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OPERAT SZACUNKOWY

z okres$lenia wartosci rynkowej udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28, obreb 0003 Wegrow potozonej w Wegrowie w rejonie
ul. Gdanskiej, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Wegrowie V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiegi wieczyste nr SI1TW/0033488/7 (dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33) oraz
ksiege wieczystg nr SI1TW/00031652/4 (dz. ew. nr 3012/28).
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OPERAT SZACUNKOWY
Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Obreb:
mazowieckie wegrowski M. Wegréw 0003 Wegrow
Ulica: Nr domu: Nr lokalu:
rejon Gdanskiej - -
Krotki opis lokalizacji Wyceniane nieruchomosci potozone sg w poblizu ulicy Gdanskiej w Wegrowie, w pét-
nocnej czesci miasta, w obrebie 0003 Wegréw.
Opis nieruchomosci Rodzaj nieruchomosci Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Stan nieruchomosci Nieruchomos¢ obecnie stanowi teren publicznych ciggéw
pieszo - jezdnych
Powierzchnia gruntu [m?]: 1520 - dz. ew. 3012/26, 3012/32, 3012/33
8 -dz. ew.3012/28
Oznaczenie nieruchomosci | Przewazajgca forma wtadania Wiasnos¢/ uzytkowanie wieczyste
Nr KW SITW/0033488/7, SITW/00031652/4
Obreb/nr arkusz map/y 0003 Wegrow
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 3012/26, 3012/32,3012/33,3012/28
Przeznaczenie w MPZP 9.KPj - teren publicznych ciggéw pieszo-jezd-
nych.
Wartos$¢ nieruchomosci Wartos¢ rynkowa udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu

stanowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 wynosi:
17 595 zt
(stownie: sto cztery tysigce ztotych)
Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke
ew. nr 3012/28 wynosi:

565,00 zt
(stownie: pie¢set szescdziesiat pigc ztotych)
Dane dot. operatu: Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
Metoda wyceny: zastosowano podejscie porownawcze, metode porownywania pa-
rami

Data sporzadzenia

30.09.2025
operatu:

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest okresSlenie wartosci rynkowej udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 oraz prawa wiasnosci nie-
ruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28, obreb 0003 Wegréw potozonej w Wegro-
wie w rejonie ul. Gdanskiej, pow. wegrowski, woj. mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Wegrowie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiegi wieczyste nr SITW/0033488/7 (dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33) oraz ksiege wieczystg nr
SI1W/00031652/4 (dz. ew. nr 3012/28).

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 oraz prawa wiasnosci nie-
ruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28 w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wieczy-
stego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 oraz prawa wtasnosci nierucho-
mosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28 w stanie na dzien wyceny dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Pana Adama Pasternaka - Syndyka masy
upadtosci Stawomira Krasnodebskiego.
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OPERAT SZACUNKOWY
Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

3.2. Podstawy materialno - prawne

o

o=
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Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2 2021 r. poz. 1899, z
2022 r. poz. 1846);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci (Dz. U. 22023 r. poz. 1832)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429,1606, 1615, 1667,1860, 2760);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1520,
22023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny
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Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych

~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, War-
szawa 2005;

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd. Wol-
ters Kluwer, 2020;

+~Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

~Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,

,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002.
Materiaty ze szkolen specjalistycznych,

Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

?
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Ksiegi wieczyste nr SI1W/0033488/7 i SI1TW/00031652/4 prowadzone przez Sad Rejonowy w Wegro-
wie V Wydziat Ksigg Wieczystych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 28.07.2025r.
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 09.07.2025 r.
Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 09.07.2025 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
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OPERAT SZACUNKOWY
Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

©— Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane z
odpiséw Aktow Notarialnych

©— Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny -30.09.2025 .
2. Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny -30.09.2025 .
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny -28.07.2025r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -28.07.2025 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujgcych dokumentéw:

©— Dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr SI1TW/0033488/7 prowa-
dzona przez Sad Rejonowy w Wegrowie V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ksiega Wieczysta nr SI1W/0033488/7
(na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie mazowieckie, wegrowski, Wegréw m., Wegrow

Lp.1.

Numer dziatki

Identyfikator dziafki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Sposbb korzystania

Lp.2.

Numer dziatki

Identyfikator dziafki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Sposbb korzystania

Lp.3.

Numer dziatki

Identyfikator dziafki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Sposbb korzystania

Dziatka ewidencyjna

3012/26
143301_1.0003.3012/26
0003, Wegréw

DR - drogi

3012/32
143301_1.0003.3012/32
0003, Wegréw

DR - drogi

3012/33
143301_1.0003.3012/00
0003, Wegréw

DR - drogi

Obszar catej nieruchomosci

0,1520 ha
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OPERAT SZACUNKOWY

Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”

Numer prawa
Napis
Rodzaj prawa

1
wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego
prawo zwigzane z wtasnoscig nieruchomosci

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania
Sposo6b korzystania

2089-12-05
dziatka w uzytkowaniu wieczystym
Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Skarb Panstwa (Nazwa)

Wiasciciele
171

SKARB PANSTWA
Uzytkownicy wieczysci

Lp.1.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.2.

Lista wskazan udziatdw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.3.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.4.

Lista wskazan udziatdw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.5.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.6.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.7.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)

Lp. 1. 70/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Lp.2. 32/414 wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
Lp.3. 92/414 wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska

Stawomir Jan Krasnodebski, Jan, Zofia

Lp. 1. 70/414 wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Lp.2. 32/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Lp.3. 92/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Elzbieta Krasnodebska, Marian, Zofia

Lp.1. 92/414 wspd6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Piotr Antoni Sotowinski, J6zef, Irena

Lp.1.  92/414 wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Anna Matgorzata Sotowinska, Zenon, Helena

Lp.1.  14/414  wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska

Wojciech Konsko, Wactaw, Henryka

Lp.1.  14/414  wspolno$é ustawowa majgtkowa matzenska

Joanna Wysokinska konsko, Zygmunt, Marianna

Lp.1.  20/414 -

Andrzej J6zef Chudon, Mirostaw, Jadwiga, 72031912878
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OPERAT SZACUNKOWY

Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

Lp.8.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-

gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.9.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-

gie nazwisko, imie ojca, imie matki)

Lp.1.  94/414 wspdlnos$¢ ustawowa majatkowa matzenska

Andrzej J6zef Chudon, Mirostaw, Jadwiga, 72031912878

Lp.1. 94/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Anna Bozena Chudon, Jan, Krystyna, 76031216123

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
brak wpisow
Dziat IV - ,Hipoteka”
Lp.1
Numer hipoteki (roszczenia) 1
napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

rodzaj hipoteki (roszczenia)

suma (stownie), waluta

Udziat

Wierzytelnosc i stosunek prawny (nu-

mer wierzytelnosci / wierzytelnos¢, sto-

sunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

hipoteka przymusowa
170602,56 (sto siedemdziesiat tysiecy sze$¢set dwa 56/100) zt
1

nieoptacone sktadki na ubezpieczenie spoteczne, decyzja 440511
DZP-DZ11/0016 z dnia 03.10.2011r.

