Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej.

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Lokadlizacja, stan otoczenia i sgsiedztwo nieruchomosci

Lokalizacia

Nieruchomo$é, bedaca przedmiotem wyceny, zlokalizowana jest w wojewddztwie podlaskim,
powiecie grajewskim, gminie Rajgrod, w miejscowosci Koztdéwka. Odleglosé w linii prostej od
centrum miasta powiatowego — Grajewa wynosi ok. 15 km, za$ od Bialegostoku — stolicy wo-

jewodztwa podlaskiego — ok. 66 km.

W odlegtosci ok. 4,7 km w kierunku pétnocnym przebiega droga krajowa nr 61. Lokalizacje

przedmiotowej nieruchomosci przedstawia Rysunek nr 1.

Rysunek 1. Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Oftocgenie i sqsiedztwo

Bliskie otoczenie przedmiotowej nietuchomodci stanowia pola uprawne, zabudowa mieszka-
niowa jednorodzinna i zagrodowa, a takze pojedyncze obiekty produkcyjno-magazynowe. Dal-
sze otoczenie, analogiczne z bezposrednim. Aktualne otoczenie nieruchomoéci przedstawia

Rysunek 2.
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Rysunek 2. Aktualne otoczenie nieruchomoéci
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Potosenie wxgleder instytugi ugytecznosei publicznes, oswiaty orag obiektdw handlowych

Urzad Miejski w Rajgrodzie zlokalizowany przy ul. Warszawskiej 32 znajduje si¢ w odleglosci
ok. 9 km od przedmiotu wyceny. Najblizsza publiczna szkola podstawowa to Zesp6t Szkolno-
Przedszkolny w Rajgrodzie, oddalony o ok. 8,5 km. Najblizsza placéwka Poczty Polskiej takze
znajduje sie w Rajgrodzie, w odlegloéci ok. 8,3 km. Dostep do podstawowych obiektow han-
dlowo-ustugowych jest na niskim poziomie. Najblizszy sklep spozywczy miesci si¢ ok. 4,7 m
od przedmiotowe]j nieruchomodci, natomiast najblizszy dyskont spozywczy Biedronka w Raj-

grodzie, ktdre to miasto oferuje szeroki wachlarz ustug.

- Dostep do komunikagi mieiskiel
Najblizszy przystanek ,,Belda” zlokalizowany jest w miejscowoséci Belda oddalonej o ok. 5 km

od przedmiotowej nieruchomosci i obstuguje jedna lokalng lini¢ autobusowa PKS Nova na
trasie do Augustowa, Grajewa, Lomzy, Rajgrodu, Suwalk, Warszawy oraz Zambrowa. Ponad-
to, w promieniu do 15 km w kierunku zachodnim i potudniowo-zachodnim znajduja si¢ 3

stacje kolejowe ,,Podlasek”, ,,Ruda” oraz ,,Grajewo™ relacji Bialystok-Elk.

4.2, Grunt

Dzialka ewidencyjna nr 38/2 z obrgbu 012 jest nieruchomodcia niezabudowana, o powierzch-
ni 46 546 m” Uksztaltowanie terenu plaskie. Ma regularny ksztalt zblizony do prostokata,

pozwalajacy na racjonalne zagospodarowanie.
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Tabela 1. Informacje z EGiB

Uzytki

. . | Powierzchnia .
Nr dziatki [m?] Ksztatt, wymiary ozn., pow. [m’]
LsIV (lasy) — 1

Lzr-PsV (grunty
zadrzewione 1 za-
krzewione na uzyt-
kach rolnych) — 804
LIV (1aki trwale)

P K 7 : ; — 21828
38/2 46 546 WSC‘;;;ZJ.Z‘F e qufyrrf: ?6%3“” pgzly PSIV (pastwiska
] granicy, ok. mx6lm rwate) 1 819
PsV (pastwiska
trwale) — 6 286
RV (grunty orne)
— 5248
RVI (grunty orne)
— 10560

Przedmiotowa nieruchomoéé posiada dostep do sieci uzbrojenia terenu (przebiegaja wzdiuz

drogi przy wschodniej granicy nieruchomosci): elektroenergetycznej (w tym dwa stupy wzdhuz

dziatki), wodociagowej i telekomunikacyjnej.

