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nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej j-gmi

we wsi Obrgb gm. Przasnysz.

I. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

0 Rodzaj wycenianej nieruchomosci — zabudowana nieruchomos¢ gruntowa.

0 Potoienie nieruchomosci — wojewddztwo: mazowieckie, powiat: przasnyski, gmina:
Przasnysz, wies: Obrab, nr adresowy: 9.

0 Oznaczenie w ewidencji gruntow — dziatka o numerze ewidencyjnym 201.

0 Ksiega Wieczysta nieruchomosci — 0S1P/00023408/9 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Przasnyszu.

0 Rodzaj wycenianych praw do nieruchomosci — prawo wtasnosci.

0 Zakres wyceny — ustalenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
wraz z wartoscig trwale z gruntem zwigzanych czesci sktadowych nieruchomosci dla potrzeb
sporzgdzenia opisu i oszacowania nieruchomosci zwigzanego z postepowaniem
upadtosciowym Pana Tomasza Nawrockiego.

0 Wiasciciel nieruchomosci zgodnie z zapisami wieczysto-ksiegowymi:

« w udziale 1/2 — Tomasz Nawrocki;
« W udziale 1/2 — Renata Nawrocka.
Il. CEL WYCENY.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1/2 niewydzielonej czesci zabudowanej
nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej
we wsi Obrgb gm. Przasnysz dla potrzeb sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci

zZwig

zanego z postepowaniem upadtosciowym Pana Tomasza Nawrockiego.

I1l. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.
1. Podstawy formalne opracowania operatu szacunkowego.

Zlecenie Syndyka Tomasza Szadkowskiego z dnia 19.03.2026r. dokonania wyceny nieruchomosci
dla potrzeb sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci zwigzanego z postepowaniem
upadtosciowym Pana Tomasza Nawrockiego.

2. P
a

odstawy materialno - prawne opracowania operatu szacunkowego.

Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964r. (Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z 25.07.2025r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy, Dz.U. z dnia
06.08.2025r. poz. 1071 ze zm.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997r. (Obwieszczenie Marszatka
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 28.06.2024r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy, Dz.U. z dnia 23.07.2024r. poz. 1145 ze zm.).

Ustawa o Ksiegach Wieczystych i Hipotece z dnia 06.07.1982r. (Obwieszczenie Marszatka
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 06 marca 2025r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy, Dz.U. z dnia 18.03.2025r. poz. 341 ze zm.).

Ustawa o] planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27.03.2003r. (Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 21 czerwca
2024r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy, Dz.U. z dnia 29.07.2024r. poz. 1130
ze zm.).

mgr inz. Radostaw Kowalczyk
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Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z dnia 22.04.2025r. poz. 527).

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Obwieszczenie
Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 23 kwietnia 2025r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy, Dz.U. z dnia 28.04.2025r. poz. 559).

Ustawa z dnia 17 marca 2021r. o zmianie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. 2021 poz.
760).

Ustawa prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003r. (Obwieszczenie Marszatka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24 marca 2025r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy, Dz.U. z dnia 09.05.2025r. poz. 614 ze zm.).

Ustawa kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopad 1964r. (Obwieszczenie
Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 10 pazdziernika 2024r. w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy, Dz. U. z dnia 23.10.2024 poz. 1568 ze zm.).
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. z dnia 08.09.2023r. poz. 1832).

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

3. Zrédta danych merytorycznych.

]

[ i A A

0 o

Badanie elektronicznej ksiegi wieczystej 0S1P/00023408/9 przeprowadzone m.in. w dniu
27.03.2026r.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw i budynkéw z dnia 05.03.2026r.

Mapa zasadnicza w skali 1:1000 z dnia 09.03.2026r.

Odpis skrécony aktu zgonu z dnia 06.02.2023r.

Ogledziny terenu nieruchomosci przeprowadzone w dniu 26.03.2026r.

Informacje  dotyczace przeznaczenia nieruchomosci w  miejscowym  planie
zagospodarowania przestrzennego Gminy Przasnysz.

Informacje zaczerpniete ze strony https://przasnysz.geoportal2.pl.

Informacje o lokalnym obrocie nieruchomosci pochodzace z aktéw notarialnych — uméw
kupna sprzedazy transakcji nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.

Informacje od posrednikéw obrotu nieruchomosciami.

Analiza rynku ofert sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej.

4. Materiaty pomocnicze.

]

]

M. Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego.
Warszawa 2003r.

R Cymerman, A. Hopfer. — Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury. Warszawa
2005r., Wyd. PFSRM.

Nieruchomosci — miesiecznik C.H. Beck.

WACAETOB — Zuzycie obiektéw budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo budowlane.
Warszawa 2000.

Katalog cen jednostkowych robdt i obiektdw inwestycyjnych. BISTYP Il kwartat 2025.
Copyright by Wolters Kluwer Polska Sp. z o0.0.
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. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

Data sporzadzenia wyceny — 30 marzec 2026r.

Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny — 30 marzec 2026r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 26 marzec
2026r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 26 marzec 2026r.

<

wN e

&

V. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
1. Stan prawny nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos$¢ uregulowana jest w ksiedze wieczystej OS1P/00023408/9
prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przasnyszu. Powyzsze
zostato ustalone na podstawie badania elektronicznej ksiegi wieczystej (https://ekw.ms.gov.pl)
przeprowadzonego m.in. w dniu 27.03.2026r. Przedmiotowa ksiega wieczysta wg. stanu na
dzien przeprowadzenia badania wieczysto - ksiegowego zawierata nastepujace wpisy:

DZIAt I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 2 1.2
Dziatki ewidencyjne
= | _ Nr podstawy
wpisu
Numer dziatki 201 1.2
Polozenie (numer porzqdkowy / gmina, miejscowosc) ]Lp4 1 1 ]PRZASNVSZ, OBRAB
Sposéb korzystania ZABUDOWANA NIERUCHOMOSC ROLNA
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono dziatke) / 00009037 /
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,4000 HA 1,2
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej 2
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

1 MAPA | OPIS; 5
(pod. oznaczenia; pofozenie - numer karty akt)
DZ. KW.//00003782/98/, 1998-12-15 00:00:00, 1999-05-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
IWYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH: 6

oznaczenia; zenie dok - numer karty akt)
DZ. KW.//00003782/98/, 1998-12-15 00:00:00, 1999-05-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

N

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WU\SNOéCIA
BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. . Nr Podstawy
lwpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ 3.4.5.6
5 ez = g < 3 Lp. 1. 2 1/2 -
wielkosc udzialu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) TOMASZ NAWROCKI, FRANCISZEK, MARIANNA, 72091510775
Lp.2. . Nr Pods[awy
lwpisu
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ 3.4.5.6
" s " : < ot Lp. 1. 3 1/2 -
wielkos¢ udzialu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) RENATA NAWROCKA, STANISEAW, FRANCISZKA, 75010916766

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Autor Podpis i pieczeé: Strona nr
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4 UMOWA DAROWIZNY, UMOWA USTANOWIENIA SLUZEBNOSCI OSOBISTE) | UZYTKOWANIA DZIAtKI GRUNTU, 1998-12-11; 9

(tytuf aktu, data sporzq ¢ ie doki tu - numer karty akt)

DZ. KW.//00003782/98/, 1998- 12 15 00:00:00, 1999-05-11 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

B UMOWA DAROWIZNY, UMOWA USTANOWIENIA SLtUZEBNOSCI OSOBISTEJ | UZYTKOWANIA DZIALKI GRUNTU, 1998-12-11; 9

(tytut aktu, data sporzq ia; pofozenie doki tu - numer karty akt)

DZ. KW.//00003781/98/, 1998-12-15 00:00:00, 1999-05-11 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

UMOWA DAROWIZNY, UMOWA USTANOWIENIA SLtUZEBNOSCI OSOBISTEJ | UZYTKOWANIA DZIALKI GRUNTU, 6011/1998, 1998-12-11, ARLETA
KOLODZIEJSKA, PRZASNYSZ; 23-25

ur

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisk iska, siedziba; p ie dok u - numer Karty akt)
DZ. KW./OS1P/00006109/23/001, 2023-08-22 10:39:00, 2023-08-30-12.43. 40 853468, NIE, 48-49
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoz josku - numer karty akt)

o

PRAWOMOCNY WYROK ORZEKAJACY ROZWOD, IC 287/17, 2017-09-21, SAD OKREGOWY W OSTROLECE WYDZIAt | CYWILNY, OSTROLEKA; 50
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./0S1P/00006109/23/001, 2023-08-22 10:39:00, 2023-08-30-12.43.40.853468, NIE, 48-49

