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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 301

WYCIAG Z OPERATU SZCUNKOWEGO

Wojewddztwo
mazowieckie

Adres nieruchomosci

Powiat
nowodworski

Gmina
Nasielsk

Miejscowos¢:
Nuna

Krétki opis lokalizacji

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny pofozona jest w potudniowo- wschodniej czesci
gminy Nasielsk, obreb Nuna, w odlegtosci ok. 8,5 km od miejscowosci gminnej (ustalono na
podstawie potozenia Urzedu Gminy Nasielsk). W odlegtosci ok. 44 km od centrum Warszawy
(Plac Defilad). Nieruchomosc¢ pofozona jest w zasiegu drég o znaczeniu ponadlokalnym.
Teren pofozony jest bezposrednio przy drodze wojewddzkiej nr 632, fgczqca Plorisk z Mar-
kami. W odlegtosci 4,5 km na potudnie przebiega droga krajowa nr 62, ktéra tgczy woje-
wédztwa Kujawsko- pomorskie, mazowieckie i podlaskie. Drogi te wraz z systemem drég
lokalnych zapewniajq dogodne potqczenia z sqsiednimi miejscowosciami.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Powierzchnia dziatki [m2]: 16500

Nr dziatki: 301

Obreb ewidencyjny: 0042 Nuna

Oznaczenie nieruchomo-
sci

Forma wtadania

Prawo wtasnosci

Nr KW

0S1U/00037691/4

Dostep do drogi

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni do-
step do drogi publicznej wojewoddzkiej nr
632.

Wartos¢ nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziat 3/8 w prawie wia-

snosci nieruchomosci w stanie na dzien 290 000 zt
wyceny
Wartos¢ udziatu 3/8 przy wymuszonej 235 000 zt
sprzedazy

Ptynnos¢ nieruchomo-

sci/okres ekspozycji na 6 - 8 miesiecy

rynku

Dane dot. Operatu: Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
Metoda wyceny: podej$cie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Data sporzadzenia opera-

-~ 20.03.2026r.

Imie i nazwisko autora

operatu, nr uprawnien

podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 301

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz.
ew. nr 301 o powierzchni gruntu 1,65 ha. Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Nuna, w gmi-
nie Nasielsk, w powiecie nowodworskim, w wojewo6dzkie mazowieckim. Dziatka stanowi grunt nieza-

budowany.
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Zrédio: https://www.openstreetmap

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr OS1U/00037691/4 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Puttusku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci gruntu sta-

nowigcego dz. ew. nr 301 w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 301

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie witasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 301 dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Pana Szymona Mojzesowicza - syndyka
masy upadfosci Anny Szkodzinskiej.

3.2. Podstawy materialnoprawne

O
O
O

?

?

?

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1145,1222,1717, 1881,z 2025 r. poz. 1077, 1080)

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

Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U.z 2024 r., poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r., poz. 527, 680, 1668, 1847, 2 2026 r. poz. 24)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, 1172, 1508)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 341,
1669, 1792, 1793, 2 2026 r. poz. 119)

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
614, 1085, 1170, 1172).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

T ¢ ¢°°

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdédw Majgtkowych

+~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005

.Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters 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

€
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 301

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

©— ,Okreélanie wartosci rynkowej nieruchomoséci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002

©— Materiaty ze szkolen specjalistycznych
©— Czasopisma, informacje i publikacje branzowe
=

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

7

3.4. Zrédta danych merytorycznych

?

Ksiega wieczysta nr 0S1U/00037691/4 prowadzona przez Sad Rejonowy w Puttusku, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 03.03.2026 r.

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.05.2025 .

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 16.05.2025 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym i réwnole-
glym uzyskane z odpiséw Aktow Notarialnych

T TPPPCPY

Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny -20.03.2026 r.
2. Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny -20.03.2026 r.
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny -20.03.2026r.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -03.03.2026 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

<C:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 6
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OPERAT SZACUNKOWY
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©— ksiega wieczysta nr 0S1U/00037691/4 prowadzona przez Sad Rejonowy w Puttusku, IV Wy-

dziat Ksigg Wieczystych
Tabela 1
ksiega wieczysta nr 0S1U/00037691/4
Typ ksiegi Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie NASIELSK, NUNA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 300

Sposéb korzystania
Przytaczenie

nie zabudowana nieruchomos¢
/00005599/ ; 1,6500 ha

Obszar catej nieruchomosci

1,6500 ha

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

Brak wpiséw

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Lp. Numer i nazwa pola

Tresc pola

1 A. Numer wzmianki

DZ.KW. /051U /3472 /2571

1 B. Opis wzmianki

WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-05-26-13.30.01.578569

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Wiasciciele
Wielkos¢ udziatu 1/2
Osoba fizyczna Witold Idziak
Wielkos¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Mirostawa ldziak
Wielkos$¢ udziatu 1/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziriska
Wielkos¢ udziatu 1/8