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat Warszawa-Ochota,
Warszawa, 00001775600300

©— Dla przedmiotowego prawa wiasnosci do nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr
SI1W/00031652/4 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wegrowie V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ksiega Wieczysta nr SI1W/00031652/4
(na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie mazowieckie, wegrowski, Wegréw m., Wegrow
Dziatka ewidencyjna
Lp.1.
Numer dziatki 3012/28
Identyfikator dziatki 143301_1.0003.3012/28

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Sposbb korzystania

0003, Wegréw
Bi - inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci 0,0008 ha
Budynki
Potozenie mazowieckie, wegrowski, Wegrow m., Wegréw
Przeznaczenie budynku budynek
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng tak

nieruchomosc)

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna

Wiasciciele
11

Stawomir Jan Krasnodebski, Jan, Zofia, 54020519637
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(Imie pierwsze imie drugie nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL)

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Lp.1.
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu inny wpis

Tres¢ wpisu

wszczecie egzekucji w celu wyegzekwowania naleznosci na rzecz
wierzyciela wpisanego w podrubryce 3.4.4 pod poz. 1

Rodzaj zmiany

do egzekucji przytgczyt sie wierzyciel wpisany w podrubryce 3.4.5
pod poz. 1

do egzekucji przytgczyt sie wierzyciel wpisany w podrubryce 3.4.4
pod poz. 2

do egzekucji wierzyciela wpisanego w podrubryce 3.4.5 pod poz. 1
dotgczono km 689/13

Inna osoba prawna lub jednostka orga-
nizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

POLBRUK SPOLKA AKCYJNA, GDANSK, 00138872700000

Inna osoba prawna lub jednostka orga-
nizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

BERGERAT MONNOYEUR sp. z 0.0., tomianki, 01202279400000

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW./SIMTW/5106/22 /1 -2022-07-25, 12:50:55 - WPIS HIPOTEKI

Lp.1

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnos¢)

Wierzyciel hipoteczny

15

hipoteka przymusowa zwykta

728841,10 (siedemset dwadziescia osiem tysiecy osiemset czterdzie-
Sci jeden 10/100) zt

zabezpieczenie roszczenia spotki

INVEST Dom spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig, Warszawa ul.
todygowa 26, 14030601200000

Lp.2

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

suma (stownie), waluta
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

16

hipoteka przymusowa

15845,65 (pietnascie tysiecy osiemset czterdziesci pie¢ 65/100) zt
Wierzytelnos¢ objeta nakazem zaptaty, nakaz zaptaty w postepowa-
niu upominawczym, sygn. akt V GNC 1727/10 z dnia 28.10.2010r.
Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe Metex spétka z 0.0, Ptock,
61139908700000

Lp.3

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnos¢)

Wierzyciel hipoteczny

17

hipoteka przymusowa

8832,54 (osiem tysiecy osiemset trzydziesci dwa 54/100) zt
Zalegtos¢ wynikajaca z nieoptaconych sktadek na fundusze obstugi-
wane przez ZUS za okres od 2011-03 do 2011-08, oraz 2012-05, de-
cyzje o zalegtosciach z tytutu nieoptaconych sktadek

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Inspektorat Warszawa Ochota,
00001775600300

Lp.4

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
suma (stownie), waluta

18
hipoteka przymusowa
30312,62 (trzydziesci tysiecy trzysta dwanascie 62/100) zt
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Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer  Wierzytelno$¢ wynikajgca z tytutu wykonawczego, tytut wykonawczy
wierzytelnosci / wierzytelno$¢) nr 2 z dnia 26 stycznia 2022r
Demand spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig, Warszawa,

Wierzyciel hipoteczny 367817716, 0000687149

©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 09.07.2025 r.

Wojewddztwo: mazowieckie

Powiat: wegrowski

Jednostka ewidencyjna: 143301_1 Wegréw
Obreb: 0003 Wegréw

Tabela 1
Rodzaj uzytku Powierzchnia
Nr dziatki Potozenie dziatki gruntowegol _ Numer ksiegi
klasa bonita- Uzytkéw w ha Dziatki w ha wieczystej
cyjna
3012/26 Gdanska dr 0,0015 0,0015 SITW/0033488/7
Id dziatki 143301_1.0003.3012.26
3012/32 Gdanska dr 0,0127 0,0127 SITW/0033488/7
Id dziatki 143301_1.0003.3012/32
3012/33 Gdanska dr 0,1378 0,1378 SITW/0033488/7
Id dziatki 143301_1.000.3012/33
3012/28 Gdanska Bi 0,0008 0,0008 SI1W/00031652/4
Id dziatki 143301_1.0003.3012/28

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

Opis lokalizacji

Wyceniana dziatka potozona jest w pétnocnej czesci Wegrowa, ktére lezy na waznych trasach komu-
nikacyjnych - w miescie przecinajg sie drogi krajowe i wojewddzkie, co zapewnia stosunkowo dobre
potaczenia z innymi czeSciami Mazowsza. Odlegtos¢ drogowa do Warszawy wynosi okoto 80 km.

Ulica Gdanska w Wegrowie jest jedng z istotnych arterii komunikacyjnych miasta, tgczacg jego bardziej
centralne rejony z obrzezami. Znajduje sie po pétnocno-zachodniej stronie miasta, w odlegtosci okoto
2 kilometrow od Scistego centrum, co czyni jg czescig rozwijajacej sie strefy mieszkalno-ustugowej We-
growa.

Zabudowa ulicy Gdanskiej ma charakter mieszany - dominujg tutaj budynki jednorodzinne, czesto z
ogrodami, jednak nie brakuje réwniez punktéw handlowo-ustugowych. Ulica stanowi atrakcyjne miej-
sce do zamieszkania dla os6b poszukujgcych spokoju, ale jednoczesnie chcacych pozostaé w zasiegu
miejskiej infrastruktury. Wzdtuz ulicy pojawiajg sie rowniez nowoczesne domy i inwestycje, co Swiad-
czy 0 rosngcym zainteresowaniu tg okolicg, zaréwno ze strony deweloperdw, jak i 0os6b prywatnych
szukajacych nieruchomosci. Wzdtuz ulicy Gdanskiej dziatalnos¢ ustugowa nie jest dominujaca, ale
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znaczacych obiektéow ustugowo-produkcyjnych jest zaktad mleczarski Hochland.

Grodzie Pierwsze

obecna w formie punktéw handlowych, gastronomicznych i lokalnych zaktadéw. Jednym z bardziej
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Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w terenie wysoko zurbanizowanym miasta Wegrow, ktére petni
funkcje regionalnego centrum. W bezposrednim otoczeniu wystepuje zabudowa o charakterze miesz-
kaniowym jednorodzinnym i wielorodzinnym, a takze ustugi lokalne i obiekty zwigzane z drobng dzia-
talnoscig gospodarczg. W bezposrednim sgsiedztwie wystepujg budynki o charakterze ustugowo-me-
dycznym oraz hotelarsko-rekreacyjnym, a takze istotny zaktad przemystowy - fabryka Hochland. To
oznacza, ze dziatka lezy w strefie, w ktorej dominujg obiekty ustugowe i komercyjne, a takze obiekty
Swiadczgce ustugi dla mieszkancéw i gosci.

Potozenie dziatki nalezy oceni¢ jako korzystne, ze wzgledu na:

©— bardzo dobrg dostepnosc¢ drogowg w skali regionalnej i krajowej - ul. Gdariska stanowi wazna
lokalng arterie komunikacyjng, ktéra tgczy dzielnice mieszkalne z terenami przemystowymi oraz
wyjazdem w kierunku gtéwnych tras wojewddzkich i krajowych.

©— sasiedztwo ustug i zakladow pracy, ktére generujg potencjat inwestycyjny- w bezposrednim sga-
siedztwie znajdujg sie liczne punkty ustugowe, a takze istotny zaktad przemystowy - fabryka Ho-
chland, ktora generuje zapotrzebowanie na lokale ustugowe, mieszkania dla pracownikéw, czy
obiekty komplementarne (np. sklepy, magazyny, warsztaty

©— bliskos$¢ zaplecza ustugowego i handlowego - ulica Gdanska znajduje sie w odlegtosci okoto 2 km
od centrum Wegrowa, co zapewnia szybki i tatwy dostep do kluczowych punktéw administracyj-
nych, handlowych i ustugowych miasta

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej:

©— udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr
3012/26,3012/32, 3012/33 o tgcznej pow. 1520,00 m?

©— prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28 o pow. 8,00 m?.
Dziatki zlokalizowane sg w rejonie ulicy Gdanskiej, w pétnocnej czesci miasta.

W stanie na dzien wyceny nieruchomosci stanowig teren publicznych ciggéw pieszo-jezdnych. Teren
dziatek jest utwardzony kostka brukowg, uzytkowany. Stan zagospodarowania i utrzymania okreslono
jako korzystny.

Przez teren dziatek przebiegajg sieci infrastruktury technicznej tj.:

- siec wodociggowa

e sie¢ kanalizacji sanitarnej
e sie¢ gazowa

e siec elektroenergetyczna

Consulting
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Widok przedmiotowej nieruchomosci - dz. ew. nr 3012/28
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Widok przedmiotowej nieruchomosci - dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33
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Widok sieci uzbrojenia terenu
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu miej-
scowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdlnego gminy.

