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OPERAT SZACUNKOWY

Pultusk, dz. ew. nr 24 1 69, obr. 0016.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot  wyceny  stanowi  nieruchomo$¢  gruntowa
niezabudowana, oznaczona jako dzialki ewidencyjne nr 241 69 z
obrebu 0016 Puttusk, o lacznej powierzchni 14865 m?, polozona

OPIS w miejscowosci Pultusk, gmina Pultusk, powiat puftuski, woj.
NIERUCHOMOSCI mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Puttusku, IV

Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr

0S1U/00046286/8.

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartosci rynkowej prawa
LARRES WICENY wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
CEL W XCENY gruntowej niezabudowanej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.
ZASTOSOWANE vy o5 ; i :
PODEJSCIE Podejscie porownawcze metoda pordwnywania parami.

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej,

Wynosi:

259 000 zi.
Stownie: dwieScie pigédziesiqt dziewigé tysigcy ziotych.
OSZACOWANA Wy
WARTOS'C dz. ew. nr 24:
NIERUCHOMOSCI 37 000 zl.
Stownie: trzydziesci siedem tysigcy zlotych.
dz. ew. nr 69:
222 000 zti.
Stownie: dwiescie dwadziescia dwa tysigce ztotych.

DATA SPORZADZENIA
OPERATU __ 20.01.2025 1.
DATA NA, KTORA
OKRESLONO 01.12.2024 .
WARTOSC
AUTOR OPERATU

Ireneusz Golebiewski, rzeczoznawca niz

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Gotebiewski

ul. Orla 2, 07-200 Wyszkéw, tel.: 507162852
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I. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiot wyceny:

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, oznaczona jako
dziatki ewidencyjne nr 24 i 69 z obrebu 0016 Puttusk, o tacznej powierzchni 14865 m?,
polozona w miejscowosci Pultusk, gmina Puttusk, powiat puttuski, woj. mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Pultusku, IV Wydzial Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksigge wieczysta nr OS1U/00046286/8.

Zakres wyceny:
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci
gruntowej niezabudowane;.

II. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnos$ci nieruchomosci gruntowej dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy.

III. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
1. Podstawa formalna

Zamawiajacym wycene jest Pan Tomasz Szadkowski, Doradca restrukturyzacyjny.
Podstawa formalng stanowi zlecenie z dnia 14.10.2024 r. — sprawa BI1B/GU/512/2024/7.

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),

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesmia 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),

=  Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

Podstawy normatywne:
= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.
* Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3. Zrédla danych o nieruchomoéci i rynku lokalnym

Ogledziny przedmiotu wyceny przeprowadzone w dniu 01.12.2024 r.,
Informacje i dokumenty uzyskane od Zamawiajgcego,

Opracowania planistyczne miasta Puttusk,

Wypis z rejestru gruntéw budynkow,

e @ o o
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e Mapa ewidencyjna,

e Informacje z aktow notarialnych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w Wydziale
Geodezji Starostwa Powiatowego w Puttusku,

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

IV  OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

= Data sporzadzenia wyceny: 20.01.2025 r.
= Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 01.12.2024 r.
= Data, na kt6rg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:  01.12.2024 r.
= Data dokonania ogl¢dzin nieruchomosci: 01.12.2024 r.

Y. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotem szacowania jest nieruchomo$¢ gruntowa, na dzien ogledzin niezabudowana.
Nieruchomo$¢ sklada si¢ z dziatki ewidencyjnej nr 24 i 69, obreb 0016 Puttusk. Potozona
w miejscowosci Pultusk, przy ul. Szlacheckiej, gmina Pultusk, powiat puttuski. Dla dziatki
ewidencyjnej nr 24 i 69 prowadzona jest ksigga wieczysta nr OS1U/00046286/8 przez Sad
Rejonowy w Pultusku, IV Wydzial Ksiag Wieczystych . Stan zapiséw ksiegi wieczystej
okres$lono na podstawie badania wieczysto ksiggowego za posrednictwem Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci w
dniu 20.01.2025 r. W ksigdze wieczystej znajdujg si¢ nastgpujace wpisy, jak ponizej:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dzial 1-O. Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne.

Lp. 1

Numer dziatki: 24,

Obreb ewidencyjny (numer): 0016,

Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): MAZOWIECKIE, PULTUSK,
PULTUSK

Sposob korzystania: GRUNTY ORNE,

Lp. 2.

Numer dziatki: 69,

Obreb ewidencyjny (numer): 0016,

Polozenie (wojewodztwo, powiat, miejscowosé): MAZOWIECKIE, PULTUSK,
PULTUSK

Sposéb korzystania: GRUNTY ORNE,

Obszar catej nieruchomoéci: 1,4865 HA.

Dzial I-Sp. Spis praw zwiazanych z wlasneS$cia

Brak wpiséw.

Dzial II. Wlasno$é

Wiasciciele:

udzial 1/1 - ALEKSANDRA PNIEWSKA.

Dzial II1. Prawa, Roszczenia i Ograniczenia
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki).

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Gotebiewski
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel.; 507162852 Strona 5
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1. DZ. KW. / OS1U / 7473 / 24 / 1 - 2024-10-24, 12:15:03 - WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI.

Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE,

Tres¢ wpisu: WPIS WZMIANKI O TOCZACEJ] SIE EGZEKUCH Z
NIERUCHOMOSCI, NALEZACEJ DO DLUZNIKA: ALEKSANDRY PNIEWSKIEJ,
PROWADZONEJ  PRZEZ  KOMORNIKA  SADOWEGO  WOJCIECHA
JAMIOLKOWSKIEGO W SPRAWIE KM 209/22 NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA: LIDII ZIELINSKIEJ

Rodzaj zmiany:

Lp. 1. PRZYLACZENIE DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCIJI Z
NIERUCHOMOSCLWSZCZETEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W PULTUSKU WOIJCIECHA JAMIOLKOWSKIEGO KOLEJNEGO
WIERZYCIELA: KATARZYNA ROMANOWSKA W SPRAWIE KM 336/23

Lp.2. PRZYLACZENIE DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCLWSZCZETEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W PULTUSKU WOJCIECHA JAMIOLKOWSKIEGO KOLEJNEGO
WIERZYCIELA: MICHALA TOMASZA ROMANOWSKIEGO W SPRAWIE KM
337/23,

Osoba fizyczna:

Lp. 1. LIDIA ZIELINSKA,

Lp.2. KATARZYNA ROMANOWSKA,

Lp. 3. MICHAL TOMASZ ROMANOWSKI.

Dzial IV. Hipoteki

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia): 1,

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA,

Suma (stownie), waluta: 210000,00 (DWIESCIE DZIESIEC TYSIECY) ZL,
Wierzytelnosé i stosunek: NALEZNOSC WYNIKAJACA Z WYROKU ZAOCZNEGO
WRAZ Z ODSETKAMI USTAWOWYMI ZA OPOZNIENIE, WYROK ZAOCZNY Z
DNIA 20 GRUDNIA 2021 R. SYGN. AKT I C 1073/2-,

Wierzyciel hipoteczny:

Osoba fizyczna: LIDIA ZIELINSKA,

Lp.2.

Numer hipoteki (roszczenia): 2,

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA,

Suma (stownie), waluta: 57083,99 (PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY
OSIEMDZIESIAT TRZY 99/100) ZL.,

Wierzytelno$§¢ i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC GLOWNA, TO JEST
NALEZNOSC Z TYTULU PODATKU OD TOWAROW 1 USLUG ORAZ
NALEZNOSC Z TYTULU PODATKU DOCHODOWEGO OD 0OSOB FIZYCZNYCH,
ODSETKI, KOSZTY UPOMNIENIA, KOSZTY EGZEKUCYINE - W WYSKOSCI
POWIEKSZONEJ] O POLOWE STOSOWNIE DO ART. 110 (1) USTAWY O
KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE, TYTULY WYKONAWCZE:
1423-723.751295.2023 Z DNIA 2023-08-22

1423-723.751362.2023 Z DNIA 2023-08-22

1423-723.751372.2023 Z DNIA 2023-08-22

1423-723.502552.2023 Z DNIA 2023-06-13

1423-723.563951.2023 Z DNIA 2023-06-26

1423-723.751439.2023 Z DNIA 2023-08-22

Wierzyciel hipoteczny: NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO.

