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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zgodnie z art. 158 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
__ze zmianami (tj. Dz. U. 2016 poz. 2147).

Wojewoddztwo mazowieckie

| Powiat sochaczewski

| Gmina Teresin

Miejscowos$¢ Ludwikow

Dziatka nr ew. 60/3 o powierzchni 3 437 m?

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta KW
nr - PL10/00039592/2 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Sochaczewie, V Wydziat ksiag
wieczystych.

Dziatka nr 60/3 o pow. 3437 m2 posiada ksztaft
prostokata. Dziatka jest niezabudowana. Dojazd drogg
gruntowa. Dziatka usytuowana jest w pierwszej linii od
linii kolejowe;j.

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega warto$¢
rynkowa prawa wilasnosci niezabudowanej dziafki
gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 60/3
usytuowanej w miejscowosci Ludwikéw w gminie
Teresin, w powiecie sochaczewskim, wojewodztwie
mazowieckim z uwzglednieniem aktualnego sposobu
uzytkowania.

Warto§¢ rynkowg oszacowano w podejsciu
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb oszacowania
wartosci masy upadto$ci.

02.06.2017 r.

05.06.2017 r.

103 110 zt.

| Stownie ztotych: sto trzy tysiace sto dziesieé.

mgr inz. Iwona Harbuz
Rzeczoznaweama

jatkoWwy, nr uprawnien 3639
VA2 N

NN/ N\
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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa niezabudowana stanowigca
dziatke nr ew. 60/3 o pow. 3 437 m? potozong w miejscowosci Ludwikow w
gminie Teresin, w powiecie Sochaczewskim, wojewddztwie mazowieckim.

Dla nieruchomoéci zatozona jest ksiega wieczysta KW nr PL10/00039592/2
prowadzong przez Sad Rejonowy w Sochaczewie, V Wydziat ksigg
wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega warto$é rynkowa prawa wtasnosci
niezabudowanej dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 60/3 o pow.
3 437 m? pofozonej w miejscowosci Ludwikow w gminie Teresin, w powiecie
Sochaczewskim, wojewddztwie mazowieckim.

2 OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenia warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej dokonano dla potrzeb oszacowania wartosci masy upadtosci.

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie Pani Syndyk Matgorzaty Kardas —
Gofebiowskie;j.

3.2. Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami ze
zmianami (tj. Dz. U. 2016 r. poz. 2147);

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004 r. oraz z 27.09.2005 r., Dz. U. Nr 196
poz. 1628);

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 165);

4. Ustawa z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717, tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 199, 443,
774, 1265, 1434, 1713, 1777, 1830, 1890);

5. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane
(Dz. U. 2004 Nr 93 poz. 888);

05.06.2017 r.
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Ustawa z 14 lutego 2003 roku o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz
niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 49 poz. 408);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 nr 16,
poz. 93, tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 380, 585);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe i naprawcze (t.].
Dz. U. 22016 r. poz. 2171, 2260, 2261, z 2017 r. poz. 791);

3.3. Podstawy metodyczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny;

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych:

Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. od dnia 1 marca
2009 r. obowigzujg nastepujace nowe noty interpretacyjne: NI
,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci’:
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych -— wyd. VI
uzupetnione PFSRM (Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych Nr 27/07 z dnia
12 grudnia 2007 r. od dnia 1 marca 2008 r., jako Tymczasowe Noty
Interpretacyjne TNI);

S. Zrébek, Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.;

R. Cymerman, A. Hopfer, System szacowania nieruchomosci, ZCO,
Zielona Géra 1999 r.;

E. Kucharska-Stasiak, Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, Twigger,
Warszawa 2000 r.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

Protokét z badania ksiegi wieczystej KW Nr PL10/00039592/2 z dnia
02.06.2017 r,;

Mapa do celéw projektowych;

Informacje o transakcjach sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych na terenie gminy Teresin, uzyskane w Starostwie
Powiatowym w Sochaczewie;

Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA  OPERATU

SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia wyceny: 05.06.2017 r.

Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 02.06.2017 r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 02.06.2017 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 02.06.2017 r.

05.06.2017 r.
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5 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta KW nr PL10/00039592/2

prowadzong przez Sad Rejonowy w Sochaczewie, V Wydziat ksiag
wieczystych.

