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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowe;,
stanowigcej dz. ew. nr 331/1 potozonej w miejscowosci Nuna,
gm. Nasielsk, pow. nowodworski, woj. mazowieckie

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr 0S1U/00014297/5 przez
Sad Rejonowy w Puttusku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 331/1

WYCIAG Z OPERATU SZCUNKOWEGO

Wojewddztwo
mazowieckie

Adres nieruchomosci

Powiat Gmina Miejscowos¢:
nowodworski Nasielsk Nuna

Krétki opis lokalizacji

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny pofozona jest w potudniowo- wschodniej czesci
gminy Nasielsk, obreb Nuna, w odlegtosci ok. 82 km od miejscowosci gminnej (ustalono na
podstawie potozenia Urzedu Gminy Nasielsk). W odlegtosci ok. 44 km od centrum Warszawy
(Plac Defilad). Nieruchomosc potozona jest w zasiegu drég o znaczeniu ponadiokalnym. W
odlegtosci ok. 1,2 km na wschdd przebiega droga wojewddzka nr 632, tqczqca Ptorisk z Mar-
kami. W odlegtosci 5 km na potudnie przebiega droga krajowa nr 62, ktéra tgczy wojewddz-
twa Kujowsko- pomorskie, mazowieckie i podlaskie. Drogi te wraz z systemem drég lokalnych
zapewniajq dogodne potfqczenia z sqsiednimi miejscowosciami.

Opis nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Powierzchnia dziatki [m2]: 47600 Nr dziatki: 331/1

Obreb ewidencyjny: 0042 Nuna

Oznaczenie nieruchomo-
sci

Forma wtadania Prawo wtasnosci

Nr KW 0S1U/00014297/5

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni do-

Dostep do drogi step do drogi publicznej powiatowej

Wartos¢ nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziat 3/8 w prawie wia-

snosci nieruchomosci w stanie na dzien 102 000 zt
wyceny
Wartos¢ udziatu 3/8 przy wymuszonej 83 000 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-
tu:

20.03.2026 .

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 331/1

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz.
ew. nr 331/1 o powierzchni gruntu 4,76 ha. Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Nuna, w
gminie Nasielsk, w powiecie nowodworskim, w wojewddzkie mazowieckim. Dziatka stanowi grunt
niezabudowany.
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Zrédo: https://www.openstreetmap

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr OS1U/00014297/5 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 331/1 w stanie na dzien wyceny.
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 331/1

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie witasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 331/1 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 upadtosci Anny Szkodzinskiej.

3.2. Podstawy materialnoprawne

?? ?® * ¢

?

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 ., poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r., poz. 527, 680, 1668, 1847, z 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

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych

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

~Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcja naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020
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»~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

,Okreélanie warto$ci rynkowej nieruchomoéci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002

Materiaty ze szkolenh specjalistycznych
Czasopisma, informacje i publikacje branzowe
Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

7

rédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr 0S1U/00014297/5 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.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

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

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

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

<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
Nuna, dz. nr ew. 331/1

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie:

©— ksiega wieczysta nr 0S1U/00014297/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Puttusku, IV Wy-
dziat Ksigg Wieczystych

Tabela 1
ksie_ga wieczysta nr 0S1U/00014297/5
Typ ksiegi Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie NASIELSK, NUNA
Dziatka ewidencyjna

Dziatka 3311
Sposéb korzystania nie zabudowana nieruchomos¢ rolna
Obszar catej nieruchomosci 4,7600 ha

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

Brak wpiséw
Dziat Il -, Wiasnos$¢”
Wiasciciele
Wielkos¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Mirostawa ldziak
Wielko$¢ udziatu 1/8; 2/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziriska
Wielko$¢ udziatu 1/8; 2/8
Osoba fizyczna Tomasz Krzysztof ldziak Szkodzifski
Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Numer wpisu 3
Rodzaj wpisu INNY WPIS
Tres¢ wpisu PRAWO DO KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ OPERATORA GAZO-

CIAGOW PRZESYLOWYCH GAZ-SYSTEM S.A. W

WARSZAWIE - WEASCICIELA URZADZEN PRZESYEOWYCH TJ. PRZEWODOW |
URZADZEN SLUZACYCH DO PRZESYLU GAZU

ZIEMNEGO- GAZOCIAGU WYSOKIEGO CISNIENIA DN 700 MOP 8,4 MPA RE-
LAC)I REMBELSZCZYZNA - GUSTORZYN WRAZ Z

INFRASTRUKTURA NIEZBEDNA DO JEGO OBSLUGI W ZAKRESIE ZALOZO-
NYCH | PRZEPROWADZONYCH NA TE) NIERUCHOMOSCI PRZEWODOW |
URZADZEN DO PRZESYLU GAZU ZIEMNEGO W RAMACH ZEZWOLENIA
UDZIELONEGO NA ZAKEADANIE

| PRZEPROWADANIE NA TE) NIERUCHOMOSCI CIAGOW, PRZEWODOW |
URZADZEN, SLUZACYCH DO PRZESYLANIA

PLYNOW, GAZOW | ENERGII ORAZ URZADZEN £ACZNOSCI PUBLICZNE] | SY-
GNALIZACJI, A TAKZE INNYCH PODZIEMNYCH,

NADZIEMNYCH OBIEKTOW | URZADZEN NIEZBEDNYCH DO KORZYSTANIA Z
TYCH PRZEWODOW | URZADZEN ORAZ PRAWO

SWOBODNEGO DOSTEPU | DOJAZDU PRZEZ SEUZBY TECHNICZNE WEASCI-
CIELA URZADZEN PRZESY£OWYCH DO ZNAJDUJACYCH SIE NA NIERUCHO-
MOSCI PRZEWODOW | URZADZEK StUZACYCH DO

PRZESYtU GAZU ZIEMNEGO W CELU WYKONYWANIA PRAC KONSERWACY)-
NYCH ORAZ USUWANIA AWARI|, DOJAZDU |

KONTROLI W STREFIE KONTROLOWANE] O SZEROKOSCI 12 METROW, KTO-
REJ LINIA SRODKOWA POKRYWA SIE Z OSIA

GAZOCIAGU WYSOKIEGO CISNIENIA DN 700 MOP 8,4 MPA RELAC)I REM-
BELSZCZYZNA - GUSTORZYN, PRZEZ CZAS NIEOGRANICZONY..

