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Województwo mazowieckie, powiat sochaczewŚ

WYC|ĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Województwo mazowieckie
powiat sochaczewski
Gmina Teresin
Miejscowość Ludwików
Działka nr ew. 60/3 o powierzchni 3 437 m2
Dla nieruchomości założonajest księga wieczysta KWnr PL10/0003959212 prowadzoną przez Sąd
Rejonowy w Sochaczewie, V Wydział ksiąg

Działka nr 60/3 o pow. 3 437 mZ posiaOa rształt
p rostokąta . Działka jest n iezab udowa na. Dojazd d rogą
gruntową. Działka usytuowana jest w pienłszej linii od

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu poOlega wartosc
rynkowa prawa własności niezabudowanej działki
gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 60/3
usytuowanej w miejscowości Ludwików w gminie
Teresin, w powiecie sochaczewskim, wojewódźwie
mazowieckim z uwzględnieniem aktualnego sposobu
użvtkowania.
Wańośó rynkową oszacowano@
Oszacowanie wartości ryntowffi
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb oszacowania

02.06,2017 r,

05,06.2017 r.

103 110 zł.

Słownie złotych: sto trzy tysiące sto dziesięć.

r inż.Iwona Harbuz
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1 oKREŚLENIE PMEDMIoTU lZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Pzedmiotem wyceny jest nieruchomtść g runtowa n iezabudowana stanowiąca
działkę nr ew. 60/3 o pow. 3 437 m2 położoną w miejscowości Ludwików w
g mi n ie Teresin, w powiecie Sochaczewskim, województwie mazowieckim.

Dla nieruchomoŚci założona jest księga wieczysta KW nr pL1 ot}oo3gsg2l2
prowadzoną przez sąd Rejonowy w sochaczewie, v wydział ksiąg
wieczystych.

1.2Zakres wyceny

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega wańość rynkowa prawa własności
nielabudowanej działki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 60/3 o pow.
3 437 m' Położonej w miejscowości Ludwików w gminie Teresin, w powiecie
Sochaczewskim, wojewódżwie mazowiecki m.

2 OKREŚLENIE CELU WYCENY

OkreŚlenia wańości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej
niezabudowanej dokonano dla potrzeb oszacowania wańości masy upiołości,

3 oKREŚLENIE PoDSTAW
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

OPRACOWANlA OPERATU

Podstawę formalną wyceny stanowi zlecenie Pani Syndyk Małgorzaty Kardas _
Gołębiowskiej.

3.2. Podstawy materialno - prawne

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

2, RozPorządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie
WYcenY nieruchomoŚci i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207 , Poz. 2109, z dnia 22,09.2004 r. oraz z 27 .Og.2O05 r., óz, U. Nr 196
poz.1628);

3. Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniające
rozPorządzenie w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operitu
szacunkowego (Dz. U. Nr 165);

4. Ustawa z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
pzestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717, tJ. Dz. U. z2015 r. poz, 1gg, 443,
774, 1265, 1434, 1713, 1777, 1830, 1 890);

5. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2OO4 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
(Dz. U. 2004 Nr g3 poz. 888);

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

7. Ustawa zdnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 nr 16,
poz. 93, tl, Dz. U. z2016 r. poz. 380, 585);

8. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe i naprawcze (t.j.
Dz. U. z 2016 r. poz. 2171, 2260, 2261, z 2017 r, poz. 791);

3.3. Podstawy metodyczne

o powszechne kĘowe zasady wyceny;
. kĘowe standardy wyceny podstawowe

Stowarzys zen Rzeczoznawców Majątkowych ;

Polska Federacja

. zgodnie z uchwałą Rady kĘowej polskiej Federacji stowarzyszeń
Rzeczoznawców Majątkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. od dnia 1 marca
2009 r. obowiązują następujące nowe noty interpretacyjne: NI
,,zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomoścj";o standardy zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych wyd. vlll
uzupełnione PFSRM (Zgodnie z uchwałą Rady KĘowej Polskiej
Federacji stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych Nr zllol z dnia
12 grudnia 2oo7 r. od dnia 1 marca 2008 r., jako Tymczasowe Noty
lnterpretacyjne TNl);

o §. Żrobek, wycena wańości rynkowej nieruchomości, wyd. warmińsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.;

o R. Cymerman, A. Hopfer, System szacowania nieruchomości,
Zielona Góra 1999 r.;

zco,

o E. Kucharska-Stasiak, Wańość rynkowa nieruchomości, Twigger,
Warszawa 2000 r.