Na podstawie wgladu do ksiggi wieczystej przez rzeczoznawce majatkowego w
dniu 02.06.2017 r. stwierdzono, ze w dokumencie istniejg nastepujace zapisy:

PL10/00039592/2

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr

Hwpisu

Numer dziatki B -
[ Identyfikator dziatki ‘ e ' .
| Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0009, LUDWIKOW ‘

Potozenie (humer poriédkowy / . I

wojewddztwo, powiat, gmina,
PL10 / 00030920/ 8, 0,3437 HA

MAZOWIECKIE, SOCHACZEWSKI, TERESIN,

miejscowosc) LUDWIKOW

iSposéb kdrzystania

o e

P'fzy{qcze'nie (numer ksiegi wieczystej, z
| ktdrej odfgczono dziatke, obszar)

podstawy i

| Obszar catej nieruchomosci

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

T BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

|INr podstawy
_ liwpisu

 Lista wskazan udziatéw w B T
prawie (numer udziatu w prawie/ ’ ---3,4
\wielko$¢ udziatu/rodzaj wspéinosci) ) 1

05.06.2017 r.



Wojewodztwo mazowieckie, powiat sochaczewski, gmina Teresin miejscowo$¢ Ludwikow, H&B
dziatka nr ew. 60/3
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
\PESEL) :ADAM JOHANIUK, 72071900730
[ DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

AINr pddstawy
_Hiwpisu

‘Numer wpisu

_—_— OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU ’
n0oaza) wpisu NIERUCHOMOSCIA

T WSZCZECIE EGZEKUCJI W SPRAWIE KIM 455114 2 |
~ P WNIOSKU WIERZYCIELA: PKO BP S.A.

[Rodzaj zmiany Lp. |JUJAWNIA SIE PRZYtACZENIE WIERZYCIELA: PKO BP

, 1. |IS.A. Z/S W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 1614/16
DZIAL IV - HIPOTEKA ‘ |

 HNr
podstawy
Wpisu

| Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia) ~ |[HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

1598800,00 (JEDEN MILION PIECSET
‘Suma (stownie), waluta IDZIEWIECDZIESIAT OSIEM TYSIECY
] OSIEMSET) Zt.

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer m?PEOQI'YEEZUI\IIVIYOI\\;IYQ EEEDYTU KREDYT

\wierzytelnosci / wierzytelno$é, stosunek Lp. 1. ’ 43102010680000109600302570 Z DNIA
prawny) ‘ 10.06.2011 ROKU

j©

' Ksiegé
Pwspdtobceigzona

| Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka ‘ POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK |
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. [|POLSKI SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL 6 W
prawna (nazwa, siedziba, REGON) WARSZAWIE, WARSZAWA, 01629826300000 ;

Zgodnie z wypisem uproszczonym z rejestru gruntéw z dnia 02.06.2017 r.
stwierdza sie, iz dziatka nr 60/3 potozona w obrebie 0009 Ludwikéw na terenie
gminy Teresin w powiecie sochaczewskim, w woj. mazowieckim posiada pow.

0,3437 ha, na ktéra skiadajg sie nastepujgce uzytki: RIVa — 0,0536 ha, RV —
0,1878 ha, RVI - 0,1023 ha.

Stan zawarty w ksiedze wieczystej jest zgodny ze stanem zawartym w
ewidencji gruntow.

5.2 Lokalizacja, elementy sasiedztwa

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa niezabudowana stanowigca
dziatkg nr ew. 60/3 usytuowana w miejscowosci Ludwikow w gminie Teresin,
powiecie  sochaczewskim, wojewddztwie mazowieckim., Bezposrednie
sgsiedztwo stanowig tereny niezabudowane, rolne oraz rozproszona zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Przy dziatce biegna tory kolejowe. W odlegtosci
ok. 500 m znajduje sie stacja kolejowa ,Seroki”. Nieruchomogé znajduje sie w
odlegtosci ok. 1,5 km od drogi krajowej nr 92, ok. 3 km od centrum Teresina.

05.06.2017 r.



Wojewo6dztwo mazowieckie, powiat sochaczewski, gmina Teresin miejscowo$é Ludwikow, H&B
dziatka nr ew. 60/3
il gy, o i
e Sng, Prieny &l ] 3/
Pag 5 :
A st ;
& = 5
‘f‘ |

wbithets

Zrédio: www. mapa-szukacz.pl

Gmina Teresin liczy 11 tys. mieszkancoéw. Lezy w centrum Polski, 33 km na
zach6d od Warszawy, przy drodze miedzynarodowej Berlin-Moskwa. Przez
teren gminy przebiega szlak kolejowy taczacy Europe Wschodnig i Zachodnia.

