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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dz. ew. nr 120/1, 119/3, zabudowanej budynkiem przemystowym, znajdujgcym
sie w miejscowosci Dgbrowa Chotomowska przy ul. Wspélnej 8c,
gmina Jabtonna, powiat legionowski, wojewddztwo mazowieckie

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1L/00005534/0 przez
Sad Rejonowy w Legionowie, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.
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OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo: Powiat: Gmina: Miejscowos¢:
mazowieckie legionowski Jabtonna Dabrowa Chotomowska
Dzielnica: - Ulica: Wspélna 8c Nr obrebu: 4 Nr dziatki: 120/1, 119/3
Krétki opis Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w pétnocno-zachodniej cze-
lokalizacji $ci gminy Jabtonna, obreb 0004 Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, w odlegtosci ok.
6 km od centralnej czesci gminy (ustalono na podstawie potozenia Urzedu Gminy Ja-
btonna). 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 p6tnocny-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?]: 2195
Powierzchnia zabudowy [m?]: 870
Forma wtadania Prawo witasnosci
Oznaczenie Nr KW WA1L/00005534/0
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

Wartosc
nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa udziat 3/8 w prawie wia-

snosci nieruchomosci w stanie na dzien wy- 577 000 zt
ceny

Wartos¢ udziatu 3/8 przy wymuszonej sprze-

desy 468 000 zt

Ptynnos¢ nierucho-
mosci/okres ekspo-
zycji na rynku

12-24 miesigce

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym
Metoda wyceny: zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania pa-
rami

Data sporzadzenia
operatu:

11.03.2026 r.

Imie i nazwisko au-
tora operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew.
nr 120/1, 119/3 o tgcznej powierzchni gruntu 2195 m2. Nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci

Dabrowa Chotomowska, przy ulicy Wspdlnej 8c, w powiecie legionowskim, w wojewddzkie mazowiec-
kim. Przedmiot wyceny zabudowany jest budynkiem przemystowym, o powierzchni zabudowy 870

m2.
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1L/00005534/0 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.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci grun-
towej w stanie na dzierh 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, 2 2025 r. poz. 1077, 1080)

©— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

©— Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U.z 2024 r., poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r., poz. 527, 680, 1668, 1847, 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,z 2026 r. poz. 119)
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

=

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 Rzeczoznawcow 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. Zr6dta danych merytorycznych

?

L O O O O ¢

Ksiega wieczysta nr WA1L/00005534/0 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.
System informacji przestrzennej

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

&
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

©— Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia wyceny - 11.03.2026 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 11.03.2026 .
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 11.03.2026 .
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/00005534/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych.
Tabela 1
Ksiega Wieczysta nr WA1L/00005534/0

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie JABEONNA, DABROWA CHOTOMOWSKA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 119/3
Dziatka 120/1
Obszar catej nieruchomosci 2195,00 m2

W tamie 4 widnieje informacja: k 59 akt.

Whpisu dokonano na wnioski z dnia 27.10.1998 r. Dz.kw. 5135/98 i
dz.kw 5136/98. Wpisano dnia 10 stycznia 2000 roku.

Sposo6b korzystania: dziatki zabudowane.

Komentarz do migracji

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

BRAK WPISOW
Dziat Il - ,Wtasnosc¢”
1 A. Numer wzmianki DZ. KW./WAIL/6723/25/1
1 B. Opis wzmianki WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI
2. Chwila zamieszczenia 2025-04-28-12.59.55.619196

3. Chwila wykreslenia —

4. Oméwienie wykreslenia wzmianki —
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OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

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 Szkodziriska
Numer udziatu w prawie 4
Wielkos¢ udziatu 1/8

Osoba fizyczna

Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzinski

Dziat Il - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

1 A. Numer wzmianki

REP.C. f KOMO /177296 / 25

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2025-11-04-13.49.45.349480

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

1 A, Numer wzmianki

DZ KW. /WATL /17951 /25 /1

1 B. Opis wzmianki

WPIS WSZCZECIA EGZEKUC]]

2. Chwila zamieszczenia

2025-11-04-14.40.43.132707

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

1 A. Numer wzmianki

REP.C./ KOMO / 150495/ 25

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2025-09-22-15.47.05.451976

3. Chwila wykreslenia

4, Omowienie wykreslenia wzmianki

1 A, Numer wzmianki

DZ. KW. /' WATL/ 15180/ 25 /1

1 B. Opis wzmianki

WPIS WSZCZECIA EGZEKUC]!

2. Chwila zamieszczenia

2025-09-22-15.59.02.828901

3. Chwila wykreslenia

4, Omaéwienie wykreslenia wzmianki

1 A. Numer wzmianki

DZ KW. /WATL/6723/25/2

1 B. Opis wzmianki

WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-04-28-13.00.22.493117

3. Chwila wykreslenia

4, Omowienie wykreslenia wzmianki

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: GE CAPITAL BANK AG Z
SIEDZIBA W MAINZ, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
W SPRAWIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE]
PRZECIWKO DEUZNIKOWI WITOLDOW! IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA
WUJKA, SYGN.AKT KM 2429/14

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-

bedaca os. prawng

GE CAPITAL BANK AG Z SIEDZIBA W MAINZ

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA ED-
MUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W LO-
DZI, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O
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OPERAT SZACUNKOWY

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONEJ PRZECIWKO
DLUZNIKOWI WITOLDOW!I IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA,
SYGN.AKT KM 243/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZ-
TOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE]
SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNE) SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZECIWKO DEUZNI-
KOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM
560/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZ-
TOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE]
SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZECIWKO DEUZNI-
KOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM
563/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA ED-
MUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W LO-
DZI, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O
EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE] PRZECIWKO
DEUZNIKOWI WITOLDOW!I IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA,
SYGN.AKT KM 846/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA- PAWEA WEGNERSA ,
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 DEUZNIKOM WITOLDOWI IDZIAK | AN-
NEMARIE IDZIAK, SYGN.AKT KM 2345/15

Osoba fizyczna

PAWEL WEGNERS

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA - DOMINIKA GEAZEW-
SKIEGO, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRA-
WIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE]) PRZEZ
KOMORNIKA 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
WUJKA POD SYGN. AKT KM 1330/17 PRZECIWKO DLUZNIKOWI: WI-
TOLDOWI IDZIAKOWI

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

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

PGE OBROT SPOLKA AKCYINA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI WIERZYCIELA:
STANISEAWA ERSZMAN, W SPRAWIE PROWADZONE]J PRZEZ KOMOR-
NIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADA-
MA WUJEK POD SYGN. AKT KM 2030/17 PRZECIWKO DLUZNIKOWI
WITOLDOWI IDZIAK.

Osoba fizyczna

STANISEAW ERSZMAN

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

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

Osoba fizyczna

JERZY WASIEWICZ

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z 1/4 CZESCI NIERUCHOMOSCI STANOWIACE]
UDZIAE NALEZACY DO MIROSEAWY IDZIAK (UDZIAE NR 2) PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA W SPRAWIE VI KM 787/19 PROWADZONE] Z WNIOSKU
WIERZYCIELA CEDROB SA PRZECIWKO DLUZNIKOWI MIROSEAWOWI
IDZIAK.

