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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana — dziatka nr ew. 558/3, obreb Leg Staroscinski, gm. Lelis, powiat ostrotecki,

woj. mazowieckie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewodztwo: Powiat: Gmina: Dzielnica:
mazowieckie ostrotecki Lelis -
Miejscowos¢: Leg Staroscinski Ulica: brak Nr domu: -

Krétki opis lokalizacji

Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci teg Staroscinski, w gminie Lelis. Najblizsze otoczenie i
sgsiedztwo stanowig tereny rolne, lesne i pojedyncza zabudowa siedliskowa. Nieruchomos¢ zlokali-
zowana jest ok. 1,4km od centrum wsi, ok. 11km od centrum miasta Ostroteki i ok. 10 km miejsco-
wosci gminnej w Lelisie, gdzie znajdujg sie punkty handlowo — ustugowe, szkota podstawowa i
przedszkole, koscidt, Urzad Gminy. We wsi Leg Staroscinski znajduje sie szkota podstawowa z
przedszkolem oraz punkty handlowe, ko$cidt.

Dostep do Dojazd droga publiczng utwardzong asfaltowa, dziatka nr ew. 1784.

nieruchomosci

Opis nieruchomosci Rodzaj nieruchomosci Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana
Stan nieruchomosci Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana
Powierzchnia zabudowy [m?]: nie dotyczy Powierzchnia gruntu [ha]: 0,0907
Rok budowy: nie dotyczy Przewidywana data konca inwestycji (jesli dotyczy):

nie dotyczy

Oznaczenie Przewazajaca forma wtadania Prawo wtasnosci

nieruchomosci Nr KW 0S10/00080037/3
Obreb/nr arkusz mapl/y 0012 Leg Staroscinski
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 558/3
Przeznaczenie w MPZP Dziatka przeznaczona na cele rolne

Warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci wg stanu z
dnia wizji

3800 zt

stownie: trzy tysiace osiemset ztotych

Wartos¢ udziatu 4/12 w
dziatce nr ew. 558/3

1300 zi

stownie: tysiac trzysta ztotych

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb postepowania upadtosciowego
Metoda wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej.
Specjalne zatozenia do wyceny: brak uwag.

Data sporzadzenia
operatu:

24 lipca 2024 r.

Imie i nazwisko autora
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka

mgr Iwona Renata Zateska
Rzeczoznawca Majatkowy
Nr uprawnien: 5133
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke
ewidencyjng nr 558/3 z obrebu 0012 Leg Staroscinski o pow. 0,0907 ha. Nieruchomos¢ potozona
jest w miejscowosci teg Staroscifiski, gminie Lelis, powiecie ostroteckim, wojewodztwie
mazowieckim. Ksztatt dziatki wydtuzony, prostokatny, dziatka uzywana jako droga dojazdowa do
dziatek rolnych. Na dzien wizji niezabudowana, poro$nieta trawg. Dojazd do nieruchomosci drogg
publiczng utwardzong asfaltowa.

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr 0S10/00080037/3 przez VI Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Ostrotece

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie warto$ci rynkowej udziatu 4/12 w prawie wtasnosci nierucho-
mosci gruntowej niezabudowanej w stanie na dzien wizji.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1.Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie p. Tomasza Szadkowskiego -
syndyka.

3.2. Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2023 roku, poz.
1688).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku, w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1832).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 roku, poz. 1688).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., Nr 16, poz. 93 z p6zn.
zm.).

3.3. Podstawy merytoryczne wyceny

Ksiega wieczysta 0S10/00080037/3.
Dane z rejestru gruntow.
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woj. mazowieckie

e Postanowienie Sadu Rejonowego w Biatymstoku, Sygn. Akt BI1B/GU/307/2024 z dnia 29 maja
2024 roku, w/s upadtosci Pana Grzegorza Nalewajk.

e Ogledziny nieruchomos$ci w dniu 16 lipca 2024 r.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Lelis zatwierdzony Uchwatg Nr
VI11/41/03 Rady Gminy Lelis z dnia 28.08.2003 roku.

¢ Informacje z bazy danych w zakresie ksztattowania si¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci grun-
towych niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne na terenie gminy Lelis oraz gmin sa-
siednich uzyskane z odpisow aktow notarialnych

3.4. Zrodta danych metodologicznych

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” — wydawnictwo Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych

e Nota Interpretacyjna — ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”.

e Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” — pod red. S. Zrobek, Educaterra Olsz-
tyn 2007.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

1. Data sporzadzenia wyceny 24 lipca 2024 r.
2. Data, na kt6rg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 24 lipca 2024 .
3. Data, na ktorg okre$lono stan przedmiotu wyceny 16 lipca 2024 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci 16 lipca 2024 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Ksiega wieczysta 0S10/00080037/3

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr 0S10/00080037/3 prowadzong przez
VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ostrotece. Na podstawie badania jej zapisow
stwierdzono co nastepuje:

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci

Dziatka ewidencyjna nr 558/3, potozenie teg Staroscinski, gmina Lelis, powiat ostrotecki, woj.
mazowieckie; sposéb korzystania — faki trwate; obszar catej nieruchomosci 0,0907 ha;

Dziat | - SP - Spis praw zwigzanych z wiasnosci

Brak wpisow

Dziat Il - Wiasnos¢

WspdIno$¢ ustawowa majatkowa matzenska:

Tadeusz Karczewski (Edward, Zofia) — udziat 3/12

Bozena Karczewska (Piotr, Janina) — udziat 3/12

WspdIno$¢ ustawowa majatkowa matzenska:

Robert Szczubetek (Stanistaw, Krystyna) — udziat 3/12

Aneta Szczubetek (Mirostaw, Barbara) — udziat 3/12
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Grzegorz Andrzej Nalewajk (Marian, Halina) — udziat 4/12

Jarostaw Mrozek (Stanislaw, Grazyna) — udziat 2/12

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie o niezgodno$ci tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wobec
nieujawnienia decyzji Wéjta Gminy Lelis nr BGG.6831.15.2013 z dnia 05.04.2013 roku

Dziat IV - Hipoteka

Hipoteka przymusowa 1.579.749,24 zt — na rzecz Skarby Panstwa — Naczelnik Mazowieckiego
Urzedu Celno — Skarbowego w Warszawie;

Hipoteka przymusowa — 905.568,00 zt — na rzecz Skarby Panstwa - Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Ostrotece.