W przesztosci Teresin stanowit wlasnosé rodziny ksiazecej Druckich-
Lubeckich. Dzi§ stynny jest ze Znanego na catym S$wiecie klasztoru i
sanktuarium Niepokalanéw, ktéry w 1927 r., na terenach ofiarowanych przez
ksiecia Jana Druckiego-Lubeckiego, zatozyt $w. Maksymilian Kolbe. Tu tez
znajduje sie siedziba Radia Niepokalanéw, Wydawnictwa Ojcéw Franciszkanéw
drukarnia, Ochotnicza Straz Pozarna ztozona z braci zakonnych oraz Muzeum
$w. Maksymiliana. Godne obejrzenia sg figurkowe przedstawienia "Misterium
Meki Panskiej" i "Panorama Tysigclecia".

Rozwéj gospodarczy tych terenéw nastapit po 1815 r. i trwa do dzisiaj.
Zdecydowato o tym atrakcyjne potozenie przy gtébwnych szlakach
komunikacyjnych i blisko$é chtonnego rynku warszawskiego. Poza produkcjg
rolng swoje siedziby majg tu przedstawiciele przemystu nieucigzliwego dla
Srodowiska, m.in.: ZPZ Szymanéw, Bakoma, Prologis, Greiner.

Potozenie geograficzne, obecno$é sanktuarium niepokalanowskiego, liczne
zabytki oraz zadbane $rodowisko naturalne sprawiaja, ze Teresin odwiedzany
jest przez coraz wiekszg liczbe turystow i pielgrzymow, ktérzy korzystajg co
roku z bogatszej i wcigz unowoczesnianej bazy noclegowej. Zakwaterowanie
oferujg m.in. Dom Pielgrzyma, hotele: Kuznia Napoleoriska, Jubilatka i Relax.

Od kilku lat Teresin doceniany jest jako atrakcyjne miejsce dla budownictwa
jednorodzinnego. Do takiej oceny, poza wygodnym potgczeniem kolejowym ze
stolicg oraz typowymi zaletami matej miejscowosci (cisza, czyste powietrze,
bezpieczenstwo, stosunki miedzyludzkie) przyczynia sie réwniez bogata
infrastruktura. Na terenie gminy dziatajg nowoczesne placowki medycyny

05.06.2017 r.



LWojewédztwo mazowieckie, powiat sochaczewski, gmina Teresin miejscowos$¢ Ludwikdw,

H&B

dziatka nr ew. 60/3

rodzinnej, gabinety stomatologiczne, apteki, osrodki kulturalne i sportowe,
liczne punkty ustugowe, sie¢ szkét publicznych cieszacych sie dobrg opinig -
cztery szkoly podstawowe, dwa gimnazja oraz zespdt szkot srednich. W
niedalekim Szymanowie siostry ze Zgromadzenia Siostr Niepokalanek
prowadzg renomowane prywatne gimnazjum i liceum dla dziewczat, zatozone
przez Marceline Darowskg w 1907 r. Oferte dla miodziezy meskiej wzbogaca
prowadzone przez Ojcéw Franciszkanéw Nizsze Seminarium Duchowne w
Niepokalanowie, otwarte nie tylko dla chtopcéw z powotaniem do stanu
duchownego. Dzieciom miodszym stuzy Spoteczne Przedszkole Integracyjne.

Teresin, jako jedyna gmina powiatu sochaczewskiego po raz drugi w 2003 r.
znalazta sie w "Ziotej Setce Samorzadéw" - rankingu samorzadéw,
opracowywanym przez dziennik "Rzeczpospolita® i Centrum Badan
Regionalnych. Kryterium konstruowania listy jest zaangazowanie inwestycyjne
W okresie trzech lat w przeliczeniu na jednego  mieszkanca.
Przypieczetowaniem tego sukcesu byto zajecie w 2005 roku w podobnym
rankingu "Rzeczpospolitej" 8 miejsca w Polsce w kategorii gmin wiejskich.

| Powierzchnia: |[ Liczba mieszkancéw: || Gestoéé zaludnienia: || Liczba miejscowosci: |

| 88km2 || 10 829 [ 123 0soby/km2 || 26 ]

Zrodfo:www.teresin.pl

5.3. Stan zagospodarowania gruntu

Dziatka nr 60/3 o pow. 3437 m2 posiada ksztatt prostokata. Dziatka jest
niezabudowana. Dojazd drogg gruntowg. Dziatka usytuowana jest przy linii
kolejowej. Wzdtuz dziatki jak réwniez przez teren dziatki przebiega linia
elektroenergetyczna. Ponadto wzdtuz dziatki przebiega sie¢ wodociggowa.

