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Consulting

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dz. ew. nr 118/2, 119/2, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzin-
nym, znajdujgcym sie w miejscowosci Dgbrowa Chotomowska przy ul. Wspélnej 8b,
gmina Jabtonna, powiat legionowski, wojewddztwo mazowieckie

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1L/00001582/3 przez
Sad Rejonowy w Legiono
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OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Miejscowos¢:
mazowieckie legionowski Jabtonna Dabrowa Chotomowska
Dzielnica: - Ulica: Wspélna 8b Nr obrebu: 4 Nr dziatki: 118/2, 119/2
Krétki opis Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w pétnocno-zachodniej cze-
lokalizacji $ci gminy Jabtonna, obreb 0004 Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, w odlegtosci
ok. 6 km od centralnej czesci gminy (ustalono na podstawie potozenia Urzedu Gminy
Jabtonna). w odlegtosci ok. 26 km od centrum Warszawy (Plac Defilad). Nieruchomos¢
potozona jest w zasiegu drog o znaczeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 6 km na
potudnie znajduje sie droga wojewoddzka nr 630, t3czgca DK85 w Nowym Dworze Mazo-
wieckim z DK61 w Jabtonnie. W odlegtosci 4,3 km na pé6tnocny-zachdd przebiega droga
wojewddzka nr 631, ktéra tgczy Warszawe, przecinajac jej Sciste sSrodmiescie, z Nowym
Dworem Mazowieckim.
Dostep do drogi publicznej bezposredni dostep do drogi
Powierzchnia gruntu [m?]: 8659
Powierzchnia zabudowy [m?]: 244 Rok budowy: ok. 1990-2000
Forma wtadania Prawo witasnosci
Oznaczenie Nr KW WA1L/00001582/3
nieruchomosci Obreb/nr arkusz map/y 4
Teren zabudowy mieszkaniowej jedno-

rodzinnej z towarzyszacg zabudowa
ustug nieuciazliwych. Ponadto nierucho-
mos$¢ znajduje sie w granicy ztozonych
warunkdéw gruntowo- wodnych.

Przeznaczenie w MPZP

Wartos¢ Wartos¢ rynkowa udziat 3/8 w prawie wia-

nieruchomosci snosci nieruchomosci w stanie na dzien wy- 1 055 000 zt
ceny
qutosc udziatu 3/8 przy wymuszonej sprze- 855 000 zt
dazy

Ptynnos¢ nierucho-

mosci/okres ekspo- |6 - 9 miesiecy

zycji na rynku

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym

Metoda wyceny: zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania pa-
rami

Wartos¢ rynkowg okreslono w warunkach ograniczonej wizji lokalnej - tylko z zewnatrz.
Standard wykonczenia przyjeto jako $rednio korzystny.

Data sporzadzenia
operatu:

10.03.2026 r.

Imie i nazwisko au-
tora operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

SPIS TRESCI

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY ....ccuueeeeeeeeeeeeeeeeeemeeemeesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss
1.7, PrZedmiOt WYCENY ...iiiiiiiiiieeitieeieesite sttt sttt st sbe bt sbeesaaesabeebaesabeensaesaseenanesnne
1.2, ZAKIES WYCENY ...ttt ettt ettt ettt st et e st e be e st e e bt e e bt e sbeesabeebeesabeesseesaseenneeenne

2. CEL WYCENY ...uuuuiiiiueiiietinsetisseeissnesesssesssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssesssssssssssssssassns

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.......ccceeeererrrnrnnnennnennnnnnnnnnnnns
3.1.POdStaWa fOrMAlNa....cueeiiiiiiicierteeee ettt sttt ettt sra e b et
3.2. Podstawy mMaterialnNo - PraWne.......cocueeiierieinieiieesie ettt sie e e sbeesieessbeenanes
3.3. Podstawy MetodyCZNe WYCENY ...cc.ceiviirieeieeniie ettt ettt sttt st e sreesbeesaeesaneenaees
3.4. Zrédta danych MErytoryCZNYCH ...t s e senansns

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSClL..........ccoveveuerererenenenene

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY .....c.covuerererererenenererenenesesenesesenennes
5.1. Okreslenie stanu prawnego NIErUCNOMOSCi...cccviiiieriiiriierieeniee e seee e ens
5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu WYCeNY......cccvvvvverieeneeniveesnesineens

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM .......ccoevereremerererenerenenee

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO......ccccettiiiiiiinnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnennennnnns

8. RODZA] OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE,

METODA | TECHNIKA WYCENY ....oiiirnritiiiiiiiissnnenettiiesssssssssssseessssssssssssssssssssssssssssssssssens
9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN.......

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny .................

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy WYMUSZONE].......cccuevveevieeriieenienieeneesieeneesveenenes
10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM ........cceeeeuererernenerenenes
11. KLAUZULE | OGRANICZENIA ....couuuueeeeeeeeeeeneeeeneeeeneeeneeensessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses
12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA ....couueeeeereeeeeneeeeeeeesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss
13, ZALACZNIKI ou.uuenriinniineiineiireissennenneseistissesssesssessssesssssesssesssessssssssssesssessssssssssssssssssssses

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


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

OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew.
nr 118/2, 119/2 o tacznej powierzchni gruntu 8659 m2. Nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci

Dabrowa Chotomowska, przy ulicy Wspolnej 8b, w powiecie legionowskim, w wojewddzkie mazowiec-
kim. Przedmiot wyceny zabudowany jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dwukondygna-

cyjnym, o powierzchni zabudowy 244 m2.
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1L/00001582/3 przez Sad Rejonowy w
Legionowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowej w stanie na dzien wyceny.

Wartos¢ rynkowg okreslono w warunkach ograniczonej wizji lokalnej - tylko z zewnatrz. Standard wy-
koriczenia przyjeto jako srednio korzystny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci grun-
towej w stanie na dzier wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1.Podstawa formalna

Zleceniodawcg opracowania operatu szacunkowego jest Pana Szymona Mojzesowicza - syndyka ma-
sy upadtosci Anny Szkodzinskiej.

3.2. Podstawy materialno - prawne

©— 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.z2024r., poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r., poz. 527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. poz. 24)
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2
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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,z 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 Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych

+~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

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

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

Materiaty ze szkolen specjalistycznych,
Czasopisma, informacje i publikacje branzowe

Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

?

L O O ¢

Ksiega wieczysta nr WA1L/00001582/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Legionowie, VI Wy-
dziat Ksigg Wieczystych

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 20.05.2025 r.
Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 20.05.2025 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Wizja lokalna przeprowadzone w dniu 03.03.2026 r.
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

©— System informacji przestrzennej

?

Baza danych cen transakcyjnych zawartych na rynku lokalnym utworzona w oparciu o uzyskane
informacje ze Starostwa Powiatowego w Legionowie

©— Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny - 10.03.2026 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 10.03.2026 .
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 10.03.2026 .
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 03.03.2026 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. OkreSlenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

©— Dla przedmiotowego prawa witasnosci do nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr
WA1L/00001582/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.
Tabela 1
Ksiega Wieczysta nr WA1L/00001582/3

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie JABLONNA, DABROWA CHOTOMOWSKA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 118/2
Dziatka 119/2
Obszar catej nieruchomosci 8700,0000 m2
Komentarz do migracji Sposob korzystania: dziatki gruntu
Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscia”
BRAK WPISOW
Dziat Il - ,,Wtasnosc¢”
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OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Lp. Numer i nazwa pola

Tresc pola

1. 1 A. Numer wzmianki

DZ KW. /WAL /672272571

1 B. Opis wzmianki

WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-04-28-13.08.59.491010

3. Chwila wykreslenia

4. Oméwienie wykreslenia wzmianki

Wiasciciele
Numer udziatu w prawie 1
Wielkos$¢ udziatu 1/2
Osoba fizyczna Witold Idziak
Numer udziatu w prawie 2
Wielkos$¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Mirostawa Idziak
Numer udziatu w prawie 3
Wielko$¢ udziatu 1/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziriska
Numer udziatu w prawie 4
Wielko$¢ udziatu 1/8

Osoba fizyczna

Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzinski

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Lp. Numer i nazwa pola

Tresc pola

1. 1 A. Numer wzmianki

DZ.KW./ WAL/ 6722/25/2

1 B. Opis wzmianki

WPIS OGEQSZENIA UPADEOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-04-28-13.09.12.337121

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONO-
WYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, W SPRAWIE Z WNIOSKU WIE-
RZYCIELA: GE CAPITAL BANK AG Z SIEDZIBA W MAINZ, PRZECIWKO
DEUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK, O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIE-
NIEZNEJ, SYGN.AKT KM 2429/14

