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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa
niezabudowana, stanowigca dziatki ewidencyjne nr 391 o
powierzchni 0,0517 ha i nr 392 o powierzchni 1,1305 ha, z
obrebu 0004 Bagienice Wielkie, w gminie Chorzele,
w powiecie przasnyskim, dla ktorej nie prowadzona jest
przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Przasnyszu, ksigga wieczysta nr OS1P/00025542/4.

Zakres wyceny

Okreslenie  wartoSci  rynkowej prawa  wlasnosci
poszczegdlnych dzialek ewidencyjnych stanowiacych
czegsci nieruchomosci, wg stanu nieruchomosci oraz cen na

dzien wyceny.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do
nieruchomosci,  przystugujacego  Panu  Marcinowi
Dankowskiemu, dla potrzeb prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Biatymstoku, VIII Wydziat Gospodarczy
postepowania upadiosciowego, sygn. akt BIB/GUp-
s/595/2024

Podejscie zastosowane w wycenie

nieruchomosci

Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami

Warto$¢é rynkowa wycenianej

nieruchomeosci

Dzialka ewidencyjna nr 391 — 25 333 zl (dwadziescia pie¢
tysiecy trzysta trzydziesci trzy ztote)

Dzialka ewidencyjna nr 392 — 517 995 zt (pigéset
siedemnascie tysigcy dziewigéset dziewigédziesiat pigé

ztotych)

Data sporzadzenia operatu

13 lutego 2025 r.

Pieczed i podpis rzeczoznawcy

majatkowego

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatki
ewidencyjne nr 391 o powierzchni 0,0517 ha 1 nr 392 o powierzchni 1,1305 ha, z obrgbu 0004
Bagienice Wielkie, w gminie Chorzele, w powiecie przasnyskim, dla ktorej nie prowadzona
jest przez IV Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przasnyszu, ksiega wieczysta
nr OS1P/00025542/4.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci poszczegolnych dzialek ewidencyjnych

stanowigcych czesci nieruchomosci, wg stanu nieruchomosci oraz cen na dzien wyceny..

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnos$ci do nieruchomosci, przystugujacego
Panu Marcinowi Dankowskiemu, dla potrzeb prowadzonego przez Sad Rejonowy w
Biatymstoku, VIII Wydziat Gospodarczy postgpowania upadtosciowego, sygn. akt BIB/GUp-
s/595/2024.

3. Podstawa formalna opracowania operatu szacunkowego

Zlecenie doradcy restrukturyzacyjnego Edyty Wroblewskiej dotyczace wyceny prawa
wiasnosci do nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr 391 i 392, z obrgbu 0004
Bagienice Wielkie, w gminie Chorzele, wramach prowadzonego postgpowania

upadiosciowego.

4. Podstawy prawne opracowania operatu szacunkowego

1) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1145),

2) ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2024 r., poz. 794),

3) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku (Dz. U.

z 2023 r., poz. 1832)
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

5. Zrédta danych merytorycznych

1) Ksiega wieczysta nr OS1P/00025542/4,

2) Rejestr gruntow prowadzony przez Staroste¢ Przasnyskiego (wypis z rejestru gruntow
stanowi Zatgcznik nr 2),

3) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chorzele
Podlaska, przyjete uchwata Rady Miejskiej w Chorzelach, nr 315/XXXV/13, z dnia
30 pazdziernika 2013 roku z p6zn. zm.,

4) Informacja Burmistrza Miasta i Gminy Chorzele, z dnia 28 stycznia 2025, znak:
R.6727.29.2025, o braku decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla wycenianej
nieruchomosci (Zatacznik nr 3)

5) Ogledziny wycenianej nieruchomosci (dokumentacja fotograficzna stanowi Zatacznik nr 4);

6) Badanie cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych zgromadzonych w Starostwie

Przasnyskim.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

1) Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 13 lutego 2025 roku

2) Data, na ktorg okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny — 12 lutego 2025 roku

3) Data, na ktorag okre$lono i uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 7 lutego
2025 roku

4) Data przeprowadzenia oglgdzin nieruchomosci — 7 lutego 2025 roku

7. Przedmiot wyceny i jego stan

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, przez stan nieruchomo$ci nalezy rozumie¢ stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomos$ci, w tym wielkos$¢, charakter 1 stopien

zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

7.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Przasnyszu, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych, ksigga wieczysta nr OS1P/00025542/4.
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

Ksigga wieczysta dla nieruchomosci gruntowe;.

