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OPERAT SZACUNKOWY
dz. ew. nr 15/4, obreb Zagosciniec-04, migjscowos¢ Zagosciniec, gmina Wotomin, powiat wofomifiski, wojewddztwo mazowieckie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Zagosciniec, 0znaczona
w ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr 15/4, o powierzchni 7096 m?, w obrebie Zagosciniec-04, gminie
Wotomin, powiecie wolominskim, wojewddztwie mazowieckim (dalej ,Przedmiot Wyceny”).

Dla Przedmiotu Wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta WATW/00062391/1.

Przedmiot,
Uwarunkowania | Wediug informacji uzyskanej w Wydziale Urbanistyki Urzedu Gminy Wotomin, Przedmiot Wyceny pofozony jest na
oraz Zakres | terenie nieohjetym obowiazujacym migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z Uchwatg nr VIII-
Wyceny | 95/2011 Rady Miejskiej w Wofominie z dnia 14 pazdziemika 2011 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin — Przedmiot Wyceny pofozony jest na terenie o symbolu
R - tereny rolne.
Zakres wyceny abejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnosci.
Okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnoéci, dia poirzeb sprzedazy przez
Cel Wyceny | - . .
licytacje publiczna.
Wartosé Rynkowa
Przedmiotu Wyceny 184000 24
Data, na kidrg Okreslono i Uwzgledniono A
w Wycenie Stan Przedmiotu Wyceny 9 pazdziemika 2020 .
Data, na ktdra OKTeSiono | 4 o i7iermica 2020 T,

Warto$¢ Przedmiotu Wyceny

Data Sporzadzenia Operatu | 15 pazdziemika 2020 .

Auitor Operatu

Operat Szacunkowy w catosci wykonatf:

Kamil Szymanski
= rzeczoznawca majatkowy ~ uprawnienia nr 6275
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OPERAT SZACUNKOWY
dz. ew. nr 15/4, obreb Zago$ciniec-04, migjscowos¢ Zagosciniec, gmina Wofomin, powiat wotomifiski, wojewddziwo mazowieckie

1. Przedmiot oraz Zakres Wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w miejscowosci Zagosciniec,
oznaczona w ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr 15/4, o powierzchni 7096 m2, w obrebie
Zagosciniec-04, gminie Wotomin, powiecie wofomifiskim, wojewddztwie mazowieckim (dalej ,Przedmiot
Wyceny”).

Dla Przedmiotu Wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta WA1W/00062391/1.

Wedtug informaciji uzyskanej w Wydziale Urbanistyki Urzedu Gminy Wotomin, Przedmiot Wyceny potozony
jest na terenie nieobjetym obowiazujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Uchwata nr VIII-95/2011 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 14 pazdziernika 2011 r. w sprawie
zmiany Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin — Przedmiot
Wyceny potozony jest na terenie o symbolu R - tereny rolne.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa
wtasnosci.

2. Cel Wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnoéci, dla potrzeb
sprzedazy przez licytacje publiczna.

3. Podstawy Sporzadzenia Operatu Szacunkowego

3.1. Podstawy Formalne

Podstawe formalng sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego (dalej ,Operat”) stanowi zlecenie,
z dnia 16 czerwca 2020 roku, autorowi Operatu (dalej ,Autor’) wykonania czynnosci niezbednych
dla sporzadzenia opisu i oszacowania Przedmiotu Wyceny.

Zamawiajacy Operat jest Komomik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Wotominie — Artur Krolasik (dalej
Lamawiajacy”).

3.2. Podstawy Prawne
= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. 2020, poz.
65), (dalej ,UoGN");

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, (Dz. U. nr 207, poz. 2109 - z pozniejszymi zmianami), (dale]
,Rozporzadzenie”);

= Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku — Kodeks postgpowania cywilnego, (Dz. U. 2018, poz. 155),
(dalej ,KPC").
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OPERAT SZACUNKOWY

dz. ew. nr 1544, obreb Zagosciniec-04, migjscowos¢ Zagosciniec, gmina Wofomin, powiat wofominiski, wojewddztwo mazowieckie

3.3. Podstawy Merytoryczne oraz Zrédta Danych
» Wolad do treéci ksiegi wieczystej WATW/00062391/1 (Przedmiot Wyceny);
Uproszczony wypis z rejestru gruntdw z dnia 09.10.2020 r.;

Informacje z ewidencji gruntéw i budynkdow — Starostwo Powiatu Wotominskiego;

Informacje dotyczace uwarunkowan planistycznych — Wydziat Urbanistyki Urzedu Gminy Wotomin;

Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci — Starostwo Powiatu Wotominiskiego;

Ogledziny Przedmiotu Wyceny;

Wiasna analiza lokalnego rynku nieruchomosci oraz analizy biur obrotu nieruchomoéciami;

Strony internetowe: Urzad Gminy Wotomin (www.wolomin.org), Wikipedia (pl.wikipedia.org).

4. Daty Istotne dla Okreslenia Wartosci Praw do Przedmiotu Wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 15 pazdziemika 2020 r.

Data, na kitdra okreslono wartos¢ Przedmiotu Wyceny: 15 pazdziemika 2020 1.

