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OPERAT SZACUNKOWY

Kafkowo 50A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS
NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana,
oznaczona jako dziatki ewidencyjne nr 365/8 i 366/2 z obrgbu 0009
Kankowo, o lacznej powierzchni 1100 m? polozona w
miejscowosci Kankowo, pod nr 50A, gmina Malkinia Gorna, powiat
ostrowski, woj. mazowieckie.

Na przedmiotowe] dzialce posadowiony jest budynek mieszkalny z
1980 r., murowany, pig¢trowy, podpiwniczony, o powierzchni
uzytkowej 193,60 m? i powierzchni zabudowy 121 m% Dodatkowo
na dzialce posadowiony garaz blaszany o powierzchni zabudowy
okoto 80 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega
wieczysta nr OS1M/00008225/8 przez Sad Rejonowy w Ostrowi
Mazowieckiej - V Wydziat Ksiag Wieczystych.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa
wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasno$ci nieruchomosci

CEL IOk gruntowej zabudowanej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.
ZASTOSOWANE Podeidci . t6d - . .
PODEJSCIE odejscie porownawcze, metoda poroOwnywania parami.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wynosi:
393 000 zt.
Stownie: trzysta dziewigédziesigt t sigce Zlotych.
OSZACOWANA s g T “
WARTOSC Warto$¢ rynkowa udzialu 1/8 w nieruchomodci gruntowej
NIERUCHOMOSCI | zabudowanej, wynosi:
49 125 z1.
Stownie: czterdziesci dziewigd tysiecy sto dwadziescia piec lotych.
DATA
SPORZADZENIA 10.04.2025 r.
OPERATU
DATA, NA KTORA
OKRESLONO
WARTOSC ' 30.12.2024 r.
NIERUCHOMOSCI
AUTOR OPERATU

Ireneusz Golebiewski, Rzeczoznawca Majzﬁfclowy, upr. nr 5339
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. OPERAT SZACUNKOWY Kankowo 50A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Malkinia Gorna.

I. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiot wyceny: ) o
Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, oznaczona ]e!ko dz;allgl
ewidencyjne nr 365/8 i 366/2 z obrgbu 0009 Kankowo, o lacznej powierzchni 1100 m,
polozona w miejscowosci Kankowo, pod nr 50A, gmina Matkinia Goérna, powiat
ostrowski, woj. mazowieckie.

Na przedmiotowej dziatce posadowiony jest budynek mieszkalny z 1980 r., murowany,
pigtrowy, podpiwniczony, 0 powierzchni uzytkowej 193,60 m? i powierzchni zabudowy
121 m?2. Dodatkowo na dzialce posadowiony garaz blaszany o powierzchni zabudowy
okoto 80 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest  ksi¢ga wieczysta nr
0OS1M/00008225/8 przez Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej - V Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Zakres wyceny:

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosei do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej.

IL CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

[II. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

| Podstawa formalna

Zamawiajacym wycen¢ jest Pan Tomasz Szadkowski, Doradca restrukturyzacyjny.
Podstawa formalng stanowi zlecenie z dnia 20.12.2024 r. — sprawa Bl1 B/GUp-s/576/2024.

2 Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 1145) z p6Z. zm,
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 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. 1568),
Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) z p6z. zm.

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji —Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golgbiewski
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel. 507 162 852 Strona 4



OPERAT SZACUNKOWY Kafkowo S0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

3. 7rédla danych o nieruchomosci i rynku lokalnym

Ogledziny przedmiotu wyceny przeprowadzone W dniu 30.12.2024 r.,
Informacje i dokumenty uzyskane od Zamawiajacego,

Opracowania planistyczne gminy Matkinia Gorna,

Ksigga wicczysta OS1 M/00008225/8.

Wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow,

Mapa ewidencyjna i zasadnicza,

Powiatowym w Ostrowi Mazowieckiej,

Informacje z aktéw notarialnych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w Starostwie

e Strony internetowe, w tym strona internetowa http://powiat-ostrowski.geoponal2.pl,

https://malkiniagorna.e-mapa.net, urzedu Miasta Matkinia Gorna.

IV. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

= Data sporzadzenia wyceny:

= Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny:

= Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
= Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

V. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

3 Stan prawny nieruchomosci

10.04.2025 r.
10.04.2025 r.
30.12.2024 r.
30.12.2024 r.

Przedmiotem szacowania jest nieruchomo$¢ gruntowa, na dzief ogledzin zabudowana.
Nieruchomos¢ sklada sie z dzialek ewidencyjnych nr 365/8 i 366/2, obreb 0009 Kankowo.
Polozona w miejscowosci Kankowo, pod nr S0A, gmina Matkinia Gorna, powiat
ostrowski. Dla dziatek ewidencyjnych nr 3537/2 i 3537/4 prowadzona jest ksi¢ga
wieczysta nr OS1M/00008225/8 przez Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej, V
Wydziat Ksiag Wieczystych . Stan zapisow ksi¢gi wieczystej okreslono na podstawie
badania wieczysto ksiggowego za posrednictwem Podsystemu Dostgpu do Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w dniu 10.04.2025 r. W ksigdze

wieczystej znajduja si¢ nastgpujgce wpisy, jak ponizej:
Typ ksiggi: nieruchomos$¢ gruntowa

Dzial 1-O. Oznaczenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne.

Lp: 1.

Numer dziatki: 365/8,

Polozenie (gmina, micjscowosé): MALKINIA GORNA M., KANKOWO,

Sposob korzystania: DZIALKA GRUNTU,
Lp. 2.
Numer dziatki: 366/2,

Polozenie (gmina, miejscowo$¢): MALKINIA GORNA M., KANKOWO,

Sposob korzystania: DZIALKA GRUNTU,

Obszar catej nieruchomodci: 0,1100 HA.

Dzial I-Sp. Spis praw zwigzanych z wlasno$cia

Brak wpisow.

Dzial I1. Wiasno§é

Wiasciciele:

udziat 4/8 i 1/8 — JADWIGA DANUTA GRZESKIEWICZ,

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
ul, Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel. 507 162 852
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OPERAT SZACUNKOWY Kankowo S0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

udziat 1/8 — ARKADIUSZ GRZESKIEWICZ,

udziat 1/8 - EWA GODLEWSKA,

udziat 1/8 — BEATA MAGDALENA ADAMSKA.

Dzial 111. Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

OSTRZEZENIE.

Tre$é wpisu: CZYNI SIE OSTRZEZENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI OSOBY
FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE] DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ
ARKADIUSZA GRZESKIEWICZA.

Dzial 1V. Hipoteki

Brak wpisow.