Dane z rejestru gruntéw:

Wojewddztwo - mazowieckie
Powiat : ostrotecki
Jednostka ewidencyjna | LELIS
Nazwa obrebu - LEG STAROSCINSKI
Mumer obrebu ; 0012

INFORMACJA QO DZIALCE
z dnia: 24-07-2024

Jednostka rejestrowa - G.631

Grupa rejestrowa : [

Mr dziatki | Potozenie dziatki Klasouzytki Pov. dziatki[ha]
558/3 . Oznaczeniz | Pow. 0.,0907
Id dziatki 7 YT
141506_2.0012.558/3 ekl adiiiacd

WV 0,0020

Stwierdzono zgodnos¢ zapisow ksiegi wieczystej z zapisami w ewidencji gruntow.
Ksiega wieczysta stanowi zafacznik do niniejszego opracowania.

Dostep do drogi publicznej

Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng asfaltowg, dziatka nr ew. 1784.

Dojazd do nieruchomosci

Ostrofeka, 24 lipca 2024 .
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5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Leg Staroscinski, w gminie Lelis. Najblizsze otoczenie i
sgsiedztwo stanowig tereny rolne, lesne i pojedyncza zabudowa siedliskowa. Nieruchomo$¢
zlokalizowana jest ok. 1,4km od centrum wsi, ok. 11km od centrum miasta Ostroteki i ok. 10 km
miejscowosci gminnej w Lelisie, gdzie znajdujg sie punkty handlowo - ustugowe, szkota
podstawowa i przedszkole, kosciot, Urzad Gminy. We wsi teg StaroScifiski znajduje sie szkota
podstawowa z przedszkolem oraz punkty handlowe, koscidt. Podczas wizji lokalnej nie
stwierdzono zadnych ucigzliwo$ci mogacych mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomos$ci. W odlegto$ci
ok. 5km trwa budowa ,matej obwodnicy”, ktéra poprzez nowg przeprawe mostowg na rzece Narew
polepszy komunikacje z miastem Ostroteka. Lokalizacje w odniesieniu do nieruchomosci
zabudowanych porownawczych okre$lono jako bardzo dobra.
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Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ sktadajaca sie z dziatki nr ew. 558/3 z obrebu 0012 Leg Staroscinski
o pow. 0,0907 ha. Ksztatt dziatki wydtuzony, prostokatny, dziatka uzywana jako droga dojazdowa
do dziatek rolnych. Na dzien wizji niezabudowana, poro$nieta trawa. Dojazd do nieruchomosci
drogq publiczng utwardzong asfaltowa. Dziatka posiada VI klase bonitacji.

Dziatka na dzien wizji nie uzbrojona, mozliwos¢ podtaczenia wodociggu gminnego i td.

Fragment mapy

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Lelis zatwierdzonego
Uchwatg Nr VI1/41/03 Rady Gminy Lelis z dnia 28.08.2003 roku, dziatka nr ew. 558/3 potozona jest
na terenie oznaczonym symbolem R — teren rolny.

Ostrofeka, 24 lipca 2024 .
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

. rodzaj rynku — ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych na cele rolne;

o obszar rynku — gmina Lelis;

. okres badania cen — od stycznia 2023 roku do dnia wyceny.

7.1. Potozenie — opis ogolny miasta Ostroteki

Ostroteka (ok. 55 000 mieszkancdw) jest potozona w poétnocno-wschodniej Polsce w Nizinie PoH-
nocno-Mazowieckiej, na skraju Puszczy Zielonej, w Srodkowej czesci powiatu ostroteckiego, w wo-
jewddztwie mazowieckim. Przez miasto przeptywajq trzy rzeki: Narew, Omulew i Czeczotka. Na-
zwa miasta $ciSle zwigzana jest z topograficznymi wiasciwo$ciami terenu ("ostre" taki nad rzeka,
ktére wiosng zalewa woda).

Historia miasta siega az Sredniowiecza, natomiast "ztoty wiek" dla Ostroteki nastapit po roku 1526
za panowania krélowej Bony; niestety, pozniejsze epidemie i czeste bitwy ze Szwedami w roku
1656 przynoszg miastu niemal catkowitg destrukcje. Ze wzgledu na swoje strategiczne potozenie
miasto ucierpiato takze podczas kolejnych wojen, zwlaszcza podczas | i Il wojny $w. (pod rzadami
Il Rzeszy nazwe miasta przemianowano na Scharfenwiese, a Smier¢ poniosto ponad 1000 ostro-
teczan).

Prawa miejskie Ostroteka otrzymata juz przed rokiem 1373, do roku 1975 byta miastem powiato-
wym, w latach 1975-1998 - miastem wojewodzkim, po reformie administracyjnej jest Miastem
Grodzkim a takze siedzibg Powiatu Ziemskiego w wojewodztwie mazowieckim.