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow dz. ew. 24 i 69:

Wojewodztwo — mazowieckie,

Powiat — puttuski,

Jednostka ewidencyjna — 142404 4 — Puttusk-miasto,

Obreb ewidencyjny — 0016 Puttusk,

Grunty:

Nr dz. ewidencyjnej — 24,

Opis uzytku: RIVa-— grunty orne — 0,5040 ha,
RIVb — grunty orne — 0,0307 ha
RV — grunty orne — 0,1399 ha
W —rowy —0,0104 ha,

Powierzchnia dziatki — 0,6850 ha,

Nr dz. ewidencyjnej — 69,

Opis uzytku: RIIIb — grunty orne — 0,1324 ha,
RIVa— grunty orne — 0,2837 ha
RIVb — grunty orne — 0,1520 ha
RV — grunty orne — 0,2334 ha,

Powierzchnia dziatki — 0,8015 ha,

Razem powierzchnia dziatek — 1,4865 ha.

Numer KW — OS1U/00046286/8.

2. Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w art. 154 ustala
nastepujace zrodta 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 spos6b uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego

gminy'

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

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta i Gminy Puttusk przyjetego Uchwata Nr XL/588/2002 Rady Miejskiej w Pultusku z
dnia 8 lipca 2002r. z péZniejszymi zmianami — przedmiotowe dziatki posiadaja nastgpujace
kierunki zagospodarowania:

Dz. 69 - tereny osadnicze o funkcji mieszkaniowo-ustugowej, produkcyjno-ustugowej i
projektowanej obwodnicy oraz tereny otwarte o funkcji rolnicze;j.

Dz. 24 - tereny otwarte o funkcji rolniczej oraz w niewielkiej czesci tereny osadnicze o
funkcji produkcyjno-ustugowe;.

' Uwaga zgodnie z art. 64 ust2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, do dnia wejscia w zycie planu ogélnego
gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych ww. ustawa, przez plan ogélny nalezy rozumieé
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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3 Charakterystyka ogélna nieruchomosci

Lokalizacja ogolna nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w miejscowosci Pultusk, w rejonie ul.
Stonecznej, gmina Pultusk, powiat puttuski.

Pultusk — miasto w wojewoddztwie mazowieckim, w powiecie pultuskim (siedziba
starostwa), siedziba wladz gminy miejsko-wiejskiej Pultusk. Polozone w péinocnej czesei
Mazowsza, na skraju Puszczy Bialej nad Narwia, w mezoregionie Dolina Dolnej Narwi.
Wedtug danych GUS na 31 listopada 2013 roku Pultusk liczyt 19 228 mieszkancow.
Gmina Pultusk jest polozona w poludniowo-wschodniej czesci wojewodztwa
ciechanowskiego i graniczy z gminami: Szelkéw, Obryte, Zatory z wojewodztwa
ostroteckiego oraz z gminami: Karniewo, Gzy, Winnica i Pokrzywnica z wojewddztwa
ciechanowskiego.

Przez teren gminy przebiega droga nr 61, Warszawa - Pultusk - Ostrot¢ka - Lomza -
Suwatki. Odlegltos¢ Pultuska od Warszawy wynosi okoto 60 km, od Ciechanowa okoto 40
km, od Ostrotgki okoto 56 km. Najblizsza stacja kolejowa na linii normalnotorowe;j,
znajduje si¢ w Nasielsku w odleglosci ponad 25 km.

Pod wzgledem geograficznym obszar gminy pofozony po prawej stronie Narwi wchodzi w
sktad Wysoczyzny Ciechanowskiej. Wysoczyzng¢ od doliny Narwi oddziela stroma
krawedZ o wysokosci do 20 m. Ponizej krawedzi znajduje si¢ dolina rzeki, tworzaca taras
zalewowy. Powierzchnia obszaru gminy wynosi ponad 13 350 ha, uzytki rolne zajmuja
powierzchnie okolo 8 540 ha, lasy okoto 1330 ha (10% ogélnej powierzchni gminy)
Ludnos$¢ gminy liczy ponad 23 000 mieszkancéw, z ktorych 18 440 mieszka w miescie, a
ponad 4 600 na obszarach wiejskich. Skupienie ludnos$ci w miescie - osrodku gminnym -
wynosi 80%. Liczba mieszkancéw miasta w okresie 1989-1996 wzrosta o ponad 6%,
podczas gdy na obszarach wiejskich niewiele ponad 1%.

Miasto stanowi osrodek obstugi ludnosci i rolnictwa, ktérego zasi¢g oddzialywania
znacznie wykracza poza granice gminy, w sektorze ustugowym pracuje ponad 71% ogétu
pracujacych. Giowng funkcja gminy jest rolnictwo skupiajace si¢ na obszarach wiejskich.
Ponad 82% pracujacych zajmuje si¢ rolnictwem. Zagospodarowanie osadnicze gminy

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
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skiada si¢ z miasta i 23 miejscowosci stanowigcych sofectwa. Miasto stanowi skupiony
ukiad przestrzenny, ktérego $rodmiescie jest zlokalizowane na wyspie wydzielonej
odnogami Narwi. Zagospodarowanie centrum miasta charakteryzuje si¢ starg zabudowa, z
duzym udzialem obiektow zabytkowych, ktére nadajg specyficznego, niepowtarzalnego
charakteru calemu miastu.

Zagospodarowanie osadnicze obszaréw wiejskich stanowia wsie o roznej liczbie
mieszkancow, od kilkudziesieciu do okolo 470. Przewazaja wsie o luznych uktadach
liniowych zlokalizowanych wzdtuz drég i ciekéw wodnych.

Polozenie nieruchomosci na tle miasta;
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Mapa z zaznaczeniem pofozenia miejscowosci na tle okolicy.

i L

Zrédlo: http://powiatpultuski. geoportal2.pl/

Polozenie i otoczenie

Dziatki 24 i 69 zlokalizowana jest w zachodniej czg¢éci miasta Puttusk, wschodnim bokiem
przylega do ul. Stonecznej, a zachodnim bokiem przylega do granicy miasta. Dzialki
polozone 450 m od ul. Mickiewicza. W otoczeniu dziatki nr 69 znajdujg sie grunty
niezabudowane oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, w otoczeniu dziatki nr 24
znajduja si¢ tereny rolne.

Dojazd i dostepnosci
Dziatka nr 69 posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej — dz. ew. nr 2 — ulica

Stoneczna o nawierzchni z plyt betonowych. Dziatka nr 24 posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej — dz. ew. nr 33 — droga gruntowa bez nazwy. Dostep komunikacyjny
oceniono jako dobry.

Wielkosé¢ i ksztalt dzialki, uzbrojenie techniczne, stan zagospodarowania
Przedmiotowa nieruchomos¢ o 1acznej powierzchni 14865 m2, sklada si¢ z dziatki

ewidencyjnej nr 24 i 69. Dzialki nie przylegaja do siebie, rozdzielone sg drogg gruntows.
Dziatka nr ew. 24 z obrebu 0016 Puttusk, o powierzchni 6850 m®. Dziatka ma wydtuzony
ksztalt zblizony do prostokata. Szerokos$¢ dziatki to 12 m, dlugosé to okoto 610 m. Dziatka
niezabudowana, nieogrodzona, zagospodarowana - uzytkowana rolniczo. Dziatka
nieuzbrojona w media. W kompleksie dominuja grunty orne klas IV i V, zatem s3 to
grunty dobrych klas bonitacyjnych. Grunty potozone sg w II okre%u podatkowym.