Oznaczenie nieruchomos$ci wg ewidencji oruntéw dz. ew. 3537/2 i 35 37/4:

Wojewodztwo — mazowieckie,

Powiat — ostrowski,

Jednostka ewidencyjna — 141605_2 — Matkinia Gorna,
Obreb ewidencyjny — 0009 Kankowo,

Grunty:

Nr dz. ewidencyjnej — 365/8,

Opis uzytku: Br-PsV — grunty rolne zabudowane — 0,07 ha,
Powierzchnia dziatki — 0,07 ha,

Nr dz. ewidencyjnej — 366/2,

Opis uzytku: B — tereny mieszkaniowe — 0,04 ha,
Powierzchnia dziatki — 0,04 ha,

Razem powierzchnia dziatek — 0,11 ha.

Numer KW — OS1M/00008225/8.

Informacja o budynkach, wg rejestru gruntow:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kc;nfi;g_ Bow. zabud.
248 KANKOWO 50A | Budynki mieszkalne | 2/1 | 121

Id. budynku: 141605_2.0009.248_BUD (jednostka rej.: G.229)
Wybrane dane EGIiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat $cian: Mur

Rok budowy: 1980

2. Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art. 154 ustala
nastepujace Zrédla 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) Faktyclzny spos6b uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego
gminy

| Uwaga zgodnie z art. 64 ust2 ustawy 2z dnia 7 lipca 2023 r. o zmiani¢e ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do dnia wejscia w zycie planu ogoélnego

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golgbiewski
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel. 507 162 852 Strona 6



OPERAT SZACUNKOWY Kankowo S0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gérna.

Teren, na ktorym usytuowany jest przedmiot wyceny nie jest objety Miejscowy Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzenncgo Grl}iny
Matkinia Gérna, uchwalonym uchwatg Nr 379/XLIX/2023 r. Rady Gminy Malkinia Gérna
7 dnia 31.03.2023 r. — przedmiotowa nieruchomos¢ pofozona jest na terenie 0znaczonym
symbolem — M: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowe] oraz w
niewielkiej czesci KDZ — teren drog.

Fragment mapy suikzp.

Zrodlo: https://malkiniagorna.e-mapa.net/
3 Charakterystyka ogélna nieruchomosci

Lokalizacja i sasiedztwo.

Przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w miejscowosci Kankowo, pod nr S0A, gmina
Matkinia Gorna, powiat ostrowski.

Matkinia Gérna to gmina wiejska, o rolniczym charakterze, potozna w poinocno —
wschodniej czedci wojewodztwa mazowieckiego, w  potudniowej czesci  powiatu
ostrowskiego, na styku z powiatem wegrowskim i sokotowskim. Gmina zajmuje
powierzchnig 134 km? i zamieszkuje jg 11 740 mieszkaficow.

Gléwna rzekg w gminie Matkinia Gorna jest Bug, przepltywajacy przez obrgby Glina,
Klukowo, Prostyn, Matkinia Mata — Przewéz, Borowe, Treblinka, Boreczek, Zawisty
Nadbuzne, Rostki Wielkie, Rostki Piotrowice i Podgorze — Gazdy.

gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych ww. ustawa, przez plan ogélny nalezy rozumied
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy .

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
ul, Orla 2, 07-200 Wyszkéw, tel. 507 162 852 Strona 7



OPERAT SZACUNKOWY Kafikowo SOA, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

Sasiadujace z Malkinia Gorna gminy to: gmina miejska Ostréw Mazowiecka ©
powierzchni 22 km?, gmina wiejska OstrOw Mazowiecka o powierzchni 282 km2, gmina
miejsko-wiejska Brok o powierzchni 110 km?, i gmina wiejska Zargby Koscielne o
powierzchni 89 km? w powiecie ostrotgckim, gmina wiejska Ceranéw o powierzchni 111
km2 i gmina miejsko-wiejska Kosow Lacki o powierzchni 200 km?> w powiecie
sokotowskim, a takze gmina wiejska Sadowne o0 powierzchni 145 km? w powiecie
wegrowskim.

Przez gming Malkinia Goérna biegna drogi wojewodzkie nr 694 relacji Porgba —
Ciechanowiec i 627 relacji Ostrotgka — Sokotow Podlaski. Na terenie gminy znajduje si¢
linia kolejowa nr 6 relacji Zielonka — KuZnica Bialostocka oraz linia kolejowa nr 34
laczaca Matkini¢ z Ostroleka.

Odlegtosci do najwigkszych i najblizszych o$rodkéw miejskich wynosza:

- Warszawa - Matkinia Gorna: 106 km;

- Biatystok - Matkinia Gorna: 113 km;

- Ostréw Mazowiecka - Matkinia Gorna: 14 km.

Wieé Kankowo to wies lezaca w gminie Matkinia Gorna. Nalezy do wojewddztwa
mazowieckicgo, powiatu ostrowskiego. Wedlug Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku liczba ludnosci we wsi Kankowo to 529 z czego 51,4%
mieszkancéw stanowia kobiety, a 48,6% ludnosci to mezczyZzni. Miejscowosé zamieszkuje
4.9% mieszkancOw gminy.

Wies Kankowo potozona jest w odlegtoscei 3,5 km od Matkini Gornej, 14 km od Broku i 15
km od Ostrowi Mazowieckiej. Sasiednie miejscowosci to: Zawisty Podlesne, Danitowka
Pierwsza, Zawisty Dzikie, Kankowo-Piecki, Rostki-Dac¢bogi, Zawisty Nadbuzne, Rostki
Wielkie, Stara Ztotoria.

Potozenie nieruchomosci na tle gminy:
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Zrédlo: https://www.google.pl/maps
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OPERAT SZACUNKOWY Kafikowo SO0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

Mapa z zaznaczeniem potozenia miejscowosci na tle obrgbu.
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Zrédlo: https://malkiniagorna.e-mapa.net/

Dziatki 365/8 i 366/2 zlokalizowane sa w centralnej czgsci wsi Kafikowo, bezposrednio
przy gtéwnej drodze przebiegajacej przez wies. Dziatki potozone 300 m od ul. Koscielnej i
3.5 km od ul. Ostrowskiej. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej
— dz. ew. nr 64 — droga gminna o nawierzchni z asfaltowe;. Bezposérednie sgsiedztwo
stanowi zabudowa jednorodzinna i zagrodowa, oraz dziatki niezabudowane. W odleglosci

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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OPERAT SZACUNKOWY Kafkowo SOA, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Goérna.

okoto 500 m duzy zaklad przemystowy. Ocena lokalizacji w kontekscie rynku lokalnego —
zadowalajaca.