Przedmiot wykonania DZIALKA NR 331/1

Numer wpisu 4

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu WPISANO WZMIANKE O TOCZACE]J SIE EGZEKUC]I Z UDZIAtU 1/2 W NIERU-

CHOMOSCI NALEZACEGO DO DEUZNIKA: WITOLD IDZIAK, PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU -
WOJCIECHA JAMIOEKOWSKIEGO, NA WNIOSEK WIERZYCIELA: BANK SPOE-
DZIELCZY W LEGIONOWIE, W SPRAWIE SYGN. AKT KM 1860/17.

Inna os. prawna lub jednostna organizacyjna niebedaca os. prawng: BANK SPOtDZIELCZY W LEGIONOWIE
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 331/1

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

5

INNY WPIS

WZMIANKA O OGLOSZENIU UPADLOSCI OSOBY FIZYCZNE| NIEPROWADZA-
CEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZE) ANNY SZKODZINSKIEJ (PESEL:
00221409523) - NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA O OGELOSZENIU UPA-
DLOSCI Z DNIA 20.03.20024, SYGN. AKT WA2M/GU/998/2023.

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki {roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

400000,00 (CZTERYSTA TYSIECY) ZL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT, ODSETKI, OPLATY, PROWIZJE, KOSZTY

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp.1. ! POSTEPOWANIA WINDYKACYJNEGO. UMOWA NR
22/RB/12/) Z DNIA 21.05.2012 R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp.1.  |[BANK SPOLDZIELCZY, LEGIONOWO, 00050854300000

niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Numer hipoteki (roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

suma (stownie), waluta 200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) ZL

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer KREDYT. ODSETKI, OPLATY, PROWIZE, KOSZTY

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp-1. ! POSTEPOWANIA WINDYKACYJNEGO. UMOWA NR
23/GOM2/) Z DNIA 21.05.2012 R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp.1. |BANK SPOLDZIELCZY, LEGIONOWO, 00050854300000

niebedaca osoba prawna (nozwa, siedziba, REGON)

Numer hipoteki (roszczenia) 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 3504881,82 (TRZY MILIONY PIECSET CZTERY TYSIACE OSIEMSET

OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) Z&

NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY PROCESLU,
POWIEKSZONE O 50% NALEZNE] KWOTY ZGODNIE Z

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer TRESCIA ART. 110.1. USTAWY O KSIEGACH

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp-1. 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 POLAND S?GLKnZ OGRANICZONA

niebedaca osoba prawnga (nazwa, siedziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 140950351

Numer hipoteki (roszczenia) 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 230199,5§ (DWIESCIE TRZYD:ZIES'CI TYSIECY 5TO

DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

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

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

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

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. hERZY WASIEWICZ, 58100603534

©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 16.05.2025 r.

Wojewoddztwo: mazowieckie

Powiat: nowodworski

ESTIM

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Nuna, dz. nr ew. 331/1

Jednostka ewidencyjna: 141404_5 Nasielsk

Obreb ewidencyjny: 0042 Nuna

Jednostka rejestrowa gruntow: G.173

Wiasnos¢: 2/8 - Mirostawa ldziak,
3/8 - Tomasz Krzysztof Idziak- Szkodzinski
3/8 - Anna Maria Szkodzinska

Tabela 2
{—v = -

Numer dzialki Potozenie dziatki Opis uzytku S;yr;i(zj?w :;;’;:u d‘:‘i)av:i;i N’d'f)v:l::‘z::"y
konturow [ha] [ha) wiasnosci
klasyfikac.

3311 grunty rolne zabudewane | Br-RVI 0,02 4,76 |OS1U/00014297/5

lasy LsV 1.37
| pastwiska trwale Psiv 0.52
pastwiska trwale PsV 0,24
grunty orne RIVb 0,24
grunty orne RV 2,04
grunty orne RVI 0,28
sady S-RVI 0,05

Id dzialki. 141404_5.0042.331/1

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - drogi powiatowe;j.

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. 8,2 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 drég o znaczeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 1,2 km na
wschod przebiega droga wojewddzka nr 632, t3czgca Ptorisk z Markami. W odlegtosci 5 km na potu-
dnie przebiega droga krajowa nr 62, ktéra tgczy wojewddztwa Kujawsko- pomorskie, mazowieckie i
podlaskie. Drogi te wraz z systemem drég lokalnych zapewniajg dogodne potgczenia z sgsiednimi

miejscowosciami.
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Wieksze skupisko punktéw handlowo-ustugowych, obiektéw uzytecznosci publicznej, placéwek
oswiaty znajduje sie w miejscowosci gminnej Nasielsk. W sgsiedztwie nieruchomosci znajdujg sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna/ zagrodowa oraz tereny niezabudowane i rolne. W najbliz-
szym otoczeniu nieruchomosci nie stwierdzono ucigzliwosci mogacych mie¢ negatywy wptyw na
wartos¢ nieruchomosci. Teren Srednio zurbanizowany.

Lokalizacje ogdlng nieruchomosci na tle dostepnosci do gtéwnych drég dojazdowych oraz otoczenie
i sgsiedztwo oraz odlegtos¢ od stolicy okreslono jako srednio korzystng (na tle nieruchomosci po-
réownawczych). Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie przez droge powiatowa.

Lokalizacja przedmiotu wyceny

Chechnowka

Zabiczyn “KTusoWka Popowo Borowe
Miodzianowo

Krogule

Lorcin

Nuna Q

Aleksandrowo

w
]

Sta

Zapiecki

Walka Kikolska

i Ludwinowa
Debskie

Zrédto: https://www.openstreetmap

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 331/1 o
powierzchni gruntu 4,76 ha. Nieruchomos¢ o ksztatcie zblizonym do prostokata z nieréwng granica
od strony potnocnej, teren ptaski. Dziatka stanowi grunt niezabudowany. CzeSciowe ogrodzenie od
dziatek sgsiednich. Dziatka ma dostep do pradu i wody.
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Zrédto: https://nasielsk.e-mapa.net/

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 dzieh wyceny nieruchomos¢ nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego.