Data, na kiéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan Przedmiotu Wyceny: 9 pazdziernika 2020 r.
Data dokonania ogledzin Przedmiotu Wyceny: 9 pazdziernika 2020 r.

5. Stan Przedmiotu Wyceny

5.1. Stan Prawny

Stan prawny Przedmiotu Wyceny ustalono w wyniku wgladu do tresci ksiggi wieczystej WATW/00062391/1.
Przedmiotowa ksiega wieczysta zawiera nastepujace wpisy:

Ksiega Wieczysta WA1W/00062391/1

Typ Ksiggi: nieruchomos¢ gruntowa

Dziat IO — Oznaczenie Nieruchomosci

Oznaczenie — Dziatki Ewidencyjne

Potozenie gmina: Wotomin; migjscowo$¢: Zagosciniec
Numer dziatki 15/4

Obreb ewidencyjny 04

Ulica Letniskowa

Sposdb korzystania Dziatka niezabudowana
Przytaczenie /00015060 /

Obszar 0,7096 ha

Dziat I-SP - Spis Praw Zwigzanych z Wiasnoscia

Brak wpisu

Dziat I - Wasnosé

Wiasciciel Jarostaw Jerzy Szpakowski

Dziat Il - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia
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OPERAT SZACUNKOWY
dz. ew. nr 15/4, obreb Zagoéciniec-04, migjscowosc Zagosciniec, gmina Wotomin, powiat wotomiiski, wojewddztwo mazowieckie

Qgraniczone prawo rzeczowe - sluzebnoéé osobista polegajaca na prawie korzystania z jednego pokoju i kuchni w domu
mieszkalnym od strony wschodniej; na rzecz: Marianny Remiszewskiej

Inny wpis - ujawnia sie wszczecie egzekucji z nieruchomosci przez Komomika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Wolominie
Artura Krélasika w sprawie KM 11818/10 prowadzonej z wniosku wierzyciela Spotki Centrala Materiatow Budowlanych
Centrobud Gosiewski W, Wozniak M., Wall M - Spétka Jawna, na podstawie tytulu wykonawczego nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Péinoc w Warszawie z dnia 6.02.2008r., Sygn. Akt VI
GNC 350/08, zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 1.04.2008r., wobec diuznika Jarostawa Szpakowskiego.

Inny_wpis - ujawnia si¢ przytaczenie do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci sprawy KM 445/09, prowadzonej przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wolominie Artura Krélasika z wniosku wierzyciela tukasza Szklarza, na
podstawie tytutu wykonawczego nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym Sadu Rejonowego w Siedicach z dnia 6.02.2009r.,
Sygn. Akt V GNC 57/09, zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 12.03.2009r., wobec dtuznika Jarostawa Szpakowskiego.
Inny wpis - ujawnia si¢ przylaczenie do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci sprawy KM 1326/09, prowadzonej przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wotominie Artura Krélasika z wniosku wierzyciela tukasza Szklarza, na
podstawie tytutu wykonawczego postanowienie Sadu Rejonowego w Siedicach z dnia 24.04.2009r., Sygn. Akt V GNC 57/09,
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 28.05.2009r., wobec diuznika Jarostawa Szpakowskiego.

Inny_wpis - ujawnia sig¢ przytaczenie do toczacej sig egzekucji z nieruchomosci sprawy KM 47705/12, prowadzonej przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wotominie Artura Krolasika z wniosku wierzyciela Saint-Gobain Polska Spatka
z ograniczona odpowiedzialnoéci z siedziba we Wroctawiu, na podstawie tytulu wykonawczego nakaz zaptaty w postgpowaniu
nakazowym Sadu Rejonowego dla Wroclawia - Fabrycznej z dnia 15.04.2011r., Sygn. Akt IV GNC UPR 1723/11, zaopatrzony w
klauzule wykonalnosci z dnia 03.06.2011r., wobec duznika Jarostawa Szpakowskiego.

Inny wpis - ujawnia si¢ przytaczenie do toczace] si¢ egzekucji z nieruchomosci sprawy KM 76623/12, prowadzonej przez
Komormnika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wotominie Artura Krélasika z wniosku wierzyciela Roervik Timber Sales AB z
siedziba w Huskvarna w Szwecji, na podstawie tytutu wykonawczego wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Péinoc w
Warszawie z dnia 08.02.2011r., Sygn. Akt VIl GC 850/10, zaopatrzony w klauzulg wykonalnosci z dnia 03.03.2011r.,
postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Pétnoc w Warszawie z dnia 02.03.2011 r., Sygn. Akt VIl GC 85010,
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 03.03.2011r., wobec dtuznika Jarostawa Szpakowskiego.