Ponizej zarys dziatki nr 60/3

05.06.2017 r.
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Zrodfo: www.teresin.e-mapa.net

W Urzedzie Gminy Teresin uzyskano informacje, iz dziatka nr 60/3 posiada
dostep do drogi publicznej. Dziatki nr 56 i 63 (ul. Chmielna) sg wtasnoscig
gminy i stanowig droge publiczng. Ponadto uzyskano informacje, iz gmina

posiada podpisang umowe z PKP na korzystanie z terenow nalezacy do PKP -
drogi dojazdowej do dziatek.

Teren PKP |

Zrédfo: www.teresin. e-mapa.

05.06.2017r.
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6 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie, dla ktérego nie ma miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkbw Zagospodarowania
Przestrzennego uchwalonego Uchwatg nr 11/1/2006 Rady Gminy w Teresinie z
dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin wyceniana
nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem MU2 - obszary
rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami, drobng
wytwoérczoscig oraz ustugami uzytecznosci publiczne] i zamieszkania
zbiorowego oraz obiektami sportu i rekreacji, z mozliwoscia zachowania
zabudowy zagrodowej. Dopuszczenie ewentualnych zalesien.

Strefa MU

Charakterystyka i potozenie strefy:

Obszar tej strefy obejmuje tereny rolne, tereny =zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz tereny ustugowe.
W _podstrefie MU1 studium zakiada rozwdj intensywnej zabudowy mieszkaniowej, ustug,
drobnej wytwoérczosci oraz ustug uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz
obiektow sportu i rekreacji z mozliwoscig zachowania zabudowy zagrodowej. Natomiast w
podstrefie MU2 - zabudowy mieszkaniowej, ustug, drobnej wytworczosci oraz ustug
uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz obiektéw sportu i rekreacji, z
mozliwos$cig zachowania zabudowy zagrodowej. W podstrefie MU2 dopuszcza sie zalesienia.

W wiw. podstrefach dopuszcza sie lokalizowanie rzemiost oraz mikro i matych
przedsiebiorstw. Na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza sie okreslenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z
dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo okre$lenia w niniejszym studium
nierolniczego kierunku rozwoju.

Wytyczne do planéw_miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkéw wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla poszczegdinych obszaréw (wskazanie
obszaréw planéw miejscowych, warunkéw urbanistycznych i terenéw nie objetych planami
miejscowymi — z zastrzeleniem uszczegodfowienia i mozliwoscia korygowania granic obszaréw
objetych planem na etapie przystapienia do wykonania planu miejscowego).

Studium postuluje:

¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek:

o MU1:800m2,

o MU2: « ustugowych i mieszkaniowo — ustugowych — 1200m2 ,

» mieszkaniowych — 1000m2 , r

przy czym minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 20m, dotyczy dziatki nowowydzielane;j,
max powierzchnia zabudowana i utwardzona — 60% powierzchni dziatki,
min powierzchnia biologicznie czynna — 40% powierzchni dziatki,
wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej do 12 m (w
wyjatkowych przypadkach studium przewiduje mozliwosé budowy wyzszych budynkow
ustugowych lub sakralnych), wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do 12
m,
e porzadkowanie i estetyzacja terenéw publicznych.

Postuluje sie w planach miejscowych adaptacje istniejacych podziatéw i powierzchni dziatek nie
spetniajacych gabarytow okreslonych w Studium.
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Na etapie sporzadzania planu miejscowego dla obiektéw ustugowych nalezy
przewidzie¢ dojazdy, miejsca postojowe dia samochodow osobowych uzytkownikéw i obstugi
oraz dla samochodow dostawczych wraz z zapewnieniem mozliwosci roztad unku towaroéw.

W celu dbatosci o tad przestrzenny studium zaleca intensyfikowanie zabudowy tak, aby
tworzyta ona spéjne jednostki przestrzenne, dla ktorych tatwiejsze jest stworzenie wymaganej, o
odpowiednich standardach infrastruktury technicznej jak kanalizacja. Ochrona $rodowiska, a
takze zapewnienie mieszkancom odpowiednich warunkow zycia powinna opiera¢ sie na
zachowywaniu odpowiednich norm i standardéw przy budowie nowych obiektéw ustugowych, a
wystgpowanie ewentualnych ucigzliwosci powinno ograniczac¢ sig do granic wlasnosci danego
terenu. Zaleca sie wprowadzanie paséw zadrzewien wzdiuz ciggdéw komunikacyjnych, a takze
wzdtuz granic obiektow ustugowych — majacych na celu ochrone $rodowiska przyrodniczego,
przestrzeni zycia mieszkancow i ksztattowanie krajobrazu. Zaleca sie rowniez wprowadzanie
uktadow zieleni miejskiej i osiedlowej wptywajacej pozytywnie na warto$¢ krajobrazu obszarow
zurbanizowanych.