Osoba fizyczna

Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzifski

Dziat Ill -

~Prawa, roszczenia i ograniczenia”

1 A Numer wzmianki

DZ. KW./QS1U /347272572

1 B. Opis wzmianki

WPIS OGLOSZENIA UPADEOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-05-26-13.30.18.998198

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tres$¢ wpisu

Osoba fizyczna

2

OSTRZEZENIE

WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI DO UDZIAEU W
WYSOKOSCI 1/2 NALEZACEGO DO DEUZNIKA WITOLDA IDZIAKA WSZCZETE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU
WOJCIECHA JAMIOLKOWSKIEGO NA WNIOSEK WIERZYCIELA: BANK SPOL-
DZIELCZY W LEGIONOWIE -W SPRAWIE KM 1860/17.

BANK SPOEDZIELCZY W LEGIONOWIE

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

700000,00 (SIEDEMSET TYSIECY) ZL

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z UMOWY KREDYTU,
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer OBEJMUJACA KAPITAL, ODSETKI, OPEATY, PROWIZJE |
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny) Lp. 1. 1 KOSZTY POSTEPOWARNIA WINDYKACY]JNEGO., UMOWA
MR 23/G0/12/] © KREDYT OBROTCOWY Z DNIA
21.05.2012 R.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE, LEGIONOWO,
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) o 00050854300000

ESTIM

Consulting
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Numer hipoteki {roszczenia)

5

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

3504881,82 (TRZY MILIONY PIECSET CZTERY TYSIACE OSIEMSET
OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) ZL

NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY PROCESU,
POWIEKSZONE O 50% NALEENEJ KWOTY ZGODNIE Z

Wierzytelnos€ i stosunek prawny (numer TRESCIAART. 110.1. USTAWY O KSIEGACH

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp-1. ! WIECZYSTYCH | HIPOTECE, NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI SYGN.AKT | NC 96/15 Z
DMIA 16.06.2015R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 CARGILL FOLAND S’PGLKAZ OGRANICZONA

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) s ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 140950351

Numer hipoteki {roszczenia) 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 230199,5§ (DWIESCIE TRZYD;IEéCI TYSIECY 5TO

DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM (TYTUL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1. 1 WYKONAWCZY NR V)

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Z DNIA 19 CZERWCA 2015 ROKU, SYGN.AKT
X GMNC 530/15, WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY
W EODZI, X WYDZIAL GOSPODARCZY

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. l]ERZY WASIEWICZ, 68100603534

©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.05.2025 r.

Wojewddztwo: mazowieckie

Powiat: nowodworski

Jednostka ewidencyjna: 141404_5 Nasielsk

Obreb ewidencyjny: 0042 Nuna
Jednostka rejestrowa gruntow: G.173

Wiasnos$é: 2/8 - Mirostawa |dziak,

3/8 - Tomasz Krzysztof Idziak- Szkodzinski

3/8 - Anna Maria Szkodzinska

6 ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 8

Consulting


mailto:operaty@estim.pl%20%20|

OPERAT SZACUNKOWY
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Tabela 2
‘ I
o | Oznaczenie | pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dzialki Polozenie dzialki Opis uzytku uzytkow | ubytku | dziatki Hekinont
konturéw [ha) [ha] wiasnosci
klasyfikac.
301 grunty orme RIVb 0,33 1,65 |OS1U/00037691/4
‘ grunty orne RV 1,20
grunty orne RVI 0,12
Id dziatki: 141404_5.0042.301

Razem powierzchnia dzialek : 1,65 ha

Slownie : jeden ha. szesctdziesia! piet ar

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - drogi wojewddzkiej nr 632,

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w potudniowo- wschodniej czesci gminy
Nasielsk, obreb Nuna, w odlegtosci ok. 8,5 km od miejscowosci gminnej (ustalono na podstawie po-
tozenia Urzedu Gminy Nasielsk). W odlegtosci ok. 44 km od centrum Warszawy (Plac Defilad). Nieru-
chomos¢ potozona jest w zasiegu drog o znaczeniu ponadlokalnym. Teren potozony jest bezposred-
nio przy drodze wojewoddzkiej nr 632, tgczaca Ptonsk z Markami. W odlegtosci 4,5 km na potudnie
przebiega droga krajowa nr 62, ktéra tgczy wojewoddztwa Kujawsko- pomorskie, mazowieckie i podla-
skie. Drogi te wraz z systemem drog lokalnych zapewniajg dogodne potgczenia z sasiednimi miej-
scowosciami.