Dziatka nr ew. 69 z obrgbu 0016 Puttusk, o powierzchni 8015 m”. Dziatka ma wydhizony
ksztalt zblizony do prostokata. Szerokos$¢ dziatki to 12 m, dlugo$é to okoto 690 m.
Nieruchomos¢ niezabudowana, nieogrodzona. Dziatka od strony wschodniej przylega do
ul. Stonecznej i od tej strony na odcinku okoto 55 m jest niezagospodarowana, poros$nieta
dzikg roslinnoscig trawiastg, chwastami, krzewami. W tej czesci dzialki znajdujg sie
fundamenty po budynku gospodarczym o powierzchni zabudowy okoto 20 m?. Pozostala
cze$¢ dziatki zagospodarowana — uzytkowana rolniczo. Dziatka nie uzbrojona w media. W

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Golebiewski
ul. Orla 2, 07-200 Wyszkow, tel.: 507162852 Strona 10



OPERAT SZACUNKOWY Pultusk, dz. ew. nr 24 i 69, obr. 0016.

potudniowej czedci dziatki przebiega wzdtuz granicy linia gazowa. Energia elektryczna i
wodociag w ul. Stonecznej.

Dziatka przylega potudniows granica do dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi oraz do dzialek niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
jednorodzinng. Ksztatt dzialki niekorzystny, z uwagi na malg szeroko$é. Bardzo
ograniczone mozliwosci zabudowy.

Wschodnia czesci dziatki zajeta pod budowe obwodnicy Puttuska.

Fragment mapy ewidencyjnej, dz. 241 69: _

Zrédlo: htm.'/@owidfpuftuski. geoportal2.pl/

Fragment mapy ewidencyjnej, dz. 69:
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Fragment mapy ewidencyjnej, dz. 24:
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VI. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$é rynkows.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaé za nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;j.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztoéw transakcji kupna—sprzedazy oraz
zwigzanych z t transakcjg podatkéw i optat.

2. Przyjete podejScie i metoda wyceny

Bioragc pod uwagg charakter nieruchomosci oraz dostgpne dane rynkowe wartosé rynkowsa
nieruchomosci lokalowej wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu
metody poréwnywania parami.

Z 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 poréownawczego lub dochodowego okresla sig
wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie  podejScia  poréwnawczego lub  dochodowego, wartosé rynkowg
nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

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

Art. 154.1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel
wyceny, rodzaj i poloZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej 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
ceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832):

$ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analizq rynku nieruchomosci, w
szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia
transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos$¢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 sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé¢ bedgcg
przedmiotem wyceny, kidrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej
frzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w
przyjetych skalach.

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

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

Procedura post¢powania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami:

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

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

e Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzglegdem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

e  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.
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e Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

® Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegblnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych
wynikow jest zrdéznicowana.

e Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstaw1e iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu).

Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okresla sie¢ wg wzoru:

Wrn=WepxPxK
gdzie:
Win - warto$¢ rynkowa szacowaneJ nieruchomosci,
Wr - warto$é rynkowa 1 m” powierzchni gruntu,
P - powierzchnia gruntu.
K - wspolczynnik korekcyjny z przedziatu [0,90 , 1,1]

VII. OKRESLENIE WARTOSCI DZIALKI EWIDENCYJNEJ NR 69.

L. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci niezabudowanych
1.1. Okreslenie rynku lokalnego

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

Obszar rynku — gmina Puttusk,

Rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe niezabudowane,

Okres badania rynku — transakcje nieruchomosci przyjetych do poréwnan miaty miejsce w
okresie 24 miesi¢cy od dnia wyceny,

Stan prawny — nieruchomosci stanowiace prawo wlasnosci,

Przeznaczenie nieruchomosci — nieruchomosci o przeznaczeniu budowlanym,
Ograniczenia i obcigzenia — nieruchomosci wolne od ograniczen i obciazen.

1.2.  Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych

Rynek obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowa na terenie miasta Puttusk jest bardzo
dobrze rozwinie;ty W okresie 24 miesiecy odnotowano ponad 30 transakcji.

Z uwagi na parametry nieruchomosci i duzq ilos¢ transakcji ograniczono rynek do
nieruchomosci o powierzchni ponad 5000 m”. Do wyceny przyjeto nieruchomosci nie
zabudowane przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng i/lub ushugowa
stanowigce przedmiot prawa wiasnosci.

Na podstawie analizy lokalnego rynku, stwierdzono, ze w obrocxe wtomym w W/w
segmencie, s3 gtéwnie dziatki o powierzchni w przedziale od 5000 m* do 10000 m2, wazny
jest tez ksztalt dziatki, ktéry wiaze si¢ z mozliwosécia jej zagospodarowania oraz
wyposazenie dziatki w infrastrukture techniczng, dostep do drogi publicznej oraz
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ewentualne warunki do przytgczenia do sieci gminnej. Istotny dla potencjalnego inwestora
jest potencjal inwestycyjny dziatki — uksztaltowanie terenu dziatki, warunki zabudowy,
potencjalne dodatkowe koszty konieczne do poniesienia w celu zagospodarowania dziatki
(wycinka zieleni, wyréwnanie terenu, itp.).

W analizowanym okresie zebrano dane, z ktorych wybrano 9 transakcji sprzedazy
nieruchomosci  gruntowych nie zabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i/lub ushigowa, polozonych stosunkowo najblizej
przedmiotowej nieruchomosci. Odrzucono transakcje o ekstremalnych cenach (znaczaco
odbiegajace od innych, zbyt wysokie i zbyt niskie), a takze te, w przypadku ktorych
zachodzi podejrzenie zawarcia umowy sprzedazy w warunkach pozarynkowych Ceny
1 m? s zrozmcowane i osiagaja wartosci z przedziatu: Cmin = 12,20 z&/m? i Cmax =
35,09 z/m* powierzchni dziatki. Srednia cena transakcyjna to 21,27 z/m? powierzchni
dziatki. Ceny catkowite zawieraly si¢ w przedziale od 60000 zt do 450000 zt.

W wyniku analizy cech nieruchomosci, ktére w sposob zasadniczy wplywaja na wartosé
rynkowa, wyodrebniono nastgpujace cechy nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu
w badanym okresie:

- lokalizacja i otoczenie: za korzystne uwaza si¢ polozenie centralnie, w poblizu
podobnej zabudowy, kupujacy mniej chetnie kupujg nieruchomosci potozone peryferyjnie,
- utrudnienia inwestycyjne: nabywcy zwracaja uwage, czy na dzialce sa drzewa,
nier6wnosci terenu, itp.

- wielko$¢ 1 ksztatt dzzlalkl cenione sg dziatki o wzglednie regularnym ksztalcie i
powierzchni do 8000 m?,

- dojazd: wyzsze ceny uzyskuja dziatki z dojazdem o nawierzchni utwardzone;j.
Zestawienie transakcjami nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi podobnymi do
wycenianego w analizowanym okresie przedstawiono w tabeli nr 1.

. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny

Z transakcji odnotowanych w okresie monitorowania rynku lokalnego do przeprowadzenia
procesu szacowania wybrano 9 transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnych
niezabudowanych.