Dzial I-O ,,Oznaczenie nieruchomosci”:

Lp. 1. |-

Numer dziatki

391

Identyfikator dziatki

142202_5.0004.391

Obr¢b ewidencyjny (numer, nazwa)

0004, Bagienice Wielkie

Potozenie (numer porzqdkowy /| Lp.
wojewodztwo, powiat, gmina, | 1.

miejscowosc)

1 | Mazowieckie, Przasnyski, Chorzele, Bagienice
Wielkie

Sposob korzystania

R - grunty orne

Przytaczenie (numer ksiggi wieczystej, | / 00009738 /
z ktorej odlgczono dziatke)

Lp. 2. | ---

Numer dziatki 392

Identyfikator dziatki

142202_5.0004.392

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0004, Bagienice Wielkie

Potozenie (numer porzqdkowy /| Lp.
wojewddztwo, powiat, gmina, | 1.

miejscowosc)

1 | Mazowieckie, Przasnyski, Chorzele, Bagienice
Wielkie

Sposob korzystania

R - grunty orne

Przytaczenie (numer ksiggi wieczystej, | / 00009738 /
z ktorej odlgczono dziatke)
Obszar catej nieruchomosci 1,1822 ha

Dzial I-SP ,,Spis praw zwiazanych z wlasnos$cig”

Brak wpisow

Dzial 11 ,,Wlasno$¢”
Wiasciciele:

- Marcin Dankowski, udz. 1/1

Dzial I11 ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

Dzial IV ,,Hipoteka”

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) Hipoteka umowna taczna kaucyjna

Suma (stownie), waluta 165 000,00 (sto szes¢dziesiat pigc tysigcy) ZL

Wierzytelnos¢ 1 stosunek | Lp. 1. | 1 | Kredyt Przeznaczony Na  Dzialalnos¢

prawny (numer wierzytelnosci / Rolnicza

wierzytelnosc)

Termin zaptaty 2012-07-26

Ksiega Lp. | Nr  ksiegi | OS1P /00048677 /6

wspotobcigzona 1. | wieczystej

Nr hipoteki | 8

Inne informacje Hipoteka kaucyjna w celu zabezpieczenia splaty
kredytu AGRO EKSPRES w kwaocie 32.500,- ZL
Z oprocentowaniem zmiennym, wynoszacym w
dniu zawarcia umowy 8,81 % w stosunku
rocznym

Rodzaj zmiany Lp.1. |W polu 44.1.2. 1 4.4.1.3 dokonano zmiany
wysokosci hipoteki z kwoty 48.750,- zt na kwote
75.000,- zt

Lp.2. | W polu 44.1.2. |1 4.4.1.3 dokonano zmiany
wysokosci hipoteki z kwoty 75 000 zi,- zt na
kwotg 165.000
Lp. 3. | Zmieniono tres¢ wpisu hipoteki poprzez dopisanie

ksiggi wspolobcigzonej oraz zmieniono tresé
wpisu hipoteki z hipoteki umownej kaucyjnej na
hipoteke umowng taczng kaucyjna

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub | Lp. 1. | Bank Gospodarki Zywnosciowej SA Oddziat w

jednostka organizacyjna Sochaczewie, Warszawa, 01077887801970

niebedaca osobg

prawng (nazwa, siedziba,

REGON)
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

Lp.2. |-—

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta

1202547,30 (jeden milion dwiescie dwa tysigce
pigcset czterdziesci siedem 30/100) ZL

Wierzytelnos¢ 1 stosunek | Lp. 1. | 1 | Hipoteka przymusowa jako zabezpieczenie

prawny (numer wierzytelnosci / zobowigzania podatkowego w tym: podatek

wierzytelnosé, stosunek dochodowy od oso6b fizycznych za lata 2019,

prawny) 2020, 2021 wraz z odsetkami za zwtloke,
kosztami upomnienia i kosztami
egzekucyjnymi oraz nalezno$ci stanowigce
polowe wierzytelno$ci zgodnie z art. 110
ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych 1 hipotece., tytul wykonawczy nr
1422-723.134554.2023 z dnia 22.02.2023r.,
tytut wykonawczy nr 1422-723.134540.2023
z dnia 22.02.2023r., tytut wykonawczy nr
1422-723.536166.2022 z dnia 21.06.2022r.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, | Lp. 1. | Naczelnik Urzgedu Skarbowego w Przasnyszu,

siedziba, REGON, rola Przasnysz, 00102110000249, Organ

instytucji) Reprezentujacy Skarb Panstwa

Uwaga.

