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I. DANE FORMALNO-PRAWNE 
 

1. Zleceniodawca: 

Syndyk Piotr Laskowski w postępowaniu upadłościowym Nikoli Oliwii Maguda posiadający 

Kancelarię w Olsztynie przy ul. Sielskiej 12A/A-11 (kod pocztowy: 10-802). 

 

2. Przedmiot i zakres wyceny: 

❑ Przedmiotem wyceny jest nieruchomość gruntowa zabudowana, dla której Sąd Rejonowy 

w Olsztynie prowadzi księgę wieczystą KW Nr OL1O/00026058/2. Nieruchomość składa 

się z działki ewidencyjnej nr 10/4 o powierzchni 16 731 m2, położonej w obrębie 

ewidencyjnym 19 Tomaryny, gminie Gietrzwałd. 

❑ Zakres wyceny obejmuje określenie wartości rynkowej udziału 1/6 części w prawie 

własności w/w nieruchomości. 

 

3. Cel wyceny 

Określenie wartości rynkowej udziału 1/6 części w prawie własności do nieruchomości w celu 

sprzedaży w postępowaniu upadłościowym. 

4. Podstawy prawne opracowania wyceny 

❑ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U.  Nr 115, poz. 

741 z późniejszymi zmianami), 

❑ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (Dz. U. 2003 nr 60 poz. 535 z 

późniejszymi zmianami), 

❑ Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (tekst jednolity Dz. U. 2023  r., poz. 1832). 

 

5. Materiały pomocnicze 

❑ Uchwała Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych 

Nr 13/2021 z 14 grudnia 2021 r. - Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń 

Rzeczoznawców Majątkowych (zalecane rzeczoznawcom majątkowym zrzeszonym w 

sfederowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej i 

dorobek środowiska), 

❑ Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego – M. Prystupa, 
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❑ Ryszard Cymerman, Andrzej Hopffer, „System i procedury wyceny nieruchomości”, 

wydanie IV 2012 r.,  

❑ Polska Norma PN-70B/02365, 

❑ Zużycie nieruchomości zabudowanych – W. Baranowski, M. Cyran, 

❑ Podejście kosztowe, w zakresie zużycia technicznego, 

❑ Materiały szkoleniowe PFSRM – Czynności rzeczoznawcy majątkowego jako biegłego 

sądowego cz. I i II, W-wa 2016 rok. 

 

6. Źródła danych merytorycznych 

❑ Informacja katastralna powiatu olsztyńskiego - http://powiatolsztynski.geoportal2.pl, 

❑ Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego gminy 

Gietrzwałd (Uchwała Nr XXIX/209/2020 Rady Gminy Gietrzwałd z dnia 15 grudnia 

2020 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego gminy Gietrzwałd), 

❑ Księga wieczysta KW Nr OL1O/00026058/2 prowadzona przez Sąd Rejonowy  

w Olsztynie, VI Wydział Ksiąg Wieczystych, 

❑ Dane dotyczące rynku nieruchomości: 

• dane na temat nieruchomości zbywanych z bazy danych oraz zbioru aktów 

notarialnych Starostw Powiatowych na terenie województwa warmińsko – 

mazurskiego, 

• zbiór notowań cen rynkowych Wykonawcy. 

❑ Wyniki lustracji terenowej przeprowadzonej dnia 15.04.2024 r. i 16.05.2024 r. 

 

 

7. Określenie dat istotnych dla wyceny: 

❑ Data sporządzenia wyceny: 28 maja 2024 r. 

❑ Data, na którą określono wartość: 28 maja 2024 r. 

❑ Data, na którą określono i uwzględniono stan przedmiotu wyceny: 15 kwietnia 2024 r. i 

16 maja 2024 r. 

❑ Data oględzin nieruchomości: 15 kwietnia 2024 r. i 16 maja 2024 r. 

 

 
 

 

http://powiatolsztynski.geoportal2.pl/
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II. OPIS PRZEDMIOTU OPINII 

 

1. Stan prawny 

Przedmiotowa działka nr 10/4 stanowi nieruchomość gruntową zabudowaną, dla której Sąd 

Rejonowy w Olsztynie, VI Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą o numerze 

KW OL1O/00026058/2. 
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Uwaga! W dziale III w/w księgi wieczystej znajduje się wpis poddania nieruchomości pod 

ochronę przyrody - część działki nr 8/1, to jest pas o szerokości 10 m i powierzchni 0,62 ha, 

stanowi rezerwat przyrody pod nazwą " Ostoja bobrów na rzece Pasłęce "- wpis dotyczy 

nieruchomości nie objętej przedmiotem wyceny w niniejszym opracowaniu.  