Tereny MU pofozone wzdtuz rzeki Teresinki oraz wzdiuz ciggow ekologicznych powinny
zachowa¢ odpowiednie parametry ekologiczne, wyrazone przede wszystkim powierzchnig
biologicznie czynng - min. 50% i uzbrojeniem terenu w sie¢ kanalizacyjng oraz wiasciwa,
zgodng z przepisami odrebnymi odlegto$é linii zabudowy od rzeki tak, aby zapewni¢ wtasciwe
warunki sprzyjajace funkcjonowaniu $rodowiska przyrodniczego.

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie wykonywania planéw
miejscowych.
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7 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Z dniem 30,04.2016 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw, zgodnie z ktérg zaszty zmiany
réwniez w Ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. 22012 r. poz. 803).

Wiw ustawa z 14.04.2016 r. wprowadzita znaczne ograniczenia w sprzedazy
nieruchomosci rolnych o pow. powyzej 0,3 ha.

Zgodnie z Ustawa z 14.04.2016 r. wprowadzita nastepujace zmiany w ustawie z
z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wihasno$ci Rolnej Skarbu Paristwa oraz o zmianie niektorych ustaw:

Art. 7. W ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2012 r.
poz. 803) wprowadza sig nastepujgce zmiany:

(.-)

4) po art. 2 dodaje sie art. 2a—2c w brzmieniu:

LA 2a. 1. Nabywcg nieruchomo$ci rolnej moze by¢ wyftgcznie rolnik indywidualny, chyba ze
ustawa stanowi inaczej. Jezeli nabywana nieruchomo$é rolna albo Jej cze$¢ ma wejsé w skiad
wspdlnosci majgtkowej matzenskiej wystarczajgce Jest, gdy rolnikiem indywidualnym jest jeden
Z mafzonkow.

2. Powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz z powierzchnig nieruchomosci rolnych
wehodzacych w skfad gospodarstwa rodzinnego nabywcy nie moze przekraczaé powierzchni
300 ha uzytkéw rolnych ustalonej zgodnie z art. 5 ust. 2i 3.

3. Przepisy ust. 1i 2 nie dotyczg nabycia nieruchomo$ci rolney:

1) przez:

a) osobe bliskg zbywcy,

b) jednostke samorzadu terytorialnego,

¢) Skarb Panstwa lub dziatajacq na jego rzecz Agencje,

d) osoby prawne dziatajgce na podstawie przepiséw o stosunku Paristwa do Kosciota
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Paristwa do innych koSciotéw i zwigzkéw
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolno$ci sumienia i wyznania;

2) w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego;

3) na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywilnego;

4) w toku postepowania restrukturyzacyjnego w ramach postepowania sanacyjnego.

4. Nabycie nieruchomosci rolnej przez inne podmioty niz wymienione w ust. 1 i ust. 3 pkt 1 oraz
w innych przypadkach niz wymienione w ust. 3 Pkt 2—4, moze nastapic za zgodg Prezesa
Agencji, wyrazong w drodze decyzji administracyjnej, wydanej na wniosek:

1) zbywcy, jezeli:
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a) wykaze on, ze nie byto mozliwosci nabycia nieruchomosci rolnej przez podmioty, o ktérych
mowa w ust. 1i3,

b) nabywca daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

¢) w wyniku nabycia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych;

2) osoby fizycznej zamierzajacej utworzy¢ gospodarstwo rodzinne, ktéra:

a) posiada kwalifikacje rolnicze albo ktérej, pod warunkiem uzupetnienia kwalifikacji
zawodowych, przyznano pomoc, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 marca 2007
r. 0 wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatem Srodkéw Europejskiego Funduszu
Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarow
Wiejskich na lata 2007-2013 (Dz. U. z 2013 r. poz. 173, z 2015r. poz. 349 oraz z 2016 r. poz.
337) albo w art. 3 ust. 1 pkt 6 lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 wspieraniu rozwoju
obszaréw wiejskich z udziatem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszaréw Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2014-2020 (Dz.
U. poz. 349 i 1888 oraz z 2016 r. poz. 337), a termin na uzupetnienie tych kwalifikacji jeszcze
nie uptynat,

b) daje rekojmie nalezytego prowadzenia dziafalnosci rolniczeyj,

c) zobowigze sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomo$ci na terenie
gminy, na obszarze ktorej pofozona jest jedna z nieruchomodsci rolnych, ktéra wejdzie w sktad

tworzonego gospodarstwa rodzinnego. (...)