Hipoteki ujawnione w dziale IV ww. ksiegi wieczystej

nieruchomosci.

nie wplywaja na wartos¢
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

7.2. Opis przedmiotu wyceny

Bagienice.

o Studio J&D, @ Zygmunta Padlewskiego

4 SbsTermoizolacje @
Sebastian Delowicz,

A
\

MM Audio - » A 4
MarekDziezyk . o Zaleiorzy

4

Lokalizacja nieruchomosci na terenie gminy Chorzele

Zrédlo: Mapy Google

Miejscowos¢ Bagienice Wielkie potozona jest w gminie Chorzele, w powiecie
przasnyskim, w wojewodztwie mazowieckim.

Na terenie wsi Perkowice dominuje zabudowa zagrodowa. Na obszarze wsi Bagienice
Wielkie, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ rozwija si¢ zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna.

Dzialki ewidencyjne nr 391, 392

Powiat — przasnyski

Potozenie Gmina — Chorzele

Obrgb — 0004 Bagienice Wielkie
Dz. ew. 391 - 0,0517 ha

Dz. ew. 392 — 1,1305 ha

Powierzchnia

_ Przez teren dzialki ewidencyjnej nr 392 przebiega sie¢
Infrastruktura techniczna
elektroenergetyczna

Doiazd Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga publiczng o
ojaz
: nawierzchni gruntowej

Zagospodarowanie ' ' ' ' .
) o Dziatka ewidencyjna nr 391 niezagospodarowana, dziatka
(ogrodzenie, zadrzewienie, ) . _
ewidencyjna nr 392 poros$ni¢ta drzewostanem lesnym.

zabudowa)
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

‘ Tereny 1ak podzielone na dziatkki pod zabudowe
Sasiedztwo

mieszkaniowa jednorodzinng; las

8 Przeznaczenie terenu, na ktéorym znajduje sie
nieruchomos¢

Dla terenu, na ktérym znajduja si¢ wyceniane nieruchomosci, nie zostat opracowany
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z przepisem art. 154 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku
braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego
gminy.

Zgodnie z przepisem art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zamianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do dnia wejscia
w zycie planu ogbélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza
ustawg, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych si¢ do planu ogdlnego gminy,
przez plan og6élny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planow ogoélnych
gminy.

Jak wynika z tresci informacji, z dnia 28 stycznia 2025 roku, udzielonej przez
Burmistrza Miasta i Gminy Chorzele na temat decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy, dla
dziatek nr ewidencyjnych 391 i 392, potozonych w obrgbie Bagienice Wielkie, gm. Chorzele
(Zaltacznik nr 3 do niniejszego operatu szacunkowego), nie zostaly wydane w drodze decyzji
warunki zabudowy dla przedmiotowej nieruchomosci.

Dla obszaru wycenianych nieruchomosci obowigzuja ustalenia zawarte w studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania gminy Chorzele przyjete uchwata nr
315/XXXV/13 Rady Miejskiej w Chorzelach z dnia 20 pazdziernika 2013 roku z p6zniejszymi
Zmianami.

Jak wynika z tresci Studium ww. dziatki stanowig tereny rolnicze, w tym z istniejaca

zabudowg zagrodow3.
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

9. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Zgodnie z przepisem § 5 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci do okreslenia wartosci nieruchomosci
przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym datg, na ktorg okresla si¢
warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym. Cechy nieruchomo$ci podobnych ustala si¢
wykorzystujac wszelkie, niezbedne 1 dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem
nieruchomos$ci wycenianej i celem wyceny. Moga to byé w szczegodlnosci dane zawarte
w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomos$ci prowadzonych przez starostow,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu oraz informacje pochodzace z oglgdzin nieruchomosci. Na podstawie znajomos$ci cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci
i tworzy si¢ zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

Analizowany byt rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, potozonych na
terenie wsi Bagienice Wielkie w gminie Chorzele, tj. z terenu wsi w ktorej potozona jest

wyceniana nieruchomos¢, z okresu od lutego 2023 roku do dnia wyceny.