Wedtug Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Na-
sielsk zatwierdzony Uchwatg nr LI11/394/10 z dnia 10 listopada 2010 r. nieruchomos¢ potozona jest
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gtébwnie na terenach rolnych, niewielki p6tnocny fragment na terenie zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej. W potudniowej czesci dziatki przebiega linia gazowa wysokiego cisnienia.

Zrédto: https://sip.gison.pl/nasielsk

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:
©— Obszar - gmina Nasielsk

©— Rodzaj rynku - analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
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©— 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 terendw 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.

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 osiedlefczej 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 miescie Nasielsk.

W ujeciu przestrzennym i gospodarczym gmina moze by¢ oceniana jako obszar o umiarkowanie
korzystnych warunkach rozwoju, szczegélnie 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 funkg;ji
rezydencjalnej, cho¢ nadal dominujg cechy typowe dla gminy o duzym udziale terenéw wiejskich.

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI - GRUNTY ROLNE

1. Obraz rynku: ziemia rolna pozostaje aktywem deficytowym
Polski rynek gruntéw rolnych nadal jest rynkiem ograniczonej podazy. Po stronie strukturalnej widac
duze rozdrobnienie gospodarstw, ale jednoczesnie znaczng koncentracje areatu w kilku regionach.
ARIMR podata, ze w 2025 r. Srednia powierzchnia gruntow rolnych w gospodarstwie w kraju wyniosta
11,75 ha, przy bardzo duzym zréznicowaniu regionalnym: od 4,40 ha w Matopolsce i 5,27 ha na Pod-
karpaciu do 24,33 ha w warminsko-mazurskim i 34,04 ha w zachodniopomorskim. taczna po-
wierzchnia dziatek rolnych zadeklarowanych do ptatnosci bezposrednich wyniosta 13,97 min ha.

2. Regionalizacja jest kluczowa

Najwieksze areaty deklarowane w 2025 r. mialy Mazowsze, Wielkopolska, Lubelszczyzna, Warmia i
Mazury oraz Podlasie. To wazne, bo wtasnie tam koncentruje sie produkcja towarowa i relatywnie
wieksze zainteresowanie powiekszaniem gospodarstw. Z punktu widzenia inwestycyjnego Polska nie
jest jednym rynkiem ziemi rolnej, tylko zbiorem kilku odmiennych subrynkéw: zachéd i p6tnoc to
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rynek wiekszych areatéw i wiekszej skalowalnosci, potudnie i potudniowy wschéd to rynek bardziej
rozdrobniony, trudniejszy operacyjnie i stabiej podatny na konsolidacje.

3. Trend cenowy: dtugoterminowo silny wzrost, obecnie bardziej dojrzata faza

Dane ARIMR/GUS pokazujg, ze ceny ziemi rolnej w Polsce w dtugim okresie bardzo mocno wzrosty.
W archiwum ARiIMR przecietna cena gruntéw ornych w Polsce wynosita 37 330 zt/ha w | kw. 2015r., a
juz 59 358 zt/ha w Il kw. 2021 r. W tym samym okresie najwyzej wyceniane byty zwykle grunty w
Wielkopolsce, kujawsko-pomorskim, opolskim i podlaskim. To potwierdza, ze ziemia rolna w Polsce
w ostatniej dekadzie byta aktywem aprecjonujgcym, ale obecnie rynek wchodzi raczej w faze mniej-
szej dynamiki i wiekszego uzaleznienia od jakosci gleby, lokalizacji oraz realnej uzytecznosci produk-
cyjnej.

4. Co dzis$ napedza ceny

Najmocniej dziatajg cztery czynniki. Po pierwsze, ograniczona podaz gruntéw dobrej jakosci i duzych,
zwartych areatéw. Po drugie, doptaty bezposrednie i mozliwo$¢ utrzymania produkcyjnego charak-
teru nieruchomosci, co stabilizuje popyt rolniczy. Po trzecie, presja konsolidacyjna w regionach sil-
nego rolnictwa towarowego. Po czwarte, wartos¢ alternatywna czesci gruntdéw potozonych blisko
stref suburbanizacji, cho¢ to juz segment pogranicza rynku rolnego i gruntéw z potencjatem poza-
rolniczym. Jednoczesnie GUS w najnowszych publikacjach podkresla ocene warunkéw produkcyjno-
ekonomicznych, a KOWR stale monitoruje sytuacje podazowo-popytowg i cenowg na rynkach rol-
nych, co oznacza, ze wycena ziemi jest coraz silniej powigzana z dochodowoscig produkgcji, a nie tylko
z samym ,niedoborem hektaréw".

5. Fundament ekonomiczny gruntéw zalezy od rentownosci produkcji

To wazne zastrzezenie: sama ziemia nie generuje wartosci w oderwaniu od ekonomiki gospodar-
stwa. GUS opublikowat ,Rolnictwo w 2024 r." oraz ,Skup i ceny produktéw rolnych w 2024 r.", a
KOWR publikuje regularne analizy podazy, popytu i cen na rynkach rolno-spozywczych. W praktyce
oznacza to, ze sita rynku ziemi jest dzi$ zalezna od marz w produkcji roslinnej i zwierzecej, kosztéw
$rodkéw produkgji, cen zbdz i mleka oraz zdolnosci gospodarstw do finansowania zakupu. Dlatego
grunty w regionach o wysokiej kulturze rolnej i stabilnym modelu produkcji zachowujg wiekszg ptyn-
nos¢ niz grunty stabsze, rozproszone lub o trudnej strukturze dziatek.