Inny wpis - ujawnia sig przylaczenie sprawy egzekucyjnej KM 141158/12 do prowadzonego postgpowania egzekucyjnego w
sprawie KM 11818/10 (wpis pod numerem - 2) z nieruchomosci obigtej niniejsza ksigga wieczysta przeciwko dfuznikowi -
Jarostawowi Jerzemu Szpakowskiemu, PESEL 73052106758 z wniosku wierzyciela - Spdtki pod firmg - Omega Inkasso
Kancelaria Windykacyjna Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Lublinie - na podstawie tytutu wykonawczego:
nakazu zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 24 kwietnia 2012 roku, Sygn. Akt VI NC-E 579932/12 oraz postanowienia
Sadu Rejonowego Lublin - Zachéd w Lublinie z dnia 10 lipca 2012 roku, Sygn. Akt VI NC-E 579932/12, zaopatrzonych w
klauzule wykonalnoéci z dnia 10 lipca 2012 roku.

Inny wpis - ujawnia sig przylaczenie sprawy egzekucyjnej KM 35144/13 do prowadzonego postepowania egzekucyjnego w
sprawie KM 11818/10 (wpis pod numerem - 2) z nieruchomosci objetej niniejsza ksiggq wieczysta przeciwko dfuznikowi -
Jarostawowi Jerzemu Szpakowskiemu, PESEL 73052106758 z wniosku wierzyciela - Spétki pod firma - "Dak-Pol* Zaktad
Drzewny w Czamej Biatostockiej Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Czarnej Biafostockie] - na podstawie
tytulu wykonawczego: nakazu zaptaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Biatymstoku z dnia 1 marca 2013
roku, Sygn. Akt VIl GNC 812/13, zaopatrzonego w klauzule wykonalnoéci z dnia 15 kwietnia 2013 roku; ujawnia sie
przytaczenie do egzekucii z nieruchomosci sprawy KMP 47/14 prowadzonej na podstawie tytutu wykonawczego - postanowienia
Sadu Okregowego Warszawa- Praga w Warszawie z dnia 26 wrzeénia 2014 roku, Sygn. Akt Ill C 1250/14, zaopatrzonego w
klauzule wykonalnoéci w dniu 29 wrzesnia 2014 roku; ujawnia sig przylaczenie kolejnego wierzyciela do egzekucji z
nieruchomosci, objetej niniejsza ksiega wieczysta, w sprawie KM 62798/15, dziatajacego na podstawie tytutu wykonawczego -
nakazu zaptaty w postepowaniu nakazowym Sadu Rejonowego w Kielcach z dnia 4 sierpnia 2009 roku Sygn. Akt VGNC
1972/09, zaopatrzonego w Klauzule wykonalnoéci z dnia 15 wrze$nia 2009 roku oraz zawiadomienia o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci i wezwania do zapfaty naleznosci; rodzaj zmiany: w polu 3.4.1.2 i podrubryce 3.4.5 ujawniono przylaczenie
kolejnego wierzyciela (KMP 47/14); zmieniono pole 3.4.1.2 w wyniku przytaczenia sig do toczacej sie egzekucii z nieruchomosci
kolejnego wierzyciela; na rzecz: Grupa Polskie Skiady Budowlane Spéfka Akcyjna z siedziba w Busko Zdrdj; na rzecz: Karolina
Wiktoria Szpakowska.

Dziat IV - Hipoteka

Wzmianki: DZ. KW./WA1W/10834/20/1 {inny wpis w dziale IV)

Hipoteka przymusowa w wysokosci 38417,50 zt; wierzytelno$¢: naleznosci wynikajace z nakazu zaplaty z dnia 1 marca 2013
roku wydanego w postepowaniu upominawczym przez Sad Rejonowy w Biatymstoku Wydziat VIl Gospodarczy wraz z kosztami
wydania dalszego tytulu wykonawczego; rodzaj zmiany: w podrubryce 4.4.1.8 b zmieniono dat¢ wydania nakazu zaptaty Sadu
Rejonowego w Biatymstoku VIl Wydziatu Gospodarczego zgodnie z trescia postanowienia stanowiacego podstawe niniejszego
wpisu oraz w podrubryce 4.4.4.1 zmieniono nazwe wierzyciela hipotecznego zgodnie z trescia postanowienia stanowiacego
podstawe niniejszego wpisu; wierzyciel hipoteczny: ,DAK-POL” Zaktad Drzewny w Czarnej Biafostockiej Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Czamej Biatostockiej.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 7055,31 zt; wierzytelnosc: naleznosci wynikajace z nakazu zapfaty z dnia 4 sierpnia 2009
roku wydanego w postepowaniu nakazowym przez Sad Rejonowy w Kielcach Wydziat V Gospodarczy wraz z ustawowymi
odsetkami i kosztami sadowymi; wierzyciel hipoteczny: Grupa Polskiej Skiady Budowlane Spétka Akcyjna z siedzibg w Welczy.
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OPERAT SZACUNKOWY
dz. ew. nr 15/4, obreb Zagoéciniec-04, migjscowosc Zagosciniec, gmina Wotomin, powiat wofominski, wojewddziwo mazowieckie