Jak ustalono na podstawie zebranych transakcji, cechami rynkowymi wptywajacymi
na cen¢ nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
zagrodowg bedacych w obrocie byty nastepujace cechy rynkowe:

- powierzchnia nieruchomosci,
- dostep do sieci infrastruktury technicznej,
- ograniczenia w zagospodarowaniu nieruchomosci,

- lokalizacja na terenie wsi.

10. Sposbéb wyceny

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, wyboru wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania

nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 391, 392, obr. Bagienice Wielkie, gm. Chorzele

wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Ze wzgledu na cel wyceny oraz z uwagi na ilo$¢ transakcji na rynku, w wyniku wyceny
ustalana jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z przepisem art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
przymusoweyj.

W celu okre$lenie warto$¢ rynkowej gruntu, zastosowano podejscie poroOwnawcze,
metod¢ poroOwnywania parami.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci, przy metodzie porownywania parami
porownuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktoérej cechy sa znane, kolejno
Z nieruchomosciami podobnymi, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego i1 dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roznic
ocen cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

okreslonych w przyjetych skalach.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

11. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

11.1. Ustalenie trendu czasowego

Parametry trendu rocznego transakcji rynkowych

L.p. Parametr Wartos¢
1| Liniowy trend roczny metoda najmniejszych kwadratow (MNK) -16,28%
2 | Liniowy trend roczny metoda szeregow czasowych (SzCz) -2,58%
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3 | Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP) 0,26%
4 | Liniowy trend roczny - $rednia metod: MNK; SzCz; CP -6,20%
5 | Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce 0,00%
6 | Data wyceny (aktualizacji trendem) 12 lut 25
7 | Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Ocena eksp. 0,00%
8 | Max cena jednostkowa aktualizowana - Cmax [zt/m2] 58,82
9 | Min cena jednostkowa aktualizowana - Cmin [zt/m2] 23,58
10 | Jednostkowa cena $rednia aktualizowana C$r [zt/m2] 39,79

W oparciu o wyniki trendu czasowego uzyskane roznymi metodami oraz analiz¢ rynku
nieruchomosci podobnych, mieszczacych si¢ w granicach btedu statystycznego przyjgto roczny
trend czasowy ustalony przez rzeczoznawce majatkowego sporzadzajacego niniejszy operat

szacunkowy, na poziomie 0%/rok.

11.2. Zestawienie cen transakcyjnych

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna
Z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Zestawienie cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wraz z
charakterystyka w zakresie cech wptywajacych na ich warto$¢, zawiera Zalacznik nr 1 do
niniejszego operatu szacunkowego.

Informacje umozliwiajace identyfikacj¢ nieruchomos$ci poréwnawczych nie zostaty
podane, gdyz stosownie do art. 175 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, stanowia tajemnice zawodow3a rzeczoznawcy majatkowego (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 roku, sygn. akt II CSK 369/11; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 11 lipca 2016 roku, sygn. akt | OSK 2471/14).

11.3. Ustalenie cech rynkowych i ich wag

Na podstawie analizy rynku lokalnego ustalono, Ze na ceng transakcyjng maja wptyw

nastepujace cechy, ktore opisano ponize;j:
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Cecha Skala opisu Charakterystyka
19 Lokalizacja na terenie wsi Bagienice Wielkie w sgsiedztwie miasta
Chorzele
o 2 Lokalizacja na terenie zabudowy zagrodowej wsi Bagienice
Lokalizacja o ) )
Wielkie w oddaleniu od miasta Chorzele
3 Lokalizacja na pozostalych terenach niezabudowanych wsi
Bagienice Wielkie
] ] 19 Od 1000 do 2000 m?
Powierzchnia __ i
_ ]2 Ponizej 1000 m? i ok. 3000 m?
nieruchomosci i
3 Powyzej 6000 m?
] ] 19 Brak ograniczen spowodowanych przebiegiem przez nieruchomos¢
Ograniczenia w o . ) )
. linii przesytowych sieci infrastruktury technicznej
zagospodarowaniu T - i _
) ) 2 Ograniczenia spowodowane przebiegiem przez nieruchomos¢ linii
nieruchomosci o ) )
przesytowych sieci infrastruktury techniczne;j
39 Dostgp do trzech sieci infrastruktury technicznej (W -
Dostep do sieci wodociggowej, K — kanalizacyjnej, E — elektroenergetycznej)
infrastruktury 2 Dostep do dwoch sieci infrastruktury technicznej
technicznej 1 Dostep do jednej sieci infrastruktury techniczne;j
0 Brak bezposredniego dostepu do sieci infrastruktury techniczne;j

