IG INVEST Nieruchomosci i Finanse Ireneusz Gotebiewski
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow
Tel.: 507162852

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci
roinej niezabudowanej

Rodzaj nieruchomosci: Nieruchomos$¢ gruntowa - rolna
niezabudowana

Wojewoédztwo: Mazowieckie

Powiat: Makowski

Gmina: Zabrodzie

Obreb: 0019 Nowy Krasnosielc

Dziatka nr: 139/2 i 140/2

Powierzchnia dziatki: 1,94 ha

Autor operatu Ireneusz Goiebiewski
szacunkowego: upr. nr 5339
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Wyszkow, dnia 05.03.2025 r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem okreslenia wartosci jest nieruchomosé rolna niezabudowana
oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatki ewidencyjne nr 139/2 i
140/2 o tgcznej powierzchni 1,94 ha, potozona w obrebie 0019 Nowy
Krasnosielc, gmina Krasnosielc, powiat Makowski, wojewddztwo

Okresélenie mazowieckie.
nieruchomosci
Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Przasnyszu - IV
Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr
0S1P/00013569/2.
Rodzaj

nieruchomosci

nieruchomos¢ gruntowa - rolna niezabudowana

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej rolnej niezabudowanej dla potrzeb ustalenia
ceny sprzedazy.

Zastosowane
podejscie

Podejscie pordwnawcze metoda korygowania ceny sredniej.

Data na ktéra
okreslono
wartos¢é rynkowq
nieruchomosci

05 styczen 2025 r.

Wartos¢ rynkowa

168 000 zi.

nieruchomosci slownie: sto szeéédziesiat osiem tysiecy zlotych
Data
sporzadzenia 05 marzec 2025 r.
operatu

Opracowat:

(Ireneusz Gofebiewski, rzeczoznawcy majatkowy, upr. nr 5339)
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Przedmiotem okreélenia wartosci jest nieruchomos$¢ rolna niezabudowana oznaczona W
ewidencji gruntéw jako dziatki ewidencyjne nr 139/2 i 140/2 o tacznej powierzchni 1,94 ha,
potozona w obrebie 0019 Nowy Krasnosielc, gmina Krasnosielc, powiat Makowski,
wojewoddztwo mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Przasnyszu - IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystag KW nr OS1P/00013569/2.

2. OKRESLENIE ZAKRESU WYCENY

Rodzaj prawa (praw), ktérego przedmiotem jest nieruchomosc¢
Prawo wiasnosci.
Okreélenie czesci nieruchomosci, ktérych wycena dotyczy

Zakresem wyceny objeto okreélenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej
niezabudowanej, bez znajdujacej sie na niej upraw, jesli wystepuja.

Warunki wykonania wyceny

Oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej wykonano przy
uwzglednieniu ksztattujacych si¢ cen w obrocie tego typu nieruchomoéciami na dzien
sporzadzenia wyceny, celu wyceny, rodzaju nieruchomosci i jej potozenia, funkcji wyznaczonej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz stanu jej zagospodarowania.

3. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej
niezabudowanej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

Niniejsze opracowanie zostato wykonane é$cisle do wyzej opisanego celu i za jego
wykorzystanie do innych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnoéci. Metodologia oszacowania
wartoéci rynkowej nieruchomoséci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami
zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

4. PODSTAWY FORMALNE I PRAWNE WYCENY NIERUCHOMOSCI

4.1. PODSTAWY FORMALNE

Zamawiajacym wycene jest Pan Tomasz Szadkowski, Doradca restrukturyzacyjny. Podstawg
formalng stanowi zlecenie z dnia 14.10.2024 r. - sprawa BI1B/GU/625/2024.

4.2. PODSTAWY PRAWNE

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz. U. z 2024 r., poz. 1145),
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832)

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1061),
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« Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688). )

« Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 roku o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektérych ustaw (tekst jednolity Dz. U.
z 2024 r., poz. 801).

Podstawy normatywne:

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

=« Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejécia poréwnawczego Ww wycenie
nieruchomosci.

5. ZRODLA DANYCH O PRZEDMIOCIE WYCENY

L2
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Rejestr gruntéw,

Mapa ewidencyjna i zasadnicza,

Mapa glebowa,

Ksiega wieczysta nr 0S1P/00013569/2,

Wizja lokalna,

Opracowania planistyczne gminy Krasnosielc,

Strony internetowe, w tym strona internetowa https://makow.geoportal2.pl/,
https://krasnosielc.e-mapa.net/.

% Informacje i dokumenty uzyskane od Zamawiajacego,

< Strategia rozwoju gminy Krasnosielc.
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6. ZRODLA DANYCH O RYNKU NIERUCHOMOSCI

Informacje o rynku nieruchomosci pochodza ze Zrédet wymienionych w art. 155 ust 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami, z
zastrzezeniem § 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci. Dane dotyczace transakcji uzyskano w Wydziale Geodezji Starostwa
Powiatowego w Wyszkowie i podczas wizji lokalnej.

7. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI

Data sporzadzenia wyceny: 05 marzec 2025 r.

Data, na ktoéra okreslono wartosé
przedmiotu wyceny:

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono
w wycenie stan przedmiotu wyceny

05 marzec 2025 r.

05 styczen 2025 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 05 styczen 2025 r.

8. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
8.1. STAN PRAWNY

Ksiega wieczysta

Przedmiotem szacowania jest nieruchomos$¢ gruntowa, na dzien ogledzin niezabudowana.
Oznaczona jako dziatki ewidencyjne nr 139/2 i 140/2 z obrebu 0019 Nowy Krasnosielc o

lacznej powierzchni 1,94 ha, potozona w miejscowosci Nowy Krasnosielc, gmina Krasnosielc,
powiat Makowski, woj. mazowieckie.
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Dla dziatek ewidencyjnych nr 139/2 i 140/2, Sad Rejonowy w Przasnyszu - IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr OSiP/00013569/2._ _ ’

Stan zapisow ksiegi wieczyste] okreélono na podstawie badania w|eczystq kswg_owego za
posrednictwem Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danyc_h Ksmg Wn_aczystyc_h
Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 05.03.2025 r. W ksiedze wieczyste] znajduja sie
nastepujace wpisy, jak ponizej:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.

Dziat I-0. Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne.

Lpi s

Numer dziatki: 129/2,

Polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos¢): MAZOWIECKIE, MAKOWSKI,
KRASNOSIELC, NOWY KRASNOSIELC, .

Sposdb korzystania: ZABUDOWANA NIERUCHOMOSC ROLNA,
Lp.iZ.

Numer dziatki: 139/2,

Identyfikator dziatki: 141104 2.0019.139/2,

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0019, NOWY KRASNOSIELC,

Polozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos$é):  MAZOWIECKIE, MAKOWSKI,
KRASNOSIELC, NOWY KRASNOSIELC,

Sposéb korzystania: R - GRUNTY ORNE,

Przytaczenie (obszar): 12900,0000 M2,

Lp. 3.

Numer dziatki: 140/2,

Identyfikator dziatki: 141104_2.0019.140/2,

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0019, NOWY KRASNOSIELC,

Polozenie (wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): MAZOWIECKIE, MAKOWSKI,
KRASNOSIELC, NOWY KRASNOSIELC,

Sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE,

Przytaczenie (obszar): 6500,0000 M2,

Obszar catej nieruchomosci: 43 700,0000 M2.

Dziat I-Sp. Spis praw zwiazanych z wiasnosécia

Brak wpisow.

