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z ustalenia wartości rynkowej prawa własności
nieruchomości gruntowej niezabudowanej z udziałem

stanowiącym drogę wewnętrzną

powiat olsztyński
woj ewództwo w a rm i ń s ko-m az u rs ki e

KW nr OLl 0/001 83268/5 _ dz.24/6 o pow. 3000 m
( V Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Olsztyni,

KW nr OLl 0/001 8391 5/6 - dz.24/5 o pow. 3901 m

54 245 zł.

Autor opracowania : Janusz Truskowski- rzeczoznawca majątkowy ,

uprawnienia MGPiB nr 1781

- Olsztyn, 2 września 2025 r. -



ł



oznaczenie nieruchomości :

obręb 0022 Wrzesina
gmina Jonkowo
powiat: olsztyński

Województwo : warm i ńsko - m azu rskie

Nr Księgi Wieczystej:

oLl0/00183915/6
- dz.24/5 o pow. 3901m2

oLl0/00183268/5
- dz.24/6 o pow.3000m2

Rodzaj nieruchomości : 2 nieruchomości gruntowe niezabudowane

Celwyceny :

Określenie wańości rynkowej prawa własności
nieruchomości dla potrzeb Syndyka Masy

Upadłości - w postępowaniu
upadłościowvm .

Wańość rynkowa prawa
własności nieruchomości :

wg. stanu i cen na dzień 02-09-2025 r. :
KW nr OLl0/00183915/6 z udziałem 1/10

w KW nr OLl0/00183268/5 : 54 245 Zł,

wańość dla wvmuszonei sorzedażv : 42 040 zł.

Data określenia wartości : 02-09-2025 r,

Data sporządzenia operatu : 02-09-2025 r,

Autor opracowania :

Janusz Truskowski
upr. MGPiB nr 1781
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WYC\ĄG Z OPERATU

l, DANE VWJŚC\)WE

A. Podstawy formalne wyceny
1 . Zleceniodawca wyceny
2. Przedmiot wyceny
3. Cel wyceny
4. Daty formalne
B. Podstawy prawne wyceny
1, Podstawa prawna
C, Podstawy merytoryczne
1, Materiały źrodłowe

I l. CH ARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOŚC|

A, Stan prawny nieruchomości
B. Oznaczenie w ewidencji gruntów
C, Uwaru n kowania plan istyczne
D. Opis techniczno - użytkowy

///. sPos oB 2KREŚLENLA WARToŚct NtERIJCHoMoŚct

A. Metoda szacowania
B. Określenie wałtości rynkowej
C. Określenie wańości nieruchomości do celów sprzedaży wymuszonej
D. Zestawienie wyników
E, Klauzule i ograniczenia

lV, zAŁĄczNlKl
Tabela porównawcza

- lnformacje o działce szt.2

- Mapy szacowanego terenu
Wydruk treści KW ( z Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych KW ) szt

str.2

str.4

str,5

str.5

sfr.6
str.7
str.7
str.7

Sfr, 9
Str.12
Str.16
Str.17
Str.19

Wyrok w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej z dn. 05 06.2025r,
O. C. Rzeczozn awcy Majątkoweg o
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WYcENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego Piotr Jankowski

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

2, Przedmiot wyceny:

Pzedmiotem wyceny są 2 nieruchomości gruntowe niezabudowane -

położone na terenie obrębu 0022 Wnesina , gmina Jonkowo - działki nr
ew.24/5 o pow.0,3901ha ( KW nr OL1O/00183915/6 ) i 24/6 o pow.

0,3000ha ( KW nr OL1O/00183268/5 ) - powiat olsztyński , woj, warmińsko-

mazurskie.

3. Cel

Celem u/yceny jest określenie wańości rynkowej prawa własności

nieruchomości gruntowych niezabudowanych jako wańość łączna ( w tym dIa KW nr

OL10/00183268/5 - udział 1/10 w nieruchomości ) , wg. stanu i cen na dzień 02-09-

2O25r. -

Data stanu nieruchomości: 02-09-2025 r. (stanu pra

24-08-2025r. )

Poziom 02-09-2025 r.
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4. Data operatu : 2 września 2025 r.





B. PODSTAVVY PRAWNE WYCENY

1. Podstawa prawna

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.
(tekst jednolity : Dz.U.2024 poz. 1145 zzm.|

1,2. Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomości ( Dz.U. z08.09,2023r. , poz.1832zzm.)
1,3,Ustawa z dn.28,02,2003 r. - Prawo upadłościowe ( tekst jednolity : Dz.U.

z2024r, ,poz.794 ,zzm.) .

1,4,Ustawa z dn.23.04.1964 r. - Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz,|,), z2O24r.

poz. 1061 , z zm.) ,

c. PoDsTAvl/Y MERYToRYCZNE

1. Materiały źródłowe

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Jonkowo

oraz inne wytyczne planistyczne dla gminy Jonkowo .

1,2, Dane z ewidencji gruntów gminy Jonkowo ,

1.3. Dane dotyczące rynku nieruchomości.

. zbiór notowań cen rynkowych wykonawcy,

. dane na temat nieruchomości gruntowych niezabudowanych

zbywanych na terenie gminy Jonkowo - w 2025 r,

1.4, Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 02 025 r.

1.5, Materiały udostępnione pżezZleceniodawcę .

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych .

TRU§KU
,lo-44Ą
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Na podstawie osobistego wglądu do n/w ksiąg wieczystych - dnia 24,08,2025 r,

(w Podsystemie Dostępu do Centralnej Bazy Danych l(VV ) - stwierdzono :

Księga Wieczysta Nr OLl 0/001 8391 5/6
Tvp kw : nieruchomość oruntowa

Dział l Położenie : województwo warmińsko - mazurskie , powiat olsztyński , gmina
Jonkowo . mieiscowość wrzesina
Numer działki :2415 obręb ew.22, Wzesina
Sposób kozystania : R - gruntv orne
Budynek : brak wpisu
Obszar: 0,3901 HA |-Sp : brak wpisu

Dział ll właściciel:
Wioletta Agnieszka Gawrońska c. iąna i Marioli

Dział !ll Brak wpisów
Dział !V Hipoteka : brak wpisów

Księga Wieczysta N r OLl 0/001 83268/5
Tvp kw: nieruchomość qruntowa

Dział l Położenie : województwo warmińsko - mazurskie , powiat olsztyński , gmina
Jonkowo . mieiscowość wrzesina
Numer działki :2416 obręb ew.22, Wrzesina
Sposób korzystania : R - grunty orne
Budynek : brak wpisu
Obszar: 0,3000 HA |-Sp : brak wpisu

Dział ll właściciele :

ela Eliza

Dział lll Brak wpisów ./""6uvcłh.
Dział lV Hipoteka : brak wpisów //ć7,"^,,,^X}\ ,u

I RUsKoWsKl

,l,UEl1
'ym w 0lsztynle

7łuskowskimgr lnl,
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B. oZNAcZENlE W EWIDENGJ| GRUNToW

Szacowana nieruchomośó jest nieruchomością

ewidencji gruntow:

,/ wojewodztwo: warmińsko - mazurskie

,/ powiat: olsztyński

/ jednostka ewidencyjna : Jonkowo

,/ Obręb: 0022 Wrzesina

gruntową nie zabudowaną oznaczoną w

Nr dz. : 24l5 24l6

Pow. w ha 0,3901 0,30

Rodzaj uzytkow RlVb RlVa,RlVb

c. UWARUNKoWANIA PLANISTYGZNE

Działki nr 24/5 i 24/6 nie są objęte obowiązującym m.p.z.p. , a Studium

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Jonkowo z

dn.29.0'1 .2002r. , z zmianą z dn. 28.12.2009r. ( Uchwała nr XXXVlll266l2002 i

XXXlXl214l2009 Rady Gminy Jonkowo ) - określa ten teren jako rolny .