3.4. Żródła danych merytorycznych

. ProtokÓł z badania księgi wieczystej KW Nr PL1o/0oo395g2l2 z dnia
02.06.2017 r.;. Mapa do celów projektowych;

. lnformacje o transakcjach sprzedaży nieruchomości gruntowych
niezabudowanych na terenie gminy Teresin, uzyskane w Starostwie
Powiatowym w Sochaczewie;

. Informacje o przeznaczeniu nieruchomości w studium uwarunkowań i

kierunków zagospodarowania pzestzennego;
. wlĄa lokalna oraz wywiad terenowy.

4 oKREŚLENIE DAT
SZACUNKOWEGO

ISTOTNYCH DLA OPERATU

o Data sporządzenia wyceny: 05.06.2O17 r.o Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: o2.06.2017 r.o Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 02.06.2017 r.

o Data dokonania oględzin nieruchomości: 02.06.2017 r.

05.06.2017 r.
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5 oPls l oKREŚLEN|E STANU NlERUcHoMoŚc!

5.1 Stan prawny nieruchomości

Dla nieruchomoŚci założona jest księga wieczysta KW nr PLl otoo}39592l2
prowadzoną przez sąd Rejonowy w sochaczewie, v wydział ksiąg
wieczystych,

Na podstawie wglądu do księgi wieczystej przez rzeczoznawcę majątkowego w
dniu 02.06,2017 r. stwierdzono, że w dokumencie istnieją następujące zapisy:

PL1o/0003959212

DzlAŁ 1-o - ozNAczENlE NlERUcHoMo

Działki ewidencyjne

Numer działki 60/3 1,2
ldentyfikator działki 142808 2.0009.60/3

Cbręb ewidencyjny (numer, nazwa) ]009, LUDWlKoW
)ołożenie (numer poządkovlly /
uojewództwo, powi at, g mi n a,
niejscowość) lff'

MAZoWlEcKlE, SocHAcZEWsKl, TEREslN,
LUDWlKoW

Sposób kozystania R - GRUNTY ORNE

Przyłączenie (numer księgi wieczystej, z
której odłączono działkę, obszar) PL1o / 00030920 l 8, o,3437 HA

DzlAŁ l-sP - sPls PRAWzWlĄzANYcH z
BRAK

DzlAŁ ll-

właściciele

05,06.20,17 r.

1,1r

łpisu

Vr
/9u§ldWy
vpisu

)bszar caĘ nieruchomości l$O,głSz Hn 1.2

!r podstawy
łpisu

-ista wskazań udziałów w
>rawie (numer udziału w prawie/
uie l ko ść u dz i ałuhodzaj wspól no ści) §r l[,f|

l1 _3,4
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lodnie z wypisem uproszczonym z Ęestru gruntów z dnia 02,06,2017 r.
stwierdza się, iz działka nr 60/3 położona w obrębie 0009 Ludwików na terenie
9TinY Teresin w Powiecie sochaczewskim, w wÓj. mazowieckim posiada pow.
0,3437 ha, na która składają się następujące uzytri: R|Va - o,ośso ha, RV -0,1878 ha, RVl - 0,1023 ha.

5.2 Lokal i zacja, elementy sąsiedztwa

Przedmiotem WYceny jest nieruchomość g runtowa niezabudowana stanowiąca
działkę nr eW. 60/3 usytuowana w miejsóowości Ludwików w gminie Teres'in,
Powiecie sochaczewskim, wojewódżwie mazowieckim. Bezpośrednie
sąsiedztwo stanowią tereny niezabudowane, rolne oraz rozproszona zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Przy działce biegną tory kolejowe. W odległości
ok. 500 m znajdul.e się stacja kolejowa ,,Seroki'. Nieruchomość znajduje Śię *
odległości ok. 1,5 km od drogi krajowej nr g2, ok. 3 km od centrum tóreśina. 