W stanie na dzien wyceny dla terenu, na ktérym zlokalizowane sg przedmiotowe nieruchomosci,
uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Wegrowa - osiedle ,Po6t-
nocne” uchwalonym Uchwatg Nr XXXI1X/295/2005 Rady Miejskiej Wegrowa dnia 29 grudnia 2005 r. /Dz.
Urz. Woj. Maz. z 2006 r., nr 58, poz. 1847/ dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw numerami 3012/26,
3012/32,3012/33, 3012/28 potozone sg w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 9.KPj, dla
ktérego przeznaczenie stanowi teren publicznych ciggdw pieszo-jezdnych.

Ponadto dla terenu miasta Wegrowa nie zostata podjeta uchwata wyznaczajgca obszar rewitalizacji
ani ustanawiajgca Specjalng Strefe Rewitalizacji w rozumieniu ustawy o rewitalizacji (t.j. Dz. U. 2024 r.
poz. 278).
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

- Obszar - rynek miasta Wegréw oraz rynki réwnolegte
- Rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi

o Okres analizy cen transakcyjnych: od poczatku 2023 r. do dnia wyceny.

Miasto Wegréw znajduje sie w srodkowo - wschodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego. Potozone
jest w obrebie tzw. niecki mazowieckiej, w otulinie rzeki Liwiec, lewego doptywu Bugu. Miasto lezy w
odlegtosci ok. 80 km na wschod od Warszawy, przy waznym szlaku komunikacyjnym tgczgcym stolice
Polski z Drohiczynem, przy trasie na Siedlce oraz do Wyszkowa nad Bugiem.

Wskutek reformy administracyjnej panstwa w 1998 roku, Wegréw ponownie stat sie miastem powia-
towym. Powiat wegrowski liczy 9 gmin. W granicach powiatu mieszczg sie dwa miasta: Wegréw i to-
chéw oraz gminy wiejskie: Grebkoéw, Korytnica, Liw, Miedzna, Sadowne, Stoczek, Wierzbno. W stolicy
powiatu - Wegrowie majg siedzibe wszystkie urzedy i instytucje niezbedne do funkcjonowania jako
os$rodka powiatowego.

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi

Grunty przeznaczone pod drogi publiczne sg zwykle wykupywane na cele publiczne, co oznacza, ze ich
wartosc zalezy nie tylko od lokalizacji, ale réwniez od stawek i polityki cenowej przyjetej przez jednostki
samorzadu terytorialnego. Stawki te czesto sg zblizone w skali powiatu, a nawet wojewdédztwa. Dla-
tego analizowanie transakcji z szerszego obszaru zapewnia lepszy obraz wartosci rynkowej tego ro-
dzaju nieruchomosci.

Ogolnie mozna wyréznic¢ dwie grupy lokalizacji

Wewnatrzmiejskie ,rezerwy terenowe” - czyli dziatki w granicach miasta, otoczone istniejgcg zabu-
dowag, ale przeznaczone np. na poszerzenie ulicy, przyszty skwer lub ciag pieszy. Czesto sg to drugie
linie zabudowy lub narozniki osiedli. Ich sprzedaz nastepuje zazwyczaj na rzecz wtascicieli sgsiednich
nieruchomosci (gdy dziatka nie moze stanowi¢ samodzielnej posesji).

Obrzeza miasta i strefy ochronne - grunty na skraju miasta, graniczgce z terenami rolnymi lub lasami.
Przeznaczone sg w planie pod zieleh (np. tereny parkowe, zielone korytarze ekologiczne) albo pod
planowane trasy komunikacyjne (obwodnice, nowe drogi lokalne). Fizycznie czesto sg to nieuzytki lub
taki.

W obu przypadkach lokalizacja przektada sie na nizszg warto$¢: dziatki dalekie od centrum, pozba-
wione mozliwosci zabudowy kubaturowej, nie cieszg sie zainteresowaniem inwestoréw komercyjnych.
Zazwyczaj kupujgcym jest tu albo gmina (wykup pod cel publiczny), albo sasiad (chcacy powiekszy¢
SWojg posesje). Stad transakcje maja charakter incydentalny, a nie rynkowy.

Przeznaczenie wedtug studium i MPZP
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W analizowanym segmencie rynku mieszczg sie grunty o Scisle okreslonym przeznaczeniu publicznym
w dokumentach planistycznych miasta:

Drogi publiczne - w miejscowych planach Wegrowa oznaczane np. symbolami KD (tereny komunikacji
drogowej) lub pokrewnymi. Dotyczy to zaréwno istniejgcych, jak i projektowanych drég réznej kate-
gorii (gminne, powiatowe itp.). Grunty przeznaczone pod drogi sg wytgczone spod zabudowy miesz-
kaniowej czy ustugowej - ich jedyng docelowg funkcjg jest infrastruktura transportowa (jezdnie, chod-
niki, parkingi).

Wszystkie powyzsze kategorie t3czy to, ze nie dopuszczajg komercyjnej zabudowy. Z punktu widzenia
inwestora prywatnego grunt oznaczony w MPZP symbolem drogi czy zieleni traci walor uzytkowy jako
dziatka budowlana. Transakcje na tym rynku majg wiec specyficzny charakter - czesto wynikaja z rea-
lizacji celu publicznego lub porzgdkowania stanu prawnego (np. podziatu dziatek pod droge).

Czynniki wptywajgce na wartos¢ takich gruntéw

Wycena nieruchomosci pod drogi opiera sie na analizie nietypowych czynnikéw, gdyz brakuje klasycz-
nego popytu rynkowego. Do najwazniejszych elementéw wptywajacych na warto$¢ naleza:

Dostepnos¢ komunikacyjna (dojazd) - paradoksalnie, wiele dziatek pod drogi nie ma obecnie dostepu
do drogi publicznej (dopiero ich zagospodarowanie miatoby ten dostep zapewnic). Dziatka bez do-
jazdu ma znikomg samodzielng wartos$¢ uzytkowa. Jesli jednak np. przylega do istniejgcej ulicy i moze
stuzy¢ jako poszerzenie wjazdu czy parking, jej uzytecznos¢ (dla wiasciciela sasiedniej posesji lub
gminy) rosnie.

Uzbrojenie terenu - standardowo uzbrojenie (media: woda, kanalizacja, prad, gaz) podnosi wartos¢
gruntow budowlanych. W przypadku terenéw zielonych czy drogowych sprawa jest dwojaka: z jednej
strony brak medidéw nie obniza drastycznie wartosci (bo i tak nie powstanie tam budynek wymagajacy
mediéw), z drugiej strony istniejgce sieci przebiegajgce przez dziatke mogg by¢ obcigzeniem. Przy
sprzedazy opisuje sie czesto, ze przez dziatke przechodzg linie infrastruktury, , co ogranicza jej wyko-
rzystanie (np. nie mozna nasadza¢ drzew nad siecig gazowg). Generalnie uzbrojenie terenu nie jest
kluczowym atutem takich gruntéw - chyba ze dziatka ma stuzy¢ np. urzadzonemu parkowi (wtedy
dostep do pradu czy wody moze by¢ potrzebny do oswietlenia, fontann itp.).

Otoczenie i walory sSrodowiskowe - potozenie dziatki w sasiedztwie okreslonych funkcji wptywa na jej
postrzegang wartos¢. Grunt zielony w otoczeniu blokéw mieszkalnych moze by¢ cenny dla wspdlnoty
(np. na skwer), ale jego cena rynkowa i tak pozostaje niska z racji zakazu zabudowy. Dziatka pod droge
wsrdd pol na peryferiach bedzie wyceniona podobnie jak grunt rolny. Jesli jednak teren zielony ma
unikatowe walory przyrodnicze (np. starodrzew, atrakcyjny krajobraz), gmina moze by¢ sktonna zapta-
ci¢ nieco wiecej (w granicach wyceny rzeczoznawcy) ze wzgledu na jego znaczenie spoteczne. Ogoélnie
jednak potencjat rekreacyjny czy estetyczny nie przektada sie mocno na cene transakcyjng - bardziej
decyduje formalne przeznaczenie i brak praw do zabudowy.