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

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ. KW. / OS1P / 2083 / 26 / 1 - 2026-03-24, 12:49:33 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
Lp. 1. | . \g Podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 4
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE
PRAWO SEUZEBNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO | POMIESZCZEN
Tresé wpisu (GOSPODARSKICH ORAZ PRAWO UiYTKOWAN_IA, WYNIKAJACE Z 4, UMOWY
DAROWIZNY, UMOWY O USTANOWIENIE SEUZEBNOSCI OSOBISTEJ |
UZYTKOWANIA DZIAEKI GRUNTU Z DNIA 11.12.1998 R. NR 9, AKT TE] KW.
Przedmiot wykonywania 0,05 HA DZIALKI OGRODKOWE]
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) [Lp. 1. FRANCISZEK NAWROCKI , LEON, KAZIMIERA
ILp. 2. MARIANNA NAWROCKA , JULIAN, ALEKSANDRA
Lp. 2. _ Nr Podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 7
Rodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOM0§CIA
WSZCZECIE EGZEKUC]I Z UDZIAEU 1/2 PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
OBJETE NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA NALEZACEGO DO DEUZNIKA TOMASZA
Tresé wpisu NAWROCKIEGO Z WNIOSKU WIERZYCIELA SANTANDER CONSUMER BANK S.A.
W POSTEPOWANIU EGZEKUCYJNYM PROWADZONYM PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU PRZEMYSEAWA
IWESOLEGO W SPRAWIE O SYGN. KM 772/24.
fnna osoba prawna lub jednostia organizacyjna niebgdaca osoba |, , 4 SANTANDER CONSUMER BANK SPOtKA AKCYJNA, WROCEAW, 012736938
prawna (nazwa, siedziba, REGON)
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
4 UMOWA DAROWIZNY, UMOWA USTANOWIENIA StUZEBNOSCI OSOBISTEJ | UZYTKOWANIA DZIALKI GRUNTU, 1998-12-11; 9
(tytuf aktu, data sporzqdzenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00003782/98/, 1998-12-15 00:00:00, 1999-05-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
7 IWEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KM 772/24, 2025-01-14, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W PRZASNYSZU
PRZEMYSEAW WESOLY; 59
(( ie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dok tu - numer karty akt)

DZ. KW./OS1P/00000524/25/001, 2025-01-14 11:10:00, 2025-02-05-09.15.37.516341, NIE, 56-57
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Na podstawie Uproszczonego wypisu z rejestru gruntow i budynkéw sporzadzonego przez
Starostwo Powiatowe w Przasnyszu w dniu 05.03.2026r., dla dziatki o numerze ewidencyjnym
201 we wsi Obragb oraz zabudowy usytuowanej na jej terenie ustalono, co nastepuje:
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Wojewédztwo : MAZOWIECKIE
STAROSTA PRZASNYSKI Powiat : PRZASNYSKI
Jednostka ewidencyjna : 142207_2 PRZASNYSZ
Obreb : 0027 OBRAB

Nr kancelaryjny : REGB.6621.1."0 (> .2026

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 05.03.2026

Jednostka rejestrowa : G.36

Charakter "
L Podmiot ewid j Udziat
P ecnoewconcyny wiasnosci/ wiadania
1 TOMASZ NAWROCKI Rodzice:FRANCISZEK MARIANNA Wiasnosé 12
OBRAB 9; 06-300 gm. PRZASNYSZ;
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku Oznac'zel:ﬂe Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i .
uzytku dziatki dokument
Konturow [hal [ha] whasnosci
klasyfikac.
201 grunty rolne zabudowane | Br-Rllla 0,2600 0,4000 AN 6011/98
grunty ome Rllla 0,1400 0S1P/00023408/9
0S1P/00023408/9
Id dziatki: 142207_2.0027.201
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 142207_2.0027.25_BUD Powierzchnia lokali wyodrekbn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: 55
Adres budynku: OBRAB; 9
Ident. dziatek: 142207_2.0027.201
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 142207_2.0027.26_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 2/0
Pow zabud. [m2]: 121
Adres budynku:

Ident. dziatek: 142207_2.0027.201

UWAGA.

1. Na podstawie informacji oraz dokumentacji pozyskanych w trackie ogledzin nieruchomosci
od Pani Renaty Nawrockiej (wspdtwtascicielki nieruchomosci) ustalono, iz ujawniona w
dziale Il ksiegi wieczystej stuzebnosci lokalu mieszkalnego ustanowiona na rzecz Pana
Franciszka Nawrockiego (zgon w 2000r. zgodnie z ustnym oswiadczeniem) i Pani Marianny
Nawrockiej (zgon 05.02.2023r. zgodnie z okazanym skréconym odpisem aktu zgonu)
wygasta wraz ze Smiercig 0séb uprawnionych.

2. Na terenie dziatki, w jej pétnocno-wschodniej, naroznej czesci zlokalizowane sg naziemne i
podziemne fragmenty dawnej zabudowy gospodarczej, ktére w czesci wykraczajg na teren
posesji sgsiedniej niestanowigcej przedmiotu wyceny. Naniesienia nieujawnione w
kartotece budynkéw oraz na aktualnej dokumentacji kartograficznej. Powierzchnia czesci
przedmiotowej zabudowy zlokalizowanej na terenie szacowanej parceli zgodnie z
obmiarami biegtego wynosi ok. 60m?.
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2. Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie informacji pozyskanych w Urzedzie Gminy Przasnysz ustalono, iz wyceniana
dziatka o nr ewid. 201 we wsi Obragb w przewazajacej czesci objeta jest ustaleniami
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Przasnysz zatwierdzonym
Uchwata Nr XX1/147/08 Rady Gminy Przasnysz z dnia 20.05.2008r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Przasnysz dla fragmentéw miejscowosci
Bartniki, Emowo-Bogate, Bogate, Dobrzankowo, Grabowo, Helenowo Nowe, Helenowo Stare,
Karwacz, Klewki, Kijewice, Stara Krepa, Leszno, Mchowo, Fijatkowo, Obrab, Sierakowo, Szla,
Wielodroz, Zakocie (Dz. Urz. Nr 109, poz. 3926 z dnia 30.06.2008r.). W planie tym przewazajgca
czesci opiniowanej nieruchomosé zlokalizowana jest na terenach zabudowy zagrodowej 29-
RM.

Pozostata niewielka czes¢ terenu szacowanej dziatki zlokalizowana jest na terenie Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Przasnysz zatwierdzonego Uchwatg Nr
XV1/83/2003 Rady Gminy Przasnysz z dnia 30.12.2003r. (Dz. Urz. Nr 10, poz. 428 z dnia
16.01.2004r.). W planie tym przedmiotowy fragment opiniowanej dziatki zlokalizowany jest na
terenach rolnych.

Ponizej zamieszczono fragment rysunkow miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego z orientacyjng lokalizacjg przedmiotowej dziatki:

BER - granice dziatki;
- teren dziatki objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2003r.
- teren dziatki objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2008r.

Zgodnie z trescig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatag
XX1/147/08 Rady Gminy Przasnysz z dnia 20.05.2008r, dla terenéw oznaczonych na rysunku
planu symbolem RM plan ustala:
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1. Przeznaczenie podstawowe — zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych

i ogrodniczych, wraz z urzadzeniami towarzyszacymi, niezbednymi do jej funkcjonowania i
zielenig i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugi nieucigzliwe;

2. Przeznaczenie uzupetniajgce — ustugi nieucigzliwe;
3. Niedozwolone jest lokalizowanie nowych ferm hodowlanych o obsadzie zwierzat powyzej 40

duzych jednostek przeliczeniowych (DJP);

4. Dla ferm hodowlanych juz istniejgcych, w tym o obsadzie powyzej 40 (DJP) dopuszcza sie

zwiekszenie pogtowia w stosunku do obecnego o 30% (DJP);

5. Warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie realizacje budynkdéw gospodarczych, inwentarskich i garazowych, zwigzanych
z przeznaczeniem terenu ustalonym w pkt.1,

b) budynki mieszkalne wolnostojgce, zwigzane z przeznaczeniem terenu ustalonym w pkt.1,

c) budynki ustugowe wolnostojgce lub wbudowane w budynek mieszkalny, zwigzane z
przeznaczeniem terenu ustalonym w pkt.1i 3,

d) dopuszczalne garaze, budynki gospodarcze jako obiekty wolnostojgce lub wbudowane w
budynek przeznaczenia podstawowego o charakterze architektury dostosowanej do tego
budynku, zwigzane z przeznaczeniem terenu ustalonym w pkt. 2,

e) dopuszczalne obiekty matej architektury, altany, wiaty, zadaszenia itp., zgodnie z
przepisami odrebnymi,

f) dopuszczalne urzadzenia rekreacyjne,

g) linie zabudowy — zgodnie z ustaleniami ogélnymi i rysunkiem planu,

h) dopuszczalna wysoko$¢ zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej, mieszkaniowo—ustugowej
do 13m,

i) maksymalna ilos¢ kondygnacji naziemnych zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej — trzy kondygnacje, w tym ostatnia poddaszowa,

j) maksymalna ilo$¢ kondygnacji naziemnych zabudowy garazowej i gospodarczej — dwie,

k) rodzaj dachu — dwu lub wielospadowy, dopuszcza sie dachy ptaskie,

I) kolorystyka elewacji $cian zewnetrznych stonowana, zharmonizowana w granicach catego
terenu,

m)kolorystyka dachow stonowana, zharmonizowana w granicach catego terenu,

n) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 800m?, dla zabudowy
mieszkaniowej, jednorodzinnej oraz ustug,

o) minimalna powierzchnia czynna biologicznie na dziatce budowlanej — 50% powierzchni
dziatki;

p) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,5 dla zabudowy zagrodowej, 0,6 dla
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i zabudowy ustugowej,

g) dopuszczalna wysokos$¢ ogrodzenia do 1.80m,

r) dopuszczalne maksimum 30% wysokosci ogrodzenia w formie petnej,

s) od strony drég zabrania sie wykonywania ogrodzen z prefabrykatéw betonowych, za
wyjatkiem prefabrykowanych elementéw do budowy stupdéw i podmurdwek.

. Warunki parkingowe:

a) minimum 2 stanowiska postojowe na jeden budynek mieszkalny,

b) minimum 1 stanowisko postojowe na kazde 25m? powierzchni uzytkowej lokalu
uzytkowego oraz dodatkowo 1 stanowisko postojowe dla oséb niepetnosprawnych, dla
ustug ucigzliwych.

7. Obstuga komunikacyjna zgodnie z ustaleniami szczegétowymi w zakresie obstugi

komunikacyjnej terendw funkcjonalnych;
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8. Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami ogélnymi;

9. Zagospodarowanie terenu zielenig urzagdzong z preferencjg gatunkéw rodzimych;

10. Dla fragmentu wsi Obrgb (zatgcznik nr 28), dla terendw oznaczonych na rysunku planu
symbolem przeznaczenia 29-RM ustala sie obstuga komunikacyjna z drogi powiatowej, klasy
gtéwnej nr 2361W, z drogi powiatowej, klasy lokalnej nr 3225W i z drogi gminnej, klasy
dojazdowej, potozonych poza obszarem planu.

Zgodnie z trescig miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg
Nr XV1/83/2003 Rady Gminy Przasnysz z dnia 30.12.2003r., dla terenéw rolnych brak jest
szczeg6towych zapisow ksztattujgcych jego zagospodarowanie.

3. Lokalizacja, potozenie i sgsiedztwo.

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, na terenie powiatu
przasnyskiego, w gminie Przasnysz, we wsi Obrab.

O Powiat przasnyski - potozony jest w pdotnocnej czesci wojewddztwa mazowieckiego. Jego
obszar obejmuje 1.219km?, co stanowi okoto 0,4% powierzchni Polski i 3,4% powierzchni
wojewddztwa. Powiat przasnyski na wschodzie graniczy z powiatem ostroteckim, na
potudniowym wschodzie z powiatem makowskim, na potudniowym zachodzie z powiatem
ciechanowskim, na zachodzie z powiatem mfawskim, na
potnocnym zachodzie z powiatem nidzickim, a na pdtnocy z
powiatem szczycienskim. Obszar administracyjny powiatu
obejmuje 7 gmin, 2 miasta, 186 sotectw i 245 wiosek. W sktad
powiatu wchodzg nastepujgce gminy: Przasnysz, Chorzele wraz
z miastem Chorzele, Czernice Borowe, Jednorozec, Krasne,
Krzynowtoga Mata oraz gmina miejska Przasnysz. Teren powiatu
przasnyskiego zamieszkuje ok. 53 tys. oséb, z czego 37,6%
mieszka w miastach, 62,4% na wsi. Na 1km? przypadaja 44 come & 2®
osoby, co sprawia, ze powiat zajmuje jedno z ostatnich miejsc "b?zasn)',sz
na Mazowszu pod wzgledem gestosci zaludnienia. Powiat ten w \
ostatnim czasie jest w fazie rozwoju wynikajgcego z faktu T
uruchomienia Przasnyskiej Strefy Gospodarczej, ktérej czesé frasne
zostata wtgczona do podstrefy Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej. Tereny zwigzane z Przasnyska Strefg Gospodarczg sg zlokalizowane na terenie
miasta i gminy Przasnysz oraz miasta i gminy Chorzele. Najwiekszy i najbardziej zaawansowany
w przygotowaniach jest obecnie teren Przasnyskiej Strefy Gospodarczej w Sierakowie koto
Przasnysza.

Chorzele

Krzynowioga Mata Jednorozec

O Gmina Przasnysz - lezy w potudniowej czesci powiatu przasnyskiego, prawie w catosci na
Wysoczyznie Ciechanowskiej, nalezacej do makroregionu Niziny Pétnocno-mazowieckiej.
Niewielkie obrzeza pétnocno - zachodniej czesci gminy lezg w obrebie Wzniesiert Mtawskich.
Gmina zajmuje obszar 183,91km?, ktory zamieszkuje okoto 6900 mieszkaricdw. W strukturze
powierzchniowej dominujg uzytki rolne — 78%, uzytki lesne zajmujg 16% terytorium. Gestos¢
zaludnienia wynosi 38 os/km?. Terytorium Gminy stanowi 15,1% powierzchni powiatu
przasnyskiego. W sktad gminy wchodzg 34 sotectwa i 50 miejscowosci. Gmina graniczy z
miastem Przasnysz oraz gminami wiejskimi: Ptoniawy Bramura, Krasne, Czernice Borowe,
Krzynowtoga Mata i Jednorozec.
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O Wies Obragb — to niewielka wies, potozona tuz przy zachodniej granicy miasta Przasnysz, na

styku z gming Czernice Borowe, w Srednich odlegtosciach: okoto 4km od centralnej czesci
miasta Przasnysz, okoto 26km od centrum Ciechanowa, okoto 28km od centrum Makowa
Mazowieckiego, okoto 35km od centrum Mtawy a takze okoto 1km od drogi wojewddzkiej nr
544 i okoto 4km od drogi krajowej nr 57. Na terenie wsi dominuje zabudowa zagrodowa
gtéwnie skoncentrowana w potudniowej czesci wsi. Zgodnie z ogélnodostepnymi danymi wie$
zamieszkiwana jest przez okoto 350 mieszkancéw. W obrebie zurbanizowanej czesci
miejscowosci znajdujg sie: jednostka OSP, zabytkowy zespét patacowo — parkowy z XVIII/XIX
w., kilka nieruchomosci wykorzystywanych do celéw dziatalnosci gospodarczej oraz koryto
niewielkiej rzeki Wegierki.

Wyceniana nieruchomos$¢ — usytuowana jest w gtdwnie zurbanizowanej czesci wsi, w
otoczeniu zabudowy mieszkalno-gospodarczej oraz terenéw wykorzystywanych rolniczo. W
niedalekiej odlegtosci znajdujg sie takze niewielkie obszary zadrzewionych/zakrzewionych
nieuzytkow okalajgce koryto niewielkiej rzeki Wegierki. Nieruchomos¢ potozona jest w
sredniej odlegtosci okoto 4km od centrum Przasnysza i drogi krajowej nr 57 oraz okoto 1,5km
od drogi wojewddzkiej nr 544.

Ponizej zamieszczono fragment mapy z orientacyjna lokalizacjg wycenianej nieruchomosci:
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4. Opis nieruchomosci wycenianej - zabudowanej dziatki o nr ewid. 201 zlokalizowanej we wsi
Obrab gm. Przasnysz.