-

05.06.2017 r,

\r podstawy
łoisu

\,lumer wpisu l4,15

lodzaj wpisu )GRANlczENlE W RozPoRzĄDzANlU
vleRucHorvloŚclĄ

Ireść wpisu ń/szczĘclE EGZEKUCJl W sPMWlE KlM 455tl4z
/VNIOSKU WlERZYC|ELA: PKO BP S.A.

lodzajzmiany lll:
JJAWNlA SlĘ PRZYąCZENlE WlERZYC|ELA: PKO BP
s.A. Z/s W WARSZAW|E W SPRAW|E KM 1614116

DzlAŁ lV - Hl

Stg! ząwańv w księdze wieczvstej jest zoodny ze stanem zawartym w
ewidencji qruntów.
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Zródło : www. m a p a-szu ka cz. pl

Gmina Teresin liczy 11 tys. mieszkańców. Lezy w centrum polski, 33 km nazachÓd od WarszawY, Przy drodze międzynarodowej Berlin-Moskwa. przez
teren gminY Przebiega szlak kolejorvy łącŹący Europę ńchodnią izacrloonią,

W PrzeszłoŚci Teresin stanowił własność rodłiny ksiązęcej Druckich-
Lubeckich. Dziś 9łynny jest ze znanego na całym swiócie klasztoru isanktuarium NiePokalanów, który w 1927-r., na tereńach ofiarowanych przez
księcia Jana Druckiego-Lubeckiego, założył św, Maksymilian KolbÓ. Tu tez
znajd uje się siedziba Rad ia N iepokala nów, Wydawn ictwa ojców Franciszka nów
drukarnia, Ochotnicza Straz Pożarna złożona z braci zakońnych or", Mu."u,
9Y ĘbYmiliana Godne obejrzenia są figurkowe przedstawienia ,,Misterium
Męki Pańskiej" i "Panorama Tysiąclecia''.

_.Rozwój gospodarczy tych terenów nastąpił po 1815 r. i tnła do dzisiaj.zdecydowało o Jy, atrakcyjne połozónie przy głównych szlakach
ko.munikacyjnych i bliskość chłonnego rynku warszawskiego" źo., produkcją
rolną swoje siedzibY_mają tu przeóstawiciele przemysłu nieuciążliwego dlaśrodowiska, m.in.: ZPZ Szymanów, Bakoma, Prologis, óreiner.

.Polozenie geograficzne, obecność sanktuarium niepokalanowskiego, liczne
zabYtki oraz zadbane Środowisko naturalne sprawiają, ze Teresin od-wied zanyjest przez coraz większą liczbę turystów i pi'elgrzym"ów, ktorzy korz}stają co
r9ku 7 bogatszej i wciąż unowocześnianej bazy nbclegowej. Źal<waierowanie
oferują m.in. Dom Pielgrzyma, hotele: Kuźnla Napoleońsla, Jubilatka i Relax.

Od kilku lat Teresin doceniany jest jako atrakcyjne miejsce dla budownictwajednorodzinnego. Do takiej oceny, poza wygodnyń połącźeniem kolejo*ym zestolicą oraz typovvymi zaletami małej miÓlŚcowbsci 1ciiza, czyste iowietrze,bezpieczeństwo, stosunki międzyludzkiei przyczynia się równiei- bogata
infrastruktura. Na terenie gminy działĄą no*o"ź".n" placówki medyóyny

05.06.2017 r.
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rodzinnej, gabinetY stomatologiczne, apteki, ośrodki kulturalne i spońowe,liczne punkty usługowe, sieć sżrół publiczny'"r, 
"i"..ących 

się dobrą opinią -clte.ry. 9zkoły podstawowe, dwa gimnazja oraz zespbł szkół średnich. Wniedalekim SzYmanowie siostry ze Zgromadzenia' Sióstr tvieloralaneł
Prowadzą renomowane prywatne gimnazjń i liceum dla oziewcząi ,'Żałożonepżez Marcelinę Darowską w 1907 1 o!Órtę dla młodziezy męski"j *.oog"c"prowadzone przez ojców Franciszkanów Ńizsze seminarium Duchowne wNiepokalanowie, otwarte nie tylko dla chłopców z powołaniem do stanuduchownego. Dzieciom młods zym służy Społeczne pzedszkole 

l ntegracyjne.