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawna

GE CAPITAL BANK AG Z SIEDZIBA W MAINZ

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND |
KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPJ. Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE]J SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE PROWADZONE| PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA PRZECIWKO DEUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK, O EG-
ZEKUCJIE NALEZNOSCI PIENIEZNE]J, SYGN.AKT KM 243/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYtACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF
LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W ODZI, DO TOCZACEJ SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKUCJE
NALEZNOSCI PIENIEZNE], PROWADZONEJ PRZECIWKO DEUZNIKOWI
WITOLDOW! IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM 560/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawna

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF
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LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE] SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKUCJE
NALEZNOSCI PIENIEZNE], PROWADZONEJ PRZECIWKO DEUZNIKOWI
WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM 563/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND |
KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO
TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONEJ PRZECIWKO DEUZNI-
KOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SA-
DZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM
846/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgaca os. prawna

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: SKOK IM. FR. STEFCZYKA
GDYNIA , DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRA-
WIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNE), PROWADZONE| PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ARTURA BOCHINSKIEGO, PRZECIWKO DEUZNIKOM WITOLDOWI
IDZIAK' I ANNEMARIE IDZIAK, SYGN.AKT KM 278/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawna

SKOK IM. FR.STEFCZYKA GDYNIA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA- PAWEA WEGNERSA , DO
TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJ-
KA, PRZECIWKO DEUZNIKOM WITOLDOWI IDZIAK | ANNEMARIE
IDZIAK, SYGN.AKT KM 2345/15

Osoba fizyczna

PAWEL WEGNERS

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: CARGILL POLAND
SPOLKA Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE , DO TOCZACE] SIE EGZE-
KUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI
PIENIEZNEJ, PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, PRZECIWKO
DLUZNIKOM WITOLDOWI IDZIAK | ANNEMARIE IDZIAK, SYGN.AKT KM
2403/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawng

CARGILL POLAND SPOKA Z O.0.

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA - DOMINIKA GEAZEW-
SKIEGO, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE
O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNE), PROWADZONEJ PRZEZ KO-
MORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA PRZECIWKO DLUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK,
SYGN.AKT KM 2437/15

Osoba fizyczna

DOMINIK GEAZEWSKI|

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI WIERZYCIELA:
PGE OBROT S.A. W SPRAWIE PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJ-
KA POD SYGN. AKT KM 1330/17 PRZECIWKO DEUZNIKOWI: WITOL-
DOWI IDZIAKOWI
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Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawna

PGE OBROT SPOLKA AKCYINA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI WIERZYCIELA:
STANISEAWA ERSZMAN, W SPRAWIE PROWADZONE] PRZEZ KOMOR-
NIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA
WUJEK POD SYGN. AKT KM 2030/17 PRZECIWKO DEUZNIKOWI WI-
TOLDOWI IDZIAK.

Osoba fizyczna

STANISEAW ERSZMAN

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: JERZEGO WASIEWICZA,
DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
18/18 O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZE-
CIWKO DLUZNIKOM WITOLDOW!I IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADO-
WEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJEK.

Osoba fizyczna

JERZY WASIEWICZ

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres$¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM
STANEM PRAWNYM, KTORA TO NIEZGODNOSC WYNIKA Z USTANIA
WSPOLNOSCI USTAWOWE) MAJATKOWE] MAEZENSKIE] WPISANYCH W
DZIALE Il TEJ KSIEGI WSPOEWEASCICIELI WITOLDA IDZIAKA | ANNE-
MARIE IDZIAK | Z NABYCIA SPADKU PO ANNEMARIE IDZIAK PRZEZ
MILOSEAWE IDZIAK, ANNE MARIE SZKODZINSKA | TOMASZA KRZYSZ-
TOFA IDZIAK-SZKODZINSKIEGO.

Osoba fizyczna

MIROSEAWA IDZIAK, ANNA MARIA SZKODZINSKA, TOMASZ KRZYSZ-
TOF IDZIAK SZKODZINSKI

Dziat IV - ,,Hipoteka”

1. 1 A. Numer wzmianki

DZ KW./WATL/B365/14 /2

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2014-08-21-13.40.46.948577

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

2. 1 A. Numer wzmianki

DZ KW./WAITL/6365/14 /1

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2014-07-11-13.14.41.349995

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Numer hipoteki (roszczenia)

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

suma (slownie), waluta

368544,00 (TRZYSTA SZESCDZIESIAT OSIEM TYSIECY
PIECSET CZTERDZIESCI CZTERY) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp. 1. |1 POZYCZKA

Termin zaptaty

2014-10-08

Inne informacje

HIPOTEKA USTANOWIOMNA TYTULEM ZABEZPIECZENIA
SPLATY POZYCZKI WRAZ Z ODSETKAMI | WSZELKICH
INNYCH NALEZNOSCI ZWIAZANYCH Z UDZIELONA
POZYCZKA MILOSEAWIE IDZIAK.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng
fnazwa, siedziba, REGON)

" SPOLDZIELCZA KASA OSZCZEDNO§EIOW0 -
Lp. 1. |KREDYTOWA IM. FRANCISZKA STEFCZYKA ", GDYMIA,
19040852900000

ESTIM
C Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Numer hipoteki (roszczenia)

8

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

suma (stownie), waluta

681456,00 (SZESCSET OSIEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY
CZTERYSTA PIECDZIESIAT SZESC) ZL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp. ! POZYCZKA

Termin zaptaty 2019-10-08
HIPOTEKA USTANOWIONA TYTULEM ZABEZPIECZENIA

Inne informacje SPLATY POETC_ZKI WRAZZ ODSETKAMI | WSZELKICH
INNYCH NALEZNOSCI ZWIAZANYCH £ UDZIELOMNA,
POZYCZKA MILOSEAWIE IDZIAK.

R W PODRUBRYCE 4.4.4, ZMIENIONO WIERZYCIELA
Rodzaj zmiany Lp. 1.

HIPOTECZNEGO

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

SPOLDZIELCZA KASA OSZCZEDND§CIOWD-

organizacyjna niebedaca osobag prawna Lp. KREDYTOWA IM. FRANCISZKA STEFCZYKA, GDYNIA,
{nazwa, siedziba, REGON) 19040852500000
Mumer hipoteki (roszczenia) 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta

33633,00 (TRZYDZIESC| TRZY TYSIACE SZESCSET
TRZYDZIESC| TRZY) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

NALEZNOSC OKRESLONA DECYZJAMI WOJTA

S ’ Lp.1. |1
wierzytelnosci / wierzytelnosc) P GMINY JABEONNA (KARTY 140 1 142 AKT)
Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzadu terytoriainego (zwiazek | | 4 |gpna JABEONNA, JABEONNA, 00053630900000

miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON)

Mumer hipoteki (roszczenia)

10

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

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

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM,

. o Lp.1. |1
wierzytelnosci / wierzytelnosc) P Z ODSETEAMI | KOSZTAMI
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka CARGILL POLAND SPOtKA Z OGRANICZONA
organizacyjna niebedaca osobg prawna Lp.

nazwa, siedziba, REGON)

ODPDWIEDZIALNﬂgflﬁ. WARSZAWA, 140950351

Mumer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

1000000.00 (JEDEN MILION) ZL

Wierzytelnosc i stosunek prawny fnumer
wierzytelnasci / wierzytelnosc)

NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NAKAZU ZAPEATY
SADU OKREGOWEGDO WARSZAWA-PRAGA W
WARSZAWIE Z DNIA 23 GRUDNIA 2014 ROKU,
SYGNM. AKT Ill NC 136/14, ZAOPATRZONEGO W
KLAUZULE WYKONALNOSCI DNIA 3 MARCA 2016
ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE, LEGIONOWQ,
000508543

ESTIM

Consulting
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Numer hipoteki (roszczenia) 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

230199,56 (DWIESCIE TRZYDZIESCI TYSIECY STO

suma (stownie), waluta . .
( ) DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

NLEZNOSC OBJETA TYTUEEM WYKONAWCZYM -
PRAWOMOCNYM NAKAZEM ZAPEATY WYDANYM
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM PRZEZ SAD
wierzytelnosci / wierzytelnosc) ' OKREGOWY W LODZI, X WYDZIAL
GOSPODARCZY W DNIU 19 CZERWCA 2015
ROKU, SYGM.AKT X GMNC 530/15

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. |JERZ‘I' WASIEWICZ, 68100603534

©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 20.05.2025 r.
Wojewddztwo: mazowieckie
Powiat: legionowski
Jednostka ewidencyjna: 140802_2 Jabtonna
Obreb ewidencyjny: 0004 Dgbrowa Chotomowska
Jednostka rejestrowa gruntow: G.238
Witasnos¢: 1/4 Mirostawa ldziak,
1/2 Witold Idziak,
1/8 Tomasz Krzysztof |dziak- Szkodzinski,
1/8 Anna Maria Szkodziniska.