Potencjat inwestycyjny / perspektywa zmiany przeznaczenia - wiekszos¢ gruntéw oznaczonych jako
ZP/ZN czy KD w planie nie ma potencjatu inwestycyjnego w tradycyjnym sensie. Inwestorzy prywatni
rzadko kupujg je, chyba ze liczg na zmiane planu w przysztosci. Taka zmiana (np. przekwalifikowanie
zieleni na budownictwo) jest jednak niepewna i dtugotrwata - zalezy od polityki miasta. W efekcie po-
tencjalna wartos¢ spekulacyjna tych gruntow jest niska. Wyzszg warto$¢ mogg osiggac tylko te par-
celki, ktore poprawiajg stan posiadania sasiedniej nieruchomosci (np. kupujacy dokupuje pasek zie-
leni, aby powiekszy¢ ogréd lub zapewni¢ dojazd).
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Ograniczenia prawne i planistyczne - decydujgcy wptyw ma tu samo przeznaczenie w MPZP/studium,
ktére naktada ograniczenia. Dziatki pod drogi publiczne sg de facto zarezerwowane pod cel publiczny
- wiasciciel prywatny musi liczy¢ sie z przysztym wykupem lub wywtaszczeniem na rzecz samorzadu.
Prawo przewiduje odszkodowanie wedtug wartosci rynkowej, ale ta jest szacowana w oparciu o aktu-
alne przeznaczenie (czyli niskie). Podobnie tereny zieleni publicznej mogg podlega¢ wykupowi pod
park. Ponadto bywajg one objete innymi restrykcjami, np. strefami ochrony przyrody (zakaz zabu-
dowy, nakaz zachowania zieleni), czy obszarami zalewowymi (ryzyko powodzi). Wszystko to sprawia,
ze ryzyko inwestycyjne jest bardzo wysokie, a wiec chetnych na kupno poza gming prawie nie ma.

Rynek niezabudowanych gruntéw przeznaczonych w planie miejscowym pod drogi publiczne jest w
Wegrowie bardzo waski. Nieruchomosci przeznaczone pod drogi publiczne, zwtaszcza w mniejszych
miejscowosciach takich jak Wegréw, stanowig bardzo specyficzny segment rynku. W ciggu ostatnich
dwéch lat na terenie miasta nie odnotowano transakcji sprzedazy, jedynie pojedyncze przypadki, zwy-
kle udziaty w dziatkach. Z tego wzgledu analiza rynku zostata rozszerzona o caty powiat wegrowski
oraz powiaty sasiednie w celu sporzadzenia rzetelnej wyceny rynkowej nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi publiczne. Takie podejscie jest uzasadnione ze wzgledu na specyfike tego typu nieru-
chomosci. Ograniczenie analizy do samego Wegrowa i jego bezposredniego sgsiedztwa mogtoby
uniemozliwi¢ zgromadzenie wystarczajacej liczby danych do przeprowadzenia wiarygodnej wyceny
metodg poréwnawczg. Rozszerzenie obszaru poszukiwan pozwala na zebranie bardziej reprezenta-
tywnego zbioru transakcji.

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne kupna-sprzedazy, a
takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny zieleni i czeSciowo pod tereny drog publicznych.

Zaobserwowano, ze w okresie od poczatku 2023 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 40,00 do ok. 70,00 zt/m? powierzchni
gruntu dziatki niezabudowane;.

Trend czasowy

Zgodnie z & 5.3. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci w przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym
rynku nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym.

Dostepne raporty dotyczace rynku gruntéw gtdwnie w zakresie cen ofertowych wskazujg na wzrosty
cen rzedu kilku procent w skali roku.

Na podstawie dostepnych transakcji nie byto mozliwosci wyliczenia trendu czasowego w sposéb
precyzyjny i wiarygodny. Analiza wskazuje, ze ceny jednostkowe ustalone w transakcjach zawartych
pbdzniej majg nizsze ceny jednostkowe.

Biorgc pod uwage powyzsze wnioski, okres objety analizg oraz cel wyceny przyjeto trend czasowy na
poziomie 0%.

Wybrane transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono
ponizej:
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Tabela 2
Pole pow. Cena Cena m2 .
Data . . s Numery Przeznaczenie
Rep. transakcii  8mina Miejscowos¢ gruntu netto netto dziatek —
) [m2] [PLN] [PLN] &
Wola
474/2025  28.01.2025 Mrozy Rafatowska 1636,00 65 440 zt 40,00 522/1 Tereny drég publicznych

3243/2024 2024-10-16 Halinbw  Dtuga Koscielna 228,00 10 260 zt 45,00 13/3;13/4  Tereny drog publicznych

5648/2024 2024-11-25 Mrozy Mrozy 209,00 11495zt 55,00 2255 Tereny drog pub“cznych

180/18;  Tereny drég publicznych,

3033/2025 2025-08-21 Korytnica Sektak 322,00 22 540 zt 70,00 181/19 Tereny drég wewnetrznych

Tereny drég publicznych,

3007/2025 2025-08-20 Korytnica Sektak 210,00 14700 zt 70,00 180/33 .
Tereny drog wewnetrznych

8. RODZA) OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSO-
WANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynko-
wej udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32,
3012/33 oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28 w stanie
na dzien wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowa-
nej do okreslenia wartosci rynkowej prawa odrebnej witasnosci lokalu mieszkalnego dokonano
uwzgledniajgc:

©— postanowienia obowigzujgcych przepisdw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

?

cel wyceny;

?

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

©— |okalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to zabudowana dziatka gruntu. Ustalono, ze optymalnym, a jednoczes$nie najbar-
dziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja miesz-
kalna. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos$¢ rynkowg prawa wiasnosci do nieruchomosci dla
sposobu uzytkowania jako dziatka zabudowana budynkiem o funkcji mieszkalnej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos$¢ rynkowg nierucho-
mosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mie-
szanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego).

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozpo-
rzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U.z 2023 r. poz. 1832) daty podstawe do zastosowania podej$cia poréwnawczego, metody po-
réwnywania parami dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na
dzieh wyceny.

Wartos¢ rynkowga, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakgcji
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sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sie w sytuacji przymusowe;j.

Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia po-
rownawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwa-
laja na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy nie-
ruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym
rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy wptywajace
na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw wptywajgcych na wartos¢, a w szczegél-
nosci:

zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

e

cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien uzbro-
jenia, parametry fizyczne,

ekonomiczne - po przez wiasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:
metode poréwnywania parami,

metode korygowania ceny $redniej,

L O O O ¢

metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezen-
tatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez po-
rownywanie nieruchomosci parami. Porownuje sie parami nieruchomos$¢ wyceniang, dla ktérej znane
sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktore byty przedmiotem transakgcji
rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuje sie
kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do
siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobiehstwa obiektow jak i doktadnosci
analizy. Im wieksze podobienstwo obiektéow tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Osta-
teczng wartosc¢ przyjeto jako Srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

©— Okredlenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transak-
cyjnych.

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procen-
towych.

©— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

©— Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.
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©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci po-
rownuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©— Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag po-
miedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©— Okredlenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skory-
gowanej o sume poprawek.

©— Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z warto-
$ci uzyskanych z poréwnan w poszczegblnych parach.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie szacun-
kowym jest wartoscig rynkowg netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-
NIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcoéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wyodrebniono nastepu-
jace atrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene:

Lokalizacja ogblna
Otoczenie i sgsiedztwo

Zagospodarowanie i stan utrzymania

L I O ¢

Powierzchnia dziatki.
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Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 3
Lp. Cecha rynkowa Opis cechy rynkowej
korzystna Kryterium stanowi ocena atrakcyjnosci potozenia w sto-
$rednio korzystna  sunku do gtéwnych arterii komunikacyjnych gminy/ po-
1. Lokalizacja og6lna wiatu, bliskosci obiektéw ustugowo-handlowych, placé-
niekorzystna wek oswiatowych, stuzby zdrowia, urzedéw, przystan-

kéw komunikacji publicznej

Dziatki sgsiednie zagospodarowane, w poblizu obiekty

korzystna
y mieszkaniowe, przemystowe, handlowe.
¢rednio Nieruchomos¢ potozona w poblizu obszaru zainwesto-
i
wanego. w otoczeniu wystepujg takze tereny rolne,
2. Otoczenie i sgsiedztwo korzystne 8 AR y

lasy, tereny niezagospodarowane.

Nieruchomos¢ potozona poza obszarem zainwestowa-
niekorzystne nym. w otoczeniu lasy, tereny niezagospodarowane,
tereny rolne.