Teresin, jako jedyna gmina powiatu sochaczewskiego po razdrugi w 2003 r.znalazła się w "ZotĄ Setce Samorządów'' - rankingu samorządów,opracowywanym przez dziennik "Rzeczpospolita" i ćentrum BadańRegionalnYch. Kryterium konstruowania. listy jest'za,angażowanie inwestycyjnew okresie trzech lat w przeliczenil na lednego mieszkańca.przypieczętowaniem tego sukcesu było zajęcie ń zóos rótu w pooobnym
rankingu "Rzeczpospolitej" 8 miejsca w polsce w kategorii gmin wiejskich.

Ż ro d ło : wtltw. te re s i n. p t

5.3. Stan zagospodarowania gruntu

Działka nr 60/3 o PoW. 3 437 m2 posiada kształł prostokąta. Działka jestniezabudowana. Dojgld 9rogą gruntową. Działka usytuowana jest pzy liniikolejowej. Wzdłuż działki Jat<- rownież 'przez 
teren dzlałki prŻ"oiJg" liniaelektroene rgetyczn a. pon adio wzdłuż oziairi p zeoieó 

" 
sieć wod ociąg owa.

Ponizej zarys działki nr 60/3

05.06,2017 r.
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: vvww.teresin. e-mapa. net

W Urzędzie GminY T_eresin uzyskano informację, iż działka nr 60/3 posiadadostęp do drogi publicznej, Dźałki T 56 i 63 (ul. Chmielna) są-ńasnościągminy. i stanowią drogę pub_]iclną. Ponadto uzyskano informację, iz gminaposiada podpisaną umowę zplKp na korzystanie ź terenów naleząćy aó prp -drogi dojazdowej do działek.

Otrialka nr 56

' ródło: www "te resi n. e-ma pa.. ńa

05.06.2017 r.
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6 PRzEZNAczEN!E N!ERUcHoMoscl W PLAN!E
ZAGOS PODAROWAN lA PRZESTRZEN N EGO

Nieruchomość znajduje się na terenie, dla którego nie ma miejscowego planu
zagospodarowan ia pzestrzen nego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania
Przestrzennego uchwalonego Uchwałąnr 111112006 Rady Gminy w Teresinie z
dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowań i

kierunków zagospodarowania pżestrzennego gminy Teresin wyceniana
nieruchomość znajduje się na terenie oznaczonym symbolem MU2 - obszary
rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami, drobną
wytwórczością oraz usługami uzyteczności publicznej i zamieszkania
zbiorowego oraz obiektami spońu i rekreacji, z mozliwością zachowania
zabudowy zagrodowej. Dopuszczenie ewentualnych zalesień.

Strefa MU

Charakterystvka i położenie strefy:
Obszar tej strefy obejmuje tereny rolne, tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz tereny usługowe.
W oodstrefie MU1 studium zakłada rozwĄ intensywnej zabudowy mieszkaniowej, usług,
drobnej wytwórczości oraz usług uzyteczności publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz
obiektów sportu i rekreacji z możliwością zachowania zabudowy zagrodowej. Natomiast w
podstrefie MU2 - zabudowy mieszkaniowej, usług, drobnej wytwórczości oraz usług
użyteczności publicznej i zamieszkania zbiorowego oraz obiektów sportu i rekreacji, z
moźliwościązachowania zabudowy zagrodowej. W podstrefie MU2 dopuszcza się zalesienia.

W w/w. podstrefach dopuszcza się lokalizowanie rzemiosł oraz mikro i małych
przedsiębiorstw. Na etapie sporządzania miejscowych planow zagospodarowania
przestzennego dopuszcza się określenie pżeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z
dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo określenia w niniejszym studium
nierolniczego kieru nku rozwoju.

Wytyczne do, planow mieiscowych, ustalenia dotvczące kierunków wskaźników dotvczącvch
zaqospodarowania oraz użytkowania terenów dla poszczeqólnych obszarów (wskazanie
obszarów planów miejscowvch, warunkow urbanistycznych i terenów nie objetvch planami
miejscowymi - z zastrzeleniem uszczegołowienia i możliwością korvgowania qranic obszarow
objętych planem na etapie przvstąpienia do wykonania olanu miejscowego).