6. Dzierzawa pozostaje bardzo waznym mechanizmem dostepu do ziemi

W warunkach wysokich cen zakupu i ograniczonej podazy rosnie znaczenie dzierzawy, zwtaszcza dla
gospodarstw chcgcych zwiekszac skale bez duzego obcigzania bilansu. KOWR podkreslit w marcu
2026 r., ze nie ,podnosi stawek dzierzawy” samodzielnie, bo zasady naliczania czynszu wynikaja z
ustawy. Jednoczesnie KOWR wskazuje, ze najczesciej stosowang formg czynszu jest rownowartosc
pieniezna odpowiedniej ilosci pszenicy za hektar. To oznacza, ze rynek dzierzawy jest silnie zwigzany
z koniunkturg rolng i moze by¢ dla czesci producentéw bardziej elastyczny niz zakup na szczytach
cenowych.

7. Regulacje dalej ograniczajg podaz i wspierajag model gospodarstw rodzinnych

W marcu 2026 r. podpisano ustawe wzmacniajgcg ochrone polskiego rolnictwa. Zgodnie z komuni-
katem KOWR i tekstem aktu prawnego przedtuzono okres wstrzymania sprzedazy panstwowych
gruntéw rolnych do 20 lat od wejscia w zycie pierwotnej ustawy, czyli w praktyce do 2036 r. To istot-
ne dla rynku: ogranicza podaz gruntéw z zasobu panstwowego i wspiera model obrotu nastawiony
na gospodarstwa rodzinne, a nie na szybkie uwalnianie wiekszych pakietéw ziemi do sprzedazy.
Skutkiem rynkowym powinno by¢ dalsze usztywnienie podazy i relatywne wsparcie cen gruntéw
dobrej jakosci.

8. Gléwne wnioski inwestycyjne
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Najmocniejsze segmenty rynku to nadal grunty dobre i $rednie klas bonitacyjnych w regionach silnej
produkcji towarowej, z mozliwoscig powiekszenia istniejgcych gospodarstw. Stabsze segmenty to
mate, rozproszone dziatki w regionach o wysokim rozdrobnieniu, szczegblnie tam, gdzie koszty or-
ganizacyjne i dojazdowe obnizajg efektywnos¢ uzytkowania. W praktyce premia cenowa powinna
utrzymywac sie dla: zwartych areatéw, dobrych klas gleby, uregulowanego stanu prawnego, dobrego
dojazdu oraz lokalizacji w poblizu silnych gospodarstw rodzinnych. Dane ARIMR o Sredniej po-
wierzchni gospodarstw dobrze pokazuja, gdzie proces konsolidacji ma jeszcze przestrzen, a gdzie
barierg pozostaje rozdrobnienie strukturalne.

9. Gtéwne ryzyka

Najwazniejsze ryzyka to: spadek optacalnosci produkcji rolnej, wysoki koszt finansowania zakupu,
ryzyko klimatyczne, niepewnos¢ dochodowa w czesci kierunkéw produkcji oraz ograniczenia regula-
cyjne w obrocie ziemig. Dodatkowo nalezy rozréznia¢ ,wartos¢ rolng” od ,wartosci spekulacyjnej”.
Grunt kupowany stricte pod produkcje powinien by¢ analizowany przez pryzmat plonu, klasy gleby,
struktury dziatki i czynszu dzierzawnego, a nie tylko przez narracje o trwatym wzroscie cen.

10. Podsumowanie

Rynek gruntéw rolnych w Polsce pozostaje relatywnie mocny, bo tgczy matg podaz, ochrone regula-
cyjng i ciggty popyt ze strony gospodarstw rodzinnych. Nie wyglada jednak juz jak rynek prostego,
szerokiego boomu. Coraz bardziej liczy sie selekcja: region, jakos¢ gleby, skala, dostepnos¢ w dzier-
zawie i mozliwos¢ wigczenia gruntu do efektywnego gospodarstwa. W krétkim i Srednim terminie
najbardziej prawdopodobny scenariusz to utrzymanie relatywnie wysokich cen najlepszych gruntéw
oraz stabsza dynamika w segmentach rozdrobnionych i mniej produktywnych.

Ceny gruntéw rolnych w Polsce

Ceny gruntéw rolnych w Polsce wedtug GUS. Srednia cena hektara gruntéw rolnych w Polsce w |
potroczu 2025 wyniosta 69 752 zt/ha, co oznacza spadek o 1,9% w poréwnaniu z IV kwartatem 2024
(71 151 zt/ha) — wynika z najnowszych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS). Dla gruntow
najlepszej klasy (I-11la) srednia cena osiggata okoto 83011 zt/ha.

Srednia wielkoé¢ gospodarstwa w Polsce w 2025 roku wynosi 11,75 ha, co oznacza, ze przecietne
gospodarstwo warte jest srednio ok. 820 000 zt przy obecnej Sredniej cenie hektara.

Znaczenie ceny gruntow dla rolnikow

Ceny gruntéw rolnych wptywajg nie tylko na wartos¢ ziemi, ale takze na zdolnos¢ kredytowg gospo-
darstw. Banki traktujg grunty jako gtdbwne zabezpieczenie kredytdédw inwestycyjnych i obrotowych.
Wyzsza wartos¢ hektara pozwala zwiekszy¢ dostepne finansowanie, utatwia inwestycje w rozwdj
gospodarstwa i planowanie srodkéw produkgji.

Postulat KRIR i stanowisko MRiRW

Krajowa Rada Izb Rolniczych (KRIR) zwrécita sie do Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi (MRIRW) z
whnioskiem, aby przy ustalaniu wysokosci kredytu preferencyjnego (linia Z) uwzgledniaé realng war-
tos¢ rynkowa gruntow, obok srednich cen publikowanych przez GUS. Rolnicy postulowali réwniez, by
banki mogty podwyzszaé cene umowng maksymalnie o 30%, w zaleznosci od lokalizacji.
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Ministerstwo jednak odrzucito propozycje zmian, argumentujac, ze Srednie ceny GUS sg wystarczaja-
c3 i obiektywng podstawg wyceny oraz gwarantujg jednolite traktowanie kredytobiorcow i kontrole
wydatkowania srodkéw publicznych. MRIRW wskazato tez ryzyko zwigzane z dopuszczeniem do
podbijania cen przez banki, ktére mogtoby prowadzi¢ do nieréwnosci oraz dalszego wzrostu cen
gruntow.

