1. DANE FORMALNE I MATERIALNOPRAWNE
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1.4.

1.5.

Przedmiot i zakres wyceny
Przedmiotem wyceny jest czes¢ nieruchomosci ,.bocznica kolejowa™ oznaczona w

ewidencji gruntow jako dzialki nr : 155/1, 182/1, 193/1, 194, 204/2, 349/2, 211/1,
212/1, 213/1, 214/1, 215/1, 216/1, 217/1 polozone w obr¢bie miasta Chorzele w
rejonie ul. Zarebskiej oraz dziatki nr : 2047/1, 2074/1 potozone w obrebie Laz, gmina
Chorzele, powiat przasnyski, woj mazowieckie.

Zakres wyceny obejmuje przedmiot prawa wlasnosci czesci sktadowych nieruchomosci :

1) gruntéw zajetych pod bocznicg kolejowa o pow. 5150,1 m?

2) bocznice kolejowg o dlugosci 1716,7 m i szerokosci pasa 3,0 m

Cel wyceny
Okreslenie wysokosci czynszu dzierzawnego za nieruchomos¢ bocznicy kolejowe;

Podstawa formalna

Podstawe formalng opracowania operatu stanowi zlecenie ozn. SIiZP 252.216.2018 z
dnia 07-08-2018 r. udzielone przez Powiat Przasnyski — Powiatowy Zarzad Drog z
siedziba : ul. Gdanska 4, 06-300 Przasnysz dla firmy : Rzeczoznawca Majatkowy
Eugeniusz Jackiewicz, 06-200 w Makow Mazowiecki ul. Krolowej Jadwigi 9.

Podstawy materialnoprawne
- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. 22018 .
poz. 121.

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z
pOzniejszymi zmianami).

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2018 r., poz. 1025)

Zrodla danych merytorycznych

- Ogledziny nieruchomosci w dniu 14-08-2018 r.

- Wycinek z mapy zasadniczej w skali 1:5000.

- Zlecenie z dnia 07-08-2018 r. z ustaleniem zakresu wyceny

- Projekt budowlany opracowany w miesigcu marcu 2015 r.

- Informacja z dnia 08-08-2018 r. o wartosci odtworzeniowej bocznicy kolejowe]
- Wypisy z rejestru cen i wartosci nieruchomosci gruntowych w gminie Chorzele
- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny dotyczace Rzeczoznaweow Majatkowych.

2. USTALENIE DAT CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

21,
2.2,
2.3.

Data okreslenia stanu nieruchomosci : 14-08-2018 r.
Data okres$lenia warto$ci nieruchomosei : 14-08-2018 r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 20-08-2018 r.



3. DANE O NIERUCHOMOSCI

3.1. Stan prawny i oznaczenie nieruchomosci
Stan prawny 1 oznaczenie nieruchomosci ustalono na podstawie :
- elektronicznego dostepu do Podsystemu Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.
- mapy zasadniczej nieruchomosci i informacji z rejestru gruntow w Starostwie Powiatowym

Potozenie nieruchomosci

Nieruchomosci oznaczone w ewidencji gruntéw jako dziatki nr : 155/1, 182/1, 193/1, 194,
20472, 34972, 211/1, 212/1, 213/1, 214/1, 215/1, 216/1, 217/1 potozone w obrebie
miasta Chorzele w rejonie ul. Zargbskiej, oraz dziatki nr : 2047/1, 2074/1 polozone w
obrebie Laz, gmina Chorzele, powiat przasnyski, woj mazowieckie.

Witasnosé
Powiat Przasnyski z siedzibg : ul. Sw. Stanistawa Kostki 5, 06-300 Przasnysz

Oznaczenie nieruchomosci

- Wojewddztwo : mazowieckie

- Powiat : przasnyski

- Jednostka ewidencyjna : 142202 4 Chorzele - miasto

- Jednostka ewidencyjna : 142202 5 Chorzele - obszar wiejski
- Obrgb : 1- Chorzele

- Obreb : 26 - Laz

3.2. Stan zagospodarowania i techniczno - uzytkowy
Na podstawie ogledzin stwierdzitem, Ze nieruchomosci objete zakresem wyceny potozone
s3 W strefie peryferyjnej miasta Chorzele w rejonie ul. Zarebskiej i w obrebie wsi FLaz
Grunty zostaly zabudowane orientacyjnie w 2016 r. bocznica kolejowg przeznaczong
na potrzeby inwestycyjne Przasnyskiej Strefy Gospodarczej - Podstrefy Chorzele 1.
Otoczenie nieruchomosci stanowig : tereny inwestycyjne, grunty rolne i lasy, w poblizu od
strony potudniowo-zachodniej znajduja si¢ tereny zabudowy mieszkalnej jednorodzinne;j.
Stan zagospodarowania i techniczno-uzytkowy nieruchomosci oceniam Jako dobry.

3.3. Przeznaczenie w planie miejscowym
Zgodnie z decyzjg nr 13/11 z dnia 28-11-2011 Burmistrza Miasta i Gminy Chorzele o
ustaleniu lokalizacji inwestycji grunty objete zakresem wyceny znajduja si¢ w
obszarze terenéw pod dziatalnos¢ gospodarcza produkceyj no-skfadowa wraz z budowa
urzadzen infrastruktury technicznej Przasnyskiej Strefy Gospodarczej w Chorzelach.