Studium postuluje:
o minimalnąpowierzchnię nowo wydzielonych działek:

o MU1: 800m2 ,

o MU2: . usługowych i mieszkaniowo - usługowych - 1200m2 ,

. mieszkaniowych - 1000m2 , r
c prz! czym minimalna szerokość frontu działki - 2Om, dotyczy działki nowowydzielanej,
. max powierzchnia zabudowana i utwardzona - 60% powierzchni działki,
o min powierzchnia biologicznie czynna - 40o/o powierzchni działki,
. wysokość zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej do 12 m (w

wyjątkowych przypadkach studium pzewiduje mozliwośó budowy wyzszych budynków
usługowych lub sakralnych), wysokośó zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do 12
m,

. porządkowanie i estetyzacja terenow publicznych.

Postuluje się w planach miejscowych adaptację istniejących podziałów i powierzchni działek nie
spełn iających gabarytow określon ych w Stud iu m.

05.06.20,17 r.
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Na etaPie sPorządzania planu 
. miejscowego dla obiektów usługowych nalezy

PrzewidzieĆ dojazdY, miejsca postojowe dla samochoóow osobowych uzytkownikow i obsługiorazdla samochodów dostawczych wraz z zapewnieniem możliwośói rozłaóunku towarów.
W celu dbałoŚci o ład Przestrzenny studium zaleca intensyfikowanie zabudowy tak, aby

tw9rzY|a ona sPÓjne jednostki przestzenne, d|a których łatwiejszel".t.Ńol"nie ńyńag"ne.i, oodPowiednich standardach infrastruktury techniczn'ej jat< kanalizaĄa. ochrona środowiska, atakŻe zaPewnienie mieszkańcom odpowiednich wbiunków zycia powinna opierae się nazachowYwaniu odPowiednich norm i standardów przy budowie nowycń obiektów usługowych, awYstęPowanie ewentualnych uciązliwości powinno ograniczać się Óo granic własnoŚii oinegoteęlu Zaleca się wprowadzanie pasów zadrzewień-wzdłuż ciąg-ów kómunikacyjnych, a takze
wzdłuŻ granic obiektow.usługowych - mających na celu ochroię środowiska §Ły,ooni"r"go,
Przestzeni ŹYcia mieszkańców i kształtowanie krajobrazu. ZaleĆa się równiez wprowadzanie
układów zieleni miejskiej i osiedlowej wpływającej pozytywnie na wańÓść kĘobrazu obszarów
zurbanizowanych.

TerenY MU Połozon e wzdłuż rzeki Teresinki oraz wzdłużciągów ekologicznych powinny
zachowaĆ odPowiednie .parameky ekologiczne, wyrazone prredó wszystkl:m §Ńiezcnniąbiologicznie czYnną - Til 50% i uzbrojóniem terónu w sieó kanalizaĆyjną ońŹ Maściwązgodną z PrzePisami odrębnymi odległośó linii zabudowy od rzeki tak, aby'zap"*ńie *ł"s.i*"
waru n ki sprzyjające fu n kcjo nowan i u środowiska pzyrod niczego.

DoPuszcza się korekty granic obszaru- strefy ń" etapie wykonywania planów
miejscowych.

}

f
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7 ANAL|ZA l GHARAKTERYSTYKA RYNKU NlERUcHoMoŚcl
Z dniem 30,04.2016 r. weszła w życie Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
WstrzYmaniu sprzedaŻy nieruchomości Zasobu Własności Rolnej Skarbupaństwa oraz o.zmianie niektórych ustaw, zgodnie z ktorą zasĄ zmiany
równiez w Ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. Ó kształtowaniu ustroju rolnegó
(Dz. U. z 2012 r. poz. 803).
Ww ustawa z 14.04.2016 r. wprowadziła znaczne ograniczenia w sprzedaży
nieruchomości rolnych o pow. powyzej 0,3 ha.
Zgodnie z Ustawą z 14,04.2016 r. wprowadziła następujące zmiany w ustawie zz dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedizy ńieruchomości Zasobu
własności Rolnej skarbu państwa oraz o zmianie niekiórych ustaw:

Art- 7. W ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustĘu rolnego (Dz. U. z 2012 r.poz. 803) wprowadza się następujące zmiany:
(...)
4) po aft. 2 dodaje się aft. 2a-2c w brzmieniu:
,,Alt. 2a. 1. NabYwcą nieruchomości rolnej może byó wyłącznie rolnik indywidualny, chyba że
ustawa stanowi inaczej. Jeżeli nabywana nieruchomoŚe iona abo jej cręse ma ńejś;ć w skład
wsPÓlnoŚ9i majątkowej małżeńskiej wystarczające jest, gdy rolnikióm inciywiauatnym jest jeden
z małżonków.
2. |owjerzchnia nabywanej nieruchomości rolnejwraz z powierzchnią nieruchomości rolnych
tYchodzącYch w skład gospodarstwa rodzinnego nabywĆy nie może §rzekraczać powierzchni
300 ha użytków rolnych ustatonej zgodnie z ai, S usi. Z i S.
3. Przepisy ust" 1 i2 nie dotycząnabycia nieruchomościrolnej:
1) przez:
a) osobę bliskązbywcy,
b) jednostkę samorządu terytoriat nego,
c) Skarb Państwa lub działającą na jego rzecz Agencję,
d) osobY Prawne działające na podstawie przepiŚów o- stosunku państwa do Kościoła
Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej, o stosunku Państwa do innych kościołów izwiązków
wyznaniowych oraz o gwarancjach wotności sumienia iwyznania;
2) w wyniku dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego;
3) na podstawie art. 151 lub art. 231 Kodeksu cywitnógo;
ł) t1l t9ku postępowania.restrukturyzacyjnego w ramaóh postępowania sanacyjnego.
4. NabYcie nieruchomości rolnej przez inne podmioty niz wyń'ienione w ust. i'i ,Śt. 3 pkt 1 oraz
w innYch Przypadkach niż wymienione w ust. 3 pkt Ż-ł, móze nastącić za zgodą preŹesa

Ąqeryii, wyrażonąw drodze decyzji administracyjnej, wydanej na ńniosek: 
-

1) zbywcy, jeżeli:

05.06.2017 r,
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a) wykaże on, że nie było możliwościnabycia nieruchomościrolnejprzez podmioty, o ktÓrych

mowawust. 1i3,
b) n abywca daje rękojmię n ależytego p rowadze nia dzi ałal n ości rol n iczej,

Ó1 w iynixu ninyiia nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntów rolnych;

Ą osoby fizycznej zamierzającej utworzyó gospodarstwo rodzinne, która:

Ó posióaa kwatńxacle rotnicŻe atbo której, pod warunkiem uzupełnienia kwalifikacji

zawodowych,przyzńanopomoc,oktorejmowawań.5ust.lpkt2ustawYzdnia7marca2007
r. o wspióraniii rozwolu obszarów wiejskich z udziałem środków Europejskiego F_unduszu

Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarów

wiepŹicn na hta 2007_Ż013 (Dz. U. z 2013 r. poz. 173, z 2015 r. poz. 349 oraz z 2016 r. poz,

ssĄ ano w art. 3 ust. 1 pkt 6'lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o wspieraniu rozwoju

obŚzarów wiejskich z udziałem środków Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju

obszarow Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszarów Wiejskich na lata 2014.-2020 (Dz.

lJ. poz. 34g i i888 oraz z 2016 r. póz, 337), a termin na uzupełnienie tych kwalifikacji jeszcze

nie upłynął,
D dajó rękojmię należytego prowadzenia działalności rolniczej,

Ó ,ÓoońiąŹ" się do zŹmiesŻxiwania w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomości na terenie

gminy, na"obszirze której połozona jest jedna z nieruchomości rotnych, ktÓra wejdzie w skład

tworzo neg o g o spod arstw a rod zi n n ego. (, . .)

Analiza Gen nieruchomości gruntowych

Dla potrzeb wyceny określono:

- Rynek lokalny jako rynek nieruchomości niezabudowanych przeznaczonych

studium pod Ż;budowę stanowiące w ewidencji uzytki rolne o pow. powyzej

0,3 ha;

- obszar rynku: gmina Teresin - analiza wykazała, iz odbyły się 3 transakcje,
która spółniałaby następujące warunki: działki nie objęte mpzp, a w studium
przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową stanowiące w ewidencji uzYtki

rolne oraz posiadające pow. powyzej 0,3 ha;

- Okres badania cen: od mala2016 - 2017 r.

ponizej transakcje sprzedaży porównywalnych działek niezabudowanYch na

terenie gminy Teresin:

2326116 201 6-09_29 9 Ludwików 3 579 42 900 12

niezabudowana
nieruchomość

jednoUżytkowa rolna
( PslV 3579)

Studium MU2

2124116 201 6-09-1 6 9 Ludwików 3 592 43 100 12

niezabudowana
nieruchomość

jednoużytkowa rolna
( PslV 3592)

Studium MU2

7850l16 201 6-06-20 19 seroki parcela 5 600 224 0o0 40

niezabudowana
nieruchomość

jednoużytkowa rolna
(RlVa 4400 RV

1200)

Studium MU2

05.06,2017 r.
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Analiza rynku wskazuje że ceny gruntów niezabudowanych są stabilne. Ceny
na lokalnym rynku wahają się w granicach 12 - 40 złlm2 pow, działki.