Dodatkowo w dziale III w/w księgi wieczystej wpisano ograniczone prawo rzeczowe - prawo 

użytkowania nieodpłatne i na czas nieoznaczony polegające na korzystaniu z budynku 

mieszkalnego, kurnika i budynku gospodarczego, z działki gruntu i na pobieraniu pożytków 

(udział 3/6 Krystyny Maguda) ustanowione na rzecz Nikoli Oliwii Maguda. Trzeba zaznaczyć, 

że dnia 09 lipca 2016 r. zmarła Pani Krystyna Bronisława Maguda. Prawo to wygasło w 

związku ze śmiercią uprawnionej i nie zostało uwzględnione w wycenie. 

 
 



 

 

działka nr 10/4, obręb 19 Tomaryny,                                                                                              str. 11 

gmina Gietrzwałd, powiat olsztyński, woj. warmińsko-mazurskie 

 

 
Pracownia Usług Geodezyjnych i 

Wyceny Nieruchomości 
ul. Popiełuszki 6/27 
10-693 Olsztyn 

 

 

  

 

 

 

 
 

 

Uwaga! Stan prawny w księdze wieczystej różni się od stanu prawnego w ewidencji gruntów i 

budynków. W dziale III w/w księgi wpisane jest ostrzeżenie o niezgodności treści księgi z 

rzeczywistym stanem prawnym skierowane przeciwko prawu własności Krystyny Bronisławy 

Magudy, a zabezpieczające prawo własności Laury Magudy i Nikoli Oliwii Magudy. Jak wyżej 

wspomniano Pani Krystyna Bronisława Maguda zmarła dnia 09 lipca 2016 r., a więc nie jest 

ona współwłaścicielem z udziałem 3/6 części do nieruchomości. 
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2. Oznaczenie w ewidencji gruntów i budynków  

 
 

źródło: https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+ 
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źródło: https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+
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3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne 

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami dla potrzeb wyceny przeznaczenie 

nieruchomości przyjmuje się na podstawie planu miejscowego. W przypadku: 

➢ braku planu miejscowego przeznaczenie przyjmuje się na podstawie decyzji o warunkach 

zabudowy i zagospodarowania terenu, 

➢ braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 

uwzględnia się faktyczny sposób użytkowania nieruchomości lub ustalenia planu ogólnego 

gminy. 

 

Zgodnie z Ustawą z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz niektórych innych ustaw: 

Art. 64. 2. Do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw 

zmienianych niniejszą ustawą, z wyjątkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszących się do 

planu ogólnego gminy, przez plan ogólny gminy należy rozumieć studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjątkiem spraw uchwalania planów 

ogólnych gminy.  

3. Do dnia utraty mocy studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy w danej gminie, w przepisach ustawy zmienianej w art. 15, art. 19 oraz w art. 12 ustawy 

zmienianej w art. 37 odnoszących się do strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju 

ponadlokalnego, przez strategię rozwoju gminy lub strategię rozwoju ponadlokalnego należy 

rozumieć studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.  

Art. 65. 1. Studia uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin 

zachowują moc do dnia wejścia w życie planu ogólnego gminy w danej gminie, jednak nie 

dłużej niż do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje się do nich przepisy dotychczasowe. 

 

Nieruchomość gruntowa zabudowana (działka o nr. ew. 10/4 położona w obrębie 19 Tomaryny, 

gminie Gietrzwałd) znajduje się na obszarze nie posiadającym miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Gietrzwałd działka nr 10/4 położona jest  na obszarze 

oznaczonym na rysunku studium symbolem „MUW – tereny zabudowy wielofunkcyjnej”.  
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4. Opis techniczno-użytkowy nieruchomości 

 

Lokalizacja nieruchomości 

Przedmiotowa nieruchomość (działka nr 10/4) położona jest w obrębie ewidencyjnym 19 

Tomaryny, gminie Gietrzwałd. Miejscowość Tomaryny położona jest około 4 km na 

południowy - zachód od Gietrzwałdu, około 24 km na zachód od centrum Olsztyna, nieopodal 

drogi krajowej nr 16. Najbliższe otoczenie nieruchomości stanowi zabudowa mieszkaniowa 

zagrodowa, produkcyjna oraz grunty rolne. 

 

POŁOŻENIE NIERUCHOMOŚCI 
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Opis ogólny nieruchomości wg stanu na dzień wizji terenowej 

Szacowana nieruchomość zgodnie z przeznaczeniem w Studium Uwarunkowań i Kierunków 

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Gietrzwałd jest położona na terenie oznaczonym 

jako teren zabudowy wielofunkcyjnej. Powierzchnia łączna zajmowanego terenu wynosi  

16 731 m2 i oznaczona jest działką o numerze ewidencyjnym 10/4 (obręb 19 Tomaryny). 