3 Zagospodarowanie i korzystne Kryterium stanowi rodzaj stan zagospodarowania:
' stan utrzymania $rednio korzystne  premiowane sg powierzchnie utwardzone.
korzystna Mniejsze niz 300 m?
4. Powierzchnia dziatki $rednio korzystna  Od 300-700 m?

niekorzystna Wieksze od 700 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max— 70,00 Z{Imz; C min = 40,00 Z{Imz

AC =70,00 zt/m?2- 40,00 zt/m? = 30,00 z{/m?

Wagi cech rynkowych jako mierniki wptywu tych cech na ceny i warto$¢ rynkowg dziatki gruntu okre-
$lono w drodze badania rynku.

Tabela 4
Waga Zakres
L.p. CECHA RYNKOWA cechy %]  kwotowy [z/m?]

1 Lokalizacja ogélna 25 7,50
2 Otoczenie i sgsiedztwo 15 4,50
3 Zagospodarowanie i stan utrzymania 20 6,00
4 Powierzchnia dziatki 40 12,00
Razem 100 30,00
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Za podstawe okreslenia wartosci samoistnego posiadania nieruchomosci, przyjeto transakcje doty-
czace nieruchomosci o podobnych cechach w obrocie w obrocie wtérny, stanowigcych wtasnos¢. Do
poréwnania wzieto trzy transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z
przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowa-
nych cech majgcych wptyw na wartos$¢. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

RODZAJ CECH RYNKOWYCH

Tabela 5

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

A B C

Sektak Diuga Koscielna Mrozy
Potozenie dz. ew. nr dz. ew. nr dz. ew. nr

188/33 13/3;13/4 2255
ulica - Wesota Sw. Teresy
Data transakg;ji 2025-08-20 2024-10-16 2024-11-25
Powierzchnia dziatki [m?] 210 228 209
Cena transakcyjna 1 m? [z] 70,00 45,00 55,00
Lokalizacja ogdlna niekorzystna srednio srednio

1308 y korzystna korzystna

Otoczenie i sgsiedztwo niekorzystne korzystne niekorzystne

Zagospodarowanie i stan
utrzymania

niekorzystne

niekorzystne

niekorzystne

Powierzchnia dziatki

korzystna

korzystna

korzystna
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9.1.1 Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr
3012/28 w stanie na dzien wyceny

Tabela ponizej przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? powierzchni uzyt-

kowej budynku mieszkalnego w stanie na dzien wyceny:
Tabela 6

NIERUCHOMOS¢E NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RODZA)J CECH RYNKOWYCH

WYCENIANA
A B C
. Sektak Dtuga Koscielna Mrozy
- Wegrow
Potozenie dz. ew. nr 3012/28 dz. ew. nr dz. ew. nr dz. ew. nr
B 188/33 13/3;13/4 2255
ulica rej. ul. Gdanskiej - Wesota sSw. Teresy
Data transakgji 2025-08-20 2024-10-16 2024-11-25
Powierzchnia dziatki [m?] 8,00 210 228 209
Cena transakcyjna 1 m? [zt] 70,00 45,00 55,00
. Srednio srednio
o i korzystna niekorzystna
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna
7,50 zt 3,75zt 3,75zt
L korzystne niekorzystne korzystne niekorzystne
Otoczenie i sgsiedztwo
4,50 zt 0,00 zt 4,50 zt
Zagospodarowanie i stan korzystne niekorzystne niekorzystne niekorzystne
utrzymania 6,00 zt 6,00 zt 6,00 zt
) ) o korzystna korzystna korzystna korzystna
Powierzchnia dziatki
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK [z{] 18,00 zt 9,75 zt 14,25 zt
CENA 1 m2 SKORYG. [z1] 88,00 zt 54,75 zt 69,25 zt
CENA SREDNIA 1 m?
PRAWA WEASNOSCI 70,67
GRUNTU
WARTOSC RYNKOWA
PRAWA WLASNOSCI 565,33

GRUNTU (DZ. NR 3012/28)

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej stanowigcego dziatke ew. nr 3012/28 w stanie

na dzieh wyceny:

We = 565,33 zt

WG = Wi, X P =70,67 zt/m?2 x 8,00 m?

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dz. ew. nr 3012/28 wynosi (po zaokragleniu): 565,00 zt

Stownie: piecset szescdziesiqgt piec tysiecy ztotych
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9.1.2 Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wie-
czystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 w stanie na

dzieh wyceny

Tabela ponizej przedstawia okreslenie wartosci rynkowej udziatu 194/828 czesci w prawie uzytko-
wania wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr3012/26,3012/32,3012/33 w stanie na dzien

wyceny w stanie na dzieh wyceny:

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC

Tabela 7

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
o Wegréw, Wola Rafatowska, Diuga Koscielna Mrozy
Potozenie dz. ew. nr 3012/26, dz. ew. nr 522/1 dz. ew. nr dz. ew. nr
3012/32, 3012/33 B 13/3;13/4 2255
ulica rej. Gdanskiej Dunina Wesota sSw. Teresy
Data transakgji 2025.01.28 2024-10-16 2024-11-25
Powierzchnia dziatki [m?] 1520 1636 228 209
Cena transakcyjna 1 m2 [zt] 40,00 45,00 55,00
. Srednio srednio
o i korzystna niekorzystna
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna
7,50 zt 3,75zt 3,75zt
o ) korzystne srednio korzystne niekorzystne
Otoczenie i sgsiedztwo korzystne
2,25z 0,00 z 4,50 zt
Zagospodarowanie i stan korzystne niekorzystne niekorzystne niekorzystne
utrzymania 6,00 zt 6,00 zt 6,00 zt
) ) Lo niekorzystna niekorzystna korzystna korzystna
Powierzchnia dziatki
0,00 zt -6,00 zt -6,00 zt
SUMA POPRAWEK [zH] 15,75 zt 3,75 z¢ 8,25 zt
CENA 1 m2 SKORYG. [z} 55,75 zt 48,75 zt 63,25 zt
CENA SREDNIA 1 m?
PRAWA WLASNOSCI 55,92
GRUNTU
WARTOSC RYNKOWA
PRAWA WEASNOSCI
GRUNTU (DZ. NR 3012/26, 84 998,40
3012/32, 3012/33)
WARTOSC RYNKOWA
PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTU 76 498,56
(DZ. NR 3012/26, 3012/32,
3012/33)
WARTOSC RYNKOWA
UDZIALU 194/828 CZE§CI w
PRAWIE UZYTKOWANIA 17 594,67

WIECZYSTEGO GRUNTU
(DZ. NR 3012/26, 3012/32,
3012/33)
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Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu dopuszczalnego przepisami wspot-
czynnika eksperta WE = 0,9. Wspotczynnik stosuje sie w sytuacji wy-stepowania szczegélnych cech
nieruchomosci zaréwno podwyzszajgcych jej wartos¢ (max WE = 1,1) jak tez takich, ktére jg obnizaja
(min WE = 0,9). Jest to wspotczynnik stosowany niezaleznie od korygowania ceny jednostkowej wyni-
kajacej z réznicy cech w poréwnaniu z innymi nieruchomosciami bedgcymi przedmiotem obrotu. Przy-
jecie do obliczenn w/w wspétczynnika ma miejsce wtedy, kiedy zastosowanie standardowej procedury
w obliczeniach nie odzwierciedlitoby faktycznej réznicy pomiedzy nieruchomoscia wyceniang, a przy-
jetymi do poréwnania, ktérych sprzedaz odnotowano na rynku. Zastosowanie wspoétczynnika moze
doprowadzi¢ do wyniku w ktérym cena jednostkowa przekroczy granice ceny minimalnej lub maksy-
malnej odnotowanej na rynku. Jest to sytuacja dopuszczalna i mieszczgca sie w ramach stosowanej w
wycenie metodologii.