Tabela 1

Pow. Cenazal

Lp Akt not. Data Miejscowosé dziatki Ceon i3 pove

transakcyjna | gruntu. w
w m2 PLN
1 | AN 7225/2024 | 2024-12-13 LIPNIKI STARE 5859 130 000 22,19
2 | AN 1936/2024 | 2024-08-01 PULTUSK 7551 265 000 35,09
3 | AN 4045/2024 |2024-07-23 PULTUSK 27552 450 000 16,33
4 | AN 2434/2024 | 2024-04-30 LIPA 5097 140 000 27,47
5 | AN 1715/2024 |2024-03-18 PULTUSK 4918 60 000 12,20
6 | AN 490/2024 |2024-01-31 PLOCOCHOWO 5272 65 000 12,33
7 | AN 3030/2023 | 2023-12-21 PRZEMIAROWO 8844 190 000 21,48
8 | AN 2643/2023 |2023-04-25 KACICE 7258 160 000 22,04
9 | AN 1009/2023 | 2023-01-30 KACICE 9880 220 000 2227

Zrédlo: Starostwo Powiatowe Pultusk.

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto 1 m’ nieruchomosci niezabudowanej, jako
najbardziej cenotwodrczy parametr.
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W trakcie monitorowania rynku nieruchomosci podobnych odnotowano nastepujaca cene
minimalng i maksymalna:

- cene minimalng: Cmin = 12,20 z/m?
- cen¢ maksymalng: Cmax = 35,09 zt/m?
- AC=Cmax — Cmin = 35,09 zt/m? — 12,20 z}/m? = 22,89 z¥/m?

. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny

W badanym okresie z uwagi na stosunkowo malg ilo§¢ transakcji nieruchomosciami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa i/lub ustug, 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 popelnienia bledu. Trend
czasowy mozna rowniez okresli¢ za pomoca modeli statystycznych. Warunkiem tego
sposobu jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji
rozwojowej zjawiska wymaga rowniez dos¢ dtugiego okresu badania cen. Na rynku mozna
zauwazy¢ wahania cen, jednak nie mozna stanowczo stwierdzi¢, ze mamy do czynienia ze
wzrostem cen nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych. Czasami jedna transakcja
moze zmieni¢ nachylenie linii trendu.

Zachowujac nalezyta ostroznos¢, przyjeto trend zmiany cen transakcyjnych w badanym
okresie na poziomie rOwnym zero.

. Ustalenie cech rynkowych wraz z ich wagami

Cechy rynkowe nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych 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 niedostatecznag liczbe wiarygodnych danych, do okreslenia wag cech rynkowych
postuzono si¢ danymi uzyskanymi z agencji posrednictwa i obrotu nieruchomosciami.
Uwzgledniajagc zebrane opinie oraz wymkl wlasnej analizy ksztaltowania si¢ cen w
zaleznosci od ich charakterystyki, przyjeto nastgpujace cechy rynkowe i ich wagi:

1. Lokalizacja i otoczenie - 60%
2. Wielkos$¢ 1 ksztalt dziatki -20%
3. Dojazd - 15%
4. Utrudnienia inwestycyjne, zagospodarowanie - 5%

. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku przyjeto nastepujacg skale ocen cech
rynkowych.
Tabela 2

Waga

Lp. Cecha rynkowa w (%)

Ocena Opis

W niewielkiej odleglosci od gléwnych arterii
komunikacyjnych w poblizu istniejacej
Lokalizacja i 60 bardzo dobra | zabudowy, dzialki sgsiednie i otoczenie tadnie
otoczenie zagospodarowane, w najblizszej okolicy duza

ilo$¢ zieleni.
dobra Tereny w niedalekiej odlegtosci od giéwnych
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arterii komunikacyjnych, dzialki sasiednie
zagospodarowane, wymagajace pielegnacji, w
sgsiedztwie budynki jednorodzinne o
przecigtnym standardzie, w niewielkiej
odlegtosci od terenéw zielonych.
Tereny znacznie oddalone od gtéwnych arterii
komunikacyjnych, dziatki sasiednie
niezagospodarowane, tereny zielone w znacznej
odleglosci.

zadowalajaca

Powierzchnia do 8000 m”, ksztatt prostokatny lub
kwadratowy.
Powierzchnia od 8000 m? do 15000 m”,

. - zadawalajacy ksztalt dziatki. Ewentualnie
2 W‘e'kd‘ﬁ" ;k‘fsz‘a“ 20 dabra Soviérahmia herdadobea i deiatkacs 2lych

itk proporcjach.
Powierzchnia ponad 15000 m’, nie zadawalajacy
zadowalajaca | ksztalt dziatki. Ewentualnie powierzchnia dobra
lub bardzo dobra, ale niekorzystny ksztatt.

bardzo dobra

Dojazd drogami publicznymi o nawierzchni
utwardzonej lub zwirowe;j.

3 Dojazd 15 Dojazd drogami publicznymi o nawierzchni

zty gruntowej, ewentualnie dojazd poprzez

stuzebnos¢.

dobry

Brak utrudnieri inwestycyjnych, tzn. np.: dziatka
bk ptaska, niski poziom wdd gruntowych. Brak
roslinnosci. Dziatka ogrodzona i
Utrudnienia zagospodarowana.
4 inwestycyjne, 5 Wystepuja umiarkowane utrudnienia
zagospodarowanie inwestycyjne tzn. np.: dziatka poro$nieta
umiarkowane | chwastami i niskimi krzewami, niski poziom wod
gruntowych. Dziatka nie zagospodarowana, brak
ogrodzenia.

6. Charakterystyka nieruchomos$ci wykorzystanych do poréwnan

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

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

Nieruchomosé 2:

Nieruchomos¢ potozona w Pultusku, obreb 23. Powierzchnia gruntu 7551 m?. Nieruchomogé
0 ksztalcie regulamym, potozonej przy drodze o nawierzchni gruntowej. Zlokalizowana w
otoczeniu terenow mezabudowanych 1 zabudowanych. Cena transakcyjna 265000 zi, cena
jednostkowa 35,09 z/m’, data transakcji 01.08.2024 r. AN — 1936/2024.

Nieruchomo$¢ 3:

Nieruchomos$¢ polozona w Pultusku, obreb 16. Powierzchnia gruntu 27552 m.
Nieruchomos¢ o ksztalcie regularnym, polozonej przy drodze o nawierzchni gruntowej.
Zlokalizowana w otoczeniu tcrenow niezabudowanych. Cena transakcyjna netto 450000 zi,
cena jednostkowa 16,33 zb/m? , data transakcji 23.07.2024 r. AN —4045/2024.
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Nieruchomos¢ 5:

Nieruchomo$¢ potozona w Puttusku, obreb 03. Powierzchnia gruntu 4918 m?. Nieruchomosé
o ksztalcie niekorzystnym, bardzo waska i dluga, polozonej przy drodze o nawierzchni
gruntowej. Zlokalizowana w otoczeniu terenéw niezabudowanych i zabudowanych. Cena

transakcyjna netto 60000 zi, cena jednostkowa 12,20 zi/mz, data transakcji 18.03.2024 r. AN
—1715/2024.

7 Okreslenie wielkoSci poprawek wynikajacych z
wycenianego i obiektéow wybranych do poréwnan.

réznicy ocen obiektu

Zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 3
Udzial cech AC
Lp. Cechy rynkowe (wagac::cljl,y‘;% Zakres kwotowy w zl/m?
1 |Lokalizacja i otoczenie 60 13,74
2 | Wielkos¢ i ksztatt dziatki 20 4,58
3 | Dojazd 5 1,14
Utrudnienia inwestycyjne,
4 zagospodarowanie A 343
Suma 100 22,89
8. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci
8.1. 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.