Stan uzytkowania : obecnie teren uzytku zielonego , w tym działka 2416 stanowi

drogę wewnętrzn ą nie urządzoną .

D. oPlS TECHNlczNo _ UZYTKoWY NlERUcHoMosc!

Szacowane nieruchomości gruntowe, niezabudowane

obrębu Wrzesina , na kolonii wsi, ok. 1,3 km, od centrum wsi ,

Jonkowo , ok. 12 km, od granicy miasta Olsztyna .
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, położone są na terenie

ok, 7 km, od wsi gminnej

Działki nr 2415 i 2416 posiadają bezpośredni dostęp do drogi publicznej - działĘ

25 (stanowiącej własnosć Gminy Jonkowo )
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Działki położone sąok.1,6km. od trasy Olsztyn - Łukta - Morąg ,

Położenie szacowanego terenu w terenach rolnych , z niewielkimi strefami

zabudowy mieszkalno -gospodarczej rozproszonej oraz terenow zagajnikow leśnych ,

Przez północno - zachodnią część działki przebiega napowietrzna linia eN - WN

(linia Ostroda - Mątki ) , co znacznie ogranicza możliwości ewentualnej zabudowy

szacowanego terenu .

Położenie obu działek przy lokalnej słabejtrasie wytyczonej , nie urządzonej .

Dostępność komunikacyjna : słaba ,

lnfrastruldura techniczna : brak ,

Stan zagospodarowania : słaby ( przez działkę przebiega napowietrzna linia WN ,

ponadto na granicy działki wysoki słup o konstrukcji stalowej ) , Obecnie teren stanowi

użytek zielony , Udział 1/10 w dz.24/6 - stanowi udział w działce wytyczonej do obsługi

sąsiednich działek / obecnie jesf fo nie urządzona droga - użytek zielony .

Bezpośrednie sąsiedztwo szacowanych nieruchomości stanowią : tereny rolne

oraz siedlisko , ponadto tereny zadrzewien / leśne .
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OL1O/00183915/6 i OL1O/00183268/5 strona 8

Ł\
r'O,\
\?

'{'
NR,1





Dla określenia wańości rynkowej nieruchomości gruntowej niezabudowanej

określono jejwaftość jako wałtość pnedmiotu prawa własności gruntu .

Wartość tę określono według aktualnego sposobu użytkowania oraz

zgodnie ze stanem nieruchomości na dzień oględzin terenowych i
poziomem cen na dzień wyceny.

wartość rynkową praw do nieruchomości określono dla
AKTUALNEGO SPOSOBU UZYTKOWANlA (WRU) przy przyjęciu
n astęp ujących założeń:

a) strony umowy są od siebie niezalezne i działają w sposób
racjonalny nie kierując się szczegolnymi motywami

b) mają stanowczy zamiar zawarcia umowy

c) są świadome istniejących okoliczności mających wpływ na wartość
n ieruchomości

d) nie działają w sytuacji przymusowej

e) upłynął okres niezbędnego wyeksponowania
rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz
wynegocjowa n ia waru n ków u m owy, b io rąc pod

czas potrzebny do

uwagę cha
nieruchomości i stan rynku.

o przy przyjęciu dodatkowego założenia, że nieruchomość
nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowan

o przyjęta do szacowania wartość rynkowa praw do nieruchomości
dla aktualnego sposobu uzytkowania (wRu) wyklucza element

nieruchomości na

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obręb 0022 Wrzesina ( gmina
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spodziewanej wartości dla alternatywnego sposobu uzytkowania i

możliwy wzrost wartości związany ze specjalnymi inwestycjami,

Wartość rynkową praw do nieruchomości określono w podejściu
porównawczym, metodzie porównywania nieruchomości parami ,

uwzględniając warunki wymienione w art. 134 ustawy o gospodarce

nieruchomościami mające wpłW na wańość nieruchomości:
. rodzaj i położenie nieruchomości,

' sposób użytkowania i pzeznaczenie w planie zagospodarowania

przestrzennego

. sposób wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej,

. stanzagospodarowania,

' aktualnie ksztaftujące się ceny nieruchomości podobnych, które były pzedmiotem

obrotu rynkowego i dla ktorych znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia

transakcji, a także cechy tych nieruchomości,

wvbór metodv szacowania -
Przy doborze podejścia oraz metody szacowania kierowano się pzede wszystkim

uwarunkowaniami wynikającymi z podstaw materialno-prawnych wycefiy , a także

celem i zakresem szacowania , cechami szacowanej nieruchomości oraz

dostępnością danych o cenach rynkowych ksztaftujących się w obrocie obiektami

podobnymi .

Dla potrzeb wyceny określono waftość rynkową prawa własności
nieruchomości przv zastosowaniu podeiścia porównawczego , metodv
porównvwania parami ( ze względu na wystarczającą dostępność danych
transakcyj nyc h sp rzedaży nierucho mości podob nych do szacowanego).

Waftość tę określono zgodnie ze stanem nieruchomości na dzień 02.

i poziomem cen na dzień wyceny ( 02.09,2025r. ) ,

Jako jednostkę odniesienia (porównawczą) przyjęto 1m2 gruntu .

Podejście porównawcze polega na określeniu wańości nieruchomości przy założ

, że wańość ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomości podobne , które
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były pzedmiotem obrotu rynkowego . Ceny te koryguje się ze względu na cechy

różniące nieruchomości podobne od nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się

zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu .

Zastosowano podejście porównawcze , bowiem znane są ceny i cechy

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej .

Metoda porównywania parami polega na porownaniu nieruchomości wycenianej , z

co najmniej 3 nieruchomościami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych i

cechach , Porównania dokonuje się na podstawie cech rynkowych .

,Warlość określa się poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze względu na różnice

ocen pomiędzy nieruchomością wycenianą i nieruchomościami podobnymi.

Procedura postępowania przy zastosowaniu metody porównywania parami :

1) Utworzenie zbioru transakcji nieruchomościami podobnymi , stanowiącego

podstawę wyceny ,

2) Ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie

cen na rynku nieruchomości ,

3) Ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych ( gradacja

stanów cechy rynkowej)
4) Aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny ( o trend czasowy ) .

5) Ocena wielkościwpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych

6)Wybór do porównań ze zbioru transakcji co najmniej 3 nieruchomości najbardziej

podobnych pod względem cech rynkowych do nieruchomości stanowiącej pzedmiot

wyceny, z ich opisem i charakterystyką

7) Ocena wycenianej nieruchomościw odniesieniu do przyjętej skali cech rynkowych.
8)Pzeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z

nieruchomościami wybranymi do porównań i określenie wielkości poprawek

wynikających z rożnicy ocen nieruchomości wycenianej i nieruchomości

do porównań .