Dziat 1I. Wiasnos¢

Wiasciciele:

udziat 1/1 - MATEUSZ MODZELEWSKI.

Dziat I11. Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

L 1.

Numer wpisu: 1,

Rodzaj wpisu: OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE,

Treéé wpisu: SEUZEBNOSC OSOBISTA MIESZKANIA, DOZYWOTNIO I NIEODPLATNIE
POLEGAJACA NA KORZYSTANIU Z CALEGO DOMU,

Osoba fizyczna: ELZBIETA HELENA HEROMINSKA i JAN PIOTR HEROMINSKI,

Lp. 2.

Numer wpisu: 4,

Rodzaj wpisu: OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUQHOMOQCIA,

Tre$¢ wpisu: WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBIJETE] NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA, PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W

PRZASNYSZU PRZEMYSLAWA WESOLEGO KANCELARIA KOMORNICZA W PRZASNYSZU POD
SYGN. AKT. GKM 53/21.

Rodzaj zmiany: )
Lp. 1. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA MARIUSZA ZIELINSKIEGO W SPRAWIE GKM 52/21
DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE]

PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYSEAWA
WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.
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Lp. 2. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA EQUES CREDITUM FUNDUSZU INWESTYCYINEGO
ZAMKNIETEGO NIESTANDARYZOWANEGO FUNDUSZU SEKURYTYZACYINEGO W GDANSKU W
SPRAWIE KM 1005/21 DO EGZEKUCI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
PRZASNYSZU PRZEMYStAWA WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT
GKM 53/21.

Lp. 3. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA LEMAR KACZYNSKI LESZEK W SPRAWIE KM
1342/21 DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU
PRZEMYStAWA WESOLEGO I DALSZE £tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 4. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA MARIUSZA ZIELINSKIEGO W SPRAWIE GKM 51/21
DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYStAWA
WESOLEGO I DALSZE +tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 5. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA PAWLA MODZELEWSKIEGO W SPRAWIE KMP 51/21
DO EGZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE]
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYStAWA
WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 6. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA MIKROKASA S.A. Z SIEDZIBA W GDYNI W
SPRAWIE SYGN. KM 693/22 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
PRZASNYSZU PRZEMYStLAWA WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT
GKM 53/21.

Lp. 7. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FUNDUSZ
INWESTYCYINY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYINY Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE W SPRAWIE SYGN. GKM 20/23 DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE)
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE]J PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYSEAWA WESOLEGO 1 DALSZE tACZNE
PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 8. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA RAFALA KUSKOWSKIEGO W SPRAWIE KM 711/23
DO EGZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONEJ)
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYSLAWA
WESOLEGO I DALSZE £ACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 9. WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA PRZEMYSLAWA WASOWSKIEGO W SPRAWIE SYGN.
GKM 3/24 DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGQO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU
PRZEMYStLAWA WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 10.WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA MASOVIA CONTRACTION BLAZE) ORYL W SPRAWIE
SYGN. KM 235/24 DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
PRZASNYSZU PRZEMYSLAWA WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT
GKM 53/21.

Lp. 11.WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA FIRMA HANDLOWA JOL-MET SP. Z 0.0. W
SPRAWIE SYGN. GKM 26/23 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
PRZASNYSZU PRZEMYStAWA WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT
GKM 53/21.

Lp. 12.WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA MACIEJA MORAWSKIEGO W SPRAWIE SYGN. GKM
21/24 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETE]J NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU
PRZEMYSELAWA WESOLEGO I DALSZE tACZNE PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.

Lp. 13.WPIS PRZYLACZENIA WIERZYCIELA INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE W SPRAWIE SYGN. GKM 24/24 DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE)
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PROWADZONE]J PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY

SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYSEAWA WESOLEGO I DALSZE +ACZNE
PROWADZENIE POD SYGN. AKT GKM 53/21.



Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna:

Lp. 1. AGROLOK SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,

Lp. 2. EQUES CREDITUM FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY
FUNDUSZ SEKURYTYZACYINY,

Lp. 3. LEMAR KACZYNSKI LESZEK,

Lp. 4. MIKROKASA SPOLKA AKCYINA,

Lp. 5. INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYINY,

Lp. 6. MASOVIA CONTRACTION BLAZEJ ORYL,

Lp. 7. FIRMA HANDLOWA JOL-MET SP. Z 0.0.,

Lp. 8. INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI,

Osoba fizyczna:

MARIUSZ ZIELINSKI

MARIUSZ ZIELINSKI

PAWEL MODZELEWSKI

RAFAL KUSKOWSKI

PRZEMYSLAW WASOWSKI

MACIE) MORAWSKI

r-
o
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Eg. 3.

Numer wpisu: 5,

Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE,

Tre$¢ wpisu: POSTANOWIENIEM Z DNIA 25.10.2024R. WYDANYM W SPR:‘\WIE SYGN.
BI1B/GU/625/2024 PRZEZ SAD REJONOWY W BIALYMSTOKU OGLOSIE UPADLOSC DLUZNIKA

MATEUSZA MODZELEWSKIEGO JAKO OSOBY FIZYCZNE] NIEPROWADZACE] DZIALALNOSCI
GOSPODARCZEJ.

Dziat IV. Hipoteki

Lp. s

Numer hipoteki (roszczenia): 3,

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA UMOWNA tACZNA,

Suma (stownie), waluta: 600000,00 (SZESCSET TYSIECY) Zt,

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny: KREDYT- KAPITAL, ODSETKI, KOSZTY, PROWIZJE I OPLATY ,
ROSZCZENIA WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU, UMOWA KREDYTU NR RFGR18-14809750 Z
DNIA 18.06.2018 R.

Ksiega wspétobcigzona: OS1P / 00011406 / 8,

Nr hipoteki: 4,

Rodzaj zmiany: W POLU 4.4.4. DOKONANO ZMIANY HIPOTEKI POPRZEZ ZMIANE
WIERZYCIELA Z BANK BGZ BNP PARIBAS SPOLKA AKCYINA NA INTRUM JUSTITIA DEBT FUND
1 FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
SEKURYTYZACYINY.

Wierzyciel hipoteczny: INTRUM JUSTITIA DEBT FUND 1 FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYINY,

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia): 4,

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA tAQZNA, )
Suma (stownie), waluta: 75834,01 (SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY OSIEMSET TRZYDZIESCI
CZTERY 01/100) Zt,

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI GLOWNE) WRAZ Z
ODSETKAMI ORAZ KOSZTAMI PROCESU ZASADZONYMI PRAWOMOCNYM WYROKIEM Z DNIA
09.10.2020 R. ZAOPATRZONYM W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 08.04.2021 R.
WYDANYM PRZEZ SAD REJONOWY W TORUNIU V WYDZIAtL GOSPODARCZY W SPRAWIE SYGN.
AKT V GC 718/20., PRAWOMOCNY WYROK Z DNIA 09.10.2020 R. ZAOPATRZONY W KLAUZULE
WYKONALNOSCI Z DNIA 08.04.2021 R. WYDANY PRZEZ SAD REJONOWY W TORUNIU V
WYDZIAL GOSPODARCZY W SPRAWIE SYGN. AKT V GC 718/20.