Tabela 2
E —C—)znaczenie i ]
| Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku . 2 Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i cabtl
uzytku dzialki dokument
| RO [ha) [ha) wlasnoscl
i klasyfikac, 20
11812 ' tereny przemystowe Ba 0,0047 0,1200 [WA1L/00001582/3
grunty zadrzewione i Lzr-RV 0,1153
zakrzevsione na
uzytkach rolnych
| id dziaki 140802_2.0004.118/2
- 1
114972 tereny przemyslowe Ba 0,1786 0,7459 |WA1LI00001582/3
grunly rolne Br-PsVv 04175
zabudowane
grunty zadrzewione | Lzr-RV 0,1498
zakrzewione na
uzytkach rolnych
Id dziafic: 140802_2.0004.119/2 J

Budynek niestanowiagcy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

|d budynku: 140802_2.0004.119/2.1_BUD
Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne
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Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Liczba kondyg. Nad/ podz.: 2.0/0.0
Pow. zabud.: 244 m2
Adres budynku: Dgbrowa Chotomowska, Lipowa 8b

UWAGA! Niezgodnosc¢ powierzchni dziatek wpisana w Ksiedze wieczystej i w danych z Rejestru Gruntéw.
Przyjeto powierzchnie gruntu z Rejestru Gruntéw tj. 8659 m2.

©— Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi ul. Wsp6lnej (dz. nr 136 bedacej w samoistnym
posiadaniu Gminy Jabtonna).

+ Ewidencja gruntow i budynkow m

- Mapa wlasnosci =« = 5

Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 140302_2.0004.136
Pole ewidencyjne  0.7552
KlasouZytki dr
Grupa rejestrowa 16
LEGENDA:
W 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
B 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
B 3 - jednoosabowe spétki SP i przedsiebiorstwa panstwows
W 4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
B 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczys
B 6 - jednoosobowe spotki |ST 119/2
7 - osoby fizyczne
8 - spétdzielnie
B 9 - koscioty | zwiazki wyznaniowe
10 - wspdlnoty gruntowe
11 - powiaty i zZwigzki powiatow (bez zbiegu z uz. wieczys
W 12 - powiaty i zwigzki powiatow (w zbiegu z uz. wieczysty
13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spotki prawa handlowego
16 - inne podmioty ewidencyjne

7\ \ 15512 \

L 116091 \ \
Zrédto: https://polska.e-mapa.net/

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie, lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w pdtnocno-zachodniej czesci gminy Ja-
btonna, obreb 0004 Dabrowa Chotomowska, ul. Wsp6lna 8b, w odlegtosci ok. 6 km od centralnej cze-
$ci gminy (ustalono na podstawie potozenia Urzedu Gminy Jabtonna). w odlegtosci ok. 26 km od cen-
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trum Warszawy (Plac Defilad). Nieruchomos$¢ potozona jest w zasiegu drog o znaczeniu ponadlokal-
nym. W odlegtosci ok. 6 km na potudnie znajduje sie droga wojewddzka nr 630, t3cza-
ca DK85 w Nowym Dworze Mazowieckim z DK61 w Jabtonnie. W odlegtosci 4,3 km na poétnocny-
zachdéd przebiega droga wojewodzka nr 631, ktora tgczy Warszawe, przecinajac jej sciste Srédmiescie,
z Nowym Dworem Mazowieckim.

Drogi te wraz z systemem drog lokalnych zapewniajg dogodne potgczenia z sgsiednimi miejscowo-
$ciami. W odlegtosci ok. 700 m znajduje sie przystanek komunikacji zbiorowej, a w odlegtosci ok. 800
m stacja kolejowa Chotomow.

Lokalizacja przedmiotu wyceny

5.
2.
=5
©
=
=X
"

S,
“/.;/,,)

plusa X1 3 5
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Zrédfo: https://www.openstreetmap.org/

Wieksze skupisko punktéw handlowo-ustugowych, obiektow uzytecznosci publicznej, placéwek oswia-
ty znajduje sie w miejscowosci gminnej Jabtonna. W sgsiedztwie nieruchomosci znajduje sie zabudo-
wa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny niezabudowane. W najblizszym otoczeniu nieruchomo-
$ci nie stwierdzono ucigzliwosci mogacych mie¢ negatywy wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Teren
Srednio zurbanizowany.

Lokalizacje og6lng nieruchomosci na tle dostepnosci do gtdéwnych drég dojazdowych oraz otoczenie i
sgsiedztwo oraz odlegtos¢ od stolicy okreslono jako korzystng (na tle nieruchomosci poréwnawczych).
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5.2.2. Stan techniczny nieruchomosci

Opis dziatki

Przedmiotowe dziatki nr ew. 118/2, 119/2 o tacznej pow. 8659 m? posiadajg ksztat nieregularny, lecz
zwarty. Dziatka 119/2 jest zabudowana domem jednorodzinnym, pietrowym.

14914

Zrédto: https://jablonna.e-mapa.net/

Teren dziatki ogrodzony ptotem z blachy, zagospodarowany, porosniety drzewami i krzewami ogro-
dowymi. Dojscie i dojazd do budynku utwardzone.

Dziatki posiadajg dostep do nastepujgcych mediéw: elektrycznos¢, wodociag, gaz.

Opis zabudowy

Na nieruchomosci zlokalizowany jest wolnostojgcy budynek mieszkalny jednorodzinny, dwukondy-
gnacyjny, o rozbudowanej, nieregularnej bryle i architekturze o charakterze willowym. Obiekt posa-
dowiony jest w otoczeniu zieleni wysokiej i niskiej, na dziatce o le$no-parkowym charakterze, z dojaz-
dem wewnetrzng drogg gruntowa/utwardzong. Budynek posiada 244 m? powierzchni zabudowy.

ESTIM 15
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl


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

OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Na podstawie analizy zewnetrznej formy architektonicznej budynku oraz widocznych rozwigzan mate-
rialowo-stylowych mozna wstepnie przyja¢, iz obiekt zostat wybudowany najprawdopodobniej w la-
tach 90. XX w. lub na poczatku XXI w. Ustalenie to ma charakter orientacyjny i wymaga potwierdzenia
w dokumentacji technicznej, ewidencyjnej lub administracyjne;j.

Budynek posiada elewacje w jasnej kolorystyce, tynkowane, z licznymi pngczami porastajgcymi
znaczng cze$¢ scian zewnetrznych, co nadaje mu ozdobny, naturalistyczny charakter. Dach
wielospadowy, o ztozonej formie, kryty dachéwkg w ciemnym kolorze. W bryle widoczne sg elementy
urozmaicajgce architekture, w tym balkon na pietrze, zadaszone wejscie oraz okna o zréznicowanych
ksztattach i podziatach, czesciowo zakonczone tukowo.

Od strony frontowej widoczne jest reprezentacyjne wejscie do budynku oraz dojscie i podjazd
prowadzacy do posesji. Bezposrednie otoczenie obiektu stanowig liczne drzewa lisciaste i iglaste,
krzewy ozdobne oraz naturalna roslinnos¢, co ogranicza ekspozycje budynku i wptywa na jego
kameralny charakter.

Stan techniczny budynku na podstawie wizji z zewngtrz mozna okresli¢ jako $redni do dobrego, przy
czym widoczne sg oznaki naturalnego zuzycia eksploatacyjnego elewacji i zagospodarowania terenu.

Ze wzgledu na ograniczony zakres wizji lokalnej ocena ma charakter wytgcznie ogledzin zewnetrznych
i nie obejmuje wnetrza obiektu ani szczegbétowej weryfikacji rozwigzan konstrukcyjno-materiatowych.
W zwigzku z powyzszym przyjeto srednio korzystny standard wykonczenia.
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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
przeznaczenie ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
faktycznego sposobu uzytkowania lub na podstawie planu ogélnego.