Hipoteka przymusowa w wysokosci 3871834,68 zt; wierzytelno$¢: naleznosci wynikajace z bankowego tytutu egzekucyjnego
z dnia 18 lutego 2015 roku wydanego przez Getin Noble Bank Spdtke Akcyjng z Siedzibg w Warszawie, nr WIN/00/89502/14 (2)
wraz z odsetkami, opfatami i innymi prowizjami; wierzyciel hipoteczny: Getin Noble Bank Spdtka Akcyjna z siedzibg
w Warszawie.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 7815,33 zt; wierzytelnos¢: wierzytelnosci stwierdzone tytulem wykonawczym stanowigcym
podstawe dokonania wpisu; wierzyciel hipoteczny: Marek Pospiech.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 110000,00 zt; wierzytelnos¢: wierzytelnosci wynikajace z nakazu zaplaty wydanego
w postepowaniu upominawczym przez Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Péinoc w Warszawie VIl Wydziat Gospodarczy w
dniu 6 lutego 2008r. ; Sygn. Akt VIl GNC 350/08; wierzyciel hipoteczny: Centrobud Centrala Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowa z siedzibg w Konstancinie - Jeziornej.

Ograniczone prawo_rzeczowe w_dziale Ill — stuzebno$¢ osobista polegajaca na prawie korzystania
Z jednego pokoju i kuchni w domu mieszkalnym od strony wschodniej; na rzecz: Marianny Remiszewskiej.
- od Autora: wpis przepisany z dziatu Il KW WA1W/00015060/8, kidry wpisano na podstawie Umowy
Darowizny, 7520/1993, 1993-11-15.

5.2. Oznaczenie w Ewidencji Gruntow
Oznaczenie Przedmiotu Wyceny w ewidencji gruntéw:

Jednostka Numer Okreslenie Konturov_n—Uzytkow Pow'Ierzchma Powierzchnia
Ewidencyina Obreb Dziatki Gruntowych i Klas Uzytkow Dziatki w [ha] Nr KW
N Bonitacyjnych i Klas w [ha]
Wolomin — grunt omy: RVI 0.4973
Zagoscinec- )
obszar 04 15/4 taka trwata: £ VI 0.1407 0.7096 WA1W/00062391/1
wiejski las: LsV 00716

5.3. Uwarunkowania Planistyczne

Wedtug informacji uzyskanej w Wydziale Urbanistyki Urzedu Gminy Wotomin, Przedmiot Wyceny potozony
jest na terenie nieobjetym obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg nr VIII-95/2011 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 14 pazdziemika 2011 r. w sprawie
zmiany Studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin — Przedmiot
Wyceny potozony jest na terenie 0 symbolu R - tereny rolne.
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OPERAT SZACUNKOWY
z. ew, nr 15/4, obreb Zagosciniec-04, migjscowosé Zagoscinies, gmina Wotomin, powiat wofominski wojewddztwo mazowieckie

5.4. Lokalizacja oraz Czynniki Zewnetrzne
Pofozenie Ogolne

Powiat wolomifiski lezy w centrainej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego na pdinocny wschdd od
Warszawy. Zostat utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto
Wolomin. Powiat wolominski jest jednym z najludniejszych z powiatow ziemskich wojewddztwa
mazowieckiego.

W sktad powiatu wchodza;

= gminy miejskie: Kobytka, Marki, Zabki, Zielonka

= gminy miejsko-wiejskie: Radzymin, Ttuszcz, Wotomin

= gminy wigjskie: Dabrowka, Jadow, Klembéw, Poswigtne, Strachéwka

= miasta: Kobytka, Marki, Zabki, Zielonka, Radzymin, Ttuszcz, Wotomin
Powiat graniczy z m.st. Warszawa oraz powiatami ziemskimi: legionowskim, wyszkowskim, wegrowskim,
minskim.
Tereny powiatu wotomifiskiego to zrdznicowane przyrodniczo pigkne miejsca do rekreacji i - coraz
populamiejszej w powiecie - agroturystyki.

Na graniczacych z Zalewem Zegrzyfiskim i rzeka Bug terenach gmin Radzymin i Dabréwka znajdujg sie
piekne lasy, faki, rozlewiska petne dzikich zwierzat i ptactwa. Nie sq tam rzadkoscig dziki, samy, bobry
a nawet fosie. Zapleczem rekreacyjnym dia Warszawy sa takze gminy Poswigtne, Strachowka i Jadow ze
znanym letniskiem Urle.

Gmina Wotomin jest jedna z 12 gmin wchodzacych w sktad powiatu wotominskiego. Potozona w zachodniej
czesci powiatu graniczy: od strony potnocnej z gminami Radzymin | Klembow, ze wschodu z gming
Poswietne, od zachodu z gmina Kobytka i od potudnia z gming Zielonka. Gmina potozona jest na obszarze
6 153 ha, co stanowi 6,5% powierzchni catego powiatu.

Gmina stanowi takze jeden z wazniejszych osrodkow w tej czesci regionu. Na terenie Wotomina, ktdry pelni
funkcje miasta powiatowego, zlokalizowane sg liczne instytucje takie jak organy administracyjne, jednostki
stuzby zdrowia i opieki spotecznej, obiekty szkolnictwa, kultury i sportu, Swiadczace ustugi dla wszystkich
mieszkancéw powiatu wotominskiego.