Tabela 4
Lp. Cechy rynkowe Nieruch?moéé Nieruchomo$¢ 2 | Nieruchomo$§é3 | Nieruchomo$é 5
wyceniana
1 |Lokalizacja i otoczenie dobra dobra zadowalajaca | zadowalajaca
2 W}elk?sc iks zadowalajaca | bardzo dobra | zadowalajaca | zadowalajaca
dziatki
3 |Dojazd dobry zty zty zty
Utrudnienia
4 |inwestycyjne, brak brak brak brak
zagospodarowanie
8.2. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

W tabeli okreslono réwniez warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci poprzez
skorygowanie nieruchomosci wskazanych jako najbardziej podobne, odpowiednimi
poprawkami wynikajgcymi z réznic atrybutéw o charakterze cenotworczym.
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Tabela 5
Rodzaj cech Nieruchomos¢ Nieruchomosci poréwnawcze
rynkowych wyceniana 3 3 3
Adres nieruchomosci P(;l:t:;sgk Puttusk-23 Pultusk-16 Puttusk-03
Data transakcji XXX 01.08.2024 r. 23.07.2024 r. 18.03.2024 r.
st 8015 7551 27552 4918
gruntu[m’]
= : T

Cone Loy powlerzchmt | gy 125,98 204,70 492,61
gruntu [z1]

dobra dobra zadowalajaca | zadowalajaca
Lokalizacja i otoczenie

0zt + 6,87 zt + 6,87 zt

Witllioss § kaztalf zadowalajaca | bardzo dobra zadowalajaca zadowalajaca
dziatki -4,58 74 0zt 0zt

dobry zly zty zty
Dojazd

+3,43 z1 +3,43 zt + 3,43 zt

Utrudnienia brak brak brak brak
inwestycyjne,
zagospodarowanie 0z 0zt 0zt
Suma poprawek -1,14 7t + 10,30 z1 + 10,30 zt
Cena 1 m*
skorygowana o 33,95 zk 26,64 zi 22,50 z} !
poprawki |

8.3. Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny — dz. nr 69

Ze wzgledu na réwng wiarygodnos¢ wynikéw, do wyliczenia wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny zastosowano s$rednia arytmetyczna ze skorygowanych cen
transakcyjnych wzietych do porownan.

W(m®)g = (33,95 + 26,64 + 22,50) / 3 = 27,70 zt/m>
Warto$é rynkowa przedmiotu wyceny w przeliczeniu na jeden m? powierzchni wynosi:
W(m?)g = 27,70 z/m?
Powierzchnia odniesienia przedmiotu wyceny wynosi: 8015 m’

Wspétczynnik korekcyjny przyjeto K = 1 poniewaz transakcje przyjete w prébece
reprezentatywnej nie posiadaly cech szczegélnych nie uwzglednionych w przyjetym
postgpowaniu i zostaly potraktowane z jednakowa wiarygodnoscia.

Wartos$¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:

Wro1 = 27,70 z¥/m? x 8015 m® x 1 =222 015,5 zk

WRGI =222 000 zt
Stownie: dwiescie dwadziescia dwa tysigce zlotych

Przyjeto:
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VIII. OKRESLENIE WARTOSCI DZIALKI EWIDENCYJNEJ NR 24.

{8 Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci rolnych
niezabudowanych

1.1.  OkreSlenie rynku lokalnego

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

Obszar rynku — gmina Pultusk,

Rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe niezabudowane,

Okres badania rynku — transakcje nieruchomosci przyjetych do poréwnan miaty miejsce w
okresie 24 miesigcy od dnia wyceny,

Stan prawny — nieruchomogci stanowigce prawo wlasnosci,

Przeznaczenie nieruchomosci — nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym,

Ograniczenia i obciazenia — nieruchomosci wolne od ograniczen i obcigzen.

1.2.  Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych

Rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod
tereny rolne na terenie gminy Pultusk jest dobrze rozwiniety. Przewazaja transakcje
gruntami rolnymi niezabudowanymi do 1,5 ha.

Majac na uwadze charakter przedmiotowej nieruchomosci i jej parametry do analizy
przyjeto nieruchomosci stanowiace przedmiot prawa whasnosci, o powierzchni od 0,7 hado
2,5 ha, przeznaczonych w planie miejscowym lub studium jako tereny rolne. Na podstawie
analizy lokalnego rynku, stwierdzono, ze w w/w segmencie najwigkszym
zainteresowaniem cieszg si¢ nieruchomosci o powierzchni w przedziale ok. 1 ha — 2 ha.
Wazny jest ksztalt dziatki, ktéry wigze si¢ z mozliwoscia jej zagospodarowania, dostep do
drogi publicznej. Istotny dla potencjalnego inwestora jest potencjal inwestycyjny dzialki —
powierzchnia gruntu przeznaczona pod uprawy i jej przydatnosé rolnicza, uksztattowanie
terenu dziatki, ksztalt dziafki i roztg, utrudnienia w zagospodarowaniu.

W analizowanym okresie zebrano dane, z ktérych wybrano 11 transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym. Odrzucono
transakcje o ekstremalnych cenach (znaczaco odbiegajace od innych, zbyt wysokie i zbyt
niskie), a takze te, w przypadku ktérych zachodzi podejrzenie zawarcia umowy sprzedazy
w warunkach pozarynkowych. Ceny 1 m*> powierzchni gruntu sg zréznicowane i osiggaja
warto$ci z przedziatu: Cmin = 3,86 Z/m” i Cpax = 6,41 zt/m? powierzchni dziatki. Srednia
cena transakcyjna to 4,85 zi/m2.

Ceny calkowite zawieraly si¢ w przedziale od 40000 zt do 144000 zt.

2. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyceny

Z transakcji odnotowanych w okresie monitorowania rynku lokalnego do przeprowadzenia
procesu szacowania wybrano 11 transakcje sprzedazy nieruchomosci rolnych
niezabudowanych.

Tabela 6
Poes > Ce;a z: 1
Lp.| Akt not. Data Miejscowos¢ dziatki oprS g i
transakcyjna | gruntu. w
W m2 PLN
1 | AN 5485/2024 | 2024-11-27 ZAKRET 8346 52 000 6,23
2 | AN 6747/2024 | 2024-11-22 BIALOWIEZA 20719 82 876 4,00
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3 | AN 3675/2024 | 2024-08-13 ZAKRET 22449 144 000 6,41
4 | AN 282/2024 |2024-01-26 BIALOWIEZA 7649 40 000 5,23
5 | AN 2886/2023 | 2023-07-25 LIPNIKI STARE 21363 107 000 5,01
6 | AN 2418/2023 | 2023-07-04 | PRZEMIAROWO 17169 83 500 4,86
7 | AN 2091/2023 | 2023-05-31 LIPNIKI STARE 13277 55 000 4,14
8 | AN 1222/2023 | 2023-05-31 ZAKRET 10374 40 000 3,86
9 | AN 926/2023 |2023-05-19 GLODOWO 14165 70 000 494
10 | AN 1684/2023 | 2023-05-11 OLSZAK 21683 100 000 4,61
11 | AN 260/2023 |2023-01-20 PULTUSK-16 9085 36 340 4,00

Zrodio: Starostwo Powiatowe Puftusk.

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto 1 m’

najbardziej cenotworczy parametr.

nieruchomosci niezabudowanej, jako

W trakcie monitorowania rynku nieruchomosci podobnych odnotowano nastepujaca cene
minimalng i maksymalng:

- ceng¢ minimalng: Cmin = 3,86 z/m?
cen¢ maksymalng: Cmax = 6,41 z/m?
AC = Cmax — Cmin = 6,41 zt/m? — 3,86 zV/m? = 2,56 zl/m?

3. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny

W badanym okresie z uwagi na stosunkowo matg ilosé transakcji nieruchomosciami
rolnymi niezabudowanymi, 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 popelnienia biedu. Trend czasowy mozna rowniez okreslié za pomoca modeli
statystycznych. Warunkiem tego sposobu jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen
transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej zjawiska wymaga rowniez dos$é
dhugiego okresu badania cen. Na rynku mozna zauwazy¢ wahania cen, jednak nie mozna
stanowczo stwierdzi¢, ze mamy do czynienia ze wzrostem cen nieruchomosci rolnych
niezabudowanych. Czasami jedna transakcja moze zmieni¢ nachylenie linii trendu.
Zachowujac nalezytg ostroznos¢, przyjeto trend zmiany cen transakcyjnych w badanym
okresie na poziomie rownym zero.

4. Ustalenie cech rynkowych wraz z ich wagami

Cechy rynkowe nieruchomosci gruntowych rolnych niezabudowanych oraz wagi tych cech
okreslono na postawie badania rynku lokalnego. Przy ich ustaleniu wzieto pod uwage
preferencje potencjalnych nabywcéw dla danego rodzaju nieruchomosci. Biorac pod
uwage niedostateczng liczbe wiarygodnych danych, do okreslenia wag cech rynkowych
postuzono si¢ danymi uzyskanymi z agencji posrednictwa i obrotu nieruchomosciami.
Uwzgledniajgc zebrane opinie oraz wyniki wlasnej analizy ksztaltowania si¢ cen w
zaleznosci od ich charakterystyki, przyjeto nastepujace cechy rynkowe i ich wagi:

1. Polozenie wzgledem siedlisk —40%
2. Wielkos¢ i ksztalt nieruchomosci - 10%
3. Przydatno$¢ rolnicza -35%
4. Utrudnienia w zagospodarowaniu -5%

5. Dogodnos¢ dojazdu -10%
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5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku przyjeto nastgpujaca skale ocen cech

rynkowych.
Tabela 7
Cecha Ocena Opis stanu cech
Nieruchomo$¢ potozona w bliskim sasiedztwie Pultuska lub
Bardzo dobre | na terenie miasta Pultusk, dogodny uktad komunikacyijny
dobry dostep do rynkéw zbytu.
Nieruchomos¢ potozona na terenie gminy Pultusk, w
Polozenie wzgledem Dobre poblizu zabudowy zagrodowe;j i jednorodzinnej. Dogodny
siedlisk ukiad komunikacyjny na tle gminy , zadowalajacy dostep
do rynkéw zbytu.
) Nieruchomos$¢ potozona na terenie gminy Pultusk z dala od
Srednie zabudowan. Niekorzystny uktad komunikacyjny na tle
gminy, ograniczony dostep do rynkéw zbytu.
Wielkosé i ksztalt K’orzys‘tna Po“_rierzchr!ia n ieruchomo'éc‘i do O,?S. ha, ksztalt .korzystny.
lertichogoied Srednio Powierzchnia nieruchomosci powyzej 0,85 ha, niekorzystny
korzystana ksztalt dziatki.
Grunty orne w przewadze klasy RIII i RIV. Dobra kultura
Dobra gleby (poprawne zmianowanie, kompleksowe zabiegi
agrotechniczne i odpowiednie nawozenie).
Praydataost rolmiezs ) Grunty orne w przewadze klasy RIV i V. Dobra kultura
Srednia gleby (poprawne zmianowanie, kompleksowe zabiegi
agrotechniczne).
Staba Grunty orne w przewadze klasy RVI i pastwisk. Z1a kultura
gleby, grunt lezacy odtogiem, zakrzaczenia i zadrzewienia).
Brak Brak utrudnien. Grunt zagospodarowany.
Ttrudaienisw Uisiadowine Wystepuja rowy meliqracyj.ne, drc?bne zakrzaczenie,
zagospodarowaniu ewentualnie wysoki poziom W:Od .gruntowxch.' _
. Znaczne zakrzaczenia lub zadrzewienia, zakamienienie,
Duze : . :
wysoki poziom wéd gruntowych.
Dojazd w przewazajacej czgsci odbywa si¢ drogami
Dobry ;
Dogodnos¢ dojazdu ey
Stab Dojazd utrudniony — w przewazajacej czesci drogi polne
Y .
nieurzadzone.

6. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Z zamieszczonego powyzej wykazu nieruchomosci do poréwnan wybrano najbardziej
podobne pod wzgledem cech rynkowych do przedmiotu wyceny. Sa to nieruchomosci
oznaczone w wykazie numerami: 1, 4, 11.

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

Nieruchomos¢ 1:

Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Zakret. Powierzchnia dzialki 8346 m?. Ksztaht
dziatki regularny — wydluzony prostokat. Dziatka zlokalizowana w sgsiedztwie terendw
rolnych. W ewidencji gruntéw i budynkéw sklasyfikowana jest jako uzytki rolne (grunty ore
klas IV). Cena transakcyjna 52000 zl. Data zawarcia transakcji 27.11.2024 r. AN —
5485/2024.
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Nieruchomos¢ 4:

Nieruchomo$é potozona w miejscowosci Biatowieza. Powierzchnia dziatki 7649 m®. Ksztalt
dziatki regularny — prostokat. Dziatka zlokalizowana w sasiedztwie terenéw rolnych. W
ewidencji gruntéw i budynkow sklasyfikowana jest jako uzytki rolne (grunty orne klas IV).
Cena transakcyjna 40000 zi. Data zawarcia transakcji 26.01.2024 r. AN — 282/2024.

Nieruchomos$¢ 11:

Nieruchomo$¢ potozona w Puttusku, obreb 16. Powierzchnia dziatki 9085 m?”. Ksztalt dziatki
regularny — prostokat. Dziatka zlokalizowana w sasiedztwie terenow rolnych i zabudowy
mieszkaniowej. W ewidencji gruntéw i budynkow sklasyfikowana jest jako uzytki rolne
(grunty orne klas I'V). Cena transakcyjna 36340 zi. Data zawarcia transakeji 20.01.2023 r. AN
—260/2023.

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

Zakresy kwotowe dla poszczeg6lnych cech rynkowych.

Tabela 8
Lp. Cechy rynkowe Uf‘i‘;':::l’;’y‘;ic Zakres kwotowy w zl/m?

1 | Polozenie wzgledem siedlisk 40 1,02
2 | Wielko$¢ i ksztalt nieruchomosci 10 0,26
3 | Przydatno$¢ rolnicza 35 0,89
4 | Utrudnienia w zagospodarowaniu 5 0,13
5 | Dogodno$é dojazdu 10 0,26

Suma 100 2,56

8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

8.1.  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.

Tabela 9
Lp. Cechy rynkowe N'\:;‘;Zﬁ?:;:“ Nieruchomo$é 1 | Nieruchomo$§é 4 | Nieruchomosé 11
1 P_olo-zeme wagledem dobre bardzo dobre $rednie dobre
siedlisk
Wielkos¢ i ksztalt $rednio
2 B korzystana korzystana korzystana Kotzystatia
3 | Przydatno$¢ rolnicza dobra dobra dobra $rednia
Utrudnienia w
4 g brak brak brak brak
5 | Dogodnos¢ dojazdu staby staby staby staby
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8.2.  Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

W tabeli okreslono réwniez warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci poprzez
skorygowanie nieruchomosci wskazanych jako najbardziej podobne, odpowiednimi
poprawkami wynikajacymi z rznic atrybutow o charakterze cenotwoérczym.