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości

porównań przy użyciu określonych poprawek.

10) Obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako

arytmetycznej z cen skorygowanych uzyskanych z porównań w posz
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parach , lub średniej ważonej , jeżeli wiarygodnośó otzymanych wynikow jest

zróżnicowana .

11) Określenie wańości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu z wańości
jednostkowej i liczby jednostek porównawczych .

B. OKRESLENIE WARTOSC! RYNKOWEJ PRAWA WŁASNOŚC|

NlERUcHoMoŚcl NlEZABUDoWANEJ oL1 o/oo1 8391 5/6 wnnz z
UDZIAŁEM 1/10 W Dz. 2416

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

terenie gminy Jonkowo ( bez obrębu Gutkowo , Jonkowo ) .

. Okres analizy .2025r,

Zależna jest ona w głownej mierze od iakości lokalizacii , dostepności infrastrukturu

Do roku 1999 obserwowano wzmozony popyt na nieruchomości gruntowe zarówno na

rynku lokalnym jak i regionalnym, Chodzi tu głownie o grunty połozone w atrakcyjnych

częŚciach miasta , w tym w sąsiedztwie jeziora orazw ich bliskim sąsiedztwie , przy dobrej

dostępności komunikacyjnej . W latach 2000-1połrocze 2003 w wyniku spowolnienia

gospodarczego ceny tych nieruchomości nie rosły, popyt był niewielki, a większośó

kupujących ,,szukała oka4i tanich zakupow,,. Od ll połrocza 2003 roku do 2008 r.

następowałstały stopniowy wzrost wańości tych nieruchomości (przy wzroście popytu). Od

połowy 2008 r. nastąpił etap stagnacji , później wzrost cen , a w ostatnim okresie

stabilizacji cen .

Duzym zainteresowaniem cieszą się nieruchomości w poblizu miast , z
dojazdem orazw sąsiedztwie jezior .

a Zwiększone zapotzebowanie na tego typu nieruchomości z tak korzystnym

powoduje wzrost poziomu cen nieruchomości połozonych na takich obszarach.
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i Dla szacowanej nieruchomości i badanej próbki gruntu - jakości lokalizacjl na

badanym terenie : średnia .

. Aktualnie ceny działek j,w, kształtują się w przedziale : cena 1m2 gruntu:14,74 - 32,78

zł.lm?gruntu,

Próbka gruntów j.w. :

Gm.Jonkowo, obręb : Data transakcji
powienchnia

Im2l
Cena 1m2
gruntu [złI

1. Nowe Kawkowo 07-2025 3 001 22,33
2. Stękiny 06-2025 3 275 26,26
3. Stękinv 06-2025 3 086 26,57
4 Weqaitv 06-2025 3 000 22,67
5, Weqaitv 06-2025 3 547 17.48
6. Warkały 04-2025 3 079 22,73
7 Warkały 04-2025 3 051 32,78
8. Mątki 04-2025 3 200 30.62
9. Wołowno 02-2025 3 052 14.74
10, Matki 02-2025 3 271 21.71
11. Matki 02-2025 3 593 20,32
12. Matki 02-2025 3 900 25,38

cen transakcyjnych na

Na rynku nie wystąlliła wystarczająca liczba par nieruchomości , na podstawie ktorych można byłoby

w sposób wiarygodny określić trend zmiany cen , TransakcjiĘch jest zbyt mało , aby dobrać z nich kilka par ,

w których nie vlystępująistotne rożnice cech poza datamitransakcji . Dlatego klasyczny sposób obliczenia trendu

czasowegojestniemożlivly.Wzwiązkuztym,atakżedlatego,żeprzyjętetransakcjepochodzązokresu

ostatnich 7 miesięcy , nie korygowano cen na dzień wyceny ,

Uwarunkowania wyceny :

Wycenianą nieruchomość w aspekcie wyceny charakteryzują następujące

ntrunuu maiące wpłvw

= Brak infrastruktu rv tech nicznei,
iś:Ę*

9Zryru

anla
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Jako cechy rynkowe mające wpływ na cenę transakcyjnągruntu przyjęto jedynie cechy różniące nieruchomość

szacowaną od nieruchomości przyjęĘch do porownan .

Są to : LOKAL\ZACJA , SIAN ZAGOSPODAROWAN\A / UTRUDNIENIA l OGRANICZENIA ,

/NFRASIRUKTU RA TECHN|CZNA,

AnalĘczny sposób określenia wag cech rynkovlych wiarygodny jest wowczas , gdy dysponuje się baządanych

liczącą co najmniej kilkadziesiąt wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku nieruchomości , Na rynku nie

wystąpiła tak duża liczba przedmiotowych transakcji , w związku z powyższym do określenia wag cech

rynkovlych posłużono się analizą preferencji , którą vlykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej pośród

specjalistów - żeczoznawcow majątkov,tych i pośredników w obrocie nieruchomościami Wyniki

przeprowadzonej ankieĘ przedstawiono w Tabeli poniżej :

Wagicech rynkowych:

Rodzaj cechy: Wag cechy wg. respondentów w % Srednia Przyjęto

1 2 3 4 5 W% W%

Lokalizacia 50 55 60 50 55 54 55

15 10 10 20 20 15 15

sfan zagospodarowania 35 35 30 30 25 31 30

Najistotniejszy wpływ na ostatecznącenę takich nieruchomości ma : LOML\ZACJA ( działki położone w bliskim

sąsiedztwie miasta OlszĘna , z dobrym dojazdem - uzyskują wyższe ceny niż pozostałe grunty ) , SIAN

ZAGOSPODAROWAN\A / UTRUDNIENIA l OGRANICZEN|A ( działki korzystnie zagospodarowane , bez

utrudnień i ograniczen - uzyskująwyższe ceny niż pozostałe grunty ), /NFRASIRI.IKTIJRA TECHNICZNA (

działkivvyposażone w pełnąinfrastrukturę uzyskująwiększe ceny jednostkowe od dzidek słabiej uzbrojonych ) ,

hkres skaliocen dla przyjętych cech rynkovlych:

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obręb 0022 Wrzesina ( gmina Jonkowo )
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Opis skali porządkowej poszczególnych cech

:

Położenie w bliskim sąsiedztwie miasta Olsztyna

(do Skm.), z korzystnym układem komunik,





dobra Położenie>5km, od m,OlszĘna , z kozystnym

układem komunik. (lub <Skm, z słabym układem

komunik, )

średnia Pozostde lokalizacje

lnfrastruktura

techniczna:

Korzystna Pełna (w zasięgu eN,wod-kan.)

2,706 zł,Średnia niepełna

Słaba brak

Sfan Dobry G runĘ z niewielkimi ograniczeniami

5,412 zł.Średni
utrudnienia i

ograniczenia:

Grunty z średnimi ograniczeniami

Słaby GrunĘ z znacznymi ograniczeniami

Suma ; 18,04 zł.

Daty szacowania :

1. stan nieruchomości na dzień

2. Poziom cen na dzień wyceny -

02 - 09 - 2025 r. (data wizji lokalnej)

02-09 -2025r.

Szacowanie prawa własności wartości rynkowej :

Do określenia wartości rynkowej nieruchomości niezabudowanej - rolnej

- zastosowano podejście porównawcze, metodę porównywania nieruchomości

parami wprowadzając poprawki ze względu na stopień zróżnicowania
powyższych cech obiektów porównawczych z cechami wycenianej

nieruchomości.