Ogledziny przedmiotowej nieruchomosci biegty sgdowy Radostaw Kowalczyk przeprowadzit w
dniu 27.03.2026r. w obecnosci pracownika biura oraz przy udziale Pani Renaty Nawrockiej
(wspodtwtascicielki nieruchomosci) oraz Pana Krzysztofa Iwaskiewicia. Na nieruchomosci
przebywata takze cérka Pani Renaty Nawrockiej oraz inna domowniczka o nieustalonej
tozsamosci. Biegtemu podczas ogledzin nie udostepniono do wglagdu zadnej dokumentac;ji
technicznej oraz formalno-prawnej zwigzanej z realizacja zabudowy zlokalizowanej na
nieruchomos¢. Biegtemu zostat natomiast okazany odpis skrécony aktu zgonu z dnia 06.02.2023r.
dotyczacy Smierci Marianny Nawrockiej.

a Wielkos$¢ i ksztatt nieruchomosci:
Dziatka o ksztatcie zblizonym do litery ,L”: o szerokosci zmiennej w orientacyjnym
przedziale 24-62 i dtugosci zmiennej w orientacyjnym przedziale 38-100m. Powierzchnia
gruntu przedmiotowej dziatki wynosi 0,4000ha. Ponizej zamieszczono fragment mapy
ewidencyjnej oraz zdjecie satelitarne z zaznaczonymi orientacyjnymi granicami
przedmiotowej parceli.

https://przasnysz.geoportal2.pl

0 Dostep do drogi publicznej:
Opiniowana nieruchomos¢ z dwéch stron posiada bezposredni dostep do drég publicznych:
od potudnia do drogi utwardzonej nawierzchnig asfaltowg, od zachodu do drogi o
gruntowym, prowizorycznie utwardzonym podtozu.

o Stopien wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej (ustalony na

podstawie mapy zasadniczej oraz informacji pozyskanych w trakcie ogledzin nieruchomosci):

- przytacze do sieci wodociggu gminnego. Zgodnie z mapa zasadniczg na terenie

opiniowanej dziatki znajduje sie takie przytgcze wodociggowe do zabudowy
zlokalizowanej na terenie nieruchomosci sgsiedniej;

Autor Podpis i pieczeé: Strona nr

mgr inz. Radostaw Kowalczyk =




Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1/2 niewydzielonej czesci zabudowanej
nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej
we wsi Obrgb gm. Przasnysz.

/;K:;walcz;'k B

- przytacze do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, naniesione na mapie zasadniczej
szambo jest obecnie wytgczone z eksploatacji;

- przytacze do sieci energii elektrycznej niskiego napiecia;

- przytacze do sieci telekomunikacyjnej, zgodnie z mapg linia zlokalizowana jest na
terenie przedmiotowe;j parceli.

O Zagospodarowanie nieruchomosci:

Na terenie opiniowanej nieruchomosci zlokalizowane sg dwa obiekty o funkcji mieszkalnej
- pierwszy z nich pozostajgcy w czynnym uzytkowaniu, drugi nieuzytkowny w mato
atrakcyjnym stanie technicznym, zdaniem biegtego oraz uczestnika ogledzin kwalifikujgcy
sie do rozbidrki. Ponadto na terenie posesji znajdujg sie murowane i zelbetowe naziemne i
podziemne fragmenty dawnej zabudowy gospodarczej stanowigce ,ziemianke”
posadowiong ponizej poziomu gruntu oraz niewielkie pomieszczenie gospodarcze
(stanowigce takze wejscie do ,,ziemianki”) sklepione jednospadowym dachem o konstrukcji
drewnianej i pokryciu eternitowym. Elementy konstrukcyjne i wykoniczeniowe tych
zabudowan majg duzy stopien zuzycia i zdaniem biegtego kwalifikujg sie badz do remontu
generalnego lub tez do rozbiérki. Zabudowania te w czesci wykraczajg na teren posesji
sgsiedniej niestanowigcej przedmiotu wyceny i sg nieujawnione w kartotece budynkdw
oraz na aktualnej dokumentacji kartograficznej. Powierzchnia czesci przedmiotowej
zabudowy zlokalizowanej na terenie szacowanej parceli zgodnie z obmiarami biegtego
wynosi ok. 60m?. Na dziatce znajduje sie takze blaszany garaz stanowiacy obiekt o
charakterze tymczasowym, nieujawniony na mapach oraz ewidencji gruntéw, w zwigzku z
powyzszym nieujety w niniejszej wycenie. Niezabudowany obszar posesji przy zabudowie
fragmentami utwardzony monolityczng nawierzchnig betonowg o zréznicowanym okresie
eksploatacji i stanie technicznym (miejscowo nawierzchnia wykorniczona ptytkami terakoty
z ubytkami), w niewielkiej cze$¢ utwardzony takze kostka betonowg, w pozostatej
przewazajgcej czesci prowizorycznie utwardzony lub porosniety dzikg roslinnoscig
trawiastg z miejscowo wystepujacymi nasadzeniami ozdobnymi (gtdwnie zywotniki
zachodnie) oraz zréznicowanym drzewostanem i zakrzewieniem (incydentalny drzewostan
iglasty i owocowy o dtugim okresie plonowania). Tereny zielone zaniedbane i
zachwaszczone, w co najmniej czesci wymagajace uporzgdkowania. Zabudowana czesci
parceli ogrodzona za pomocg siatki stalowej rozpietej pomiedzy stalowymi stupkami
osadzonymi w betonowej podmurdwce. Poza tylng czescig wiekszos¢ ogrodzenia wymaga
prac remontowych lub catkowitej wymiany ze wzgledu na dtugi okres eksploatacji i mato
atrakcyjny stan techniczny. Wjazd na teren podwédrza zabezpieczony za pomoca
rozwieranej, dwuskrzydtowej bramy oraz furtki, wykonanych z ksztattownikéw stalowych
wymagajacymi wykonania zabiegéw konserwacyjno — naprawczych. Ponadto w tylnej
czesci ogrodzenia znajduje sie dodatkowa stalowa furtka. Pozostata niezabudowana czes¢
nieruchomosci na powierzchni okoto 0,19ha uzytkowana jako grunt orny (w dniu ogledzin
zaorany).

Ponizej zamieszczono fragment mapy zasadniczej obrazujgcej zagospodarowanie przedmiotowej
nieruchomosci:
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Fowalczyk®

5. Opis trwatej zabudowy zlokalizowanej na terenie wycenianej nieruchomosci.

. Budynek mieszkalny — nieuzytkowany.

O O 0O U 0 U 0 O

| R R A

Rok budowy — 1950r. (wg. portalu https://przasnysz.geoportal2.pl);

Konstrukcja — drewniana;

Funkcja — mieszkalna;

Liczba kondygnacji — parter mieszkalny, poddasze gospodarcze nad bryta gtéwng;
Sciany — drewniane;

Komin — ponad dachem ceglasty, z uszkodzonym budulcem;

Elewacje — w przewazajgcej czesci pokryte ptytami pilSniowymi z widocznymi $ladami
degradacji biologicznej;

Dach — dwuspadowy, o konstrukcji drewnianej, nad brytg gtdwng pokryty blachg ptaska,
nad gankiem papa. Pokrycie blaszane z miejscowymi $ladami korozji, nieszczelne,
konstrukcja dachu zawilgocona;

Strop — drewniany, miejscowo zarwany;
Orynnowanie — brak;
Schody zewnetrzne — betonowe, bez oktadzin;

Stolarka drzwiowa i okienna — drewniana, o dtugim okresie eksploatacji, uszkodzona, w
mato atrakcyjnym stanie technicznym;

Instalacje:
— pozostatosci instalacji elektrycznej;

Powierzchnia zabudowy budynku — 55m? (wg. kartoteki budynkéw);

Powierzchnia uzytkowa budynku — z uwagi na zty stan techniczny budynku rzeczoznawca
odstapit od kompleksowej inwentaryzacji pomieszczen w nich zlokalizowanych;

Stan techniczny budynku oraz standard jego wykoniczenia - obiekt o kilkudziesiecioletnim
okresie eksploatacji, od dtugiego czasu jest niezamieszkaly, z technicznego i
ekonomicznego punktu widzenia zdaniem biegtego kwalifikuje sie do rozbiérki.
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Fowalczyk®

2. Budynek mieszkalny — uzytkowany.

0 Rok budowy — 1956r. (wg. portalu https://przasnysz.geoportal2.pl);

0 Konstrukcja — tradycyjna;

0 Funkcja — mieszkalna;

0 Liczba kondygnacji — parter i poddasze mieszkalne;

o Sciany — murowane;

0 Kominy — ponad dachem ceglaste, nieotynkowane;

0 Elewacje — miejscowo docieplone styropianem, w pozostatej czesci bez ocieplenia.
Elewacje wykonczone wybarwionym tynkiem typu ,baranek”, miejscowo takze
wykonczone oktadzing glazurowang, na elewacjach widoczne sg miejscowe zawilgocenia
oraz zabrudzenia natury organicznej, wynikajgce z okresu eksploataciji;