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

CEDROB SPOEKA AKCYJNA

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

14

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

suma (stownie), waluta

600000,00 (SZESCSET TYSIECY) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA
KREDYTOWA NR 1/004/05/15/4179843/2009 Z
DNIA 2008-02-12

Lp.1. |1

Termin zaptaty

2014-02-11

Inne informacje

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA NA ZABEZPIECZENIE
WIERZYTELNOSCI GROWNE] Z TYTULU KREDYTU
OBROTOWEGO "IMPET" UDZIELONEGO WITOLDOWI
IDZIAK - ZAKEAD PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO
MASARNIA "METKA" W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]

Wierzyciel hipoteczny

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

POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE

Lp. 1. ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000

ESTIM

Consulting

&

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

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Mumer hipoteki (roszczenia)

15

Rodzaj hipoteki {roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

Suma (stownie), waluta

200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) ZL

Odsetki (rodzaj, wysokosc)

ZMIENNE, 8.80%

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA,

) o .. Lp.1. |1 KREDYTOWA NR 1/004/09/15/4179843/2009 7

wierzytelnosci / wierzytelnosc) DNIA 2009-02-12

Termin zaptaty 2014-02-11
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYNA NA ZABEZPIECZENIE
ODSETEK ORAZ INNYCH KSOZTOW ZWIAZANYCH Z

Inne informacje OBSEUGA KREDYTU OBROTOWEGO 'IMPET"
UDZIELONEGO WITOLDOWI IDZIAK - ZAKEAD
PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO MASARNIA "METKA"
W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE

organizacyjna niebedaca osoba prawna LP-1- lopDzIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000

fnazwa, siedziba, REGON) ' '

Numer hipoteki {roszczenia) 17

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

suma (stownie), waluta 400000,00 (CZTERYSTA TYSIECY) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA

wierzytelnosci / wierzytelnosd) Lp.1. |1 KREDYTOWA NR 4179843/1/004/16/RZ/2010 Z

DMIA 15 LUTEGO 2010 ROKU

Termin zaptaty 2015-02-14
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA NA ZABEZPIECZENIE
NALEZNOSCI GEOWNE] Z TYTULU KREDYTU

Inne informacje OBROTOWEGO "IMPET" UDZIELONEGO WITQLDOWI
IDZIAK - ZAKEAD PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO
MASARNIA "METKA" W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna Iub jednostka POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE

organizacyjna niebedaca osobg prawna LP-1- | opDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 0005095830000

{nazwa, siedziba, REGON) ' '

ESTIM

Consulting

&

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

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Mumer hipoteki (roszczenia)

18

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

Suma (stownie), waluta

200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) Zt.

Odsetki frodzaj, wysokoscd)

UMOWNE ZMIENNE, 9,00%

Wierzytelnosg i stosunek prawny (numer

KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 KREDYTOWA NR 4179843/1/004/16/RZ/2010 Z
DNIA 15 LUTEGO 2010 ROKU
Termin zaptaty 2015-02-14
HIPOTEKA UMOWMNA KAUCY|NA NA ZABEZPIECZENIE
SPLATY ODSETEK OD NALEZNOSCI GEOWNE] ORAZ
Inne informacje INNYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH £ OBSLUGA KREDYTU
OBROTOWEGO "IMPET" UDZIELONEGO WITOLDOWI
IDZIAK - ZAKEAD PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO
MASARMNIA "METKA" W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka .
Drganizacyjr?a niebgdcha osobg prawna Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZ’H’WWYSZKOWIE
(nazwa, siedziba, REGON) ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 0050958300000
Mumer hipoteki (roszczenia) 19
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWMNA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 227!{5*1 1.60 (DWA MILIONY DWIES'LTIE SIEDEMDZIESIAT
SZESC TYSIECY CZTERYSTA JEDENASCIE 60/100) ZE
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer NALEZNOSC GEOWNA ZGODNIE Z UMOWA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. |1 KREDYTU MR 1/004/08/45/4179218/2008 Z DNIA
11-06-2008 R.
Termin zaplaty 2015-02-14
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka -
Drganizacyj:a niebgdch osoba prawna Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZ\’WWYSZKOWIE
(nazwa, siedziba, REGON) ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000
Numer hipoteki (roszczenia) 20
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA
suma (stownie), waluta 1500000,00 {(JEDEN MILION PIE{fSET TYSIECY) ZL
Odsetki (rodzaj) UMOWME ZMIENMNE
CODSETKI ORAZ INME KOSZTY ZWIAZANE 7
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer TREN: OBSEUGA KREDYTU ZGODNIE £ UMOWA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) KREDYTU NR 1/004/08/45/4179218/2008 Z DNIA
11-06-2008 R.
Termin zaptaty 2015-02-14
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE
organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp. 1.

(nazwa, siedziba, REGON)

ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000

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

Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Numer hipoteki (roszczenia)

21

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta

1000000,00 (JEDEN MILION) Zt

NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer POSTEPOWANIU NAKAZOWYM, WYDANYM
wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. [ PRZEZ SAD OKREGOWY WARSZAWA-PRAGA W
WARSZAWIE DNIA 23 GRUDMIA 2014 ROKL,
SYGM.AKT I NC 136414
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka .
Drganizacyjr?a niebgdcha osoba prawna Lp. 1. ESDP;I;§5P42LDZIELCHW LEGIONOWIE, LEGIONOWO,
(nazwa, siedziba, REGON)
Mumer hipoteki (roszczenia) 22
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (slownie), waluta 3504881,82 (TRZY MILIONY PIE{fSET CZTERY TYSIACE
OSIEMSET OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer TR NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM,
wierzytelnosci / wierzytelnosc) Z ODSETKAMI | KOSZTAMI
Wierzyciel hipoteczny
e e 1. |CARSIL POLAND 61z 0GRANICZON
(nazwa, siedziba, REGON) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 140950351
Numer hipoteki (roszczenia) 23
Rodza) hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
suma (stownie), waluta 500000,00 {PIECSET TYSIECY) Z&
Wierzytelnosc i stosunek prawny fnumer p.1. |1 WIERZYTELNOSC OBJETA BANKOWYM TYTULEM
wierzytelnosci / wierzytelnosc) EGZEKUCY|NYM
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka :
Drganizacyj:a niebgdch osoba prawna Lp. 1. ;ISDI':I;;S:ZLDZIELCZ‘I’W LEGIONOWIE, LEGIONOWO,
(nazwa, siedziba, REGON)
Mumer hipoteki (roszczenia) 24
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 34327,89 {FTF-’.Z‘T’DZIES'CI CZTERY TYSIACE TRZYSTA
DWADZIESCIA SIEDEM 89/100) ZE
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer o1 |1 NALEZNOSC Z TYTULU SKEADEK NA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka -
Drganizacﬂﬁa niebe dcha osoba prawna .1, ggé(;.;[; ;JEBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,
(nazwa, siedziba, REGON)
Numer hipoteki (roszczenia) 25
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 2301 99.5}5 {DWIESCIE TRZW‘D;IESCI TYSIECY STO
DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp.1. |1 |NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. ;

