawy. W tym celu konieczne jest okreslenie witasciwej dla
rozpoznawanej sprawy normy jurysdykecyjnej z uwzglednieniem faktu, ze kwestia
jurysdykeji krajowej jest uregulowana zaréwno w prawie krajowym jak i w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz.Urz.UE.L Nr 141, str. 19). Rozporzadzenie unijne
obowigzuje w catosci i bezposérednio w polskim systemie prawnym. Zgodnie z pkt 9
Preambuly rozporzgdzenie znajduje zastosowanie do wszystkich postepowan
upadlosciowych, ktére speiniajg warunki okreslone w rozporzadzeniu, niezaleznie od
tego, czy diuznik jest osobg fizyczng czy osobg prawna, przedsigbiorcg czy osobg
niewykonujgca dzialalnosci gospodarczej. Postepowania te S§ wymienione wyczerpujaco
w zalgczniku A. W odniesieniu do krajowych postepowan wymienionych w zatgczniku A
rozporzadzenie 2015/848 powinno mie¢ zastosowanie bez dalszego badania przez sad
panstwa cztonkowskiego, czy spelnione sg warunki okreslone w rozporzgdzeniu.
Postgpowanie, ktérego dotyczy wniosek jest wymienione w zalaczniku A do
Rozporzgdzenia.

Zgodnie z pkt 23 Preambuly rozporzadzenia nr 2015/848 pozwala ono na wszczecie
gtownego postepowania upadtosciowego w panstwie cztonkowskim, w ktérym dluznik
posiada gtéwny osrodek swojej podstawowej dziatalnogci. Postgpowanie to ma zakres
uniwersalny, jego celem jest objecie calego majatku dtuznika. W celu ochrony réznych
intereséw rozporzadzenie 2015/848 pozwala na wszczecie rownolegle z gléwnym
postgpowaniem upadlo$ciowym wtédrnych postepowan upadto$ciowych. Wtérne
postepowanie upadtodciowe moze zostaé wszczete w paristwie cztonkowskim, w ktérym
dtuznik ma swdj oddzial. Skutki wtérnego postgpowania upadlo$ciowego ograniczone s3
tylko do majgtku dtuznika znajdujgcego sie w tym panstwie. Bezwzglednie obowigzujace
przepisy dotyczgce koordynacji z gléwnym postepowaniem upadlosciowym gwarantuja
niezbedng jednolito§¢ postepowania w ramach Unii. Takie uregulowanie eliminuje z
zakresu zastosowania rozporzadzenia diuznikéw, ktérych gtéwny osrodek podstawowej
dzialalno$ci znajduje sie poza obszarem Unii Europejskiej mimo, ze na jej obszarze
znajduje si¢ siedziba lub miejsce zamieszkania diuznika albo jego majatek. W
konsekwencji, jezeli gtéwny osrodek dtuznika znajduje sie w Polsce to jurysdykcja zawsze
bedzie wynikata z przepiséw rozporzadzenia 2015/848, a konkretnie z art. 3 ust. 1
rozporzadzenia. Zgodnie z art. 3 ust. 1 rozporzgdzenia nr 2015/848 sady panstwa
cztonkowskiego, na ktérego terytorium znajduje si¢ glowny osrodek podstawowej






dziatalnosci diuznika, posiadajg jurysdykcje do wszczecia postepowania upadtosciowego
(,gtowne postepowanie upadio$ciowe”). Giéwnym osrodkiem podstawowej dzialalnosci
jest miejsce, w ktérym diuznik regularnie zarzadza swoja dziatalnoscig o charakterze
ekonomicznym i ktére jako takie jest rozpoznawalne dla osdb trzecich. W przypadku
spotki lub osoby prawnej domniemywa sie, wobec braku dowodu przeciwnego, ze
gtownym osrodkiem ich podstawowej dzialalnosci jest miejsce siedziby statutowej.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy siedziba statutowa nie zostala
przeniesiona do innego paristwa czlonkowskiego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postepowania upadlosciowego. W
przypadku osoby fizycznej prowadzacej niezalezna dziatalnosé gospodarcza lub
zawodowg domniemywa sie, wobec braku dowodu przeciwnego, ze gtéwnym osrodkiem
je] podstawowej dziatalnogci jest gldwne miejsce wykonywania tej dzialalnoéci.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy gléwne miejsce wykonywania
dzialalnosci nie zostato przeniesione do innego paristwa czlonkowskiego w okresie trzech
miesiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postgpowania upadto$ciowego.
W przypadku kazdej innej osoby fizycznej domniemywa sie, wobec braku dowodu
przeciwnego, ze gldwnym osrodkiem jej podstawowej dziatalnogci jest miejsce zwyklego
pobytu tej osoby. Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy miejsce zwyktego
pobytu nie zostalo przeniesione do innego paristwa czlonkowskiego w okresie szesciu
miesigcy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postepowania upadtosciowego.

W niniejszej sprawie gtéwny oérodek podstawowej dzialalnosci dtuznika znajduje sie w
Polsce. Oznacza to, ze podstaws jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust. 1
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/949 w sprawie
postgpowania upadtosciowego z dnia 20 maja 2015 r. (Dz.Urz.UE L 141 z 5.06.2015r., s.
19-72), a wszczete postepowanie ma charakter postepowania gtéwnego.

Z tych przyczyn nalezalo orzec jak w stosownym punkcie postanowienia.

Podpis:

Signed by / Podpisano przez:

Adam Sotoma
Sad Rejonowy w Olsztynie

Date / Data: 2024-09-17 08:46
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE.J
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

BIURO UStUG TECHNICZNYCH JANUSZ
TRUSKOWSKI
10-065 Olsztyn, Lipowa 2a

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018679

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiagzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$é w zakresie czynnoséci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U: z 2019 r. poz. 805)

s

na okres: 18/05/2025 - 17/05/2026

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 516.00 PLN
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