W stanie na dzieh wyceny nieruchomos¢ potozona jest na obszarze objetym ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic Kordeckiego, Lipowej i Kole-
jowej w Dgbrowie Chotomowskiej i Chotomowie, uchwalonego Uchwatag nr IX/101/2025 Rady Gminy
Jabtonna z dnia 27 stycznia 2025 r. Zgodnie z w/w Planem przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest
na terenie oznaczonym symbolem 1 MN/U - Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
towarzyszacg zabudowa ustug nieucigzliwych. Ponadto nieruchomos¢ znajduje sie w granicy zto-
zonych warunkéw gruntowo- wodnych.

- Plany miejscowe xv =

Teren oznaczony symbolem 6.MN/U

Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
towarzyszaca zabudowa ustug nieuciazliwych
mw Uchwala Nr IX/101/2025
z dnia 2025-01-27
W sprawie ia miej go planu
pr ego gminy dla rejonu ulic Kordeckiego.
Lipowej i Kolejowej w Dabrowie CI iej i Ch i
Publikacja: Dz. Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z 2025-03-05,
poz. 2148
Data wejscia w Zycie: 2025-03-20

1. Rozstrzygniecie nadzorcze - RN WP-1.4131.17.2025 z 2025-
02-27

Pokaz ustalenia szczegélowe dia terenu
Pokaz tres¢ uchwaty

Pokaz legende

Oznaczenie wewnetrzne planu: 089, styl: 2000014

Element planu
Granica ztozonych warunkow gruntowo-wodnych

/ Uchwala Nr IX/101/2025
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— obszar - powiat legionowski (gminy Jabtonna, Wieliszew)
©— okres analizy cen transakcyjnych od 03.2024 r. od dnia wyceny
©— rynek lokalny jako rynek prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budyn-

kami mieszkalnymi jednorodzinnymi

Gmina Jabtonna - gmina wiejska w wojewo6dztwie mazowieckim, w powiecie legionowskim. Lezy
w Kotlinie Warszawskiej, nad Wistg, na p6tnoc od Warszawy. Jabtonna jest nowoczesng gming wiejska.
Ma charakter osadniczy, ustugowy i rekreacyjny, jest gming czerpigcg z mozliwosci rozwojowych War-
szawy, przyjazng matym i Srednim przedsiebiorcom, wykorzystujgcg lokalne tradycje dla rozwoju.

Korzystne potozenie gminy w granicach aglomeracji warszawskiej oraz atrakcyjnos¢ terenéw budow-
lanych potozonych w poblizu duzych kompleksow lesnych spowodowaty, w ostatnich latach, inten-
sywny rozwéj budownictwa mieszkaniowego. Na terenie gminy powstato wiele nowoczesnych osiedli
o0 atrakcyjnym stylu architektonicznym. Duza ilo$¢ terendéw dotychczas nie zagospodarowanych stwa-
rza korzystne warunki dla dalszego rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz lokalizacji nieucigzli-
wych obiektéw handlowych i ustugowych.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

Na rynku doméw jednorodzinnych w gminie Jabtonna, obserwuje sie umiarkowang, ale realng podaz,
charakterystyczng dla podwarszawskich lokalizacji o willowo-rezydencjalnym charakterze. Oferta nie
jest masowa jak w duzych miastach, ale pozostaje wystarczajgco szeroka, aby kupujacy mogli poréw-
nywac standard, lokalizacje, wielko$¢ dziatki i stan techniczny budynkéw. W biezacych ogtoszeniach
dla gminy Jabtonna widoczne s3 jednoczes$nie oferty tansze, wymagajgce wiekszej modernizacji, jak i
nieruchomosci wyraznie drozsze, potozone na duzych dziatkach lub oferujgce wyzszy standard. Porta-
le ogtoszeniowe pokazujg, ze skala podazy w gminie jest zauwazalna, a poziom cen ofertowych jest
zréznicowany: Otodom wskazuje kilkadziesigt aktywnych ofert w Jabtonnie, a Morizon podaje $rednig
cene domu na poziomie ok. 1,71 min zt i srednig cene ok. 8 025 zt/m?, przy duzym rozrzucie stawek
jednostkowych.

Popyt na domy w tej czesci powiatu legionowskiego jest wspierany przede wszystkim przez potozenie
gminy w strefie oddziatywania Warszawy. Dla nabywcow istotne jest potgczenie relatywnie spokojne-
g0, zielonego otoczenia z mozliwoscig codziennego dojazdu do stolicy. Dgbrowa Chotomowska i sa-
siednie miejscowosci sg postrzegane jako lokalizacje atrakcyjne dla rodzin poszukujgcych wiekszej
prywatnosci, wiekszych dziatek i mniej intensywnej zabudowy niz w samej Warszawie. Z tego wzgledu
najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie domy wolnostojgce o funkcjonalnym uktadzie, posadowio-
ne na zadbanych parcelach, potozone przy ulicach o niskim natezeniu ruchu, najlepiej w sasiedztwie
terendw zielonych lub lasu. Taki profil nabywcy wzmacnia popyt na nieruchomosci o charakterze jed-
norodzinnym, szczegélnie te, ktére tgczg walory mieszkaniowe z rekreacyjnymi. W samej Dabrowie
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Chotomowskiej liczba aktywnych ofert jest mata, co dodatkowo moze wzmacnia¢ zainteresowanie
dobrze potozonymi nieruchomosciami w tej miejscowosci.

Na poziom cen wptywa przede wszystkim lokalizacja szczegdtowa. Wyzej oceniane sg nieruchomosci
potozone w spokojnych, zadrzewionych czesciach gminy, z dobrg dostepnoscig do gtéwnych tras i
infrastruktury lokalnej, ale jednoczes$nie z zachowaniem kameralnego charakteru otoczenia. Istotne
znaczenie ma takze powierzchnia i ksztatt dziatki. W segmencie doméw z lat 90. i poczatku 2000 duza
dziatka czesto stanowi jeden z gtdwnych elementdéw budujgcych wartos¢, szczegdlnie gdy teren jest
zagospodarowany, zapewnia prywatnos¢ i ma atrakcyjne sgsiedztwo.

Kolejnym waznym czynnikiem jest wiek budynku i standard techniczno-uzytkowy. Domy z lat 90. i
poczatku 2000 sg na rynku akceptowane, ale ich wycena zalezy od stopnia modernizacji. Obiekty po
remontach, z od$wiezong elewacjg, nowoczesniejszymi instalacjami, lepszg stolarkg i wyzszg efektyw-
noscig energetyczng zwykle utrzymuja sie w gérnym przedziale cenowym. Z kolei budynki o starszym
standardzie, wymagajace naktaddéw remontowych, sg wyceniane ostrozniej, nawet jesli majg dobrg
lokalizacje. W praktyce oznacza to, ze sam okres budowy nie przesgdza o wartosci — kluczowe staje
sie to, czy nieruchomos$¢ byta modernizowana i jak odpowiada na wspotczesne oczekiwania nabyw-
cow. Szeroki rozrzut cen w ofertach z Jabtonny potwierdza, ze rynek silnie réznicuje domy wedtug
standardu i stanu zachowania.

Na ceny oddziatuje réwniez wielkos¢ i funkcjonalno$¢ samego domu. W przypadku wiekszych budyn-
kow cena catkowita rosnie, ale cena za 1 m? nie zawsze jest najwyzsza. Rynek zazwyczaj korzystniej
wycenia domy o metrazu dobrze dopasowanym do potrzeb przecietnej rodziny niz bardzo duze, kosz-
towniejsze w utrzymaniu obiekty. Znaczenie ma tez uktad pomieszczen, liczba tazienek, obecnos¢
garazu, tarasu, balkonu, pomieszczen gospodarczych oraz ogoélna uzytecznos¢ budynku. W starszych
domach wolnostojgcych duza bryta bez odpowiedniej funkcjonalnosci moze obniza¢ atrakcyjnosc
rynkowa, nawet przy dobrej lokalizacji.

W realiach gminy Jabtonna na ceny wptywa takze charakter otoczenia i zabudowy sgsiedniej. Nieru-
chomosci potozone w otoczeniu zieleni, w strefie luzniejszej zabudowy jednorodzinnej, z ograniczong
ekspozycjg na hatas i ruchem lokalnym, sg zwykle postrzegane korzystniej niz obiekty przy bardziej
ruchliwych ciggach komunikacyjnych albo na terenach o mniej jednorodnym charakterze. Dla nabyw-
cOw wazne jest poczucie prywatnosci, estetyka otoczenia oraz ogélne wrazenie ,dobrego adresu”, co
w miejscowosciach takich jak Dagbrowa Chotomowska ma istotne znaczenie cenotwércze. Zrodta ofer-
towe pokazujg, ze domy reklamowane jako potozone w spokojnej okolicy, w sgsiedztwie zieleni lub na
wiekszej dziatce, sg pozycjonowane w wyzszych segmentach cenowych.