—

l] ERZY WASIEWICZ, 68100603534

ESTIM

Consulting

&
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Numer hipoteki (roszczenia) 26

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

75336,00 (SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY TRZYSTA

suma (stownie), waluta . . .
( ) TRZYDZIESCI SZESC) Zh

NALEZNOSC Z TYTULU PODATKOW OBJETA
TYTULEM WYKONAWCZYM

Wierzytelnos< i stosunek prawny (numer

. . Lp.1.
wierzytelnosci / wierzytelnosc) P

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek

Lp. 1. |GMINA JABLONNA, |ABEONNA, 013270442
miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON) P ) )

©— 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.452
Wiasnos¢: 1/4 Mirostawa ldziak,
1/2 Witold Idziak,
1/8 Tomasz Krzysztof |dziak- Szkodzinski,
1/8 Anna Maria Szkodziriska.

Tabela 2
Mumer dziatki Polozenie dzialki Opis ukylku 3;;:2:?'& | Pow. Pow. Wr KW lub inny
. udytku dzialki dokument
konturow [ha] [ha ro s
klasyfikac. wiasnoscl
11403 tereny preemysiowsa Ba | 0.0357 | Q0357 |Wa1L/00005534/0
I
“id dzialkic 140802_2.0004.119/3 —
12041 tereny prosmysiowe |2a | 01838 01636 |-rm|_-'n|:ﬂ|:5534-'3
Id dzialkic 140802_2.0004.1201 ' )

Budynek niestanowiagcy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci
|d budynku: 140802_2.0004.120/1.1_BUD

Rodzaj wg KST: budynki przemystowe

Liczba kondyg. Nad/ podz.: 2.0/0.0

Pow. zabud.: 870 m2
Adres budynku: Dgbrowa Chotomowska, Lipowa 8c

©— Dostep do drogi publicznej

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

ESTIM 14
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

+ Ewidencja gruntéw i budynkow

- Mapa wlasnosci » = g

Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 140802_2.0004.136
Pole ewidencyjne
Klasouzytki
Grupa rejestrowa
LEGENDA:
W 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
W 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
. 3 - jednoosobowe spotki SP i przedsiebiorstwa panstwowe
4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
B 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczys
B 6 - jednoosobowe spotki JST
7 - osoby fizyczne
8 - spofdzielnie
B 9 - koscioty | zwiazki wyznaniowe
10 - wspalnoty gruntowe
11 - powiaty i Zwiazki powiatow (bez zbiegu z uz. wieczys
W 12 - powiaty | zwigzki powiatow (w zbiegu z uz. wieczysty
13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spétki prawa handlowego
16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.

Zrédio: 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. Wspélna 8c, w odlegtosci ok. 6 km od centralnej cze-
$ci gminy (ustalono na podstawie potozenia Urzedu Gminy Jabtonna). W odlegtosci ok. 26 km od cen-
trum Warszawy (Plac Defilad). Nieruchomos$¢ 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 pétnocny-
zachdéd przebiega droga wojewo6dzka nr 631, ktora tgczy Warszawe, przecinajac jej Sciste sSrédmiescie,
z Nowym Dworem Mazowieckim.

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

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 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3
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Zrédto: https://www.openstreetmap.org/

Wieksze skupisko punktéw handlowo-ustugowych, obiektéow 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 mieé negatywy wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Teren
$rednio zurbanizowany.

Lokalizacje ogdlng nieruchomosci na tle dostepnosci do gtdéwnych drég dojazdowych oraz otoczenie i
sgsiedztwo oraz odlegtos¢ od stolicy okreslono jako Srednio korzystng (na tle nieruchomosci poréw-
nawczych).

5.2.2. Stan techniczny nieruchomosci

Opis dziatki

Przedmiotowe dziatki nr ew. 120/1, 119/3 o tgcznej pow. 2195 m? posiadajg ksztatt nieregularny, lecz
zwarty. Zabudowane sg budynkiem przemystowym.

ESTIM 16
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 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

119/2

Zrédfo: https://jablonna.e-mapa.net/

Teren posesji jest ogrodzony petnym ogrodzeniem z blachy, z bramg wjazdowg i furtkg. Od strony
ulicy ekspozycja budynku jest ograniczona przez wysokie ogrodzenie, natomiast od strony wewnetrz-

nego placu widoczny jest utwardzony teren manewrowo-dojazdowy, umozliwiajgcy obstuge transpor-
towg obiektu.

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

ESTIM 7
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Opis zabudowy

Na nieruchomosci zlokalizowany jest budynek wolnostojacy, dwukondygnacyjny, o funkcji uzytkowo-
magazynowo- biurowej / ustugowej, wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej. Obiekt posiada
bryte nieregularng, rozbudowang o elementy pomocnicze, w tym zadaszenia, przybudéwki oraz czesci
o charakterze gospodarczym i technicznym.

Konstrukcja i forma obiektu

Budynek o uktadzie nadziemnym dwukondygnacyjnym, bez mozliwosci petnej oceny podpiwniczenia
na podstawie wizji z zewnatrz. Sciany zewnetrzne wykohczone tynkiem cementowo-wapiennym / mi-
neralnym w jasnej kolorystyce. Bryta budynku zréznicowana wysokosciowo i funkcjonalnie. W obrebie
zabudowy widoczne sg czesci o roznych formach przekrycia, co moze Swiadczy¢ o etapowej rozbudo-
wie obiektu.

Dach

Dach nad zasadniczg czesScig budynku o niewielkim kacie nachylenia, kryty pokryciem w kolorze czer-
wonym. Nad czescig pomocniczg / sasiednig widoczny dach o formie bardziej dekoracyjnej, z pokry-
ciem w kolorze zielonym. Obrébki blacharskie i okapy widoczne, lokalnie wykazujgce oznaki zuzycia
eksploatacyjnego. Szczeg6towa ocena konstrukgcji i szczelnosci przekrycia nie jest mozliwa na podsta-
wie ogledzin zewnetrznych.

Elewacje

Elewacje tynkowane, w stanie Srednim, z widocznymi:
e zabrudzeniami powierzchni,
e lokalnymi ubytkami i odspojeniami tynku,

e S$ladami zawilgocenia / zacieku przy partiach przyziemia i w obrebie stref narazonych na od-
dziatywanie wody,

e sladami prowadzonych napraw i wtérnych uzupetnien.

Estetyka elewacji obnizona przez widoczne instalacje prowadzone po wierzchu scian oraz przez nie-
rownomierny stopien zuzycia poszczegoélnych fragmentow obiektu.