W przypadku wycenianej nieruchomosci mamy do czynienia z sytuacjg, w ktérej przedmiotem zabez-
pieczenia sg dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste, dlatego konieczne jest zastosowanie wspotczyn-
nika eksperta WE = 0,9 przy okresleniu wartosci rynkowej catej nieruchomosci.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu sta-
nowigcego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 w stanie na dzieh wyceny:

WG; = (Wqm X P) x WE x udziat
WG2= (55,92 zt/m?2 x 1520,00 m?) x 0,9 x 194/828

W =17 594,67 zt

Wartos¢ rynkowa udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowia-
cego dziatki ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 wynosi (po zaokragleniu): 17 595,00 zi
Stownie: siedemnascie tysiecy piecset dziewiecdziesigt piec tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana wartos$¢ jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. W procesie wyceny
uwzgledniono wszystkie cechy nieruchomosci: lokalizacje ogdlng, otoczenie i sgsiedztwo, zagospoda-
rowanie i stan utrzymania oraz powierzchnie dziatki.

W wyniku analizy transakcji kupna-sprzedazy praw wtasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych zlokalizowanych na badanym obszarze stwierdzona, ze okreslona warto$¢ rynkowa w odnie-
sieniu do 1 m? gruntu zawiera sie w przedziale cen jednostkowych zarejestrowanych na rynku.

‘CEﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Okreslono wartos¢ rynkowa:

(=

udziatu 194/828 czesci w prawie uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatki ew. nr
3012/26,3012/32, 3012/33 na poziomie 17 595,00 zi.

prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 3012/28 na poziomie
565,00 zt

Okreslone wartosci w opracowaniu nie uwzgledniajg podatkéw oraz optat - sg wartosciami netto.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny m. Wegréw oraz rynki
réownolegte, biorgc pod uwage rynek podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych pod drogi publiczne. Okres badania cen transakcyjnych od poczatku 2023 roku do dnia
wyceny.

11.

KLAUZULE | OGRANICZENIA

?

?

?

?

12

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.

11.2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktual-
nym na dzien wyceny.

11.3 Okres$lona wartos¢ nie uwzglednia podatkow i optat oraz obcigzenia hipoteka.

11.4. Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie ope-
ratu do innych celdw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.6. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wy-
nikajaca ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez witasciciela lub z uchwalenia planu zago-
spodarowania przestrzennego i jego przyszitych zapisow.

11.7. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

11.8. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty moggce mieé
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna
13.2. Dokumentacja fotograficzna
13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

13.4. Kopie dokumentow
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13.5. Polisa OC
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotowej nieruchomosci - 3012/26, 3012/32, 3012/33

Widok przedmiotowej nieruchomosci - 3012/28

CEﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting

30


mailto:operaty@estim.pl%20%20%7C

OPERAT SZACUNKOWY
Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegrow, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

Widok otoczenia i sasiedztwa
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Zatacznik 13.3. Protokét z badania Ksiegi Wieczystej

©— Dla m.in. dz. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33 zatozona jest ksiega wieczysta nr SI1W/0033488/7

prowadzona przez Sad Rejonowy w Wegrowie V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Ksiega Wieczysta nr SITW/0033488/7
(na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie mazowieckie, wegrowski, Wegréw m., Wegrow
Dziatka ewidencyjna
Lp.1.
Numer dziatki 3012/26
Identyfikator dziafki 143301_1.0003.3012/26

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Sposbb korzystania

Lp.2.

Numer dziatki

Identyfikator dziafki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0003, Wegréw
DR - drogi

3012/32
143301_1.0003.3012/32
0003, Wegréw

Sposéb korzystania DR - drogi

Lp.3.

Numer dziatki 3012/33

Identyfikator dziafki 143301_1.0003.3012/00
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0003, Wegréw

Sposbb korzystania DR - drogi

Obszar catej nieruchomosci 0,1520 ha

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”

Numer prawa
Napis
Rodzaj prawa

1
wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego
prawo zwigzane z wtasnoscig nieruchomosci

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania
Sposéb korzystania

2089-12-05
dziatka w uzytkowaniu wieczystym
Dziat Il - ,Wtasnosc¢”

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Skarb Panstwa (Nazwa)

Wiasciciele
M

Skarb Panstwa
Uzytkownicy wieczysci

Lp.1.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.2.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)

Lp. 1. 70/414 wspdlnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Lp.2. 32/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
Lp.3. 92/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Stawomir Jan Krasnodebski, Jan, Zofia

Lp.1. 70/414 wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
Lp.2. 32/414 wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
Lp.3. 92/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Elzbieta Krasnodebska, Marian, Zofia
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Lp.3.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.4.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.5.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.6.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.7.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.8.

Lista wskazanh udziatdw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)
Lp.S.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie dru-
gie nazwisko, imie ojca, imie matki)

Lp.1.  92/414 wspdlnos$¢ ustawowa majatkowa matzenska

Piotr Antoni Sotowinski, J6zef, Irena

Lp.1. 92/414 wspdblnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Anna Matgorzata Sotowiniska, Zenon, Helena

Lp.1.  14/414 wspdlnos$¢ ustawowa majatkowa matzenska

Wojciech Konsko, Wactaw, Henryka

Lp.1.  14/414 wspd6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Joanna Wysokinska konsko, Zygmunt, Marianna

Lp.1.  20/414 -

Andrzej J6zef Chudon, Mirostaw, Jadwiga, 72031912878

Lp.1.  94/414 wspd6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Andrzej Jézef Chudon, Mirostaw, Jadwiga, 72031912878

Lp.1.  94/414 wspd6lnos¢ ustawowa majatkowa matzenska

Anna Bozena Chudon, Jan, Krystyna, 76031216123

Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
brak wpiséw
Dziat IV - ,,Hipoteka”
Lp.1
Numer hipoteki (roszczenia) 1
napis wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego

rodzaj hipoteki (roszczenia)

suma (stownie), waluta

Udziat

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnos¢, sto-
sunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

hipoteka przymusowa
170602,56 (sto siedemdziesigt tysiecy sze$¢set dwa 56/100) zt
1

nieoptacone sktadki na ubezpieczenie spoteczne, decyzja 440511
DZP-DZ11/0016 z dnia 03.10.2011r.

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat Warszawa-Ochota,
Warszawa, 00001775600300
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o

Dla m.in. dz. nr 3012/28 zalozona jest ksiega wieczysta nr SI1W/00031652/4 prowadzona

przez Sad Rejonowy w Wegrowie V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Ksiega Wieczysta nr SI1W/00031652/4
(na podstawie systemu elektronicznego: https://przegladarka-kw.ms.gov.pl/)

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie mazowieckie, wegrowski, Wegréw m., Wegrow
Dziatka ewidencyjna
Lp.1.
Numer dziatki 3012/28
Identyfikator dziafki 143301_1.0003.3012/28

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Sposéb korzystania

0003, Wegréw
Bi - inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci 0,0008 ha
Budynki
Potozenie mazowieckie, wegrowski, Wegréow m., Wegréw
Przeznaczenie budynku budynek
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng tak

nieruchomosc)

Dziat Il - ,Wtasnosc¢”

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspolnosci)

Osoba fizyczna

(Imie pierwsze imie drugie nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL)

Wtiasciciele
11

Stawomir Jan Krasnodebski, Jan, Zofia, 54020519637

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Lp.1.
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu inny wpis

Tres¢ wpisu

wszczecie egzekucji w celu wyegzekwowania naleznosci na rzecz
wierzyciela wpisanego w podrubryce 3.4.4 pod poz. 1

Rodzaj zmiany

do egzekucji przytaczyt sie wierzyciel wpisany w podrubryce 3.4.5
pod poz. 1

do egzekucji przytgczyt sie wierzyciel wpisany w podrubryce 3.4.4
pod poz. 2

do egzekucji wierzyciela wpisanego w podrubryce 3.4.5 pod poz. 1
dotgczono km 689/13

Inna osoba prawna lub jednostka orga-
nizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

POLBRUK SPOLKA AKCYJNA, GDANSK, 00138872700000

Inna osoba prawna lub jednostka orga-
nizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

BERGERAT MONNOYEUR sp. z 0.0., tomianki, 01202279400000

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW./SIMW /5106/22/1-2022-07-25, 12:50:55 - WPIS HIPOTEKI

Lp.1

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

15
hipoteka przymusowa zwykta

ESTIM

&
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suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnos¢)

Wierzyciel hipoteczny

728841,10 (siedemset dwadziescia osiem tysiecy osiemset czterdzie-
$ci jeden 10/100) zt

zabezpieczenie roszczenia spotki

INVEST Dom spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, Warszawa ul.
todygowa 26, 14030601200000