Wieksze skupisko punktéw handlowo-ustugowych, obiektéw uzytecznosci publicznej, placéwek
oswiaty znajduje sie w miejscowosci gminnej Nasielsk. W sgsiedztwie nieruchomosci znajdujg sie
tereny niezabudowane , rozporoszona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna/ zagrodowa oraz
zabudowa ustugowa. W najblizszym otoczeniu nieruchomosci nie stwierdzono ucigzliwosci moga-
cych mie¢ negatywy wptyw na warto$¢ nieruchomosci. Teren stabo zurbanizowany.

Lokalizacje ogblng nieruchomosci na tle dostepnosci do gtownych drog dojazdowych oraz otoczenie
i sgsiedztwo oraz odlegtos¢ od stolicy okreslono jako $rednio korzystng (na tle nieruchomosci po-
réwnawczych). Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie przez droge wojewddzka.
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OPERAT SZACUNKOWY
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Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Opis nieruchomosci

Zrédto: https://www.openstreetmap

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 301 o
powierzchni gruntu 16500 m2. Nieruchomos$¢ o ksztatcie trapezu, teren ptaski, ogrodzony ptotem.
Dziatka stanowi grunt niezabudowany. Dziatka nieuzbrojona.

Zrédto: https://nasielsk.e-mapa.net/
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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
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogélnego gminy.

W stanie na dzien wyceny nieruchomos¢ potozona jest czeSciowo na obszarze objetym ustaleniami
zmiany miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nasielsk dotyczacej
dziatek potozonych we wsi Nuna, uchwalonego Uchwatg nr XXXV/259/02 Rady Gminy Nasielsk z dnia
26 czerwca 2002 r. Zgodnie z w/w Planem przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie
oznaczonym symbolem 2P/02 - Teren przetwérstwa ptodéw rolnych.

Teren polozony we wsi Nuna, w skiad ktérego wchodzg dzialki o numerach ewidencyjnych 300 i
301 i lacznej powicrzchni 3,17 ha , przeznaczony w obowigzujacym Planic pod uprawy polowe, w
wyniku zmiany Planu otrzymuje symbol 2P/02 i funkcj¢ :

+ funkcja podstawowa - przetwdrstwo plodéw rolnych.
Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu :

+ Planowana inwestycja - zaklad rozbioru poltusz (bez uboju) z zapleczem chlodniczym. Dopuszcza
si¢ inny profil dzialalnodci gospodarczej pod warunkiem iz nie spowoduje ona pogorszenia stanu
srodowiska.

*  Ewentualna ucigzliwos¢ zakladu nie moze wykracza¢ poza granice terenu przewidzianego do
zainwestowania.

+ Dla drogi wojewodzkiej nr 621 (do kiérej przylega teren) nalezy zabezpieczy¢ pas drogowy
szeroko$ci 25 m. Planowana linia rozgraniczajgca pasa drogowego oraz linia ogrodzenia dzialki
przebiegac bedzie w odlegloser 12,5 m od osi 1stnicjgcej jezdni.

*  Dla wigczenia do ruchu na drodze wejewodzkie) nalezy wykorzystal istnicjgey zjazd na dziatke nr
301.

*  Dla obslugi planowanego obicktu nalezy wykonaé niezbedng ilo§é¢ miejsc parkingowych w
gramcach lokalizacji, z zabezpieczeniem wjazdu i wyjazdu pojazdow przodem, Wyklucza si¢

parkowanie w pasie drogowym.

Niewielki fragment potudniowo- zachodniej czesci objety jest Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Nasielsk zatwierdzony Uchwatg nr LII1/394/10 z
dnia 10 listopada 2010 r. Ta cze$¢ potozona jest na terenach rolnych.
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Zréadto: https://sip.gison.pl/nasielsk

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:
©— Obszar - gmina Nasielsk, gminy sgsiednie
©— Rodzaj rynku - analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

©— Okres analizy cen transakcyjnych: od 2024 r. do dnia wyceny.

Gmina Nasielsk jest gming miejsko-wiejskg potozong w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie
nowodworskim. Siedzibg gminy jest miasto Nasielsk. Wedtug informacji prezentowanych przez gmi-
ne, Nasielsk lezy niespetna 50 km na pétnoc od Warszawy, co wzmacnia jego powigzania funkcjonal-
ne ze stolicg i obszarem metropolitalnym.