W praktyce oznacza to, ze kredyty preferencyjne na zakup ziemi nadal bedg rozliczane wedtug Sred-
nich cen gruntéw publikowanych przez GUS, a réznice miedzy rzeczywistg ceng rynkowa a Srednig w
wojewddztwie musi pokryc rolnik z wtasnych srodkéw.

Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w | pétroczu 2025 R r. wg wojewddztw (dane z GUS)

Tabela 3
Grunt orny
Wojewdédztwa ogétem  dobry (klasyl, Il, Illa) sSredni (klasy llib, IV) staby (klasy V, VI)
w ziotych za hektar

Dolnoslgskie 57333 69103 55079 44826
Kujawsko-pomorskie 82704 99286 82272 62197
Lubelskie 58501 76128 54325 42250
Lubuskie 45503 54909 47353 41230
toédzkie 72129 86613 76901 57811
Matopolskie 65987 77654 63250 41667
Mazowieckie 72418 87407 78071 58308
Opolskie 69966 94333 65957 55800
Podkarpackie 48225 58439 47076 35564
Podlaskie 79168 113333 83035 74132
Pomorskie 67013 81273 68433 56885
Slaskie 61222 81731 62936 43659
S'Wietokrzyskie 59193 72740 49833 37655
Warminsko-mazurskie 63704 67500 66258 55610
Wielkopolskie 97394 123333 102253 73669
Zachodniopomorskie 43600 53000 45059 32400
POLSKA 69752 83177 70859 57092

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

W analizowanym okresie miato miejsce zaledwie kilka transakcji nieruchomosciami o powierzchni
powyzej 1 ha zblizonymi do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech rynkowych ma-
jacych wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Nieruchomosci potozone bezposrednio przy gtéwnych cig-
gach, tatwo dostepne, osiggajg najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej, gorsza lokalizacja tym ceny
znacznie nizsze. Duzy wplyw na ceny gruntow ma klasa bonitacyjna oraz ksztatt dziatki i mozliwosci
uzytkowania. Dziatki waskie i dtugie sg nizszej wartosci. Wptyw na ceny transakcyjne ma réwniez
wielko$¢ powierzchni gruntu. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych podobnym do
nieruchomosci wycenianej (gtéwnie pod wzgledem powierzchni) na analizowanym terenie jest dos¢
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stabo rozwiniety. Przewazata sprzedaz dziatek rolnych o powierzchniach okoto 1 -3 ha, z tego wzgle-
du poszerzono analizowany obszar o sasiednie gminy.

W wyniku analizy transakcji gruntami niezabudowanymi z terenu gminy Nasielsk, odnotowano kilka-
nascie transakcji podobnych, do przedmiotu wyceny. Wiekszo$¢ transakcji dotyczyta terendw typowo
rolnych lub pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych uzalezniony jest od wielu czynnikow,
gtéwnie od: lokalizacji ogdlnej, dostepnosci komunikacyjnej, mozliwosci uzytkowania, przydatnosci
glebowo- rolniczej oraz wielkosSci dziatki. Zaobserwowano, ze w okresie od 2024 r. do dnia wyceny,
ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 3,50 do ok.
9,90 zt/m? powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Do procesu wyceny przyjeto transakcje grun-
tami, ktérych uwarunkowania planistyczne podobne sg do przedmiotowej nieruchomosci.

Tabela 4
Data ) e Povyier?chnia Nr dziatki Cena . Cena 1 m2
transakcji dziatki [m2] transakcyjna gruntu
05.02.2026 Chrcynno 43200 283, 284/2 430 000,00 zt 9,95 zt
17.12.2025 Kedzierzawice 43 440 82/2, 82/6 300 000,00 zt 6,91 zt
14.11.2025 Krzyczki Szumne 44 600 115/1 360 000,00 zt 8,07 zt
28.10.2025 Chlebiotki 76 500 63/4 580 000,00 zt 7,58 zt
07.08.2025 Krzyczki Szumne 25400 113 165 000,00 zt 6,50 zt
Jackowo Wtoscian-
11.06.2025 skie 33830 23/5 236 810,00 zt 7,00 zt
25.04.2025  Krzyczki Pienigzki 66 800 95 650 000,00 zt 9,73 zt
22.04.2025 Jackowo Dworskie 42 854 138, 142/2 160 177,00 zt 3,74 zt
15.04.2025 Lorcin 28 600 37,38 240 000,00 zt 8,39 zt
01.04.2025 Dobra Wola 75 699 19 450 000,00 zt 5,94 zt
05.03.2025 Dobra Wola 56 342 64 270 000,00 zt 4,79 zt
15.01.2025 Studzianki 26 600 96/1, 96/2 207 000,00 zt 7,78 zt
29.04.2024  Jackowo Dworskie 40 200 147 140 000,00 zt 3,48 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 wiasnosci 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;
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©— 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 jednoczesnie najbardziej prawdo-
podobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja rolna. W zwigzku z
powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci dla sposobu uzytkowa-
nia jako dziatka o funkcji rolnej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos¢ 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 obowigzujgce przepisy prawne, w tym Roz-
porzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci daty podstawe do zastosowania podejscia poréwnawczego, 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 uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy majg sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowe;j.

Ww. ustawa stanowi, ze wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalaja 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 dwoch lat poprzedzajacych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy
wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikédw 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 dobdr nieruchomosci podobnych.

?

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:
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©— metode poréwnywania parami,
©— metode korygowania ceny $redniej,

©— metode analizy statystycznej rynku (wytgcznie do okreslenia wartos$ci 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-
akcji 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, ktoére powinny by¢ zblizo-
ne do siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobieristwa 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 nastepujaca 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.
©— 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.