Jako parametr porównawczy użyto wartość rynkową 1m2 powiezchni gruntu

obliczono ją jako średnią wartość skorygowanych poprawkami ce

o b ie któw po równ awczych.

Przvieto nastepuirc

dz. nr 24/5 i24/6-udz.1/10 , obręb 0022 Wzesina ( gmina
oL1 0/001 8391 5/6 i oL1 0/001 83268/5
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Obiekt Nr 1

Obręb Węgajty ( gmina Jonkowo )

powierzchnia:

Data transakcji:

Cena 1m2 ,.

Obiekt Nr 2

Obręb Mątki ( gmina Jonkowo )

powierzchnia:

Data transakcji:

Cena 1m2 :

Obiekt Nr 3

Obręb Wołowno ( gmina Jonkowo )

powierzchnia:

Data transakcji:

Cena 1m2 :

Wartość runkowa prawa własności działki ozn. nr ew. 24/5 z

69ył

aś:y"*
tn Ń"-Z

54 245 zł.

Dodatkowo na podstawie analizy rynku określono wartość praw do

nieruchomości do celów sprzedażv wvmuszonei , która odzwierciedla wałźość

przedmiotu wyceny przy ,, szybkiej sprzedaży ,, , qdy stronie sprzedającej

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obręb 0022 Wrzesina ( gmina Jonkowo )
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bardzo zależy na szybkiej sprzedaży ( czyli inaczej niż przy definicji wartości

rynkowej : gdzie upłynął czas niezbędny do wyeksponowania nieruchomości na

rynku i do wynegocjowania warunkow umowy ) ,

Z analizy rynku podobnych nieruchomości (jak rownież na podstawie sprzedaży

likwidacyjnej i komorniczej) wynika , że w stosunku do waftości rynkowej

nieruchomości waftośc ta jest mniejsza o średnio 15 - 30 % ,

Przyjęto na poziomie srednim : 22,5%o , w związku z powyższym :

54 245 x ( 1 - 0,225 ) = - 42 040 zł.

Wańość prawa własności dz,24/5 wraz z udziałem 1/10 w dz.24/6 -

do celow sprzedaży wymuszonej wynosi : 42 040 zł.

ZESTAWIENIE WYNIKoW a

l

Wartosc dla wvmuszonei sprzedazv : 42 040 zł

. uzyskana wańośc rynkowa w podejściu porownawczym jest porownywalna do wariości rynkowej

uzyskiwanej przy sprzedazy nieruchomości gruntowych niezabudowanych będących przedmiotem

transakcji w ostatnim czasie. Wańość 1m2 pow. gruntu wycenianej nieruchomości odpowiada

obecnvm cenom rynkowvm podobnvch qruntów.

dz. nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obręb 0022 Wrzesina ( gmina Jonkowo )
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W olsztyn

\
/,z\b

RYNKOWA PRAWA WŁASNOSC!
NlERUcHoMoŚcl GRUNToWYcH NlEZABUDoWANY ll',,,:%

wg stanu i cen na dzień 02-09-2025 r. ,.

słownie złotych : pięćdziesiąt cztery tysiące dwieście czterdzieści pięó

Wartość nkowa działki nr 24/,
wraz z udziałem 1/10 w działce nr 24/6 :

54 245 zł.





1. Ryzyko rynku (rodzaj nieruchomości)

2. Cechy ftzy czne n ieruchomości (powierzch n ia, standard)

3. Ryzyko prawne (informacje dotyczące uregulowania stanu prawnego,
dokumentacji, pozwoleń na budowę, użytkowanie itp.)

śRpontr

4. Ryzyko związane z plzeznaczeniem nieruchomości w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego

5. Ryzyko techniczne (związane ze stanem zaawansowania inwestycji,
dostępnością mediów, stopniem zużycia)

6, Ryzyko inwestora indywidualnego (związanego z możliwością
n iewykonania pr ac przez i nwestora indywid ualnego)

7. Ryzyko spowodowane obciążeniam i pu bliczno-prawnymi oraz zmianami
administracyjnymi

8. Ryzyko otoczenia i sąsiedztwa nieruchomości

9. Zagrożenia środowiskowe (tereny zalewowe, skażenie środowiska itp.)

10. Możliwość generowania trwałych dochodów (eśli dotyczy)

1. Przewidywane zmiany popytu mogące mieć wpływ na szacowaną
nieruchomość (np. nowe inwestycje w miejscowości skutkujące wzrostem

2. Przewidywane zmiany podaźy mogące mieć wpływ na szacowaną
nieruchomość (np, wzrost podaży wynikający zrealizacji nowych projektów RYZYKo ŚRrorulr

3. Ryzyko związane ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
lub zmiana funkcii nieruchomości RYZYKO NlSKlE

6. Przewidywany kierunek zmian na rynku nieruchomości (cykle
koniunkturalne - krótko i

7. Przewidywane/prawdopodobne zmiany lokalnych trendów

1, ocena wańości nieruchomości w okresie kilku lat

2. Ogólna atrakcyjność nieruchomości (atuty)

3. Niekorzystne cechy nieruchomości RYZYKo ŚRroNlr

4. Obciążenia na nieruchomości RYZYKo ŚRrorulr

5. Pzewidywany wzrost kosztów obsługi nieruchomości

6. Ryzyko wzrostu poziomu pustostanów i opóźnienia w płatnościach (eśli
dotyczy)

7. Ryzyko zmian lokalnych preferencji RYZYKo ŚReoNte

8. Ryzyko wynikające z przewidywanego sąsiedztwa

9. Kierunki rozwoju terenów przyległych (nieuciążliwe/uciążliwe/inne-jakie)

e

r" vV§Ą,

$ijił,
,'___-y^n€

A NR |ż;

dz, nr 24/5 i 24/6-udz,1/10 ,

oL1 0/001 8391 5/6 i oLl 0/001 83268/5
obręb 0022 Włzesina ( gmina Jonko*o 

lrror",,





11. Rvzvko wvnikaiace nD. z orocesu budowlaneoo (ieśli dotvczv)

(Należy odpowiedzieć czy występuje ryzyko - niekwantyfikowane w
procesie wyceny, związane z wy ceną n ieruchomości. Ewentu al ne sugestie
dla banku oraz istotne okoliczności np, w przypadku podjęcia decyzji o
zbvciu nieruchomości.)

RYZYKo ŚRrorute

PO ANAL|Z| E POWYŻSZYC H KRYTER|ÓW KLASYF| KACYJNYC H PRZYZNAN O SZAC OWAN EJ

NlERUcHoMoŚcl : KLASE RYZYKA,,A,, - NAJKoRzYsTNlEJsą
( NlERUCHoMoŚcl szYBKo l ŚREDNlo ZBWVALNE_)

1. Operat szacunkowy nie może być publikowany w całości lub części w jakimkolwiek

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

publikacji.

2. Operatu szacunkowego nie można wykożystywać do żadnego innego celu aniżeli

określony w operacie,

3. Operat sporządzono zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi

wymienionymiw punkcie 1.4., rozdz. l B.