3.4. Opisy techniczne
1) Informacja ogolna o nieruchomosci
Polozenie
Nieruchomosci polozone sa w strefie posredniej miasta Chorzele w rejonie ulicy
Zargbskie] oraz w obrebic wsi Laz, gmina Chorzele, powiat przasnyski,
wojewddztwo mazowieckie




Wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
- mozliwos¢ doprowadzenia instalacji wodociagowej i elektryczne;.
- dojazd z ul. Zargbskiej o nawierzchni asfaltowe;j.

Stan zagospodarowania. poniesione naklady
Na gruntach zostata wybudowana bocznica kolejowa — jeden tor gtéwny z rozjazdami

2) Bocznica kolejowa przeznaczona do dzierzawy

a) Charakterystyka techniczna wg projektu
* Dane techniczno-uzytkowe
- dhlugos¢ - 1716,7 m
- szerokos¢ - 3,0m
Dolna warstwa ochronna 0,20 m z thucznia
Gorna warstwa z kruszywa famanego 0,25 m
Geowloknina z widkien polimerowych na calej szerokosci podtorza
Nawierzchnia torowa z szyn na podkladach
Odwodnienie jednostronnym rowem bocznym o nawierzchni trawiastej

L

b) Ocena stanu technicznego
- Rok budowy : 2016
- Stopien zuzycia : Sz=10

4. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

4.1.

4.2.

Rodzaj okreslonej wartosci

Nieruchomos¢ bocznicy kolejowej oszacowano wedhug wartosci odtworzeniowej dla
aktualnego sposobu uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem w planie miejscowym.

Wartos¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie s lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego.

Wybér podejscia, metody, techniki

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreslono w podejsciu kosztowym metoda
kosztow odtworzenia, technika wskaznikowa. Na wartos$é odtworzeniowa sklada si¢
wartos¢ rynkowa gruntu oraz warto$¢ obiektow budowlanych wraz z instalacjami i
urzadzeniami technicznymi, z uwzglednieniem kosztow dodatkowych i przynaleznosci.
Oszacowania gruntow przeznaczonych na cele inwestycyjne dokonano w podejsciu
poréwnawczym, metodg korygowania ceny $rednic;.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do pordwnania przyjmuje si¢ ze wzgledu na
polozenic wycenianych nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
reprezentatywnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie ostatnich
dwdoch lat poprzedzajacych wycene i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie si¢ nieruchomosci charakteryzujace si¢
w szczegolnosci podobienstwem co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym.
Ostateczng wartos¢ gruntdw bedacych przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomosei podobnych wspotczynnikami korygujacymi uwzgledniajacymi
roznice w poszczegolnych cechach nieruchomosci.
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2) Analiza danych

Wartos¢ rynkowa gruntu miesci si¢ pomigdzy cena minimalng a cena maksymalna
jakie znajdujg sie¢ w zbiorze transakcji.

Cnax = 48,53 zl/m?
Jest to grunt o pow. 8654 m? polozony przy ul. Stara Targowica w Chorzelach z

mozliwoscig wyposazenia w instalacje wodociagowa, kanalizacje sanitarna i elektryczna
z dobrym dojazdem

Cuin = 11,08 zl/m?

Jest to grunt o pow. 2256 m? potozony przy ul. Ruda w Chorzelach, bez instalacji z
dojazdem droga gruntowg z drogi asfaltowe;. .

Ci= 31,97 zl/m2
Na podstawie analizy rynku dotyczacego nieruchomosci ustalono cechy rynkowe
oraz ich charakterystyki, ktore maja istotny wplyw na warto$¢ nieruchomosci.

Polozenie (lokalizacja) :

- dobre : strefa srddmiejska miasta

- srednie : strefa posrednia miasta

- gorsze : strefa peryferyjna miasta, lub w poblizu strefy peryferyjnej

Przeznaczenie w planie :

- dobre : mieszkalno-ustugowe

- srednie : produkcyjno-sktadowe

- gorsze : infrastruktura (drogi kotowe i szynowe)

Wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej :
- dobre : wodocigg, energia elektryczna
- gorsze : mozliwos¢ doprowadzenia instalacji wodociggowej i elektrycznej

Dojazd :
- dobry : z drogi asfaltowe;j
- gorszy : z drogi gruntowej nieutwardzongj

Powierzchnia dzialki:
- dobra : powierzchnia dziatki do 6000 m2.

- gorsza : powlerzchnia dziatki ponad 6000 m2.

Na podstawie badania rynku przyjetym cechom nadano nastepujace wagi :
Tablica 2

cel:;y Cecha rynkowa Wply\:uzz)l ceche
Ul. | Potozenie (lokalizacja) 20
U2. | Przeznaczenie w planie 20
U3. | Urzadzenia infrastruktury technicznej 25
U4. | Dojazd 15
U5. | Powierzchnia dziatki 20
razem 100