*) — najlepsza ocena

Wagi poszczegolnych cech rynkowych okreslono jako ich procentowy udziat

w catkowitej rozpietosci cen AC.

i . Dostep do sieci Ograniczenia w o
Powierzchnia . . Lokalizacja na
Parametr / waga cechy . . infrastruktury | zagospodarowaniu o
nieruchomosci o . . terenie wsi
technicznej nieruchomosci

Metoda korelacji liniowej (MK) 13,00% 9,00% 15,00% 63,00%
Metoda najmniejszy ch kwadratow (MNK) 26,00% 17,00% 19,00% 38,00%
Metoda ceteris paribus (CP) 21,00% 20,00% 23,00% 35,00%
Metoda regresji wielorakiej (RW) 43,00% 1,00% 15,00% 41,00%
Wagi wirtualne 30,00% 5,00% 27,00% 37,00%
Wagi ustalone przez Wy ceniajacego 25,00% 35,00% 15,00% 25,00%

Na podstawie analizy wag poszczeg6lnych cech rynkowych wptywajacych na wartos¢,

W oparciu o analize rynku przyjeto nastepujace wartosci wag cech rynkowych:

i i Dostep do sieci Ograniczenia w o
Powierzchnia . i Lokalizacja na
i . infrastruktury | zagospodarowaniu i .

nieruchomosci . . . L. terenie wsi
technicznej nieruchomosci
25,00% 35,00% 15,00% 25,00%
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11.4. Wartosé rynkowa nieruchomosci

11.4.1. Wartos¢ rynkowa dziatki ewidencyjnej nr 391

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci

do bezposrednich poréwnan

, , . Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
Lp Nieruchomosci szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3 podobna_4 podobna_5
Nr nieruchomosci w bazie | -~ 4 5 6 12 14
Datatransakcji = | @ - 31lip 24 27 maj 24 27 maj 24 15wrz 23 11 sie 23
Warto$¢ nieruchomosei [zf] |  —— 66 000,0 94 000,0 47 000,0 62 500,0 52 000,0
e Bagienice Bagienice Bagienice Bagienice Bagienice Bagienice
Lokalizacja Wielkie Wielkie Wielkie Wielkie Wielkie Wielkie
Brak Brak Brak Brak Brak
Brak dostepu | bezpo$redniego | bezposredniego | bezposdredniego | bezposredniego | bezposredniego
Ovi do sieci dostepu do dostepu do dostepu do dostegpu do dostepu do
pis infrastruktury sieci sieci sieci sieci sieci
technicznej infrastruktury infrastruktury infrastruktury infrastruktury infrastruktury
technicznej technicznej technicznej technicznej technicznej
Cena jedn. aktualizowana doszacowania | 58,82 44,66 44,63 54,49 49,48
[zt/m2]
1 | Powierzchnia nieruchomosci 2 1 2 1 1 1
2 Doste_p do §ieci infrastruktury 0 0 0 0 0 0
technicznej
3 Ograniczenia w o N 1 1 1 y y 1
zagospodarowaniu nieruchomosci
4 | Lokalizacja na terenie wsi 1 1 1 1 1 1
Wyniki szacowania metoda pordwnywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 4 5 6 12 14
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zH/m2] 5882 | 44,66 | 44,63 | 5449 | 4948
Udziat cechy w Zakres ; . . -
L.p Ce chy rynk owe AC [%] kwotowy Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci
[zt/m2]
(waga cechy) [zt/m2]
1 | Powierzchnia nieruchomosci 25,00% 3,54 1,77 0,00 1,77 1,77 1,77
2 | Dostep do sieci infrastruktury technicznej 35,00% 4,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ograniczenia w zagospodarowaniu o
3 nieruchomosci 15,00% 2,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 | Lokalizacja na terenie wsi 25,00% 3,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sumy: 100,00% 14,16 -A,77 0,00 -A,77 1,77 1,77
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zl/im2] 57,05 | 44,66 | 4286 | 5272 | 47,71
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zt/m2] 49,00
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 517,00
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Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem  [zf]