Opis wycenianej dziatki

Dziatki o nr ew. 365/8 i 366/2 z obrgbu 0009 Kankowo, o tacznej powierzchni 1100 m’.
Dziatki maja ksztatt wydtuzonego prostokatnego. Szeroko$é dziatek to 17 m, dhugosé to 59
m. Nieruchomos¢ ogrodzona plotem stalowym na fundamencie z brama wjazdowa stalowa
dwuskrzydtowa i furtka od strony ulicy oraz siatkg z strony wschodniej i zachodniej. Od
strony potnocnej brak ogrodzenia. Na dziatkach nr 365/8 i 366/2 posadowiony budynek
mieszkalny i blaszany garaz. Dziatka czgsciowo wylozona kostka betonowa, czgsciowo
poro$nigta trawa, krzewami ozdobnymi, drzewami owocowymi.

Przedmiotowa nieruchomo$¢é wyposazona jest w nastgpujace elementy infrastruktury
technicznej: energia elektryczna, wodociag, telekomunikacje, kanalizacja do szamba.

Fragment mapy ewidencyjnej:
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Zrédlo: https://malkiniagorna.e-mapa.net/
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OPERAT SZACUNKOWY

Kafkowo SOA, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

Fragment mapy zasadniczej:
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Zrédlo: https://ostrowmaz.geoportal2.pl/

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golgbiewski

ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel, 507 162 852

Strona 11



OPERAT SZACUNKOWY Kaiikowo SOA, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Goérma.

Opis budynku mieszkalnego.

Budynek mieszkalny, pigtrowy, podpiwniczony, wybudowany w 1980 roku. Budynek
wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej.

Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 121 m? i powierzchni uzytkowej 193,60 m?
(wyliczonej wg wzoru: 121 * 0,8*2 = 193,60 m’

193,60 m¥pow. zab. parteru i pigtra* 0,8 (20 % powierzchni odj¢to na grubosc Scian).
Budynek sktada si¢ z nast¢pujacych pomieszezen:

Parter - przedpokdj, kuchnia, 3 pokoje, tazienka,

Pigtro - przedpokdj, 3 pokoje, tazienka

Piwnica — kotlownia, garaz, kuchnia, magazyn, przedpokdj.

Budynek zostat wykonany w technologii tradycyjnej murowanej:
e Fundamenty betonowe,

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golgbiewski
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OPERAT SZACUNKOWY Kankowo 50A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gérna.

Sciany zewnetrzne warstwowe (cegla, przerwa powietrzna, pustak),

Strop — Zelbetowe,

Dach: konstrukeji drewnianej, kryty blacha,

Okna: PCV,

Elewacja — brak.

Instalacje: elektryczna, woda z wodociagu, kanalizacyjna do szamba, c.o. — piec
weglowy, ¢.w. — bojler wspétpracujgcy z piecem co, Swiattowod.

e © © o o o

Dane techniczne budynku:

Powierzchnia uzytkowa Py = 193,60 m?,
Powierzchnia zabudowy P, = 121 m?,

Ilo$¢ kondygnaciji: 2 nadziemne, 1 podziemna.

ELEMENTY WYKONCZENIOWE WNETRZ

Kuchnia Sciany pokryte ptytkami i tapety. Podtoga —plytki.

Przedpokoj Sciany — panele $cienne i tapety. Podtoga — deski sosnowe.

Pokoje Sciany tynkowane, malowane na kolor i tapety. Podloga — deski
SOSNOWe.

Lazienki Sciany pokryte ptytkami. Podloga — plytki. Na wyposazeniu: kabina
prysznicowa, umywalka, sedes.

Uwagi Drzwi wejsciowe drewniane, drzwi wewnetrzne plycinowe, okna PCV.

Budynek z 1980 roku, materialy wykonczeniowe z 1980 r, przecigtnej jakodei, widoczne
oznaki uzytkowania i zuzycia elementéw wykonczeniowych. Remont kuchni i fazienki na
parterze ponad 10 lat temu. Ogolnie niski standard. Widoczne $lady peknig¢ na suficie,
brak parapetu w kuchni. Strych nie ocieplony.

Standard i stan techniczny budynku do dalszych obliczen, przyjeto jako zly.

Opis garazu:

Budynek z okoto 2000 r., konstrukcji stalowej, $ciany z blachy, parterowy, z dachem
dwuspadowym pokrytym blacha, o powierzchni zabudowy okoto 80 m?2. 2 pomieszczenia.
Budynek nie uwidoczniony w ewidencji gruntéw i budynkéw. Stan techniczny budynku
oceniono jako dobry.

VI. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

1 Rodzaj okre§lanej wartoSci
Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajq z rozeznaniem i posigpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji
przymusowej. "

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzgl¢dnia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z t3 transakcja podatkéw i opfat.

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golgbiewski
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OPERAT SZACUNKOWY Kankowo SOA, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gérna.

2 Przyjete podejScie i metoda wyceny

Biorac pod uwagg charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe warto$¢ rynkowa
nieruchomosci wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami.

7 tresci 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 sig¢
warto$é rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie  podejscia  poréwnawczego lub  dochodowego, wartos¢  rynkowg
nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla si¢ wartosé odtworzeniowq nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie, Jezeli sq
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieh
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan je¢j zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w_sprawie
wyceny nieruchomosci:

§ 3.1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analizq rynku nieruchomosci, w
szezegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkoéw zawarcia
transakcji, a takze oglgdzinami nieruchomosci.

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

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metodg poréwnywania parami, melodg
korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

§ 81. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedgeq
przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera si¢ co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawg wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w
przyjetych skalach.

Decydujac si¢ na przyjecie opisanej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter
nieruchomosci, jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejagcym rynku lokalnym
oraz ilo§¢ zawartych transakcji.

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawg wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

e  Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

e Wyb6r do poréwnah z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezb¢dng charakterystyka.

e  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

o Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomog$ciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomogci wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan.

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

e Obliczenic wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako  $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnafn w
poszczeg6lnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

e  Okreslenic wartogci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. 1 m? powierzchni zabudowy
budynku).

Warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru:

Wrn=WrxPx K
gdzie:
Wen - warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci,
Wk - warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni zabudowy budynku,
P - powierzchnia zabudowy budynku.
K - wspolczynnik korekeyjny z przedziatu [0,90 - 1,1]

VII. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

§ Okreslenie rynku lokalnego

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

Obszar rynku — gmina Matkinia Gérna i gminy sgsiednie,

Rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe, zabudowane budynkami mieszkalnymi o min 2
kondygnacjach,

Okres badania rynku - transakcje nieruchomosci przyjetych do poréwnan mialy miejsce w
okresie 24 miesi¢cy od dnia wyceny.