Działka w kształcie  wieloboku. Teren działki częściowo urządzony – wyłącznie w jej 

wschodniej części, wokół budynków porośnięty trawą, z nasadzeniami ozdobnymi, w 

pozostałej części zakrzaczony i zadrzewiony. Działka częściowo ogrodzona siatką stalową na 

słupkach stalowych oraz bramą z elementów stalowych. Ok. 14% powierzchni działki stanowi 

nieużytek, nadto przez środek działki przebiega rów – teren podmokły. Najbliższe otoczenie 

działki stanowi zabudowa produkcyjna, zagrodowa oraz grunty niezabudowane o podobnym 

przeznaczeniu. Nieruchomość posiada dostęp do drogi publicznej gminnej Nr 158008N o 

nawierzchni asfaltowej, stanowiącej jednocześnie zachodnią  granicę przedmiotowej 

nieruchomości. Uwaga! W chwili obecnej dojazd do zabudowań odbywa się zwyczajowo 

(umownie) z działki sąsiedniej 10/2 nieodpłatnie bez ustanowionej służebności przejścia i 

przejazdu.  
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Wyposażenie nieruchomości w infrastrukturę techniczną:  

• sieć kanalizacyjna,  

• sieć wodociągowa, 

• sieć elektroenergetyczna,  

• sieć gazowa, 

• sieć telekomunikacyjna. 

 

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA PRZEDSTAWIAJĄCA STAN ZAGOSPODAROWANIA  

I OTOCZENIE NIERUCHOMOŚCI ORAZ DOJAZD NA DZIEŃ WIZJI TERENOWEJ 
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5. Opis budynków 

Budynek mieszkalno-sanitarno-biurowy połączony z budynkiem produkcyjnym 

(indycznikiem) – nr. ewid. 10/4;1 oraz 10/4;2 

  

Budynek mieszkalny to obiekt jednobryłowy w zabudowie zespolonej z budynkiem 

przeznaczonym do produkcji drobiu. Część budynku użytkowana była na cele mieszkalno-

biurowo-sanitarne, w pozostałej części znajduje się część produkcyjna (indycznik). W części 

mieszkalno-biurowo-sanitarnej jest to obiekt dwukondygnacyjny, podpiwniczony, 

zrealizowany w technologii tradycyjnej murowanej z dachem dwuspadowym krytym eternitem. 

Budynki pochodzą z 1982 r. – zgodnie z kartoteką budynków. W ostatnich latach część 

budynku mieszkalnego była wykorzystywana wyłącznie na cele mieszkaniowe, w pozostałej 

części nie jest prowadzona działalność gospodarcza związana z produkcję drobiu.  

 

Dane techniczne budynków: 

Budynek mieszkalny 

• Powierzchnia zabudowy: 202,00 m2  

źródło: https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+ 
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• Powierzchnia użytkowa: 298,41 m2 

w  tym: 

- powierzchnia parteru: 143,58 m2 

- powierzchnia poddasza: 154,83 m2 

obliczona na podstawie inwentaryzacji przeprowadzonej w dniu 20.05.2014 r. 

 

Budynek przeznaczony do produkcji drobiu (indycznik): 

• Powierzchnia zabudowy: 1100,00 m2  

źródło: https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+ 

• Powierzchnia użytkowa: 1044,24 m2 

obliczona na podstawie inwentaryzacji przeprowadzonej w dniu 20.05.2014 r. 

Poglądowe szkice sporządzone na podstawie inwentaryzacji przeprowadzonej w dniu 

wizji terenowej z dnia 20.05.2014 r. 

 

1) Szkic części mieszkalno-biurowo-sanitarnej (parter) 
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2) Szkic części mieszkalno-biurowo-sanitarnej (poddasze) 
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3) Szkic indycznika 
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Charakterystyka konstrukcyjna budynków: 

❑ Fundamenty – nie inwentaryzowano, 

❑ Ściany – murowane, 

❑ Schody – zewnętrzne żelbetowe, wewnętrzne żelbetowe, 

❑ Dach – dwuspadowy kryty eternitem. 

Stan wykończeniowy: 

❑ Obróbki blacharskie – blacha ocynkowana, 

❑ Stolarka drzwiowa – drewniana, 

❑ Stolarka okienna – pcv oraz drewniana, 

❑ Elewacja i ocieplenie – budynek nieocieplony kryty tynkiem cementowo-wapiennym, 

❑ Podłogi – posadzka betonowa (indycznik), posadzka betonowa, terakota, linoleum 

(część mieszkalno-biurowo-sanitarna), 

❑ Ściany  i sufity – glazura, boazeria, farba emulsyjna, panele, tapeta (część mieszkalno-

biurowo-sanitarna). 