Ksiega wspotobcigzona: OS1P / 00011406 / 8,

Nr hipoteki: 5,
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Wierzyciel hipoteczny: AGROLOK SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia): 5,

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA, )

Suma (stownie), waluta: 97094,43 (DZIEWIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY DZIEWIECDZIESIAT
CZTERY 43/100) Zt, - X

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI ORAZ KOSZTY
POSTEPOWANIA OBJETE NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, NAKAZ
ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SYGN. AKT VI NC-E 311663/21 Z DNIA
05.07.2021R. WRAZ Z POSTANOWIENIEM O NADANIE KLAUZULI WYKONALNOSCI SYGN. AKT
VI NC-E 311663/21 Z DNIA 25.08.2021R.

Wierzyciel hipoteczny: ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ
INWESTYCYINY ZAMKNIETY,

Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia): 6,

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA tACZNA, -
Suma (stownie), waluta: 24694,95 (DWADZIESCIA CZTERY TYSIACE SZESCSET
DZIEWIECDZIESIAT CZTERY 95/100) Zt, ) )

Wierzytelnosé i stosunek prawny: ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI GrOWNEJ WRAZ Z
ODSETKAMI, KOSZTAMI PROCESU 'ORAZ KOSZTAMI ZASTEPSTWA PRAWNEGO WRAZ Z
ODSETKAMI USTAWOWYMI ZA OPOZNIENIE LICZONYMI OD DNIA UPRAWOMOCNIENIA SIE
NAKAZU DO DNIA ZAPLATY., NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z DNIA
17.08.2021R. ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 07.03.2022 R. WYDANY
PRZEZ SAD REJONOWY W OSTROLECE V WYDZIAL GOSPODARCZY W SPRAWIE SYGN. AKT V
GNC 757/21.

Ksiega wspédtobcigzona: OS1P / 00011406 / 8,

Nr hipoteki: 6,

Wierzyciel hipoteczny: MACIE] MORAWSKI.

Uwaga. Zapiséw dziatu III (odnosénie dozywotniej stuzebnosci osobistej) nie uwzgledniono w
wycenie. Stuzebno$¢ osobista nie dotyczy przedmiotowych dziatek. Stuzebnos¢ uwzgledniono w
odrebnym opracowaniu.

Wydruk KW stanowi zatacznik do operatu.
Kataster nieruchomosci

Oznaczenie nieruchomosci podano zgodnie z wypisem z rejestru gruntow.

Wojewddztwo Mazowieckie
Powiat Makowski
Jednostka ewidencyjna 141104_2 Krasnosielc
Ksiega wieczysta 0S1P/00013569/2
Obreb 0019 Nowy Krasnosielc
Jednostka rejestrowa G.54
Wiasciciel Osoba fizyczna
Sl Okreélenie konturéw uzytkdw i | Powierzchnia uzytkow i
Numerdziatkl | "wasglebéznawczych | Kas[ha)
RIIIb 0,46
. RIVa 0,32
i RIVD 0,27
3 AEn AU S RV 0,24
RIIIb 0,25
RIVa 0,19
atore RIVb 0,11
taczna powierzchnia dziatek

[ha] . 1,94 ha

Uwaga. informacja z rejestru gruntow stanowi iaiqczriik do ope'ratu.
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8.2.0GRANICZENIA I OBCIAZENIA, WPIS DO REJESTRU ZABYTKOW

Nieruchomoéé nie jest wpisana do rejestru zabytkow. W toku badania ewidencji gruntow i
budynkéw nieruchomosci nie ujawniono innych obcigzen.

8.3. STAN ZAGOSPODAROWANIA I TECHNICZNO ~UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja ogélna nieruchomosci

Nieruchomoéé bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w miejscowosci Nowy
Krasnosielc, gminie Krasnosielc.

Gmina Krasnosielc jest gming wiejska, umiejscowiong w pétnocnej czesci wojewodztwa
mazowieckiego w powiecie makowskim. Jej centralnym osrodkiem jest miejscowosé
Krasnosielc. Gmina Krasnosielc zajmuje powierzchni¢ 166,96 km2, co stanowi 15,68%
powierzchni powiatu. Na terenie Gminy wyodrgbniono 31 sotectw o zroznicowanym obszarze i
zaludnieniu; Amelin, Bagienice Szlacheckie, Bagienice Folwark, Biernaty, Budy Prywatne,
Chtopia taka, Drazdzewo, Drazdzewo Mate, Drazdzewo - Kujawy, Elzbiecin, Grabowo, Grady,
Karolewo, Krasnosielc, Krasnosielc Les$ny, tazy, Niesutowo, Nowy Krasnosielc, Nowy Sielc,
Papierny Borek, Perzanki - Borek, Pienice, Przytuty, Raki, Ruzieck, Wola Wioscianska, Wola-
Jézefowo, Wolka Drazdzewska, Wolka Rakowska, Wymysty, Zwierzyniec. Gmina Krasnosielc
jest dos¢ korzystnie potozona pod wzgledem komunikacyjnym. Dogodne potaczenie z
pobliskimi oérodkami miejskimi i z uktadem komunikacyjnym wyzszej kategorii zapewnia droga
wojewodzka nr 544, a takze sie¢ drog powiatowych i gminnych. Gmina dysponuje atrakcyjnymi
terenami pod rozwdj dziatalnoéci gospodarczej o powierzchni ok. 6 ha z mozliwosciq podziatu
na dziatki dowolnej wielkosci zgodnie z potrzebami inwestora. Jest to nieruchomosc¢
niezabudowana, uzbrojona, w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona pod
szeroko rozumiang aktywnos$¢ gospodarcza.

Zgodnie z danymi ewidencji ludnosci Urzedu Gminy na koniec 2021 roku Gming Krasnosielc
zamieszkiwato 6 434 osob. Najwieksza liczba ludnosci zamieszkuje sotectwo Krasnosielc - 977
o0s6b. Nastepnymi w kolejnosci sotectwami pod wzgledem liczby mieszkancoéw sa Drazdzewo -
545 o0séb oraz Nowy Sielc -~ 544 mieszkancéw. Najmniejszymi pod wzgledem zaludnienia sg
sotectwa Zwierzyniec - 56 mieszkarncéw oraz Wymysty - 61 mieszkancow.

Gmina Krasnosielc jest gmina typowo rolnicza. Uzytki rolne stanowiq okoto 64% jej
powierzchni. Na obszarze Gminy prowadzona jest zréznicowana dziatalno$¢ rolnicza w
zaleznosci od warunkéw naturalnych i ekonomicznych.

Biorac pod uwage strukture zagospodarowania gruntow Gminy Krasnosielc, najwigkszy udziat
stanowiq uzytki rolne - 10 719 ha, natomiast lasy i grunty le$ne zajmujg 4 942 ha. W
uzytkach rolnych najwieksza powierzchni¢ zajmuja grunty orne - 6 878 ha, a najmniejsza sady
- 37 ha. Na terenie Gminy Krasnosielc w przewazajacej czesci wystepuja gleby stabej jakosci.
Wyzsze klasy bonitacyjne na gruntach ornych III i IV stanowiq tylko 23,9%, podczas gdy klasy
V-VI stanowig az 66,1% areatu.

Obszar gruntdéw w poszczegdlnych klasach wynosi:
e Klasa IIla - 8 ha (0,1%),

e Klasa IIIb - 151 ha (2,0%),

e Klasa IVa - 808 ha (11,0%),

e Klasa IVb - 794 ha (10,8%),

e Klasa V - 3243 ha (44,0%),

e Klasa VI - 2363 ha (32,1%).
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Wies Nowy Krasnosielc to wie$ lezagca w gminie Krasnosielc. Nalezy do wojewddztwa
mazowieckiego, powiatu makowskiego. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i
Mieszkan z 2021 roku liczba ludnosci we wsi Nowy Krasnosielc to 132 z czego 48,5%
mieszkancéw stanowiq kobiety, a 51,5% ludnosci to mezczyzni. Miejscowos$é zamieszkuje

2,2% mieszkancow gminy.