Stolarka i zabezpieczenia

ESTIM 18
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 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Okna o niewielkich i Srednich wymiarach, czesciowo zabezpieczone kratami stalowymi, co jest charak-
terystyczne dla zabudowy o funkcji magazynowej, technicznej lub ustugowej. Drzwi i bramy o charak-
terze gospodarczym / technicznym. Na terenie widoczny takze garaz lub pomieszczenie wjazdowe z
brama.

Ze wzgledu na ograniczony zakres wizji lokalnej ocena ma charakter wytgcznie ogledzin zewnetrznych
i nie obejmuje wnetrza obiektu ani szczegdétowej weryfikacji rozwigzan konstrukcyjno-materiatowych.
W zwigzku z powyzszym przyjeto Srednio korzystny standard wykonczenia.

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 Dabrowie Chotomowskiej i Chotomowie, uchwalonego Uchwatg 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 warunkdéw gruntowo- wodnych.
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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 wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budyn-

kami przemystowo- magazynowymi

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

Korzystne potozenie gminy w granicach aglomeracji warszawskiej oraz atrakcyjno$¢ terenéw budow-
lanych potozonych w poblizu duzych komplekséw lesnych spowodowaty, w ostatnich latach, inten-
sywny rozwéj budownictwa mieszkaniowego. Na terenie gminy powstato wiele nowoczesnych osiedli
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o atrakcyjnym stylu architektonicznym. Duza ilo$¢ terendw 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

Raport Knight Frank dla Warszawy pokazuje, ze na koniec Q3 2025 region warszawski miat ok. 7,1 min
m2 nowoczesnej powierzchni magazynowej, czyli blisko 20% krajowych zasob6éw. W tym samym czasie
w budowie byto ok. 530 tys. m2, popyt w Q1-Q3 2025 przekroczyt 1,02 mln m2, a pustostany spadty do
5,2%. Stawki wywotawcze dla magazynéw utrzymywaty sie na poziomie EUR 3,8-7,5/m?/miesiac, za-
leznie od formatu obiektu i lokalizacji.

To wazny punkt odniesienia dla legionowskiego: lokalny rynek dziata w cieniu silnego i ptynnego ryn-
ku warszawskiego, ktory nadal generuje wysoki popyt najemcéw, zwtaszcza logistycznych i miejskich.
Jednoczes$nie raport wyraznie wskazuje, ze gtéwne koncentracje zasobéw w woj. mazowieckim to Bto-
nie, Ozaréw Mazowiecki, Pruszkow, Teresin i Mszczonow. Legionowo jest zaznaczone na mapie regio-
nu, ale nie wystepuje w top 5 lokalizacji wedtug istniejgcego stocku, co potwierdza jego pozycje jako
rynku mniejszego, bardziej niszowego i lokalnego.

W skali kraju rynek magazynowy w 2025 r. pozostawat mocny: 36,6 min m2 zasobéw, 1,8 min m2 w
budowie, 6,6 min m2 popytu i 7,4% pustostanéw na koniec Q4 2025. Knight Frank podkresla tez, ze w
2025 r. najbardziej aktywne rynki najemcéw to nadal Warszawa, Polska Centralna i Gérny Slask, a
najwyzsza koncentracja lekkiej produkcji w nowoczesnych obiektach pojawiata sie m.in. wtasnie w
regionie warszawskim.

Dla powiatu legionowskiego oznacza to, ze jego potencjat nie wynika z lokalnej skali samego rynku,
tylko z tego, ze moze przechwytywac czes$¢ popytu z metropolii: last mile, lekka produkcja, serwis,
sktadowanie uzupetniajace, zaplecze dla pétnocnej czesci aglomeracji. To jest bardziej rynek ,opera-
cyjny” niz ,instytucjonalny”. Wniosek ten jest inferencjg oparta na strukturze rynku warszawskiego i
pozycji legionowskiego poza gtéwnym rdzeniem podazy.

Najmocniejszym argumentem za legionowskim jest bliskos¢ Warszawy i dostep do podtnocno-
wschodniego zaplecza aglomeracji. Raport dla Warszawy wskazuje znaczenie gtéwnych korytarzy dro-
gowych regionu, w tym S7, S8, S2, S17 i S61, a mapa lokalizacji magazynéw pokazuje rowniez Legio-
nowo jako czes¢ uktadu magazynowego Mazowsza.

Dodatkowo, oficjalne zrédta drogowe potwierdzajg trwajgcg rozbudowe odcinka DK61 Legionowo-
Zegrze Potudniowe oraz realizacje odcinka S7 Czosnow-Kietpin na p6tnoc od Warszawy. Z punktu wi-
dzenia rynku magazynowo- przemystowego to zwieksza dtugoterminowg atrakcyjnos¢ poétnocnego
pasa aglomeracji, bo poprawia przewidywalnos¢ obstugi transportowej i wzmacnia powigzania z tra-
sami wylotowymi.

Najwazniejsze ograniczenie jest proste: brak duzej koncentracji nowoczesnych parkéw logistycznych
klasycznie raportowanych jako hub regionalny. Skoro w zestawieniach dla Mazowsza dominujg inne
lokalizacje, to legionowski nie konkuruje dzi$ z nimi skalg ani ptynnoscia.

Drugie ograniczenie to charakter zabudowy. Sygnaty z rynku ofertowego sugerujg, ze w legionowskim
czesciej pojawiajg sie mniejsze, samodzielne hale, obiekty ustugowo-produkcyjne i magazyny lokalne,
a nie wielkie moduty typowe dla najwiekszych parkéw logistycznych.
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Podsumowujg powiat legionowski korzysta z sity regionu warszawskiego, niskiego poziomu pustosta-
noéw w regionie i poprawiajgcej sie infrastruktury pétnocnego wylotu z Warszawy. Jednoczesnie nie
jest pierwszym wyborem dla najwiekszych operatoréw szukajgcych wielkoskalowych parkéw. Najle-
piej broni sie jako lokalizacja dla projektow S$redniej skali, elastycznych funkcji magazynowo-
produkcyjnych i dystrybucji blisko aglomeraciji.

W wyniku badania aktéw notarialnych zawartych w gminie Jabtonna odnotowano malg ilo$¢ transakgcji
kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami komercyjnymi podobnymi
do wycenianej, dlatego obszar badania rynku poszerzono o gminy sgsiednie. Pozwolito to na odnoto-
wanie dostatecznej ilosci transakcji do zastosowania w procesie wyceny podejscia poréwnawczego,
metode poréwnywania parami.