0 Dach - nad bryta gtéwna dwuspadowy z lukarng, nad gankiem jednospadowy, o konstrukgji
drewnianej, w przewazajacej czesci pokryty onduling, w czesci eternitem falistym. Pokrycie
dachu miejscowo uszkodzone lub nieszczelne powodujgce przedostawanie sie wodd
opadowych do wnetrza budynku. Konstrukcja dachu czesciowo zawilgocona. Dach bez
wykonanej podbitki;

Q Strop — betonowy;

0 Orynnowanie — brak;

0 Schody zewnetrzne i wewnetrzne — zelbetowe, wykorniczone terakots;

o Stolarka drzwiowa zewnetrzna — w czesci drewniana (od wewngatrz wygtuszona), w czesci
PCV przeszklona, stolarka o zréznicowanym okresie eksploatacji i stanie technicznym, z
widocznymi sladami uzytkowania;

o Stolarka drzwiowa wewnetrzna — drzwi ptycinowe w okleinie drewnopodobnej, czesciowo
z naswietlami, stolarka z widocznymi sladami uzytkowania;

0 Stolarka okienna — w czesci drewniana, w czesci PCV. Stolarka o zréznicowanym okresie
eksploatacji, w tym okna drewniane z widocznym stopniem zuzycia technicznego
(miejscowo z uszkodzonym szkleniem);
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0 Instalacje:
— wodno—kanalizacyjna — z osprzetem instalacyjnym o podstawowej jakosci i

zréznicowanym okresie eksploatacji, w przewazajgcej czesci o znacznym stopniu
zuzycia;
energii elektrycznej — z osprzetem instalacyjnym o podstawowej jakosci i
zroznicowanym okresie eksploatacji, w przewazajgcej czesci o znacznym stopniu
zuzycia;
instalacja centralnego ogrzewania — zasilana z pieca na paliwo state z 2016r. Instalacja
wyposazona w grzejniki, cztonowe aluminiowe, ozdobne drabinkowe oraz ptytowe
stalowy.

0 Powierzchnia zabudowy budynku — 121m? (wg. kartoteki budynkdw);

0 Powierzchnia uzytkowa budynku oraz standard wykornczenia pomieszczenn w budynku -

ponizej zamieszczono zestawienie powierzchni pomieszczen wykonane na podstawie
pomiarédw inwentaryzacyjnych wykonanych przez rzeczoznawce w dniu ogledzin:

L.p Pomieszczenie Powiem.:hn’ia
wg. pomiaréw
PARTER 87,00
1 Kottownia 28,22
2 Wiatrotap 9,12
3 Kuchnia 14,59
4 tazienka 9,10
5 Komunikacja (bez klatki schodowe;j) 0,96
6  |Pok¢j 13,49
7 |Pok¢j 11,52
PODDASZE 57,36
8 |Pokéj 10,87
9 Pokdj 10,74
10 Komunikacja (bez klatki schodowe;j) 6,82
11 Pokéj 11,42
12 tazienka 4,83
13 Pokéj 12,68
Powierzchnia uzytkowa budynku 144,36

Powierzchnia pomieszczen poddasza, w ktérych wystepujg skosy zostata oszacowana
zgodnie z polskg normg PN-70/B-02365 z nastepujacym zatozeniami:

- powierzchnie pomieszczenia o wysokosci powyzej 2,20m liczy sie w 100%;

- powierzchnie pomieszczen o wysokosci od 1,40m do 2,20m liczy sie w 50%;

- powierzchnie pomieszczen o wysokosci ponizej 1,40m nie wlicza sie.

Standard wykoniczenia pomieszczen okreslono jako sredni. Oktadziny $cienne i podtogowe
uzyte do wykonczenia pomieszczen w budynku sg podstawowej jakosci i w znacznej czesci
posiadajg dtugi okres eksploatacji, a takze widoczne Slady zuzycia technicznego i

funkcjonalnego (stopient nowoczesnosci). Ponadto w czesci pomieszczen widoczne sg Slady
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po zalaniach, odparzenia tynku, liczne zabrudzenia powtok malarskich itp. Niemnie jednak
dalsze uzytkowanie budynku zgodnie z jego przeznaczeniem jest mozliwe.

0 Stan techniczny budynku - obiekt o kilkudziesiecioletnim okresie eksploatacji, w przesztosci
poddany czeSciowym pracom remontowym, obecnie wskazuje na potrzebe wykonania prac
remontowych.

Dokumentacja fotograficzna z dnia ogledzin
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VI. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.
1. Rodzaj okreslanej wartosci.

Oszacowano okreslong w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg prawa
wtasnosci nieruchomosci.

Rodzaj wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania przyjeto w oparciu o zatozenie,
ze nieruchomos¢ bedzie wykorzystana zgodnie z aktualnym sposobem przeznaczenia i sposobem
uzytkowania.

2. Wybor podejscia, metody, techniki.

Wycene opiniowanej nieruchomosci wykonano w_ podejSciu porédwnawczym, metods
korygowania ceny sredniej. Zgodnie z art. 153. ustep 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
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Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Zgodnie z §7 i §8 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego w podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku. Istotg metody skorygowanej ceny s$redniej jest zatozenie, ze najwiecej transakcji zostato
zawartych po cenach zblizonych do wartosci $redniej, a wartos¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng ze zbioru
reprezentatywnego. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartosé nieruchomosci okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w
zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami korygujagcymi wynikajgcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng
maksymalng na podstawie wzoru:

W = C¢ X Z:’:lui
C¢— Srednia cena jednostkowa nieruchomosci podobnych, okreslona na podstawie prébki

reprezentatywnej,
ui — wspodtczynniki korygujace odpowiadajace cechom rynkowym.

Wybdr powyzszego podejscia i metody zostat podyktowany znajomoscig cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze tych cech
nieruchomosci, ktére wptywajg na poziom ich cen. Wybdér metody i techniki szacowania wartosci
nieruchomosci jest to wytgczna kompetencja biegtego wynikajgca z art. 154 ustep 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu ,Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegoblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych”. Biegty wskazuje takze kwalifikacje obiektéw podobnych — w kwestii doboru
obiektéw porédwnawczych oraz ich podobiedstwa Sady wielokrotnie juz sie wypowiadaty,
jednoznacznie wskazujac, ze nieruchomos$¢ podobna to nie taka sama nieruchomos¢ zaréwno w
kwestii wielkosci, jak waloréw lokalizacyjnych jak i innych cech techniczno — uzytkowych. Wyraz
temu dat m.in. Naczelny Sagd Administracyjny w Wyroku z dnia 29 czerwca 2022r. w sprawie
sygnatura | OSK 1821/21 wskazujac, ze ,,Zaden przepis prawa - w szczegdlnosci art. 4 pkt 16 u.g.n.,
zawierajgcy definicje nieruchomosci podobnej - nie stanowi, ze nieruchomoscig podobng moze
by¢ wytgcznie dziatka o takiej samej powierzchni i potozona w tej samej miejscowosci co
nieruchomos$¢ wyceniana. Co wiecej, pomiedzy nieruchomosciami _podobnymi moga
wystepowac rdznice (odnoszgce sie np. do ich powierzchni, czy lokalizacji), na co wskazuje
wyraznie art. 153 ust. 1 u.g.n., ktéry méwi o cechach réznigcych nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej". W bardzo podobny sposéb wypowiedziat sie takze Wojewddzki Sad
Administracyjny w Olsztynie w wyroku z dnia 15 marca 2022r. w sprawie sygnatura |l SA/OI
1069/21 twierdzac, iz ,Poréwnywalnos¢ nie oznacza identycznosci parametrow, lecz wspdlnosé
istotnych cech rynkowych, majgcych zasadniczy wptyw na wartos$¢ nieruchomosci. Ustalenie za$
tych cech zalezy w konkretnym przypadku od oceny rzeczoznawcy posiadajacego profesjonalng
wiedze na temat czynnikdw oddziatywujacych na wartosé nieruchomosci”.
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VII. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.
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rodzaj rynku — rynek nieruchomosci z zabudowg o dominujgcej funkcji mieszkalnej;
obszar rynku — tereny wiejskie powiatédw: przasnyskiego i makowskiego;

okres monitorowania cen — kwiecien 2024r. — marzec 2026r.;

powierzchnia dziatek — od 2 000m? do 10 000m?;

powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych — od 70m? do 200m?;

charakterystyka rynku — rynek o matej ilosci transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci z
zabudowg o dominujacej funkcji mieszkalnej.