Bogactwo Ostroteki to przede wszystkim jej naturalne walory turystyczne - rzezba terenu, klimat,
rzeki (Narew, Omulew, Rozoga) i lasy (Puszcza Zielona), a takze walory $rodowiska antropolo-
gicznego (budownictwo kurpiowskie, muzea). Narew jako szlak wodny z Mazur do Warszawy to
doskonate miejsce dla uprawiania sportéw wodnych, zwlaszcza kajakarstwa. Miasto moze sie
réwniez poszczyci¢ dobrg infrastrukturg turystyczng dzigki osrodkom wczasowym i kempingom, a
takZe coraz bardziej rozwijajacq sie formg spedzania wolnego czasu jaka jest agroturystyka.
Najcenniejszym zabytkiem jest dawny klasztor Bernardynéw (wzniesiony w XVII w.) wraz z Ko-
Sciolem $w. Antoniego z barokowym wyposazeniem i polichromig; budynek dawnej poczty z ok.
1828 r. miesci obecnie Muzeum Kultury Kurpiowskiej z ciekawymi wystawami statymi (min. zabytki
grodziska) i czasowymi. Z wazniejszych imprez odbywajacych sie w mie$cie wymieni¢ nalezy "Dni
Ostroteki" (maj), a takze Ostroteckie Spotkania z Piosenkg Kabaretowg "OSPA" (listopad).

W Ostrofece funkcjonuje 5100 przedsigbiorstw zatrudniajacych 20 tys. oséb. Dominujg mate i
Srednie firmy prywatne. Ostroteka petni role waznego dla pétnocno-wschodniego Mazowsza
o$rodka administracyjnego i gospodarczego. Struktura gospodarcza miasta zdominowana jest
przez przemyst drzewno-papierniczy, energetyczny, materiatow budowlanych oraz przetworstwa
rolno-spozywczego.

Wsrdd najwigkszych ostroteckich przedsiebiorstw nalezy wymieni¢: Zespot Elektrowni Ostrofeka,
firme Stora Enso - wiodacego obecnie w Polsce producenta celulozy oraz opakowan z papieru i
tektury. Rozwojowi gospodarczemu miasta sprzyja fakt, ze od 2007 r. obszar o powierzchni 86,1
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ha w Ostrotece-Wojciechowicach nalezy do Warminsko-Mazurskiej Specjalnej Strefy Ekonomicz-
nej, wyposazony w petng infrastrukture techniczng, stworzono dogodne warunki do prowadzenia
dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej. W ramach strefy funkcjonuje juz kilka firm, w tym Lacroix-
Opakowania Sp. z 0.0. z kapitatem francuskim. W wyniku otwarcia obwodnicy miasta dostepne
staty sie kolejne tereny inwestycyjne. Nowi inwestorzy mogg liczy¢ na ulgi w podatku od nierucho-
MOSCi.

Ostroteka jest waznym oSrodkiem drogowym i kolejowym w tej czeSci wojewddztwa. Lezy na
skrzyzowaniu drég z centrum i potudnia kraju na pdtnocny wschéd. Od potudnia graniczy z obsza-
rem aglomeracji warszawskiej, dla ktdrej jest naturalnym zapleczem. Wiedzie przez nig tzw. "go-
Sciniec mazurski", czyli droga krajowa nr 61 z Warszawy nad jeziora. Ma bezpos$rednie potaczenie
drogowe z Warszawg, Olsztynem i Biatymstokiem, od ktorych oddalona jest o ok. 120 km.
Struktura powierzchni:

Wedtug danych z roku 2005 Ostroteka zajmuje obszar 29,00 km?, z czego:

uzytki rolne: 32% powierzchni

uzytki lesne: 6% powierzchni

Miasto stanowi 0,08% powierzchni wojewodztwa mazowieckiego.

W ostatnich latach w Ostrotece powstafo kilka nowych obiektow min.:

budynek wielorodzinny przy ul. Steyera, w ktérym znajduje sie 110 lokali mieszkalnych i 37 lokali
niemieszkalnych garazy:

budynek wielorodzinny TBS przy Alei Jana Pawfa Il, w budynku znajduje sie¢ 110 mieszkan w
wielkosci od 33 m2 do 77 m2, w piwnicach wydzielono miejsce na 37 garazy;

dwa budynki mieszkalne wielorodzinne z ustugami na parterze w rejonie ulic Cieplinskiego (za
istniejacymi blokami Agromaszu). W sktad budynku wchodzg mieszkania o powierzchni 38 m2 -
75 m2 oraz lokale handlowe o powierzchni 24 m2 - 150 m2; obecnie trwajg prace przy budowie
nastepnego budynku wielorodzinnego; w sumie powstato juz 11 budynkéw wielorodzinnych -
osiedle ,Kwiatowe Laki’;

budynek mieszkalny wielorodzinny przy ul. Starskiego - oddany do uzytkowani pod koniec 2015
roku;

trwa budowa nowych blokéw przy ul. Boh. Warszawy - inwestor Novdom; na dzien dzisiejszy 6
budynkéw zostato juz oddanych do uzytkowania;

na skrzyzowaniu ulic Goworowskiej i Sienkiewicza oraz Gorbatowa i Kopernika powstaty dwa
nowe budynki handlowo-ustugowe;

budynek handlowo-ustugowy przy zbiegu ulic Koéciuszki i Swigtokrzyskiej o powierzchni uzytko-
wej ok. 1.000 m2 i z garazami podziemnymi;

budynek handlowo - ustugowy przy ul. Gorbatowa - Galeria Alius;

budynek handlowo - ustugowy przy ul. Insurekcyjnej o powierzchni uzytkowej ok. 1.500 m2;
budynek handlowo - ustugowy zlokalizowany przy ul. Pileckiego; budynek oddany do uzytku -
znajduje sie tam przychodnia oraz apteka;

najwigksza w Ostrofece galeria handlowo - ustugowa przy ul. Gorbatowa;

budynek handlowo - ustugowy przy ul. Pradzynskiego - Hala Targowa Feniks;
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szes¢ budynkow mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Rogalewicz, trzy budynki w trakcie reali-
zacji - inwestor ISBUS z Puttuska;

jeden budynek wielorodzinny przy ul. Natury, obecnie w trakcie budowy znajdujg sie dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne - osiedle ,Zielona Dolina”;

Zostat oddany do uzytkowania budynek handlowo - ustugowo - biurowy zlokalizowany przy ul.
Hallera;

Przy ul. Podréznikow powstato osiedle domkow jednorodzinnych ,Osada Invest” wybudowa-
nych przez miejscowego dewelopera, obecnie rozpoczeto budowe nastepnych budynkow jedno-
rodzinnych z apartamentami;