Gmina ma charakter mieszany: miejsko-rolniczy, z wyraznym udziatem terenéw wiejskich i funkcji
rolniczej, przy jednoczesnym znaczeniu miasta Nasielsk jako lokalnego osrodka ustug administracyj-
nych, handlowych i spotecznych dla otaczajgcych miejscowosci. W strukturze administracyjnej gminy
wskazywane sg liczne sotectwa i miejscowosci, co potwierdza jej rozproszony, w duzej mierze wiejski
charakter osadniczy.
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Jednym z istotnych atutéw gminy jest dostepnos¢ komunikacyjna. Oficjalna strona gminy podkresla
obecnos¢ stacji kolejowej PKP, potgczen autobusowych oraz dogodny dojazd zaréwno do Warszawy,
jak i do lotniska Warszawa-Modlin. Z punktu widzenia atrakcyjnosci osiedlenczej i lokalnego rynku
nieruchomosci oznacza to relatywnie dobre warunki codziennych dojazdéw do pracy i ustug ponad-
lokalnych.

Nasielsk ma réwniez utrwalone znaczenie historyczne. Miasto posiada prawa miejskie od 1386 r., co
wptywa na jego historyczny uktad urbanistyczny i lokalng tozsamos¢. W praktyce przektada sie to na
uksztattowanie centrum miejskiego oraz funkcji publicznych skupionych w miesScie Nasielsk.

W ujeciu przestrzennym i gospodarczym gmina moze by¢ oceniana jako obszar o umiarkowanie
korzystnych warunkach rozwoju, szczegdélnie dla funkcji mieszkaniowej, ustug lokalnych oraz dziatal-
nosci zwigzanej z rolnictwem i obstugg zaplecza wiejskiego. Jej potozenie w obrebie Mazowsza, przy
relatywnie dobrym skomunikowaniu z Warszawa, sprzyja stopniowemu wzrostowi znaczenia funkgji
rezydencjalnej, cho¢ nadal dominujg cechy typowe dla gminy o duzym udziale terenéw wiejskich.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na cene powierzchni gruntu jest lokalizacja, ktorej
wyznacznikiem jest dobry dostep pod wzgledem komunikacyjnym. Zblizong cecha nieruchomosci
jest otoczenie i sasiedztwo, ktére w bezposredni sposéb wplywa na atrakcyjnos¢ nieruchomosci.
Sasiedztwo terendw niezagospodarowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicz-
nym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem
cen. Nieruchomosci zlokalizowane w estetycznie zagospodarowanym otoczeniu, wsréd zieleni, cie-
szyty sie najwiekszg popularnoscig wsréd potencjalnych nabywcéw. Najbardziej poszukiwane byty
nieruchomosci, na ktére dojazd odbywat sie drogg utwardzong, najchetniej o nawierzchni asfaltowej,
a takze te w petni uzbrojone w media.

W wyniku analizy transakcji gruntami niezabudowanymi z terenu gminy Nasielsk, nie odnotowano
transakcji podobnych, do przedmiotu wyceny. Wiekszos¢ transakcji dotyczyta terenéw typowo rol-
nych lub pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. W zwigzku z powyzszym zdecydowano sie
na rozszerzenie obszaru analizy o gminy sasiednie.

Poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych uzalezniony jest od wielu czynnikow,
gtéwnie od: lokalizacji ogdlnej, sasiedztwa i otoczenia, mozliwosci inwestycyjnych, przeznaczenia w
mpzp oraz wielkosci dziatki. Zaobserwowano, ze w okresie od 2024 r. do dnia wyceny, ceny nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 42 do ok. 87 zt/m? po-
wierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Do procesu wyceny przyjeto transakcje gruntami, ktorych
uwarunkowania planistyczne podobne sg do przedmiotowej nieruchomosci.

Tabela 2
Data ) Miejscowosé Povyier.zchnia Nr dziatki Cena . Cena 1 m2
transakcji dziatki [m2] transakcyjna gruntu
24.02.2026 Skrzeszew 9413 662/4, 662/5, 662/6 674 000,00 zt 71,60 zt
09.07.2024 Bolestawowo 10 747 5/3 485 000,00 zt 45,13 z¢
16.05.2024 Chrcynno 4 400 93 185 000,00 zt 42,05 zt
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29.07.2024 Krubin 3795 756/5 251 798,00 zt 66,35 zt
25.04.2024 tajski 6 908 103/17,103/8, 103/9 600 000,00 zt 86,86 zt
29.07.2024 Stanistawowo 4913 185/2, 186/4 350 000,00 zt 71,24 zt

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

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej na dzien wyceny dla potrzeb sprze-
dazy w postepowaniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynko-
wej prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego dokonano uwzgledniajac:

©— postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyce-
ny nieruchomosci;

?

cel wyceny;

?

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lo-
kalnym;

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to dziatka gruntu. Ustalono, ze optymalnym, a jednocze$nie najbardziej prawdo-
podobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna. W zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci do nierucho-
mosci dla sposobu uzytkowania jako dziatka o funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieru-
chomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu
mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajag na zastosowanie podejscia poréwnaw-
czego lub dochodowego).