25 333,00

Wartos¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1) [zi]

25 333,00

Przedzial cenowy AC ustalony zostat na podstawie roznicy cen jednostkowych nieruchomosci

przyjetych do bezposrednich porownan

11.4.2. Wartos¢ rynkowa dziatki ewidencyjnej nr 392

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutdw) nieruchomosci szacowanej i

nieruchomosci do bezposrednich porownan

L. | Nieruchomos Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
p ci szacowana podobna_1 | podobna_2 | podobna_3 podobna_4 podobna_5 | podobna_6
Nr nle_ruchomoscl ______ 4 5 6 8 12 14
w bazie
Data transakeji | = - 31lip24 27 maj 24 27 maj 24 7 mar 24 15wrz 23 11 sie 23
Wartosé
nieruchomos$ci | - 66 000,0 94 000,0 47 000,0 49 500,0 62 500,0 52 000,0
1]
Lokalizacia Bagienice Wielkie Bagienice Bagienice Bagienice Bagienice Wielkie Bagienice Bagienice
/ 9 Wielkie Wielkie Wielkie g Wielkie Wielkie
Brak Brak Brak Ei;;:ﬁsg h%%s(ies,givf" Brak Brak
Przez teren dziatki | bezposrednie | bezposrednie | bezpo$rednie strefie bezposrednie | bezposrednie
Ovis przebiega linia | go dostepu do | go dostepu do | go dostepu do oddziatywania lini go dostepu do | go dostgpu do
P elektroenergetycz sieci sieci sieci elektroeneraetycz sieci sieci
na infrastruktury | infrastruktury | infrastruktury nei ére dn% "(; infrastruktury | infrastruktury
technicznej technicznej technicznej J Sreanieg technicznej technicznej
napiecia
Cena jedn.
aktualizowana do szacowania 58,82 44,66 44,63 44,68 54,49 49,48
[z4/m2]
1 P_()Wlerzchnlf’a _ 3 1 D) 1 1 1 1
nieruchomo$ci
Dostep do sieci
2 | infrastruktury 1 0 0 0 1 0 0
technicznej
Ograniczenia w
3 | zagospodarowaniu 2 1 1 1 2 1 1
nieruchomosci
4 Lokall|zaCJai1 na 1 1 1 1 y y 1
terenie wsi
Wyniki szacowania metoda poréwnywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 4 5 6 8 12 14
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m2] 58,82 | 44,66 | 44,63 | 44,68 | 54,49 | 49,48
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L UCA T LI Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci
L.p Cechy rynkowe AC [%] kwotowy [z4m2]
(waga cechy) [zim2]
Powierzchnia nieruchomosci 25,00% 3,54 -354 | 1,77 | -354 | -354 | -354 | -354
2 | Dostep do sieci infrastruktury technicznej 35,00% 4,96 1,65 1,65 1,65 0,00 1,65 1,65
Ograniczenia w zagospodarowaniu
3 | pieruchomosci 15,00% 2,12 212 | 212 | 212 | 000 | 212 | 212
4 | Lokalizacja na terenie wsi 25,00% 3,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sumy: 100,00% 14,16 401 | 2,24 | 401 | -354 | -401 | -4,01
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zl/im2] 54,81 | 42,42 | 40,62 | 41,14 | 50,48 | 4547
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zt/m2] 45,82
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 11 305,00
Warto$c¢ nieruchomo$ci przed zaokragleniem [zi] 517 995,10
Wartos¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1) [zi] 517 995,00

Przedzial cenowy AC ustalony zostal na podstawie roznicy cen jednostkowych nieruchomosci

przyjetych do bezposrednich porownan

12. Zestawienie wartosci

Dzialka ewidencyjna nr 391 — 25333 zt
(dwadziescia pigc tysigey trzysta trzydziesci

trzy ztote)
Wartos$¢ rynkowa wycenianej

nieruchomosci
Dzialka ewidencyjna nr 392 — 517 995 zt

(pie¢set siedemnascie tysiecy dziewiecset

dziewigcdziesiat pig¢ ztotych)

Oszacowane wartosci odpowiadajag cenom jakie uzyskiwano za nieruchomosci

podobne, przy uwzglednieniu cech rynkowych wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

13. Klauzule

Operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.
Operat moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i1 nie moze by¢ wykorzystywany

w zadnym innym celu.
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Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany takich czynnikow jak: rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci.