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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OPERAT SZACUNKOWY Karikowo S0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

2, Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Na terenie gminy Matkinia Gorna rozwija si¢ giownie budownictwo mieszkaniowe
indywidualne. Atrakcyjne potozenie w poblizu terenéw zielonych oraz stosunkowo
niewielka odleglo$é od Ostrowi Mazowieckiej i Lomzy zachgcaja wiele 0sob do osiedlania
si¢ wlasnie w tym rejonie.

Dla potrzeb wyceny przeanalizowano rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi, a takze obserwowano ruch na rynku pod wzgledem popytu i
podazy. Rynek nieruchomosci na terenie gminy Matkinia Gorna jest $rednio rozwinigty, w
okresie 24 miesigcy odnotowano kilka transakcji, byly to glownie stare drewniane domy
lub nieruchomosci rolne zabudowane. Dlatego rozszerzono obszar badania rynku o
sgsiednie gminy. Z uwagi na parametry techniczne budynku do analizy przyje¢to
nieruchomogci zabudowane budynkami o minimum dwoch kondygnacjach.

Do dalszej analizy przyjeto transakcje dotyczace nieruchomosci najbardziej podobnych do
przedmiotowej pod wzglgdem analizowanych cech rynkowych majacych zasadniczy
wplyw na wartosc.

Analiza rynku lokalnego wykazala, najwyzsze ceny dotyczyly budynkow
charakteryzujacych si¢ dobrym stanem technicznym, korzystnie zlokalizowanych w
otoczeniu budynkéw jednorodzinnych, potozonych na relatywnie duzych dziatkach,
najnizsze za$ budynkow w stanie pogorszonym do remontu.

Zaobserwowano, iz ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych miescity si¢ w przedziale
od 2843 zl/m? do 6548 zl/m? powierzchni zabudowy budynku. Srednia cena transakcyjna
to 4329 zl/ m? powierzchni zabudowy budynku. Ceny catkowite zawieraly si¢ w przedziale
od 290000 zt do 550000 zt.

Rozbiezno$¢ cenowa wynika przede wszystkim z roznorodno$ci analizowanych
nieruchomosci w zakresie lokalizacji i otoczenia, stanu wykofczenia i stanu technicznego
budynku i wielko$ci powierzchni zabudowy, wielkosci i ksztattu dziatki. W procesie
wyceny, odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne,
skrajnie odbiegajace od $redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku
lokalnym.

Do wyceny przyjeto S5 transakcji kupna-sprzedazy charakteryzujacych si¢ podobnymi
cechami do nieruchomosci wycenianej (jako jednostke odniesienia przyjeto powierzchnie
zabudowy budynku mieszkalnego).

Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianej w analizowanym
okresie przedstawiono w tabeli nr 1.

W wyniku badania rynku i analizy cech nieruchomosci, ktore w sposob zasadniczy
wplywaja na warto$¢ rynkowa, wyodrebniono nastgpujace cechy nieruchomosei bedaeych
przedmiotem obrotu w badanym okresie:

- lokalizacja i otoczenie,

- powierzchnia uzytkowa budynku,

- standard wykonczenia i stan techniczny budynku,

- wielko$¢ 1 ksztalt dziakki,

- dodatkowe powierzchnie, zagospodarowanie.

VIII. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny

7. transakcji odnotowanych w okresie monitorowania rynku lokalnego do przeprowadzenia
procesu szacowania wybrano 5 transakcji sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych.
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Tabela 1
Akt AN Posr | RSN Cena ‘Ce',“'ml
Lp- | | otarial . Lokalizacja Data dzialki mg::::w transakcyjna uz wp;tN
MALKINIA
1 |1819/2024 GORNA, ul. 06.11.2024| 959 84 550000 | 6548
KOPERNIKA
MALKINIA
2 | 147/2024 GORNA, ul. 11.01.2024 | 5568 102 290 000 2843
BROKOWSKA
BROK, ul. ARMII
3 | 1847/2023 KRAJOWEJ 20.10.2023 | 381 87 380 000 4368
KIELCZEW, ul.
4 15597/2023 FOLWARCZNA 31.08.2023 | 2000 106 440 000 4151
ZAREBY
5 16609/2023| KOSCIELNE,ul. [11.07.2023| 1548 87 325000 3736
RYNEK

Zrédio: Starostwo Powiatowe Ostrow Mazowiecka.

W trakcie monitorowania rynku nieruchomosci podobnych odnotowano nast¢pujaca ceng
minimalng i maksymalng:

- cen¢ minimalng: Cmin = 2843 zt/m?
- cen¢ maksymalng: Cmax = 6548 zl/m?
- AC = Cmax — Cmin = 6548 z/m? — 2843 zl/m? = 3705 zt/m?

2, Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny

W badanym okresie z uwagi na stosunkowo mata ilo§¢ transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, trend czasowy jest bardzo trudny do
wyznaczenia. Trend zmiany cen rynkowych mozna okresli¢ za pomoca kilku technik.
Niestety technika analizy par sprzedazy posiada ograniczone mozliwosci zastosowania,
obarczona jest duzym ryzykiem popetnienia blgdu. Trend czasowy mozna réwniez okresli¢
za pomoca modeli statystycznych. Warunkiem tego sposobu jest posiadanie mozliwie
duzej liczby cen transakeyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga
rowniez do$é dlugiego okresu badania cen. Na rynku mozna zauwazy¢ wahania cen,
jednak nie mozna stanowczo stwierdzi¢, ze¢ mamy do czynienia ze wzrostem cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Czasami jedna transakcja moze
zmieni¢ nachylenie linii trendu.

Zachowujac nalezyta ostrozno$¢, przyjeto trend zmiany cen transakcyjnych w badanym
okresie na poziomie rownym zero.