Badajac lokalny rynek okazato sie niestety, ze znaczna cze$¢ aktdw 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. 1 700 zt/m? do ok. 3 300 zt/m? pow. zab. w
zaleznosci od lokalizacji ogélnej, standardu wykonczenia budynku, stanu technicznego budynku, po-
wierzchni 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
Pow. Pow. zab. 7

tralr)s:ic'i Adres Nr dz. dz. budynku Ceankactrra‘:s- Cena : m
2024-05-20 Jabtonna, Modlinska 35A 869/3, 869/5 2771 1152 1950000z 169271z
2025-02-25 Janowek pierwszy, Graniczna 89 506 2777 577 1451400z 2515427z
2024-10-15 Wieliszew, Baczynskiego 7 46/113 1884 740 2450000z 3310,81z
2024-06-21 Skierdy, Sotecka 43, 6554/1 K 8658 1366 2460000zt 1800,88 zt

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 dostepnoscig komunikacyjng, tatwym dojazdem samochodem
oraz bliskoscig podobnych terenédw magazynowo- przemystowych.
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Rynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnymi do przedmiotowej jest Srednio rozwi-
niety. Okres ekspozycji nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym wynosi ok. 12-24 miesigce.

8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI,
ZASTOSOWANE PODE)SCIE, 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 maga-
zynowo- przemystowa. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg prawa witasnosci do nie-
ruchomosci dla sposobu uzytkowania jako dziatka zabudowana budynkiem o funkcji magazynowo-
przemystowej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze warto$¢ 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-
rzagdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
daty podstawe do zastosowania podejscia 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 kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanow-
czy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowe;.
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Ww. ustawa stanowi, ze wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie po-
zwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego).

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci woéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslo-
nym rynku w okresie ostatnich dwéch 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 czynnikbw wptywajagcych na wartos¢,
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 $redniej,

) S O A O ¢

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

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez po-
rownywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniang, dla ktérej 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 sposéb otrzymuje sie
kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do
siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci
analizy. Im wieksze podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Osta-
teczng wartos¢ przyjeto jako Srednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy wynikéw.

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

©— Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

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

©— Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procen-
towych.
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©— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

©— Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

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

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

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

©— Ostateczne okreslenie wartos$ci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z warto-
$ci uzyskanych z poréwnan w poszczegdélnych parach.

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

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY
| PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny

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

Lokalizacja ogdélna
Stan techniczny i standard wykonczenia budynku

Powierzchnia dziatki

TPPE

Wielkos$¢ p. zab. budynku
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W zwiqzku 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 budynkdéw
na nieruchomosci.

Cechy te majg nastepujgce charakterystyki:

Tabela 4

Cecha Wplyw cechy rynkowej na zr6znicowanie cen jednostkowych

L-p. rynkowa oraz opis cech rynkowych

Kryterium stanowi lokalizacja na tle miejscowosci oraz odlegtos¢ od gtéwnych

ulic, dostepno$¢ infrastruktury handlowo - ustugowej, odlegto$¢ od Warszawy,
Srednio najblizsze otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci, stan i charakter zabudowy,

korzystna odlegtos¢ od terendw zielonych oraz ewentualnie wystepujace ucigzliwosci.

Korzystna
1.  Lokalizacja ogdlna

Budynek z regularnie prowadzong gospodarkg remontowga, bez widocz-
Korzystny nych oznak zuzycia. Budynek wykonczony przy uzyciu materiatéw dobre;j
jakosci.
Budynek z przecietnie prowadzong gospodarka remontowa, widoczne

Stan techniczny i
2. standard wykoncze-

nia budynku Srednio ot . L ) Co
oznaki zuzycia. Budynek wykonczony przy uzyciu materiatow przecietnej
korzystny L .
jakosci. Wymagajgcy prac remontowych.
Korzystna Powyzej 4000 m?
3. Wielkos¢ dziatki srednio 4 2000 m2 do 4000 m?
korzystna

Niekorzystna Ponizej 2000 m?

Korzystna Ponizej 80 m?

Wielkos$¢ p. zabu- Srednio

2 2
dowy budynku korzystna 0Od 800 m*do 1000 m

Niekorzystna Powyzej 1000 m?

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

Cmax=3310,81zt/m2 C min=1692,71z{/m?
AC=3310,81z/m2-1692,71 zt/m2=1 618,10 zt/m?

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

bywcoéw ustalono nastepujace wagi cech:

Tabela 5
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Lokalizacja ogblna 25 404,53
2 Stan techniczny i standard wykonczenia budynku 25 404,53
3 Powierzchnia dziatki 35 566,34
4 Wielko$¢ p. z. budynku 15 242,72
Ogotem: 100 1618,10

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

Tabela 6
RODZA)J CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH A B d
Jabtonna, Modlin- Wieliszew, Ba-

Adres nieruchomosci Skierdy, Sotecka

ska 35A czynskiego 7
Data transakgji 2024.05.20 2024.10.15 2024.06.21
Pow. dziatki [m?] 2771 1884 8658
Pow. zab. domu [m?] 1152,00 740,00 1366,00
Cena 1 m?p. z. [z] 1692,71 3310,81 1800,88
Lokalizacja ogdélna korzystna korzystna $rednio korzystna
i;;othecc;;r:icazgi;;aknudard $rednio korzystny korzystny korzystny
Powierzchnia dziatki $rednio korzystna niekorzystna korzystna

Wielko$¢ p.z. budynku niekorzystna korzystna niekorzystna

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

wy budynku przemystowego w stanie na dzien wyceny:

Tabela 7
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH WYCENIANA A B C

Dabrowa Chotomow- Jabtonna, Modlin- Wieliszew, Ba-

Adres nieruchomosci

Skierdy, Sotecka

ska, Lipowa 8c ska 35A czynskiego 7
Data transakgji 2024.05.20 2024.10.15 2024.06.21
Pow. dziatki [m?] 2195 2771 1884 8658
Pow. zab. domu [m?] 870,00 1152,00 740,00 1366,00
Cena 1 m?p. z. [z] 1692,71 3310,81 1.800,88
L , Srednio korzystna korzystna korzystna Srednio korzystna
Lokalizacja og6lna
-404,53 zt -404,53 zt 0,00 zt
Stan techniczny i standard $rednio korzystny $rednio korzystny korzystny korzystny
wykonczenia budynku 0,00 zt -404,53 zt -404,53 zt
. . s Srednio korzystna Srednio korzystna niekorzystna korzystna
P hnia dziatk
owierzchnia dziatid 0,00 zt 283,17 2 283,17 2
Wielkos¢ p.z. budynku srednio korzystna niekorzystna korzystna niekorzystna
121,36 zt -121,36 zt 121,36 zt
SUMA POPRAWEK -283,17 zt -647,24 74 -566,34 zt
CENA 1 m? SKORYG. 1 409,54 7t 2663,57 2t 123454 7t
CENA SREDNIA 1 m? p. . 1769.22 7t

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie witasnosci nieruchomosci w stanie na

dzien wyceny:

Wn = P; xCi m? X W = 870,00 m?x 1 769,22 zt/m? x 3/8 = 577 208,02 zt
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Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 577 000 zt
Stownie: piecset siedemdziesigt siedem tysiecy ztotych

9.2. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zagdanie Zleceniodawcy, moze zawiera¢ takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieru-
chomosci. W tym wypadku moze to nastgpi¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwig-
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 skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek
czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos¢ 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
rynkowe;.