4. Potwierdzam że jestem osobą niezależną , nie pozostającą w żadnym
stosunku osobistym lub służbowym ze Zleceniodawcą / właścicielem
nieruchomości/ krewnym lub powinowatym . Oszacowana w Operacie waftość
rynkowa praw do nieruchomości nie uwzględnia podatków i opłat związanych
z nabyciem nieruchomości .

5. Operat zawiera 19 ponumerowanych stron + załączniki.

2 września 2025 r. - ds,
przy Sądllo w Olsztynie

mgr lnż, lruskowskl

zAŁACzNlKl ,

Tabela porównawcza
lnformacje o działce szt.2
M apy szacowa n eg o tere n u
Wydruk treści KW ( z Podsystemu Dostępu do Centralnej Bazy Danych KW ) szt,2
Wyrok w imieniu Rzeczypospolitej Polskiej z dn. 05.06.2025r.
O. C. Rzeczozn awcy Majątkowego

Autor opracowania : Janusz Truskowski- rzeczoznawca majątkowy ,

uprawnienia MGPiB nr 1781

dz, nr 24/5 i 24/6-udz.1/10 , obręb 0022 Wrzesina ( gmina Jonkowo )
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Rezultat zapytania

Wojewodztwo : warmińsko-mazurskie
Powiat: olsztyński

Jednostka ewidencyjna : JONKOWO
Nazwa obrębu : WRZES|NA
Numer obrębu :0022

INFoRMAGJA o DzlAŁGE
z dnia:02-09-2025

Jednostka rejestrowa : G,205
Grupa rejestrowa : 7

Podmiot ewidencyjny charakter
własności/władania

24l5
ld działki :
281407 2,0022.2415

oznaczenie

lzl 02.09.2025, 19:45





Wojewodztwo : warmińsko-mazurskie
Powiat: olsztyński

Jednostka ewidencyjna : JONKOWO
Nazwa obrębu : WRZESlNA
Numer obrębu : 0022

lNFoRMAcJA o DzlAŁcE
z dnia:02-09-2025

Jednostka rejestrowa : G.202
Grupa rejestrowa : 7

Lp Podmiot ewidencyjny charakter
własności/władania Udział

1 Osoba fizyczna Własność 1l10
2 Osoba fizyczna Własność 1l20
3 Osoba fizyczna Wasność 1l2o
4 Małzeństwo Wasnośó 211o

5 Małzeństwo Własność 6110

Nr działki połozenie działki Klasouzytki Pow. działki[ha]

24l6
ld działki :

281407 2.0022.2416

oznaczenie Pow, 0,30

RlVa o,12

RlVb 0,18

Rezultat zapytania hĘs ://powiatolszĘnski. ge oportalZ.pUmap/wms/wms,php?SERV.,,

Izl 02.09,2025, 19:46
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Firefox hĘs: l lprzegladarka-ekw.ms.gov.plleŃw_przlKsiegiWie czy ste/ p...

TREŚĆ KSlĘG l wlECzySTEl N R oL1 o/oo183915/6, STAN Z DN lA 2025-0 8-24 22:31

prowadzon ej przez sĄD REloNoWY W oLszTYNlE, V| WYDzlAŁ KslĄG WlEczYsTYcH - oL1o

NlERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA

Dział I-o 
I 
ori"ł I-sp 

I 
ori"ł lI 

I 
o.i.ł llI 

I 
o.irł lv

DzlAŁ 1-o - ozNAczENlE NIERUcHoMoścl

Nr

Numer biezący nieruchomości

Działki ewidencyjne

Numer działki
Obręb ewidencyjny (numer, nazwa)

Połozenie (numer porzqdkowy /
województwo, powiat, gmi n a,

miejscowość)

Sposób
P rzyłączenie (n u m e r ksi ęgi w i eczystej, z
której odłqczono działkę, obszar)

Obszar całej nieruchomości

Nr
podSta

Su

1,2
WRZESlNA

ARMlŃSKo-MAZURSKlE,
LSZTYŃSKl, J oN KoWo, WRZES l NA

R - GRUNTY ORNE

oL1o / 00019738 / 1, 0,3901 HA

Nr
pod
WplSu

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WP|SU / DANE O WNIOSKU

ls z REJESTRU GRUNTóW, 2O1g-12-12, STAROSTA OLSZTYŃSKI, oLSZryN; 14
odstąwa oznqczenia, data sporzqdzenia, nozwo or7anu, siedziba orgonu; położenie

umentu - numer karty akt)
DZ. KW ./OL1 0/0001 1731/20/001 , 2020-05-21 13:33:00, 2021-02-15-,1 5.00.48 .315021 ,

NlE, 1-3
'rodzaj i numer dziennikq, chwila wpływu, chwilq wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku _

24,08.2025,22:3l





Firefox hĘs: l l przegladarka-ekw.ms. gov.pl/eukwlrz/KsiegiWie czy ste l p..,

Ys z MAPY EWlDENCYJNEJ, 2019-12-12, STARoSTA oLSZTYŃSKI, OLSZTYN; 15
qwo oznoczenio, datq sporzqdzenio, nozwo orgonLl, siedziba or8onu; położenie

mentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL1 0/0001 1]31l20l001 ,2020-05-21 13:33:00, 2021-02-15-1 5.00.48 315021 ,

NlE, 1-3
'rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwilą wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku -

r korty akt)

2z2 24.08.2025,22:31





Firefox hĘs:llprzeg\adarka-ekw.ms.gov.pl/eukwjrz/KsiegiWieczystelp...

TREŚĆ KSlĘGl WlECZvSTEJ NR oL1o/o0183915/6, STAN Z DN l^2025-08-24 22:32

prowadzonejprzez sĄD REJoNoWYW oLszTYNlE, VlWYDZIAŁ KstĄG WlEczYsTYcH _ oL1o

NlERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA

Dział I-o Iori"ł l-sp Iori"ł lI Io.i"ł lll Iprl"ł lv

l, z7

|-sP - sPls PRAW zw|ĄzANYcH z WŁAsNoŚcl

24.08,2025,22:31





s: l l przegladarka- ekw,ms, gov.pl/eukwjrz/KsiegiWeczyste/p,..

TREŚĆ KSlĘGl WlECZySTEJ NR oLlo/oo183915/6, STAN Z DN l^2025-08-2422:32

prowadzonej przez sĄD REJoNoWY W oLszTYNlE, Vl WYDzlAŁ KslĄG WlEczYsTYcH - oLlo

N!ERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA

Iori"ł ll Iori"ł lll Iori"ł lv 
l

DzlAŁ ll _

Właściciele 
l

Lp. 1.
Nr
podst

Su
Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziału w prawie/ wielkość
u d zi ału/rod zoj ws p ó l ności)

Osoba fizyczna (lmię pienusze imię drugie
nozwisko, imię ojco, imię matki, PESEL)

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WN|OSKU
Nr
podsta
wpisu

O LETTA AG N l ESZKA GAWRO ŃSKA,
ARIAN, MAR|oLA, 79091 407 603

U M OWA DAROW|Z NY, 4224 l 2022, 2022-09 -14, AG N l ESZ KA S l N Kl EW lCZ, OSTRO DA;

aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imię/imiona i nazwisko/nazwiska,
iba; położenie dokumentu - numer karty okt)

DZ. KW . / OL 1 O/0 0 02 5 466 / 22 l 001, 2022-09 -1 4 1 6:55.00, 2022- 1 2-2O -1 3.08.26,32037 7,
NlE,33-34
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku -
numer korty okt)

lz1 24.08.2025,2ż:31





Firefox hĘs:llprzegladarka-ekw.ms.gov.plleŃwlrz/KsiegiWie czystelp...