3. Ustalenie cech rynkowych wraz z ich wagami

Cechy rynkowe nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz
wagi tych cech okreslono na postawie badania rynku lokalnego. Przy ich ustaleniu wzigto
pod uwage preferencje potencjalnych nabywcow dla danego rodzaju nieruchomosci.
Biorac pod uwage niedostateczng liczb¢ wiarygodnych danych, do okreslenia wag cech
rynkowych postuzono si¢ danymi uzyskanymi z agencji posrednictwa i obrotu
nieruchomogciami.
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Uwzgledniajac zebrane opinie oraz wyniki wiasnej analizy ksztaltowania si¢ cen w
zaleznosci od ich charakterystyki, przyjeto nastgpujace cechy rynkowe i ich wagi:

1. Lokalizacja i otoczenie -35%
2. Stan techniczny i standard budynku - 40%
3. Powierzchnia uzytkowa budynku - 5%
4. Dodatkowe powierzchnie, zagospodarowanie - 5%
5. Wielko$¢ i ksztatt dziatki -15%
4. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku przyjeto nast¢pujaca skal¢ ocen cech
rynkowych.
Lp. Cecha rynkowa ‘?F,ia) Ocena Opis
Lokalizacja w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej,
bardzo dobra | potozenie w poblizu gléwnych drog dojazdowych,
dobry dostep do handlu, ustug, komunikacji.
Lokalizacja w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej,
dobi poltozenie w dalszej odleglosci od gléwnych drog
| Lokalizacja i 30 dojazdowych, staby dost¢p do handlu, ustug,
otoczenie komunikacji.
Lokalizacja w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej
lub niezabudowanych dzialek gruntu, staby dost¢p
zadowalajgca do handlu, ustug i placowek uzytecznosci
publicznej, w dalszej odleglosci w stosunku
glownych szlakéw komunikacyjnych-
dobry Budynek dobrze utrzymany, dobry standard
wykoficzenia, ciekawa architektura.
Sredni stan techniczny i standard budynku.
¢ : Typowe materialy wykonczeniowe. Ewentualnie
$redni . . ; :
St teslifiisanii przecigtna architektura lub jego obnizona
2 Y 40 funkcjonalno$¢.
standard budynku s ! : -
Obiekt w pogorszonym stanie techniczno-
estetycznym, ewentualnie nie ciekawa architektura
zly budynku lub jego obnizona funkcjonalnos¢.
Materialy wykonczeniowe niskiej jakosci.
Budynek przeznaczony do remontu.
e ‘ —— Powierzchnia zabudowy buciynku mieszkalnego do
3 owierzchnia 5 100 m?.
zabudowy budynku d Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
obra
ponad 100 m?.
Istnieje dodatkowa zabudowa lub budynek
bardzo dobre podpiwniczony, dziatka ogrodzona,
Dodatkowe zagospodarowana, zielen, drzewa, ogrod.
4 powierzchnie, 5 Brak zabudowy dodatkowej, brak podpiwniczenia,
zagospodarowanie Sobre ewentualnie dziatka niezagospodarowana,
zaniedbana. Brak drzew, ro$linnoéci. Istnieje
dodatkowa zabudowa, ale w ztym stanie.
5 Wielkos¢ i ksztalt 5 bagchsss ki Powierzchnia ponad 1500 m?, ksztalt prostokatny

dziatki

lub kwadratowy.
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Powierzchnia od 1000 m? do 1500 m?, ewentualnie

dotise nie zadawalajacy ksztalt dziatki.

Powierzchnia do 1000 m?, niekorzystny ksztait
dziatki.

‘ zadowalajacy

S. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

7 zamieszczonego powyzej wykazu nieruchomosci do poréwnan wybrano najbardziej
podobne pod wzgledem cech rynkowych do przedmiotu wyceny. Sa to nieruchomosci
oznaczone w wykazie numerami: 2, 3, 5.

Opis obiektow wzigtych do poréwnan:

Nieruchomos$¢ 2.

Nieruchomo$¢ potozona przy w Matkini Gornej, przy ul. Brokowskiej. Powierzchnia
zabudowy budynku mieszkalnego 102 m%, powierzchnia dziatki 5568 m?. Dziatka o ksztalcie
regularnym - wydhuzonym. Zlokalizowana w poblizu zabudowy jednorodzinnej, na obrzezach
miejscowosci. Budynek mieszkalny z 1978 r. Cena transakcyjna 290 000 zt. Akt notarialny
AN 147/2024 z dnia 10.01.2024 r.

Nieruchomo$¢ 3.

Nieruchomo$é potozona w Broku, przy ul. Armii Krajowej. Powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego 87 m?, powierzchnia dziatki 381 m’. Dziatka o ksztalcie regularnym.
Zlokalizowana w poblizu zabudowy jednorodzinnej. Budynek mieszkalny z 1978 r. Cena
transakcyjna 380 000 z}. Akt notarialny AN 1847/2023 z dnia 20.10.2023 r.

Nieruchomos¢ 5.

Nieruchomo$é potozona w Zargbach Koécielnych, przy ul. Rynek. Powierzchnia zabudowy
budynku mieszkalnego 87 m%, powierzchnia dziatki 1548 m?. Dziatka o ksztalcie regularnym.
Zlokalizowana w poblizu zabudowy jednorodzinnej i dziatek niezabudowanych. Budynek
mieszkalny z 1980 r. Cena transakcyjna 325 000 zk. Akt notarialny AN 6609/2023 z dnia
11.07.2023 r.

6. Ocena szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do poréwnan w
aspekcie cech rynkowych.

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan w
aspekcie przyjetych cech rynkowych.

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomo$¢ | neo ) chomosé 2 | Nieruchomosé 3 | Nieruchomosé 5
wyceniana

1 | Lokalizacja i otoczenie dobra dobra dobra dobra
Stan techniczny i ; .

2 . . ;

“ | standard budynku zly 2y stedni 2y

3 Powierzchnia zabudowy dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra
budynku

4 Aagospodarowa!uc o bardzo dobre dobre bardzo dobre | bardzo dobre
dodatkowe powierzchnie

5 LWielkoéé i ksztalt dziatki dobra bardzo dobra | zadowalajaca | bardzo dobra

Rzeczoznawca Majgtkowy Ireneusz Gotebiewski
ul, Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel. 507 162 852
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Kafikowo S0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Malkinia Gérna.

7. Okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen obiektu
wycenianego i obiektéw wybranych do poréwnan.

Zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych

Lp. Cechy rynkowe Ugi‘:::::z;;oic Zakres kwotowy w zi./m?
1 | Lokalizacja i otoczenie 35 1297
) Stan techniczny i standard 40 1482
budynku

3 | Powierzchnia uzytkowa budynku 5 185
Zagospodarowanie i dodatkowe

4 : > 5 185
powierzchnie

5 [ Wielko$¢ i ksztalt dziatki 15 556

Suma 100 1 3705
8. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Rodzaj cech rynkowych

Nieruchomo§¢

Nieruchomosci poréwnawcze

wyceniana 5 e :
Advesriberuchomolcl Kankowo S0A Malkinia Gérna, Brok, 1{1. At:mii Zargby Kodcielne,
ul. Brokowska Krajowej ul. Rynek
Data transakcji 11.01.2024 r. 20.10.2023 r. 11.07.2023 r.
Powierzchnia
zabudowy budynku 121 102 87 87
[m’]
Cena |1 m? powierzchni
zabudowy budynku [z1] 008 4508 3736
dobra dobra dobra dobra
Lokalizacja i otoczenie
0zt 0zt 0zt
Stan techniczny i zty 2ty Sredni 2ty
standard budynku 0 71 741 24 0 71
Powierzohinia dobra dobra bardzo dobra bardzo dobra
Izabudowy budynku 07 - 185 7t - 185 74
 Zagospodarowanie i bardzo dobre dobre bardzo dobre bardzo dobre
dodatkowe
powierzchnie + 185 zt 0zt 0zt
Wielkosé i ksztalt dobra bardzo dobra zadowalajaca bardzo dobra
dziatki -278 74 +278 24 278 74
Suma poprawek -93 7zt - 648 zit - 463 7
Cena | m? skorygowana o
poprawki _27.50 zi 3720 zi - 3273 zt
Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel, 507 162 852 Strona 20




OPERAT SZACUNKOWY Kankowo S0A, dz. ew. nr 365/8 i 366/2, gm. Matkinia Gorna.

9. Obliczenie wartos$ci rynkowej przedmiotu wyceny

Ze wzgledu na réwng wiarygodno$¢ wynikow, do wyliczenia wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny zastosowano érednig arytmetyczna ze skorygowanych cen
transakcyjnych wzigtych do porownan.

W(m?)r = (2750 zt/m* + 3720 ZA/m? + 3273 Z/m?) / 3 = 3247,67 zt/m’

Warto$é rynkowa przedmiotu wyceny w przeliczeniu na jeden m? powierzehni uzytkowej,
Wynosi:
W(m?)r = 3248 zt/m?

Powierzchnia odniesienia przedmiotu wyceny wynosi: 121 m?

Wspélczynnik korekcyjny przyjeto K = 1, poniewaz transakcje przyjete w probee
reprezentatywnej nie posiadaly cech szczeg6lnych nie uwzglednionych w przyjetym
postgpowaniu i zostaty potraktowane z jednakowa wiarygodnoscia.

Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:

Wiy = 3248 zH/m? x 121 m? x 1 =393 008 zt
przyjeto:
WgrN= 393 000 zt
Stownie: trzysta dziewigédziesiat trzy tysiace ztotych.

IX. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Okreélona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, potozonej w miejscowosci Kankowo, pod nr 50A, wedlug cen na
dzien wyceny wynosi:

393 000 zi.
Slownie: trzysta dziewigédziesigt trzy tysigee zZlotych

Wartos$¢ rynkowa udziatu w wysokoscei 1/8 w nieruchomosci wynosi:

49 125 zl.
Slownie: czterdziesci dziewieé tysiecy sto dwadziescia pigé zlotych

Oszacowana warto$¢ odzwierciedla warto$¢ rynkowg nieruchomosei, rozumiang jako
najbardziej prawdopodobna ceng mozliwa do uzyskania w warunkach wolnego rynku prz
zalozeniu ze:

Zadna ze stron nie dzialata pod presja

Obie strony s3 zainteresowane przeprowadzeniem transakcji
Obie strony sa dobrze poinformowane o cenach nieruchomosci Y\
Nieruchomos¢ jest eksponowana na rynku przez odpowiednio dhugi czas \ “,
Na ceng nie maja wplywu zadne szezegolne okolicznosei i ulgi finansowe
Sa to warto$ci dla aktualnego sposobu uzytkowania

Okreslone wartosci odzwierciedlaja stan lokalnego rynku nieruchomosci

gCooO0oDOoOoOOo

Na podstawie analizy cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych i cech
nieruchomosci gruntowych zabudowanych zlokalizowanych na analizowanym terenie oraz

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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informacji uzyskanych od uczestnikow tego rynku, otrzymane wyniki nalezy uznaé za
realne. Ocena cech rynkowych wycenianej nieruchomosci nie przekracza skali przyjetej do
wyceny, a warto$¢ 1 m’ powierzchni budynku mieszkalnego miesei si¢ w przedziale
migdzy Camin i Cmaxi Wynosi 3248 z/m® powierzchni uzytkowej budynku.

Okreslona w operacie wartosci nieruchomosci odnoszg si¢ do aktualnego na dzien wyceny
stanu prawnego.

X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i z
Standardami  Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony.

e Podstawy do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily dokumenty i
materialy udostepnione przez Zamawiajacego.

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnoéci za ewentualne ukryte wady lub bledy
w przedstawionej dokumentacji prawnej nieruchomosci.

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

e Opis i ocena stanu technicznego obicktu nie stanowig ekspertyzy techniczne;.
Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czgsei w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tredci takiej publikacji
oraz wykorzystany do zadnego innego celu anizeli cel okreslony w operacie.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych czynnikéw wpltywajacych
na jego wartosc.

e Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostata okreslona bez uwzglednienia kosztow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow.

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

e Operat zawiera 22 ponumerowane strony i zatgczniki.

XI. WYKAZ ZALACZNIKOW

Dokumentacja fotograficzna,

Wydruk KW nr OS1M/00008225/8,
Informacja z rejestru gruntow,

Akt po$wiadczenia dziedziczenia,

Akt notarialny umowa sprzedazy,

Kopia certyfikatu polisy OC rzeczoznawcy.

oy th B DY RS I

S IRENEUSZ

/N7 GOLEBIEWSKI

Wyszkow, dnia 10.04.2025 r.

...........................................

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Gotebiewski
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ZALACZNIK nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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Budynek ewidencyjny

Identyfikator budynku: 141605_2.0009.248_BUD
Rodzaj budynku wedtug KST: Budynki mieszkalne
Powierzchnia zabudowy [m2]: 121

Kondygnacje nadziemne / podziemne: 2/ 1

Adres: KANKOWO 50A

Wojewdédztwo : mazowieckie
Powiat : ostrowski
Jednostka ewidencyjna : Matkinia Gérna
Nazwa obrebu : KANKOWO
Numer obrebu : 0009

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 13-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.229

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
365/8 Oznaczenie = Pow. 0,07
Id dziatki :

141605_2.0009.365/8 Br-PsV 0,07

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Arkusz: 1

Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K‘:’fgg' Pow. zabud.
248 KANKOWO 50A | Budynki mieszkalne = 2/ 1 121

Id. budynku: 141605_2.0009.248_BUD (jednostka rej.: G.229)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat scian: Mur