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

©— Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej 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).
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9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-

NIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na

dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych 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 ogdlna,
©— Przydatnosc glebowo-rolnicza
©— Dostepnos$¢ komunikacyjna,
©— Mozliwosci uzytkowania
©— Powierzchnia gruntu,
Cechy te majg nastepujgce charakterystyki
Tabela 5
L.p. Cecha rynkowa Ocena Opis
Nieruchomos¢ potozone w poblizu terenéw zurbanizowanych
Korzvstna z dobrg dostepnoscia komunikacyjng do miasta gminnego.
4 Potozenie na terenach o Sredniej ekspansji przestrzennej,
blisko$¢ zabudowy mieszkaniowe;.
. Nieruchomos$¢ w posredniej odlegtosci od miasta gminnego.
1. Lokalizacja og6lna Srednio - P L ) 8 g 8 -
Korzvstna Dobrze rozwinieta sie¢ drogowa. Tereny o stabszej ekspansiji
4 przestrzennej. Sasiedztwo zrdznicowanej zabudowy.
Nieruchomosci potozone peryferyjnie wzgledem obszaréw
Niekorzystna zurbanizowanych. Stabe potaczenia komunikacyjne. Potozenie
w dalszej odlegtosci od obszaréw zabudowanych.
Dojazd do nieruchomosci bezposrednio drogg gtéwng utwar-
Korzystna dzong. Wystarczajaca duza szeroko$¢ drogi dla uzytkowania
przez pojazdy o duzych gabarytach.
5 Dostepnos¢
: komunikacyjna Srednio Dojazd do nieruchomosci drogg wewnetrzng. Nawierzchnia
korzystna utrzymana w dobrym stanie technicznym.

Niekorzystna

Brak bezposrednio dostepu do drogi.

Korzystna
Przydatnos$¢ glebowo- y

grunty jednouzytkowe/wielouzytkowe - przewaza klasa IIl,IV

grunty jednouzytkowe/wielouzytkowe - przewaza klasa IV/V,

rolnicza 2 .
Srednio korzystna
! % taki, pastwiska, lasy
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Dobre mozliwosci uzytkowania. Dziatka pozbawiona jakich-

Korzystna
4 kolwiek utrudnien agrotechnicznych, teren plaski
4. Mozliwosci uzytkowania
. Dziatki z utrudnieniami agrotechnicznych. Dziatki nie stanowig
Niekorzystna
zawartego kompleksu.

Korzystna Ponizej 3 ha

Srednio
5. Powierzchnia gruntu korzystna Od3hado5ha

Niekorzystna Powyzej 5 ha

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 — 9,95 Zilmz; C min = 3,48 Z}/mz
AC =9,95 zt zt/m?2 - 3,48 zt/m?2 = 6,47 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 6.

Tabela 6
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [z}/

m2]

! Lokalizacja og6lna 20 1,29

2 Dostepnos¢ komunikacyjna 15 0,97

3 Przydatnos$¢ glebowo-rolnicza 25 1,62

4 Mozliwoéci uzytkowania 20 1,29

> Powierzchnia dziatki 20 1,29
Razem 100 6,47

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;.

Tabela 7
RODZA] CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH
A B (o
Adres nieruchomosci Chrcynno Kedzierzawice Lorcin
Data transakgji 2026.02.05 2025.12.17 2025.04.15
Powierzchnia dziatki [m2] 43200 43440 28600
Cena 1 m2 dziatki 9,95 zt 6,91 zt 8,39 zt
Lokalizacja ogélna korzystna Srednio korzystna Srednio korzystna
:;)ste;pnosc komunikacy}- korzystne korzystne korzystne
Przy.datnosc glebowo- korzystne korzystne korzystne
rolnicza

Consulting
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Mozliwosci uzytkowania

srednio korzystne s$rednio korzystne

korzystne

Powierzchnia dziatki

srednio korzystna srednio korzystna

korzystna

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m?2 gruntu niezabudowanego

RODZAJ CECH RYNKO-

NIERUCHOMOSC

Tabela 8

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH WYCENIANA
A B C
Adres nieruchomosci Nuna, dz. 331/1 Chrcynno Kedzierzawice Lorcin
Data transakgji 2026.02.05 2025.12.17 2025.04.15
Powierzchnia dziatki [m2] 47600 43200 43440 28600
Cena 1 m2 dziatki 9,95 zt 6,91 zt 8,39 zt
o i Srednio korzystna korzystna Srednio korzystna S$rednio korzystna

Lokalizacja ogdélna

-1,29 zt 0,00 zt 0,00 zt
Dostepno$¢ komunikacyj- korzystne korzystne korzystne korzystne
na 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Przydatnos¢ glebowo- $rednio korzystne korzystne korzystne korzystne
rolnicza -1,62 zt -1,62 zt -1,62 z4

e ) Srednio korzystne s$rednio korzystne s$rednio korzystne korzystne

Mozliwosci uzytkowania

0,00 zt 0,00 zt -1,29 z4

. ) Lo srednio korzystna srednio korzystna srednio korzystna korzystna

Powierzchnia dziatki

0,00 z 0,00 zt -0,65 zt
SUMA POPRAWEK -2,91z -1,62 z4 -3,56 zt
CENA 1 m? SKORYG. 7,04 7t 5,29 zt 4,83 7t

< 2

CENA SREDNIA 1 m 5,72 24

gruntu

Okreslenie wartosci rynkowej udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci w stanie na

dzien wyceny:

Wy = 5,72 zt/m? x 47600 m? x 3/8 = 102 102,00 zt

Przyjeto wartos¢: Wy = 102 000 zi.

Stownie: sto dwa tysigce ztotych.

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie Zleceniodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nie-
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ruchomosci. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”.
Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ 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,
szczegolnie 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 nabywcow.

Wartos¢ ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotéw jest zaakceptowac sprzedajacy 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 rzeczoznawcdw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktow
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, $mierci lub bankructwa wtasciciela sprzedawane byty po
nizszej cenie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu,
jak wyzej, wynosito srednio 28% wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy sto-
pienn rozwoju rynku, odmienne modele zachowan poszczegélnych uzytkownikéw rynku w tym
utrudniony obrét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewac wyzszych wspoétczynnikéw. Na
podstawie analizy przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz Zwigzku Bankéw Polskich, uzyska-
no informacje, w jaki sposéb Banki samodzielne okreslajg wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej. Naj-
czestszg metoda jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od wartosci rynkowej. W zaleznosci
od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten spada od 90% do niemal 40% dla
nieruchomosci o najmniejszej ptynnosci.
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Wartos$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licy-
tacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowe;j,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ moz-
liwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Po$piech 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 nastepujacy sposéb:

Ww = Wr X Wa X Wc
gdzie:
Wk - warto$¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,
wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspotczynnik 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 wiasnie specyficzne cechy nierucho-
mosci powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto
jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest
lokalizacja. Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci lokalowych jest rynkiem aktywnym. Wspétczynnik zachety cenowej dla
przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.