Wyposażenie w instalacje: 

❑ inst. elektryczna, 

❑ inst. wod-kan.,  

❑ inst. c.o. (piec na paliwo stałe) 

Stan techniczny i standard wykończenia budynku oceniono, jako słaby jak dla tego typu 

obiektów. Wszystkie elementy wykończeniowe wykazują się znacznym stopniem zużycia 

technicznego i funkcjonalnego. Budynek od lat nie przechodził remontów bieżących (na 

podstawie lustracji terenowej). 

 

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA STAN TECHNICZNY I STANDARD WYKOŃCZENIA 

BUDYNKÓW NA DZIEŃ WIZJI TERENOWYCH 
BUDYNEK MIESZKALNY 
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BUDYNEK PRZEZNACZONY DO PRODUKCJI DROBIU (INDYCZNIK) 
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Budynek gospodarczy – nr. ewid. 10/4;3 

Obiekt z zabudowie wolnostojącej, 

wybudowany w technologii tradycyjnej 

murowanej w 1987 r. – zgodnie z kartoteką 

budynków. Budynek jednokondygnacyjny z 

magazynem ściółki na poddaszu, 

niepodpiwniczony.  
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Dane techniczne budynku: 

Budynek gospodarczy 

• Powierzchnia zabudowy: 196,00 m2  

źródło: https://powiatolsztynski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+ 

 

Charakterystyka konstrukcyjna budynku: 

❑ Fundamenty – nie inwentaryzowano, 

❑ Ściany zewnętrzne – murowane, 

❑ Dach – jednospadowy o konstrukcji drewnianej, kryty eternitem, 

❑ Obróbki blacharskie – brak, 

❑ Stolarka drzwiowa – drzwi drewniane typu inwentarskiego. 

 

Wyposażenie w instalacje: 

- inst. elektryczna 

 

Stan techniczny i standard wykończenia budynku oceniono, jako słaby jak dla tego typu 

obiektów. Budynek od lat nie przechodził remontów bieżących (na podstawie lustracji 

terenowej). 

 

Poglądowy szkic sporządzony na podstawie inwentaryzacji przeprowadzonej w dniu 

wizji terenowej z dnia 20.05.2014 r. 
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA STAN TECHNICZNY I STANDARD WYKOŃCZENIA BUDYNKU 

NA DZIEŃ WIZJI TERENOWYCH 
BUDYNEK GOSPODARCZY 

  

 

Uwaga! Wycenie podlega wyłącznie nieruchomość wraz z jej częściami składowymi zgodnie 

z definicją zawartą w kodeksie cywilnym. 

 

Wycenie nie podlega wyposażenie budynków 

 

Z uwagi na brak pełnej informacji na temat powierzchni użytkowej budynków mieszkalnego, 

budynku przeznaczonego do produkcji drobiu (indycznika) oraz budynku gospodarczego 

nośnikiem wartości, który posłuży do określenia wartości rynkowej nieruchomości jest łączna 

powierzchnia zabudowy budynków pomnożona przez liczbę kondygnacji nadziemnych tych 

budynków. 

 

 

POWIERZCHNIA BĘDĄCA NOŚNIKIEM WARTOŚCI 

POWIERZCHNIA ZABUDOWY * LICZBA KONDYGNACJI : 1896,00 M
2 

/RZECZOZNAWCA MAJĄTKOWY OKREŚLA JEDNOSTKĘ PORÓWNAWCZĄ, DO KTÓREJ ODNOSI SIĘ CENA 

TRANSAKCYJNA, A TAKŻE STOSUJE IDENTYCZNE JEDNOSTKI DLA NIERUCHOMOŚCI WYCENIANEJ I 

NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZYCH (NP. M2 POWIERZCHNI GRUNTU, M2  POWIERZCHNI BUDYNKU, M3  

KUBATURY). W SZCZEGÓLNIE UZASADNIONYCH WYPADKACH JEDNOSTKĄ PORÓWNAWCZĄ MOŻE BYĆ 

NIERUCHOMOŚĆ/ 

ZESTAWIENIE BUDYNKÓW 

Lp. Wyszczególnienie 
Pow. zab. 

[m2] 

Liczba 

kond. nadz. 

Pow. zab. *  

l. kond. 