Operat jest opracowaniem autorskim i nie moze by¢, poza wypadkami okreSlonymi
w przepisach prawa, publikowany w catosci lub w czesci bez uzgodnienia z autorem operatu.

Warto$¢ przedmiotu wyceny nie zawiera podatku od towarow i ustug.

14. Zalaczniki

1) Zestawienie cen transakcyjnych

2) Wypis z rejestru gruntdéw prowadzonego przez Starostg Przasnyskiego

3) Informacja Burmistrza Miasta i Gminy Chorzele, z dnia 28 stycznia 2025 roku, znak:
R.6727.29.2025, o braku decyzji o warunkach zabudowy wydanych dla wyceniangj
nieruchomosci

4) Dokumentacja fotograficzna

5) Certyfikat zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa

majatkowego — Nr polisy SRM 0017858

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/
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Baza nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonano wyceny

. . LEEE D Ograniczenia w . Cena
L Lokalizacia Obis Data trans Cena_trans | Powierzchnia | Powierzchnia sieci saqospodarowaniy | -okalizacia Cena jedn. iedn.aktualiz
P 1 P - zf m2 nieruchomosci | infrastruktury gosp . . | naterenie wsi ztim2 I ) '
nieruchomosci
technicznej u [2tim?2]
Brak bezposredniego
1 Bagienice Wielkie dostepu do sieci 15 lis 24 54 500,00 1892,00 1 0 1 3 28,81 28,81
infrastruktury technicznej
Brak bezposredniego
2 Bagienice Wielkie dostepu do sieci 8 lis 24 54 500,00 1900,00 1 0 1 3 28,68 28,68
infrastruktury technicznej
Dostep do sieci W; przez
3 Bagienice Wielkie teren nieruchomosci 30 lip 24 40 000,00 1500,00 1 1 2 3 26,67 26,67
przebiega wodociag
Brak bezposredniego
4 Bagienice Wielkie dostepu do sieci 31lip 24 66 000,00 1122,00 1 0 1 1 58,82 58,82
infrastruktury technicznej
Brak bezposredniego
5 Bagienice Wielkie dostepu do sieci 27 maj 24 94 000,00 2 105,00 2 0 1 1 44,66 44,66
infrastruktury technicznej
Brak bezposredniego
6 Bagienice Wielkie dostepu do sieci 27 maj 24 47 000,00 1 053,00 1 0 1 1 4463 4463
infrastruktury technicznej
7 Bagienice Wielkie Dostep do sieci W, K, E 19 kwi 24 160 000,00 6 785,00 3 3 1 1 23,58 23,58
Dostep do sieci E;
nieruchomo$¢ w strefie
8 Bagienice Wielkie oddziatywania linii 7 mar 24 49 500,00 1108,00 1 1 2 1 4468 4468
elektroenergetycznej
$redniego napiecia
Dostep do sieci W; przez
9 Bagienice Wielkie teren nieruchomosci 15 lut 24 49 000,00 1900,00 1 1 2 3 25,79 25,79
przebiega wodociag
10 Bagienice Wielkie Dostep do sieci E, W 5sty 24 70 000,00 1 670,00 1 2 1 1 41,92 41,92
1 Bagienice Wielkie Dostep do sieci W, K, E 241is 23 115 000,00 3000,00 2 3 1 2 38,33 38,33