Podsumowujac, rynek domoéw jednorodzinnych w gminie Jabtonna mozna okresli¢ jako rynek o sta-
bilnym popycie i ograniczonej, ale zroznicowanej podazy, na ktérym ceny ksztattujg przede wszystkim:
lokalizacja szczegdtowa, wielkos¢ i jakos¢ dziatki, standard techniczny budynku, zakres przeprowa-
dzonych modernizacji, funkcjonalnos¢ uktadu oraz walory otoczenia. W przypadku nieruchomosci
potozonych w Dabrowie Chotomowskiej szczegblnie mocno premiowane sg cechy zwigzane z zielo-
nym, kameralnym charakterem lokalizacji i mozliwoscig korzystania z wiekszej przestrzeni mieszka-
niowej poza Warszawa.

W wyniku badania aktéw notarialnych zawartych w gminie Jabtonna odnotowano Srednig ilos¢ trans-
akcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jedno-
rodzinnymi podobnymi do wycenianej, dlatego obszar badania rynku poszerzono o gminy sgsiednie.
Pozwolito to na odnotowanie dostatecznej ilosci transakcji do zastosowania w procesie wyceny podej-
$cia poréwnawczego, metode poréwnywania parami.
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Badajgc lokalny rynek okazato sie niestety, ze znaczna cze$¢ aktéw notarialnych jest niewystarczajgco
opisana, a w szczegoélnosci brak jest opiséw powierzchni uzytkowych budynkéw.

Z uwagi na znaczne zréznicowanie atrybutéw rynkowych nieruchomosci na analizowanym terenie nie
byto mozliwe obliczenie wiarygodnego wspétczynnika zmiany cen z tytutu uptywu czasu. Nie korygo-
wano zatem cen trendem czasowym i przyjeto je bezposrednio z aktéw notarialnych.

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi podobnymi
do wycenianego, wynoszg na analizowanym terenie od ok. 7 400 zt/m? do ok. 13 600 zt/m? w zalezno-
Sci od lokalizacji ogolnej, standardu wykonczenia budynku, stanu technicznego budynku, powierzchni
dziatki oraz wielkosci p. zabudowy budynku.

Na analizowanym rynku odnotowano transakcje z analizowanego rynku (po odrzuceniu transakgji
niewiarygodnych), ktére byty najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowa-
nych cech rynkowych majacych wptyw na wartos¢ (zestawienie ponizej - Tabela 3).

Tabela 1
S~ Pow. . Pow. zab. 2
D e e et T e cna s
J [mZ] yg‘ [m2] y.l .
2025-08-18 Chotoméw  Jasna14  205/40,1804 1776 1 249 2900000z 1164659 7t
2025-05-19 Chotomoéw tgkowa 5c 1626 1500 2 257 1925000z 749027 z#
2025-0821 Wieliszew  Willowa 36 35212 4999 2 402 3500000 870647 zt
2024-08-12 Chotoméw  Kolejowa 6C 749 2871 1 176 2100000z 11931827
2024-10-02 BozaWola  Brzozowa 3 30/49 2000 15 114 10500002z 9210,53 zt
2024-09-02 Jablonna  Watowa1d O 16/;1'2/6133 > 9814 2 158 21500002 13 607,59 7t
20241023 tajski Akacjowa 7 348/1 2716 2 100 12000002 12 000,00 zk
2024-11-25  1anowek  Nowodworska o 1 (g0t 519y 1 168 12700002 7 559,52 zt
Pierwszy 75,77

Do bezposredniego poréwnan starano sie dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nierucho-
mosci szacowanej, pod wzgledem, wielkosci powierzchni, charakteru i innych czynnikéw. Dlatego tez
nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty sie odpowiednie do dalszej analizy.

Najwiekszy popyt na nieruchomosci, ktérych ceny ksztattuja sie w gérnym putapie cenowym wystepu-
je na terenach z dobrze rozbudowang dostepnoscia sSrodkéw komunikacji miejskiej, tatwym dojazdem
samochodem oraz bliskoscig terendw zielonych i rekreacyjnych.

Rynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnymi do przedmiotowej jest dobrze rozwi-
niety, przez co dostepnos¢ do ofert jest tatwa dla potencjalnych nabywcéw. Okres ekspozycji nieru-
chomosci podobnych na rynku lokalnym wynosi ok. 6 - 9 miesiecy.
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8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci ryn-
kowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej na dzierh wyceny dla potrzeb sprzedazy w postepo-
waniu upadtosciowym. Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej prawa wia-
snosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dokonano uwzgledniajac:

©— postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;

?

cel wyceny;

?

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

©— lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiot wyceny to zabudowana dziatka gruntu. Ustalono, ze optymalnym, a jednoczesnie najbar-
dziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja
mieszkalna. W zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci
dla sposobu uzytkowania jako dziatka zabudowana budynkiem o funkcji mieszkalnej.

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

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne, w tym Rozpo-
rzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
daty podstawe do zastosowania podejsScia poréwnawczego, metody poréwnywania parami dla
okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny.

Wartos¢ rynkowg, 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 transakgji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanow-
czy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowe;.

Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie po-
zwalajg na zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego).
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Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslo-
nym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych 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 wptywajagcych na wartosé,
a w szczegblnosci:

©— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

?

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

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

metode korygowania ceny Sredniej,

O 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 znane
sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem transakgcji
rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposdb otrzymuje sie
kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do
siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektéw jak i doktadnosci
analizy. Im wieksze podobienistwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Osta-
teczng wartosc¢ przyjeto jako srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikow.

Zrealizowano nastepujgcg 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 okre$lenie ich wag procen-

towych.
©— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
©— Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.
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©— Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
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 $redniej arytmetycznej z warto-
$ci uzyskanych z poréwnan w poszczeg6lnych parach.

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

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
| PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzie wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji nieruchomosci gruntowych, szczegétowych informa-
cji od agencji obrotu nieruchomos$ciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw usta-
lono cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych. Wyodrebniono na-
stepujgce atrybuty majace zasadniczy wptyw na cene:

Lokalizacja ogélna
Stan techniczny i standard wykonczenia budynku
Liczba kondygnacji

Powierzchnia dziatki

L0 O O O ¢

Wielkos¢ p. zab. budynku

W zwigzku z tym, Ze brak jest informacji o powierzchni uzytkowej budynku, a takze brak jest mozliwosci jej
okreslenia na wizji lokalnej, jako wyznacznik ceny jednostkowej przyjeto powierzchnie zabudowy budynkéw

mieszkalnych.
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Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 4
Lp Cecha Wplyw cechy rynkowej na zr6znicowanie cen jednostkowych
b rynkowa oraz opis cech rynkowych
Korzystna Kryterium stanowi lokalizacja na tle miejscowosci oraz odlegtos¢ od gtéwnych
1. Lokalizacja ogdlna ] . uIiF, q.ostepnoéc' in.fra‘strulftury hand'lowo - us’fugpwej, oQIeg’;oéc’ od Warszawy,
Srednio najblizsze otoczenie i sasiedztwo nieruchomosci, stan i charakter zabudowy,
korzystna odlegto$¢ od terendw zielonych oraz ewentualnie wystepujace ucigzliwosci.
Budynek z regularnie prowadzong gospodarka remontowg, bez widocz-
Korzystny nych oznak zuzycia. Budynek wykonczony przy uzyciu materiatéw dobrej
jakosci. Nie wymaga przeprowadzenia prac remontowych.
Stan techniczny i ¢rednio Budynek z przecietnie prowadzong gospodarka remontowg, widoczne
2. standard wykon- korzystny czesciowe oznaki zuzycia. Budynek wykoniczony przy uzyciu materiatéw

czenia budynku

przecietnej jakosci.

Niekorzystny

Budynek z doraznie prowadzong gospodarka remontowa, wymaga prze-
prowadzenia remontu celowego. Budynek wykonczony przy uzyciu mate-
riatéw przecietnej i niskiej jakosci lub wymagajacy prac remontowych.

Korzystna 2 kondygnacje
. y Srednio y
3.  Liczba kondygnacji Korzystna 1,5 kondygnacji
Niekorzystna 1 kondygnacja
Korzystna Powyzej 5000 m?
4. Wielko$¢ dziatki srednio 54 3000 m2 do 5000 m?
korzystna
Niekorzystna Ponizej 3000 m?
Korzystna Ponizej 150 m?2
Wielko$¢ p. zabu- S i
5. P srednio 4 450 m2do 300 m2
dowy budynku korzystna

Niekorzystna

Powyzej 300 m?2

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie
pomiedzy Cmin a Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

C max = 13 607,59 zt/m?