Wejscie w zycie powyzszej ustawy spowodowato, iz nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem wyceny stanowi nieruchomo$¢ rolng i podlega w/w ustawie.

Analiza cen nieruchomosci gruntowych

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- Rynek lokalny jako rynek nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych
studium pod zabudowe stanowigce w ewidencji uzytki rolne o pow. powyzej
0,3 ha;

- Obszar rynku: gmina Teresin — analiza wykazata, iz odbyty sie 3 transakcije,
ktora spetniataby nastepujace warunki: dziatki nie objgte mpzp, a w studium
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, stanowigce w ewidencji uzytki
rolne oraz posiadajace pow. powyzej 0,3 ha;

= Okres badania cen: od maja 2016 - 2017 r.

Ponizej transakcje sprzedazy poréwnywalnych dziatek niezabudowanych na
terenie gminy Teresin:

niezabudowana
nieruchomos$é
jednouzytkowa rolna
( PslV 3579)
niezabudowana
nieruchomo$é
jednouzytkowa rolna
( PslV 3592)
niezabudowana
nieruchomosé
7850/16 2016-06-20 19 Seroki Parcela 5600 224 000 40 jednouzytkowa rolna |  Studium MU2
(RIVa 4400 RV
1200)

2326/16 2016-09-29 9 Ludwikow 3579 42 900 12 Studium MU2

2124/16 2016-09-16 9 Ludwikéw 3592 43 100 12 Studium MU2
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Analiza rynku wskazuje ze ceny gruntdw niezabudowanych sg stabilne. Ceny
na lokalnym rynku wahajg si¢ w granicach 12 - 40 z¥m? pow. dziatki.

Ponizej orientacyjna lokalizacja:

Wyceniana

nieruchomosé

o
>
Py,
>
A

Transakcja 112

Wyceniana
nieruchomosc

Cechy rynkowe nieruchomosci majace wptyw na rynku lokalnym na ceny i
wartoS¢ oraz wagi tych cech okre$lono na podstawie analizy preferenciji
potencjalnych nabywcow.

Uwzgledniajac zebrane opinie oraz wyniki wtasnej analizy ksztattowania sie cen

w zaleznosci od ich charakterystyki, przyjeto nastepujace cechy rynkowe i ich
wagi:

1) Lokalizacja, sgsiedztwo — 40 %
2) Dostepnos¢ — 30 %

3) Wielkos¢ dziatki — 20 %

4) Ksztatt dziatki — 10%
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8 PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
8.1 Warunki wykonania wyceny

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. Ust. 1 WartoS§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej
oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkoéw umowy.

Art. 150. Ust. 2 Warto$¢ rynkowag okresla sie dla nieruchomosci, ktoére sg lub
moga by¢ przedmiotem obrotu.

Art. 154 ust. 1 Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w
szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreSlona przy =zastosowaniu podejscia
porobwnawczego, podejScia dochodowego i podejscia mieszanego z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegodlnosci dotyczacych cen, dochodéw, stép zwrotu i kosztow.

Uzyskano nastepujgce dane wyjSciowe pozwalajgce na przeprowadzenie
wyceny:

¢ Informacje z dokumentéw dostarczonych przez zleceniodawce;

e Dane dotyczace wizji lokalnej: lokalizacja, potozenie, sasiedztwo, rodzaj
zabudowy;

e Inne czynniki cenotwdrcze tj. stan przepiséw prawnych, funkcja w planie
zagospodarowania przestrzennego.

8.2 Rodzaj okreslanej wartosci

W niniejszym operacie, okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

8.3 Ustalenie podejscia, metody i techniki wyceny

Uzyskano nastepujgce dane wyjSciowe pozwalajace na przeprowadzenie
wyceny:

¢ Informacje z dokumentéw dostarczonych przez zleceniodawce,
e Dane dotyczace wizji lokalnej: lokalizacja, potozenie, sgsiedztwo, rodzaj
zabudowy,
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e Inne czynniki cenotworcze tj. stan przepiséw prawnych, funkcja w planie
zagospodarowania przestrzennego.