Przy ul. Zniwnej powstaje budynek wielorodzinny oraz kilka mniejszych budynkéw wielolokalo-
wych - inwestor Eldor - Bud z Ltomzy - osiedle Debowa Oaza;

Przy ul. Pomian zostato oddane do uzytkowania 6 budynkéw jednorodzinnych dwulokalowych
kazdy - inwestor Optima Home Sp. z 0.0., obecnie przy ul. Zbozowej trwa druga inwestycja tego
dewelopera - ,Osiedle Bliski Pomian 27,

Przy ul. Magnoliowej powstat kompleks budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych
- inwestor Domus Wisniewscy Sp. J.;

7.2. Opis powiatu ostroteckiego i gminy Lelis

Powiat ostrotecki lezy w pétnocno-wschodniej Polsce, jest najwigkszym powiatem w wojewddz-
twie mazowieckim. Graniczy z wojewodztwami: warmiisko-mazurskim i podlaskim. Powierzchnia
powiatu wynosi 2099 km?, zamieszkuje go 84 tys. oséb (z Ostrotekg - 140 tys.). W jego sktad
wchodzi 11 gmin: Baranowo, Czarnia, Czerwin, Goworowo, Kadzidto, Lelis, Lyse, Myszyniec (gmi-
na miejsko-wiejska), Olszewo Borki, Rzekun i Troszyn, na terenie ktérych znajduje sie 391 miej-
scowoséci. W centralnej cze$ci powiatu potozona jest Ostroteka - miasto na prawach powiatu i sie-
dziba powiatu ziemskiego. Zamieszkuje jq 55 tys. ludzi. Gesto$¢ zaludnienia powiatu ostroteckiego
wynosi 40 0s6b na km2.

Powiat ma dos$¢ korzystny uktad komunikacyjny. Tedy przebiegajg

gtéwne szlaki wiodace od wschodnich i pétnocnych granic Polski na = g _L —
potudnie i zachdd kraju: trasa nr 61 z Warszawy do Suwatk i dalej do '-\;./'_\Myszymec ‘ i L, &R
panstw nadbattyckich, trasa nr 53 z Warszawy na Warmie i Mazury <5;1r¢ia<§ N ysejfi-*

(tzw. Gosciniec Mazurski) i droga nr 60 bedaca czescig trasy z Bia- ’ Kadzid.;‘:};

tegostoku do miast $rodkowej Polski. BLL,

Powiat potozony jest na ziemiach bedacych czescig trzech krain ‘fﬁ
geograficznych: Réwniny Kurpiowskiej (pétnocna czes¢ powiatu), V<'F5‘5%-e!f°*3°”‘i_J“‘~fi'» ZJ:_VI*
Doliny Dolnej Narwi ($rodkowa) i Migdzyrzecza Lomzynskiego (potu- J r/fgmf
dniowa). Na Réwninie Kurpiowskiej znajduje sie jeden z najciekaw- jisowm:‘v;;\
szych regiondw etnograficznych w Polsce - Kurpie. {

|

Na terenie tym rosnie Puszcza Kurpiowska (zwana tez Zielong, My-
szynieckg lub Zagajnicg). Rdwnina Kurpiowska jest mato urodzajna, pokryta sandrem (piaskami
polodowcowymi), urozmaicona wydmami, na ktérych rosng lasy. Obnizenia zajete sg przez faki i
pastwiska. Wysoko$ci bezwzgledne na jakich potozony jest powiat wynoszg od 87 m n.p.m. w Do-
linie Dolnej Narwi (gm. Goworowo) do 158 m n.p.m. na Réwninie Kurpiowskiej (okolice Czarni).
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Pod wzgledem klimatycznym powiat nalezy do tzw. dzielnicy wschodniej, chtodniejszej od dzielnicy
srodkowej, w ktorej lezy zachodnia cze$é Mazowsza. Srednia temperatura roczna w Ostrotece
wynosi 6,6°C. Pierwsze jesienne przymrozki przypadajg tu na poczatek pazdziernika a ostatnie
wiosenne na poczatek maja. Snieg lezy 80-90 dni, miesigc dtuzej niz na zachodnim Mazowszu.
Liczba dni pochmurnych waha sie miedzy 150 a 170. Opady sq tu do$¢ intensywne, wynoszg 550-
650 mm rocznie.

W ogolnej liczbie podmiotéw gospodarczych dziatajgcych w powiecie przewage stanowig mate fir-
my, w ktorych znajdujg zatrudnienie z reguty cztonkowie rodziny. Wsrod okoto 3700 firm dziataja-
cych na terenie gmin powiatu wiekszo$¢ zajmuje sie handlem i ustugami, w dalszej kolejnosci
Swiadczone sg roboty budowlane i transportowe. Istniejq tez zaktady zajmujace si¢ przetworstwem
drewna oraz mleka i migsa.

W zyciu gospodarczym regionu pierwszoplanowg, role odgrywa rolnictwo. Z nim zwigzanych jest
71% mieszkancow. Wytacznie z rolnictwa utrzymuje sie 29,4%mieszkancow. Prawie caty areat
ziemi nalezy do indywidualnych gospodarzy (99,3%). Srednia powierzchnia gospodarstwa wynosi
okoto 10,5 ha. W ostatnich latach obserwuje sie spadek ilosci gospodarstw na rzecz wzrostu ich
powierzchni (obecnie okoto 12100 gospodarstw). Na terenie powiatu dominujg grunty rolne. Wigk-
szo$¢ stanowig V i VI klase (70%). Wyznaczajg one kierunek upraw - zdominowany przez uprawe
zb6z (58%), i ziemniakow (15%). Uprawy te wystepujg w gminach potozonych w potudniowej cze-
$ci powiatu: Goworowo, Czerwin, Troszyn i Rzekun. Wystepujg tu réwniez uprawy warzyw, owo-
cow i burakéw cukrowych. Tu réwniez dominuje hodowla trzody chlewnej. Surowce te sg wykorzy-
stywane przez lokalne zaktady przetworcze. Najwieksze, dostosowane do standardow europej-
skich to Zaktady Miesne JBB w Lysych.