Rok budowy: 1980




Wojewbdztwo : mazowieckie
Powiat : ostrowski
Jednostka ewidencyjna : Matkinia Gorna
Nazwa obrebu : KANKOWO
Numer obrebu : 0009

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 13-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.229

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki PotoZenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
366/2 Oznaczenie Pow. 0,04
Id dziatki :

141605_2.0009.366/2 e i




WYPIS

REPERTORIUM A Nr -2022/2018

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

$] szesnastego hkwietnia dwa tvsiace osiemnastego (16.04.2018) roku. ja -
Michat Osiadacz — notariusz prowadzacy Kancelarie Notarialng w Ostrowi
Mazowieckie] pray Placu Ksieznej Anny Mazowieckiej 6. dzialajac na podstawie

art. 93a ustawy 7z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie 'Dz. z 2013 roku.
2. 218, 978, 1137 1 1224 ze zmianami /., po sporzadzeniu w dniu 16 kwietnia
1§ roku aktu notarialnego pod nr Rep. A 2017/2018, dokumentujacego protokét

POSWIADCZAM, ZE

S 1. Spadek po Waclawie Czeslawiec Grzedtkiewicz, synu Henryka i Teresy, PESEL:
53072016932, urodzonym dnia 2 )strowt Mazowieckiej. zmartym dnia
ta 2018 roku w Ostrowi Mazowieckie). ostatnio zamieszkalego Kankowo 50A.
nina Matkinia Gorna (07-320). na podstawie ustawy nabyliz-----------ccoccoemceememcoeeeee.
I) Jadwiga Danuta Grzeskiewicz, corka Henryka i Leokadii, zona spadkodawcy,
urodzona we wsi Kankowo dnia 9 lipca 1958 roku — w 1/4 (jednej czwartej)
o] REEE T SRR SRS P R SRR SRS it il S RAE S  DEe [ERR P
2) Arkadiusz Grzeskiewicz, syn Waclawa i Jadwigi, syn spadkodawcy. urodzony
w miejscowosci Matkinia Gorna, dnia 9 wrzesnia 1986 roku — w 1/4  (jednej
CZWATTE] ) CZESCL,5mrmmmm o mimm o s i i o e s i o 8 i s i e
3) Ewa Godlewska, corka Wactawa i Jadwigi, corka spadkodawey, urodzona w
miejscowosci Ostrow Mazowiecka, dnia 8 czerwca 1980 roku — w 1/4 (Jedne)
CTWATTC]) CZRETL, oo s e e it b el i o R S SR
1) Beata Magdalena Adamska, corka Wactawa i Jadwigi, cérka spadkodawcy,
urodzona w miejscowosci Ostrow Mazowiecka, dnia 29 maja 1982 roku — w 1
QHE) CAWATLE]) CBSCE -t e st m oo s i % e

3 2 Przy sporzadzeniu niniejszego aktu poswiadezenia dziedziczenia obeceni byliz=mmmmmmemeee

I) Jadwiga Danuta Grzeskiewicz, corka Henryka i Leokadii, legitymujaca si¢
dowodem osobistym APG 571956, zamieszkata Kankowo SOA. gmina Matkinia
GOMA{07-320), <wrammsemsit o i i o e oo ittt i B e



2 Arkadinsz Grzeskiewicz

i‘\ "-l

AWW 4485 35Y

) Ewa Godlewska, corka

VO sl

L l"ij".. 4

4) Beata Magdalena Adamska.
237660,

AZL 041573, waznym
-1 uby 24, gmina Boguty-Pranki (07-325),
Waclawa

l!"‘.“lnf"lt} u‘lii'i T\T]'I ‘\\ \

syn: Waclawa 1 J
do

Wia/znym

0A . gmina Matkinia Gorna (07-3
1 Jadwigl,

Waclawa

do dnma 3

l'!‘l'kii

2=

dmia

dwigi. legitymujacy si¢ dowodem
31 lipea 2023 roku, zamieszkaby

legitymujaca si¢ dowodem
srudnia 2024 | roku, zamieszkata

Jadwigi, legitymujacasic |
1 2
waznym do dnia 24 marca 2024 mku

/(

zamieszkata Tymianki-Adamy 11, gmina Boguty-Pianki (07-325).---==--=========-4 ‘-

§ 3k rzadzenia aktu oplaca)a SIawajidcy a=eme=-s=-- At lh """‘""‘"'""“'“'""’Y
§4. 1 carejestrowans w ewidencii pod poz. Nr 2022/20] 8,---a-zremasmmmmmnnmeseanasaas ¢
takse notarialng S0 71 (§ 104 ust 2 razp. Min. Spraw. o maksymalne) stawce taksy

Dz 220022013 roku. poz. 237 ) oraz nalezny od tej kwoty 23% podatek

T
13

PS50 21 jart. 41 ustawy 7z 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug --

<011 roku, Nr 177, poz. 1054 z¢ zmianami,

................................................

za wypisy aktu pobrano - 48 71 oraz nalezny od 1ej kwoty 23% podatek VAT tj. — 11,0421,

tacznic pobrano: 120,54 71 (sto dwadzieScia lotyeh i piecdziesigt cztery grosze),—-—-------

Niniejszy

itworzonym przez Krajowa Rade Notarialna, w dniu 16 kwietnia 2018 roku of

'nd/. |

AKT TEN ODCZYTANO PRZYJETO I PODPISANO

akt poswiadczenia

dziedziczenia zostal /drt.Jt.slr()Wcm} w %\SIL-FTII_IL.
I-.ILqufm itycznym REJE SIR'& NOTARIALNE

pod numerem 783665,

NA DRYGINA! © rorr

Repertor X7 4

rosys
padati

Ustrow May

I LA OV L

A ¢ podpis notariusza

" UNDTARIUSZA
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otanalne| oraz
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Dnia piemasego czervéa roku tysigo deiewiqésrg osien =

dzlesigqtego trsocieso /- 1. VL1980 ¥ /w Paﬁsmowym Biarze Notarialnym v
Ostrows uamuokiaj przed Notariuszem Jpoklm Osiadadgen stamili vie;
1.4 LEOKADIA UROBIL,odrika Jézeta i Bropislavy , - = < = »
2.1 303 mas HENGVE LRDUEL,syn Stanistava i Bronistiwy, -
3] 1oh obrka JAIIGL DANUTA Gnmxxmzcz.porm Hexryka 1
Lodkadiiy ve g2 y8. ¢ y sanfebkkall we wei Eafikovo,
gmlnte Malkinia Grna, = <+ ® o -~ o -