TREŚĆ KSlĘGl WlECzySTEJ NR oL1o/oo183915/6, STAN Z DN l^2025-08-2422:32

prowadzonejprzez sĄD REJoNoWYW oLszTYNlE, VlWYDzlAŁ KslĄG WlEczYsTYcH - oL1o

NlERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA

Dział 1-o Iori"ł l-sp Iori"ł lI Iori"t llI Iori"ł lv 
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DzlAŁ 1-o - ozNAczENlE NlERUcHoMoścl

Numer bie nieruchomości

Lp. 1.

Numer działki

Obręb ewidencyjny (numer, nozwa)

Połozenie (numer porzqdkowy /
woj ewó d ztwo, powi at, gm i n a,

miejscowość)

Sposób korzystania

P rzyłączenie (n u m e r ksi ęgi wi eczystej, z
której odłqczono działkę, obszar)

Działki ewidencyjne

Nr
pods

sU

Nr
pods

lsU

Nr
od

wpisu
Obsza r całej n ieruchomości

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
pods

lSU

lz2

ARMlŃSKo-MAZURSKlE,
LSZTYŃSKl, JoN KoWo, WRZESl NA

R - GRUNry oRNE

oL1o / 00019738 / 1, 0,3000 HA

YPls z REJESTRU GRUNTóW !WYRYS z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2019-12-23,
ARoSTA OLSZTYŃSKl, oLSZryN; 1-z

(Podstawa oznqczenia, data sporzqdzenia, nozwq orgonLl, siedziba or1qnu; położenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. l{lV./OL1 0/00005782/201001 , 2020-02-20 13:01:OO, 2021-01-21-13.07,4g.925851 ,

NlE, 1 -4, oL1ol00183267/8
rodzoj i numer dziennika, chwilo wpływu, chwilą wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku _

korty akt, położenie wniosku - numer księgi)
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Iori"t ll Iorl"ł Ill Iori"ł lv
DzlAŁ ll _ WŁAsNośc

Nr
podsta

Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziału w prawie/ wielkość
u d zi qłu/rod zaj ws pó l ności)

Osoba fizyczna (lmię pierwsze nozwisko,
imię ojca, imię motki, PESEL)

Lp.2.

Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziąłu w prawie/ wielkość
u d zi ąłu/rod zaj wspó l n ości)

Osoba fizyczna (lmię pienusze nqzwisko,
imię ojca, imię motki, PESEL)

Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziału w prawie/ wielkość
u d zi ału/rod zaj ws pó l n ości)

Osoba fizyczna (lmię pierwsze imię drugie
nozwisko, imię ojca, imię matki, PESEL)

Lp. 4.

Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziału w prawie/ wielkość
u d zi ału/rodzaj ws pó l n ości)

Osoba fizyczna (lmię pienltsze imię drugie
nozwisko, imię ojco, imię matki, PESEL)

Nr
p

Nr
podsta

plsu

LNOŚC USTAWOWA
MAJĄTKOWA MAŁZENSKA

ANToNl WYszKoWsKl, JAN, MAR|ANNA,
42112902731

LNOŚĆ USTAWOWA
MAJĄTKOWA MAŁZENSKA

AN NA WYszKoWsKA, STAN ISŁAW, zoFlA,
38092508249

LNOŚĆ USTAWOWA
AJĄTKOWA MAŁZEŃSKA

KRzYszToF AN DRZEJ KoRzEN ! EWSK!,
ADEUSZ, BRoN lSŁAWA, 80032203550

LNOŚC USTAWOWA
MAJĄTKOWA MAŁZENSKA

lzABELA ELlzA KoRzEN l EWSKA,
DEoNlZY, lRENA, 81 121605666
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Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziału w prawie/ wielkość
u d zi ału / ro d z oj ws p ó l n ości)

Osoba fizyczna (lmię pientltsze imię drugie
nazwisko, imię ojco, imię matki, PESEL)

Lista wskazań udziałów w prawie
(numer udziału w prawie/ wielkość
u d zi ału/rod zoj ws pó l n ości)

Osoba fizyczna (lmię pierwsze nqzwisko,
imię ojca, imię matki, PESEL)

(numer udziału w prawie/ wielkość
u dzi ału/rod zaj wspó l ności)

Osoba fizyczna (lmię pierusze imię drugie
nozwisko, imię ojca, imię matki, PESEL)
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Nr
podsta

SU

Nr
podsta

Nr
podsta

Su

O LETTA AG N ! ESZKA GAWROŃSKA,
RIAN, MARIoLA, 79091 407 603

MoNlKA GŁoWACKA, LECH,
MAŁGORZATA, 871 221 00209

TARZYNA ALE KSAN D RA GŁOWACKA,
LECH, MAŁGORZ AT A, 921 031 0092]

Nr
podsta
wpisu

DOKUMENTY BĘDĄCE PODSTAWĄ WP|SU / DANE O WN|OSKU

UMOWA PRZENlESlENlA PRAWA WŁAsNoścl NlERUcHoMoścl, 2446/2020,
20-02-20, MARIA SMOLSKA, OLSZryN; 6-12, OL1O/001 83267/8

aktu, numer rep A, dqta sporzqdzenio, notariusz - imię/imiona i nazwisko/nazwisko,
siedzibq; PołoŻenie dokumentu - numer karĘ akt, położenie dokumentu - numer księgi
wieczystej)

DZ. KW . l OL 1 O/0 0 0 0 5 7 82 / 20 / 0O 1, 2020-02-20 1 3:O 1 :OO, 2021 -O1 -21 - 1 3.o7,4g .925851,
NlE, 1 -4, oL1ol00183267/8
'rodzaj i numer dziennikq, chwila wpłWu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku _

er karĘ okt, p9!94nie wniosku - numer księgi)
ARU N KoWA U M oWA SPRZEDAżY, 1 554/201 g, 2O1 g-1 2-24, ZB l G N l EW
ANKlEWlCZ, OLSZrYN; 23-28, OLl O/001 83267 /8

tYtuł aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imię/imiona i nazwisko/nazwiskq,
'i PołoŻenie dokumentu - numer karty okt, położenie dokumentu - nl]mer księgi
te)

Z. KW./OL1 0/00005782|20/001 ,2020-02-20 13:01 :OO, 2021-01-21-13.07.4g.925851 ,

NlE, 1 -4, oL1ol0018326]/8
rodzaj i numer dziennika, chwila wpĘwu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku _
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numer kqra okt, położenie wniosku - numer księgi)

UMOWA SPRZEDAZY,2376/1993, 1993-09-29, ALlNA GAWL|CKA, OLSZryN : 1g-2O,
L,l 0/000,| 9738/1

oktu, numer rep A, data sporzqdzenio, notoriusz - imię/imiona i nazwisko/nazwisko,
iba; PołoŻenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi

zystej)

DZ. KVV./OLl 0/00005782/20/OO1 , 2020-02-20 13:O1.O0,2021-01-21-13.07.49.925851 ,

NlE, 1 -4, oL1ol001 83267 /8
'rodzaj i numer dziennika, chwila wpwu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku _

mer korty akt, położenie wniosku - numer księgi)