Podstawowy kierunek produkciji zwierzecej - hodowle bydta mlecznego - wyznacza duzy, az 50%
udziat uzytkow zielonych w strukturze uzytkow rolnych. Najwiecej tak i pastwisk potozonych jest w
potnocnej czesci powiatu. W gminie Baranowo stanowig one 69,6% uzytkow rolnych, w gminie
Myszyniec - 62,3%, w gminie Lelis - 58,7%, w gminie Kadzidto - 55,8%, w gminie Lyse - 55,7%.
Nalezy zaznaczy¢, ze powiat ostrotecki jest regionem o najwyzszej obsadzie bydta na 100 ha
uzytkdw rolnych i najwyzszej produkcji mleka w wojewddztwie mazowieckim.

Charakter i specyfika powiatu wyznacza kierunki wspotpracy w zakresie rolnictwa ekologicznego,
przetwdrstwa rolno-spozywczego, ochrony $rodowiska oraz kultury i agroturystyki.

Rozwdj powiatu jest Scisle zwigzany z produkcjg mleka. Istnieje duze zapotrzebowanie na mleko
dobrej jakoSci, ktore od dawna jest wykorzystywane przez wiodgce na polskim rynku zaktady prze-
tworstwa mleczarskiego. Mleczarstwo nadal jest magnesem przyciggajacym inwestorow.

Swiadczy to o wysokiej jakosci produkowanych tu surowcow, wynikajacej przede wszystkim z nie-
wielkiego zuzycia nawozow sztucznych, srodkdw ochrony rolin i produkcji w czystym Srodowisku
naturalnym.

Wysoka koncentracja produkcji zwierzecej moze jednak prowadzi¢ do zagrozen dla $rodowiska
naturalnego. Zapobiegajac tym zagrozeniom, rejony o najwyzszej koncentracji bydta objeto pro-
gramem "Ochrona Srodowiska na terenach wiejskich" realizowanym ze Srodkéw Narodowego
Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej przy wsparciu Banku Swiatowego. W ramach
programu obok dziatalnosci edukacyjnej prowadzona byta dziatalno$¢ inwestycyjna.
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Przed rolnikami powiatu stojg zadania dostosowania produkcji do wymogdw Unii Europejskiej. Aby
przyspieszy¢ ten proces realizowany byt program "Przygotowanie producentéw mleka do standar-
dow Unii Europejskiej" finansowany w ramach Projektu Inicjatywy Proeuropejskie PHARE 97 Inte-
gracja Europejska.

Priorytetem na wsi staje sie rozwoj infrastruktury. Notuje sie szybka, coroczng poprawe zaopatrze-
nia wsi w wode. Intensywnie postepuje kanalizacja wsi. Systematycznej poprawie ulega stan drog.
Postepuje telefonizacja i gazyfikacja.

Nadal rolnictwo powiatu ostroteckiego poszukuje alternatywnych zrédet dochodéw. Rolnicy prze-
stawiajg dotychczasowg produkcje na uprawe grzybdw - pieczarek i boczniakdw, ziot i kwiatdw,
drobne rzemiosto - rozwija sie produkcja wyrobow sztuki ludowej oraz agroturystyka. Sprzyjajq te-
mu walory przyrodnicze, dobry stan srodowiska i bliskie sgsiedztwo aglomeracji warszawskie;.
Gmina Lelis potozona jest w pdtnocno - wschodniej cze$ci wojewodztwa mazowieckiego, w cen-
tralnej czesci powiatu ostroteckiego. Powierzchnia gminy wynosi 19 709 ha, stanowigc 0,6 % po-
wierzchni wojewddztwa mazowieckiego. Odlegto$¢ gminnej miejscowosci Lelis od miasta powia-
towego Ostroteka wynosi 12 km, natomiast od stolicy wojewddztwa mazowieckiego 130 km.
Gmina Lelis jest potozona na skraju Kurpiowskiej Puszczy Zielonej, charakteryzuje sie wysoka le-
sistoscig. Przez teren gminy przeptywa 5 rzek, tj. Rozoga, Piasecznica, Omulew, Narew oraz
Szkwa, ktéra jako jedyna z ostatnich rzek kurpiowskich dotychczas nie zostata uregulowana. Gmi-
na nie jest zasobna w zadne bogactwa naturalne, jednakze jej bogactwo stanowig lasy obfite w
grzyby i jagody, réznorodna roslinnosc¢ i zwierzeta, czyste powietrze oraz harmonijna cisza. Gmina
przebogata w rozmaitos¢ krajobrazu staje sie rajem dla zwierzat. Do dzisiaj w lasach mozna spo-
tkac: jelenie, sarny, dziki, wiewiorki, kuny lesne, zajace, lisy, czasem pojawiajq sie wilki. Duza po-
wierzchnia lasow posiadajacych rzadkie gatunki roslin i zwierzat, ptactwa przesadzita, o tym, ze
gmina zostata zaliczona do obszaru "Zielonych Ptuc Polski". Charakterystyczne piekno i wyjatko-
wosc¢ dla gminy stanowig wydmy paraboliczne we wsi Durlasy. Rowniez nieodzownym elementem
krajobrazu gminy sg liczne kapliczki oraz krzyze przydrozne (Szafarnia, Ptoszyce, Durlasy, Na-
siadki), przypominajace o gtebokiej wierze ludu puszczanskiego. Najciekawsze krajobrazowo tere-
ny potozone sg w potnocno - wschodniej czesci gminy. W rejonie tym zachowata sig jeszcze drew-
niana architektura ludowa (chatupy kurpiowskie). Specyfikg Niziny Kurpiowskiej sg piaszczyste te-
reny, 0 znacznej przewadze lasow i uzytkow zielonych, dlatego, tez 58% powierzchni gminy to
uzytki zielone, uzytki rolne stanowig 54,9% obszaru, natomiast 36% powierzchni obejmujg lasy.
Gmina Lelis liczy 8 595 mieszkancow, w tym 4 363 mezczyzn i 4 232 kobiet. GestoS¢ zaludnienia
wynosi 44 os6b/km2.

