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Consulting

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295, zabudowanej budynkami przemystowymi,
znajdujgcym sie w miejscowosci Pielgrzymowo/ Cebulki, gmina Koztowo, powiat nidzicki,
wojewodztwo warminsko- mazurskie

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr OL1N/00017569/0 przez
Sad Rejonowy w Nidzicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
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OPERAT SZACUNKOWY

Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Wojewddztwo:

Adres nieruchomosci

- Powiat: Gmina: Miejscowos¢:
Warminsko- mazur- S .
skie nidzicki Koztowo Pielgrzymowo
N . Nr dziatki: 123/5, 7/10,

Dzielnica: - Ulica: - Nr obrebu: 0013 203, 295

Kroétki opis Nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w Srodkowo- wschodniej

lokalizacji czesci gminy Koztowo, obreb 0013 Pielgrzymowo, w odlegtosci ok. 4,5 km od centralnej
czesci gminy (ustalono na podstawie potozenia Urzedu Gminy Koztowo) oraz w odlegto-
$ci ok. 9,5 km od centrum miasta powiatowego Nidzicy (Urzad Starostwa powiatowego).
Nieruchomos¢ potozona jest w zasiegu drog o znaczeniu ponadlokalnym. W odlegtosci
ok. 6 km na wschod przebiega trasa S7, najblizszy wjazd znajduje sie w odlegtosci ok. 9,5
km. W odlegtosci ok. 3 km znajduje sie droga wojewddzka nr 545, Dziatdowo- Nidzica-
Jedwabno.
Dostep do drogi publicznej zapewniony dostep do drogi
Powierzchnia gruntu: 20,1675 ha
Powierzchnia zabudowy [m?]: 7673
Forma wtadania Prawo wiasnosci
Nr KW OL1N/00017569/0

Oznaczenie Obreb/nr arkusz map/y 0013

nieruchomosci

Tereny rolnicze;

terenach zainwestowanych, obszarach
rozwoju o funkcji mieszkaniowej z ustu-
gami;

obszary rolniczej przestrzeni produkcyj-
nej, potudniowa cze$¢ teren wskazany do
zalesien

Przeznaczenie w MPZP/ Studium

Wartosé
nieruchomosci

Wartosc¢ rynkowa udziat 3/8 w prawie wia-

snosci nieruchomosci w stanie na dzien wy- 3 024 000 zt
ceny

Wartosc¢ udziatu 3/8 przy wymuszonej sprze-

desy 2 450 000 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:

09.04.2026 1.

Imie i nazwisko au-
tora operatu, nr
uprawnien

podpis i pieczatka
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OPERAT SZACUNKOWY
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295
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OPERAT SZACUNKOWY
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew.
nr 123/5, 7/10, 293, 295 o tgcznej powierzchni gruntu 201675 m2. Nieruchomos¢ potozona jest w
miejscowosci Pielgrzymowo, w powiecie nidzickim, w wojewddzkie warminsko- mazurskim. Dziatka nr
295 zabudowany jest budynkami przemystowymi, o tgcznej powierzchni zabudowy 7673 m2.
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Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr OL1N/00017569/0 przez Sad Rejonowy w
Nidzicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
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OPERAT SZACUNKOWY
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

1.2. Zakres wyceny

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

Wycene wykonano przy ograniczonym zakresie wizji lokalnej wytgcznie do ogledzin zewnetrznych.

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 upadfosci Anny Szkodzinskiej.

3.2. Podstawy materialno - prawne

©— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 399)

?

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

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

?

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

?

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

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
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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.

. Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr OL1N/00017569/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Nidzicy, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 20.09.2025 .
Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 20.09.2025 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Wizja lokalna przeprowadzone w dniu 04.03.2026 r.

System informacji przestrzennej

&

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

©— Baza ofert lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny - 09.04.2026 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 09.04.2026 .
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 04.03.2026 .
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 04.03.2026 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie nastepujgcych dokumentow:

©— Dla przedmiotowego prawa wifasnosci do nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta nr
OL1N/00017569/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w Nidzicy, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Tabela 1
Ksiega Wieczysta nr OL1N/00017569/0
Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie WARMINSKO- MAZURSKIE, NIDZICKI, KOZEOWO, PIELGRZYMOWO
Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 281103_2.0013.123/5
Dziatka 123/5
Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo
Sposo6b korzystania R - grunty orne
Przytagczenie /00010323/
Potozenie WARMINSKO- MAZURSKIE, NIDZICKI, KOZEOWO, CEBULKI
Identyfikator dziatki 281103_2.0013.7/10
Dziatka 7/10
Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo
Sposo6b korzystania Br - grunty rolne zabudowane
Identyfikator dziatki 281103_2.0013.293
Dziatka 293
Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo
Sposob korzystania R - grunty orne
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Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Identyfikator dziatki

281103_2.0013.295

Dziatka

295

Obreb ewidencyjny

0013 Pielgrzymowo

Sposb6b korzystania

Br - grunty rolne zabudowane

Obszar catej nieruchomosci

20,1675 ha

Komentarz do migracji

WYKRESLONO Z URZEDU PRZY SPROSTOWANIU OZNACZENIA NIE-
RUCHOMOSCI

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

BRAK WPISOW
Dziat Il - ,,Witasnos¢”
Wiasciciele
Numer udziatu w prawie 2
Wielkos$¢ udziatu 3/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziriska
Numer udziatu w prawie 3
Wielkos¢ udziatu 3/8
Osoba fizyczna Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzinski
Numer udziatu w prawie 4
Wielko$¢ udziatu 2/8

Osoba fizyczna

Mirostawa ldziak

Dziat Ill - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres$¢ wpisu

NIEODPLATNA NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC GRUN-
TOWA POLEGAJACA NA PRAWIE SWOBODNEGO PRZEJAZDU | PRZE-
CHODU PRZEZ DZIALKE NR 7/10 O POWIERZCHNI 0,0729 HA NA
RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA DZIAEKI NR 7/9 O PO-
WIERZCHNI 0,3874 HA.

Przedmiot wykonania

DZIALEKANR 7/10

Lista nieruchomosci wspotobcigzonych

OLTN /00023224 /5

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

SAD REJONOWY DLA M.ST.WARSZAWY W WARSZAWIE, XIX WYDZIAL
GOSPODARCZY POSTANOWIENIEM Z DNIA 20.03.2024 R.,SYGN.AKT
WA2M/GU/998/2023 OGLOSIE UPADEOSC ANNY SZKODZINSKIE]
(PESEL: 00221409523) JAKO OSOBY FIZYCZNE) NIEPROWADZACE]J
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ.

Przedmiot wykonania

NA UDZIALE ANNY SZKODZINSKIEJ DO 3/8 CZESCI

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

suma (stownie), waluta

2800000,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET TYSIECY) ZL

wierstenosct/wergtenoty i I i
Ksiega wspolobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej OLTN / 00020880 /0
Nr hipoteki 3
Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej OLTN /00023754 /9
Nr hipoteki 1

Inne informacje

HIPOTEKA TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY WYMIENIONEGO
W & 2 KREDYTU UDZIELONEGO MILOSEAWIE IDZIAK NA ZAKUP
WYMIENIONYCH W & 3 AKTU NOTARIALNEGO Z DNIA 13-06-
2008 R. REP. A 4421/2008 NIERUCHOMOSCI ROLNYCH,
ZGODNIE Z TRESCIA & 8 PKT 1 NINIEJSZEGO AKTU
NOTARIALNEGO.

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZY, WYSZKOW, 00050958300000
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Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA

Suma (stownie), waluta

2000000,00 (TRZY MILIONY) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp. 1.

1 KREDYT

Ksiega wspélobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OLTN /00020880 /0

Nr hipoteki 4
Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej OLTN /00023754 /9
Nr hipoteki 2

Inne informacje

HIPOTEKA TYTULEM ZABEZPIECZENIA ZAPLATY ODSETEK QD
WYMIENIONEGO W § 2 KREDYTU UDZIELONEGO MIEOSEAWIE
IDZIAK ORAZ KOSZTOW | OPLAT ZWIAZANYCH Z OBSEUGA
TEGO KREDYTU, ZGODNIE Z TRESCIA § 8 PKT 2 AKTU
NOTARIALNEGO Z DNIA 13-06-2008 R. REP. A 4421/2008.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZY, WYSZKOW, 00050958300000
Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWMNA

suma (stownie), waluta 630000,00 (SZESCSET TRZYDZIESCI TYSIECY) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1. 1 KREDYT, UMOWA KREDYTOWA NR 4179322/1/004/83/

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

RI/2012 ZDNIA 03.09.2012 R.

Ksiega wspalobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OL1N /00023754 /9

Nr hipoteki

3

Inne informacje

TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY KAPITAEU, ODSETEK |
INNYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH 7 OBSEUGA KREDYTU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE, WYSZKOW,

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. 00050958300000
Numer hipoteki (roszczenia) 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
suma (stownie), waluta 3000000,00 (TRZY MILIONY) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer PORECZENIE DEUGU, POROZUMIENIE O
Lp. 1. 1 ZABEZPIECZENIU UMOWY SPRZEDAZY | PORECZENIE

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

DEUGLU, ZAWARTE DNIA 18 SIERPNIA 2014 ROKU

Ksiega wspolobciazona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OL1TN /00020880 /0

Nr hipoteki

6

Inne informacje

TYTULEM ZABEZPIECZENIA ROSZCZEN CARGILL POLAND
SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE, WOBEC WITOLDA IDZIAK, ANMEMARIE IDZIAK
DRAZ JANUSZA EUKASIAK, WYNIKAJACYCH Z PORECZENIA ZA
ZOBOWIAZANIA MIROSEAWY IDZIAK WOBEC CARGILL POLAND
SP.Z 0.0. Z TYTUEU ZAPLATY CENY SPRZEDAZY MIESZANEK
PASZOWYCH | KONCENTRATOW. NINIEJSZA HIPOTEKA
WSPOROBCIAZA NIERUCHOMOSC OBJETA KW.NR
GD2M/00039058/9 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W
MALBORKU IX ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z
SIEDZIBA W NOWYM DWORZE GDANSKIM.