Tabela 10
Rodzaj cech Nieruchomos$¢ Nieruchomosci poréwnawcze
rynkowych wyceniana 7 r} I
Adres nieruchomosci Pc:!:;ik Zakret Biatowieza Puttusk-16
Data transakcji XXX 27.11.2024 r. 26.01.2024 r. 20.01.2023 r.
i e 6850 8346 7649 9085
| gruntu[m 2]
Cena 1 m” powierzchni - 6.23 5.23 4,00
| gruntu [zi]
Potozenie wzgledem dobre bardzo dobre $rednie dobre
siedlisk -0,51 zk +0,51 zt 0zt
$rednio
Wielkosé i ksztalt korzystana korzystana KGAZyStana korzystana
nieruchomosci 0zt 0 71 +0,26 zk
dobra dobra dobra $rednia
Przydatnos¢ rolnicza
0zt 0zt +0,45 zt
Utrudnienia w brak brak brak brak
zagospodarowaniu 0 zt 0z 0zt
staby staby staby staby
Dogodno$¢ dojazdu
0zt 0zt 0zt
Suma poprawek -0,51 z +0,51 z + 0,70 zt
Cena | m”
skorygowana o 5,72 zi 5,74 zi 4,70 zi
poprawki

8.3 Obliczenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny — dz. nr 24

Ze wzgledu na réwng wiarygodnos¢ wynikow, do wyliczenia wartosci rynkowej
przedmiotu wyceny zastosowano Srednig arytmetyczna ze skorygowanych cen
transakcyjnych wzietych do poréwnarn.

W(m?)g = (5,72 + 5,74 + 4,70) / 3 = 5,39 z/m?
Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny w przeliczeniu na jeden m? powierzchni Wynosi:
W(m?)g = 5,39 zt/m>
Powierzchnia odniesienia przedmiotu wyceny wynosi: 6850 m?

Rzeczoznawca Majatkowy Ireneusz Gotebiewski
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Wspotczynnik korekcyjny przyjeto K = 1 poniewaz transakcje przyjete w probee
reprezentatywnej nie posiadaly cech szczegélnych nie uwzglednionych w przyjetym
postepowaniu i zostaly potraktowane z jednakowa wiarygodnoscia.

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
Wre2= 5,39 zZ/m” x 6850 m” x 1 = 36921,50 zt

Przyjeto: Wre2=37 000 zi
Stownie: trzydziesci siedem tysiecy ztotych

IX. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, potozonej w miejscowosci Puttusk, oznaczonej
jako dziatka ewidencyjna nr 24 i 69 o lacznej powierzchni 14865 m? wedlug stanu
nieruchomosci na dzien ogledzin i cen aktualnych na dzien wyceny, wynosi:

259 000 zi.
Stownie: dwiescie pigédziesigt dziewigé tysiecy ziotych.
W tym:
dz. ew. nr 69:
222 000 zi.

Stownie: dwiescie dwadziescia dwa tysigce Ziotych.
dz. ew. nr 24:

37 000 zi.
Slownie: trzydziesci siedem tysiecy zlotych.

Oszacowana wartos¢ odzwierciedla wartos¢ rynkows nieruchomosci, rozumiang jako
najbardziej prawdopodobna ceng mozliwa do uzyskania w warunkach wolnego rynku przy
zalozeniu ze:

Zadna ze stron nie dziatata pod presja

Obie strony s3 zainteresowane przeprowadzeniem transakcji

Obie strony sa dobrze poinformowane o cenach nieruchomosci

Nieruchomo$¢ jest eksponowana na rynku przez odpowiednio dtugi czas

Na ceng nie majg wplywu Zadne szczegélne okolicznosci i ulgi finansowe

Sa to wartosci dla aktualnego sposobu uzytkowania

Okreslone wartosci odzwierciedlaja stan lokalnego rynku nieruchomosci.

OCODO0ODO0DDOO

Na podstawie analizy cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych i cech
nieruchomosci  gruntowych nie zabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinna, zlokalizowanych na analizowanym terenie oraz informacji
uzyskanych od uczestnikéw tego rynku, otrzymane wyniki nalezy uznaé¢ za realne. Ocena
cech rynkowych wycenianej nieruchomosci nie przekracza skali przyjetej do wyceny, a
wartosé 1 m* gruntu miesci sie w przedziale miedzy Cpin 1 Crnax.

Okreslona w operacie warto$ci nieruchomosci odnosza si¢ do aktualnego na dzien wyceny
stanu prawnego.
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X. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

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

* Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony.

* Podstawy do okreslenia stanu prawnego nieruchomos$ci stanowily dokumenty i
materiaty udost¢pnione przez Zamawiajacego.

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

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

e 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 okre$lony 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 wplywajacych
na jego wartosc.

¢ Od dnia przekazania operatu szacunkowego Zamawiajacemu, 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 Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny zostala okreslona bez uwzglednienia kosztéw
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow.

e Operat zawiera 27 ponumerowane strony i zataczniki.

XI. WYKAZ ZAEACZNIKOW

Dokumentacja fotograficzna,

Wydruk KW nr OS1U/00046286/8,
Informacja z rejestru gruntéw,

Kopia certyfikatu polisy OC rzeczoznawcy.

b b

Puttusk, dn. 20.01.2025 1.
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Zaljcznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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Dzial I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIv |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomogci 1 1

Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. S podstawy
wpisu

Numer dziatki 24 1

Obreb ewidencyjny (numer) 0016

Potozenie (numer porzadkowy /

wojewddztwo, powiat, miejscowodd) Lp. 1. 1 MAZOWIECKIE, PULTUSK, PULTUSK

Sposdéb korzystania GRUNTY ORNE
Nr

Lp. 2. == podstawy
wpisu

Numer dziatki 69 1

Obreb ewidencyijny (numer) 0016

Potozenie (numer porzadkowy /

wojewddztwo, powiat, miejscowosd) Lp. 1. |1 |[MAZOWIECKIE, PULTUSK, PULTUSK

Sposéb korzystania GRUNTY ORNE
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomo&ci 11,4865 HA 1

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej

ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1, WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW Z WYRYSEM Z OPERATU EWIDENCYJINEGO NR
GGN.7455-3-206/09, 2009-02-23, STAROSTWO POWIATOWE W PULTUSKU
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu)

DZ. KW.//00001028/09/, 2009-03-03 12:30:00, 2009-03-05 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)




Dziat I-O

Dziat I-Sp

Dziat II |Dziat III |Dziat IV

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW |




Dziat I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. -—- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie 4,5

(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ |Lp.1. (2 |1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ALEKSANDRA PNIEWSKA, ZDZISEAW,
imie ojca, imie matki, PESEL) DANUTA, 89090201627

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

4 PROTOKOL UGODY, I NS 432/03, 2004-10-01, SAD REJONOWY W PULTUSKU
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca)
DZ. KW./0S1U/00002891/22/001, 2022-04-14 10:50:00, 2022-05-04-13.39.00.017081,
NIE, 28-32
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
— numer karty akt)

5 AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 4154/2017, 2017-11-22, TOMASZ KUPIS,

PULTUSK; 38-39

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./0S1U/00002891/22/001, 2022-04-14 10:50:00, 2022-05-04-13.39.00.017081,
NIE, 28-32

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
— numer karty akt)




Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II

Dziat III |Dziat IV |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1.

DZ. KW. / OS1U / 7473 / 24 / 1 - 2024-10-24, 12:15:03 - WPIS OGLOSZENIA

UPADLOSCI
Nr
Lp. 1. e podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 8, 11, 12
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

WPIS WZMIANKI O TOCZACEJ SIE
EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI,
NALEZACE] DO DLUZNIKA: ALEKSANDRY
PNIEWSKIE], PROWADZONE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO WOICIECHA
JAMIOLKOWSKIEGO W SPRAWIE KM
209/22 NA PODSTAWIE WNIOSKU
WIERZYCIELA: LIDII ZIELINSKIE]

Rodzaj zmiany

Lp. 1.

PRZYLACZENIE DO TOCZACE] SIE
EGZEKUQII Z
NIERUCHOMOSCI,WSZCZETE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W PUETUSKU WOICIECHA
JAMIOLKOWSKIEGO KOLEINEGO
WIERZYCIELA: KATARZYNA ROMANOWSKA
W SPRAWIE KM 336/23

Lp. 2.