Poniewaz na lokalnym rynku odbyly sie transakcje obrotu nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny a takze ich ceny i
cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji byly znane
wartos¢ prawa wiasnosci dziatki gruntu wykonano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego metoda poréwnania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Art. 153. 1. Podejscie porébwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé
nieruchomoéci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych.

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci metodg poréwnywania
parami:

o Zdefiniowanie rynku lokalnego

o Okreslenie cech rynkowych wptywajacych na wysoko$é ceny na rynku
lokalnym wraz z oceng wplywu poszczegoélnych cech na ceny.

e Wybor kilku podobnych nieruchomosci (3-5), ktére zostaty w niedalekiej
przesztosci sprzedane.

e Zestawienie parami nieruchomo$ci wycenianej z nieruchomosciami
poréwnawczymi. Poréwnujemy kazdorazowo z inng nieruchomoscia o
znanych cechach i znanej cenie rynkowe;.

e Wybor cech réznicujacych dla poszczegéinych par. Im obiekty bedg di
siebie bardziej podobne tym liczba cech moze byé mniejsza.

e Okreslenie réznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang a nieruchomos$ciami podobnymi o znanych cenach i cechach.

e Obliczenie wartoéci w zaleznosci od ceny nieruchomoséci sprzedanej
oraz od réznic pomigdzy cechami w kazdej parze poréwnawczej.
Warto$¢, ktérg obliczymy po analizie poréwnawczej dla poszczegdlnych
par, bedzie funkcjg sumy réznic (poprawek) pomiedzy cechami
poréwnawczymi, waga poszczegdinych cech oraz ceng obiektu, ktory
postuzyt nam jako wzorzec poréwnawczy.

e W ostatnim etapie obliczamy ostateczng warto$¢ jako $érednig
arytmetyczna.
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9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
9.1 Oszacowanie wartosci
Charakterystyka obiektow wykorzystanych do poréwnan

W zbiorze tym okreslono:
- Cene minimalng 12 zt/m?
= Cene maksymalng 40 zt/m?
- AC = C max — C min = 40 zt/m? —12 zt/m? = 28 zt/m?

Ze zbioru transakcji na rynku lokalnym wykorzystano do poréwnan wszystkie 3
nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianego.

Sa to:

OBIEKT A ( transakcja 29.09.2016 r.)
Miejscowos¢ Ludwikéw

Rep. A Nr 2326/16

Dziatka o powierzchni 3 579 m?
Przeznaczenie w studium MU2

Cena transakcyjna — 42 900 zt.

Cena 1 m* 12 zt

Zrédto:www. teresin.e-mapa.net

OBIEKT B (transakcja 16.09.2016 r.)
Miejscowos¢ Ludwikéw

Rep. A Nr 2124/16

Dziatka o powierzchni 3 592 m?
Przeznaczenie w studium MU2
Cena transakcyjna — 43 100 zt.
Cena1m? 12 zt

Zrédio:www. teresin. e-mapa.net
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OBIEKT C ( transakcja 20.06.2016r. )
Miejscowos¢ Seroki Parcela

Rep. A Nr 7850/16

Dziatka o powierzchni 5 600 m?
Przeznaczenie w studium MU2

Cena transakcyjna — 224 000 zt.

Cena 1 m?: 40 zt.

rdl:. teresin.e-mapa.net

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku jako cechy rynkowe wptywajace
na réznice w cenach tych obiektéw oraz obiektu wycenianego, przyjmuje sie
nastepujace cechy rynkowe oraz ich skale.

Cecha rynkowa Ocena i opis
Bardzo dobra — potozenie w bardzo bliskim
sgsiedztwie stacji kolejowej, sasiedztwo zabudowy
mieszkaniowej oraz terendw niezabudowanych
Dobre — potozenie niedaleko stacji kolejowej,
Lokalizacja sgsiedztwo zabudowy mieszkaniowej oraz terenéw
niezabudowanych
Srednie — peryferyjne potozenie, sgsiedztwo terenéw
niezabudowanych i pojedyncze zabudowania
mieszkaniowe

Dobra — nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi
publicznej
Dostepnos$é Srednia — nieruchomosé nie posiada bezposredniego
dostepu do drogi publicznej, dostep poprzez teren
kolejowy — droga wzdtuz toréw