Nowy Krasnosielc potozony jest w sgsiedztwie Krasnosielca, 20 km od Makowa Mazowieckiego i

18 km od Przasnysza.

Sasiednie miejscowosci to Krasnosielc, Wymysty, Nowy Sielc, Przytuty, Grady, Chiopia taka,

Stawki, tazy.

Rys. Mapa z zaznaczeniem potozenia nieruchomosci na tle gminy
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Lokalizacja szczegb6towa

Nieruchomos¢ wyceniana potozona jest w miejscowosci Nowy Krasnosielc w jej zachodnio-
potudniowej czesci, tuz przy granicy z obrebem tazy, w odlegtosci okoto 1,5 km od centrum
miejscowosci. Nieruchomos$¢ potozona przy gtdwnej drodze przebiegajacej przez wies.
Odlegtos¢ od centrum Krasnosielca okoto 3 km, od miasta powiatowego wynosi ok. 18 km.
Bezposrednie sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa i dziatki rolne.

Miejscowos¢ Nowy Krasnosielc potozona jest dos¢ korzystnie w systemie uktadu drogowego
gminy. Przez miejscowosci przebiega asfaltowa droga gminna.

Przedmiotowa dziatka potozona jest na terenie do ktérego dojazd zapewniony jest drogami
utwardzonymi - nawierzchnia asfaltowa. Potozenie miejscowosci na tle gminy i wzgledem
siedlisk przyjeto jako bardzo dobre.

Rys. Mapa z zaznaczeniem potozenia miejscowosci na tle obrebu Nowy Krasnosielc

Nowy Krisnosielc

Krasnosielc
Sielc Xolonia
Piekietko

Ciaki

Wypedzicha

Zrédio: https://krasnosielc.e-mapa.net/
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Nieruchomosc posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - dz. ew. nr 119/4, 139/1 i
140/1 (droga gminna o nawierzchni asfaltowej). Dostep komunikacyjny oceniono jako bardzo

dobry.

Ksztalt, roztég nieruchomosci

Nieruchomosc sktada sie z dwdch dziatek ewidencyjnych tworzacych jednolita catosé. Ksztatt
regularny, zblizony do wydtuzonego prostokata. Szerokos$¢ dziatki 66 m, $rednia diugo$é 290
m. Uksztattowanie terenu ptaskie. Grunt uzytkowany rolniczo, w dobrej kulturze rolnej.
Zgodnie z ewidencjg gruntow dziatka stanowi grunty orne klasy III, IV i V. Zatem sa to grunty
dobrych klas bonitacyjnych. Grunty potozone sg w II okregu podatkowym.

Uzbrojenie w media

Nieruchomosc nie jest uzbrojona w media. W pétnocnej czesci dziatki przebiega napowietrzna
linia energetyczna niskiego napiecia, i podziemna linia telekomunikacyjna.

Zagospodarowanie nieruchomosci

Nieruchomosc jest niezabudowana, nieogrodzona. Grunt zaorany, przygotowany pod uprawy.

Rys. Potozenie szczegdtowe - fragment mapy ewidencyjnej.
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Rys. Potozenie szczegdtowe - fragment mapy zasadniczej.
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Rys. Zdjecie lotnicze:

Zrédio: https://makow.geoportal2.pl/

Zrédlo: https://krasnosielc.e-mapa.net/



Dokumentacja zdjeciowa:
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9. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 154 ustala
nastepujace zrédta przeznaczenia nieruchomosci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku jego braku
2) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
W przypadku braku planu lub decyzji
3) Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomoséci lub ustalenia planu ogdinego
gminy?

Teren, na ktérym usytuowany jest przedmiot wyceny nie jest objety obowigzujacym Miejscowy
Planem Zagospodarowania Przestrzennego i nie jest objety obowiazujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Nie zostata rowniez wydana
decyzja o warunkach zabudowy.

Faktyczny sposéb uzytkowania — nieruchomos¢ rolna.

10. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE CELU I
SPOSOBU WYCENY.

Celem analizy obrotu gruntami rolnymi niezabudowanymi jest:

- poznanie cen i cech nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,

- okreslenie skali ocen danej cechy,

- okreslenie wskaznikdéw zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Nieruchomosci podobne do wycenianej poszukiwano w czasie od czerwca 2023 r. do lutego
2025 r. Natomiast trend czasowy analizowano w okresie od marca 2024 r. Dla tych transakcji
dokonano analizy zawarcia warunkéw umoéw spisanych w formie aktéw notarialnych i
atrybutéw nieruchomoéci. Badanie ograniczono jedynie do cen nieruchomosci, ktére tworza
podstawe do ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci wyceniane;j.

11. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek ziemi rolnej niezabudowanej, pomimo wprowadzenia na mocy ustawy o ksztattowaniu
ustroju rolnego ograniczerr w ich nabywaniu, na terenie gminy nalezy zaliczy¢ do rynkow
dobrze rozwinietych. Gmina Krasnosielc stanowi, gmine rolnicza, gdzie ziemia jest
podstawowym dobrem. Obrét nieruchomosciami odbywa sie gtdwnie pomiedzy rolnikami
indywidualnymi. W obrocie dominuja dziatki od powierzchni ok 1 ha do 25 ha. Nieruchomosci o
powierzchni powyzej 5 ha, nie sq czesto przedmiotem obrotu.

Najwigkszym podmiotem realizujacym obrét ziemiq rolng jest Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa. Wedtug publikowanych raportéw, Srednia cena sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu
WRSP uzyskana w trzech (I-III) kwartatach 2024 roku wyniosta 54 573 zt za 1 ha i jest o
blisko 3% wyzsza w stosunku do $redniej ceny uzyskanej w analogicznym okresie 2023 roku.
Srednie ceny w 2024 roku w poszczegoinych wojewoddztwach przedstawiono ponizej.

Rys. Srednie ceny sprzedazy gruntéw rolnych z Zasobu WRSP w okresie trzech kwartatéw 2024
r. wg wojewodztw (w zt/ha):

' Uwaga zgodnie z art. 64 ust.2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do dnia wejécia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, w
przepisach ustaw zmienianych ww. ustawa, przez plan og6lny nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.
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Najwyzsze $rednie ceny w pierwszych trzech kwartatach 2024 r. osiagnieto w wojewddztwie
pomorskim - 89,5 tys. zt/ha i podkarpackim - 81,3 tys. zt/ha. Najnizsze - w lubelskim - 24,4
tys. zi/ha.

Z analizy cen nieruchomosci w poszczegdlnych grupach obszarowych wynika, ze najwyzsze
érednie ceny uzyskiwano dla nieruchomosci o powierzchni w grupie obszarowej do 2 ha -
68,0 tys. zt. za 1 ha (2 199 umow), nastepnie w grupie 10,01 - 99,99 ha - 55,4 tys. zt. za 1
ha (44 umowy) i w grupie 2,01 - 9,99 ha - 47,4 tys. zt. za 1 ha (64 umowy). Transakcje
dotyczace dziatek o powierzchni do 2 ha stanowity 95,0% liczby badanych umow sprzedazy
gruntéw rolnych Zasobu.

Ponizej przedstawiono ceny sprzedazy gruntéw z Zasobu WRSP wg grup obszarowych (w zt/ha)
w I-III kwartatach 2024 r. w podziale na wojewodztwa.