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. 1.

CARGILL POLAND SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE,

WARSZAWA

ESTIM
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OPERAT SZACUNKOWY

Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

MNumer hipoteki (roszczenia)

9

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

suma (stownie), waluta

2000000,00 (DWA MILIONY) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

KREDYT, UMOWA NR 4179322/5/004/0B038/2014 Z
1 DNIA 18.08.2014 ROKU O KREDYT OBROTOWY-
ROLNICZY PN." KREDYT JUBILEUSZOWY "

KREDYT, UMOWA NR 4179322/4/004/57/RI72014 Z DNIA
2 15.05.2014 ROKU O KREDYT OBROTOWY-ROLNICZY
PN." KREDYT JUBILEUSZOWY "

Lp. 3.

KREDYT, UMOWA NR 4179322/2/004/12/RB/2013
ZDNIA 11.02.2013 ROKU O KREDYT W RACHUNKU
BIEZACYM, ANEKSOWANY ANEKSEM NR 1 W DNIU
10.02.2014 ROKU

Ksiega wspolobcigZzona Lp. 1.

Nr ksiegi wieczystej

OLTN /00020880 /0

Nr hipoteki

9

Inne informacje

TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY KAPITAEU, ODSETEK |
INNYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH Z OBSEUGA KREDYTU.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

POLSKI BANK SPOLDZIELCZY Z SIEDZIBA W WYSZKOWIE,

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. WYSZKOW, 00050958300000

Numer hipoteki {roszczenia) 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta 3504881.82 (TRZY MILIONY PIECSET CZTERY TYSIACE OSIEMSET

OSIEMDZIESIAT JEDEN 82/100) ZL

NALEZNOSC OBJETA TYTUEEM WYKONAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM (TYTUL
WYKONAWCZY NR 2)
Z DNIA 16 CZERWCA 2015 ROKU, SYGN.AKT | NC 96/15,

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1. ] WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY W WARSZAWIE |

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) WYDZIAE CYWILNY, ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI PRZECIWKO WITOLDOWI IDZIAKOWI
ORAZ ANMNEMARIE IDZIAK £ OGRANICZENIEM JEJ
ODPOWIEDZIALNDSCI DO MAJATKU OBJETEGO
WSPOLNOSCIA USTAWOWA,

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 CARGILL POLAND S_PéLKA Z OGRANICZONA

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

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta 1000000,00 (JEDEM MILION) ZL
NALEZNOSC OBJETA TYTUEEM WYKONAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM (TYTUL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer WYKONAWCZY NR 5)

wierzytelnosci / wierzytelnose, stosunek prawny) Lp- 1. ! Z DNIA 23 GRUDNIA 2014 ROKU, SYGN.AKT
IIINC 136/14, WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY W
WARSZAWA-PRAGA W WARSZAWIE WYDZIAL 11l
CYWILNY

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1. BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE. LEGIONOWO,

niebedaca oscba prawna (nazwa, siedziba, REGON)

000508543

ESTIM

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Numer hipoteki (roszczenia) 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

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

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKDNAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM (TYTUL
WYKOMNAWCZY NR XII)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp. 1. ! Z DNIA 19 CZERWCA 2015 ROKU, SYGN.AKT
X GNC 530/15, WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY
W EODZI, X WYDZIAL GOSPODARCZY
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. I_IERZY WASIEWICZ, 68100603534

©— wypis z rejestru gruntéw z dnia 02.09.2025 r.

Wojewddztwo: warminsko- mazurskie

Powiat: nidzicki

Jednostka ewidencyjna: 281103_2 Koztowo

Obreb ewidencyjny: 0013 Pielgrzymowo

Jednostka rejestrowa gruntow: G.67

Wtasnosé: 2/8 Mirostawa ldziak,
3/8 Tomasz Krzysztof ldziak- Szkodzinski,
3/8 Anna Maria Szkodzinska.

ESTIM 1
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Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Tabela 2
Numer dziatki Polozenie dziatki , .' Nr KW lub inny
ki dokument
j wilasnosci
7/10 CEBULK(; 0.0729 | OL1N/O0017569/0
1d dzialki 281103 2.0013.740 =
1235 | grunt | os008 4,6104 | OLIN/00017569/0
grunty om 13000
grunty orm 26187
Id dzialk.  281103_2.0013.123/5 =
293 CEBULKI nieuzytki o 2 04917 6.3586 | OL 1N/D0017569/0
grunty ome |F 24150
grunty ome |rw 3.3478
grunty orne RV 0.0341
grunty orne : RVI 0,0700
Id dzialki: 281103_2.0013.293 "
295 CEBULKI grunty roine zabudowane  [Br-Riva 7,1958 9,1256 | OLINID0D17569/0
grunty orme RiVa 0,0796
grunty orme RIVD 1,4120
grunty ome RV 04155
grunty orne RVI 0.0227
1d dziski 281103_2.0013.295

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

Id budynku: 281103_2.0013.3_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 15 m2

Adres budynku: Cebulki

|dent. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.4_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

ESTIM 12
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OPERAT SZACUNKOWY
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Pow. zabud.: 563 m2
Adres budynku: Cebulki
Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.5_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 403 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.6_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 92 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.11_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 294 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.12_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 41 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.13_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 335 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.14_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 13 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

( ; ESTIM
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|d budynku: 281103_2.0013.15_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 1036 m2

Adres budynku: Cebulki

|dent. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.16_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 126 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.17_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 2293 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.18_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 35 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.21_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 1280 m2

Adres budynku: Cebulki

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.22_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 555 m2

Adres budynku: Cebulki

|dent. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.27_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 332 m2
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Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Adres budynku: Pielgrzymowo
ldent. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.187_BUD

Rodzaj wg KST: zbiorniki silosy i budynki magazynowe
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 17 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.188_BUD

Rodzaj wg KST: zbiorniki silosy i budynki magazynowe
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 37 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.189_BUD

Rodzaj wg KST: zbiorniki silosy i budynki magazynowe
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 12 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.190_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 64 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.191_BUD

Rodzaj wg KST: zbiorniki silosy i budynki magazynowe
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 44 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

|d budynku: 281103_2.0013.192_BUD

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 52 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Id budynku: 281103_2.0013.193_BUD

Rodzaj wg KST: zbiorniki silosy i budynki magazynowe
Liczba kondyg. Nad/ podz.: 1/0

Pow. zabud.: 34 m2

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

( ; ESTIM
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©— Dostep do drogi publicznej

Dziatki nr 293, 295, 7/10 posiadajg bezposredni dostep do drogi gminnej, natomiast dziatka nr 123/5
graniczy z dziatkg nr 3423/1, bedacg wtasnoscig Skarbu Panstwa, ktora dalej tgczy sie z drogg gminna.

Informacja o obiekde

Identyfikator dziatki 281103_2.0013.29/1
Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne]
Klasouzytki [Klasouzytki]
Grupa rejestrowa 4
LEGENDA:
W 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
B 2 - Skarb Panstwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
B 3 - jednoosobowe spétki SP i przedsiebiorstwa panstwowe
W 4 - gminy, zwiazki miedzygminne (bez zbiegu z uz. wiecz
W 5 - gminy, zwiazki miedzygminne (w zbiegu z uz. wieczys
B 6 - jednoosobowe spétki ST
7 - osoby fizyczne
8 - spétdzielnie
W 9 - koscioty i zwiazki wyznaniowe
10 - wspdlnoty gruntowe
W 11 - powiaty i zwigzki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczys
W 12 - powiaty i zwigzki powiatoéw (w zbiegu z uz, wieczysty
© 13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
0 14 - wojewddztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
15 - spétki prawa handlowego
70 16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.

Informacja o obiekde

\dentyfikator dziatki 281103_2.0013.3423/1
Pole ewidencyjne  [pole_ewidencyjne]

Kasouzytki  [asouzytki
LEGENDA'

W 1 - Skarb Panstwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
W 2 - Skarb Paristwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
B 3 - jednoosobowe spétki SP i przedsiebiorstwa panstwowe
W 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- spétdzielnie
B 9 - koscioty i zwigzki wyznaniowe

10 - wspélnoty gruntowe
W11 - powiaty i zwigzki powiatéw (bez zbiegu z uz. wieczys
B 12 - powiaty i zwigzki powiatéw (w zbiegu z uz. wieczysty
© 13 - wojewddztwa (bez zbiegu z uz. wieczystymi)
1 14 - wojewodztwa (w zbiegu z uz. wieczystymi)
© 15 - spotki prawa handlowego
10 16 - inne podmioty ewidencyjne
b.d.

f}.l “

Zréadto: https://kozlowo.e-mapa.net/
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5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego przedmiotu wyceny

5.2.1. Potozenie, lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny potozona jest w Srodkowo- wschodniej czesci gminy
Koztowo, obreb 0013 Pielgrzymowo, w odlegtosci ok. 4,5 km od centralnej czesci gminy (ustalono na
podstawie potozenia Urzedu Gminy Koztowo) oraz w odlegtosci ok. 9,5 km od centrum miasta powia-
towego Nidzicy (Urzad Starostwa powiatowego). Nieruchomos$¢ potozona jest w zasiegu drég o zna-
czeniu ponadlokalnym. W odlegtosci ok. 6 km na wschéd przebiega trasa S7, najblizszy wjazd znajduje

sie w odlegtosci ok. 9,5 km. W odlegtosci ok. 3 km znajduje sie droga wojewddzka nr 545, Dziatdowo-
Nidzica- Jedwabno.