W skiad obszaréw wiejskich wchodzi 15 sotectw: Czama, Duczki, Helenéw, Mostowka, Stare Grabie, Nowe
Grabie, Lipinki, Stare Lipiny, Nowe Lipiny, Majdan, Le$niakowizna, Ossow, Turow, Zagosciniec, Cieciwa.

Potozenie Szczegdtowe i Otoczenie

Przedmiot Wyceny potozony jest w miejscowosci Zagosciniec przy ul. Letniskowej. Zagosciniec to wies
potozona w potnocnej czesci gminy Wotomin.

Przedmiot Wyceny znajduje sig w odlegtosci drogowej ok. 5,6 km od Urzedu Miasta i Gminy Wotomin.

Dostepnoé¢ komunikacyjna jest staba. Najblizszy przystanek autobusowy znajduje sie w odlegtosci
ok. 850 m przy ul. Szkolnej. Dodatkowo w odlegtosci ok. 2 km znajduje sie stacja kolejowa Zagosciniec.

Galeria Wolomin znajduje sie w odlegtosci ok. 3,5 km. W promieniu 1 km znajdujg sig mniejsze punkty
handlowo-ustugowe, przedszkole oraz szkofa.

Najblizsze otoczenie stanowia tereny niezabudowane i tereny lesne.
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OPERAT SZACUNKOWY
dz. ew. nr 15/4, obreb Zago$ciniec-04, migjscowoéé Zagosciniec, gmina Wotomin, powiat wofomiriski, wojewddztwo mazowieckie

5.5. Stan Techniczno-Uzytkowy Przedmiotu Wyceny

Przedmiot Wyceny stanowi dziatka ewidencyjna nr 15/4 o powierzchni 7096 m2, w obrebie Zagosciniec-04,
gminie Wotomin, powiecie wotominskim, wojewddztwie mazowieckim.

Ksztatt Przedmiotu Wyceny zblizony do prostokata.

Dojazd oraz dojscie do Przedmiotu Wyceny mozliwy poprzez droge ul. Letniskowa (droga o nawierzchni
nieutwardzonej nieulepszonej- gruntowa).

Teren pfaski. Dziatka niezagospodarowana czesciowo poro$nigta drzewami.

T

6. Analiza Rynku

6.1. Okreslenie i Charakterystyka Rynku

Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i spos6b wyceny, dostepno$¢ danych oraz podobienstwo rynkéw
(§ 26. ust. 3. Rozporzadzenia).

Dla potrzeb wyceny Przedmiotu Wyceny okreslono:

= rodzaj rynku: rynek inwestycyjny (umowy sprzedazy) nieruchomosci rolnych niezabudowanych;
= obszar rynku: gmina Wotomin, gmina Klembdw, gmina Ttuszcz;
= okres badania rynku: listopad 2018 — pazdziernik 2020.

Wraz z akcesjg Polski do Unii Europejskiej w 2004 roku nastapito ogdinokrajowe ozywienie rynku
nieruchomosci cechujace sie wzrostem cen oraz iloscig zawieranych transakcji. Spowolnienie tego tempa
byto zauwazalne dopiero w pierwszej potowie 2008 roku. Oznaki kryzysu finansowego i gospodarczego
w drugiej pofowie 2008 roku, niepewno$¢ dotyczaca rozwoju sytuaciji gospodarczej oraz ograniczenie przez
instytucje finansowe mozliwosci uzyskania kredytéw hipotecznych, przyczynity si¢ do spowolnienia
dynamiki tego rynku.

Obecnie rynek nieruchomosci charakteryzuje sig stabilnoscig — $rednie ceny zmieniaty si¢ na przestrzeni
analizowanego okresu badania rynku, jednakze byly to wahania o znaczeniu fluktuacyjnym. Wedtug opinii
lokalnych biur obrotu nieruchomo$ciami obecng sytuacje na rynku charakteryzuje réwnowaga popytu
i podazy. W badanym okresie nie zaobserwowano wyraznych tendencii trendu czasowego — nie istniejg
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OPERAT SZACUNKOWY
dz. ew. nr 15/4, obreb Zagoéciniec-04, miejscowosé Zagosciniec, gmina Wotomin, powiat wofominski, wojewddztwo mazowieckie

rowniez przestanki, aby sadzic, iz w najblizszym czasie nastapi znaczaca zmiana trendu, dlatego dia
dalszej analizy zatozono zerowy poziom zmiany cen,
Na analizowanym rynku odnotowano transakcje, ktérych przedmiotem byly grunty niezabudowane.

Potencjalni nabywcy poszukujg nieruchomosci charakteryzujacych sig dobra dostgpnosci do Srodkéw
komunikacji miejskiej, obiektow uzytecznosci publicznej, punktow handlowo-ustugowych. Wynika to z tego,
iz wiekszos¢ kupujacych stanowi ludnos¢ migrujgca na tereny aglomeracji warszawskiej w celach
zarobkowych, kidra ceni sobie czas dojazdu do pracy, bliskos¢ punkiow handlowo-ustugowych czy
urzedéw, szpitali oraz innych miejsc uzytecznosci publicznej. Wysoko w tabeli wymagan potencjalnych
kupujacych jest sasiedztwo i otocznie kupowanej nieruchomosci niezabudowanej preferowane sg w ciche i
spokojne miejsca charakteryzujace sie nowoczesna zabudowa i dobrze zagospodarowang okolicg z dala
od ruchu ulicznego w sasiedziwie zieleni. Preferencie te wynikaja z faktu, iz spofeczenstwo pragnie
mieszka¢ w miejscach spokojnych, w bliskim kontakcie z naturg, ale jednoczesnie w niewielkiej odlegtosci
od miejsca pracy oraz punktow handlowo-ustugowych i infrastruktury spoteczne.