Rysunek 3. Sieci uzbrojenia terenu

Zridio: htips:] | mapy.geoportal.govpl

Teren nieruchomosci nieogrodzony, poroéniety roslinnodcia niska oraz drzewami (na czesci
potudniowej granicy dziatki). Dojazd do nieruchomosci mozliwy od wschodu asfaltowa droga

powiatowa nr. 1794B. Na ponizszym rysunku przedstawiono stan zagospodarowania przed-
miotowej nieruchomosci.
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Rysunek 4. Zagospodarowanie nieruchomoséci

S

Zridio: https:/ | www.rajgrod.e-mapa.net

4.3. Stan prawny nieruchomosci gruntowej

Dla gruntu prowadzona jest ksiega wieczysta nr IM1G/00032804/4 przez Sad Rejonowy w
Grajewie, IV Wydzial Ksiag Wieczystych. Ksiega Wieczysta zostata zatozona w wyniku odta-
czenia czedci nieruchomodci z innej ksiegi wieczyste], zapisana w systemie elektronicznym 20
matca 2013 r. i ujawniona 29 marca 2013 r.

Zgodnie z dziatem I-O ksiega wieczysta prowadzona jest dla nieruchomodci skiadajacej sig
z dzialki ewidencyjnej nr 38/2 z obtebu 012 o powierzchni 4,6546 ha, polozonej
w wojewodztwie podlaskim, powiecie grajewskim, gminie Rajgrdd, w miejscowosei Kozldwka.

Sposéb korzystania okreslony zostat jako niezabudowana nieruchomosé rolna.'
Dzial I-Sp nie zawiera wpisow.

Zgodnie z dzialem II wlascicielem nieruchomodci jest Bogustawa Januszewska.
Dzial ITIT zawiera dwa wpisy:

» Lp. 1. Nr wpisu 1. Wpis dotyczacy prawa osobistego (prawa dozywocia) przystuguja-
cego Panu Markowi Drozdowi. Zgodnie z informacja z KW prawo dozywocia zostalo
przeniesione do KW LM1G/00040632/6.

» Lp. 2. Nr wpisu 3. Wpis dotyczacy ograniczenia w rozporzadzaniu nietuchomoscia

wskutek wszczecia egzekucji z nieruchomoéci w sprawie nr. KM 132/17.

Wierzyciele (osoby prawne lub jednostki organizacyjne niebedace osobami prawnymi):

: Zgodnie z informacja z BEGiB (Zalaegnik nr 2) uzytki obejmuja: lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzyt-
kach rolnych, taki trwale, pastwiska trwale oraz grunty orne — podsumowanie przedstawiono w Tabeli 1.
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Lp.1. Maschio-Gaspardo Poland Sp. z o.0.,”

Lp.2. Maschio-Gaspardo Poland Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Lp. 3 Powszechna Kasa Oszczednoéci Bank Polski Spotka Akcyjna,

Lp. 4. Maschio-Gaspardo Poland Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Lp. 5. EFL Finance Spétka Akcyjna,

Lp. 6. Lely East Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

Lp. 7. Kk Europe 2018 Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,

Wierzyciele (osoby fizyczne):

Lp. 1. Krzysztof Przezdziecki

Dzial IV zawiera jeden wpis dotyczacy hipoteki:

» Lp. 1. Nr wpisu 1. Hipoteka przymusowa do kwoty 200 000,00 zt (dwiescie tysiecy z1).
Hipoteka przymusowa stanowiaca nalezno$¢ gléwna, koszty procesu i odsetki ustawowe.
Wierzyciel hipoteczny: "Maschio-Gaspardo Poland " Spéika z ograniczona odpowiedzial-
noscia.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw z dnia 16 listopada 2021 1. (Zatacznik nr 2), dziatka

ewidencyjna nr 38/2 z obrebu 012, objeta ksiega wieczysta nr LM1G/ 00032804 /4 stanowi:

lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, laki trwate, pastwiska trwale otaz
grunty orne. Podsumowanie uzytkéw przedstawia Tabelz 1. Taczna powierzchnia

nieruchomosci wynosi 4,6546 ha. Whascicielem nieruchomosci jest Bogustawa Januszewska.