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 =102 102,00 zt * 0,90 *0,90 = 82 702,62 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 83 000 zt
Stownie: osiemdziesiqt trzy tysigce ztotych
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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 (102 000 zi) jest wartoscig rynkowga dla aktualnego sposo-
bu uzytkowania. W procesie wyceny uwzgledniono wszystkie cechy nieruchomosci: przydatnos¢ gle-
bowo-rolniczg, ksztatt nieruchomosci, oddziatywanie uzytkow przylegtych, dostepnos¢ do dziatki.
Wartos$¢ nieruchomosci zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a maksymalng na analizowanym ryn-
ku.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 3/8 w przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny ksztattuje sie na poziomie 83 000 zt.

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

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— 11.1. Operat zostat sporzagdzony 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 sporzadzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie ope-
ratu do innych celdw, jak réwniez 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.

?

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

?

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

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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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

Lokalizacja szczeg6towa

. A el
) - | Wagrodno -
I\ s 4
B_udi.ISIennl_Ekle" ;
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Zatagcznik 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/00014297/5

Typ ksiegi Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - ,,0znaczenie nieruchomosci”
Potozenie NASIELSK, NUNA
Dziatka ewidencyjna

Dziatka 3311
Sposéb korzystania nie zabudowana nieruchomos¢ rolna
Obszar catej nieruchomosci 4,7600 ha

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

Brak wpiséw
Dziat Il - ,Wtasnos¢”
Wiasciciele
Wielkos¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Mirostawa Idziak
Wielko$¢ udziatu 1/8; 2/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziriska
Wielko$¢ udziatu 1/8; 2/8
Osoba fizyczna Tomasz Krzysztof ldziak Szkodzifski
Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Numer wpisu 3
Rodzaj wpisu INNY WPIS
Tres¢ wpisu PRAWO DO KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI PRZEZ OPERATORA GAZO-

CIAGOW PRZESYLOWYCH GAZ-SYSTEM S.A. W

WARSZAWIE - WEASCICIELA URZADZEN PRZESYLOWYCH TJ. PRZEWODOW |
URZADZEN SEUZACYCH DO PRZESYLU GAZU

ZIEMNEGO- GAZOCIAGU WYSOKIEGO CISNIENIA DN 700 MOP 8,4 MPA RE-
LACJI REMBELSZCZYZNA - GUSTORZYN WRAZ Z

INFRASTRUKTURA NIEZBEDNA DO JEGO OBStUGI W ZAKRESIE ZALOZO-
NYCH | PRZEPROWADZONYCH NA TEJ NIERUCHOMOSCI PRZEWODOW |
URZADZEN DO PRZESYEU GAZU ZIEMNEGO W RAMACH ZEZWOLENIA
UDZIELONEGO NA ZAKLADANIE

| PRZEPROWADANIE NA TEJ NIERUCHOMOSCI CIAGOW, PRZEWODOW |
URZADZEN, SEUZACYCH DO PRZESYLANIA

PLYNOW, GAZOW | ENERGII ORAZ URZADZEN tACZNOSCI PUBLICZNEJ | SY-
GNALIZACJI, A TAKZE INNYCH PODZIEMNYCH,

NADZIEMNYCH OBIEKTOW | URZADZEN NIEZBEDNYCH DO KORZYSTANIA Z
TYCH PRZEWODOW | URZADZEN ORAZ PRAWO

SWOBODNEGO DOSTEPU | DOJAZDU PRZEZ SEUZBY TECHNICZNE WEASCI-
CIELA URZADZEN PRZESYLOWYCH DO ZNAJDUJACYCH SIE NA NIERUCHO-
MOSCI PRZEWODOW | URZADZEN StUZACYCH DO

PRZESYtU GAZU ZIEMNEGO W CELU WYKONYWANIA PRAC KONSERWACY)-
NYCH ORAZ USUWANIA AWARII, DOJAZDU |

KONTROLI W STREFIE KONTROLOWANE] O SZEROKOSCI 12 METROW, KTO-
REJ LINIA SRODKOWA POKRYWA SIE Z OSIA

GAZOCIAGU WYSOKIEGO CISNIENIA DN 700 MOP 8,4 MPA RELAC]I REM-
BELSZCZYZNA - GUSTORZYN, PRZEZ CZAS NIEOGRANICZONY..

Przedmiot wykonania DZIALKA NR 331/1

Numer wpisu 4

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu WPISANO WZMIANKE O TOCZACE]J SIE EGZEKUC]I Z UDZIALU 1/2 W NIERU-

CHOMOSCI NALEZACEGO DO DEUZNIKA: WITOLD IDZIAK, PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU -
WO)JCIECHA JAMIOEKOWSKIEGO, NA WNIOSEK WIERZYCIELA: BANK SPOk-
DZIELCZY W LEGIONOWIE, W SPRAWIE SYGN. AKT KM 1860/17.

Inna os. prawna lub jednostna organizacyjna niebedaca os. prawnga: BANK SPOEDZIELCZY W LEGIONOWIE

Numer wpisu 5

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ wpisu WZMIANKA O OGEOSZENIU UPADEOSCI OSOBY FIZYCZNE) NIEPROWADZA-
CEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZE) ANNY SZKODZINSKIE] (PESEL:
00221409523) - NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA O OGLOSZENIU UPA-
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DLOSCI Z DNIA 20.03.20024, SYGN. AKT WA2M/GU/998/2023.