Z uwagi na specyfike przedmiotowego rynku, odnotowano nieliczne transakcje, ktorych przedmiotem byly
nieruchomosci podobne do Przedmiotu Wyceny. Ceny transakcyjne tych nieruchomosci ksztaftowaly sie
w zakresie od 17 zt/m2 do 31 zi/ m2. Cechami réznicujacymi ceny sa; lokalizacja szczegétowa, powierzchni
dziatki, dostep do sieci uzbrojenia terenu, rodzaj i jakosc drogi dojazdowej.

7. Podstawa Prawna Wyceny, Rodzaj Okreslanej Wartosci, Prawa Podlegajace
Wycenie oraz Sposdb Wyceny

7.1. Podstawa Prawna Wyceny

Zgodnie z art. 948 § 1. KPC, oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty
uprawniony do szacowania nieruchomoéci na podstawie odrgbnych przepisow.

Zgodnie z art. 952 KPC, zajeta nieruchomos¢ ulega sprzedazy przez licytacjg publiczna,

7.2. Rodzaj Okreslanej Warto$ci
Wartos¢ Rynkowa

Z uwagi na cel wyceny oraz rodzaj nieruchomoéci (istnienie rynku), w Operacie okreslono wartos¢ rynkowg
Przedmiotu Wyceny.

Zgodnie z art. 150 ust. 2. UoGN, wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 UoGN, Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, kiorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sig w sytuacji przymusowej.

Wartosé rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakeji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z ta transakcjg podatkow i opfat.

7.3. Okreslenie Praw Podlegajacych Wycenie
W Operacie okreslono wartos¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnosci.
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dz. ew. nr 15/4, obreb Zagosciniec-04, miejscowosé Zagosciniec, gmina Wotomin, powiat wolominiski, wojewddziwo mazowieckie

7.4. Podejscie, Metoda i Technika Wyceny

Zgodnie z art. 154 UoGN, wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomoséci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sig faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Z uwagi na niewielkg ilos¢ transakcji na przedmiotowym rynku, wartos¢ rynkowg Przedmiotu Wyceny,
okreslono przy pomocy podejécia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.

Zgodnie z art. 153 ust. 1 UoGN, podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartoci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartoéé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kiére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z art. 4. pkt 16. UoGN, przez nieruchomos$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomosé, kidra jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania, oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Zgodnie z § 4. ust1. Rozporzadzenia, przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest
znajomo$é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Zgodnie z § 4. ust.1. Rozporzadzenia, przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest
znajomosé cen transakeyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen. Zgodnie z ust. 3., przy metodzie
poréwnywania parami pordwnuie si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kidrych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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OPERAT SZACUNKOWY
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8. Okreslenie Wartosci Przedmiotu Wyceny

8.1. Analiza Zbioru Nieruchomosci Podobnych

Na podstawie analizy transakcji utworzono zbiér nieruchomosci podobnych do Przedmiotu Wyceny.
W badanym okresie nie zaobserwowano wyraznych tendencji trendu czasowego — dla dalszej analizy
zatozono zerowy poziom zmiany cen. Ponizsza tabela przedstawia zbidr nieruchomosci podobnych
do Przedmiotu Wyceny.

Potozenie : : Cena
Lp. P{Z':I::;e [Obreb PW'[:Z;“’& Jednostkowa Tf;ﬁqi
Ewidencyjny] [2¢/m2]
1 Wolomin Mostowka 4 297 30 2018-11-14
2 Klembow Stary Kraszew 9647 31 2019-04-26
3 Tluszcz Kozly 8357 17 2019-06-14
4 Thuszez Dzigcioty 6300 29 2020-05-15

W zbiorze nieruchomoéci podobnych okreslono:

- cena maksymalna (Cax): 31 ztim®
- cena minimalna (Cpin): 17 ztm*®
- zakres kwotowy (DC = Crax - Crin): 14 zt/m*

8.2. Cechy Rynkowe

Na podstawie wiasnych badan przedmiotowego i rdwnolegtych rynkéw oraz opinii biur posrednictwa
nieruchomosci o preferencjach potencjainych nabywcow ustalono cechy rynkowe posiadajace istotny
wplyw na ceny nieruchomosci podobnych do Przedmiotu Wyceny. Na podstawie obliczonego AC
okreslono zakresy kwotowe dla poszczegdinych cech rynkowych.