1. Budynek mieszkalny 202,00 2 404,00 

2. 
Budynek przeznaczony do 

produkcji drobiu (indycznik) 
1100,00 1 1100,00 

3. Budynek gospodarczy 196,00 2 392,00 

Razem 1498,00 - 1 896,00 
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III. WYCENA NIERUCHOMOŚCI 
 

1. Założenia do wyceny 

 Uwzględniając cel wyceny, tj. określenie wartości rynkowej nieruchomości dla celów 

sprzedaży w postępowaniu upadłościowym, wartość rynkową prawa własności do 

nieruchomości określono dla aktualnego sposobu użytkowania.  

 Ponieważ pojęcie wartości nieruchomości nie zostało uregulowane w przepisie 

szczególnym dotyczącym celu opracowania, rzeczoznawca - na podstawie art. 2 ustawy o 

gospodarce nieruchomościami – określając wartość przedmiotowej nieruchomości, 

zastosował zasady jej określania wynikające z Rozporządzenia Ministra Rozwoju i 

Technologii w sprawie wyceny nieruchomości, a na podstawie artykułu 156 w/w ustawy 

sporządził operat szacunkowy jako ustawową formę opinii rzeczoznawcy majątkowego o 

wartości nieruchomości. Sporządzając niniejszy operat uwzględnił również przepisy art. 

175 w/w ustawy zobowiązujące m.in. rzeczoznawcę majątkowego do: wykonywania 

czynności szacowania nieruchomości zgodnie z zasadami wynikającymi z przepisów prawa 

i standardów zawodowych oraz wykorzystywania udostępnionych danych, o których mowa 

w art. 155 UoGN, z zachowaniem tajemnicy zawodowej. Dla potrzeb określenia wartości 

wykorzystano procedurę określoną w rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w 

sprawie wyceny nieruchomości. 

 Zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami, wyboru 

właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania nieruchomości dokonuje 

rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w szczególności m in cel wyceny oraz dostępne 

dane o cenach nieruchomości podobnych. 

 Z analizy rynku [przedstawionej w pkt 3 działu III niniejszego operatu] wynika, że istnieje 

rynek lokalny, na którym podobne nieruchomości były przedmiotem obrotu. W związku z 

powyższym poprzez określaną w niniejszym operacie wartość, rozumie się wartość 

rynkową przedmiotu wyceny, o której mowa w art. 151.1. ustawy z dnia 21.08.1997 r. Jest 

to szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za nieruchomość w transakcji 

sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, 

którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują 

rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej. 
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 Po uwzględnieniu celu wyceny, wartość tę określono podejściem porównawczym, metodą 

porównywania parami jako wartość rynkową dla najkorzystniejszego sposobu 

użytkowania, który jest tożsamy z aktualnym sposobem użytkowania.  

 Metoda porównywania parami polega na określaniu wartości rynkowej wycenianej 

nieruchomości o określonych cechach poprzez jej porównanie kolejno, z co najmniej trzema 

nieruchomościami podobnymi o znanych cechach i cenach, które były przedmiotem obrotu 

rynkowego. 

 Podstawą podejścia porównawczego jest to, że wartość rynkowa przedmiotu wyceny 

pozostaje w bezpośredniej relacji do cen konkurencyjnych podobnych praw i zależy od 

szeregu reguł ekonomicznych: substytucyjności, równowagi popytu i podaży oraz innych 

okoliczności zewnętrznych. Natomiast przyjęta metoda porównywania parami polega na 

porównaniu nieruchomości będącej przedmiotem wyceny, której cechy są znane, kolejno z 

nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których 

znane są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz ich cechy.  

 Źródłem informacji o cenach transakcyjnych były notarialne umowy nabycia podobnych 

nieruchomości do przedmiotu wyceny, z wykluczeniem tych cen transakcyjnych, w których 

wystąpiły szczególne warunki zawarcia transakcji powodujące ustalenie zapłaty w sposób 

rażąco odbiegający od przeciętnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomości lub 

sprzedaż w drodze przetargu, z zastrzeleniem § 5.6. ww. rozporządzenia. 

 Przyjęcie do porównań rynkowych cen transakcyjnych takich właśnie nieruchomości jest 

więc - z punktu widzenia ich przystawalności do przedmiotu wyceny - optymalne.  

 Określona w niniejszym operacie szacunkowym wartość odzwierciedla stan rynku [popyt 

– podaż] z daty wyceny. 

 Jako parametr porównawczy przyjęto wartość 1 m2 pow. zab. * l. kond. nadziemnych. 

 Ceny jednostkowe nie zawierają podatku VAT. 

 Wartość rynkową nieruchomości określono według stanu z dnia wizji terenowej i 

poziomu cen rynkowych na dzień wyceny 28 maja 2024 r. 
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2. Sposób określenia wartości nieruchomości 

 Dla określenia wartości rynkowej przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu 

użytkowania określono wartość przedmiotu prawa własności przedmiotowej 

nieruchomości gruntowej zabudowanej. 