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym Roz-
porzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci daty podstawe do zastosowania podejscia poré6wnawczego, metody poréwnywania para-
mi dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wyceny.

Wartos¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakgji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej.
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Ww. ustawa stanowi, ze wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okre-
slonym rynku w okresie ostatnich dwdch 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 wplywajacych na wartos,
a w szczegblnosci:

©— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

?

cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

ekonomiczne - poprzez wiasciwy dobor nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:
metode poréwnywania parami,

metode korygowania ceny Sredniej,

S O A 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. Poréwnuje sie parami nieruchomos$¢ wyceniang, dla ktérej zna-
ne sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem trans-
akgji 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, ktdére powinny by¢ zblizo-
ne do siebie. Wybér liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektéw jak i do-
ktadnosci analizy. Im wieksze podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniej-
sza. Ostateczng wartos¢ przyjeto jako srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

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

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

©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©— Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy 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 war-
tosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach.

Wartos¢ rynkowg 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 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakgji, szczegotowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wy-
odrebniono nastepujace atrybuty majgce zasadniczy wptyw na zréznicowanie cen 1 m? powierzchni

gruntu:

©— Lokalizacja ogdélna

©— Mozliwosci inwestycyjne

©— Przeznaczenie nieruchomosci
©— Wielkos$¢ dziatki.
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Cechy te majg nastepujace charakterystyki

Tabela 3
L Cecha Wplyw cechy rynkowej na zr6znicowanie cen jednostkowych
P rynkowa oraz opis cech rynkowych
Kryterium stanowi lokalizacja na tle miejscowosci oraz odlegtos¢ od
Lokalizacia Korzystna gtownych ulic, dostepnos¢ infrastruktury handlowo - ustugowej, odle-
1. o0g6lna ) gtos¢ od Warszawy, najblizsze otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci,
& $rednio korzystna stan i charakter zabudowy, odlegtos¢ od terenéw zielonych oraz ewen-
tualnie wystepujace ucigzliwosci.
Dziatka o regularnym ksztatcie i ptaskim uksztattowaniu terenu. Brak
Korzystne czynnikéw utrudniajgcych zagospodarowanie (np. dziatka porosnieta
krzewami lub drzewami).
Dziatka o S$rednich mozliwosciach zagospodarowania terenu, dziatka
2 !\/|02|IWOS(.LI érednio korzystne nle.uporzqdko.wana, ktorg wymaga na.kiadow na zago;podarowanle, w
inwestycyjne duzym stopniu zadrzewiona, zakrzewiona lub o mniej regularnym lub
wydtuzonym ksztatcie.
) Dziatka o stabych mozliwosciach zagospodarowania terenu, dziatka o
Niekorzystne I ; .
znacznych utrudnieniach, nieregularnym ksztatcie.
Korzystne Przeznaczenie ustugowe
Przeznaczenie nie- . ) Przeznaczenie pod produkcje lub mieszana forma przeznaczenia np.
3. . Srednio korzystne ) h ) .
ruchomosci ustugi, budownictwo mieszkaniowe, rolne.
Niekorzystne Brak planu miejscowego.
Korzystna Do 4000 m? wigcznie
4, Wielko$¢ dziatki Srednio korzystna  Od 4000 m2 do 8000 m2

Niekorzystna

Powyzej 800 m?

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

C max = 86,86 Zl’/mz; C min = 42,05 Zl’/mz

AC = 86,86 zt zt/m? - 42,05 zt/m? = 44,81 zt/m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. Okreslenie wag cech rynkowych pokazuje tabela nr 4.

L.p.

CECHA RYNKOWA

Tabela 4

Waga cechy [%] Zakres kwotowy

[z8/m?3]
! Lokalizacja ogélna 30 13,44
2 Mozliwosci inwestycyjne 15 6,72
3 Przeznaczenie nieruchomosci 25 11,20
4 Powierzchnia dziatki 30 13,44
Razem 100 44,81
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Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbar-
dziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywaja-
cych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponize;.