Tresé ksiegi wieczvstei nr IM1G /00032804 /4 jest zgodna = isem =z rejestru gruntéw i
budvnkdéw — poza isem ujawnionym w_dziale I-O w/w ksiegi dotyczacym sposobu
korzystania.

Na potrzeby sporzadzenie niniejszego operatu szacunkowego Zamawiajacy oraz osoba udo-

stepnizjaca nieruchomo$é podczas ogledzin, nie wskazata, ze nieruchomoéé aktualnie jest ob-

jeta umowami najmu. Ponowna probe weryfikacji w zakresie prawa obligacyjnego poczyniono

w trakcie spotzadzania operatu szacunkowego — w kontakcie telefonicznym oraz e-mail
z przedstawicielem wladciciela nieruchomosci ustano, Ze nieruchomosé nie jest objeta umo-

wami najmu/dzierzawy. Zgodnie z art. 3. Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu

ustroju rolnego [Dz.U. z 2020 poz. 1655], w przypadku sprzedazy nieruchomosci rolnej:

1. Prawo pierwokupu przystuguje: z mocy ustawy jej dzierzawcy (...),

% Pod liczbarni porzadkowymi Lp. 1, 2, 4 umieszczono dane dotyczace tego samego podmiotu, zatem w tzeczy-

wistoéci wierzycieli (razem z osoba fizyczna) jest szedciu.
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4. W przvpadku braku uprawnionego do pierwokupu, o ktérym mowa w ust. 1, albo niewvko-

nania przez niego tego prawa, prawo pierwokupu przystuguje z mocy ustawy Krajowemu
Oérodkowi dziatajacemu na rzecz Skarbu Panistwa.

5. Przepiséw ust. 1—4 nie stosuje si¢, jezeli:

1) nabywca nieruchomosci rolnej jest:

a) jednostka samorzadu terytorialnego,
b) Skarb Paristwa

ba) spotka, o ktérej mowa w art. 2a warunki nabyca niernchomoie rolnes ust. 3 pke 1 lit. ca,

bb) spétka kapitatowa lub grupa kapitalowa, o ktérych mowa w art. 2a warwnks Habycia

niernchomosel rolne ust. 3 pkt 1 lit. cb

¢) osoba bliska zbywcy,
d) Spotka Celowa, o ktére] mowa w ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Por-
cie Komunikacyjnym,

€) spétdzielnia produkcii rolnej, o ktére] mowa w art. 2a warnnki nabyoia mieruchomose

rolnejust. 3 pkt 1 lit. h,

f) cztonek spédldzielni produkeji rolnej, o ktérym mowa w art. 2a warnnki nabyca nieri-

chomosci rolpej ust. 3 pkt 1 lit. 1

2) nabycie nieruchomoéci rolnej nastepuje za zgoda, o ktérej mowa w art. 2a warunki nabyca
niernchomose rolnej ust. 4, albo za zgoda, o ktérej mowa w art. 29a ust. 3 pkt 1 lit. b ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991 . o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa;

3) sprzedaz nastepuje migdzy osobami prawnymi, o ktérych mowa w art. 2a warunki nabycia
nteruchomosei rolng ust. 3 pkt 1 lit. d, tego samego koéciota lub zwiazku wyznaniowego.