8

9

U M oWA o RozszERzEN l E WspÓLN oŚcl nłn;4TKoWEJ, 567 2/ 1 9gg, 1999-09-09,
lRENA ŚlusłRczYK, oLSZTYN; 60-61, oL1o/00 019738/1
(tYtuł oktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notqriusz - imię/imiona i nazwisko/nazwiskq,

Iedzibo; 
PołoŻenie dokumentu - numer karĘ akt, położenie dokumentu - numer księgi

wieczystej)

DZ. KW . l OL 1 O/00 0 0 5 7 82 l 20 / 00 1, 2020 -O2-2O 1 3:O 1 :OO, 2021 -O1 -21 - 1 3.07 .4g.92585 1,
NlE, 1 -4, oL1ol001 83267/8
rodzaj i numer dziennika, chwila wpłWu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku _

karty akt, połolenie wniosku - numer księgi)
M OWA DAROWIZ NY, 42241 2022, 2022-09 -14, AG N l ESZ KA S l N Kl EWl cZ, osTRó DA;

35-37, oL1 o/001 8391 5/6
'Suł oktu, nLlmer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imię/imiono i nazwisko/nazwiska,

zdziba; PołoŻenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi
Ieczystej)

DZ. l{^1.|OL10/00025467 /22/001 ,2022-09-14 16:55:00, 2022-12-20-13.39.54.69 4549,
NlE, 33-34, oL1 o/001 8391 5/6
'rodzaj i numer dziennika, chwila wpĘwu, chwilq wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku -

r kqrU qkt, położenie wniosku - numer księg|
U M oWA P RzE N l Es ! E N !A WŁAs N ośc l U M oWA s p Rz E DAży, 27 98/2022, 2l22-0g-o3,
KATARZYNA WlEREMlUK, OLSZTYN; S-t 2, OL1OI001 94722/6
|tuł aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imię/imionq i nqzwisko/nazwiska,
iedzibą; PołoŻenie dokumentu - numer karty akt, położenie dokumentu - numer księgi

wieczystej)

DZ.l{^l./OL10100024301/22/001,2022-09-03 11:05:00,2023-02-23-11.36.1 8.258249,
NlE, 1-3, oL1 0/001 94722/6
rodzaj i numer dziennika, chwila wpływu, chwila wpisu, czy z urzędu, położenie wniosku -

mer korty akt, położenie wniosku - numer księgi)

3z3 24.08.2025,22:33
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Sygn.akt: I C 727125

WYRoK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

5 czerwca 2025 r.
Sąd Rejonowy w Olsztynie, I Wydział Cywilny,
w składzie:

Przewodniczący: Sędzia Paweł Juszczyszyn,
Protokolant: Prac. sąd. Magdalena Sasin,

po rozpoznaniu 5 czerwca 2025 r. w Olsztynie,
na rozprawie,
sprawy zpowódzfwa Syndyka Masy Upadłości Zbigniewa Gawrońskiego
przeciwko Wioletcie Agnieszce Gawrońskiej
o uznanie czynności prawnej za bezskuteczną,

uznaje za bezskuteczną w stosunku do masy upadłości Zbigniewa
Gawrońskiego umowę darowizny zawartą pomiędzy zbigniewem
Gawrońskim i pozwaną Wiolettą Agnieszką Gawrońską 14 września2022
r. Przed Notariuszem Agnieszką Sinkiewicz w Kancelarii Notarialnej w
Ostródzie, za numerem repertorium A 4224122, na podstawie której
PoZWana nabYła prawo własnoŚci nieruchomości, dla której prowadzona
jest księga wieczysta nr OL1_0/001B391_5/6, oraz udział wynoszący 1,/fi
części we współwłasności nieruchomości, dla której prowadzona jest
księga wieczysta nr OL ]_ O/00 183268/5;
zasądza od pozwanej Wioletty Agnieszki Gawrońskiej na rzecz powoda
Syndyka Masy Upadłości Zbigniewa Gawrońskiego 3.617 (trzy tysiące
szeŚćset siedemnaście) złotych tytułem zwrotu kosztów procesu, w tym
3.600 złotych tytułem kosztów zastępstwa prawnego, z odsetkami
ustawołVYmi za opÓŹnienie za okres od uprawomocnienia się niniejszego
orzeczenia do dnia zapłaty;
nie obciąża pozwanej opłatą od pozwu, od uiszczenia której powód był
zwolniony z mocy ustawy.

I.

II.

III.

Sędzia Paweł Juszczyszyn





Sygn. akt ol1o l GU l 333 l2o24

postanowienie

Dnia ]_7 września2024 roku

Sąd Rejonolyy w olsztynie, V Wydział Gospod arczy w składzie:

Przewodniczący: asesor sądowy Adam Sołoma

po tozpoznaniu w dniu 1,7 września2024 roku w Olsztynie

na posiedzeniu niejawnym

SPraWY o ogłoszenie uPadłoŚci osoby fizycznej nieprowadzącej działalności gospodarczej
z wniosku dłuznika, którym jest Zbigniew Gawroński

postanawia:

1. ogłosiĆ upadłoŚc dłuznika, którym jest Zbigniew Gawroński, PESEL 71,1,0}904499,
NIP 7392065994, miejsce zamieszkania: Wrzesina 45,1,1-042 Wrzesina, jako osoby
fizy cznej n ie p rowa d z ą c ej d z i ałai n o ś c i go s p o d a rc z ej ;

2. wezwaĆ wierzycieli upadłego do zgłoszenia wierzytelności syndykowi za
PoŚrednictwem systemu teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe,
w terminie trzYdziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogłoszeniu
uPadłoŚci w Rejestrze; dla wierzycieli, o których mowa w art. 2l6aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe, wskazać adres do zgłoszenia
wierzytelnoŚci syndykowi: A1. M. J. Piłsudskiego 1,1,117lok. 40O, 10-575 o1sztyn;

3. wezwaĆ osobY, którym przysługują prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciążące
na nieruchomoŚci należącej do upadłego, jeżeli nie zostały ujawnione przez wpis w
księdze wieczYstej, do ich zgłaszania syndykowi za pośrednictwem systemu
teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe w termin ie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogłoszeniu upadłości w Rejestrze pod
rygorem utratY Prawa Powoływania się na nie w postępowaniu upadłościoluym; dla
wierzYcieli, o których mowa w art. 21,6aaust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. prawo
uPadłoŚciowe, wskazaĆ adres do zghoszenia praw oraz praw osobistych i roszczeń
ciązących na nieruchomości syndykowi: Al. M. J. piłsudskiego 1,1,117lok. 4O0, 10-575
Olsztyn;

4. wYznaczYĆ syndYka, którego funkcję będzie pełnić: Piotr Jankowski (numer licencji
1737);

5. wskazaĆ, iŻ niniejsze postępowanie będzie prowadzone w trybie określonym w art.
491,1ust. 1 Prawa upadłościowego;

6. wskazaĆ, Że Podstawą jurysdykcji sądów potskich jest art. 3 ust.1 Rozporządzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2O15lB4B z dnia 20 maja 201,5 r. w sprawie
PostęPowania upadłoŚciowego (Dz. U. UE. L. z 201,5 r. Nr 141, str. 1,9 z poźn. zm.), a
postępowanie ma charakter główny.