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 transakgji.
Bazy gromadzone przez rzeczoznawcodw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktéw no-
tarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegblnych 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, Smierci lub bankructwa wtasciciela sprzedawane byty po nizszej ce-
nie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu, jak wyzej,
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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 warto$¢ 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 wartosci rynkowej w nastgpujacy spo-
sob:

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

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 nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nieruchomosci
powoduja, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie t3 nieruchomos¢. Czesto jest to
spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Cechg korzystng jest lokaliza-
cja. Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

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

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspétczynniki:
wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).
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Wartosé wymuszonej sprzedazy udziat 3/8 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien
wyceny wynosi:

Wuw = 577 208,02 zt * 0,90 *0,90 = 467 538,50 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 468 000 zt
Stownie: czterysta szescdziesigt osiem tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okres$lona w podejsciu poréwnawczym wartos¢ rynkowa udziatu 3/8 w prawie wiasnosci do nieru-
chomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzieh wyceny wynosi 577 000 zt i jest wartosciag rynko-
wg dla aktualnego sposobu uzytkowania, uwzgledniajg atrybuty takie jak: lokalizacja ogélna, standard
wykonczenia budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki oraz wielko$¢ p. zabudowy bu-
dynku.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 3/8 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien wy-
ceny ksztattuje sie na poziomie 468 000 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 zakreslonych stanem
faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem rynku nieruchomosci w dacie
wyceny.

©— 11.2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym 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
operatu 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
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.
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- 1

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

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

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania KW

13.4. Dokumenty

13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majgtkowego

€
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Zalacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja ogélna 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/00005534/0

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | - ,,0znaczenie nieruchomosci”

Potozenie JABLONNA, DABROWA CHOTOMOWSKA
Dziatka ewidencyjna
Dziatka 119/3
Dziatka 1201
Obszar catej nieruchomosci 2195,00 m2

W tamie 4 widnieje informacja: k 59 akt.

Wpisu dokonano na wnioski z dnia 27.10.1998 r. Dz.kw. 5135/98 i
dz.kw 5136/98. Wpisano dnia 10 stycznia 2000 roku.

Sposo6b korzystania: dziatki zabudowane.

Komentarz do migracji

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

BRAK WPISOW
Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

1 A. Numer wzmianki DZ KW /WAL /672372571

1 B. Opis wzmianki WPIS WEASNOSCI / WSPOEWEASNOSCI

2. Chwila zamieszczenia 2025-04-28-12.59.55.619196

3. Chwila wykreslenia —

4. Omowienie 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 Szkodziriska
Numer udziatu w prawie 4
Wielkos¢ udziatu 1/8
Osoba fizyczna Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzinski

Dziat Ill - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
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1 A, Numer wzmianki

REP.C./ KOMO /177296 / 25

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2025-11-04-13.49.45.349480

3. Chwila wykreslenia

4, Omoéwienie wykreslenia wzmianki

1 A. Numer wzmianki

D2 KW. fWATL /1795172571

1 B. Opis wzmianki

WPIS WSZCZECIA EGZEKUC]!

2. Chwila zamieszczenia

2025-11-04-14.40.43.132707

3. Chwila wykreslenia

4, Omowienie wykreslenia wzmianki

1 A, Numer wzmianki

REP.C. / KOMO / 150495/ 25

1 B. Opis wzmianki

2. Chwila zamieszczenia

2025-09-22-15.47.05.451976

3. Chwila wykreslenia

4. Omowienie wykreslenia wzmianki

1 A. Numer wzmianki

DZ KW, /WATL/ 1518072571

1 B. Opis wzmianki

WPIS WSZCZECIA EGZEKUC]!

2. Chwila zamieszczenia

2025-09-22-15.59.02.828901

3. Chwila wykreslenia

4, Omowienie wykreslenia wzmianki

1 A, Numer wzmianki

DZ KW. / WAL/ 6723/25/72

1 B. Opis wzmianki

WPIS OGEOSZENIA UPADEOSCI

2. Chwila zamieszczenia

2025-04-28-13.00.22.493117

3. Chwila wykreslenia

4. Omaéwienie wykreslenia wzmianki

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: GE CAPITAL BANK AG Z
SIEDZIBA W MAINZ, DO TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
W SPRAWIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE]
PRZECIWKO DELUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA
WUJKA, SYGN.AKT KM 2429/14

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-

bedaca os. prawng

GE CAPITAL BANK AG Z SIEDZIBA W MAINZ

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA ED-
MUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W LO-
DZI, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O
EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNE], PROWADZONEJ PRZECIWKO
DEUZNIKOWI WITOLDOW!I IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA,
SYGN.AKT KM 243/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-

bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZ-
TOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE])
SIE EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZECIWKO DtUZNI-
KOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM
560/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOEKA JAWNA
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bedaca os. prawng

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA: FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZ-
TOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W £ODZI, DO TOCZACE]
SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W KOLEJNEJ SPRAWIE O EGZEKU-
CJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE) PRZECIWKO DEUZNI-
KOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA, SYGN.AKT KM
563/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA: FPHU BRACIA ED-
MUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA Z SIEDZIBA W O-
DZI, DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE O
EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE] PRZECIWKO
DEUZNIKOWI WITOLDOWI IDZIAK PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE ADAMA WUJKA,
SYGN.AKT KM 846/15

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

FPHU BRACIA EDMUND | KRZYSZTOF LIZINIEWICZ SPOLKA JAWNA

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYEACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA- PAWEA WEGNERSA ,
DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE O
EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNEJ, PROWADZONE| PRZEZ KO-
MORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA, PRZECIWKO DLUZNIKOM WITOLDOWI IDZIAK | AN-
NEMARIE IDZIAK, SYGN.AKT KM 2345/15

Osoba fizyczna

PAWEL WEGNERS

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA - DOMINIKA GEAZEW-
SKIEGO, DO TOCZACE] SIE EGZEKUC]I Z NIERUCHOMOSCI, W SPRA-
WIE O EGZEKUCJE NALEZNOSCI PIENIEZNE), PROWADZONE| PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA PRZECIWKO DEUZNIKOWI 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
WUJKA POD SYGN. AKT KM 1330/17 PRZECIWKO DEUZNIKOWI: WI-
TOLDOWI IDZIAKOWI

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

PGE OBROT SPOLKA AKCYINA

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 ADA-
MA WUJEK POD SYGN. AKT KM 2030/17 PRZECIWKO DLUZNIKOWI
WITOLDOWI 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.
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Osoba fizyczna JERZY WASIEWICZ

Rodzaj wpisu INNY WPIS

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z 1/4 CZESCI NIERUCHOMOSCI STANOWIACE]
UDZIAE NALEZACY DO MIROSEAWY IDZIAK (UDZIAL NR 2) PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W LEGIONOWIE
ADAMA WUJKA W SPRAWIE VI KM 787/19 PROWADZONE] Z WNIOSKU
WIERZYCIELA CEDROB SA PRZECIWKO DEUZNIKOWI MIROSEAWOWI

Tres¢ wpisu

IDZIAK.