Wykres.

Srednie ceny sprzedazy gruntow rolnych z Zasobu WRSP w zi/ha
w latach 2010 - 2024 (I-111 kw.)




Przeanalizowano réwniez ksztattowanie sie cen na rynku prywatnym.

Tabela,

1 | 20

CENY ZAKUPU / SPRZEDAZY UZYTKOW ROLNYCH W II KWARTALE 2024 R. WG WOJEWODZTW
OBOWIAZUJA OD DNIA 5 GRUDNIA 2024 R.

Grunt orny
Wojewodztwa| | lDobry Sredni taby
ogotem [klasy I, 11, |(klasy IIIb, asyV,
111a) V) )

Dolno$lgskie  [50183 |55 667 51 881 44 040
Kujawsko-

omorskie 72 670 89 676 72 850 52 373
Lubelskie 57 648 [79 231 57 200 39 183
Lubuskie 39 148 47 857" 41 692 36 786
todzkie 60 218 2731 66 221 48 805
Matopolskie |56 838 |65 494 52 360 37 455
Mazowieckie |64 643 75 221 71 746 50 465
Opolskie 69 752 91 624 58 608 43 278
Podkarpackie [39 776 48 224 39 343 29 490
Podlaskie 66 762 92 000 71 509 57 088
Pomorskie 63701 B2 692 65 129 53 500
Slaskie 53146 [73421 54 128 37 742
Swietokrzyskie 47 352 |61 604 39 848 34 458
Warminsko-
mazurskie 64 313 78 000 67 371 53 784
\Wielkopolskie [93 129 116 129 96 360 67 602
Zachodniopomo
rskie 36 250 148 333" 36 250 32 000"
[POLSKA 69 655 84 875 Y221 52 715

Srednia cena hektara ziemi rolnej w Polsce w II kw. 2024 r. wynosita 69655 zi. Dla
porownania, pod koniec 2023 r. byfo to 65301 zt, w IV kwartale 2023 r. 62852 zt, a w IV kw.
2022 r. 61362 zt za hektar.
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Dla wojewddztwa mazowieckiego érednia cena gruntéw wynosi 64643 zt./ha. Dla gruntow
stabych jakos$ciowo (klasy V i VI) wynosi 50465 zi/ha. Nalezy podkresli¢, iz sg to ceny érednig,
i wystepuja regiony na terenie wojewodztwa mazowieckiego, gdzie wystepujq ceny zacznie
nizsze lub znacznie wyzsze niz $rednie ceny dla wojewddztwa.

Przed przystapieniem do obliczer wspétczynnika trendu zmiany cen spowodowanego uptywem
czasu, okreélono jego hipotetyczng wielkos¢ na podstawie uwarunkowar rynku. Wzigto pod
uwage inflacje, kursy walut, koniunkture gospodarcza, uwarunkowania lokalne, relacje popytu i
podazy a takze sytuacje na rynku spowodowana pandemia. Do badania trendu czasowego
wykorzystano rowniez dane o cenach pochodzace z agencji obrotu nieruchomosciami. Zgodnie
z ww. opiniami oraz obliczeniami wiasnymi badany rynek w analizowanym okresie nie
zanotowat w badanym okresie wzrostu cen. Analityczne obliczenie trendu zmiany cen
przeprowadzono na transakcjach z wiasnej bazy danych dla danego rodzaju nieruchomosci
podlegajacemu wycenie na lokalnym rynku przy uzyciu analizy par sprzedazy. Obliczenie to
potwierdzito zaobserwowane tendencje. W zwigzku z tym ceny sprzedazy nie zostaty
skorygowane z tytutu uptywu czasu wspotczynnikiem wzrostu lub spadku cen. Ceny z aktow
notarialnych przyjeto za aktualne.

12. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
12.1. BADANIE RYNKU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH DO NIERUCHOMOSCI WYCENIANE]J

Celem okreélenia wartosci nieruchomosci, badaniom poddano akty notarialne, biorac pod
uwage ponizsze parametry.

- rodzaj nieruchomosci: rolne niezabudowane

- potozenie: gmina Krasnosielc i obreby sasiednie gminy Ploniawy-Bramura

- stan prawny: nieruchomosci stanowigce prawo wiasnosci

- przeznaczenie nieruchomosci: tereny rolnicze o powierzchni ponad 1 ha

- ograniczenia i obcigzenia: nieruchomoséci wolne od ograniczen i obcigazen

Ponizej przedstawiono nieruchomosci spetniajace powyzsze kryteria.
Povi Cenazal
> Cena ha pow.
Lp. Akt not. Data Lokalizacja dziatki transakcyjna | gruntu. w
wha PLN
1 AN2359/2024 | 06.09.2024 | 19 (NOWA ZBLICHA) 7,98 360 000 45 113
26 (RAKI)
2 AN5530/2024 | 19.08.2024 32 (WOLKA 4,54 160 000 35 242
RAKOWSKA)
3 AN2182/2024 | 18.07.2024 1 (AMELIN 1,23 60 000 48 780
38 (ZAWADY
4 AN4165/2024 | 19.06.2024 DWORSKIE) 12,99 720 600 55473
5 | AN3527/2024 | 18.06.2024 | ° (DRB':fLDgEWO 2,08 110 000 52 885
6 AN4003/2024 | 12.06.2024 20 (NOWY SIELC) 1,17 110 000 94 017
7 AN2515/2024 | 11.06.2024 32 (SUCHE) 4,54 290 000 63 877
38 (ZAWADY
8 AN1742/2024 | 04.06.2024 DWORSKIE) 1,58 102 000 64 557
9 AN2641/2024 | 15.04.2024 4 (BIERNATY) 1,03 100 000 97 087
1 (BOBINO
10 | AN1637/2024 | 15.04.2024 GRZYBKI) 10,87 900 000 82 797
38 (ZAWADY
11 AN985/2024 28.03.2024 DWORSKIE) 3,07 183 000 59 609
12 AN957/2024 26.03.2024 | 30 (WOLA PIENICKA) | 3,90 280 000 71 795
13 | AN2958/2024 | 18.03.2024 25 (PRZYTULY) 3,01 135 500 45 017
8 (DRAZDZEWO-
14 AN570/2024 23.02.2024 KUIAWY) 2,84 1 130 000 45 775
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15 | AN1190/2024 | 21.02.2024 |30 (WOLA PIENICKA) | 1,30 90 000 69 231
16 | ANS04/2024 | 25.01.2024 | 2* épotl_%”;f&‘;‘”' 4,01 150 000 37 406
17 | AN3537/2023 | 13.09.2023 12 (GRADY) 1,97 78 000 39 594
18 | AN3986/2023 | 25.08.2023 | 20 (NOWY SIELC) | 1,06 87 000 82 075
19 | AN3266/2023 | 25.08.2023 | 25 (PRZYTULY) | 2,26 80 000 35 398
20 | AN5160/2023 | 17.08.2023 | 33 (WYMYSLY) | 10,00 | 400 000 40 000
21 | AN4088/2023 | 20.07.2023 | 24 (PIENICE) 2,22 | 100 000 45 045
22 | AN2691/2023 | 13.07.2023 | 11 (GRABOWO) | 1,57 67 500 42 994
23 | AN3375/2023 | 20.06.2023 12 (GRADY) 1,13 60 000 53 097
24 | AN2262/2023 | 12.06.2023 | 30 (WOLA PIENICKA) | 2,65 96 000 36 226

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto 1 ha nieruchomosci rolnej niezabudowanej, jako
najbardziej cenotwdrczy parametr. Analiza aktéw notarialnych wykazata, iz na tak okreslonym
rynku dokonano obrotu 24 nieruchomosciami spetniajacymi powyzsze kryteria. Cena
minimalna na tak okreslonym rynku wynosi 35242 zi/ha, zas cena maksymalna 97087 zt/ha
Cena $rednia wynosi 559626 zi/ha?, natomiast mediana ksztattuje si¢ na poziomie 50833
zt/ha. Duza rozpieto$¢ cenowa moze $wiadczyé, iz w zbiorze znalazty sie nieruchomosci w
stosunku do ktérych moga zachodzi¢ przestanki, co do nierynkowego charakteru.