L.p. Cechy Rynkowe ;V;%a;
1 | Lokalizacja szczegdlowa 35%
2 | Powierzchnia dziafki 30%
3 | Dostep do sieci uzbrojenia terenu 20%
4 | Rodzajijakosc drogi dojazdowej 15%
Suma 100%

8.3. Ocena Rynku w Aspekcie Cech Rynkowych
Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgca charakterystyke rynku w ramach poszczegalnych cech:

Lp. Cecha Rynkowa Ocena Opis

dobre pofozenie w stosunku do obiektéw uzytecznosci publicznej, punkiow
Dobra ustugowo-handlowych, dobra  dostepnos¢ do  $rodkow komunikacji

1 | Lokalizacja szczegllowa ~ [-o-mmmememee b e obiekiow Usviecznosel publicznel.

2 | Powierzchnia dziatki 8rednia | od 5000 do BOOO m?

______________________________________________________________________________________

Niska powyzej 8000 m?
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5 | Dosiep dosieci uzbrojenia [ Wysoka __ | bezpoSrednio pray granicy dzialki- eleroenergetyczna, wodna, inne____
terenu Srednia | w niedalekiej odlegtosci od granicy dziatki: elektroenergetyczna, wodna
Rodzaj i jakosé drogi | Wysoka _ | droga utwardzona o _qug@_r_;ghpg .L_‘_'?RS.Z_Q".‘?J_ ("JP:_ ﬂs.f?."); _________________

4 . . . droga utwardzona o nawierzchni nieulepszonej lub nieutwardzona (np.
dojazdowej Niska .

tluczen, gruntowa).

8.4. Ocena Przedmiotu Wyceny oraz Nieruchomosci Poréwnawczych w Aspekcie Cech Rynkowych

Na podstawie charakterystyki Przedmiotu Wyceny oraz nieruchomosci poréwnawczych dokonano ich
oceny w aspekcie cech rynkowych:

Ocena Przedmiotu Wyceny
Lp. Cechy Rynkowe oraz Nieruchomosci Pordwnawczych
Przedmiot Wyceny | Mostowka |Stary Kraszew|  Kozly Dziecioty
1| Lokalizacja szczegolowa Dobra Dobra Dobra Niska Niska
2 | Powierzchnia dziaki Srednia Wysoka Niska Niska Srednia
3 | Dostep do sieci uzbrojenia terenu Srednia Wysoka Srednia Wysoka Wysoka
4 | Rodzaji jakosc drogi dojazdowej Niska Niska Wysoka Wysoka Wysoka

8.5. Obliczenie Wartosci Przedmiotu Wyceny

Na podstawie powyzszej tabeli obliczono poprawki z tytutu réznic cech rynkowych Przedmiotu Wyceny
i nieruchomosci pordwnawczych.

Warlosé rynkowa Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wiasnosci, okreslono jako srednig
arytmetyczng (uznano, iz wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest rownomierna) skorygowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci poréwnawczych:

Waga Zakres Poprawki Kwotowe [z/m2]
Lp. Cechy Rynkowe Cechy Kwoto:vy i sl
ztim’] ostowka |Stary Kraszew Kozly Dzigcioty

1| Lokalizacja szczegélowa 35% 49 0.0 0,0 49 49
2 | Powierzchnia dziatki 30% 42 2.1 2.1 2,1 0,0
3 | Dostep do sieci uzbrojenia terenu 20% 28 28 0,0 -2,8 28
4 | Rodzaji jakosc drogi dojazdowej 15% 21 0,0 2,1 2,1 21
Suma 100% 14,0 49 0,0 21 0,0
Cena Jednostkowa [ztim’] 30,3 31,1 16,8 286
Cena Jednostkowa Skorygowana o Poprawke [zt/m’] 25,4 31,1 18,9 28,6
Wartoé Przedmiotu Wyceny (Srednia Arytmetyczna) [zt/m’] 26,0

Wartos¢ rynkowa Przedmiotu Wyceny jest rowna iloczynowi jednostkowej wartosci rynkowej Przedmiotu
Wyceny oraz jego powierzchni:

26,0 zt/m2 x 7 096 m? = 184 000 zt.
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9. Wynik Wyceny

Oszacowana wartosé rynkowa Przedmiotu Wyceny, jako przedmiotu prawa wtasnosci, wynosi:
184 000 zt

stownie: sto osiemdziesiat cztery tysiace ztotych

Powyzsza warto$¢ moze stanowi¢ podstawe dla potrzeb sprzedazy przez licytacje publiczna. Z uwagi na
niewielka ilo¢ transakcji na przedmiotowym rynku, wartosé rynkowa Przedmiotu Wyceny okreslono przy
pomocy podejécia pordwnawczego, metody poréwnywania parami.

10. Klauzule

= Autor Operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie Operatu bez jego zgody do innego celu
niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony (art. 156 ust.2 UoGN);

= Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od
daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktorych mowa w art. 154 UoGN. Operat moze by¢ wykorzystywany po uplywie tego
okresu, po potwierdzeniu jego aktuainosci przez Autora. Potwierdzenie aktualnosci Operatu nastgpuije
przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez Autora (art. 156 ust. 3 i 4
UoGN);

= Czynnosci zwiazane z okresleniem stanu techniczno-uzytkowego Przedmiotu Wyceny maja na celu
wylacznie ustalenie wptywu na warto$¢ i jako takie nie stanowia ekspertyzy technicznej;

= Operat nie moze by¢ opublikowany, w catosci lub w czgsci, w jakimkolwiek dokumencie bez pisemne
zgody Autora i bez uzgodnienia z nim formy i tre$ci takiej publikacii.