RODZAJ CECH RYNKO-

Tabela 5

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH
A B C

Adres nieruchomosci Bolestawowo Chrcynno Stanistawowo
Data transakgji 2024.07.09 2024.05.16 2024.07.29
Powierzchnia dziatki [m2] 10747 4400 4913
Cena 1 m2 dziatki 45,13 z¢ 42,05 zt 71,24 7t
Lokalizacja ogélna Srednio korzystna s$rednio korzystna korzystna
Mozliwosci inwestycyjne Srednio korzystne korzystne korzystne

Przeznaczenie nierucho-

mosci

Srednio korzystne

niekorzystne Srednio korzystne

Powierzchnia dziatki

niekorzystna

Srednio korzystna S$rednio korzystna

Tabela oblicze wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m?2 gruntu niezabudowanego

RODZAJ CECH RYNKO-

NIERUCHOMOSC

Tabela 6

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci Nuna, dz. 301 Bolestawowo Chrcynno Stanistawowo
Data transakgji 2024.07.09 2024.05.16 2024.07.29
Powierzchnia dziatki [m2] 16500 10747 4400 4913
Cena 1 m2 dziatki 45,13 zt 42,05 zt 71,24 zt
o ) Srednio korzystna s$rednio korzystna srednio korzystna korzystna
Lokalizacja ogdélna
0,00 zt 0,00 zt -13,44 zt
L ) korzystne srednio korzystne korzystne korzystne
Mozliwosci inwestycyjne
3,36 zt 0,00 zt 0,00 z

Srednio korzyst-

Przeznaczenie nierucho- Srednio korzystne

niekorzystne

Srednio korzystne

. ne

mosci
03¢ 0,00 z4 5,60 7t 0,00 z4

. ) o niekorzystna niekorzystna Srednio korzystna S$rednio korzystna

Powierzchnia dziatki
0,00 zt -6,72 zt -6,72 4

SUMA POPRAWEK 3,362t 1,12z -20,16 z}
CENA 1 m2 SKORYG. 48,49 zt 40,93 zt 51,07 z

CENA SREDNIA 1 m2

46,83 zt
gruntu
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Okreslenie wartosci rynkowej udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci w stanie na

dzieh wyceny:

Wy = 46,83 zt/m? x 16500 m? x 3/8 = 289 760,63 zt

Przyjeto wartosé: Wy = 290 000 zi.

Stownie: dwiescie dziewiecdziesigt tysiecy ztotych.

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie Zleceniodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nie-
ruchomosci. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”.
Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwosc¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich
warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej
wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw
ekonomicznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ moz-
liwie szybko. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wsku-
tek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw.

Wartos¢ ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotdéw jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy wymu-
szonej;

- powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy
majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji warto-
$ci rynkowej.

Warto$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus
sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do
6 miesiecy). Ograniczenia te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania
ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla wy-
muszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.

Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo infor-
macje o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transak-
cji. Bazy gromadzone przez rzeczoznawcow majgtkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktow
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notarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegdlnych warunkach zawarcia transakcji. Na bar-
dziej rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczgce cen uzy-
skiwanych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami miesz-
kalnymi z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomosciami sprzedawanymi
zaraz po zajeciu ich z powodu zadtuzenia, $mierci lub bankructwa wtasciciela sprzedawane byty po
nizszej cenie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu,
jak wyzej, wynosito srednio 28% wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy sto-
piern rozwoju rynku, odmienne modele zachowan poszczegélnych uzytkownikéw rynku w tym
utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewac wyzszych wspotczynnikéw. Na
podstawie analizy przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz Zwigzku Bankéw Polskich, uzyska-
no informacje, w jaki sposdb Banki samodzielne okreslajg wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej. Naj-
czestszg metodg jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od wartosci rynkowej. W zaleznosci
od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od 90% do niemal 40% dla
nieruchomosci 0 najmniejszej ptynnosci.

Wartos$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowaé sie na poziomie drugiej licy-
tacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartos$ci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ moz-
liwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu ekspo-
nowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposéb:

Ww =WRr X Wa X WC
gdzie:
Wk - wartos¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,
wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspéitczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowane-
go kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nierucho-
mosci powodujg, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto
jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest
lokalizacja. Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspoétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Wspotczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.
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Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspoétczynniki:
wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Wartosé wymuszonej sprzedazy udzialu 3/8 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie na

dzieh wyceny wynosi:

Wuw = 289 760,63 zt * 0,90 *0,90 = 234 706,11 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 235 000 zt
Stownie: dwiescie trzydziesci piec tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu poréwnawczym wartos¢ rynkowa udziatu 3/8 w prawie wiasnosci gruntu nie-
zabudowanego w stanie na dzien wyceny (290 000 zt) jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposo-
bu uzytkowania. W procesie wyceny uwzgledniono cechy nieruchomosci: lokalizacja, mozliwosci in-
westycyjne, przeznaczenie, powierzchnie gruntu.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 3/8 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny ksztattuje sie na poziomie 235 000 zi.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nie-
ruchomosci z terenu gminy Nasielsk oraz gmin Sgsiednich, od 2024 roku do dnia wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

?

?

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakreslonych sta-
nem 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 aktu-
alnym na dzien wyceny.

11.3 Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

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

11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajgcg ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wtasciciela lub z uchwalenia planu za-
gospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.
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©— 11.6. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

©— 11.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty moggace miec
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej
13.4. Kopie dokumentéw.