Ponizej orientacyjna lokalizacja:

lnJyc*łiana

rti*rurh**l*śc

Tran;akeja łł 3

Tr*rłsakłj* nr ]. i ]

Tr.rnsakeja tr i ż

cechy rynkowe nieruchomości mające wpływ na rynku lokalnym na ceny i
wańoŚĆ oraz wagi tych cech określono na podstawie analizy prefereńcji
potencjalnych nabywców.

UwzględniĄąc zebrane opinie oraz wyniki własnej analizy kształtowania się cen
w zależności od ich charakterystyki, przyjęto następujące cechy rynkowe i ich
wagi:

1) Lokalizacja, sąsiedztwo - 40 o/o

2) Dostępność - 30 %
3) Wielkość działki - 20 %
4) Ksztaft działki - 10%

05.06.20'l7 r.
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8 PRZEDSTAW|EN|E sPosoBU WYGENY

8.1 Warunki wykonania wyceny

Zgodnie z Ustawą o gospodarce nieruchomościami:

Art. 151" Ust. 1 Wartość rynkową nieruchomości stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, możliwa do uzyskania na rynku, określona z
uwzg lęd n ie n iem ce n tra n sa kcyj nych przy przyjęci u n astę puj ących założen,,
1) strony umowy były od siebie niezalezne, nie działały w sytuacji przymusowej
oraz miaĘ stanowczy zamiar zawarcia umowy;
2) upłynął czas niezbędny do wyeksponowania nieruchomości na rynku i do
wynegocjowan ia warun ków u mowy.

Ań. 150. Ust. 2 Wańość rynkową określa się dla nieruchomości, które są lub
mogą być przedmiotem obrotu.

Ań. 154 ust. 1 Wyboru właściwego podejścia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomości dokonuje rzeczoznawca majątkowy, uwzględniając w
szczególności cel vvyceny, rodzĄ i połozenie nieruchomości, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomości oraz dostępne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomości podobnych.

Wańość rynkowa moze byó określona przy zastosowaniu podejścia
porównawczego, podejścia dochodowego i podejścia mieszanego z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczególności dotyczących cen, dochodów, stóp zwrotu i kosźów.

Uzyskano następujące dane wyjściowe pozwalające na przeprowadzenie
Wyceny:

o lnformacje z dokumentów dostarczonych przez zleceniodawcę;
. Dane dotyczące wizji lokalnej: lokalizacja, położenie, sąsiedztwo, rodzaj

zabudowy;
o lnne czynniki cenotwórcze tj. stan przepisów prawnych, funkcja w planie

zagospodarowan ia przestrzen nego.

8.2 Rodzaj określanej wańości

W niniejszym operacie, określono wańośó rynkową nieruchomości.

8.3 UstaIenie podejścia, metody i technikiwyceny

Uzyskano następujące dane wyjściowe pozwalające na przeprowadzenie
Wyceny:

o lnformaĄe z dokumentów dostarczonych przez zleceniodawcę,
o Dane dotyczące wizji lokalnej: lokalizacja, połozenie, sąsiedztwo, rodzĄ

zabudowy,

05.06,2017 r.
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. lnne czynniki cenotwórcze tj. stan pzepisów prawnych, funkcja w planie
zagospodarowan ia przestzen nego.