UZASADNIENIE

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykcji

Sąd ustal ił i rważył co następuj e :

Dla rozstrzygnięcia wniosku niezbędne jest ustalenie, czy polski sąd posiada jurysdykcję
krajową do rozPoznania sprawy. W tym celu konieczne jest określenie właściwej dla
rozPoznawanej Sprawy normy jurysdykcyjnej z uwzględnieniem faktu, że kwestia
jurysdYkcji krajowej jest uregulowana zarówno w prawie krajowym jak i w rozporządzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2o1,5lB4B z dnia 20 maja 201,5 r. w sprawie
PostęPowania upadłoŚciowego (Dz.Urz.UE.L Nr 14j_, str. 19). Rozp otządzenle unijne
obowiązuje w całoŚci i bezpośrednio w polskim systemie prawnym. Zgodnie z pkt 9
PreambułY tozporządzenie znajduje zastosowanie do wszystkich postępowań
uPadłoŚciowYch, które spełniają warunki określone w rozporządzeniu, niezależnie od
tego, czY dłużnik jest osobą fizyczną czy osobą prawną, przedsiębiorcą czy osobą
niewYkonującą działalności gospodarczej. Postępowania te są wymienione wyczerpująco
w załączniku A. W odniesieniu do krajowych postępowa! wymienionych w zaŁącznrku A
rozPorządzenie 201,5lB4B powinno mieć zastosowanie bez dalszego badania przez sąd
Państwa członkowskiego, czy spełnione są warunki określone w rozpotządzeniu.
PostęPowanie, którego dotyczy wniosek jest wymienione w załączniku A do
Rozporządzenia.

Zgodnie z Pkt 23 Preambuły rozp orządzenia nr 201,5lB4B pozwala ono na wszczęcie
głównego Postępowania upadłościowego w państwie członkowskim, w którym dłuznik
Posiada głównY oŚrodek swojej podstawowej działalności. postępowanie to ma zakres
uniwersalnY, jego celem jest objęcie całego majątku dłuznika. W celu ochrony różnych
interesów rozPorządzenie 2O1,5IB4B pozwala na wszczęcie równolegle z głównym
PostęPowaniem upadłoŚciowym wtórnych postępowań upadłościowych. Wtórne
PostęPowanie uPadłoŚciowe moze zostać wszczęte w państwie członkowskim, w ktorym
dłuŻnik ma swój oddział. Skutki wtórnego postępowania upadłościowego ograniczone są
tYlko do majątku dłuznika znajdującego się w tym państwie. Bezwzględnie obowiązujące
PrzePisY dotYczące koordYnacji z głównym postępowaniem upadłościowym gwarantują
niezbędną jednolitoŚc postępowania w ramach Unii. Takie uregulowanie eliminuje z
zakresu zastosowania rozp orządzenia dłużników, których główny ośrodek podstawowej
działalnoŚci znajduje się poza obszarem Unii Europejskiej mimo, ze na jej obszarze
znajduje się siedziba lub miejsce zamieszkania dłużnika a]bo jego majątek. W
konsekwencji, jezeli główny ośrodek dłużnika znajduje się w Polsce to jurysdykcja zawsze
będzie wYnikała z przepisów rozporząd,zenia 201,51848, a konkretnie z att.3 ust. 1
rozPorządzenia. Zgodnie z art. 3 ust. 1 rozporządzenia m 201,5l84B sądy państwa
członkowskiego, na którego terytorium znajduje się główny ośrodek podstawowej





działalności dłużnika, posiadają jurysdykcję do wszczęcia postępowania upadłościowego
(,,główne postępowanie upadłościowe"). Głównym ośrodkiem podstawowej działalności
jest miejsce, w którym dłużnik regularni e zatząd,za swoją działalnością o charakterze
ekonomicznYm i które jako takie jest rozpoznawalne dla osób trzecich. W przypa,dku
sPÓłki lub osobY Prawnej domniemywa się, wobec braku dowodu przeciwnego, że
głÓwnYm oŚrodkiem ich podstawowej działalności jest miejsce siedziby statutowej.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy siedziba statutowa nie została
Przeniesiona do innego państwa członkowskiego w okresie trzech miesięcy
PoPrzedzającYch zŁoŻenie wniosku o wszczęcie postępowania upadłościowego. W
PrzYPadku osobY fizYcznej prowadzącej niezależną działalnośc gospodarcą lub
zawodową domniemYwa się, wobec braku dowodu przeciwn ego, że głównym ośrodkiemjej Podstawowej działalnoŚci jest główne miejsce wykonywania tej działalności.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy główne miejsce wykonywania
działalnoŚci nie zostało przeniesione do innego państwa członkowskiego w okresie trzech
miesięcY PoPrzedzających złożenie wniosku o wszczęcie postępowania upadłościowego.
W PrzYPadku każdej innej osoby fizycznej domniemywa się, wobec braku dowodu
Przeciwnego, Ze głównYm oŚrodkiem jej podstawowej działalności jest miejsce zwykłego
PobYtu tej osobY. Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy miejsce zwlkłego
PobYtu nie zostało przeniesione do innego państwa członkowskiego w okresie sześciu
miesięcY PoPrzedzających złożeniewniosku owszczęcie postępowania upadłościowego.

W niniejszej sprawie główny oŚrodek podstawowej działalności dłużnika znajduje się w
Polsce. Oznacza to, Że podstawą jurysdykcji sądów polskich jest art. 3 ust. 1,

roz9otządzenia Pariamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2o1,5l94g w sprawie
postępowania upadłoŚciowego z dnia 20 maja 201,5 r. (Dz.IJtz.UE L 1,41, z 5.06.2015r., s.
1,9-72), a wszczęte postępowanie ma charakter postępowania głównego.

z tych przyczyn należało orzecjak w stosownym punkcie postanowienia.

Podpis:

Signed by / Podpisano przez:

Adam Sołoma
Sąd Rejonowy w Olsztynie

Date / Data: 2024-o9-u 08|46
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ZAWARCIA OBOWIĄZKOWEGO U BEZPI ECZEN lA
oDPoW! EDzlALNoścl cYWl LN EJ
PRZEDSI ĘBIORCY PROWADZĄCEGO DZIAŁALN OŚĆ
W ZAKRES I E RZECZOZNAWSTWA MAJĄTKOWEGO

Niniejszym potwierdza się, ze:

BIURO USŁUG TECHNICZNYCH JANUSZ
TRUSKoWsKl
10-065 Olsztyn, Lipowa 2a

posiada zawarte obowiązkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakładzie Ubezpieczeń SA

Nr polisy SRM0018679

zgorJne z Rozporz-.1dzeniem Minis[ra Finansów z dnia 26 kwieĘnia 2a19 r.
vrr s prawi e o b owiązl<owe g o u b ezpi eczen ia od powi edzia lntrści c_ywilnej
przedsiębiorcy prowadzące9o dziata lność w zakresie czynności
rzeczoznawslwa mają[kowego (Dz. U, z2019 r. poz. B05)

ł
na okres: 1810512025 - 1710512026
na sumę gwarancyjną: 100 000 EUR
słownie: sto tysięcy euro
składka za ubezpieczenie wynosi:516.00 PLN
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