6. (uchylony)

7. Prawo pierwokupu, o ktétym mowa w ust. 4, nie przystuguje, jezeli w wyniku nabycia nie-
ruchomosdci rolnej nastepuje powickszenie gospodarstwa rodzinnego, jednak do powierzchni
nie wickszej niz okreslona w art. 5 pojecie gospodarsiwa rodzinnego ust. 1 pkt 2, a nabywana nieru-

chomos$¢ rolna jest polozona w gminie, w ktérej ma miejsce zamieszkania nabywca, lub w

gminie graniczacej z ta gmina.

5. PRZEZNACIENIE NIERUCHOMOSCI

Na dzied sporzadzenia wyceny ptzedmiotowa nieruchomo$é nie jest objeta miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kie-
runkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Rajgréd, zatwierdzonym uchwala
nr XXV/184/01 Rady Miejskiej w Rajgrodzie z dnia 26 pazdziernika 2001 r. z p6zniejszymi
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zmianami, nieruchomo$é potozona jest w VII strefie — strefa rolnictwa tradycyjnego, eko-
logicznego i agroturystyki. Znajduje si¢ ona w jednej z czterech stref agrarnych —w 3. stre-
fie rolnictwa $rednio-intensywnego - ekologicznego obejmujaca grunty rolne $redniej i niskie]
wartodci wsi polozonych w poludniowe] czesci gminy na obrzezu Biebrzaniskiego Parku Na-
todowego. Ponadto nieruchomo$¢ zlokalizowana jest na obszarze chronionego krajobrazu

Pojezierze Rajgrodzkie oraz Natura 2000 PLB 200006 Ostoja Biebrzasiska.

Strefa VII (strefa buforowa rolnictwa tradycyjnego i agroturystyki) — gléwnym kierun-

kiem zagospodarowania strefy bedzie tradycyjne rolnictwo 1 agroturystyka majace na celw:

* utworzenie strefy buforowej miedzy obszarami do$¢ intensywnego rozwoju a parkiem
narodowym,

*  dostosowanie typu zagospodarowania do naturalnych warunkow przyrodniczych z wyko-
tzystaniem istniejacego naturalnego potencjatu,

*  wptowadzenie funkcji turystycznej jako uzupelnienie dochodowosci gospodarstw

Zasady zabudowy obowiazujace na obszarze calej strefy:

*  zakaz budowy nowych siedlisk rolniczych poza obszarem zwatrtej zabudowy wiejskiej,

*  na obszarach zabudowy wiejskiej dopuszcza si¢ budowe nowych obiektéw rolniczych i
ustugowych oraz modernizacje i zmiang funkcji istniejacych siedlisk w kierunku stworze-
nia bazy agroturystycznej i ustugowe;,

*  gléwnym osrodkiem obslugi agroturystyki i wypoczynku z rozwojem ustug w tym zakre-
sie bedzie Woznawies,

*  wsiami preferowanymi do rozwoju agroturystyki w ramach istniejacych gospodarstw sa:
Orzechéwka 1 Kuligi,

¢ poza kwaterami agroturystycznymi na obszatze strefy przewiduje si¢ rozbudowe funkciji
obstugi turystyczno-wypoczynkowej (w tym utworzenie pola namiotowego nad rzeka Je-
grznia w miejscowosdci Kuligi - przy betonowym moécie) i ustug innych w istniejacych
obiektach rolniczych,

*  na obszarze strefy nie przewiduje si¢ wydzielania terenéw pod zabudowe letniskowa poza
terenami wsi Orzechéwka zgodnie z opracowanym miejscowym planem zagospodarowa-

nia przestrzennego.

Zaklada si¢ dostosowanie czedci gospodarstw do §wiadczenia ustug agroturystycznych, zmiane
funkcji czedci zabudowy wiejskiej na domy letniskowe, prowadzenie zalesieni terenéw rolnych

o najnizszej warto$ci produkcyjnej poczynajac od terenéw przyleglych do komplekséw le-

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomoéci i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0. str. 11




Dokumentaga fotograficzna