W wyniku analizy rynku lokalnego ustalono:

]

Analize rynku lokalnego rozpoczeto od miejscowosci Obragb, czyli wsi na terenie, ktdrej
znajduje sie opiniowana nieruchomos¢. Niemniej jednak w analizowanym okresie czasu na
terenie tej miejscowosci obrét nieruchomosciami podobnymi do wycenianej nie
wystepowat. Rowniez na terenie catej gminy wiejskiej Przasnysz, obroét nieruchomosciami
podobnymi nie wystepowat. Dlatego tez celem wykonania wiarygodnej analizy rynku
rozszerzono analizowany obszar na tereny wiejskie powiatu przasnyskiego i makowskiego.
Rozszerzanie analizowanego obszaru jest typowag czynnoscig podczas wyceny
nieruchomosci na mato aktywnych rynkach i znajduje uzasadnienie w §3 ustep 3
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci. Takze wielko$¢ dziatek nieruchomosci
poréwnawczych oraz wielko$¢ ich zabudowy jest niejako funkcjg aktywnosci badanego
rynku — jesli rynek jest aktywny mozna ograniczac zréznicowanie tych parametréw, zas jesli
rynek jest umiarkowanie aktywny nie jest to mozliwe, szczegdlnie w aspekcie analiz
trendéw zmian cen metodami statystycznymi. Wynikiem tak zdefiniowanego rynku dotarto
do kilkunastu transakcji nieruchomosci z zabudowa o dominujacej funkcji mieszkalnej
podobnych do opiniowanej nieruchomosci, dlatego nie wystepowata potrzeba dalszego
zwiekszania obszaru analizy ani wydtuzania jej okresu.

Majac na wzgledzie przedmiot niniejszej wyceny z obszaru niniejszej analizy wytgczono
nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o krétkim, kilku i
kilkunastoletnim okresie eksploataciji.

Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci z zabudowg o dominujacej funkcji mieszkalnej
na terenach wiejskich powiatéw: przasnyskiego i makowskiego wskazuje, iz na
analizowanym rynku nieruchomos$ci podobnych, wystepuje trend wzrostowy.
Przeprowadzone obliczenia wskazuja, iz w analizowanym okresie czasu wystepowat trend
wzrostowy, ktérego wymiar wzgledny w okresie rocznym wynosi 2,1%. Jest to dynamika
wzrostu cen mniejsza niz w minionych okresach co jednak wynika z faktu, ze wczesniej
wzrost cen byt istotnie stymulowany przez potrzebe izolowania sie ludzi na terenach
wiejskich, a obecnie wieksze natezenie popytowe wystepuje na rynku lokali mieszkalnych
jako najbardziej ptynnych nieruchomosci celem ochrony kapitatu przed inflacjg. Ponizej
przedstawiono arkusz obliczen trendu zmian cen.

mgr inz. Radostaw Kowalczyk
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Lp. | Parametr / Data wyceny 30.03.2026 Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
1. |Od najwcze$niejszej transakcji 12.04.2024 30% -
2. |0d najpézniejszej fransakcji 09.02.2026
3. |Rozstep czasowy (dni) 668 20% -
4. [Nachylenie rownania trendu (b1) 0,1025
5. |Rzedna rownania trendu (b0) -2 877,00 ~ 10% -
6. |Rodzaj trendu i charakter trendu lekko rosnacy § 21%
7. |Wspdtczynnik korelacji (R) 4,4% z 0% ,J—
8. |Wspdtczynnik determinacii (R2) 0,2% 2
9. |Cena najwczesniejsza z réwnania regresji 1776 zHm2| E -10%
10. [Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 1844 ztim2]
11, [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 68 ztim2 220% -
12. |Okres badania rynku (lata) 1,83
13. |Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 3,8% -30% -
14. |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,01%
15. |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,2%
16. [Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 21%
warto$¢ wspdiczy nnika regresji frendu 0,103
biad wspdtcz. regresji Se(bn) 0,732
Warto$¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 0,1407 Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wynosi ok. 2,1% i mozna okresli¢ go jako lekko rosnacy.
poziom istonosci (alfa) 15%
liczba stopni swobody (n-2) 10
warto¢ teoret. staty sty ki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) 1,559
p-value (prawdopodob. popein. biedu I-go rodzaju) 89,1% Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (23,3%/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (-21,2%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
04é parametréw frend . (25,4%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15
: 130%
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 21%
Blad &redn okreSlenia waroscl rendu 4.9% 125% 125,0%
Przedziat ufosci trendu (+ % /rok) 23,3% 120%
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -21,2% 115%
Goma granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) 254% 110%

105%
100% Y S T T = - - - - - = —— === =
95% K
90%

Czas w miesigcach

102,0%

Istotne znaczenie dla cen nieruchomosci z zabudowg o dominujacej funkcji mieszkalnej ma
stan techniczny zabudowy oraz jako$¢ materiatow uzytych do jej budowy, a takze jego
stopien zuzycia (w tym niezbedne naprawy i konserwacje). Jesli zabudowa jest prawidtowo
wybudowana i odpowiednio wyizolowana termicznie, daje szanse na spore oszczednosci w
przysztosci. Niemniej jednak nalezy pamietaé, iz na rynku materiatéw budowlanych i
wykonczeniowych stosunkowo szybko zmieniajg sie trendy atrakcyjnosci i bardzo czesto
bywa, iz niezuzyty technicznie materiat budowlany jest uznany przez nabywce za mato
atrakcyjny i zastepowany innym materiatem wykonczeniowym. Bardzo indywidualny wptyw
na wartos¢ nieruchomosci ma standard wykonczenia pomieszczen w budynkach, ktérego
ocena bywa niezmiernie subiektywna, niemniej jednak obiekty wykorczone materiatami
dobrej jakosci osiggajg znacznie wyisze ceny jednostkowe od obiektéw w stanie
niewykonczonym lub obiektéw wykoniczonych materiatami uznanymi za przestarzate lub
zuzyte.

Dla potencjalnych nabywcéw nieruchomosci podobnych do opiniowanej na analizowanym
terenie istotne znaczenie ma takze lokalizacja, potozenie i sgsiedztwo nieruchomosci — na
atrybut ten ma wptyw zaréwno odlegtos¢ od najblizszej aglomeracji miejskiej oraz jej
wielkosé, ale takze szczegdtowe sgsiedztwo i otoczenie oraz zalety i wady z tego wynikajgce.
W atrybucie tym znajduje sie takze dogodnos¢ komunikacyjna wynikajgca z dostepu do
drogi i jej jakosci.
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Istotne znaczenie ma takze wielko$¢ dziatki (uwzgledniona poprzez relacje powierzchni
dziatki do powierzchni zabudowy budynku) i jej zagospodarowanie. Najwieksza
popularnoscig cieszg sie dziatki ze wspodtczynnikiem powierzchni dziatki do powierzchni
budynku o znacznej wielkosci, ogrodzone, z urzgdzonymi ogrodami, z utwardzonymi
pieszymi i jezdnymi ciggami komunikacyjnymi.

Nabywcy nieruchomosci podobnych do opiniowanej zwracajg takze uwage na wielkos¢ i
stan techniczno - uzytkowy dodatkowych budynkéw garazowych, gospodarczych bowiem
pozadane jest by nieruchomos¢ z zabudowa o dominujacej funkcji mieszkalnej wyposazona
byta w garaz oraz miejsca do sktadowania. W atrybucie uwzgledniono takze standard
wykonczenia tych pomieszczen.

Wptyw na ceny nieruchomosci podobnych do opiniowanej zaobserwowano takze w
obszarze liczby kondygnacji zabudowy mieszkalnej — zabudowa parterowa osigga najnizsze
ceny zas wyzsze ceny osiggajg budynki, ktore majg wiekszg liczbe kondygnacji.

Na analizowanym rynku nieruchomosci podobnych zauwazalna jest tendencja, iz wieksze
budynki mieszkalne majg cene jednostkowg nizszg od zabudowy mniejszej.