Pod wzgledem administracyjnym w sktad gminy wchodzg 22 miejscowos$ci stanowigce 22 sotectwa
tj. Biatobiel, Dgbrowka, Dtugi Kat, Durlasy, Gaski, Gnaty, Gibatka, Kurpiewskie, Lelis, teg Przed-
miejski, teg Staroscinski - Walery, teg StaroScinski, Lodziska, Nasiadki, Obierwia, Olszewka, Pto-
szyce, Siemnocha, Szafarnia, Szafarczyka, Szkwa, Szwendrowy Most. Gmina Lelis graniczy z
siedmioma gminami o$ciennymi: Gmina-Miasto Ostroteka, Baranowo, Kadzidto, Olszewo-Borki,
Rzekun Zbdjna (wojewddztwo Podlaskie, powiat fomzynski), Miastkowo (wojewodztwo Podlaskie,
powiat tomzynski).

Przez teren gminy przebiega droga krajowa nr 53 Ostroteka - Olsztyn, ktdra stanowi najkrotszg
droge wyjazdowg do Krainy Jezior Mazurskich z Ostroteki oraz z aglomeracji warszawskiej, okre-

Ostrofeka, 24 lipca 2024 .

13



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana — dziatka nr ew. 558/3, obreb Leg Staroscinski, gm. Lelis, powiat ostrotecki,
woj. mazowieckie

$long mianem "go$cinca mazurskiego", stanowigc zarazem priorytetowy szlak tranzytowy w handlu
na rynki wschodnie. Odlegtos¢ gminnej miejscowosci Lelis od drogi krajowej nr 53 wynosi 5 km.
Ciag drog powiatowych zlokalizowanych na terenie Gminy w sumie 86 km, zapewnia potgczenie
komunikacyjne Ostroteki z sgsiednimi powiatami oraz wojewddztwami.

Gmina Lelis graniczy z Gming - Miastem Ostroteka stajac sie jej zapleczem magazynowo - biuro-
wym, sprzyjajg ku temu liczne, a zarazem korzystne tereny pod inwestycje oraz bezposrednie po-
toZenie z najblizszg aglomeracjg miejska. Sektor inwestycji posiadajacy mozliwosci rozwoju na ter-
nie gminy to: przemyst rolno-spozywczy, budowlany, przetworczy, ustugowy, turystyczny (turystyka
wiejska), w tym agroturystyka, gospodarstwa ekologiczne.

Gmina Lelis jako typowa rolnicza gmina, na terenie ktorej prowadzone sg wyspecjalizowane go-
spodarstwa rolne - zorientowane na chow bydta mlecznego decydujg o rozwoju przemystu mle-
czarskiego. Rolnicy dostarczajg "biaty surowiec" odbiorcom z powiatu ostroteckiego, ktorzy posia-
dajg uprawnienia Unii Europejskiej do eksportu swoich produktow na caty rynek wspdlnoty oraz
odbiorcom z pobliskich gmin, powiatéw, a nawet wojewddztwa okreslanego mianem "zagtebia
mleczarstwa polskiego".

7.3. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na
cele rolne

Analizg objeto rynek nieruchomosci rolnych przeznaczonych w studium i miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego oraz wykorzystywanych na cele rolne sprzedanych w okresie ostat-
nich kilkunastu miesiecy.

W celu dokonania analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci, na podstawie wypiséw aktéw no-
tarialnych znajdujacych sie w Starostwie Powiatowym w Ostrotece zebrano informacje odnosnie
obrotu nieruchomosciami rolnymi potozonymi na obszarze gminy Lelis.

Z zebranych informacji wytaczono transakcje, ktore nie uznano za wiarygodne lub transakcji ze
szczegblnymi warunkami sprzedazy.

W wyniku analizy zebranych informacji o transakcjach nieruchomosciami rolnymi zawartych w mo-
nitorowanym okresie stwierdzono:

ceny nieruchomosci stanowigcych grunty rolne w badanym okresie wyniosty od 28.226
ztlha do 55.482 zt/ha,

w analizowanym okresie ceny transakcyjne nie wykazywaty tendencji wzrostowej, nie
uwzgledniano wptywu czasu na cene.

Na podstawie przeprowadzonych analiz transakcji sprzedazy stwierdzono, ze ceny nieruchomosci
rolnych sg gtéwnie zalezne od:

jakosci gruntow,

lokalizacji szczegdtowej /odlegtosci od terenéw zabudowanych oraz sagsiedztwal,

dojazdu do nieruchomosci /rodzaj nawierzchni dojazdoweyj/,

oddziatywania na nieruchomos$¢ uzytkow przylegtych.
W procesie ustalania warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci rolnej monitorowano nieru-
chomosci o tej samej funkcji, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i znane sg dla nich ceny
transakcyjne uzyskane przy sprzedazy na wolnym rynku.
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Na podstawie analizy zawartych transakcji przyjeto do zbioru nieruchomo$ci reprezentatywnych 23
dziatki. Zestawienie dziatek:

Lp. | Datatrans- | Powierzchnia Cena1 ha Cena transak- . . a
. . . . Miejscowosé
akciji w ha powierzchni cyjna
1 17.07.2024 2,8400 52817 150 000 Diugi Kat
2 | 05.06.2024 1,2400 28226 35000 Leg Staroscinski
3 | 16.05.2024 2,1700 41475 90 000 Szafarczyska
4 | 08.05.2024 2,2500 35556 80 000 Olszewka
5 | 16.05.2024 1,7200 34884 60 000 Nasiadki
6 | 10.05.2024 3,5100 38462 135 000 Leg Przedmiejski
7 | 27.03.2024 0,9600 46875 45000 Lelis
8 | 20.02.2024 1,1817 33850 40 000 teg Starosciniski
9 | 25.01.2024 5,5100 35390 195 000 Ptoszyce
10 | 16.02.2024 1,4800 47297 70 000 Lelis
11 | 15.02.2024 1,2300 40650 50 000 Diugi Kat
12 | 07.02.2024 2,5600 31250 80 000 Dabréwka
13 | 26.01.2024 1,8200 43956 80000 Lelis
14 | 10.01.2024 3,1400 35032 110 000 Kurpiewskie
15 | 28.11.2023 1,3518 55482 75000 teg Przedmiejski
16 | 20.11.2023 0,4900 30612 15000 Obierwia
17 | 06.10.2023 1,8700 50000 93500 Szafarczyska
18 | 28.07.2023 0,9400 53191 50 000 Obierwia
19 | 01.08.2023 1,4791 54087 80 000 Durlasy
20 | 17.07.2023 2,8400 52817 150 000 Dtugi Kat
21 | 30.06.2023 1,3100 30534 40 000 Nasiadki
22 | 19.06.2023 2,9300 51195 150 000 Siemnocha
23 | 05.06.2023 2,4200 48140 116 500 Olszewka
Cena minimalna 28226
Cena maksymalna 55482
Cena $rednia 42251
Granice wspotczynnikéw korygu- Cmin/Csr 0,6681
jacych Cmax/Cér 1,3132

Z posiadanego zbioru wyeliminowano ceny transakcyjne tych nieruchomosci, dla ktorych w akcie
notarialnym zapisano uwagi dotyczace np. roztozenia ptatnosci w ratach lub wymuszonej sprzeda-
zy oraz o cenach zbyt ekstremalnych znacznie odbiegajacych od przecigtnych.

Analizujgc zespot cech nieruchomos$ci wyodrebniono te, ktore jak wynika z zachowan nabywcow,
majq najistotniejszy wptyw na wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Cechy te oraz
przypisane im wagi mozna uporzadkowac nastepujgco:

Lp. Cechy rynkowe Waga
1. Warto$¢ bonitacyjna 45%
2. Potozenie w odniesieniu do dziatek siedliskowych 15%
3. Jakos¢ drogi dojazdowe;j 15%
4, Oddziatywanie na nieruchomos¢ uzytkdw przylegtych 15%
5. R&znorodno$¢ uzytku 10%

Warto$ci wag cech rynkowych zostaty potwierdzone badaniami preferenciji potencjalnych nabyw-
cow oraz na podstawie analizy rynku lokalnego i rynkéw réwnolegtych.
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Po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele rolne i leSne, zbio-
ru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;
ustalone zostaty nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wycenia-
nej nieruchomosci:

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
1. Warto$¢  bonitacyjna  (klasy | dobra Klasa IV, dobra zdolno$¢ produkcyjna,
bonitacyjne) i zdoInos¢ produk- | érednia klasa V, Srednia zdoInos¢ produkcyijna,
cyjna gleby staba klasa VI, staba zdolnos¢ produkcyjna,
2. Potozenie  nieruchomosci w | bardzo dobre | nieruchomos$¢ potozona w odlegtosci do 1000 m od zabu-
odniesieniu do dziatek siedli- dowy siedliskowej wsi,
skowych dobre nieruchomos¢ potozona w odlegtosci od 1000 do 1500 m
od zabudowy siedliskowej wsi,
zadawalajace | nieruchomo$¢ potozona w odlegtosci od 1500 do 2500 m
od zabudowy siedliskowej wsi,
3. Jakos¢ drogi dojazdowe;j bardzo dobra | nawierzchnia bitumiczna,
dobra czesciowo nawierzchnia bitumiczna, cze$ciowo utwardzo-
na,
niska droga gruntowa,
4, Oddziatywanie na nierucho- | bardzo dobre | przylegajq uzytki rolne o wysokiej kulturze, dla gruntow
mos$¢ uzytkow przylegtych lesnych uzytki leSne
przecietne przylegaja czesciowo uzytki rolne o przecietnej kulturze i
czesciowo uzytki leSne,
niekorzystne przylegaja uzytki o niskiej kulturze rolnej oraz uzytki lesne,
5. Réznorodno$¢ uzytku bardzo dobra | Jeden rodzaj uzytku
dobra Dwa - trzy rodzaje uzytku
staba Powyzej trzech rodzajow uzytku

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej prawa witasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym w
zabudowie zagrodowej wraz z zabudowg towarzyszacg dla potrzeb wtasnych Zamawiajgcego .

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wyboru metody zastosowanej do okres$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci do-
konano uwzgledniajac:
postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;
cel wyceny;
wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;
wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomos$ci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokal-
nym;
lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
informacje rynkowe o stawkach czynszéw i podstawowych atrybutach cenotwérczych.
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Celem opracowania jest okreSlenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb witasnych
wiasciciela.

W niniejszym operacie oszacowano wartos¢é rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z p6z-
niejszymi zmianami (Dz. U. 1997 Nr 115, poz. 741) — ,Wartosc rynkowg nieruchomosci stanowi
Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$c w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg Sie w Sy-
tuacji przymusoweyj.”

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci wg stanu z dnia wizji okreslono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu me-
tody korygowania ceny srednie;.

Podejscie porownawcze

Uwzgledniajac stan szacowanej nieruchomosci oraz lokalny rynek nieruchomosci - wartos¢
przedmiotowej nieruchomosci 0szacowano w nastepujacy sposéb:

warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wedtug stanu na dzien wizji oszacowano w po-
dejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej,

wyceny nieruchomos$ci dokonano przy uwzglednieniu cen ksztattujacych sie w obrocie nierucho-
mos$ciami o takiej samej funkcji przeznaczenia, o podobnym stopniu atrakcyjno$ci lokalizaciji, sta-
nie wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej i podobnym standardzie
wykonczenia budynku.

Zqgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosSciami:

LArt. 1563.1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktore byty przedmio-
tem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podob-
ne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie pordwnawcze stosuje sie¢ jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomosci wycenianej.”

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na porownaniu nieruchomos$ci wycenianej, 0 znanych
cechach, ze zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, o znanych cenach trans-
akcyjnych i cechach. Warto$¢ okre$la sie poprzez korekte $redniej ceny z przyjetego zbioru na
podstawie oceny cech nieruchomosci pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomo$ciami
podobnymi.

Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosg, ktéra jest poréwnywalna z nieru-
chomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢.

W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ posiada oceny cech lepsze od nieruchomosci o ce-
nie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade eks-
trapolacji przy wyznaczaniu wspotczynnikdw korygujacych w opisywanej metodzie.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowa¢ dodatkowy wspdtczynnik korekcyjny K" z
przedziatu [0,90; 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegdlnych, uza-
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sadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ posiada wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzgled-
nienie wspofczynnika korekcyjnego K winno by¢ w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczo-
znawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE

OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dziatki nr ew. 558/3 wg stanu z
dnia wizji

Okreslenia wartosci rynkowej dziatki dokonano w podejsciu poréwnawczym metodg korygowane;

ceny $redniej, okre$lajac wartos¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Dla wycenianych nieruchomo$ci przyjeto nastepujaca ocene cech rynkowych:

Lp. Rodzaj cechy Waga cechy
1. Warto$¢ bonitacyjna 45%
2, Potozenie w odniesieniu do dziatek siedliskowych 15%
3. Jakos¢ drogi dojazdowe;j 15%
4, Oddziatywanie na nieruchomo$¢ uzytkdw przylegtych 15%
5. R&znorodno$¢ uzytku 10%

Charakterystyka szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych:

Lp. | Cechy rynkowe Dziatka nr ew. 558/3

1. Warto$¢ bonitacyjna (klasy bonitacyjne) i zdolno$¢ produkcyj- staba
na gleby

2. Potozenie nieruchomo$ci w odniesieniu do dziatek siedlisko- bardzo dobre
wych

3. Jako$¢ drogi dojazdowej bardzo dobra

4, Oddziatywanie na nieruchomos$¢ uzytkéw przylegtych bardzo dobre

5. R&znorodno$¢ uzytku dobra

Wartosci brzegowe wspdtczynnikow korygujacych wynosza;

Gdolny = Cmin /Cér Gdolny = 0,6681
Ggomy = Cmax /Csr Ggomy = 1,3132

Okre$lenie warto$ci rynkowe;:

. Udziat cechy w Zakresy wspot. Korygu- .
Lp. Cechy poréwnawcze AC [%] Ocena cechy jacych Wart. wsp. ui
1 Warto$¢ bonitacyjna 45% staba 0,3006 0,5909 0,3006
Potozenie nieruchomosci w
2 | odniesieniu do dziatek siedli- 15% bardzo dobre 0,1002 0,1970 0,1970
skowych
3 | Jako$c¢ drogi dojazdowe; 15% bardzo dobra 0,1002 0,1970 0,1970
4 O_ddz[a’;ywanie na nieruchomos¢ 15% bardzo dobre 0,1002 0.1970 01970
uzytkéw przylegtych
5 | Réznorodno$¢ uzytku 10% dobra 0,0668 0,1313 0,0991
Razem 100% 0,9907

Warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni wycenianych dziatek wynosi:

Ostrofeka, 24 lipca 2024 .
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Wi =Cax Zuix K
gdzie:
W1 — oszacowana warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki,
Cer — cena $rednia,
Ui — suma wspotczynnikow korygujacych ui,
K — wspdtczynnik ekspercki.
Wi =42 251 zt/ha x 0,9907 x 1,00 = 41 858 zt/ha
Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci gruntu wynosi:
W, = W1 x p.d.
gdzie:
p.d. — powierzchnia dziatki nr ew. 558/3 — 0,0907 ha
Wi — oszacowana warto$¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki — 41 858 zt/ha

W, =41 858 zt/ha x 0,0907 ha = 3 797 zt
Przyjeto 3 800 zt

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w
stanie na dzien wizji (3 800 zi) jest wartoScig rynkowa i uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie
jak: lokalizacja, klasa bonitacji, jako$¢ drogi dojazdowe;.

Do okre$lenia wartosci rynkowej prawa wfasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
przeanalizowano rynek lokalny gminy Lelis.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

e OSwiadczam, ze spetniam warunki niezalezno$ci przy sporzadzaniu przedmiotowej wyceny — z
wiascicielami wycenianej nieruchomosci lub jej cze$ci oraz osobami posiadajacymi prawa do wy-
cenianej nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi nie faczg mnie zadne powigzania
lub zalezno$ci, ktére mogtyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny,

e Operat sporzadzono w oparciu 0 dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty do-
starczone przez zamawiajacego, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i ob-
rotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do wyceniane;j,

e Ustalona warto$¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie,

e Zaklada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartos¢ wycenianej nie-
ruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,

e Przedstawione prawa do nieruchomos$ci uznano za wiarygodne i nie podlegaty one odrebnemu
badaniu,

e Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

e Operat sporzadzono w jednym egzemplarzu,

e Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nierucho-
mosci dla celow wyceny,
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e Oszacowana warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

¢ Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Autor operatu:

mgr Iwona Renata Zateska
Rzeczoznawca Majatkowy
Nr uprawnien: 5133

Ostroteka, 24 lipca 2024 r.

12. ZALACZNIKI

e Ksiega wieczysta 0S10/00080037/3.

e Postanowienie Sadu Rejonowego w Biatymstoku, Sygn. Akt BI1B/GU/307/2024 z dnia 29 maja
2024 roku, w/s upadtosci Pana Grzegorza Nalewajk.
e Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego.
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