 Wartość tą określono w podejściu porównawczym według stanu na dzień lustracji 

terenowej i poziomu cen na dzień wyceny uwzględniając warunki wymienione w art. 134 

ustawy o gospodarce nieruchomościami, takie jak: 

❑ rodzaj i położenie nieruchomości, 

❑ sposób użytkowania i przeznaczenie w planie miejscowym, 

❑ stan zagospodarowania, 

❑ aktualnie kształtujące się ceny w obrocie nieruchomościami. 

 

3. Analiza rynku 

a) rodzaj badanego rynku do celów wyceny wybrano wyodrębniony rynek nieruchomości 

gruntowych zabudowanych obiektami produkcji drobiarskiej oraz produkcyjno-

magazynowymi z towarzyszącą im zabudową mieszkalno-socjalno-biurową.  

b) obszar rynku  teren województwa warmińsko-mazurskiego - poszerzono obszar 

poszukiwań ze względu na ograniczona liczbę transakcji. 

c) okres badanych transakcji 2021 r. - 2024 r. - poszerzono obszar poszukiwań ze względu 

na ograniczoną liczbę transakcji na regionalnym rynku nieruchomości. 

 

Na podstawie regionalnego rynku nieruchomości ustalono, że w ostatnim okresie sporadycznie 

dochodziło do obrotu nieruchomościami o podobnym przeznaczeniu. Tym samym obszar 

poszukiwań poszerzono o zakres całego województwa warmińsko-mazurskiego. Aktualnie 

ceny porównywalnych nieruchomości na badanym obszarze kształtują się w przedziale od 

około 100 zł/m² do około 550 zł/m²  pow. zabudowy budynków. Cena zależna jest w głównej 

mierze od stanu technicznego i standardu obiektów budowlanych, wyposażenia w instalacje, 

nowoczesności rozwiązań funkcjonalnych, estetycznych i konstrukcyjnych, lokalizacji i dróg 

dojazdowych, powierzchni przynależnego gruntu a także wielkości obiektów budowlanych 

usytuowanych na gruncie. 
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PRÓBKA REPREZENTATYWNA 

Lp. Data Powiat Gmina Obręb 

Pow.  

gruntu 

[m2] 

Pow. zab. 

budynków 

* l. kond. 

[m2] 

Cena [zł] 
Cena 1 m2 

[zł] 

1. 22.09.2021 nowomiejski Kurzętnik Wawrowice 4310 1516 220 000 145,12 

2. 13.04.2022 ostródzki Miłomłyn Liwa 13000 1645 700 000 425,53 

3. 19.05.2022 ostródzki Małdyty Wilamowo 22461 2348 860 000 366,27 

4. 16.01.2023 nowomiejski Nowe Miasto Lubawskie Nowy Dwór 53500 2508 245 260 97,79 

5. 11.08.2023 ostródzki Ostróda Samborowo 7100 1431 480 000 335,43 

6. 19.09.2023 olsztyński Biskupiec Adamowo 20600 1925 1 050 000 545,45 

Cmax 545,45 

Cmin 97,79 

∆ C 447,66 

 

4. Określenie trendu czasowego 

Z uwagi na dość duże wahania cenowe transakcji oraz ich ograniczoną ilość transakcji na 

badanym rynku ustalono, że niemożliwym jest wyznaczenie jednoznacznego kierunek zmian 

cen. Dlatego też, przyjęto trend na poziomie 0,0% w skali miesiąca – to znaczy, że nie 

korygowano zebranych transakcji z uwagi na upływ czasu a do ostatecznego porównania 

przyjęto ceny transakcyjne nieruchomości jak najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny. 

Przeprowadzona analiza rynku pozwala na przyjęcie tezy, że występujące różnice w cenach 

nieruchomości podobnych nie wynikają z istniejącego trendu czasowego, a wyłącznie ze 

szczególnych atrybutów nieruchomości oraz zdolności negocjacyjnych stron danej transakcji.  