C min =7 490,27 zt/m?

AC =13 490,27 zt/m?- 7 490,27 zt/m?= 6 117,32 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-

bywcow ustalono nastepujace wagi cech:

Tabela 5
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Lokalizacja ogblna 15 917,60
2 Stan techniczny i standard wykonczenia budynku 25 1529,33
3 Liczba kondygnacji 10 611,73
4 Powierzchnia dziatki 35 2 141,06
5 Wielko$¢ p. z. budynku 15 917,60
Ogotem: 100 6 117,32

Za podstawe okreslenia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, przyjeto transakcje
dotyczace nieruchomosci o podobnych cechach w obrocie wtérnym. Do poréwnania wzieto trzy
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transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych z przyjetego rynku lokalnego,
najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech majacych wptyw na
wartosc. Poszczegdlne nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Tabela 6
RODZAJ CECH RYN- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
KOWYCH A B C
Adres nieruchomosci Brzozowa 3 Kolejowa 6C Willowa 36
Data transakgji 2024.10.02 2024.08.12 2025.08.21
Pow. dziatki [m?] 2000 2871 4999
Pow. zab. domu [m?] 114,00 176,00 402,00
Cena 1 m?p. z. [z1] 9210,53 11 931,82 8 706,47
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna korzystna
Stan techniczny i stan-
dard wykonhczenia bu-  $rednio korzystny korzystny korzystny
dynku
Liczba kondygnacji Srednio korzystna niekorzystna korzystna

Powierzchnia dziatki
Wielkos$¢ p.z. budynku

niekorzystna
korzystna

niekorzystna
$rednio korzystna

$rednio korzystna
niekorzystna

Tabela 7 przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? powierzchni zabudo-

wy budynku mieszkalnego w stanie na dzien wyceny:

Tabela 7
RODZAJ CECH RYN- NIERUCHOMOS(C NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
KOWYCH WYCENIANA A B C
Adres nieruchomosci qurowa‘ Choto- Brzozowa 3 Kolejowa 6C Willowa 36
mowska, Lipowa 8b
Data transakgji 2024.10.02 2024.08.12 2025.08.21
Pow. dziatki [m?] 8 659 2000 2871 4999
Pow. zab. domu [m?] 244,00 114,00 176,00 402,00
Cena 1 m?p. z. [2]] 9210,53 11931,82 8 706,47
Lokalizacja ogélna korzystna korzystna korzystna korzystna
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt

Stan techniczny i stan- Srednio korzystny  Srednio korzystny korzystny korzystny
dard wykon ia bu-

ard wykonczema bu 0,00 zt 764,67 2t 764,67 2t
dynku

. . korzystna Srednio korzystna niekorzystna korzystna
Liczba kond

czba Kondyghad] 305,87 2t 611,73 4 0,00 2t

. . . korzystna niekorzystna niekorzystna $rednio korzystna

P hnia dziatk

owierzehnia dziarkl 2 141,06 z4 2 141,06 z4 1070,53 2t
Wielkoé¢ p.z. budynku $rednio korzystna korzystna $rednio korzystna niekorzystna

-458,80 zt 0,00 zt 458,80 zt
SUMA POPRAWEK 1988,13 zt 1988,13 zt 764,67 zt
CENA 1 m? SKORYG. 11 198,66 zt 13919,95 zt 9471,13 7
S 2
EENA SREDNIA 1 m< p. 11 529,91 zt
25
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Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wiasnosci nieruchomosci w stanie na

dzien wyceny:

Wn =P; X Ci m? X W =244,00 m?2x 11 529,91 zt/m? x 3/8 = 1 054 986,76 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 1 055 000 zt
Stownie: jeden milion piecdziesigt piec 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 nieru-
chomosci. W tym wypadku moze to nastapic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwia-
zane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warun-
kach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢ poréwnywalna z ,wartosciag likwidacyjna”, a jej wyso-
kos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekono-
micznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozli-
wie szybko. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek
czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotow jest zaakceptowad sprzedajgcy przy sprzedazy wymuszo-
nej;

- powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy ma-
jatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci
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 informa-
cje o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich transakgcji.
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Bazy gromadzone przez rzeczoznawcodw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktéw no-
tarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegélnych warunkach zawarcia transakcji. Na bardziej
rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczgce cen uzyskiwa-
nych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomosciami sprzedawanymi zaraz po
zajeciu ich z powodu zadtuzenia, $mierci lub bankructwa witasciciela sprzedawane byty po nizszej ce-
nie 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 stopieh rozwoju
rynku, odmienne modele zachowan poszczegélnych uzytkownikéw rynku w tym utrudniony obrét
nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewa¢ wyzszych wspotczynnikow. Na podstawie analizy
przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz Zwigzku Bankow Polskich, uzyskano informacje, w jaki
sposdb Banki samodzielne okreslajg wartos¢ przy sprzedazy wymuszonej. Najczestszg 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 naj-
mniejszej ptynnosci.

Wartos$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowac sie na poziomie drugiej licyta-
cji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozli-
wie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu ekspono-
wania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej w nastepujacy spo-
sob:

Ww = WR x wa x we
gdzie:
Wk - warto$¢ rynkowa,
wa - wspotczynnik ogélnej atrakcyjnosci,
wc - wspoétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowanego
kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomosc. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca sposréd kilku podobnych wybiera wtasnie ta nieruchomos¢. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest lokaliza-
cja. Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspoétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
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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).

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy udziat 3/8 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dziei
wyceny wynosi:

Wuyw =1 054 986,76 zt * 0,90 *0,90 = 854 539,28 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartos¢: 855 000 zt
Stownie: osiemset piecdziesiqgt piec tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okres$lona w podejsciu poréwnawczym wartos¢ rynkowa udziatu 3/8 w prawie wiasnosci do nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzien wyceny wynosi 1 055 000 zt i jest wartoscig ryn-
kowg dla aktualnego sposobu uzytkowania, uwzgledniajg atrybuty takie jak: lokalizacja ogélna, stan-
dard wykonczenia budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki oraz wielkos¢ p. zabudowy
budynku.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 3/8 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wy-
ceny ksztattuje sie na poziomie 855 000 zi.

Do okreslenia wartosci prawa wiasnosci do nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny powiat
legionowski (gminy Jabtonna i Wieliszew). Okres monitorowania rynku przyjeto od 03.2024 r. do dnia
wyceny.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

©— 11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa w granicach zakre$lonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.

©— 11.2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym na dzien wyceny.

©— 11.3 Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatkdw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

ESTIM 28
Consulting ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl


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

OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

=

?

?

11.4. Operat sporzagdzono wytgcznie dla celu okreSlonego w punkcie 2. Za wykorzystanie
operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.5. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wynikajacg ze zmiany koncepcji wykorzystania jej przez witasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapiséw.

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

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokot z badania KW

13.4. Dokumenty

13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Zalacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja ogélna nieruchomosci

na Kielpil

il
AP 4

Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotowej nieruchomosci
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Zatgcznik 13.3. Protokét z badania KW

Ksiega Wieczysta nr WA1L/00001582/3

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie JABLONNA, DABROWA CHOTOMOWSKA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 118/2
Dziatka 119/2
Obszar catej nieruchomosci 8700,0000 m2
Komentarz do migracji Sposodb korzystania: dziatki gruntu
Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscia”
BRAK WPISOW
Dziat Il - ,Wtasnosc¢”
Lp. Mumer i nazwa pola Tresc pola
1. 1 A. Numer wzmianki DZ. KW,/ WAITL /672272571
1 B. Opis wzmianki WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSC
2. Chwila zamieszczenia 2025-04-28-13.08.59.491010

3. Chwila wykreslenia —
4. Omaéwienie wykreslenia wzmianki -

Wiasciciele
Numer udziatu w prawie 1
Wielkos¢ udziatu 1/2
Osoba fizyczna Witold Idziak
Numer udziatu w prawie 2
Wielkos¢ udziatu 1/4
Osoba fizyczna Mirostawa Idziak
Numer udziatu w prawie 3
Wielkos¢ udziatu 1/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodzinnska
Numer udziatu w prawie 4
Wielkos¢ udziatu 1/8
Osoba fizyczna Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzinski
Dziat Ill - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Lp. Numer i nazwa pola Tresc pola
1. 1 A. Numer wzmianki DZ. KW./ WATL/ 6722725/ 2
1 B. Opis wzmianki WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI
2. Chwila zamieszczenia 2025-04-28-13.09.12.337121