. g B i R Dobra —do 5 000 m2
Wielkos¢ dziatki Srednia — powyzej 5 000 m2

Bardzo dobry — dziatka posiada ksztatt o bardziej
P o korzystnych wymiarach
Ksztalt dziafki Dobry — dziatka o ksztatcie prostokata o mniej
korzystnych wymiarach
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Oszacowanie wartosci
W tablicy ponizej przedstawiono zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech
rynkowych:

Lp. Cechy poréwnawcze Waga % Max kwotowy

wptyw na cene w z

1 Lokalizacja, sgsiedztwo 40 11

2 Dostepnosé¢ 30 8

3 Wielko$¢ dziatki 20 6

4 Ksztatt dziatki 10 5]

100 28
Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wycenianej i
poréwnawczych na tle cech rynkowych:
Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomosci poréwnawcze

Lp. wyceniana A B C
1 Lokalizacja, sgsiedztwo dobra Srednia | $rednia | b. dobra
2 Dostepnos$é dobra Srednia | $rednia dobra
3 | Wielko$¢ dziatki dobra dobra dobra Srednia
4 | Ksztatt dziatki dobry dobry dobry b. dobry
Ponizej zestawiono nieruchomo$¢ szacowang =z  nieruchomosciami

poréwnawczymi w parach poréwnawczych:

Lp. |Rodzaj cechy Poprawka kwotowa z uwagi na réznice
w cechach miedzy nieruchomo$ciami
poréwnawczymi (A, B, C), a nieruchomoscig
wyceniang (w zi)
A B C
1 Lokalizacja, sasiedztwo 6 6 -6
2 Dostepnos$¢ 8 8 0
3 |Wielko$¢ dzialki 0 0 6
4 Ksztatt dziatki 0 0 -3
Razem 14 14 -3
Po poprawce 26 26 38
Warto$é za 1 m? 30

Warto$§é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej

sig
m* wynosi:

W =30zt x 3437 m2 =103 110 zt

05.06.2017 r.
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10 WYNIK KONCOWY WYCENY

10.1 Analiza wynikéw

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci niezabudowanej dziatki gruntu
oznaczonej numerem ewidencyjnym 60/3 o pow. 3 437 m? potozonej w
miejscowosci Ludwikéw w gminie Teresin, w powiecie Sochaczewskim,
wojewddztwie mazowieckim, wediug stanu i cen na dzieri 02.06.2017 r.
wynosi:

103 110 zt.

Stownie ztotych: sto trzy tysiace sto dziesie¢.

10.2 Whioski

Na podstawie analizy ostatnio zawartych transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci gruntowych mozna stwierdzié, ze ustalona w niniejszym
operacie warto$¢ rynkowa nieruchomoéci jest adekwatna do miejscowego rynku
nieruchomosci. Warto$¢ 1m? powierzchni dziatki wynosi 30 zt. Odpowiada ona
pod wzgledem poziomu cenom transakcyjnym kupna - sprzedazy
nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym.

Okreslona warto$¢ jednego m? miesci sie w przedziale AC = Cpax — Crin.
Okreslona w operacie szacunkowym wartosé rynkowa nieruchomos$ci odnosi
sie do aktualnego na dziers wyceny stanu prawnego nieruchomosci.

11 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

» Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomos$ci stanowity
dokumenty i materiaty udostepnione przez Zamawiajgcego.

» Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje
przekazane przez Zleceniobiorce niezbedne do wykonania wyceny. Zaktada
sie, ze autorowi wyceny zgtoszono wszystkie znane okolicznosci, majace
wptyw na warto$¢ oszacowania.

* Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w
czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i tre$ci takiej publikaciji.

» Wycena zostata sporzadzona wytacznie dla potrzeb Zamawiajgcego w celu
okreslonym w pkt. 2. Autor opinii nie przyjmuje odpowiedzialnosci za
wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym niz zatozony i nie ponosi
odpowiedzialno$ci wobec oséb trzecich.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze

05.06.2017 r.
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wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autoréw
wyceny.

e Oszacowana warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT.

e Oszacowana wartoS¢ rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej w kraju, zmian na lokalnym rynku nieruchomosci
oraz znaczgcych zmian kursu walut.

e Badanie ksigg wieczystych zostato przedstawione w punkcie 5.1 operatu, w
zwigzku z tym nie zostato zatgczone w punkcie 12.

Warszawa, 05.06.2017 r.

mgr inz, Iwona Harbuz
—

12 WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Dokumentacja fotograficzna;
2. Wypis uproszczony z rejestru gruntéw;
3. Mapa do celoéw projektowych;

05.06.2017 r.
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