PRZYLACZENIE DO TOCZACE] SIE
EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI,WSZCZETE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W PULTUSKU WOICIECHA
JAMIOLKOWSKIEGO KOLEINEGO
WIERZYCIELA: MICHAXA TOMASZA
ROMANOWSKIEGO W SPRAWIE KM 337/23

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie
drugie nazwisko, PESEL)

Lp. 1.

LIDIA ZIELINSKA , 84073011107

Lp. 2.

KATARZYNA ROMANOWSKA ,
75061910306

Lp. 3.

MICHAL TOMASZ ROMANOWSKI ,

82060812652

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

8 WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KM 209/22, 2022-04-

JAMIOEKOWSKI; 67

numer karty akt)

20, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU WOICIECH

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -




DZ. KW./0S1U/00002989/22/001, 2022-04-20 12:20:00, 2022-08-01-12.47.55.976170,
NIE, 62-63

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

11

ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI Z WEZWANIEM DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 336/23, 2023-
04-19, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W PULTUSKU WOICIECH
JAMIOLKOWSKI; 97

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potoZzenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./0S1U/00002215/23/001, 2023-04-19 12:37:00, 2023-11-14-08.48.14.087478,
NIE, 93-94

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku
- numer karty akt)

12

ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII

Z NIERUCHOMOSCI Z WEZWANIE M DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 337/23, 2023-
04-19, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWY M W PULTUSKU WOICIECH
JAMIOLKOWSKI; 109

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./0S1U/00002220/23/001, 2023-04-19 13:20:00, 2024-03-06-12.02.17.625301,
NIE, 105-106

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku

- numer karty akt)




Dziat I-O |DziatI-Sp |DziatII |Dziat III

Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. e podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 9, 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

210000,00 (DWIESCIE DZIESIEC
TYSIECY) Zt.

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny

NALEZNOSC WYNIKAJACA Z WYROKU
ZAOCZNEGO WRAZ Z ODSETKAMI

(numer wierzytelnoéci / Lp. 1. (1  USTAWOWYMI ZA OPOZNIENIE,
wierzytelnosé, stosunek prawny) WYROK ZAOCZNY Z DNIA 20 GRUDNIA
2021 R. SYGN. AKT I C 1073/2-
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imig pierwsze LIDIA ZIELINSKA, ZDZIStAW, DANUTA,
nazwisko, imie ojca, imie matki, Lp. 1. 84073011107
PESEL)
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 13, 14,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ig ig,
. 57083,99 (PIECDZIESIAT SIEDEM TYSIECY|1/:
Suma (stownie), waluta OSIEMDZIESIAT TRZY 99/100) Zt -
WIERZYTELNOSC GLOWNA, TO JEST
NALEZNOSC Z TYTULU PODATKU OD
TOWAROW I USLUG ORAZ NALEZNOSC
Z TYTULU PODATKU DOCHODOWEGO
OD OSOB FIZYCZNYCH, ODSETKI,
KOSZTY UPOMNIENIA, KOSZTY
EGZEKUCYINE - W WYSKOSCI
POWIEKSZONEJ O POLOWE
STOSOWNIE DO ART. 110 (1) USTAWY
O KSIEGACH WIECZYSTYCH I
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny HIPOTECE, TYTULY WYKONAWCZE:
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 1423-723.751295.2023 Z DNIA 2023-

wierzytelnosé, stosunek prawny)

08-22
1423-723.751362.2023 Z DNIA 2023-
08-22
1423-723.751372.2023 Z DNIA 2023-
08-22
1423-723.502552.2023 Z DNIA 2023-
06-13
1423-723.563951.2023 Z DNIA 2023-
06-26
1423-723.751439.2023 Z DNIA 2023-
08-22

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola

Lp. 1.

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO,




instytucji) | IPUI:_TUSK, ORGAN REPREZENTUJYCY SKARB
PANSTWA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

9 POSTANOWIENIE OPATRZONE KLAUZULA WYKONALNOSCI, C 1073/20, 2022-04-
25, SAD OKREGOWY W OSTROLECE I WYDZIAL CYWILNY, OSTROLEKA; 82
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./O51U/00003560/22/001, 2022-05-09 12:25:00, 2022-08-26-15.22.29.545540,
NIE, 78-80
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poftozenie wniosku
—- numer karty akt)

10 WYROK ZAOCZNY, I C 1073/20, 2021-12-20, SAD OKREGOWY W OSTROLECE I
WYDZIAL CYWILNY, OSTROLEKA; 82-ODWROT '
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./0S1U/00003560/22/001, 2022-05-09 12:25:00, 2022-08-26-15.22.29.545540,
NIE, 78-80
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
— numer Karty akt)

13 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1423-723.751295.2023, 2023-08-23,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PULTUSKU; 122
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./0S1U/00005271/23/001, 2023-08-28 09:54:00, 2024-07-04-11.16.15.140726,
NIE, 118-120
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku
— numer Karty akt)

14 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1423-723.751362.2023, 2023-08-22,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PULTUSKU:; 123
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./0S1U/00005271/23/001, 2023-08-28 09:54:00, 2024-07-04-11.16.15.140726,
NIE, 118-120
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, Cczy z urzedu, pofozenie wniosku
— numer Karty akt)

15 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1423-723.751372.2023, 2023-08-22,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PULTUSKU; 124
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./0S1U/00005271/23/001, 2023-08-28 09:54:00, 2024-07-04-11.16.15.140726,
NIE, 118-120
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

16 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1423-723.502552.2023, 2023-06-13,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PULTUSKU; 125
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./0S1U/00005271/23/001, 2023-08-28 09:54:00, 2024-07-04-11.16.15.140726,
NIE, 118-120
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku
= numer karty akt)

17 DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1423-723.563951.2023, 2023-06-26,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PULTUSKU; 126




(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./0S1U/00005271/23/001, 2023-08-28 09:54:00, 2024-07-04-11.16.15.140726,
NIE, 118-120

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
— numer Karty akt)

18

DALSZY TYTUL WYKONAWCZY NR 1, 1423-723.571439.2023, 2023-08-22,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PULTUSKU; 127

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./0S1U/00005271/23/001, 2023-08-28 09:54:00, 2024-07-04-11.16.15.140726,
NIE, 118-120

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku

— numer karty akt)




Wojewodztwo : mazowieckie
Powiat : Puttusk
Jednostka ewidencyjna : Pultusk - miasto
Nazwa obrebu : PULTUSK-16
Numer obrebu : 0016

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.45
Grupa rejestrowa : 7

_ Nrdziatki | Polozeniedziatki ~ Klasouzytki ~  Pow. dziatkifha]
69 Oznaczenie | Pow. 0,8015
Id dziatki : .
142404_4.0016.69 _Nilb 0,1324

J RIVa 02837

RIVb 01520

RV 0,2334




Wojewddztwo : mazowieckie
Powiat : Puftusk
Jednostka ewidencyjna : Puttusk - miasto
Nazwa obrebu : PULTUSK-16
Numer obrebu : 0016

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.45

Grupa rejestrowa : 7
| Nrdziatki  Polozeniedziatki  Klasouzytki  Pow. dziatki[ha] |
24 Oznaczenie = Pow. 0,6850
Id dziakki :
142404_4.0016.24 Riva | 0,5040
RVb | 0,0307
RV {_},1399




T Py
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOS(C
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

iExpert.pl spélka Akcyjna
. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

Surezy % Usazpecrsh

=S T Mierut ch
\GH ‘\D.ESEJSZ GO*-‘S
1 2 0
L‘-.C’I‘a :.C ‘|5¢
pip: 762-120- 0349, RE