13.5. Polisa OC
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok nieruchomosci
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Widok otoczenia
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Zatagcznik 13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

ksiega wieczysta nr 0S1U/00037691/4

Typ ksiegi Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie NASIELSK, NUNA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 300

Sposéb korzystania
Przytaczenie

nie zabudowana nieruchomos¢
/00005599/ ; 1,6500 ha

Obszar catej nieruchomosci

1,6500 ha

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

Brak wpiséw

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Lp. Numer i nazwa pola

Tresc pola

1 A. Numer wzmianki

DZ. KW. /051U /3472 /2571

1 B. Opis wzmianki

WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-05-26-13.30.01.578569

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Wiasciciele
Wielko$¢ udziatu 1/2
Osoba fizyczna Witold Idziak
Wielkos¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Mirostawa ldziak
Wielkos¢ udziatu 1/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziriska
Wielko$¢ udziatu 1/8

Osoba fizyczna

Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzifski

Dziat Ill -

~Prawa, roszczenia i ograniczenia”

1 A. Numer wzmianki

DZ.KW./ 051U /347272572

1 B. Opis wzmianki

WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-05-26-13.30.18.998198

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tres$¢ wpisu

Osoba fizyczna

2

OSTRZEZENIE

WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI DO UDZIAEU W
WYSOKOSCI 1/2 NALEZACEGO DO DEUZNIKA WITOLDA IDZIAKA WSZCZETE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU
WOJCIECHA JAMIOEKOWSKIEGO NA WNIOSEK WIERZYCIELA: BANK SPOE-
DZIELCZY W LEGIONOWIE -W SPRAWIE KM 1860/17.

BANK SPOEDZIELCZY W LEGIONOWIE

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWRNA

Suma (stownie), waluta

700000,00 (SIEDEMSET TYSIECY) ZL

WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z UMOWY KREDYTU,
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer OBEJMUJACA KAPITAL, ODSETEI, OPLATY, PROWIZJE |
wierzytelnosci / wierzytelnosc. stosunek prawny) Lp. 1. 1 KOSZTY POSTEPOWANIA WINDYKACY]NEGO., UMOWA
NR 23/G0/12/] © KREDYT OBROTOWY Z DNIA
21.05.2012 R.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE, LEGIONOWO,
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) C 00050854300000
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Numer hipoteki {roszczenia)

5

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

3504881,82 (TRZY MILIONY PIECSET CZTERY TYSIACE OSIEMSET
OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) ZL

NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY PROCESU,
POWIEKSZONE O 50% NALEENEJ KWOTY ZGODNIE Z

Wierzytelnos€ i stosunek prawny (numer TRESCIAART. 110.1. USTAWY O KSIEGACH

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp-1. ! WIECZYSTYCH | HIPOTECE, NAKAZ ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI SYGN.AKT | NC 96/15 Z
DMIA 16.06.2015R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 CARGILL FOLAND S’PGLKAZ OGRANICZONA

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) s ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 140950351

Numer hipoteki {roszczenia) 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 230199,5§ (DWIESCIE TRZYD;IEéCI TYSIECY 5TO

DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM (TYTUL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1. 1 WYKONAWCZY NR V)

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Z DNIA 19 CZERWCA 2015 ROKU, SYGN.AKT
X GMNC 530/15, WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY
W EODZI, X WYDZIAL GOSPODARCZY

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. l]ERZY WASIEWICZ, 68100603534
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Zatagcznik 13.4. Kopie dokumentéw

Wypis z rejestru gruntéw

STAROSTA NOWODWORSKI

ul. Ignacego Paderewskiego 1B

05-100 Nowy Dwor Mazowiecki Wojewodztwo : mazowieckie
(3 Powiat : nowodworski
B Jednostka ewidencyjna : 141404_5 Nasielsk
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0042 Nuna

Nr kancelaryjny - GN.F.6621.2.617.2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 16.05.2025

Jednostka rejestrowa : G.173

Lp Podmiot ewidencyjny wlas:ohs'acl;alk\::;d o Udzial
a

1 MILOSLAWA IDZIAK Rodzice: WITOLD,ANNA Wiasnose 2/8
LIPOWA 8C; DABROWA CHOTOMOWSKA,

2 TOMASZ KRZYSZTOF IDZIAK-SZKODZINSKI Wiasnosc¢ 38
Rodzice:KRZYSZTOF, DOBROSLAWA
TARGOWA 31; 05-120 LEGIONOWO;

3 ANNA MARIA SZKODZINSKA Redzice:KRZYSZTOF DOBROSLAWA Wiasnos¢ 38
TARGOWA 31; 05-120 LEGIONOWO;
i i e Oznaczenie | Ppow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku uzytkow i utytku dziatki Aokunient
konturow [ha) [ha] wiasnosci
klasyfikac.
301 grunty orne RiVb 0,33 1,65 [OS1U/00037691/4
grunty orne RV 1,20
grunty orne RVI 0,12
Id dziaki: 141404_5.0042.301
Razem powierzchnia dzialek : 1,65 ha