Cmax

Cmin

[ Iu yuzotpeyz



Bagienice Wielkie

Brak bezposredniego
dostepu do sieci
infrastruktury technicznej

15wrz 23

62 500,00

1147,00

54,49

54,49

Bagienice Wielkie

Dostep do sieci E, W

15wrz 23

62 000,00

1136,00

54,58

54,58

Bagienice Wielkie

Brak bezposredniego
dostepu do sieci
infrastruktury technicznej

11 sie 23

52000,00

1051,00

49,48

49,48

Bagienice Wielkie

Brak bezposredniego
dostepu do sieci
infrastruktury technicznej

281ip 23

38500,00

1129,00

34,10

34,10

Bagienice Wielkie

Dostep do sieci E, W;
przez teren nieruchomosci
przebiega linia
elektroenergetyczna
niskiego napiecia

13 kwi 23

40 000,00

1069,00

37,42

37,42




Zalacznik nr 2

Wojewodztwo : MAZOWIECKIE
Powiat : PRZASNYSKI
Jednostka ewidencyjna : 142202_5 CHORZELE - OBSZAR WIEJSKI
Obreb : 0004 BAGIENICE WIELKIE

(nazwa organu wydajacego dokument)

REcry. 66244301 2025

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

z dnia: 07.02.2025

Nr kancelaryjny :

Jednostka rejestrowa : G.122

Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku Ezz;]t?::ﬁ;'e u’; ;rI:u dF;‘i’:;";i
kloans;fi :ac. thal [hal

391 grunty orne RVI 0,0517 0,0517

Id dziatki: 142202_5.0004.391
392 grunty orne RV 0,1855 1,1305

grunty orne RVI 0,9450
Id dziatki: 142202_5.0004.392
Razem powierzchnia dziatek : 1,1822 ha
Stownie :  jeden ha. jeden tysigc osiemset dwadziescia dwa m. kwadr.
Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  07.02.2025
Sporzadzit :  Krystyna Topa -UCfW(;}

07.02.2025 Kisrownik. Rbforate\Gwldanole---- - -

(imig i nazwisko osoby reprezeniijgcej organ)

Za zgodnos¢ z oryginalem

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/

Strona: 1



Zalacznik nr 3

BURMISTRZ MIASTA | GMINY CHORZELE
UL. STANIStAWA KOMOSINSKIEGO 1

( 06-330 CHORZELE
e-mail: sekretariat@chorzele.pl

Chorzele, 28 stycznia 2025 roku

R.6727.29.2025

Pan Jacek Chruslicki
Rzeczoznawca Majatkowy
ul. Ogrodowa 24

05-870 Btonie

W nawiazaniu do Pana pisma z dnia 23 stycznia 2025 r., Burmistrz Miasta i Gminy Chorzele
informuje, ze Gmina Chorzele nie posiada aktualnego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktérym potozone sa dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw i
budynkdw jako dziatki nr 391, 392, obreb nr 0004 Bagienice Wielkie, gm. Chorzele.

W Studium Uwarunkowarn i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Chorzele
przyjetym uchwatg Nr 315/XXXV/13 Rady Miejskiej w Chorzelach z dnia 30 paZdziernika 2013 r.
oraz zmienionym uchwatami Rady Miejskiej w Chorzelach Nr 275/XLIV/17 z dnia 28 wrze$nia
2017 r., Nr 160/XXH1/20 z dnia 28 maja 2020 r. oraz zarzadzeniami zastepczymi Wojewody
Mazowieckiego z dnia 10 lipca 2020 r., 10 czerwca 2021 r. i 16 grudnia 2022 r. w sprawie
wprowadzenia obszaréw udokumentowanych ztdz kopalin do studium uwarunkowart i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chorzele ww. dziatki stanowig tereny
rolnicze, w tym istniejgca zabudowa zagrodowa.

Ponadto w odniesieniu do ww. dziatek nie byly wydawane decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Za zgodnos¢ z oryginalem

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/

Sporzadzita:

Aneta Jeziorek

tel. 29 7516552
inwestycje@chorzele.pl

e-mail: sekretariat@chorzele.pl
tel. 29 751 65 40
www,chorzele.pl
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Dokumentacja fotograficzna

Dziatka ewidencyjna nr 391
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Bagienice Wielkie, dnia 7 lutego 2025 roku

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Rzeczoznawca Majatkowy Jacek Chruslicki

05-870 Btonie, Ogrodowa 24

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017858

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/02/2025 - 31/01/2026

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 560.00 PLN

i iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
— s Ubezpioczst KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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