12.2. POZNANIE CECH NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH DO NIERUCHOMOSCI WYCENIANE)

Ponizej podane cechy rynkowe maja charakter obiektywny i odnoszg sie¢ do konkretnego
rodzaju nieruchomosdci. Zostaly one ustalone w oparciu o badania preferencji uczestnikow
rynku nieruchomosci. W celu ustalenia cech rynkowych wycenianej nieruchomosci i
nieruchomosci podobnych, ich wag ocen stanu cech rynkowych, przygotowano i postawiono
pytania uczestnikom rynku nieruchomosci. Kazdy z ankietowanych wskazat cechy rynkowe,
ktére preferuje w momencie kupna - sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod tereny rolne. W ponizszej tabeli przedstawiono wyniki badan.

Tabela. Wyniki badan preferencji uczestnikéw rynku nieruchomosci

Cechy rynkowe nieruchomosci brane pod uwage przy Wyrazona w % przez

Lp. kupnie sprzedazy nieruchomosci przez ankietowanych waznosc
ankietowanych uczestnikdow rynku nieruchomosci cechy
1 Potozenie wzgledem siedlisk 80%
2 Dogodnos¢ dojazdu 20%
3 Wielkos¢ i ksztatt nieruchomosci 30%
4 Przydatnosc rolnicza 70%
L5 _Utrudnienia | _30%

12.3. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusoweyj.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie na podstawie cen przecietnych, nie biorac pod
uwage kosztow transakcji kupna sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjg podatkow i opfat.
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12.4. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI SZACOWANIA

Biorac pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowaq
nieruchomoéci wyceniono w podejéciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania
ceny $redniej.

Z treéci wymienionych podstaw prawnych wynikaja uwarunkowania istotne dla sposobu
okreslania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla si¢ wartosc
rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie
podejécia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w
podejéciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okredla sie wartosc
odtworzeniowgq nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wlaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w_sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 3.1. Okreélanie wartosci nieruchomoséci poprzedza sie analiza rynku nieruchomo$ci, w
szczegolnos$ci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia
transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

& 8.2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Warto$¢ nieruchomoséci okreéla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w
zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspofczynnikami korygujgacymi wynikajacymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem pofozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenq minimalng i
ceng maksymalna.

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz
ilos¢ zawartych transakcji.

Wartos¢ rynkowg (W) 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej okreslono wedtug ponizszej
formuty:

n
W - C.fr- . Z ui
=1
gdzie:

Cér - drednia cena 1 m2 nieruchomosci gruntowej niezabudowanej na rynku lokalnym
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okreélona na podstawie zbioru transakcji przyjetych do poréwnan, _
ui - wspdtczynniki korygujace odzwierciedlajace oceng przedmiotu wyceny w aspekcie cech
rynkowych.

Wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okresla sie wg wzoru:

Wrn = WRXPxK

gdzie: WRN - wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci,

WR - warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni gruntu,
P - powierzchnia gruntu.
K - wspotczynnik korekcyjny z przedziatu [0,90 - 1,1]

12.5. OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny

Do wyceny przyjeto nieruchomosci niezabudowane przeznaczone w planie miejscowym lub
studium na cele rolnicze, stanowiace przedmiot prawa wiasnoéci, o powierzchni powyzej 1 ha.
Podstawe wyceny stanowi zbiér nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
przedstawiony ponizej.

Tabela.
Cenazal
Pow.
e g Cena ha pow.
Lp. Akt not. Data Lokalizacja dziatki transakcyjna | gruntu. w
w ha PLN
1 | AN2359/2024 | 06.09.2024 | 19 (NOWA ZBLICHA) | 7,98 360 000 45 113
26 (RAKI)
2 | AN5530/2024 | 19.08.2024 32 (WOLKA 4,54 160 000 35242
RAKOWSKA)
AN2182/2024 | 18.07.2024 1 (AMELIN 1,23 60 000 48 780
38 (ZAWADY
4 | AN4165/2024 | 19.06.2024 DWORSKIE) 12,99 720 600 55473
5 | AN3527/2024 | 18.06.2024 | ° (DR'?ELE’;EWO 2,08 110 000 52 885
6 | AN4003/2024 | 12.06.2024 | 20 (NOWY SIELC) 1,17 110 000 94 017
7 | AN2515/2024 | 11.06.2024 32 (SUCHE) 4,54 290 000 63 877
38 (ZAWADY
8 | AN1742/2024 | 04.06.2024 DWORSKIE) 1,58 102 000 64 557
9 | AN2641/2024 | 15.04.2024 4 (BIERNATY) 1,03 100 000 97 087
1 (BOBINO
10 | AN1637/2024 | 15.04.2024 GRZYBKI) 10,87 900 000 82 797
38 (ZAWADY
11 | AN985/2024 | 28.03.2024 DWORSKIE) 3,07 183 000 59 609
12 | AN957/2024 | 26.03.2024 |30 (WOLA PIENICKA)| 3,90 280 000 71 795
13 | AN2958/2024 | 18.03.2024 25 (PRZYTULY) 3,01 135 500 45 017
8 (DRAZDZEWO-

14 | AN570/2024 | 23.02.2024 KUIAWY) 2,84 130 000 45 775
15 | AN1190/2024 | 21.02.2024 |30 (WOLA PIENICKA) | 1,30 90 000 69 231
24 (PLONIAWY-

16 | AN504/2024 | 25.01.2024 KOLONIA) 4,01 150 000 37 406
17 | AN3537/2023 | 13.09.2023 12 (GRADY) 1,97 78 000 39 594
18 | AN3986/2023 | 25.08.2023 | 20 (NOWY SIELC) 1,06 87 000 82 075
19 | AN3266/2023 | 25.08.2023 25 (PRZYTULY) 2,26 80 000 35 398
20 | AN5160/2023 | 17.08.2023 33 (WYMYSLY) 10,00 400 000 40 000
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21 | AN4088/2023 | 20.07.2023 24 (PIENICE) 2,22 100 000 45 045
22 | AN2691/2023 | 13.07.2023 11 (GRABOWO) 107 67 500 42 994
23 | AN3375/2023 | 20.06.2023 12 (GRADY) 1,13 60 000 53 097
24 | AN2262/2023 | 12.06.2023 |30 (WOLA PIENICKA) | 2,65 96 000 36 226

Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjeto 24 nieruchomosci wykazujacych najwiekszy
stopien podobieristwa do nieruchomoéci wycenianej. Do okreélenia wartoéci nieruchomogci
przyjeto zbior nieruchomosci najbardziej podobnych gdzie C min wynosi 35242 zt/ha, C max -
97087 zi/ha. Cena $rednia odzwierciedla rynek nieruchomoéci podobnych na poziomie 55962
zt/ha. Mediana zostata okreslona na nizszym poziomie i wynosi 50833 zi/ha.