Slownie :  jeden ha. szeSctdziesiat pigé ar

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien 16.05.2025

Sporzadzit = Justyna Bebenek
Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

ini. Bg :
16.05:2025  srownif 2ot ds \Ewidencjt
(imie | nazwiske Bsbb 8 Rdaentiya

Strona: 1
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 301

Wyrys z mapy ewidencyjnej

'— Wojewodztwo: mazowieckie
STAROSTA NOWODWORSKI Powiat: nowodworski
ul. Ignacego Paderewskiego 1B Jednostka ewidencyjna: 141404_5 Nasielsk
05-100 Nowy Dwor Mazowiecki Obreb: 141404_5.0042 Nuna
(3 Dziatka ew.: 301

Nr kancelaryjny: GN.F.6621.2.617.2025

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

z dnia: 16.05.2025 }
Skala 1:2000

Jednostka rejestrowa G.173

296

Dokument nmejszy jest wyrysem

1 mapy ewidencji i Jest praeznacaon

da dokonywapia WOISU W (s:egacny
WieCzysiyeh

sporzadzil(a): Justyna Bebenek
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 301

Zatgcznik 13.5. Polisa OC

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWED

Numer polisy 1028404026

BW Okres ubezpieczenia: od 20,02.2026 r. do 19.02.2027 1.

Mdres siudziby: HERY 72, D1-197 WARSZAWA
E-mail: SECRETARIATOESTIM.PL

Ubezpleczajacy: ESTIM CONSULTING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

RECON: 015721162

Tedefor: ~48228646177

Ubezpleczony: BEATA JARZABEK
Ades 2ambeszhana; TOPOLOWA 234, 03-138 WARSZAWA
E-matl: JARZAREKBEATAI DGMATL, D08

EE B

PESEL: TECS1314309

Telefon: &06785524

Zakres ubezpi ia obowiazkowego

Suma gwarancyina
2 Jadnn adazenie | Na wszystkie adarzeria

0 alnast cyaliia prz

Pa raz plenwszy v rokn, w KEnym Lmowa ubRzplecaan s 208t Taverta.

—

y prowadiquego dziala nost mreczoarawsy MaRtLONNGE

5 ooe B 25 00U BR

Suma gwanIncyra 15T ustalana prry 7astasowanii kKursu Srechiege eurt oposairego prase NG

Sktadka faczna: 130,16 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
w N 44 1240 6960 3014 0110 1357 6321

Kwota w PLN 130,16 = ! tytule przeleau prosimy wpisad: Nr 1028404026

Termin pratnase 15.02.2026

Warunki nbezplecmh

1. Do unomy thow Z) Ustowa 2 d%ia 22 maja 2003 1, o -beepieczinias aboniqccony

7 L) Rozzorzq o i Mrisia Finanedes 2 cnia lﬁ 292010 «. w szrrme owm:!wn Utexpiecoeriowym *und.szu Gwazncy)am | Foldom Blone U c:po.rdd
usexp eczethy o2 Cywine]) ¥ K=unkatyjrmen,
W TAETIHE CTPTNET! FOSCOIINTMITNG MORTiAWe0 'D: U227 hwhetnia 2019 1.

e, A0E)
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2, Déwinzczam, de praad Zywarch: ™ umony wbzpieczetls urys<akem infomack, e By

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
P e

ddpcwiodzininosci cywilne) pr w

AeklyTadle, shargg b adaiene ShEDID ¢ w hkaddef [adnostes P2 claluguiyed
Menta
2 freharange, shiege bt cacabersm moge b shcrone:

1) ra cmie ~ coob¥cie 3O wWEINe RREN POCITIWY W e b ey
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Q]

Pobwierdzam dane kantakiows .
ESTIM COMSULTING SPOLKA 7 OGRANICIONS, DDPCNIEDTIALNOSCR
E-mal: SEXRETARTATEPESTIM.FL

Telgfnn +45320ER17F

[raba Zawarda umoay: Da.022026 1

Dexlatkowych mformac)i udzieliz
Halda Weskw

OE-0T2 WAESLGNE

E-mail: bemovwso@biiempiac. pl
tel: +48 508712453

Clfiadzzam, be proed epmarcken umewy ubastkezenla Systrizubar uzeeplecad sy ace mnke informace m o u ualakesln B potrzeb | wemagen oo de siknisu o2° oty UZEzplec2enices]
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