Na podstawie transakcji zawartych w badanym okresie, uwzgledniajgc przy tym informacje
pozyskane od prywatnych inwestoréw oraz z rynkdw réwnolegtych, a takze od posrednikéw
obrotu nieruchomosci ustalono cechy rynkowe majgce wptyw na poziom ceny
nieruchomosci z zabudowg o dominujgcej funkcji mieszkalnej na analizowanym rynku
lokalnym. Cechy rynkowe i ich wagi dla wyzej okreslonego rynku lokalnego sg nastepujace:

Wplyw na cene

Rodzaj cechy %]
(]

Stan techniczny i technologia wykonania budynku mieszkalnego 20%

Lokalizacja, potozenie, sgsiedztwo, dostep do drogi 15%

Powierzchnia dziatki (w przeliczeniu na pow. zab. bud. mieszk.) i jej zagospodarowanie 15%

Wielkos¢ i stan techniczno - uzytkowy zabudowy garazowo - gospodarczej 15%

llo$¢ kondygnacji w budynku mieszkalnym 15%

Wielkos$¢ i funkcjonalnos¢ budynku mieszkalnego 10%

N[ojulhdlWIN|FR| 5

Standard wykoriczenia pomieszczen i ich wyposazenie techniczne 10%

SUMA 100%

Ww. cechy rynkowe mogg miec¢ nastepujacy poziom wag dla poszczegdlnych atrybutow:

Cechy rynkowe Poziom wag
stan techanzny | technologia wykonania mato atrakcyjna | zadowalajgca | $rednia | dobra | b. dobra
budynku mieszkalnego
(I;(:Igz:lzaqa, potozenie, s3siedztwo, dostep do mato atrakcyjne | zadowalajgce | $rednie | dobre | b.dobre
Powierzchnia dziatki (w przeliczeniu na pow. . . i .
. oL . mato atrakcyjne | zadowalajgce | srednie | dobre | b.dobre

zab. bud. mieszk.) i jej zagospodarowanie
Wielkos¢ i stan techniczno - uzytkowy mato atrakcyjny | zadowalajgc Sredni | dobr b. dobr
zabudowy garazowo - gospodarczej viny 1acy ¥ ) ¥
llo$¢ kondygnacji w budynku mieszkalnym mato atrakcyjny | zadowalajgcy | Sredni | dobry | b.dobry
Wielkos¢ i funkcjonalnos¢ budynku . . , .
mieszkalnego mato atrakcyjny | zadowalajgcy | Sredni | dobry | b.dobry
Standard wykon i i Aiich ) .

an ar. W,y oncze'nla pomleszezen tic mato atrakcyjny | zadowalajgcy | Sredni | dobry | b.dobry
wyposazenie techniczne
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VIil. 0OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI.

1. Analiza transakcji poréwnawczych i okreslenie zakresu cen.

W badanym okresie na przedmiotowym rynku zaobserwowano kilkanascie transakcji
nieruchomosci z zabudowg o dominujacej funkcji mieszkalnej. Analiza potozenia ceny sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng wskazuje na poprawnos$é doboru zbioru
obiektéw poréwnawczych. Po odrzuceniu transakcji o skrajnych cenach jednostkowych i
zaktualizowaniu cen transakcyjnych uzyskano ponizszy zbiér transakciji:

L.p.

Zaktualizowana

Cena transakcyjna
Pow. dziatki / ) cy ! cena transakcyjna
Pow. Pow. | Pow.zab. w przeliczeniu na ) )
Nr aktu Data . L. " Pow. zab. Cena ) . | w przeliczeniu na
X . Gmina Miejscowos¢ | gruntu (zab. bud.| bud. . |1m2 powierzchni X X
notarialnego| transakcji bud. transakcyjna 1m2 powierzchni

[m2] | mieszk. [ gosp. zabudowy bud.

ALAAL LD mieszkalnego

zabudowy bud.
mieszkalnego

1 | 4607/2025 [07.08.2025 | Chorzele Zareby 2448 106 78 23 100 000 zt 943 zt 956 zt
2 3680/2024 (30.07.2024 Krasne Bartotdy 3200 96 0 33 100 000 zt 1042zt 1078zt
3 563/2026 |09.02.2026 | Chorzele [Czaplice Wielkie| 5241 143 88 37 200 000 zt 1399 z 1403 z
4 642/2024 (12.04.2024 Szelkow Przeradowo 3000 93 75 32 140000 zt 1505 zt 1567 z
5 8387/2024 (26.07.2024 | Jednorozec Parciaki 2413 117 85 21 180 000 zt 15381zt 1592zt

Ptoniawy-
6 | 2736/2024 |22.08.2024 Bramura Wegrzynowo | 2200 90 72 24 147 500 zt 1639zt 1694zt
Krzynowtoga| Krzynowtoga
7 | 4934/2024 |23.07.2024 4000 162 0 25 300000 zt 1852zt 19181zt
Mata Mata

8 310/2026 |23.01.2026 | Chorzele Zdziwdj Nowy | 6191 92 58 67 200000 zt 2174 z 2182zt
9 69/2025 |03.01.2025 Rzewnie Stoiki 2500 128 0 20 275000 zt 2148 zt 2204 zt
10 581/2025 |17.04.2025 | Jednorozec [Zelazna Rzadowd 3500 120 59 29 285 000 zt 2375z 2422 7t
11 | 1667/2024 |29.04.2024 | Krasnosielc | Krasnosielc 2721 123 68 22 300 000 zt 2439 zt 2537z
12 | 1777/2025 |23.05.2025 | Krasnosielc Pienice 5100 73 59 70 190 000 zt 2603 zt 2650 zt
MAKSIMUM 6191 162 88 70 300 000 zt 2603 zt 2650zt

MINIMUM 2200 73 0 20 100 000 zt 943 z¢ 956 z¢
SREDNIA 3543 112 54 34 201458 zt 13805zt 1850zt

Cena nieruchomosci zostata przeliczona na metr kwadratowy powierzchni zabudowy budynkéw
mieszkalnych znajdujacych sie na terenach nieruchomosci przyjetych do poréwnan. Biegly nie
miat mozliwosci przeprowadzi¢ inwentaryzacji pomieszczen w budynkach poréwnawczych co
miato wptyw na przyjetg jednostke przeliczeniows.

Nieruchomos¢ o cenie jednostkowej minimalnej — potozona w dalszej odlegtosci od wiekszych
aglomeracji miejskich, na terenie o umiarkowanym stopniu zurbanizowania, w bezposrednim
sgsiedztwie zabudowy zagrodowej o dtugim okresie eksploatacji, terendw uzytkowanych rolniczo
oraz obszaréw lesnych. Nieruchomo$¢ sktada sie z jednej dziatki o powierzchni 2448m?
(wspotczynnik pow. gruntu do pow. budynku 23). Parcela posiada dostep do drogi gruntowej. Na
terenie dziatki zlokalizowany jest budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 106m? — obiekt
wykonany w technologii konstrukcji murowanej, parterowy z poddaszem gospodarczym, kryty
eternitem, obiekt wskazuje na potrzebe przeprowadzenia prac remontowych. Ponadto na dziatce
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znajduje sie drewniany budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 78m?, kryty eternitem w
stanie technicznym do remontu generalnego lub co bardziej prawdopodobne do rozbidrki.
Niezabudowana cze$¢ parceli niezagospodarowana, porosnieta roslinnoscig trawiastg, miejscowo
zadrzewiona i prowizorycznie ogrodzona.

Nieruchomos¢ o cenie jednostkowej maksymalnej — potozona jest na obszarze zurbanizowanej
czesci miejscowosci, pomiedzy dwoma drogami o nawierzchni asfaltowej, w otoczeniu zabudowy
mieszkalno — gospodarczej, mieszkaniowej jednorodzinnej. Nieruchomos¢ sktada sie z jednej
dziatki o powierzchni 5100m? (wspétczynnik pow. gruntu do pow. budynku 70). Na terenie dziatki
zlokalizowany jest budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 73m? — obiekt wykonany w
technologii konstrukcji murowanej, parterowy z poddaszem uzytkowym, kryty blachodachéwka,
elewacje ocieplone i otynkowane, budynek po czesciowych pracach remontowych. Ponadto na
dziatce znajduje sie murowany budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 59m?, kryty w czesci
eternitem, w czesci blachg, w stanie technicznym do czesciowego remontu. Niezabudowana czes¢
parceli zagospodarowana na przydomowe tereny zielone, z roslinnoscig ozdobng oraz owocowg,
ogrodzenie frontowe po remoncie. Ponadto na dziatce znajduje sie tymczasowa zabudowa
garazowo — gospodarcza, nie ujawniona na mapach i w zasobie geodezyjno - kartograficznym.

2. Okreslenie granic wspétczynnikéw korygujacych.

Z wybranego zbioru okreslono:

Cmax = 2650 [zf/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]
Cmin = 956 [zt/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]
Cs& = 1850 [zt/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]
stad:

Chin 956 [zt/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]

Gdol = = - = 0,517
Cer 1850 [zt/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]
Crmax 2650 [zt/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]

Ggor = = - = 1,432
Cer 1850 [zt/m2 pow. zab. bud. mieszkalnego]

3. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej.