Inna os. Prawna lub jednostka organizacyjna nie-
bedaca os. prawng

CEDROB SPOLKA AKCYJNA

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Mumer hipoteki (roszczenia) 14

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta 600000,00 (SZESCSET TYSIECY) Z

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1 1 KREDYTOWA NR 1/004/09/15/4179843/2009 £

DMIA 2009-02-12

Termin zaplaty 2014-02-11
HIPOTERKA UMOWNA ZWYKEA NA ZABEZPIECZENIE
WIERZYTELNOSCI GEOWN E] Z TYTULU KREDYTU

Inne informacje OBROTOWEGO "IMPET" UDZIELONEGO WITOLDOWI
IDZIAK - ZAKEAD PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO
MASARNIA "METKA" W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka POLSKI BANK SPO£DZIELCZY W WYSZKOWIE

organizacyjna niebgdaca osobg prawna -1 loDDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000

(nazwa, siedziba, REGON)

Mumer hipoteki (roszczenia) 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

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

Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 8,80%

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1 1 KREDYTOWA NR 1/004/09/15/4179843/2009 £

DNIA 2009-02-12

Termin zaptaty 2014-02-11
HIPOTEKA UMOWRNA KAUCY|NA NA ZABEZPIECZENIE
ODSETEK ORAZ INNYCH KSOZTOW ZWIAZANYCH Z

Inne informagje OBSEUGA KREDYTU OBROTOWEGO 'IMPET"
UDZIELONEGO WITOLDOWI IDZ1AK - ZAKEAD
PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO MASARMIA "METKA"
W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka :

organizacyj rf’a niebedch 0s0ba prawna ™ POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE

S ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000
(nazwa, siedziba, REGON)

ESTIM
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Numer hipoteki (roszczenia)

17

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta

400000,00 (CZTERYSTA TYSIECY) Z

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA

wierzytelnosci / wierzytelnosd) Lp. 1 1 KREDYTOWA NR 4179843/1/004/16/RZ/2010 £
DMIA 15 LUTEGO 2010 ROKU
Termin zaptaty 2015-02-14
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA NA ZABEZPIECZENIE
MNALEZNOSCI GEOWME] Z TYTURU KREDYTU
Inne informacje OBROTOWEGO "IMPET" UDZIELONEGO WITOLDOWI
IDZIAK - ZAKLAD PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO
MASARMIA "METKA" W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]
Wierzyciel hipoteczny
L”'r;: :l_i'; E’;‘J E;ar:;”;gl;;’cfggg';;ks anms p. 1. [POLSKI BANK SPGLDZIELCZY W WYSZKOWIE
(nazwa, siedziba, REGON) ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000
Mumer hipoteki (roszczenia) 18
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA
suma (stownie), waluta 200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) ZL
Odsetki frodzaj, wysokosc) UMOWMNE ZMIENNE, 9,00%
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT UDZIELONY ZGODNIE Z UMOWA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. 1 KREDYTOWA NR 4179843/1/004/16/RZ/2010 Z
DMNIA 15 LUTEGO 2010 ROKU
Termin zaplaty 2015-02-14
HIPOTEEA UMOWMNA KAUCY|MNA NA ZABEZPIECZENIE
SPLATY ODSETEK OD NALEZNOSCI GEOWNE) ORAZ
Inne informacje INNYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH Z OBSLUGA KREDYTU
COBROTOWEGO "IMPET" UDZIELONEGO WITOLDOWI
IDZIAK - ZAKEAD PRZETWORSTWA SPOZYWCZEGO
MASARMNIA "METKA" W DABROWIE CHOTOMOWSKIE]
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka -
Drganizacyjr?a niebgdqc{a osobg prawna Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZ’H’\NW\"SZKOWIE
(nazwa, siedziba, REGON) ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000
Mumer hipoteki (roszczenia) 19
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWMNA ZWYKLA
suma (stownie), waluta 227?11 1.60 (DWA MILIONY DWIEFZL?IE SIEDEMDZIESIAT
SZESC TYSIECY CZTERYSTA JEDEMASCIE 60/100) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer NALEZNOSC GEOWNA ZGODNIE 2 UMOWA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. |1 KREDYTU MR 1/004/08/45/4179218/2008 Z DNIA
11-06-2008 R.
Termin zaplaty 2015-02-14
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka =
Drganizacyjr?a niebgdqc{a osoba prawna Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE

(nazwa, siedziba, REGON)

ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000

ESTIM
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Numer hipoteki (roszczenia)

20

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

suma (stownie), waluta

1500000,00 (JEDEN MILION PIECSET TYSIECY) Zt

Odsetki (rodzaj)

UMOWNE ZMIENNE

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp.

ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY ZWIAZANE Z
OBSEUGA KREDYTU ZGODNIE £ UMOWA,
KREDYTU NR 1/004/08/45/4179218/2008 Z DNIA
11-06-2008 R.

Termin zaptaty

2015-02-14

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp.

POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE
ODDZIAL W SEROCKU, WYSZKOW, 00050958300000

Numer hipoteki (roszczenia)

21

Rodzaj hipoteki {roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta

1000000,00 {JEDEN MILION) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny {numer

NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM, WYDANYM

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp.1. [ PRZEZ SAD OKREGOWY WARSZAWA-PRAGA W
WARSZAWIE DNIA 23 GRUDNIA 2014 ROKU,
SYGMNLAKT I MNC 136/14

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna Iub jednostka BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE, LEGIONOWO,

organizacyjna niebedgca osobg prawng Lp. 1.

fnazwa, siedziba, REGON)

000508543

Numer hipoteki (roszczenia)

22

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta

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

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp.

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM,

1 Z ODSETKAMI | KOSZTAMI

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

CARGILL POLAND SPOLKA Z OG RANICZONA

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

organizacyjna niebedaca osobg prawn Lp. -

mfrzwa, sa’gg]'sza, REEGC?N) ap 4 b ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 140950351
Numer hipoteki (roszczenia) 23

Rodza) hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta 500000,00 {PIECSET TYSIECY) Z2

Wierzytelnosc i stosunek prawny fnumer Lp. 1 WIERZYTELNOSC OBJETA BANKOWYM TYTULEM

EGZEKUCY|NYM

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp.

BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE, LEGIONOWO,
000508543
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Numer hipoteki (roszczenia)

24

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (slownie), waluta

34327,89 (TRZYDZIESCI CZTERY TYSIACE TRZYSTA
DWADZIESCIA SIEDEM 89/100) Zt

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer o1 MALEZNOSC Z TYTULU SKEADEK NA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) p- 1. UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA,
organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp.1 000017756

(nazwa, siedziba, REGON)

Mumer hipoteki (roszczenia) 25

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

230199,56 (DWIESCIE TRZYDZIESCI TYSIECY STO
DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp.1. |1

MALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKOMNAWCZYM

Wierzyciel hipoteczny

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

JERZY WASIEWICZ, 62100603534

Numer hipoteki (roszczenia)

26

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

75336,00 (SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY TRZYSTA
TRZYDZIESCI SZESC) ZL

Wierzytelnose i stosunek prawny (numer o1 | NALEZNOSC Z TYTULU PODATKOW OBJETA
wierzytelnosci / wierzytelnosc) p- 1. TYTUEEM WYKONAWCZYM
Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek

Lp. 1. [GMINA JABLONNA, JABLONNA, 013270442
miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON) P ) )

ESTIM

&

Consulting

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

40
operaty@estim.pl | www.estim.pl



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

OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

Starosta Legionowski

1 i - 1 a
ul. gen. Wiadystawa Sikorskiego 11 Wojewodziwo - mazowieckie

05-119 Legionowo Powiat © legionowski
Jednostka ewidencyjna © 140802_2 JABLONNA
{nazwa arganu wydajacago dokument} Obreb @ 0004 DABROWA CHOTOMOWSKA

Nr kancefaryimy - GD.GE21. 1. 4177 2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 2025-05-20

Jednostka rejestrowa | G462

Lp  Podmiot ewidencyjny VHINTHEN Udzial
wlasnosci ! wladania
1 MILOSLAWA IDZIAK Rodzice WITOLD, ANNA Whasnost T
LIPOWA BC; 05-123 DABROWA CHOTOMOWSKA:
2 WITOLD IDZIAK Rodzice WITOLD MARIA Wiasnogeo 12
3 TOMASZ KRZYSZTOF IDZIAK-SZKODZINSHKI VWasnosé 1/8

Rodzice:KRZYSZTOF, DOBROSEAWA
TARGOWA 31, 06-120 LEGIONOWO,

4 AMMNA MARIA SZKODZINSKA Rodzice: KRZYSZTOF DOBROSELAWA Wiasnose 118
Numer dzialki Palozenie dzialki Opis uzytku 32"“?:?"’ Pow. Fow. Nr KW lub inny
o uytku dzialki dokument
konturde [ha [ha] i i
Klasyfikac. whasnoscl
1193 tereny proemysiows Ba 0,0357 Q,0357 | WAIL/D0005534/0
Id dzialkic 140802_2.0004.119/3

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasno$ci

Id budynku: 140802_2.0004.120/1.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: .00
Rodzaj wg KST:  Budynki przemyslowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz; 200 0.0

Pow zabud. [mZ]: 870
Adres budynku: DABROWA CHOTOMOWSKA; LIPOWA &e

ident. dzialek:  140802_2.0004.119/3; 140802_2 D004 12001
12011 fereny przemysiowe Ba | 01838 | 01636 |WH1U{IG'EID55:]4J'D

Id dzigdki: 140802_2.0004.1201

Budynek niestanowigcy odrgbnege od gruntu przedmiotu wlasnodei

Id bucynku,  140802_2.0004.120/1.1_BUD Powierzehnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzajwg KST:  Budynki przemyslowe Powiarzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadipodz: 204 0.0
Fow zabud. [m2]: 870
Adres budynku: DABROWA CHOTOMOWERKA; LIPOWA, Bc

Ident. dzialek: 140602_2.0004.119/3; 140602_2.0004.1201

Strona: 1
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Starosts Legionowshy
vert. Wladysiana Sikorskae
O3-T 19 1 epionon

Waojewddztwo: 14 - mazow ieckie
Powiat: 1408 - legionowshi
Jednostka ewidencyjna: 110802 2 Jablonna

GD.6621.1 41772025

Obreb ewidencyjny: 0004 Dabrowa Chotomowska

Dzialka ewidencyjna: 119/3, 120/1

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:500

18/2°\
%
1973 '
118/3
Lz RV
Woron F
|\ "».\ /
\ \, B /
VN / 994/7
\ 072 N\ / 8
‘ //PS\-T-."\. .
/ 934/9
sporzqdzifia): Dokument ninigjszy jest przeznaczony
Vatalia Sikorska do dokonania wpisu w ksiedze wieczyste)
- n 7 'l\. ’ r
7 -~ 'l ": M f
OO0
Legtonowo dn. 20.03 .‘-U."i r
ESTIM
== ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 |
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

Starosta Legionowski Wojewddziwe . mazowieckie
ul. gen. Wiadystawa Sikorskiego 11 ;
Powiat © legionowski

05-119 Legionowo
Jednostka ewidencyjna © 140802_2 JABLONNA
Obreb : 0004 DABROWA

IMaZwa arganu wiydajaceqo aoxumeni)

Nr kancelaryny © GDEE21.1 4177, 2025 CHOTOMDWRKA
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
z dnia: 2025-05-20
FPozyga kartotekl budynkow: KB.452
) . - Liczba
Nr ewid. Dzialka Adres budynku Rodzaj wg. K5T; kondyg Nr KW lub
bud. | nadipog | Inny dek.
Ziemig
120011 11943 DABROWA CHOTOMOWSKA, LIPOWSA, | Budynki przemysiowe 20
Be
1201 R
Id budynku: 140802_2.0004.1201.1_BUD Mr jednostak rejestru granidw G.452
Pow zabud. [mZ]:  &70 Mr jednostki rejestru budynkaw:
Fowierzchnia lokali wyadrgbn.:
Powlierzchnia lokali niewyodrgbn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:

Wipis zawiera dane wedhug stanu na dziend | 2025.05.20

Sporzadzil Matalia Sikorska

Dokument ninigjszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste|

Zup. STARCSTY
1\_-\ - 1 I";,;'n_'\._);.‘l :’ -
20250520 ... Natalia Sikorska
(imig | nazRRRYGEIDY Rk b aR IR e fass)dezii

Strana; 1
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

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.

—
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4) w pretad adebtronicme) - wwovaiys =-mail n ddres rosamacie pou. o ud
weyoe Ty fomules me wwe gy o,
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2200nc] awiold, feonzk ne pddnicf nld w terminic 30 e’ od driz i gy,

2 raszedeniem st 4
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orms! 0: w kiine):
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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
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>

1028404026/14740a75-7137-49bf-850a-754316781770/BE20  PIN: 3027
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Sktadka faczna: 130,16 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
JCONOTZING. N 44 1240 6960 3014 0110 1357 6321
Kwota w PLN 130,16 ! tytule przeleau prosimy wpisad: Nr 1028404026
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OPERAT SZACUNKOWY
Dabrowa Chotomowska, ul. Wspélna 8c, dz. ew. nr 120/1, 119/3

o]

Pobwierdzam dane kantakiowes . Deslatkowych Informac)i udzieli
ESTIM COMSULTING SROGKA 7 OGRANICZONS COPOWIEDTIALNOSCL Hajda Weskaw

E-mal: SE<RFTARTATEESTIM.FL OE- 0T ARSI

Tekefnn: +42220696177 E-mail: bemovar@badspiam.pl

tel: +48 509719452
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