Drogi te wraz z systemem drog lokalnych zapewniajg dogodne potgczenia z sgsiednimi miejscowo-
Sciami. W Koztowie (ok. 3,5 km) znajduje sie przystanek komunikacji zbiorowej, a w odlegtosci ok. 2,5
km stacja kolejowa Koztowo.
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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 Koztowo. W sasiedztwie nieruchomosci znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna/ zagrodowa oraz tereny niezabudowane i rolne. W najblizszym otocze-
niu nieruchomosci nie stwierdzono ucigzliwosci mogacych mie¢ negatywy wptyw na wartos¢ nieru-
chomosci. Teren mato zurbanizowany.
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5.2.2. Stan techniczny nieruchomosci

Opis dziatek

Przedmiotowa nieruchomosc sktada sie z nastepujacych dziatek:

nr dz.

pow. [m2]

7/10

729

123/5

46104

293

63586

295

91256

suma

201675

Dziatki nr 295 i 7/10 sasiadujg ze sobg bezposrednio, tworzac zwarty ksztatt o nieregularnych grani-
cach. Dziatki te sg zabudowane budynkami przemystowym. Pozostate dwie dziatki wystepujg pojedyn-
czo. S niezabudowane, wykorzystywane rolniczo. Dziatka nr 293 posiada ksztatt zblizony do trapezu,

natomiast dziatka nr 123/5 ma nieforemny ksztatt.

1391 l

Zrédto: https://kozlowo.e-mapa.net/
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Zréadto: https://kozlowo.e-mapa.net/

Teren dziatek nr 295 i 7/10, wraz z innymi dziatkami, niebedgcymi przedmiotem wyceny, jest ogro-
dzony petnym ogrodzeniem betonowym, z brama wjazdowsg i furtka. Od strony ulicy ekspozycja bu-
dynkéw jest ograniczona przez wysokie ogrodzenie, natomiast od strony wewnetrznego placu wi-
doczny jest utwardzony teren manewrowo-dojazdowy, umozliwiajgcy obstuge transportowa obiek-
tow. Dziatki te posiadajg uzbrojenie: elektrycznos¢, wodociag, gaz.

Opis zabudowy
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Na nieruchomosci znajduje sie zespét zabudowy o charakterze gospodarczym / produkcyjno-
magazynowym. Obiekty majg uktad typowy dla dawnego lub nadal uzytkowanego zaplecza rolno-
gospodarczego albo niewielkiego zaktadu przetwérczego. W sktad widocznej zabudowy wchodzg
przede wszystkim budynki parterowe i jednokondygnacyjne o wydtuzonych brytach, a takze obiekty i
urzadzenia towarzyszace.

Cechy zabudowy (na podstawie wizji z zewnatrz)

Budynki o prostej, wydtuzonej bryle

o Budynki majg przewaznie forme prostokatna, wydtuzong, w wiekszosci murowane.
o Dominuje zabudowa niska, o charakterze uzytkowym, bez cech reprezentacyjnych.

o Dachy gtéwnie dwuspadowe lub jednospadowe / o niewielkim spadku, kryte blachg
lub ptytami falistymi w kolorze czerwonym, brgzowym lub szarawym.

Konstrukcja i wykonczenie

o Sciany zewnetrzne czeéci obiektéw sg otynkowane i malowane na biato lub jasnosza-
ro.

o W czesci zabudowy widoczne sg takze Sciany z bloczkéw / pustakow / cegly silikatowej
lub betonu komérkowego, miejscami bez petnego wykorczenia elewacyjnego.

o Stan elewacji okresli¢ mozna jako uzytkowy, przecietny do dostatecznego, z lokalnymi
zabrudzeniami, $Sladami eksploatacji i napraw.

Otwory okienne i drzwiowe

o Okna nieliczne, mate, rozmieszczone oszczednie, co jest typowe dla budynkdw gospo-
darczych i magazynowych.

o Wystepujg bramy, wrota i drzwi techniczne umozliwiajgce obstuge transportowg
obiektéw.

Obiekty technologiczne / pomocnicze

o Na nieruchomosci wystepuja zbiorniki / silosy oraz stalowa konstrukcja technologicz-
na, co moze wskazywac na funkcje zwigzang z magazynowaniem, przetworstwem lub
obstuga produkgji.
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o W otoczeniu widoczne sg takze elementy infrastruktury pomocniczej i placow manew-
rowych.

Ze wzgledu na ograniczony zakres wizji lokalnej ocena ma charakter wytgcznie ogledzin zewnetrznych
i nie obejmuje wnetrza obiektow ani szczegdtowe] 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 dzien wyceny tylko dziatka nr 293 potozona jest na obszarze objetym ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci gminy Koztowo - obszar VII pt.: Koztowo-
Pielgrzymowo- Zaborowo, uchwalonego Uchwatg nr LIX/436/2018 Rady Gminy w Koztowie z dnia
16.11.2018 r. Zgodnie z w/w Planem dziatka potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 9R -

teren rolnicze.
o2 /
13-6/20 - 7

b o

11126
MBZP 017

Zrédto: https://kozlowo.e-mapa.net/

Dla dziatek nr 7/10, 295 i 123/5 brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Wedtug zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Koztowo zatwierdzonego Uchwatg nr LIX/437/2022 Rady Gminy w Koztowie z dnia 27.06.2022
r. dziatki nr 7/10 i 295 znajdujg sie na terenach zainwestowanych, obszarach rozwoju o funkgcji
mieszkaniowej z ustugami.
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Zrédfo: https://kozlowo.e-mapa.net/

Dziatka nr 123/5 znajduje sie na obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnej, a jej potudniowa
czes€ jest terenem wskazanym do zalesien.

Zrédto: https://kozlowo.e-mapa.net/
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— obszar - powiat nidzicki, powiaty sgsiednie
©— okres analizy cen transakcyjnych od 03.2024 r. od dnia wyceny
©— rynek lokalny jako rynek prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budyn-

kami przemystowo- magazynowymi oraz niezabudowanych

Gmina Koztowo jest gming wiejskg potozong w potudniowej czesci wojewddztwa warminsko-
mazurskiego, w powiecie nidzickim. Siedzibg wtadz gminy jest miejscowos¢ Koztowo. Gmina lezy w
strefie o wyraznie rolniczym charakterze uzytkowania terenu, z duzym udziatem gruntéw rolnych oraz
rozproszong siecig osadniczg typowg dla obszaréw wiejskich regionu.

Powierzchnia gminy wynosi okoto 254,27 km?, a liczba ludnosci okoto 6,5 tys. mieszkaricow. Na tere-
nie gminy znajduje sie 36 miejscowosci oraz 28 sotectw, co wskazuje na rozproszony uktad funkcjo-
nalno-przestrzenny i lokalny, wiejski charakter zabudowy.

Pod wzgledem funkcjonalnym gmina ma charakter gtéwnie rolniczy i mieszkaniowo-gospodarczy.
Wystepuja tu tereny uprawne, zabudowa zagrodowa, obiekty gospodarcze oraz lokalna infrastruktura
obstugujgca mieszkancow. Oficjalne materiaty gminne podkreslajg rowniez walory historyczne i kra-
jobrazowe miejscowosci potozonych na terenie gminy, zwigzane z dziedzictwem Warmii i Mazur oraz
wielokulturowg historig tego obszaru.

Gmina Koztowo wchodzi w sktad powiatu nidzickiego, potozonego na pograniczu Warmii, Mazur i pét-
nocnego Mazowsza, co wptywa na jej powigzania komunikacyjne i gospodarcze z Nidzicg oraz innymi
osrodkami regionu. Otoczenie gminy ma w przewazajgcej mierze charakter rolniczo-przyrodniczy, a
zabudowa koncentruje sie w miejscowosciach wiejskich i wzdtuz lokalnych drog.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

Rynek nieruchomosci komercyjnych o przeznaczeniu przemystowo-magazynowym na obszarze po-
wiatu nidzickiego nalezy zaliczy¢ do rynku lokalnego, wschodzacego i peryferyjnego wzgledem gtow-
nych krajowych huboéw logistycznych, lecz posiadajgcego czytelne przestanki rozwojowe wynikajace z
potozenia komunikacyjnego oraz dostepnosci terenéw inwestycyjnych. W praktyce nie jest to rynek o
skali poréwnywalnej z gtdbwnymi centrami magazynowymi Polski, takimi jak Mazowsze, Gorny Slgsk,
Dolny Slask czy Polska Centralna, ktére koncentrujg zasadniczg cze$¢ nowoczesnych zasobéw i ak-
tywnosci najemcow. Aktualne raporty branzowe wskazuja, ze krajowy popyt i nowa podaz nadal sku-
piaja sie przede wszystkim w najwiekszych regionach logistycznych, przy czym rosnie znaczenie wy-
branych lokalizacji mniejszych, wspieranych przez infrastrukture transportows i projekty typu BTS lub
pre-let.
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W skali kraju sektor magazynowo-przemystowy pozostaje stabilny i dojrzaty. Na koniec 2025 r. zasoby
nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce wynosity ok. 36,58 min m2, popyt przekroczyt 6,63
min m2?, udziat renegocjacji stanowit 52% wolumenu transakcji, a wskaznik pustostanéw uksztattowat
sie na poziomie 7,4%. Réwnoczes$nie raporty AXI IMMO i Savills potwierdzajg ograniczenie nowej po-
dazy, wiekszg selektywnos¢ deweloperéw oraz stabilizacje stawek czynszowych. Oznacza to, ze decy-
zje inwestycyjne coraz czesciej koncentrujg sie na lokalizacjach oferujacych dobrg relacje kosztu grun-
tu i budowy do dostepnosci transportowej oraz zasobdw pracy, a nie wytgcznie na najwiekszych
aglomeracjach.