11. Podpis oraz Piecze¢ Zawodowa Autora Operatu

Data sporzadzenia Operatu: 15 pazdziemika 2020 r.
Operat szacunkowy w cafosci wykonat:

Kamil Szyfianski

rzeczoznawca majatkowy — uprawnienia nr 6275

12. Zataczniki

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 09.10.2020 r. (kopia).

3. Decyzja ustanawiajaca Autora Operatu biegtym sadowym w zakresie szacowania nieruchomosci (kopia).
4. Polisa ubezpieczeniowa Autora Operatu (kopia).
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Zatacznik nr 1 - Dokumentacja fotograficzna
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Starosta Wotominski

ul. Pradzynskiego 3
05-200 Wotomin
WGG.6621.1.6968.2020

Wotomin, dnia 09.10.2020r.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéow

Jednostka rejestrowa gruntéw G133

Obreb ewidencyjny: ZAGOSCINIEC-04 (143412 5.0034)
Jednostka ewidencyjna: WOLOMIN - OBSZAR WIE)SKI
Powiat: wotominski

Wojewddztwo: mazowieckie

Prawa i formy wiasnosci

Rodzaj prawa, Data i podst
L.p. | wiadania lub Udziat Podmiot Udziaty zwiazane a nla';ocisa awa
gospodarowania y
SZPAKOWSKI JAROSLAW
JERZY
1. whasnosé 11 Adres: REJTANA 2, 05-200 WOLOMIN
Pie¢: meska
Rodzice: MARIAN , MARIANNA
Dziatki
Dziatka o identyfikatorze: 143412 5.0034.15/4 Klasouzytki na dziatce
Numer dziatki: 15/4 |Jednostka rejestrowa: G133 Opis Ozn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WA1W/00062391/1 grunt orny RVI 0.4973
1 - faka trwata v 0.1407
" |Adres: LETNISKOWA, ZAGOSCINIEC-04 las LsVI 0.0716
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -
Powierzchnia dziatki| 0.7096

Suma powierzchni dziatek:  0.7096 ha (stownie: siedemdziesiat aréw, dziewiecdziesiat szes¢ metréw kwadratowych)

Suma pawierzchni uzytkéw: 0.7096 ha (stownie: siedemadziesiat aréw, dziewiecdziesiagt szes¢ metrdw kwadratowych)

(Pieczec urzedowa) {podpis osoby reprezentujacej organ)
Data ztozenia podpisu: 09.10.2020r.

Za zgodnos¢
z oryginaiem

data sporzadzenia: 2020-10-09, sporzadzit(a): Monika Miglcarz, wygenerowano z: wolominski.egib.p! strona 1/1



Starosta Wotominski
ul. Pradzynskiego 3 Wolomin, dnia 09.10.2020r,
05-200 Wotomin

WGG.6621.1.6968.2020

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Jednostka rejestrowa gruntow G133

Obreb ewidencyjny: ZAGOSCINIEC-04 (143412 5.0034)
Jednostka ewidencyjna: WOLOMIN - OBSZAR WIE)SKI
Powiat: wotominski

Wojewddztwo: mazowieckie

Prawa i formy wlasnosci

Rodzaj prawa, .
L.p.| wiadania lub Udziat Podmiot Udzialy zwiazane Data i podstawa
. nabycia
gospodarowania
SZPAKOWSKI JAROSLAW
JERZY
1. wiasnosc 1/1 Adres: REJTANA 2, 05-200 WOLOMIN
Ple¢: meska
Rodzice: MARIAN , MARIANNA

Dziatki
Dziatka o identyfikatorze: 143412_5.0034.15/4 Klasouzytki na dziatce
Numer dziatki: 15/4 |Jednostka rejestrowa: G133 Opis Ozn. Pow. (ha)
Ksiega wieczysta: WA1W/00062391/1 grunt orny RVI 0.4973
1 - igka trwata Lvi 0.1407
* | Adres: LETNISKOWA, ZAGOSCINIEC-04 las LsVI 0.0716
Uwagi: -
Dodatkowe informacje: -
Powierzchnia dziatki| 0.7096

Suma powierzchni dziatek:  0.7096 ha (stownie: siedemdziesiat arow, dziewiecdziesiagt szes¢ metréw kwadratowych)
Suma powierzchni uzytkéw: 0.7096 ha (sfownie: siedemdziesiat ardw, dziewiecdziesiat szes¢ metrow kwadratowych)

./l
/

¥ i )
1\&\_ \_//
%) .

(Pieczec urzedowa) (podpis osoby reprezentujacej organ)
Data ztozenia podpisu: 09.10.2020r.

Za zgodnos¢é
z oryginaiem

data sporzadzenia: 2020-10-09, sporzadzit{a): Monika Mielcarz, wygenerowano z: wolominski.egib.p! strona 1/1
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