Lp.2

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

suma (stownie), waluta
Wierzytelnosc i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnos¢)

Wierzyciel hipoteczny

16

hipoteka przymusowa

15845,65 (pietnascie tysiecy osiemset czterdziesci pie¢ 65/100) zt
Wierzytelnos¢ objeta nakazem zaptaty, nakaz zaptaty w postepowa-
niu upominawczym, sygn. akt V GNC 1727/10 z dnia 28.10.2010r.
Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowe Metex spétka z 0.0, Ptock,
61139908700000

Lp.3

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (nu-
mer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

17

hipoteka przymusowa

8832,54 (osiem tysiecy osiemset trzydziesci dwa 54/100) zt
Zalegtos¢ wynikajgca z nieoptaconych sktadek na fundusze obstugi-
wane przez ZUS za okres od 2011-03 do 2011-08, oraz 2012-05, de-
cyzje o zalegtosciach z tytutu nieoptaconych sktadek

Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Inspektorat Warszawa Ochota,
00001775600300

Lp.4

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnos¢)

Wierzyciel hipoteczny

18

hipoteka przymusowa

30312,62 (trzydziesci tysiecy trzysta dwanascie 62/100) zt
Wierzytelnos$¢ wynikajgca z tytutu wykonawczego, tytut wykonawczy
nr 2 z dnia 26 stycznia 2022r

Demand spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig, Warszawa,
367817716, 0000687149

CEﬂ ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

( A e Wojewddztwo : mazowieckie

Powiat : wegrowski
. Jednostka ewidencyjna : 143301_1 WEGROW
ajacego dokument) Obreb : 0003 WEGROW

Nr kancelaryjny : G.6621.3592,2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 09.07.2025

Jednostka rejestrowa : G.2767

. . . Charakter
Lp  Podmiot ewidencyjn Udziat
viny wiasnosci / wladania
1 SKARB PANSTWA Wiasnos¢ mn
2 (maizeristwo) Uzytkowanie wieczyste 971207
SEAWOMIR JAN KRASNODEBSKI Rodzice: JAN,ZOFIA
Pesel. 54020519637
ALEJE JEROZOLIMSKIE 196C/4; 02-486 WARSZAWA;
ELZBIETA WANDA KRASNODEBSKA Rodzice:MARIAN, ZOF|A
Pesel: 51100809468
ALEJA PARTYZANTOW 8; 07-100 WEGROW;
: s i Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inn
Numer dziatk Potozenie dziatk Opis uzytku R s 8 Y
! ! pis uzyd uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
3012126 GDANSKA drogi dr 0,0015 0,0015 | SI1W/00033488/7
Id dziatki: 143301_1.0003.3012/26
3012/32 GDANSKA drogi 'dr 00127 0,0127 | SI1W/00033488/7
Id dziatki: 143301_1.0003.3012/32
3012/33 GDANSKA drogi 'dr 0,1378 0,1378 | SITW/00033488/7
Id dziatki: 143301_1.0003.3012/33

Razem powierzchnia dziatek : 0,1520 ha
Stownie : jeden tysigc pigtset dwadziescia m. kwadr

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dziesi .  09.07.2025

Sporzadzit: Teresa Ksigzopolska Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

175 l‘/‘ .
09.07.2025 . . .. 206y

(imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ)

Strona: 1

C ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Nr kancelaryjny: G.6621.3592.2025

Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: wegrowski
Jednostka ewidencyjna: 143301 1, WEGROW
Obreb ewidencyjny: 0003, WEGROW
Nr dzialki: 30/2/26.3012/32,3012/33

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:2000

o E

924/3,7
Zazs)

ol \
AT \\oN

RVI A
v 4
R 4
818/3 4 %

Sparzadai: Teresa Ksezcposska da 202507 09,

%ele)

PODGIK Wegréw, dn. 09.07.2025 r.
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Nr kancelaryjny : G.6621.3593.2025

Wojewodztwo : mazowieckie

Powiat : wegrowski

Jednostka ewidencyjna : 143301_1 WEGROW

Obregb : 0003 WEGROW

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 09.07.2025

Jednostka rejestrowa : G.3968

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjn N : Udziat
iy wilasnosci / wladania
1 SLAWOMIR JAN KRASNODEBSKI Rodzice:JAN.ZOFIA Wiasnos¢ n
Pesel: 54020519637
ALEJE JEROZOLIMSKIE 196C/4; 02-486 WARSZAWA:
o 2 s o Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inn:
Numer dziatk Polozenie dziatki Opis uzytku il - : y
Y = " il uzytkow i uzytku | dziatki dokument
kontur6w [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
3012/28 inne tereny zabudowane | Bi 0.0008 0,0008 [SI1W/00031652/4

Id dziatki: 143301_1.0003.3012/28

Razem powierzchnia dziatek :

Slownie :  osiem m. kwadr

Wypis zawiera dane wediug stanu na dziert :  09.07.2025
Sporzadzit© Teresa Ksigzopolska

Strona: 1

0,0008 ha

Dokument ninigjszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

e paad
09.07.2025__A.....v,,..“,;..T;l...")’..l:.ﬁi, ............

) kow
(imig | nazwisko,0soby reprezentujgcej organ)
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Wojewddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:

Nr dziatki:

Nr kancelaryjny: G.6621.3593.2025

mazowieckic
wegrowski

143301_1. WEGROW
0003. WEGROW
301228

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:500

gi J3012/30
30%/24 012/3
5 3012/32
! dr

3012/28

5757/2

3012/29

/
A" 3012/

Bi

Sporzadat Teresa Ksig2opolsha dmia 2025.07 09

pynasalay
@01y

s .

A

PODGIK Wegréw, dn. 09.07.2025 r.
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URZAD MIEJSKI W WEGROWIE
Rynek Mariacki 16 * 07-100 Wegrow * tel. (25) 308 12 00 * fax. (25) 308 12 08
www.wegrow.com.pl * e-mail: sekretariat@wegrow.com.pl

Wegrow, 17.07.2025 r.

GPN.6727.137.2025
ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 Kodeksu postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2024 r.
poz. 572) Urzad Miejski w Wegrowie zaswiadcza, ze zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Miasta Wegrowa — osiedle ,,Pdnocne™ uchwalonym
Uchwala Nr XXXIX/295/2005 Rady Miejskiej Wegrowa dnia 29 grudnia 2005 r. /Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2006 r., nr 58, poz. 1847/ dziatka oznaczona w ewidencji gruntdéw numerem
3012/28 polozone jest w terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 9.KPj. dla ktérego
przeznaczenie stanowi teren publicznych ciggow pieszo-jezdnych.

Ponadto informujg, ze na dzien wydania niniejszego zaswiadczenia, dla terenu miasta
Wegrowa nie zostala podjeta uchwata wyznaczajgca obszar rewitalizacji ani ustanawiajaca
Specjalng Strefe Rewitalizacji w rozumieniu ustawy o rewitalizacji (1j. Dz. U. 2024 r. poz.
278).

Zaswiadczenie niniejsze wydaje sig, celem przedlozenia Syndykowi masy upadtosei.

Sprawg przygotowal:
Lukasz Gajewski, tel. 25 308 11 90 w. 205 (/

Optatg skarbowa w kwaocie 17 zi [
wplacono na konto Urzedu Migjskiego w Wegrowie

Nr 75 1020 4476 0000 8902 0094 6004 \
w dniu 21.06.2025 r.

Adnotacji dokonal z-ca naczelnij
Lukasz Gajewski

&

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY
Wegréw, dz. ew. nr 3012/26, 3012/32, 3012/33, 3012/28 - obreb 0003 Wegréw, pow. wegrowski, woj. mazowieckie

Zatgcznik 13.5. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
Numer polisy 1028404026

Okres ubezpieczenia: od 20.02,2025 r. do 19,02.2026 .