L.p. Rodzaj cechy P?zior.n z.:trybutu , .
wycenianej nieruchomosci
1 | Stan techniczny i technologia wykonania budynku mieszkalnego Srednie
2 | Lokalizacja, potozenie, sgsiedztwo, dostep do drogi dobre
3 | Powierzchnia dziatki (w przeliczeniu na pow. zab. bud. mieszk.) i jej , .
zagospodarowanie srednie
4 | Wielkos$¢ i stan techniczno - uzytkowy zabudowy garazowo - gospodarczej zadowalajace
5 | llos¢ kondygnacji w budynku mieszkalnym dobra
6 | Wielkos¢ i funkcjonalno$¢ budynku mieszkalnego Srednie
7 | Standard wykonczenia pomieszczen i ich wyposazenie techniczne Srednie

4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z
zabudowanej dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej we wsi Obrab gm.
Przasnysz.

W niniejszej wycenie szacunek wykonano poprzez przeliczenie zaktualizowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci poréwnawczych na 1m? powierzchni zabudowy budynkéw
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mieszkalnych znajdujacych sie na ich terenie, a nastepnie korygowanie ceny sredniej w aspekcie
atrybutéw nieruchomosci wycenianej. Wartos¢ szacowanej nieruchomosci uzyskano poprzez
pomnozenie uzyskanej w wyniku powyzszych procedur wartosci jednostkowej przez
powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego znajdujacego sie na terenie opiniowanej
nieruchomosci. Na tg warto$¢ jednostkowg wptyw majg (zaréwno w nieruchomosciach
poréwnawczych jak i wycenianej) nizej wymienione cechy nieruchomosci ustalone podczas
analizy rynku lokalnego.

Zakres granic wspoétczynnikow Wartosé
) o ) AR korygujacych kwspollczynml;a:
-P- oczaj cechy wptyw cechy granicadolna granicagorna orygUJacego. a
szacowanej
Cmin C max nieruchomosci

Stan techni i technologi k i
1 an tec nl.cznyl echnologia wykonania 20% 0,103 0,286 0,195
budynku mieszkalnego

Lokalizacja, potozenie, sgsiedztwo, dostep
2 ) 15% 0,078 0,215 0,181
do drogi

Powierzchnia dziatki (w przeliczeniu na
3 |pow.zab. bud. mieszk.)i jej 15% 0,078 0,215 0,147
zagospodarowanie

4 Wielkosc¢i stan'techniczno - uiytkc?wy 15% 0,078 0,215 0,112
zabudowy garazowo - gospodarczej

5 [llos¢ kondygnacji w budynku mieszkalnym 15% 0,078 0,215 0,181

6 W.ielkoééifunkcjonalnos'é budynku 10% 0,052 0,143 0,098
mieszkalnego

Standard wykoriczenia pomieszczen i ich

7 o . 10% 0,052 0,143 0,098
wyposazenie techniczne
SUMA 100% 0,517 1,432 1,012
Srednia cena nieruchomosci na analizowanym rynku lokalnym w przeliczeniu na 1m.kw 1 850 2t
powierzchni zabudowy budynkéw mieszkalnych:
Warto$é rynkowa szacowanej nieruchomosci w przeliczeniu na 1m.kw powierzchni zabudowy 18722
budynku mieszkalnego:
Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego zlokalizowanego na terenie opiniowanej 121
nieruchomosci:
Warto$é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z zabudowanej
S . . . . . . 226 512 zt
dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej we wsi Obrab gm. Przasnysz wynosi:
Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z zabudowanej dziatki o 226 500 zt
z

numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej we wsi Obragb gm. Przasnysz po zaokragleniu wynosi:

IX. WYNIK KONCOWY | WNIOSKI.

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej
sie zzabudowanej dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej 226 500 zt
we wsi Obragb gm. Przasnysz wynosi:

stownie: dwiescie dwadziescia szes¢ tysiecy pieéset zt

w tym:

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci 1/2 niewydzielonej czesci
nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie zzabudowanej dziatki o

numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej we wsi Obrgb gm. Przasnysz 113 250 zt
Wynosi:
stownie: sto trzynascie tysiecy dwiescie piecdziesigt zt
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1/2 niewydzielonej czesci zabudowanej
nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej
we wsi Obrgb gm. Przasnysz.

/;K:;walcz;'k B

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa zabudowanej nieruchomosci jest nizsza od
tacznych kosztéw poniesionych na zakup podobnej dziatki oraz kosztéw poniesionych na
wybudowanie budynku o zblizonej do wycenianego konstrukcji, standardzie wykonczenia,
wyposazeniu technicznym oraz zagospodarowaniu dziatki. Zaleznos$¢ ta oprdcz stopnia zuzycia
(technicznego i funkcjonalnego) budynku wynika takze z faktu, iz potencjalny nabywca czesto ma
wtasng koncepcje zagospodarowania powierzchni uzytkowych budynku oraz jego wyposazenia i
czes¢ wykonanych przez wtasciciela prac uznaje za niecelowe lub nie spetniajace jego oczekiwan
w konsekwencji czego jest zainteresowany nabyciem nieruchomosci za cene nizszg od jej
wartosci odtworzeniowej. Oszacowana wartosc¢ jednostkowa opiniowanej nieruchomosci wynosi
ok. 1870 zt/m? w przeliczeniu na powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego i jest zblizona
do ceny sredniej ustalonej na podstawie analizy rynku nieruchomosci podobnych. Powyisze
wynika m.in. z faktu, iz budynek mieszkalny zlokalizowany na terenie opiniowanej dziatki jest
budynkiem o s$rednim poziomie atrakcyjnosci w stosunku do obiektéw poréwnawczych t;j.
nieruchomosci ze starszg zabudowg o dominujgcej funkcji mieszkalnej na terenach wiejskich
powiatdw makowskiego i przasnyskiego. Niekorzystny wptyw na oszacowang wartos¢ ma stan
techniczno - uzytkowy pomocniczej zabudowy o funkcji garazowo-gospodarczej na terenie
opiniowanej nieruchomosci. Natomiast korzystny wptyw na poziom oszacowanej wartosci ma
fakt, iz nieruchomos$¢ znajduje sie w bliskiej odlegtosci od miasta Przasnysz oraz ze budynek
mieszkalny posiada dwie w petni uzytkowe kondygnacje nadziemne.

Powyisze wnioski potwierdzaja poprawnosc zatozen przyjetych do wyceny nieruchomosci oraz
poziom otrzymanej w jej wyniku wartosci rynkowej nieruchomosci.

X. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.

1. Niniejsza opinia zostata sporzgdzona zgodnie z przepisami prawa.

2. Niniejsza opinia zostata opracowana w oparciu o ogledziny nieruchomosci oraz na
podstawie dokumentéw geodezyjnych, wieczysto — ksiegowych i planistycznych. Zaktada
sie, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mieé¢ znaczacy wptyw na wartosc¢
nieruchomosci.

3. Wykonawca opinii nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad fizycznych
przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie moégt stwierdzi¢ przy wykonywaniu
ogledzin.

4. Ocena stanu technicznego budynku nie jest ekspertyza.

5. Powierzchnie zabudowy budynku ustalono na podstawie kartoteki budynkéw Starostwa
Powiatowego oraz pomiaréw inwentaryzacyjnych przeprowadzonych przez biegtego.

6. Powierzchnie uzytkowg budynku ustalono na podstawie pomiaréw inwentaryzacyjnych
przeprowadzonych przez biegtego.

7. Niniejsza opinia (w catosci lub w czesci) nie moze by¢ publikowana bez zgody autora oraz
bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

8. Opinii nie mozna wykorzystywac do zadnego innego celu anizeli w niej okreslony.

Xl. ZALtACZNIKI.

1. Woydruk ksiegi wieczystej 0S1P/00023408/9 z dnia 27.03.2026r z Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych.
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Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1/2 niewydzielonej czesci zabudowanej
nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki o numerze ewidencyjnym 201 zlokalizowanej

/;.OWOC y i
we wsi Obrgb gm. Przasnysz. i
2. Uproszczony wypis z rejestru gruntow i budynkow z dnia 05.03.2026r.
3. Mapa zasadnicza w skali 1:1000 z dnia 09.03.2026r.
4. Odpis skrécony aktu zgonu z dnia 06.02.2023r.
5.

Kopia polisy OC obowigzkowego ubezpieczenia rzeczoznawcy majatkowego.
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