Dziat IV -, Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki {roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

400000,00 (CZTERYSTA TYSIECY) ZL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT, ODSETKI, OPLATY, PROWIZJE, KOSZTY

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp.1. ! POSTEPOWANIA WINDYKACYJNEGO. UMOWA NR
22/RB/12/) Z DNIA 21.05.2012 R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp.1.  |[BANK SPOLDZIELCZY, LEGIONOWO, 00050854300000

niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Numer hipoteki (roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

suma (stownie), waluta 200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) ZL

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer KREDYT. ODSETKI, OPLATY, PROWIZE, KOSZTY

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp-1. ! POSTEPOWANIA WINDYKACYJNEGO. UMOWA NR
23/GOM2/) Z DNIA 21.05.2012 R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp.1. |BANK SPOLDZIELCZY, LEGIONOWO, 00050854300000

niebedaca osoba prawna (nozwa, siedziba, REGON)

Numer hipoteki (roszczenia) 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 3504881,82 (TRZY MILIONY PIECSET CZTERY TYSIACE OSIEMSET

OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) Z&

NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY PROCESLU,
POWIEKSZONE O 50% NALEENEJ KWOTY ZGODNIE £

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer TRESCIA ART. 110.1. USTAWY O KSIEGACH

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp-1. 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 POLAND S?GLKnZ OGRANICZONA

niebedaca osoba prawnga (nazwa, siedziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 140950351

Numer hipoteki (roszczenia) 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 230199,5§ (DWIESCIE TRZYD:ZIES'CI TYSIECY 5TO

DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

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

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

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

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. hERZY WASIEWICZ, 58100603534

ESTIM
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Zatagcznik 13.4. Kopie dokumentéw

Wypis z rejestru gruntéw

STAROSTA NOWODWORSKI

ul. Ignacego Paderewskiego 1B

05-100 Nowy Dwér Mazowiecki Wojewddztwo : mazowieckie

&) Powiat : nowodworski
i Jednostka ewidencyjna : 141404_5 Nasielsk
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0042 Nuna
Nr kancelaryjny : GN.F.6621.2.618.2025
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 16.05.2025

Jednostka rejestrowa : G.173

Charakter
L Podmiot ewidencyjn Udziat
? oy wiasnosci / wiadania
1 MILOSLAWA IDZIAK Rodzice:WITOLD ANNA Wiasnos¢ 2/8
LIPOWA 8C; DABROWA CHOTOMOWSKA;
2 TOMASZ KRZYSZTOF IDZIAK-SZKODZINSKI Wiasnosc 3/8
Rodzice:KRZYSZTOF DOBROSLAWA
TARGOWA 31; 05-120 LEGIONOWO;
3 ANNA MARIA SZKODZINSKA Rodzice:KRZYSZTOF DOBROSEAWA Wiasnosc 3/8
TARGOWA 31; 05-120 LEGIONOWO;
- . o ) Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inn:
Numer dziatki Polozenie dziatk Opis uzytku ; ’ ' y
Y ? Y B uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
3311 grunty rolne zabudowane | Br-RVI 0,02 4,76 |0S1U/00014297/5
lasy LsV 137
pastwiska trwale PsiV 0,52
pastwiska trwale PsV 0,24
grunty orne RIVb 0,24
grunty orne RV 2,04
grunty orne RVI 0,28
sady S-RVI 0,05
|d dziaki. 141404_5.0042.331/1

Razem powierzchnia dziatek 476 ha

Slownie : cztery ha. siedemdziesiat szesc ar,

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dziert:  16.05.2025

Sporzadzil :  Justyna Bebenek

Dokument ninigjszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste
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Wyrys z mapy ewidencyjnej

Wojewédztwo: mazowieckie
- Powiat: nowodworski
STAROSTA NOWODWORSKI Jednostka ewidencyjna: 141404 _5 Nasielsk

ul. Ignacego Paderewskiego 1B oy
lowy Dwor Maz ki gb: 141404_5.0042 Nuna
05-100 Nowy [z;\)o; Mazowiecki L e

Nr kancelaryjny: GN.F.6621.2.618.2025

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

z dnia: 16.05.2025

Skala 1:5000

Jednostka rejestrowa G.173

Dokument m
! mmejs2y jes
) 8)S2 S
l:qd,\ykewmenpu I jest plze'?nr:cz(;:
OKonywanta wpisy w ksiepachj
WieC2ystych

Zup OSTY

ini, Bprbaxd Mickalczuk
Kierownlk Zespptu délEwidenc)i
Gruntow \Budynkow-filla Nasielsk

Sporzadzit(a): Justyna Bgbenek
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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)

Oswiadczenia
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rzymasery/ar Cokumant Zam erajacy Infomace o edubd s Lbaap eoprimym.

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
Prams pocziome, Ny oezykdad plszyc mo adres: PO 54 ul Postepu LBA, 02676
Wharszoma (acres Lebas o brcesponcmsgi] sloo nacrm w phcdass pod=ihy
ZruRoegs ¢ dorgzaniem korespondenc]’ na terenie Lnl Suro eskiej;

1) ma e - “a adres co corgaze’ eekronicmyth SZU SA:

AECLATAT0-ES805 FAIPV-12, wibesrw du Lwey il esdrw wsdsnricamprh,
0 knErym mows w ustawie o conganetlach elektron cpen,

13w formie ustreg - beiefoniczrie, na przykdac dowoizc pad “ume ol
f01-1 00102, wia seakean o prrchnbe podasss mayty w pednosios, o ki)
MOND W U L)

4) w poetad alzktronicmz) - wesyalz mall n2 ddres resamaciel pou.p ud
weyme Ty formules me wwe ooy,

3 P2 roopartruie <ebdammaciy, Seange I 2adaden o | bdbels na rie odpos acil, ber
226dnz] awhold, feonzk ne pddnief ol w terminiz 30 Cn od driz i b yacla,
2 rasrzezeniem st 4
v u " i i wisjacych rvuulrre‘k
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1) wyjestie
2) muzauie oholianeds, e muy astad ustakooe da raapatrzenia spramg;
3} okredly procaidywany termed rozpatrzenia recamact, skargl b 2:izkena
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