3. Chwila wykreslenia
4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONO-

Treé¢ wpisu WYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, W SPRAWIE Z WNIOSKU WIE-
RZYCIELA: GE CAPITAL BANK AG Z SIEDZIBA W MAINZ, PRZECIWKO
DEUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK, O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIE-
NIEZNEJ, SYGN.AKT KM 2429/14

ana o0s. Prawna lub jednostka organizacyjna GE CAPITAL BANK AG Z SIEDZIBA W MAINZ
niebedaca os. prawng
Rodzaj wpisu INNY WPIS

ESTIM 32
ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel:(22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl

Consulting


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

OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND |
KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SP.). Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE]J SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE PROWADZONE| PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA PRZECIWKO DLUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK, O EG-
ZEKUCJIE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, SYGN.AKT KM 243/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF
LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE] SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKUCJE
NALEZNOSCI PIENIEZNE), PROWADZONE] PRZECIWKO DEUZNIKOWI
WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM 560/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgaca os. prawna

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF
LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE] SIE
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKUCJE
NALEZNOSCI PIENIEZNE], PROWADZONEJ PRZECIWKO DEUZNIKOWI
WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM 563/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawna

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND |
KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO
TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZECIWKO DtUZNI-
KOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SA-
DZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM
846/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: SKOK IM. FR. STEFCZYKA
GDYNIA, DO TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRA-
WIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNE), PROWADZONE| PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ARTURA BOCHINSKIEGO, PRZECIWKO DEUZNIKOM WITOLDOW!I
IDZIAK I ANNEMARIE IDZIAK, SYGN.AKT KM 278/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawng

SKOK IM. FR.STEFCZYKA GDYNIA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA- PAWEA WEGNERSA , DO
TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJ-
KA, PRZECIWKO DEUZNIKOM WITOLDOWI IDZIAK | ANNEMARIE
IDZIAK, SYGN.AKT KM 2345/15

Osoba fizyczna

PAWEE WEGNERS

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: CARGILL POLAND
SPOLKA Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE , DO TOCZACE] SIE EGZE-
KUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI

PIENIEZNE), PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY

ESTIM
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SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, PRZECIWKO
DLUZNIKOM WITOLDOWI IDZIAK | ANNEMARIE IDZIAK, SYGN.AKT KM
2403/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawng

CARGILL POLAND SPOLKA Z 0.0.

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA - DOMINIKA GEAZEW-
SKIEGO, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE
O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONEJ PRZEZ KO-
MORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA PRZECIWKO DLUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK,
SYGN.AKT KM 2437/15

Osoba fizyczna

DOMINIK GEAZEWSKI

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI WIERZYCIELA:
PGE OBROT S.A. W SPRAWIE PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJ-
KA POD SYGN. AKT KM 1330/17 PRZECIWKO DLUZNIKOWI: WITOL-
DOWI IDZIAKOWI

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca os. prawng

PGE OBROT SPOLKA AKCYJNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUC)I Z NIERUCHOMOSCI WIERZYCIELA:
STANISEAWA ERSZMAN, W SPRAWIE PROWADZONEJ PRZEZ KOMOR-
NIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA
WUJEK POD SYGN. AKT KM 2030/17 PRZECIWKO DLUZNIKOWI WI-
TOLDOWI IDZIAK.

Osoba fizyczna

STANISEAW ERSZMAN

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: JERZEGO WASIEWICZA,
DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
18/18 O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZE-
CIWKO DEUZNIKOM WITOLDOW!I IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADO-
WEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJEK.

Osoba fizyczna

JERZY WASIEWICZ

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM
STANEM PRAWNYM, KTORA TO NIEZGODNOSC WYNIKA Z USTANIA
WSPOLNOSCI USTAWOWE| MAJATKOWE) MAEZENSKIE] WPISANYCH W
DZIALE Il TEJ KSIEGI WSPOEWEASCICIELI WITOLDA IDZIAKA | ANNE-
MARIE IDZIAK | Z NABYCIA SPADKU PO ANNEMARIE IDZIAK PRZEZ
MILOSEAWE IDZIAK, ANNE MARIE SZKODZINSKA | TOMASZA KRZYSZ-
TOFA IDZIAK-SZKODZINSKIEGO.

Osoba fizyczna

MIROSEAWA IDZIAK, ANNA MARIA SZKODZINISKA, TOMASZ KRZYSZ-
TOF IDZIAK SZKODZINSKI

Dziat IV - ,,Hipoteka”

1. 1 A. Numer wzmianki

DZ KW./WAITL/6365/14/2

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2014-08-21-13.40.46.948577

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

Z 1 A. Numer wzmianki

DZ. KW./WATL/B365/14 /1

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2014-07-11-13.14.41.349995

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

ESTIM
== ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel
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Numer hipoteki (roszczenia)

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

suma {stownie), waluta

368544,00 (TRZYSTA SZESCDZIESIAT OSIEM TYSIECY
PIECSET CZTERDZIESCI CZTERY) Zt.

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer -
P o Lp.1. 1 POZYCZKA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) P
Termin zaptaty 2014-10-08
HIPOTEKA USTANOWIONA TYTULEM ZABEZPIECZENIA
Inne informagje SPLATY POZYCZKI WRAZ Z ODSETKAMI | WSZELKICH
INNYCH NALEZNOSCI ZWIAZANYCH Z UDZIELONA
POZYCZKA MILOSEAWIE IDZIAK.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka " SPOLDZIELCZA KASA OSZCZEDNOSCIOWO -
organizacyjna niebedaca osoba prawna Lp. 1 KREDYTOWA IM. FRANCISZKA STEFCZYKA ", GDYNIA,
(nazwa, siedziba, REGON) 19040852500000
Numer hipoteki (roszczenia) 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA
suma (stownie), waluta 681456,00 (SZESCSET OSIEMDZIESIAT JEDEM TYSIECY
' CZTERYSTA PIECDZIESIAT SZESC) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer .
e o Lp. 1 1 POIYCIKA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) P
Termin zaptaty 2019-10-08
HIPOTEKA USTANOWIONA TYTULEM ZABEZPIECZENIA
Inne informacie SPLATY POZYCZKI WRAZ Z ODSETKAMI | WSZELKICH
. INNYCH NALEZNOSCI ZWIAZANYCH Z UDZIELONA
PDZYCZK& MIEOSEAWIE IDZIAK.
R W PODRUBRYCE 4.4.4, ZMIENIONO WIERZYCIELA
Rodzaj zmiany Lp. 1. HIPOTECZNEGO
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka SPOLDZIELCZA KASA OSZCZEDNOSCIOWO-
organizacyjna niebedgca osobg prawng Lp.1 KREDYTOWA IM. FRANCISZKA STEFCZYKA, GDYNIA,
(nazwa, siedziba, REGON) 19040852900000
Mumer hipoteki (roszczenia) 9
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 33633,00 (TRZYDZIESCI TRZY TYSIACE SZESCSET
Suma (stownie), waluta TRZYDZIESC] TRZY) Zt
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer o1 NALEZNOSC OKRESLONA DECYZJAMI WOJTA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) P- GMINY JABEONMNA (KARTY 140 1 142 AKT)
Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzadu terytoriainego (zwiazek | 4 |G piNa JABEONNA, JABEONNA, 00053630900000
miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON)
Mumer hipoteki (roszczenia) 10
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 3504881.82 (TRZY MILIONY PIE{fSET CZTERY TYSIACE
’ OSIEMSET OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer o1 |1 NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM,
wierzytelnosci / wierzytelnosc) ’ Z ODSETEAMI | KOSZTAMI
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka CARGILL POLAND SPOtKA Z OGRANICZONA
organizacyjna niebedaca osobg prawna Lp.1

(nazwa, siedziba, REGON)

ODPDWIEDZIALNﬂgflﬁ. WARSZAWA, 140950351

ESTIM

Consulting

&

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |

35
operaty@estim.pl | www.estim.pl



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

OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta

1000000.00 (JEDEN MILION) ZL

Wierzytelnosd i stosunek prawny frumer

NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NAKAZU ZAPEATY
SADU OKREGOWEGO WARSZAWA-PRAGA W
WARSZAWIE Z DNIA 23 GRUDNIA 2014 ROKU,

wierzytelnosci / wierzytelnosc) tp-1. 11 SYGN. AKT Il NC 136/14, ZADPATRZONEGO W
KLAUZULE WYKONALNOSCI DNIA 3 MARCA 2016
ROKU