 

5. Dobór parametrów mających wpływ na wartość prawa własności 

nieruchomości 

Podczas analizy rynku zwrócono uwagę na szereg cech mających wpływ na wartość 

nieruchomości. Cechy mające wpływ na wartość: 

➢ Lokalizacja ogólna i szczegółowa, 

➢ Powierzchnia przynależnego gruntu, 

➢ Powierzchnia zabudowy budynków z uwzględnieniem liczby kondygnacji, 

➢ Stan techniczny budynków, 

➢ Standard wykończenia obiektów. 
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Dane o działce wycenianej w świetle wybranych cech: 

LOKALIZACJA OGÓLNA I 

SZCZEGÓŁOWA 

POWIERZCHNIA 

PRZYNALEŻNEGO 

GRUNTU 

POWIERZCHNIA 

ZABUDOWY BUDYNKÓW 

Z UWZGL. LICZBY 

KONDYGNACJI 

STAN TECHNICZNY I 

STANDARD 

WYKOŃCZENIA 

BUDYNKÓW 

POWIAT OLSZTYŃSKI, 

GMINA GIETRZWAŁD, 

OBRĘB TOMARYNY, 

DZ. NR 10/4 

16731 M2 1896,00 M2 

WSZYSTKIE BUDYNKI 

ZNAJDUJĄCE SIĘ NA 

DZIAŁCE NR 10/4 OD LAT 

NIE PRZECHODZIŁY 

REMONTÓW BIEŻĄCYCH 

DOBRA ŚREDNIA ŚREDNIA SŁABY 

 

Na podstawie obserwacji rynku ustalono następujące wagi dla poszczególnych cech: 

Wagi poszczególnych cech rynkowych: 

- Lokalizacja ogólna i szczegółowa 

- powierzchnia przynależnego gruntu 

- powierzchnia zabudowy budynków z uwzgl. l. kondygnacji 

- stan techniczny budynków 

 

20 % 

10 % 

10 % 

60 % 

Suma: 100 % 

 

CHARAKTERYSTYKA RYNKU I JEGO PODZIAŁ W ZALEŻNOŚCI OD 

WYSTĘPOWANIA POSZCZEGÓLNYCH ATRYBUTÓW  

 

LOKALIZACJA OGÓLNA I SZCZEGÓŁOWA 

- BARDZO DOBRA 

- DOBRA 

- ŚREDNIA 

 

POWIERZCHNIA PRZYNALEŻNEGO GRUNTU 

- MAŁA (PONIŻEJ 10000 M
2) 

- ŚREDNIA (OD 10000 M
2 

DO 30000 M
2) 

- DUŻA (POWYŻEJ 30000 M
2) 

 

POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKÓW Z UWZGLĘDNIENIEM LICZBY KONDYGNACJI 

- MAŁA (PONIŻEJ 1500 M
2) 

- ŚREDNIA (OD 1500 M
2
 DO 2000 M

2) 

- DUŻA (POWYŻEJ 2000 M
2) 
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STAN TECHNICZNY I STANDARD WYKOŃCZENIA BUDYNKÓW 

- ŚREDNI 

- SŁABY 

- ZŁY 

 

6. Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości.  

Określenia wartości rynkowej przedmiotowej nieruchomości dokonano w podejściu 

porównawczym, metodzie porównywania parami przy uwzględnieniu kształtujących się cen w 

badanym okresie czasu na rynku ponadlokalnym. W celu określenia wartości rynkowej 

przedmiotu wyceny, wyselekcjonowano nieruchomości o cechach jak najbardziej zbliżonych 

zdaniem rzeczoznawcy do wycenianego obiektu. 

 
 

Wybór obiektów do analizy: 

Do analizy porównawczej przyjęto obiekty o podobnym przeznaczeniu (najbardziej podobne 

pod względem poszczególnych cech) położone na badanym rynku będące przedmiotem 

transakcji w latach 2021 - 2024. 

 

Przyjęto następujące obiekty porównawcze: 

Lp. Data Powiat Gmina  Obręb 
Pow.  gruntu 

[m2] 

Pow. zab. 

bud. * l. 

kond. [m2] 

Cena [zł] 
Cena za 1 

m2 [zł] 

1 22.09.2021 nowomiejski Kurzętnik Wawrowice 4310 1516 220 000 145,12 

Lokalizacja ogólna i szczegółowa – średnia, powierzchnia przynależnego gruntu – mała,  

powierzchnia zab. bud. * l. kond. – średnia, stan techniczny budynków – słaby  

2 13.04.2022 ostródzki Miłomłyn Liwa 13000 1645 700 000 425,53 

Lokalizacja ogólna i szczegółowa – dobra, powierzchnia przynależnego gruntu – średnia,  

powierzchnia zab. bud. * l. kond. – średnia, stan techniczny budynków – średni 

3 19.05.2022 ostródzki Małdyty Wilamowo 22461 2348 860 000 366,27 

Lokalizacja ogólna i szczegółowa – dobra, powierzchnia przynależnego gruntu – średnia,  

powierzchnia zab. bud. * l. kond. – duża, stan techniczny budynków – średni 

4 11.08.2023 ostródzki Ostróda Samborowo 7100 1431 480 000 335,43 

Lokalizacja ogólna i szczegółowa – dobra, powierzchnia przynależnego gruntu – mała, 

powierzchnia zab. bud. * l. kond. – mała, stan techniczny budynków – słaby 

 