Dla oceny powiatu nidzickiego istotne jest to, ze nie funkcjonuje on obecnie jako wyodrebniony, insty-
tucjonalny rynek magazynowy w raportach ogélnopolskich. Jest to cecha typowa dla lokalizacji o matej
skali istniejacych zasobdw nowoczesnych hal i niewielkiej liczbie duzych transakcji najmu. W konse-
kwencji rynek ten nalezy analizowa¢ przede wszystkim jako rynek lokalnych i subregionalnych obiek-
tow produkcyjno-sktadowych oraz gruntéw inwestycyjnych, a nie jako dojrzaty rynek parkéw logi-
stycznych o wysokiej ptynnosci. Te ocene potwierdza zaréwno struktura raportow branzowych, kon-
centrujgcych sie na gtdéwnych wojewddztwach i hubach, jak i lokalna baza ofert, w ktérej dominuja
pojedyncze nieruchomosci typu brownfield oraz tereny przygotowywane pod przyszte inwestycje.

Z punktu widzenia lokalizacji, najwiekszym atutem powiatu nidzickiego jest dostepnos¢ transportowa,
zwihaszcza w relacji pétnoc-potudnie. W dostepnej ofercie inwestycyjnej dla Nidzicy wskazano bezpo-
$redni dostep do infrastruktury technicznej, obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, przeznaczenie pod produkcje oraz magazyny/sktady, a takze niewielkg odlegtos¢ od drogi
ekspresowej S7 - 1,4 km, stacji kolejowej 1,9 km i lotniska w Szymanach 38 km. Tego rodzaju parame-
try sg korzystne dla dziatalnosci lekkiej produkcji, sktadowania, logistyki lokalnej, obstugi e-commerce
0 zasiegu regionalnym oraz dla podmiotdéw poszukujgcych tanszych lokalizacji zaplecza operacyjnego
poza gtéwnymi rynkami.

Istotnym sygnatem prorozwojowym jest réwniez pojawienie sie duzych planéw inwestycyjnych. We-
dtug oficjalnego serwisu inwestycyjnego regionu na poczatku 2025 r. ogtoszono transakcje dotyczaca
terenu o powierzchni ponad 114 ha przy potudniowym wjezdzie do Nidzicy; inwestycja ma przekra-
cza¢ 1 mld z, a jej profil powigzano z nieruchomosciami, logistykg i powierzchniami magazynowymi.
Dla lokalnego rynku jest to informacja bardzo istotna, poniewaz wskazuje na potencjalne wejscie ob-
szaru powiatu nidzickiego w faze przejscia od rynku marginalnego do rynku rozwijajgcego sie, zwtasz-
cza w segmencie gruntow przemystowo-logistycznych i przysztej podazy wiekszych obiektow.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze obecna podaz w powiecie nidzickim ma nadal ograniczong skale i
raczej rozproszony charakter. Dostepne publicznie oferty wskazujg przede wszystkim na obiekty
brownfield, np. hale o powierzchni 3656 m? w Nidzicy, z petnym uzbrojeniem i przeznaczeniem pod
produkcje oraz magazyny/sktady. Oznacza to, ze na dzien sporzadzania niniejszej charakterystyki lo-
kalny rynek nie jest jeszcze rynkiem duzych, seryjnie realizowanych projektéw magazynowych klasy
big-box, lecz raczej rynkiem mniejszych hal uzytkowych, obiektéw adaptowanych oraz terenéw przy-
gotowywanych pod nowe przedsiewziecia.

Po stronie popytowej nalezy zaktada¢, ze na obszarze powiatu nidzickiego dominowa¢ bedzie popyt
uzytkowy, a wiec zgtaszany przez przedsiebiorstwa lokalne i regionalne: produkcyjne, przetwdrcze,
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budowlane, transportowe, sktadowe i ustugowe. W Swietle krajowych raportéw udziat najwiekszych
pieciu rynkéw magazynowych nadal pozostaje dominujacy, lecz jednoczes$nie dynamika wzrostu ,,co-
raz czesciej przesuwa sie w strone mniejszych lokalizacji”. Taki trend sprzyja miejscom oferujgcym
dobrg dostepnos¢ drogowg oraz relatywnie nizszy koszt wejscia niz w gtdwnych hubach. Dla powiatu
nidzickiego oznacza to potencjat przyciggania uzytkownikéw poszukujgcych tanszej alternatywy dla
bardziej nasyconych i drozszych rynkow.

W kontekscie czynszowym nalezy wskazac, ze w Polsce w | potowie 2025 r. stawki bazowe za wynajem
nowoczesnej powierzchni magazynowej pozostawaty stabilne, a dla obiektow typu big-box miescity
sie zasadniczo w przedziale 3,6-6,5 EUR/m2/miesigc, przy czym najwyzsze poziomy dotyczyty najlep-
szych lokalizacji, takich jak Warszawa i Krakéw. Dla powiatu nidzickiego, jako rynku stabiej zinstytucjo-
nalizowanego i mniej ptynnego, poziomy efektywne nalezatoby co do zasady lokowa¢ ponizej stawek
topowych lokalizacji, z istotnym wptywem standardu technicznego, skali budynku, diugosci umowy,
udziatu powierzchni biurowej i zakresu zachet oferowanych najemcom. Rynek lokalny bedzie przy tym
bardziej wrazliwy na jednostkowe cechy nieruchomosci niz rynki dojrzate, gdzie istnieje szeroka baza
poréwnawcza.

Po stronie ryzyk i ograniczen nalezy wskaza¢ przede wszystkim niewielkg gtebokos¢ rynku, ograniczo-
ng liczbe transakcji poréwnawczych, matg liczbe duzych nowoczesnych projektéw magazynowych
oraz nizszg ptynnos¢ inwestycyjng niz w wiodgcych osrodkach. Dodatkowo lokalny rynek pracy moze
stanowi¢ jednoczesnie atut i ograniczenie. Z jednej strony stopa bezrobocia w powiecie nidzickim
wedtug stanu na 30 czerwca 2025 r. wynosita 6,9%, a wiec byta wyzsza niz w samym Olsztynie (2,1%),
lecz nizsza niz w wielu innych powiatach wojewdédztwa warminsko-mazurskiego. Z drugiej strony re-
gionalny ,,Barometr zawodow 2025" wskazat, ze powiat nidzicki nalezy do jednostek z najwyzszg liczbg
zawodéw deficytowych w wojewddztwie - 42 grupy, przy czym niedobory dotyczg m.in. branz budow-
lanych, produkcyjno-przetworczych oraz TSL, w tym kierowcédw samochodéw ciezarowych. Dla inwe-
stycji przemystowo-magazynowych oznacza to, ze dostepnos¢ pracownikéw nie bedzie automatycznie
nieograniczona, a powodzenie przedsiewzie¢ moze zaleze¢ od polityki ptacowej, organizacji transpor-
tu pracowniczego i automatyzacji proceséw.

Podsumowujac, rynek nieruchomosci przemystowo-magazynowych w powiecie nidzickim nalezy oce-
ni¢ jako rynek o niewielkiej obecnej skali, ale o rosngcym potencjale rozwojowym. Nie jest to obecnie
dojrzaty rynek instytucjonalny w rozumieniu krajowych raportéw magazynowych, jednak posiada
kilka mocnych fundamentéw: korzystne potozenie przy osi S7, dostepne tereny inwestycyjne, wyste-
powanie obiektéw z przeznaczeniem produkcyjno-magazynowym oraz pojawiajgce sie projekty o
duzej skali, ktére mogg zmienic lokalng pozycje rynkowg w Srednim terminie. Z perspektywy wyceny
lub analizy rynku najbardziej uzasadnione jest traktowanie powiatu nidzickiego jako lokalizacji rozwi-
jajacej sie, konkurencyjnej kosztowo, odpowiedniej przede wszystkim dla lekkiej produkcji, sktadowa-
nia, logistyki regionalnej i inwestycji BTS, przy jednoczesnym uwzglednieniu ograniczonej ptynnosci i
skromniejszej bazy poréwnawczej.W wyniku badania aktéw notarialnych zawartych w gminie Koztowo
nie odnotowano transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
komercyjnymi podobnymi do wycenianej, dlatego obszar badania rynku poszerzono o powiaty sa-
siednie. Pozwolito to na odnotowanie dostatecznej ilosci transakcji do zastosowania w procesie wyce-
ny podejscia porbwnawczego, metode porownywania 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. 500 zt/m? do ok. 1200 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 3
Pow.
Data Pow. dz. zab. Cena transak- Cena 1 m?
.. Adres Nr dz. .
transakcji [m?] budynku cyjna p. z.
[m2]
Franciszkowo, Pod 145/4; 160/4; 160/5; 121556 7
2024-07-31 lasem 6 160/1 22 156 4936 6 000 000,00 '
62/2; 63/1; 66/3; 51216 2t
2024-04-15 tysakowo 280/9; 280/10 58 510 6 248 3200 000,00 !
2024-07-16 Brudnice 271/7;271/9 19292 3527 4258 580,00 1207,42z
2024-04-11 Swojecin 70 253/7 10500 1301 1036099,11 796,39 zt
2025-04-29 Szrensk, Zurominska 989 24 200 1299 850 000,00 654,35 zt
2024-04-29 Samborowo, Polna 5 22?;124‘51;7/2446/1 56 303 8 008 5700 000,00 711,79z
2025-04-30 Zbiki 269 12926 2514 1300 000,00 517,10z

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, ktorych ceny ksztattujg sie w gérnym putapie cenowym wystepu-
je na terenach z dobrze rozbudowang dostepnoscig komunikacyjng, tatwym dojazdem samochodem
oraz bliskoscig podobnych terendw magazynowo- przemystowych.

Rynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami podobnymi do przedmiotowej jest Srednio rozwi-
niety. Okres ekspozycji nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym wynosi ok. 12-24 miesigce.
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LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH ROLNYCH

W analizowanym okresie miato miejsce zaledwie kilka transakcji nieruchomos$ciami o powierzchni
powyzej 2 ha zblizonymi do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech rynkowych maja-
cych wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Nieruchomosci potozone bezpos$rednio przy gtéwnych cig-
gach, tatwo dostepne, osiggajg najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej, gorsza lokalizacja tym ceny
znacznie nizsze. Duzy wptyw na ceny gruntédw ma klasa bonitacyjna oraz ksztatt dziatki i mozliwosci
uzytkowania. Dziatki waskie i diugie sg nizszej wartosci. Wptyw na ceny transakcyjne ma rowniez
wielkos¢ powierzchni gruntu. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych podobnym do
nieruchomosci wycenianej (gtéwnie pod wzgledem powierzchni) na analizowanym terenie jest dos¢
stabo rozwiniety. Przewazata sprzedaz dziatek rolnych o powierzchniach okoto 1 -3 ha.

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

Poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych uzalezniony jest od wielu czynnikéw, gtow-
nie od: lokalizacji ogdlnej, dostepnosci komunikacyjnej, mozliwosci uzytkowania, przydatnosci glebo-
wo- rolniczej oraz wielkosci dziatki. Zaobserwowano, ze w okresie od 2024 r. do dnia wyceny, ceny
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 3 z/m? do ok. 5
zt/m? powierzchni gruntu dziatki niezabudowanej. Do procesu wyceny przyjeto transakcje gruntami,
ktérych uwarunkowania planistyczne podobne sg do przedmiotowej nieruchomosci.

Tabela 4
Data Adres Powierzchnia Nr dzial- Cena Cena 1 m2
transakcji dziatki [m2] ki transakcyjna gruntu
16.01.2026 Stawka Mata 65500 117 200000 3,05
07.11.2025 Bartki 20016 207/1 90700 4,53
26.09.2025  Niedanowo 41542 20 208000 5,01
02.06.2025  GOrowo 42236 84 180000 4,26
18.04.2025  Gorowo 102318 85 310000 3,03
13.09.2024  Szkudaj 61283  32/1 300000 4,90
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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 maga-
zynowo- przemystowa. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci do nie-
ruchomosci dla sposobu uzytkowania jako dziatka zabudowana budynkiem o funkcji magazynowo-
przemystowej. Okreslono réwniez sposéb uzytkowania dla dziatek niezabudowanych jako tereny rol-
ne.

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 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$¢ rynkowa 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 czesci zabudowanej w stanie
na dzieh wyceny (dz. nr 295 7/10)

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 majgce zasadniczy wptyw na cene:

Lokalizacja ogolna
Utrudnienia
Stan techniczny budynkow

Powierzchnia dziatki

L O O O ¢

Wielkos¢ p. zab. budynkow

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
na nieruchomosci.
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Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Tabela 5
L Cecha Wptyw cechy rynkowej na zré6znicowanie cen jednostkowych
P rynkowa oraz opis cech rynkowych
Korzvstna Kryterium stanowi lokalizacja na tle miejscowosci oraz odlegto$¢ od gtéwnych
Y ulic, dostepnos¢ infrastruktury handlowo - ustugowej, odlegtos¢ od miast
1.  Lokalizacja ogdlna . . powiatowych, najblizsze otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci, stan i charak-
Srednio . P ) )
ter zabudowy, odlegtos¢ od terendw zielonych oraz ewentualnie wystepujace
korzystna o,
ucigzliwosci.
Korzystne Brak utrudnieni w korzystaniu z nieruchomosci.
2. Utrudnienia z - - — - - o
Srednio ko-  Wystepuja utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci, np. rozproszone,
rzystne nie bezposrednie przyleganie podziatek w obrebie nieruchomosci.
Budynek z regularnie prowadzong gospodarka remontowa, bez widocz-
Stan techniczny | Korzystny hych’ qznak zuzycia. Budynek wykorniczony przy uzyciu materiatow dobrej
, jakosci.
3.  standard wykon- — -
. . . Budynek z przecietnie prowadzong gospodarkg remontowg, widoczne
czenia budynku Srednio S . - s ; .
Korzvstn oznaki zuzycia. Budynek wykonczony przy uzyciu materiatbw przecietnej
ystny jakosci. Wymagajacy prac remontowych.
Korzystna Powyzej 60000 m?
4. Wielkos¢ dziatki srednio 4 36000 m2do 60000 m?
korzystna
Niekorzystna  Ponizej 30000 m?
Korzystna Ponizej 4000 m?
Wielkos¢ p. zabu- S i
5. P. 28 srednio 54 4000 m? do 6000 m?
dowy budynkoéw korzystna
Niekorzystna  Powyzej 6000 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:

C max =1 215,56 zt/m?

C min = 512,16 zt/m?

AC =1 215,56 z/m?- 512,16 zt/m?= 703,40 zt/m?

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

bywcéw ustalono nastepujace wagi cech:

Tabela 6

L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [zt/m?]
1 Lokalizacja ogdélna 25 175,85
2 Utrudnienia 10 70,34
3 Stan techniczny budynku 20 140,68
4 Powierzchnia dziatki 25 175,85
5 Wielkos¢ p. z. budynkéw 20 140,68
Ogotem: 100 703,40

Za podstawe okreslenia prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, przyjeto transakcje
dotyczace 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 7
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH A B C
. s Franciszkowo, Pod
Adres nieruchomosci tysakowo Samborowo, Polna 5
Lasem 6

Data transakgji 2024-07-31 2024-04-15 2024-04-29
Pow. dziatki [m?] 22156 58510 56303
Pow. zab. bud. [m?] 4936 6248 8008
Cena 1 m?p. z. [z1] 1 215,56 512,16 711,79
Lokalizacja ogblna $rednio korzystna korzystna korzystna
Utrudnienia korzystne korzystne $rednio korzystne
Stan techniczny budynku $rednio korzystny $rednio korzystny $rednio korzystny
Powierzchnia dziatki niekorzystna $rednio korzystna $rednio korzystna

! ., Srednio korzystna niekorzystna niekorzystna
Wielk .z k

relkosc p.z. budynku 70,34 7t 0,00 zt 0,00 zt

Tabela 8 przedstawia okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci 1 m? powierzchni czesci

zabudowanej nieruchomosci w stanie na dzieh wyceny:

Tabela 8
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOS(E NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH WYCENIANA A B C
. L Pielgrzymowo/  Franciszkowo, Pod
Adres nieruchomosci ) tysakowo Samborowo, Polna 5
Cebulki Lasem 6
Data transakgji 2024-07-31 2024-04-15 2024-04-29
Pow. dziatki [m?] 91 985 22156 58510 56303
Pow. zab. bud. [m?] 7673 4936 6248 8008
Cena 1 m?p. z. [2]] 1 215,56 512,16 711,79
k S io k k k
Lokalizacja ogéIna orzystna $rednio korzystna orzystna orzystna
175,85 zt 0,00 zt 0,00 zt
- korzystne korzystne korzystne $rednio korzystne
Utrudnienia 0,00 zt 0,00 zt 70,34 z4
Stan techniczny budynku $rednio korzystny  Srednio korzystny $rednio korzystny srednio korzystny
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Powierzchnia dziatki korzystna niekorzystna Srednio korzystna $rednio korzystna
175,85 zt 87,92 z 87,92 zt
, ., niekorzystna $rednio korzystna niekorzystna niekorzystna
Wielk .Z. budynk
I€IKOSC p.2. bUAYnKU 70,34 2 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK 281,36 zt 87,92 zt 158,26 zt
CENA 1 m? SKORYG. 1496,92 7t 600,09 zt 870,05 zt
CENA SREDNIA 1 m2p. z. 989 02 zt
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Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/8 w prawie wtasnosci czesci nieruchomosci w stanie

na dzieh wyceny:

Wn=P;XCim?XxW =7673 m?x 989,02 zt/m? x 3/8 = 2 845 781,42 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 2 846 000 zt

Stownie: dwa miliony osiemset czterdziesci szesc tysiecy ztotych

9.2. Okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci czesci zabudowanej w stanie

na dzien wyceny (dz. nr 293 i 123/5)

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

gruntu:
©— Lokalizacja ogdlna,

©— Przydatnos¢ glebowo-rolnicza,
©— Mozliwosci uzytkowania,
©— Powierzchnia gruntu.

Cechy te majg nastepujace charakterystyki

Tabela 9

Opis

Nieruchomos¢ potozone w poblizu terenéw zurbanizowanych
z dobrg dostepnoscig komunikacyjng do miasta gminnego.
Potozenie na terenach o Sredniej ekspansji przestrzennej,
bliskos¢ zabudowy mieszkaniowej.

L.p. Cecha rynkowa Ocena
Korzystna

1. Lokalizacja ogélna Srednio
korzystna

Nieruchomos¢ w posredniej odlegtosci od miasta gminnego.
Dobrze rozwinieta sie¢ drogowa. Tereny o stabszej ekspans;ji
przestrzennej. Sasiedztwo zrdéznicowanej zabudowy.