T 7T Fojsamods etavajgoyeh Notarimss uszalﬂ na podstavie do

wé Q67 osobistyoh ; ad 1/ BR asosass 8d 2/ BR 7905659 » ad 3/AB 751561

CMHMOW A Si*asmazr

- . § 1. Uenryk & Leokadia matsonkowie Wrébel odwiadosaja,te
sg-wlgdoivieladi na pravacir wspdlnofol s tawbwéed niernchomosds pototone
we wsi Eaikowo,griinie Aalkinin Gérna cbejma.uaoej po podxiale nigazy ine
nyml niezebudowdny Axiathky o pdws,omohni. 0.09 ha /anowigoiw aréw/, ‘eENe
oxdng. numareém 365/3 /traysta szedéiziesiat pied Przek tray/ na mople -
a2 S DL TR RIS SV T TS 4_hﬂaa.4na¢=“n:nwﬁd?ktﬂ : BAnrs Lqed
®Ji 1 Terenfuv Relnydh w OsiroXeso Bojonowy Gddzial Oat.l:owi Masprices
kieJ dnia 10 maja 1983 roku Hi' g 4?0136-17-83. = - - - - = -
¥a dowéad nabyoia tej nieruchomoidi oﬁuiadosa:jqoy okazall akt wlnnhoéel.
sieni wydany pries Naozelnika Pov latu'v Ostrowl szowiaokie,} dnil 6 kwi
nia 1974 roku Nr PBG-oh=4011=dali8/4/73i = = =« « + = o .-
latzonkottie Widbel biwiadozaja, i nieruchomodé ia nie ng zatozma,; keig:
£1 WitozysteS anl sbioru dokiuméntéw 1 ic Jest obeigiona pgi-qnxozonyiu
prewami rreezowymiy = - -~ = & = % e a & 3 - w9
-~ Do aktu Zalgioza Bi¢; 4/ pismo Gojowody Ostrolgokiege & dnia 20
naja-1983 ¥oku Nr w:sa-.or—um-ﬂ/qss 20z\-alajgoe na przeznagsenie -
asiatki nr 355/3 na oole -nieroh;iuyo. - o= - - e AR B S
2/ Dedyziq Bavzelniks Guing w Jorripd deoj % dndna 16 mnja 2983 yoku
Nr 8331/2/83 Zatvierdassaigoq plen zagospodarwanla te) dzialki « 'pog bue
douq domu micaskalnefd, w « - - - = = e - - - = -
3/ zadwisdozenie Naorelnika Gm’.qu w Ealkini ‘Gérnej v dnia 20 kwiotnia
1883 roku Nr %= 084/236/83 stﬂisrdzaaqoe.,ﬁe matzonkouié Lrébal nie¢ sales
taja w podstkeob 4 innyoh nalezrosoiach »d0 ktéryoh BsoﬂuJe 8ig prsepisy
o sobmiqsaninnh bodatkonyohy - @ = ~ o - - - - ® @& -
Jadwiga Ddauta Graddkiewios o4rigdeza,ze xo wel Kafikovo nic posiada asia
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§ 2. Henryk 4 Leolkadis madéonkbwie Brébel opisemg w y 1
ego aktu deialke nr 385/3 o powiersohni 0,00 ha s p ¥z ed a3 §
JADRIDZB DANUCIE GRZESHIEWICZ #a ceng 1).000/dzicaigéln sysigey/ sto-
tyoh a kupujgea ofwiddoza,ze nisruohinosé t¢' kupije % Dafftku-doFabs.
' kowego ¥ Mgzem Waokavwen Grzeskiewiosdid,synen Hnn_r_yka ¥ Texcsy, = =
L § 3. Sprzedajgey odwiadoszdiy,se qaly beng Bp"r:'s‘eilazy otray-
mm ©& lupujgeyoh pracd tym dicten- § onbzsr Je3 mutqg.‘p, - e
§ 4. Przeigeio n{aruohs}mm]‘bi % poitcdanioc Juz nastipito. =
a-<0d dnia dgisiojszego prycohedsg wasclitie korsydol £ wiggary, - o
N § B Koszty akiu porosi kipndqoley » = @ @ = =
§ 62 Uypisy akttu naledy wydavad stromom w dowolnpoj $lodoi.
. § 7w Notarivsez poinforiowsf sirony o odpovicdsialnodol .-
preovidziane) w artykule 86 &e ustawy karnej skarbowej,swrdel? uwage na
y skutki okreflone w artvkule 9 ustawy # Ania 19 grudnia; {975 roku o ope
taote suar'bo;:'oj A 4 4 rozpi"Un.Spraw ¢ dnfa 19 @maja 1973 roku 9 o)iae=
tach nejarialuysh oraz pouosyl nabywor o modlivossl ponossenia oytit
& tyuulu prreznadsenia grunin na eele nierslmicze, « » 4 = &

" § 8 Strony mnoszq o rzadueyid ksipgl. vieoczystej dia povyi
sx0] nieruchumodai o poniarsshni 0,03 b 1 dokomange w ailel wiisu wias
" medad ni xacss Jads igk -ﬂm:uty"t‘wavﬁ To% £ o kS ﬁnea‘&i&'é‘{i‘a na pra-
lmh ws)yvinodel m:;wowa;l.a - e - e m - . - - i

$ 9. Pobrano ; aplar.y notarialnel od dktu 360 -zk, od wniosku
350 223/ 9 1 2B rozp.o opX.mpt/, opkaty sadovej %00 si/§ 32 pkt 4
rog). o wysokodel wpisdu/, me urzgdsenie ksiggl uieosystej 400 si /% 1
xozp.din\Sprav 3 dnia 21 npxen 1083 r ¥ ma dyuk Kw 80 st +3a wyplay
f‘au.u 480 sk, oras 40%. optaty skarbowel od'natyoia miorudhdapful ti. -
' 1000 mk /§ 45 ust.d rosn.B.M z dnia 29 XXI 4078 r w Eprawie optaty
skarbwejfp—-—;--~paq.a---.
, Prsedntaty na podqbok fiechodomy 1iie pom'sno,gdyi Bbyudy nie uzysiali
i nadwyzki ppalegr_\moa.j te:nu pbﬁatkwx‘; - - - e - - - =
Akt tu,n odcaytano.przytho 4 godpisans. - -
Na oryginalo podyisali:/-/Lockadia nrﬁm.fdﬁcnxy!: z.xom./-/.mm;,a—
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ B
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 gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 713.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spolka Akcyjna
1. Jerozolimskie 99 lok. 32
S s Ubezpocn 02-001 Warszawa
A KRS 0000426330, REGON 140437850
|G RIVEST Hieruchomc E‘JL;‘ NIP 525.235-52-48
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