Szczegółowe wyliczenia znajdują się w tabeli porównawczej przedstawionej na następnej stronie.
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7. Zestawienie wartości: 
 

WARTOŚĆ RYNKOWA NIERUCHOMOŚCI WEDŁUG JEJ STANU NA DZIEŃ WIZJI 

TERENOWEJ I CEN NA DZIEŃ WYCENY WYNOSI:  

518 210 ZŁ 

SŁOWNIE: PIĘĆSET OSIEMNAŚCIE TYSIĘCY DWIEŚCIE DZIESIĘĆ ZŁOTYCH 

WARTOŚĆ RYNKOWA UDZIAŁU 1/6 CZĘŚCI W NIERUCHOMOŚCI 

PRZYSŁUGUJĄCY NIKOLI OLIWII MAGUDA WEDŁUG JEJ STANU NA DZIEŃ 

WIZJI TERENOWEJ I CEN NA DZIEŃ WYCENY WYNOSI:  

518 210 ZŁ * 1/6 = 86 368,33 ZŁ ≈ 86 370 ZŁ 
SŁOWNIE: OSIEMDZIESIĄT SZEŚĆ TYSIĘCY TRZYSTA SIEDEMDZIESIĄT ZŁOTYCH 

 

 

Komentarz: 
 

Wartość rynkowa prawa własności do przedmiotowej nieruchomości gruntowej zabudowanej 

została określona w oparciu o zbiór nieruchomości podobnych (nieruchomość podobna w myśl 

art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomościami), dla którego jako wiarygodny nośnik 

wartości przyjęto 1 m2 powierzchni zabudowy budynków z uwzględnieniem ich liczby 

kondygnacji nadziemnych. Określona wartość jednostkowa zawiera się w przedziale 

jednostkowych cen transakcyjnych uzyskiwanych za podobne prawa występujące w obrocie 

rynkowym. Określona wartość rynkowa uwzględnia cechy istotne przedmiotu oszacowania w 

odniesieniu do analizowanego sektora rynku nieruchomości podobnych.  

 

Powyższe pozwala jednoznacznie stwierdzić, że uzyskany wynik oszacowania należy 

uznać za bliski cenie możliwej do osiągnięcia w obrocie rynkowym. 
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IV. KLAUZULE I OGRANICZENIA 

 

1. Wyników wyceny nie można wykorzystywać do żadnego innego celu aniżeli określony  

w niniejszym operacie szacunkowym. 

2. Przeprowadzone oględziny nie miały charakteru badań szczegółowych – laboratoryjnych. 

Stan techniczny wycenianych obiektów został określony tylko dla celów wyceny i nie jest 

ekspertyzą techniczną. 

3. Autor nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można 

było stwierdzić w czasie oględzin, ani na podstawie dokumentów technicznych  

i prawnych. 

4. Niniejszy operat sporządzono zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi 

Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych. 

5. Wartość nieruchomości uwzględnia prawa zobowiązaniowe, które wynikają wprost z 

badania księgi wieczystej czy też ewidencji gruntów i budynków. Nie uwzględniono w procesie 

wyceny ewentualnych praw zobowiązaniowych niezgłoszonych przez strony postępowania 

egzekucyjnego w trakcie oględzin nieruchomości oraz do zakończenia sporządzania wyceny.  

6. Autor pragnie również podkreślić, że uzyskana w opracowaniu  wartość nieruchomości jest 

wartością szacunkową, opartą na uśrednieniu uzyskanych wyników. Wyniki potencjalnej 

sprzedaży mogą różnić się od oszacowanej i ta kwota właśnie (ustalona podczas licytacji) 

będzie ostateczną ceną za nieruchomość, na którą wpływa szereg elementów (ilość oferentów, 

cechy emocjonalne) oraz kryteriów, jakim będą się kierować poszczególni nabywcy a które 

mogą być rozbieżne od kryteriów przyjętych przez autora niniejszego opracowania. 

7. Wartość rynkową nieruchomości określono bez uwzględnienia kosztów transakcji kupna – 

sprzedaży oraz związanych z tą transakcją podatków i opłat. 

 

 

Wykonawca:                                                    

Rzeczoznawca Majątkowy                             

mgr inż. Przemysław Samełko 

Uprawnienia Nr 3770 

 

 

 

Olsztyn, 28 maja 2024 r. 
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ZAŁĄCZNIKI: 
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