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci

Cechy przedstawione ponizej réznig nieruchomo$é wyceniana od nieruchomosci podobnych, a
zatem wptywajaq na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci, dlatego tez zgodnie z art. 153
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami beda brane pod uwage przy wycenie
nieruchomosci.

Tabela. Cechy rynkowe nieruchomosci
Lp. Cecha
Potozenie wzgledem siedlisk
Wielkos¢ i ksztatt nieruchomosci, roztég
Przydatnosé rolnicza
Utrudnienia w zagospodarowaniu
Dogodnos¢ dojazdu

nips lw N

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

W ponizszej tabeli przedstawiono ocene wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych.

Tabela. Zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Lp. Cecha % waga cechy
1 Potozenie wzgledem siedlisk 40

2 Wielkos¢ i ksztatt nieruchomosci, roztég 25

3 Przydatnosc rolnicza 20

4 Utrudnienia w zagospodarowaniu 10

5 Dogodnos¢ dojazdu 5

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

Tabela. Opis cech rynkowych

Cecha Ocena Opis stanu cech

Nieruchomosc potozona w bliskim sasiedztwie z
miejscowoscig gminng - do 1 km (strefa odziatywania),
dogodny uktad komunikacyjny na tle gminy, dobry dostep
do rynkéw zbytu.

Bardzo dobre

Nieruchomos¢ potozona poza miejscowoscia gminna, w
poblizu zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej. Dogodny
uktad komunikacyjny na tle gminy , zadowalajacy dostep

do rynkow zbytu.

Potozenie wzgledem
siedlisk Dobre

) Nieruchomos¢ potozona z dala od zabudowan. Niekorzystny
Srednie uktad komunikacyjny na tle gminy, ograniczony dostep do
rynkow zbytu.
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Wielkosc i ksztatt
nieruchomosci, roziég

Korzystna Powierzchnia nieruchomosci do 1,5 ha, ksztait korzystny.
Jedna dziatka.
Srednio Powierzchnia nieruchomosci od 1,5 ha do 3,5 ha, ksztait
korzystana zadowalajacy. Dwie lub trzy dziatki. Ewentualnie

powierzchnia bardzo dobra i niekorzystny ksztatt.

Nie korzystna

Powierzchnia nieruchomosci powyzej 3,5 ha, niekorzystny
ksztalt dziatki. Ewentualnie kilka dziatek.

Grunty orne w przewadze klasy RIII i RIV. Dobra kultura

Dobra gleby (poprawne zmianowanie, kompleksowe zabiegi
agrotechniczne i odpowiednie nawozenie).
. - i Grunty orne w przewadze klasy RIV i RV. Dobra kultura
N TecE Srednia gleby (poprawne zmianowanie, kompleksowe zabiegi
agrotechniczne).
Staba Grunty orne w przewadze klasy RV i pastwisk. Zta kultura
gleby, grunt lezacy odtogiem, zakrzaczenia i zadrzewienia).
Brak Brak utrudnien. Grunt zagospodarowany.

Utrudnienia w
zagospodarowaniu

Umiarkowane

Wystepuja rowy melioracyjne, drobne zakrzaczenie,
ewentualnie wysoki poziom wod gruntowych.

Znaczne zakrzaczenia lub zadrzewienia, zakamienienie,

Duze wysoki poziom woéd gruntowych.
Dojazd w przewazajacej czesci odbywa sie drogami
Dobra twardzonymi
Dogodnos$é dojazdu - s Utwarczonym. = -
Staba Dojazd utrudniony - w przewazajacej czesci drogi polne

nieurzadzone.

Okreslenie ceny $redniej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej, okreslenie
zakresu sumy wspoéiczynnikéw korygujacych

Na podstawie zbioru transakcji przyjetych do porownan okreslono:

*Cene srednig 1 ha powierzchni

=Cene minimalng

=Cene maksymalng

Coer = 55962 z{/m?
C min = 35242 Z*I'/r'l"l2
C max = 97087 Zl’/mz

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych:

Cmin < Wér X U < Cmax

35242 z#/m? <Ws x U < 97087 zt/m?

Okreslenie potozenia ceny sredniej:

gdzie:

Pc$ = (Cér - Cmin)/(Cmax —= Cmin) = 0,3350

e Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale

e Cér - cena srednia ze zbioru nieruchomosci podobnych

e Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

e Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Zakres sumy wspotczynnikow korygujgcych okreslono wedtug formuty:

Coin <3 < S
C_HS;RISC

Granice wspdtczynnikdw korygujgcych:

al

Granica dolna: Ug =

min

C
—.= 00,6297, Granica gorna: Ug = CT“‘ = 1,7349.

sr

-

ar




0,6297 < £ Ce x U < 1,7349
Okredlenie wspotczynnika z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale, okreslono
wg wzoru:
[(Ug- ud) x Pcs] + Ud

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i cenie maksymalnej (Cmax)

Charakterystyka nieruchomosci o0 najnizszej cenie - Cmin

Data transakgji 19.08.2024 r.

Lokalizacja Raki, dz. ew. nr 82, 98, 320/2, 372, 537, 634, 70
Powierzchnia gruntu

[ha] 3,52

Potozenie wzgledem siedlisk: srednie
Wielkosc i ksztatt nieruchomosci, roztég: nie korzystna

Opis W aspekcle cech Przydatnosc rolnicza: staba

Fynkowych Utrudnienia w zagospodarowaniu: duze
Dogodnos$¢ dojazdu: staba
Sposdb uzytkowania Nieruchomosé¢ rolna
Zrédto informadji Akt notarialny - 5530/2024
Cena transakcyjna 160 000 z
Cena jednostkowa 35242 zt/m?
Charakterystyka nieruchomosci o0 najwyzszej cenie - Cmax
Data transakgji 15.04.2024 r.
Lokalizacja Biernaty, dz. ew. nr 55/2
Powierzchnia gruntu 1,03
[ha]

Potozenie wzgledem siedlisk: bardzo dobre
Wielkos$c i ksztalt nieruchomosci, roztdg: korzystna

Opis w aspekdle cech Przydatnos¢ rolnicza: dobra

rynkowych Utrudnienia w zagospodarowaniu: brak
Dogodnosc¢ dojazdu: dobra

Sposob uzytkowania Nieruchomos¢ rolna

Zrédto informaciji Akt notarialny - 2641/2023

Cena transakcyjna 100 000 zt

Cena jednostkowa 97087 zt/m?

Ocena szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujacqg ocene cech:

Potozenie wzgledem siedlisk: bardzo dobre

Wielkosc¢ i ksztalt nieruchomosci, rozidg: srednio korzystna
Przydatnosc rolnicza: dobra

Utrudnienia w zagospodarowaniu: brak

Dogodnos$¢ dojazdu: dobra

Obliczenie wartosci wspéiczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci.