Ubozpicczajacy: ESTIM CONSULTING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
REGON: 015721162

E-mai: SEKRETARIAT@ESTIM.PL Telefon: +18228646177

Ubezplecmny- BEATA JARZABEK

Mes zamieszkania: TOPOLOWA 28A, 03-138 WARSZAWA PESEL: 76051814300

E-musil: JARZABEKBEATAI@®GMAIL.COM Telefon: GO6785524
Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jedno [Na 2
Odp it cywina } Y P drisieino y majy g 25 000 EUR| 25 000 EUR
Suma guarancyina jest ustalana pezy zastosowaniu kursu éredniego euro ogloszonego przez NBP
po raz plenwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpleczenia zostata zawarta.
~Skiadka taczna: 131,74 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jednorazows 44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
Kvrota w PLN 131,74 W tylule pezelewy peosimy wplsac: Nr 1020404026
Teumin platnodci 28.02.2025

Warunki ubezpieczenia
1. U0 umomy

n mmq&mc Mindstra Finorsdm z dru 26,04.2019 r. w speanie mkweqo
vine)

oW
vi 2akresie caynnodel rocromnawstee majythonego (DL U. 2 29 kwickeia 2019 .
Poz, 895).

2) Ustows 2 dels 22 majs 2001 1. o ubszpleczeniach ozowiyzkowych,
Funduszu | Folsim Bune
Fomuribacyjmych,

Oéwiadczenia
- Qi 4 fvd et oy shes .

2,04 ie proed fem umowy L yskabem infoemacie, ie co

usoery ubsepiecemia maiy zmkosovence praeplsy prawa polstiego,

Adres slodziby: HERY 72, 01497 WARSZAWA

1028404026/5¢3¢dBle-ee72-4871-B156-2¢48e0ab5776/BE20  PIN: 7219

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do Pach b

écd orwiinel 4. w

i Waquwubmmm*uummnumm

F N Mnmaqa, skacga b zadalen’e mopy byé Hotone:

1) na gémie - ozobiice 3bo wyslane przesylcg pocztona w sorumieriy ustawy
Prawo pocziowe, na praykiad pisaac na adees: PZU SA uf. Postepu 18A,
02676 Wansaaen (adres byl do korespondencyi);

rea uw uwm 2 Jﬂmdowlqud\

ych F2U SA w i
y o dnk wpisanh tego ddresu

do buy ackesin ehumrkmy(h.

3) w formie ustne) — teleforicznie, na preykdod dewonige pod numer hfodnd
E01-162-102, 2ibo osoblcke do protukniu podcres winyty w jednestoe, o kidny)
moed wust. 1

4) w postaci Ccktronicane) ~ e-mall na pdves rek o b
wWypeiniajac foemuiar 2 vewvpaw pl

3. P20 reepatruje nalimadie, skacgd Wb 2atalenia | udida na ne odponied, bez
odew) awlol, m o g 62 w terminio 30 dof od énla Kh otrzymania,

4 uslmmkm uL

4. W srcregiie g dkath

rexlamac, skargl lod mm:nla | wdalelente odpowhedal w tersminie, © deym ona

wust. 3, PU wmm owbie, Méra 2ozyls reklamage, skargs lub zatslenn

Infoemagls, w

1) wyhtoia prayceyng opéinienia;

2) wikaauje deolicanodd, l@dre mum zostal ustaione dla rozpatroenis sprevey;

3) akredla p seargl lub zatslenis
i udsctent maomm ¢ 60 anl od deiz otrzymana

reklaacy, skagi b zakalenty,
S, Odpomodt P2U na raklamaciy, skargq lub zadaienie 2oatanie dostarczona osobie,

Kidva jo dodyta:

1) w proypedios, gwkmmkumw feyeana - napRmin 2 tym e edpowiedt
mobna o pecity winkoeok Mienta;

2) w preypedios, golklmmml Imypdrvlu nltwskannyupul m pEmic
fub za pomecy treaogn nodedka nfomacy,

0. usm fwund. ¥lirs Ma mmmx’e prayshagui prawo wilesknia

l) n\ewangdrlmu mxx!i w wble mpmwcnu reklamecy;
2) ceyrrokl
mwmmmww na g reidomade.

r3ochnle £ voly tej

7. Rexlamacie, skoegr | eadaen's rorpatryvane sq przee Jodnostd organtracyine P2,
Wdee s volaSchwe 20 vaghedu na preedmiol sprany.
preez podmioty

LA 1) 53 w usleve
ryncu w ustawie o dystrybuch
ubezpieczed,

io ' v
9, P2U s ¥ spordn.
lﬂ. £ w wlany o reepatrywarky
dls P2U do

spm o2 Ryecanik Finanaaney, Mmm:nmmmnmtjrn
nastapucy: wanr.govl.

1. 1) i 2 emaony

yslugule praso zweb S 0 porec

aommn lleh Rkl Koo suranta,

12, W praypodks umony ubepleceoia tawartn) deogq eleideonlcany, komsument ms
mshmmtlpezmdmm sposobu rorstrzyganks sporder | tlodyd skirge
28 pok: 0o systemu spcndw

(Platfcrana OOR) 2g0dnie | Rady
52442013 2 dn’ﬁ n mah W13 1. = adies: mtp:llocmw owfconsumarsiodr).
23 dialnie iy ODR Ko M
wchlronaneg @ bomakny 2 F2U jast NaSHYPURCY: sk mackDpaupl
. Jgaykiam shoscwany prae: P2U wamwlxmmmhamw
4, P2U padiega nadzoromd Komisji Nadior Finansonego,

tenl do y/éw ubespleczanin stwlerdeomy

ninbejszq Polisy

1. W umowie ubczpleczents zawarte) na cudey rachunek Ubezpieczojqcy zobowizzeny
Jest dorgozyt Ubezptecronemu O, kére maz zestosowarnie do te) smony
ubezplecrenta, na pmie kb 2o rgody Useeplecronego ma nnym trwalym noSnli,
W preypodiaz umany wbezpleczenis, w ki) okees ochrony ubezplecaeniovee)
rozpoczyva g péin'e) niz w dniu zewarcls umowy sbezgleczenls, GWU pownny byt
dorgczone Ubezpleczonemu praed cbiedem go ochrong ubezpleceniony.
Prackazonie OWU ma trwalym wWymaps uprzednie) now Lbuvleuwm
Ka igdonde PZU SA Jeut
tej powinnadd.

27 i umowy

strony postanawiag, 2e przed dalem platnodel skinskd ubseplecreniowe) PZU SA

w#lumunndmspomv inej, Kdry ubsapliocasjacy padal prry
2awvarciu tef umewy, 2 Informaciam| dalwnqml plateodd, w tym 2 Fridiem,

g Mbeomu uteplecrafyey mode oplack skiashg ubsapieczeniong.

Powsrechny Zoklad Ubezpleczen Spolka Akcying, Sad Rejonomy dle m.st. Warszawy, XI11 Wydsial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapRat 2akiadowy: 86 352 380 21 wplacony w calodzl, Rondo lgnacego Doszynskiego 4, 00-843 Warszama, paugh, infclinie: 301 102 102 (oplate 29000 2 LaryTy operatora) 1z
DAPOCZAT24F11 01720250214, 124 3/proddp OS5 -341824999.3/FIL 72-4871-8156
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[O]

P d dane ych Inf 51 udzlell
ESTIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA COPOWIEDZIALNOSCIA Majda Wieslaw

E-mall: SEKRETARIAT@ESTIM.PL 02-972 WARSZAWA

Tolofon: +48228646177 E-mail: bemowod@tuubezpiecz.pl

tel: +48 509719469

Dala zawarca umowy: 14.02,2025r,
Ddwiadk e preed Uy plo dystrybutec
pezy uwegledrieni veysoknda shiadh, ik Jestoms sidoampiskionna zaplack.

”“ l*A a\\,{\ (/Cl‘\

WGt T podpis ubeapiecaaicego

pozyskat ode make nformache w cehe ustalenia moich patraed §wymaga A co do 2akies ooy ubezpleceniovie)

/ N\ l g
Wieslay W
f : 01-493 Warszaw, . wikiego 24
: 28 0 kom, 509719469
E£STIM CONSULTING SPOLKA Z OGRANICZONA ‘\ Qa O\A/v‘ ] vel. 22 861 SEB0/ kom, 0971

Orempieczajacy FInCaGE | OIpTs UBREARCeajacegn €0 polsy FIRCIRE | oS prasdniwicrs PAU SR
/

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awani lub wypadiu (in case of accident)

1028404026/ 5c3dd8le-pa72-1871-8156-2c48e00b5776/BF20  PIN: 7219

L (801102102 pzupl

ESTIM
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