Wierzyciel hipoteczny

Inna 0soba prawna lub jednostka BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE, LEGIONOWO,

organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp. 1. 000508543

(nozwa, siedziba, REGON)

Mumer hipoteki (roszczenia) 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta 230199.5}6 {DWIESCIE TRZYD_ZIESCI TYSIECY 5TO

DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

MNLEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKOMNAWCZYM -
PRAWOMOCNYM NAKAZEM ZAPLATY WYDANYM

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1 1 W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM PRZEZ SAD

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

OKREGOWY W LODZ|, X WYDZIAL
GOSPODARCZY W DNIU 19 CZERWCA 2015
ROKU, SYGN.AKT X GNC 530/15

Wierzyciel hipoteczny

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

|j ERZY WASIEWICZ, 68100603534

ESTIM
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

Starosta Legionowski
ul. gen. Wiadyslawa Sikorskiego 11
05-119 Legionowo

Wojewodziwo . mazowieckie
Powiat ' legionowski
Jednostka ewldencyna :© 140802_2 JABLONNA
{nazwa 0rganu wydajacego goxument) Obreb : 0004 DABROWA CHOTOMOWSKA

Nr kancelaryny - GD.6621.1.4175.2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2025-05-20

Jednostka rejestrowa : G.238

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny ) Udzial
wiasnosci/ wladania
1 MILOSEAWA IDZIAK Roczice WITOLD ANNEMARIA Wiasnosc 14
LIPOWA 8C: 05-123 DABROWA CHOTOMOWSKA,
2 WITCOLD IDZIAK Rodzice WITOLD MARIA Wiasnose 172
3 TOMASZ KRZYSZTOF IDZIAK-SZKODZINSKI Wiasnoéé 1/8
Rodzice KRZYSZTOF, DOBROSLAWA
TARGOWA 31, 05-120 LEGIONOWO
4 ANNA MARIA SZKODZINSKA Rodzice:KRZYSZTOF DOBROSEAWA Wiasnosé 18
Numer dziatki Polozonie dzialki Opis uzytku BRSNS | - pow; Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i
K uzytku dzialki dokument
OnTmom [ha] [ha) wlasnosci
klasyfikac.
11812 tereny przemyslowe Ba 0,0047 0,1200 |WA1L/00001582/3
grunty zadrzewione i Lzr-RV 0,1153
zakrzevrione na
uzytkach rolnych
id dziaki: 140802_2.0004.118/2
1192 fereny przemyslowe Ba 0,1786 0,7459 |WA1LI00001582/3
grunty roine Br-PsV 04175
zabudowane
grunty zadrzewione i Lzr-RV 0,1498
zakrzewione na
uzytkach rolnych
Id dziaka: 140802_2.0004.119/2
Budynek niestanowiacy odr¢bnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku. 140802_2.0004.119/2.1_BUD Powierzchnia lokall wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszxalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz; 20/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 244
Adres budynku: DABROWA CHOTOMOWSKA, LIPOWA 8b

Ident. dzialek: 140802_2.0004.119/2

Strona: 1

ESTIM
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Starosta Lezionovwski Wojewddetwe
ul gen Wiadyslana skarskiegoe 1]

(-1 10 Lepronniwg

Powiat

Judnostha ewidencyjna

Dbreb ewidencyjny

GD.662 11 4175.2025 Dzialla ewidencyjna

WYRYS Z MAPY EWIDENCY.INE
Skala 1:1000

o 14 = mueowieckic

: 1408 - legronowskl

: 140802 2 Jablonna

1 (4 Dabrowa Chotomowska

s 11872, 11942

B 212
55/7 | )
|I :
\ B PsY¥ [
155/ |
- [ 119/2 |
! 136 | ,
— . :
155/10 | » :
Lz B Ho \
155/12 '._\
11T '
o ;'. N %1933
B5/13 | N
d SRLEEARN
i G/
Sporzgdziffal: Dokument ninigjszy jest praeznaczony
Naralia Sikovska do dokonania wpisu w ksigdiee wiccavse)

A FTAROS
d "}-'t;fl("""

|
R }

LA

k ey Gandez]i
: g 4
Legionowa dn. 20005 2023 r,

.pl_| www.estim.pl
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2

Zalacznik 13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWED
Numer polisy 1028404026

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

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING SPOELKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Aedres sivdziby: HERY 72, D1-197 VARSZAWA RECON: 015721162
E-mail: SERET b\RIIJQES m.pPo Telefon: ~48228646177
Ubezpieczony: BEATA JARZABEK -
EW Ades 2amleszhkana; TOPOLOWA 234, 03-138 WARSZAWA PESEL: 76051814309
E-mal: JARZABEKBEATA] GMATL.O0M Tedefon: 606785524
Zakres P azh go Suma gwarancyjna
Madlnl 4 Jadno adazenie | Na wszystkie adarzeria
QdpowiedZalngst cyaiha przedsicliorcy prowadiqoego dzials nost ~zeczomaws; MaRtuoange 5 ooc B | 2= DU BR

Pa raz plonwszy W orokl, w KEnym Lmowa ubezpleczen’a Zostas Taverta.

—

Suma gwamIncyra o5t ustaiana prry 7astasowani kKursu Sreciiege eund oposairego prase NG

L Aeslymacle, shange lub Tadaien’e Shfdld < w hadded [adnostes P2 claluguiped)

Henta

2. larehaange, shivge bt cacabsrsm moge rpd sk rone:

1) 70 ctmie ~ c6oblcke 3O WWEINE RREHHR POCIDWG W ICTUmR b udiny
Pramd pocziowe, na orzykdad panc ra adres: PDJ SA ul Rostegu LBA, 02-676
Warszoma (azres tpbus o Breesponcwegi] slon nacers w phodess pod= it
2ajruRoegs 5§ dorqIzaniem korespondenc)’ na tereie Lnl Euroneskicf;

1) ma cémee ~ ~3 adres co corvaze’t eektronicmyth FZU SA:

AECLATATO-ESE05 FAIPV-12, wibesw du Lwy ackesdv w oo icamprh,
0 b2y mows w LEtame o Congameniach elektron camer

13w formie ugtreg - belefonicenie, na prayidas dowoniic pad “umer ol
S01-100102, wha seakean o prirchnbe podasss mayty w prdnosioe, o ki)
moWR WU L)

4) w pretad adebtronicme) - wwovaiys =-mail n ddres rosamacie pou. o ud
weyoe Ty fomules me wwe gy o,

3 P2U roopatruie “eblamaciy, sange It 2adalen o | bdiels ra rie odpoencii, ber
2200nc] awiold, feonzk ne pddnicf nld w terminic 30 e’ od driz i gy,

2 raszedeniem st 4

4w o =1 Jil ,rﬁmwlmrie
Sd:ma'l. skaegi bt aanh.n..i aizdmn edpernianizi W lanrenie, o Kideps e

W ust. 3, PZU praskaouje ccodiz, Mo dofyia rekamace, Saps kb mivieth:

orms! 0: w kiine):

l WS TR [T epTay GBI W
) wEkzze ohoiianeds, ki muss 20stad ustakne 9 saapatraeniz spramg;

J' oiredly procadywany terml reepatrzenia re<amact, skargl lub 2222k
|tz ervs oopowescy, MGy re mose prashrocayt 60 dre od doi clroymens
reklar i, g b aediecia.

S, Cdoomizdl P2 na rekbivacis, Sargg kb 2azikns seslani covianooca g,
i3 Je 2iodyty:
1} w prnvpadiy, 9oy Kiestes jest 03:ba fzyams - na pismiz, T ym e odooneds
Ireere Gind At ops cacAy sbeblronmes g wplqzanme ne winere theeln;
2} W anpadiu, g2y Kiertew st iy padmict N wsGzany w pkt 1 - ra 2iimia
It 23 Domocy 'Tnego trvakpo nasnika IfcrmaglL
L Canbee [avrene), Ko Atuyee ~sdemangs presshogupe sesms wiessasn s do Rascm b
Fnanscmago s datyergoas:

>

1028404026/14740a75-7137-49bf-850a-754316781770/BE20  PIN: 3027

Avcoan Spélks Akcyya, Sqd Zupoowy din ook, Warszamy, XIT 'Nydow Gospadercay, KRS 9831, NIP $26-025-1049,

Pomszichey Zakhid Uhec

Sktadka faczna: 130,16 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
JCONOTZING. N 44 1240 6960 3014 0110 1357 6321
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8b, dz. ew. nr 118/2, 119/2
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