Niekorzystna

Nieruchomosci potozone peryferyjnie wzgledem obszaréw
zurbanizowanych. Stabe potaczenia komunikacyjne. Potozenie
w dalszej odlegtosci od obszaréw zabudowanych.

grunty jednouzytkowe/wielouzytkowe - przewaza klasa Ill,1V,

Korzystna
5 Przydatnos$¢ glebowo- y \%
' rolnicza . runty jednouzytkowe/wielouzytkowe - przewaza klasa VI,
Srednio korzystna g ) ¥ ) Y vt P
taki, pastwiska, lasy
Dobre mozliwosci uzytkowania. Dziatka pozbawiona jakich-
Korzystna . . ) .
kolwiek utrudnien agrotechnicznych, teren plaski.
3. Mozliwosci uzytkowania Srednio korzystna  Dziatki z niewielkimi utrudnieniami, np. nieregularne granice
Dziatki z utrudnieniami agrotechnicznych. Ksztatt utrudniajac
Niekorzystna ) g. Y jaey
racjonalne gospodarowanie.
Korzystna Ponizej 3 ha
4, Powierzchnia gruntu : .
Srednio
Od3hado5ha
korzystna
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Niekorzystna Powyzej 5 ha

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

C max= 5,01 zt/m2 C min= 3,03 zt/m?
AC =5,01 zt zt/m2 - 3,03 zt/m?2 = 1,98 zt/m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. Okreslenie wag cech rynkowych pokazuje tabela nr 10.

Tabela 10
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] Zakres kwotowy [z}/

m2]

! Lokalizacja ogolna 35 0,69

2 Przydatnos$¢ glebowo-rolnicza 20 0,40

3 Mozliwosci uzytkowania 15 0,30

4 Powierzchnia dziatki 30 0,59
Razem 100 1,98

9.2.1. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 293

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywajacych na
zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 11
RODZA) CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH A B C
Miejscowos¢ Bartki Niedanowo Szkudaj
Data transakgji 2025.11.07 2025.09.26 2024.09.13
Powierzchnia dziatki [m2] 20016 41542 61283
Cena 1 m2 [z4] 4,53 5,01 4,90
Lokalizacja ogoélna srednio korzystna korzystna Srednio korzystna
:iﬁj;nogc] glebowo- korzystne korzystne korzystne
Mozliwosci uzytkowania Srednio korzystne korzystne Srednio korzystne
Powierzchnia dziatki korzystna srednio korzystna niekorzystna

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1 m? gruntu niezabudowanego- dziatki nr
293

Tabela 12
RODZAJ CECH RYNKO- NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH WYCENIANA A B C
Miejscowos¢ Pielgrzymowo Bartki Niedanowo Szkudaj
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Data transakgji 2025.11.07 2025.09.26 2024.09.13
Powierzchnia dziatki [m2] 63586 20016 41542 61283
Cena 1 m2[z{] 4,53 5,01 4,90
korzystna srednio korzystna korzystna srednio korzystna
Lokalizacja ogdélna
0,35 zt 0,00 zt 0,35 zt
Przydatnoé¢ glebowo- korzystne korzystne korzystne korzystne
rolnicza 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
srednio ko- Srednio korzystne korzystne sSrednio korzystne
Mozliwosci uzytkowania rzystne
0,00 zt -0,15 z¢ 0,00 zt
niekorzystna korzystna Srednio korzystna niekorzystna
Powierzchnia dziatki
-0,59 zt -0,30 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK 1] -0,25 zt -0,44 zt 0,35 zt
CENA 1 m? SKORYG. [zf] 4,28 7+ 4,56 7+ 524 7t

CENA SREDNIA 1 m?
gruntu

4,70

Okreslenie wartosci rynkowej udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci (dz. nr 293) w

stanie na dzieh wyceny:

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 112 000 zt
Stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych

9.2.1. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 123/5

Wn1 = 4,70 z/m? x 63586 m? x 3/8 = 112 070,33 zt

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej
zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywajacych na
zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 13
RODZA] CECH RYNKO- NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
WYCH A B C
Miejscowos¢ Bartki Niedanowo Stawka Mata
Data transakgcji 2025.11.07 2025.09.26 2026.01.16
Powierzchnia dziatki [m2] 20016 41542 65500
Cena 1 m2[z4] 4,53 5,01 3,05
Lokalizacja ogoblna srednio korzystna korzystna korzystna
:a’sg;ﬂogc] glebowo- korzystne korzystne srednio korzystne
Mozliwosci uzytkowania Srednio korzystne korzystne srednio korzystne

&
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Powierzchnia dziatki

korzystna

Srednio korzystna

niekorzystna

Tabela obliczenn wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1 m? gruntu niezabudowanego- dziatki nr

123/5

RODZA]J CECH RYNKO-

NIERUCHOMOSCE

Tabela 14

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

WYCH WYCENIANA A B C
Miejscowos¢ Pielgrzymowo Bartki Niedanowo Stawka Mata
Data transakgji 2025.11.07 2025.09.26 2026.01.16
Powierzchnia dziatki [m2] 46104 20016 41542 65500
Cena 1 m2[zf] 4,53 5,01 3,05

korzystna Srednio korzystna korzystna korzystna

Lokalizacja ogélna

0,35 zt 0,00 zt 0,00 zt
Przydatno$¢ glebowo- sSrednio korzystne korzystne korzystne sSrednio korzystne
rolnicza -0,40 7t 0,40 7t 0,00 z}

niekorzystne srednio korzystne korzystne srednio korzystne

Mozliwosci uzytkowania

-0,15 zt -0,30 zt -0,15 zt

srednio korzystna korzystna srednio korzystna niekorzystna

Powierzchnia dziatki

-0,30 zt 0,00 zt 0,30 zt
SUMA POPRAWEK  [2}] -0,49 zt -0,69 zt 0,15 zt
CENA 1 m2 SKORYG. [zf] 4,04 7+ 4317 3,20 zt

CENA SREDNIA 1 m?
gruntu

3,85

Okreslenie wartosci rynkowej udziat 3/8 w prawie wtasnosci nieruchomosci (dz. nr 293) w

stanie na dzieh wyceny:

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 67 000 zt

W2 = 3,85 zt/m? x 46104 m? x 3/8 = 66 562,65 zt

Stownie: szesc¢dziesiqt siedem tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie tacznej wartosci rynkowej nieruchomosci

taczny udziat 3/8 wartosci nieruchomosci réwny jest sumie poszczegodlnych wartosci okreslonych w

punktach 9.1 9.2.

Wn =2 845 781,42 z} + 112 070,33 zt + 66 562,65 zt = 3 024 414,40 zt

Przyjeto wartosé: Wy = 3 024 000 zi.
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Stownie: trzy miliony dwadziescia cztery tysiqce ztotych.

9.4. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszone;j

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 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 ,wartoscia 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 wolnorynkowe;j,
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
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 transakg;ji.
Bazy gromadzone przez rzeczoznawcodw majatkowych bazujg wytgcznie na informacjach z aktéw no-
tarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegdlnych 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, $mierci lub bankructwa wtasciciela sprzedawane byty po nizszej ce-
nie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto wynikajgce z przymusu, jak wyzej,
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wynosito Srednio 28% wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi na znacznie nizszy stopieh rozwoju
rynku, odmienne modele zachowan poszczegélnych uzytkownikéw rynku w tym utrudniony obrét
nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewa¢ wyzszych wspotczynnikow. Na podstawie analizy
przeprowadzonej przy wspotpracy PFSRM oraz Zwigzku Bankow Polskich, uzyskano informacje, w jaki
sposdb Banki samodzielne okreslajg warto$¢ 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 nastepujacy sposéb:

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).

Wartosé¢ wymuszonej sprzedazy udziat 3/8 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzien

ESTIM 38
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
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

wyceny wynosi:
Wuw = 3 024 414,40 zt * 0,90 *0,90 = 2 449 775,66 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 2 450 000 zt
Stownie: dwa miliony czterysta piecdziesiqt tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu poréwnawczym warto$¢ rynkowa udziatu 3/8 w prawie wtasnosci do nieru-
chomosci gruntowej w stanie na dzient wyceny wynosi 3 024 000 zt i jest wartoscig rynkowg dla aktu-
alnego sposobu uzytkowania, uwzgledniajg atrybuty takie jak: lokalizacja ogdélna, standard wykoncze-
nia budynku, stan techniczny budynkoéw, powierzchnia dziatki oraz wielko$¢ p. zabudowy budynkéw, a
takze cechy nieruchomosci rolnych, jak przydatnos¢ glebowo- rolnicza czy mozliwosci uzytkowania.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 3/8 przedmiotowej nieruchomosci w stanie na dzieh wy-
ceny ksztattuje sie na poziomie 2 450 000 zi.

Do okreslenia wartosci prawa wiasnosci do nieruchomosci przeanalizowano rynek lokalny powiat
nidzicki oraz powiaty sgsiednie. 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. Okredlenia wartosci rynkowej nieruchomos$ci 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 sporzagdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2. Za wykorzystanie
operatu do innych celdéw, 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 wiasciciela lub z uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego i jego przysztych zapisow.