Ponizej w tabeli okreslono wagi cech rynkowych wraz z zakresem wspotczynnikow
korygujacych.
Potozenie ceny $redniej: Pc$ = 0,3350
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Tabela 3
Zakres | Zakres Wartos¢
Waga | doilny | gérny Odlegt | wspétczynni
Lp. Rod::jo(:::jhy cechy | wspétc | wspéic | Ug - Ud | 0é¢ od kow
oy (%) | z. kor. | z. kor. ud korygujacyc
-ud - Ug h ui
1 i’gglziseg‘e wzgledem 40 | 0,2519 | 0,6940 | 0,4421 | 0,1481 | 0,6940
Wielkos$¢ i ksztatt
2 nieruchomosci, roziég 25 0,1574 | 0,4337 | 0,2763 | 0,0926 0,2500
3 | Przydatnosc rolnicza 20 0,1259 | 0,3470 | 0,2211 | 0,0741 0,3470
Utrudnienia w
4 zagospodarowaniu 10 0,0630 | 0,1735 | 0,1105 | 0,0370 0,1735
5 |Dogodnosé dojazdu 5 0,0315 | 0,0867 | 0,0552 | 0,0185 0,0867
Suma 100 |0,6297 | 1,7349 1,5512

UWAGA: ewentualne réznice poszczegdlnych wielkosci wynikajgq z zaokragleri programu Excel i
nie wpfywajq na znieksztafcenie ostatecznego wyniku.

7.1. Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
Wartosc¢ rynkowa przedmiotu wyceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni dziatki, wynosi:
W =C,-u, = 55962 zi/ha x 1,5512 = 86 808 zi/ha
Powierzchnia odniesienia przedmiotu wyceny wynosi: 1,94 ha
Wspotczynnik korekcyjny przyjeto K = 1 poniewaz transakcje przyjete w probce
reprezentatywnej nie posiadaty cech szczegdlnych nie uwzglednionych w przyjetym
postepowaniu i zostaty potraktowane z jednakowa wiarygodnoscia.
Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
Wrn2 = 86 808 zt/ha x 1,94 hax 1 = 168 407,52 zt.
Przyjeto:

Wrn = 168 000 zi.
Stownie: sto szescdziesigt osiem tysiecy ztotych.

13. PRZEDSTAWIENIE WYNIKU WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej, rolnej niezabudowanej stanowigcej dziatki
ewidencyjne nr 139/2 i 140/2, o tgcznej powierzchni 1,94 ha, potozona w obrebie 0019 Nowy
Krasnosielc, gmina Krasnosielc, powiat Makowski, wojewddztwo mazowieckie wynosi:

168 000 zt.

stownie: sto szescdziesiat osiem tysiecy ztotych

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcja podatkow i optaty, w tym podatku od towardw i
ustug VAT.

Przedstawiona powyzej warto$¢ rynkowa odpowiada cenom nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. P——

Uzasadnieniem konicowego wyniku wyceny jest wiasciwy dobé?e’fyc_homaéci_
do '

L al)

na co wskazujg wielkosci liczbowe poprawek korygujacych i wag’ //oplgt;;emié"é' Onigy wartosci

/ WV
[ &
f
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jednostkowej. Nieruchomos¢ objeta wyceng nalezy do nieruchomosci ogdinego przeznaczenia
tj. nieruchomosci typowych, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem powszechnego obrotu i ktore
wystepuja na rynku. Ustalona w procesie szacowania wartos¢ rynkowa nieruchomosci
odzwierciedla:

v rodzaj i przeznaczenie szacowanej nieruchomosci,

v sposob uzytkowania przedmiotu wyceny,

v stan lokalnego rynku nieruchomosci,

v przeznaczenie nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu transakcji zawartych w badanym okresie na rynku lokalnym, nalezy
zauwazy¢, ze uzyskane w niniejszej wycenie wartosci sg realne i poréwnywalne na obszarze
rynku nieruchomosci. Wartos¢ uzyskana w wyniku wyceny, nie odbiega od ceny nieruchomosci
na badanym rynku. Wyniki wyceny moga byc¢ wykorzystane do celu, dla jakiego operat
szacunkowy zostat sporzadzony. Wartos¢ uzyskana w wyniku wyceny jest wypadkowg jego
cech rynkowych majacych wptyw na wartosé. Przedstawiona powyzej wartos¢ rynkowa prawa
wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg
do uzyskania na rynku przy spetnieniu odpowiednich zatozen.

14. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

v" Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i z
Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych.

v Operat szacunkowy zostat sporzadzony po dokonanych wizjach lokalnych nieruchomosci
i badaniu lokalnych rynkéw nieruchomosci.

v Opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej ani audytu nieruchomosci. Nie byty
prowadzone prace majgce na celu ustalenie wystepowania ewentualnych skazen czy
wptywu innych szkodliwych czynnikdw.,

v Oszacowana wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

v Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy w
przedstawionej dokumentacji prawnej nieruchomosci.

v' Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

v" Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec osob trzecich.

v Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji
oraz wykorzystany do zadnego innego celu anizeli cel okreslony w operacie.

v Wysokos$¢ oszacowanych wartosci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegolnosci
od sytuacji panujgcej na lokalnym rynku nieruchomosci. Kwoty oszacowania sg zatem
kwotami wyliczonymi na konkretne daty i w przypadku odniesienia ich do innej daty
powinny podlegac odpowiedniej aktualizacji.

v~ W operacie szacunkowym moga wystepowac zaokraglenia wynikajace z
przeprowadzania obliczen przy pomocy arkusza kalkulacyjnego i przyjmowania lub
wykazywania w operacie okreslonego zakresu cyfr znaczacych. W ocenie rzeczoznawcy
zaokraglenia nie majg merytorycznego wptywu na oszacowang wartos¢.

v, Od dnia przekazania operatu autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za
udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych
poufnych oraz danych osobowych wynikajacych bezposrednio z operatu jak tez danych
wynikajacych posrednio z tego opracowania.

v Operat zawiera 31 ponumerowanych stron i zatgczniki.




15. ZALACZNIKI

% Treéé ksiegi wieczystej nr OS1P/00013569/2,

% Informacja z rejestru gruntéw,

*

< Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Wyszkéw, dnia 05.03.2025 r.

IRENEUSZ GOLEBIEWSKI
Rzeczoznawca Majatkowy up. nr 5339
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Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat : makowski
Jednostka ewidencyjna : KRASNOSIELC
Nazwa obrebu : NOWY KRASNOSIELC
Numer obrebu : 0019

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 05-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.54

Grupa rejestrowa : 7
l Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki - Pow. dziatki[ha]
r 139/2 Oznaczenie Pow. 1,29
Id dziatki :
141104_2.0019.139/2 Rilib 0,46
RIVa 0,32
' RIVb 0,27
RV 0,24

Kontur
Identyfikator konturu: 141104_2.0019.KL.133

Oznaczenie konturu: RIllb

Numer konturu: 133
Numer obrebu: 0019
Nazwa obrebu: NOWY KRASNOSIELC

Gmina: Krasnosielc




Wojewobdztwo :

Powiat :
: KRASNOSIELC
Nazwa obrgbu :
: 0019

Jednostka ewidencyjna

Numer obrebu

mazowieckie
makowski

NOWY KRASNOSIELC

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 05-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.54

Identyfikator konturu:
Oznaczenie konturu:
Numer konturu:
Numer obrebu:
Nazwa obrebu:

Gmina:

141104_2.0019.KL.133
Rlllb

133

0019

NOWY KRASNOSIELC

Krasnosielc

Grupa rejestrowa : 7
| Nr dziatki Polozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
f 140/2 Oznaczenie Pow. 0,65
Id dziatki : :
141104_2.0019.140/2 Rilio 0,25
RIVa 0,19
I RIVD 0,11
RV 0,10
Kontur
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

IG INVEST Nieruchomosci i Finanse Ireneusz
Gotebiewski

07-200 Wyszkow, ul. Orla 2

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017706

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026

na sume gwarancyjna: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 713.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spolka Akcyjna
1. ?eei'ozoﬁmlklc 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48