©— 11.6. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
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©— 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. Protokoét z badania KW

13.4. Dokumenty

13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majatkowego

ESTIM 40
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
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Zalacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja ogélna nieruchomosci

e

Pielgrzymowo
P

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

operaty@estim.pl | www.estim.pl

41


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

OPERAT SZACUNKOWY
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotowej nieruchomosci- czes¢ zabudowana
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Widok otoczenia i drogi dojazdowej
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Zatgcznik 13.3. Protokét z badania KW

Ksiega Wieczysta nr OL1N/00017569/0

Typ ksiegi nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - ,Oznaczenie nieruchomosci”
Potozenie WARMINSKO- MAZURSKIE, NIDZICKI, KOZEOWO, PIELGRZYMOWO
Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 281103_2.0013.123/5
Dziatka 123/5
Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo

Sposoéb korzystania

R - grunty orne

Przytaczenie

/00010323/

Potozenie WARMINSKO- MAZURSKIE, NIDZICKI, KOZEOWO, CEBULKI
Identyfikator dziatki 281103_2.0013.7/10

Dziatka 7/10

Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo

Spos6b korzystania Br - grunty rolne zabudowane
Identyfikator dziatki 281103_2.0013.293

Dziatka 293

Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo

Spos6b korzystania R - grunty orne

Identyfikator dziatki 281103_2.0013.295

Dziatka 295

Obreb ewidencyjny 0013 Pielgrzymowo

Sposéb korzystania

Br - grunty rolne zabudowane

Obszar catej nieruchomosci

20,1675 ha

Komentarz do migracji

WYKRESLONO Z URZEDU PRZY SPROSTOWANIU OZNACZENIA NIE-
RUCHOMOSCI

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

BRAK WPISOW
Dziat Il - ,Wtasnosc¢”
Wiasciciele
Numer udziatu w prawie 2
Wielkos¢ udziatu 3/8
Osoba fizyczna Anna Maria Szkodziiska
Numer udziatu w prawie 3
Wielkos¢ udziatu 3/8
Osoba fizyczna Tomasz Krzysztof Idziak Szkodzinski
Numer udziatu w prawie 4
Wielkos¢ udziatu 2/8

Osoba fizyczna

Mirostawa ldziak

Dziat Ill - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres¢ wpisu

NIEODPEATNA NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC GRUN-
TOWA POLEGAJACA NA PRAWIE SWOBODNEGO PRZEJAZDU | PRZE-
CHODU PRZEZ DZIALKE NR 7/10 O POWIERZCHNI 0,0729 HA NA
RZECZ KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA DZIAEKI NR 7/9 O PO-
WIERZCHNI 0,3874 HA.

Przedmiot wykonania

DZIALKANR 7/10

Lista nieruchomosci wspétobcigzonych

OLTN /00023224 /5

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

SAD REJONOWY DLA M.ST.WARSZAWY W WARSZAWIE, XIX WYDZIAL
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GOSPODARCZY POSTANOWIENIEM Z DNIA 20.03.2024 R.,SYGN.AKT
WA2M/GU/998/2023 OGLOSIE UPADEOSC ANNY SZKODZINSKIE]
(PESEL: 00221409523) JAKO OSOBY FIZYCZNE) NIEPROWADZACE]J
DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ.

Przedmiot wykonania

NA UDZIALE ANNY SZKODZINSKIEJ DO 3/8 CZESCI

Dziat IV - ,,Hipoteka”

Numer hipoteki (roszczenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta

2800000,00 (TRZY MILIONY QSIEMSET TYSIECY) ZL

Wierzytelnos< i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp- 1. ! KREDYT
Ksiega wspélobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej OL1N /00020880 /0
Nr hipoteki 3
Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej OLTN /00023754 /9
Nr hipoteki 1

Inne informacje

HIPOTEKA TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY WYMIENIONEGO
W & 2 KREDYTU UDZIELONEGO MILOSEAWIE IDZIAK NA ZAKUP
WYMIENIONYCH W § 3 AKTU NOTARIALNEGO Z DNIA 13-06-
2008 R. REP. A 4421/2008 NIERUCHOMOSCI ROLNYCH,
ZGODNIE Z TRESCIA & 8 PKT 1 NINIEJSZEGO AKTU
NOTARIALNEGO.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp.1.  |POLSKI BANK SPOLDZIELCZY, WYSZKOW, 00050958300000
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON)
Numer hipoteki (roszczenia) 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCY]NA
Suma (stownie), waluta 3000000,00 (TRZY MILIONY) Z&
e
Ksiega wspotobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej OL1TN / 00020880/0

Nr hipoteki 4

Lp. 2. Nr ksiegi wieczystej OLTN /00023754 /9
Nr hipoteki 2

Inne informacje

HIPOTEKA TYTULEM ZABEZPIECZENIA ZAPEATY ODSETEK OD
WYMIENIONEGO W 8 2 KREDYTU UDZIELONEGO MIEOSEAWIE
IDZIAK ORAZ KOSZTOW | OPEAT ZWIAZANYCH Z OBSEUGA
TEGO KREDYTU, ZGODNIE Z TRESCIA § 8 PKT 2 AKTU
NOTARIALNEGO Z DNIA 13-06-2008 R. REP. A 4421/2008.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. POLSKI BANK SPOLDZIELCZY, WYSZKOW, 00050958300000
Numer hipoteki (roszczenia) [

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

suma (stownie), waluta 630000,00 (SZESCSET TRZYDZIESCI TYSIECY) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny fnumer Lp. 1. 1 KREDYT, UMOWA KREDYTOWA NR 4179322/1/004/83/
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) RI/2012 ZDNIA 03.09.2012 R.

Ksiega wspolobcigzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OLTN /00023754 /9

Nr hipoteki

3

Inne informacje

TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY KAPITAEU, ODSETEK |
INNYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH Z OBSEUGA KREDYTU

Wierzyciel hipoteczny

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

POLSKI BANK SPOLDZIELCZY W WYSZKOWIE, WYSZKOW,
00050958300000

ESTIM
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Numer hipoteki (roszczenia)

8

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA tACZNA

suma (stownie), waluta

3000000,00 (TRZY MILIONY) ZL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny)

Lp. 1.

PORECZENIE DEUGU, POROZUMIENIE O
1 ZABEZPIECZENIU UMOWY SPRZEDAZY | PORECZENIE
DEUGLU, ZAWARTE DNIA 18 SIERPNIA 2014 ROKU

Ksiega wspdlobciazona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OLTN /00020880 /0

Nr hipoteki

6

Inne informacje

TYTULEM ZABEZPIECZENIA ROSZCZEN CARGILL POLAND
SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE, WOBEC WITOLDA IDZIAK, ANMEMARIE IDZIAK
DRAZ JANUSZA EUKASIAK, WYNIKAJACYCH Z PORECZENIA ZA
ZOBOWIAZANIA MIROSEAWY IDZIAK WOBEC CARGILL POLAND
SP.Z 0.0. Z TYTUEU ZAPLATY CENY SPRZEDAZY MIESZANEK
PASZOWYCH | KONCENTRATOW. NINIEJSZA HIPOTEKA
WSPOLOBCIAZA NIERUCHOMOSC OBJETA KW.NR
GD2M/00039058/9 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY W
MALBORKU IX ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z
SIEDZIBA W NOWYIM DWORZE GDANSKIM.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

CARGILL POLAND SPOLKA Z OGRANICZONA

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba) Lp. 1. ODPOWIEDZIALNDS'CIAZ SIEDZIBA W WARSZAWIE,
WARSZAWA
MNumer hipoteki (roszczenia) 9
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
suma (stownie), waluta 2000000,00 (DWA MILIONY) ZL
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer KREDYT, UMOWA NR 4179322/5/004/0B098/2014 Z
wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp. 1. 1 DNIA 18.08.2014 ROKU O KREDYT OBROTOWY-
ROLNICZY PN." KREDYT JUBILEUSZOWY "
KREDYT, UMOWA NR 4179322/4/004/57/RI/2014 Z DNIA
Lp. 2 2 15.05.2014 ROKU O KREDYT OBROTOWY-ROLNICZY
PN." KREDYT JUBILEUSZOWY ™
KREDYT, UMOWA NR 4179322/2/004/12/RB/2013
Lp. 3. 3 Z DNIA 11.02.2013 ROKU O KREDYT W RACHUNKU

BIEZACYM, ANEKSOWANY ANEKSEM NR 1 W DNIU
10.02.2014 ROKU

Ksiega wspolobcigZzona Lp. 1. Nr ksiegi wieczystej

OLTN /0002088070

Nr hipoteki

9

Inne informacje

TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPEATY KAPITAEU, ODSETEK |
INNYCH KOSZTOW ZWIAZANYCH Z OBSEUGA KREDYTU.

Wierzyciel hipoteczny

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

—

p. 1.

POLSKI BANK SPOLDZIELCZY Z SIEDZIBA W WYSZKOWIE,

WYSZKOW, 00050958300000

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

Consulting

46



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

OPERAT SZACUNKOWY

Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Numer hipoteki (roszczenia)

10

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

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

NALEZNOSC OBJETA TYTUEEM WYKONAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM (TYTUL
WYKONAWCZY NR 2)
Z DNIA 16 CZERWCA 2015 ROKU, SYGN.AKT | NC 96/15,

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1 ] WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY W WARSZAWIE |

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) t WYDZIAL CYWILNY, ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI PRZECIWKO WITOLDOW! IDZIAKOWI
ORAZ ANNEMARIE IDZIAK £ OGRANICZENIEM JEJ
ODPOWIEDZIALNOSCI DO MAJATKU OBJETEGO
WSPOLNOSCIA USTAWOWA,

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 CARGILL POLAND S?éLKA Z OGRANICZONA

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

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

suma (stownie), waluta 1000000,00 (JEDEMN MILION) ZL
NALEZNOSC OBJETA TYTUEEM WYKDNAWCZYM, NAKAZ
ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM (TYTUL

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer WYKONAWCZY NR 5)

wierzytelnosci / wierzytelnosc, stosunek prawny) Lp- 1. ! Z DNIA 23 GRUDNIA 2014 ROKU, SYGN.AKT
IINC 136/14, WYDANY PRZEZ SAD OKREGOWY W
WARSZAWA-PRAGA W WARSZAWIE WYDZIAL 11
CYWILNY

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1 BANK SPOLDZIELCZY W LEGIONOWIE. LEGIONOWO,

niebedaca oscha prawna (nozwa. siedziba, REGON) - 000508543

Numer hipoteki (roszczenia) 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 230199.5§ (DWIESCIE TRZYD;IEECI TYSIECY STO

DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC 56/100) ZL

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

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp. 1. ] WYKONAWCZY MR XII)

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

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) Lp. 1. LIERZY WASIEWICZ, 68100603534
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

Starosta Nidzicki
ul. Traugutta 23
13-100 Nidzica

Nr kanceiaryjny  G.6621.1.1230.2025

WYPIS ZR

Jednostka rejestrowa . G.67

Lp Podmiot ewidencyjny

1 MILOSLAWA IDZIAK Rodzice: WITOLD, ANNA
Pesel. 66021701540
UL LIPOWA 8C; 05-123 DABROWA CHOT

2 TOMASZ KRZYSZTOF IDZIAK-SZKODZINSKI
Rodzice: KRZYSZTOF, DOBROSLAWA '
Pesel: 01322706315
UL. TARGOWA 31, 05-120 LEGIONOWO:

3 ANNA MARIA SZKODZINSKA Rodzice KRZYS
Pesel: 00221409523 -
UL. TARGOWA 31; 05-120 LEGIONOWO,

Numer dziatki

Polozenie dziatki

710 CEBULKI;

Id dziaiki: 281103_2.0013.7/10

123/5

Id dzialle: 281103_2.0013.123/5

293 CEBULKI

grunty

grunty

q w e

grunty ome

Id dzialki: 281103_2.0013.293

295 CEBULKI

grunty roing 2

grunty ome

PN

Wojewaodztwo - WARMINSKO MAZURSKIE
Powiat : NIDZICKI
 ewidencyjna : 281103_2 KOZLOWO
Obreb : 0013 PIELGRZYMOWO
) GRUNTOW
Charakter Udzial
- wlasnosci / wiadania
i g
50 2
- i d ‘ 3‘6
~ wlasnosci

0.0729 |OL1N/00017569/0

46104 |OLIN/D0017569/0

17 | 63585 [OL1N00017569/0

| zas0

' |BrRIVa

7,1958 9,1256 | OLIN/00017569/0

Riva 0.0796
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grunty orne RIVD 1,4120
grunty orme RV 0.4155
grunty ome RVI 0,0227

Id dziatki:  281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id budynku:  281103_2.0013.3_BUD Powierzchnia lokali wyodregbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, uslugowe | gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
dla roinictwa 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 15
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id budynku:  281103_2.0013.4_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, usiugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
dia rolnictwa :

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 563
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dzialek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

ld budynku:  281103_2.0013.5_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkeyjne, uslugowe | gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
dia rolnictwa 3 :
Powierzchnia pom. przyn, lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: 403

Adres budynku: CEBULKI
Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku:  281103_2.0013.6_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, ustugowe | gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00

dl. {nict
SR Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 92
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dzialek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

Id budynku:  281103_2.0013.11_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, uslugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
dla rolnictwa :

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 294
Adres budynku: CEBULKI

ldent. dzialek: 281103_2.0013.285

Strona: 2

ESTIM
C 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
Pielgrzymowo/ Cebulki, dz. ew. nr 123/5, 7/10, 293, 295

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu preeds
Id budynku: 281103_2.0013.12_BUD b

Rodzaj wg KST:  Budynki produkeyjne, uslugowe i gosps
dia rolnictwa 5=

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 41
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dzialek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu !
ld budynku:  281103_2.0013.13_BUD

Rodzaj wg KST:  Budynki produkeyjne, usiugoy
dla roinictwa

Liczba kondyg. nad/ipodz: 1/0

Pow zabud. [m2): 3358
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dzialek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrebnego
Id budynku:  281103_2.0013.14_BU!

Rodzaj wg KST:  Budynki produk
dla roinictwa

Liczba kondyg. nadipodz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 3
Adres budynku:
Ident. dziatek: 281103

Pow zabud. [m2]):
Adres budynku: CEBULKI
Ident. dzialek: ~ 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrgbnego od grunt
Id budynku: 281103_2.0013.16_BUD

Rodzaj wg KST:  Budynki pradukcyjne. ustugowe
dla rolnictwa

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 126
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dzialek: 281103_2.0013 295

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przel
Id budynku:  281103_2.0013.17_BUD

Rodzajwg KST:  Budynki produkcyjne, ustugowe | gos!
dla rolnictwa

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 2293
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dziatek: 281103_2.0013.285

0.00
0.00
0.00

0.00
0.00

0.00

0.00
0.00
000

0.00
0.00

0.00

0.00
Q.00
przyn. lokali: 0.00

a lokali wyodrebn.: 0.00

lokali niewyodrebn.:  0.00

nia pom. przyn. lokali: 0.00
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Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmioty wiasnogej

la budynku: 281103_2.0013.18_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Budynki produkeyine, usiugowe fospodarcze  Powierzchnia lokali niewyodrabn,: 0,00
dla rolnictwa .

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liezba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud, [m2]: 35
Adres budynku: CEBULK]

Ident. dzialek:  281103_2 0013 205

Budynek niestanowiacy edrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id budynku: 281 103_2.0013.21_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Rodzaj wg K8T:  Budynki produkcyjne. ushugowe | gospodarcze Powierzehnia lokali niewyodrebn,: 0.00
dia relnictwa

Powierzehnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadipedz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 1280
Adres budynku: CEBULKI

Ident. dziatek: 281103 _2.0013 295

Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnodci

I budynku: 281103_2.0013.22 BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00

Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne, uslugowe | gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrgbn.: (1K ]
dia ralnict

R Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 555
Adres budynku: CEBULK|

Ident. dzialek: 281103_2.0013 295

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmioty wlasnosci

I budynku: 281103_2.0013.27_BUD Powierzchnia lokali wyodrghn.: 0.00

Rodzaj wg KST: Budynki produkecyjne. uslugowe | gospodarczs Powierzchnia lokali niewyodrehn.: 0.00
dia rolnictwa .

Powierzchnia pom. przyn. lokali; 0.00

Liczba kondyg. nad/podz; 1/0

Pow zabud. [m2]: 332
Adres budynku:  PIELGRZYMOWO
Ident, dzialek: 281103_2.0013.205

Budynek niestanowiacy odregbnege od gruntu przedmiotu wiasnogci

ld budynku: 284 103_2.0013.187_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00

Rodzaj wg KST:  Zoiorniki silosy i budynki magazynowe Powierzchnia lokali niewyoedrebn.: 0,00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 17

Adres budynku:

Ident. dziatek: 281103_2 0013 295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmioty wlasnosci

Id budynku: 281103_2.0013.188_BUD Powiarzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Zhiomiki silosy | budynki magazynowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 000
Powierzchnia pom, przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadipodz: 10

Pow zabud. [m2]: a7
Adres budynku:

dent. dzialek: 281102_2.0013.295

Strona: 4
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Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku:  281103_2.0013.189_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Zbiorniki silosy i budynki magazynowe Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powiarzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0

Pow zabud, [m2]: 12
Adres budynku:

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku:  281103_2.0013.190_BUD Pawierzchnia lokali wyodrabn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne, ustugowe | gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: Q.00
dia rolnictwa . y y
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: G4
Adres budynku:

Ident. dziatek: 281103_20013 295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

I budynku:  281103_2.0013.191_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: .00
Rodzaj wg KST:  Zbiorniki silosy i budynki magazynowe Powigrzchnia lokali niewyodrgbn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadipodz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 44
Adres budynku:

Ident. dziatek: 281103_2 0013 295

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosei

Id budynku:  281103_2.0013.192_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00

Rodzaj wg K8T:  Budynki produkcyjne, ustugowe | gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
dia rolnictwa g - i

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyqg. nad/podz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 52
Adres budynku:

ldent. dziatek: 281103_2.0013.295

Budynek niestanowiacy odrebnege od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id budynku:  281103_2.0013.193_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Zhiorniki silosy | budynki magazynows Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg, nadipodz: 1/0

Pow zabud. [m2]: 34
Adres budynku:

Ident. dziatek: 281103_2.0013.295

Strona: 5
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Razem powierzchnia dziatek 20,1675 ha

Slowne dwadziescia ha. jeden tysigc szeSCset siedemdziesiat pie¢ m. kwadr

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzien 02.09.2025

Sporzadzit . Andrzej Wasilowski

Dokument ninigjszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczyste|

Zup. STAR STY
Andrzg stlowskt
Inspektor w Wydziale Geodezji
Gospodark! Nier ichomosciami

Nidzica, dnia: 02.09.2025
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STAROSTA NIDZICKI

d Wojewasdztwo WARMINSKO-MAZURSKIE
ul Traugutta 23 Powiat NIDZICKI
13-100 Nidzica

Jednostka ewidencyjna 281103_2 - KOZOWO

Obreb 0013 - PIELGRZYMOWO
G 66211.1230.2025

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:5000

——

/ ‘/\‘
N
/ =N\~ 20 \\ 7
Pt -2 = N \ ) P
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| Dokument niniejszy jest
przeznaczony do dokonywania
| wpisu w ksiedze wieczyste|

Wydruk sporzadzit
Andrze| Wasitowski

Inspektor daale Geodezji |
Gospodarki Nieruchomogciam|

Nidzica, dnia 2 wrzesnia 2025

Lo T
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Zatacznik 13.5. Polisa OC Rzeczoznawcy Majatkowego

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWEJ

Numer polisy 1028404026

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

Mdres siudziby: HERY 72, D1-197 VAARSZAWA
E-mail: SZCRETARIATOESTIM.PL

Ubezpieczajacy: ESTIM CONSULTING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

RECON: 015721162

Teefon: ~48228646177

Ubezpleczony: BEATA JARZABEK
Adres 2ambeszhkana; TOPOLOWA 234, 03-138 WARSZANA
E-mal: JARZAREKBEATAI ©DGMATL. O0M

HE

PESEL: TECS1314309

Tedefon: G06785524
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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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