Poniewaz na lokalnym rynku odbyły się transakcje obrotu nieruchomości
podobnych do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny a także ich ceny i

cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonania transakcji byĘ znane
wańoŚĆ prawa własności działki gruntu wykonano przy zastosowaniu podejścia
porównawczego metodą porównania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomościami stanowi:

Art. 153. 1, Podejście porównawcze polega na określeniu wartości
nieruchomoŚci przy założeniu, ze wańośó ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Wartośó
nieruchomoŚci koryguje się ze względu na cechy rózniące te nieruchomości i
ustala z uwzględnieniem zmian poziomu cen wskutek upływu czasu. Podejście
Porównawcze stosuje się, jezeli są znane ceny nieruchomości podobnych do
nieruchomości wycenianych.
przy metodzie porównywania parami porównuje się nieruchomość będącą
przedmiotem wyceny, któĘ cechy są znane, kolejno z nieruchomościami
podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a także cechy tych
nieruchomości.
Algorytm postępowania przy wycenie nieruchomości metodą porównywania
parami:

o zdefiniowanie rynku lokalnego
. określenie cech rynkowych wpływających na wysokość ceny na rynku

lokalnym wrazzocenąwpływu poszczególnych cech na ceny.. Wybór kilku podobnych nieruchomości (3-5), które zostały w niedalekiej
przeszłości sprzedane.

. zestawienie parami nieruchomości wycenianej z nieruchomościami
Porównawczymi. Porównujemy kazdorazowo z inną nieruchomością o
znanych cechach iznanej cenie rynkowej.. wybór cech róznicujących dla poszczególnych par. lm obiekty będą di
siebie bardziej podobne tym liczba cech moze być mniejsza,. określenie różnic (poprawek kwotowych) pomiędzy nieruchomością
wycenianą a nieruchomościami podobnymi o znanych cenach i cechach.. Obliczenie wartości w zalezności od ceny nieruchomości sprzedanej
oraz od różnic pomiędzy cechami w kazdej parze porównawczej,
Wańość, którą obliczymy po analizie porównawczE dla poszczególnych
pdr, będzie funkcją sumy rożnic (poprawek) pomiędzy cechami
porównawczymi, wagą poszczególnych cech oraz ceną obiektu, który
posłuzył nam jako wzorzec porównawczy.

o w ostatnim etapie obliczamy ostateczną wańość jako średnią
arytmetyczną.
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9 oKREŚLENIE WARToŚcl nyruKoWEJ NtERUcHoMoŚcl

9.1 Oszacowanie wańości

Charakterystyka obiektów wykorzystanych do porównań

W zbiorze tym określono:
- Cenę minimalną 12 złlmz
- Cenę maksymalną 40 złlmz
- 

^C 
= C max - C min = 40 złlm2 -12 złtm2 = 28 złlm2

Ze zbioru transakcji na rynku lokalnym wykorzystano do porównań wszystkie
nieruchomości najbardziej podobne do wycenianego.

Sąto:

OBlEKT A ( transakcia 29.09.2016 r.)
Miejscowość Ludwików
Rep. A Nr 2326116
Działka o powierzchni 3 579 m2
przeznaczenie w studium Mu2
Cena transakcyjna - 42 900 zł.
Cena 1 m': 12 zł

OBlEKT B (transakcja 16,09.2016 r.)
Miejscowość Ludwików
Rep. A Nr 2124116
Działka o powiezchni 3 592 m2
przeznaczenie w studium Mu2
Cena transakcyjna - 43 10O zł.
Cena 1 m': 12 zł

rodło : www. te resi n. e-ma pa. net
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OB|EKT C ( transakcia 20.06.2016 r. )
Miejscowość Seroki Parcela
Rep. A Nr 7850i16
Działka o powierzchni 5 600 m2
pzeznaczenie w studium Mu2
Cena transakcyjna - 224 000 zł.
Cena 1 m',, 40 zł.

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku jako cechy rynkowe wpływające
na róznice w cenach tych obiektow oraz obiektu wyceniańego, przljmule Śię
następujące cechy rynkowe orazich skalę.

ródło : ulvvw, te re si n, e-m a p a. n et

Cecha rynkowa Ocena iopis

Lokalizacja

Bardzo dobra - połozenie w bardzo bliskim
sąsiedztwie stacji kolejowej, sąsiedztwo zabudowy

mieszkan iowej graz terenów niezabudowanych
Dobre - połozenie niedaleko stacji kolejowej,

sąsiedztwo zab udowy mieszkan iowej oraz terenów
niezabudowanych

Srednie - peryferyjne połozenie, sąsiedztwó terenów
n iezabudowanych i pojedyncze zabudowan ia

mieszkaniowe

Dostępność

Dobra - nieruchomość posiada dostęp do drogi
publicznej

Srednia - nieruchomość nie posiad' beaośredniego
dostępu do drogi publicznej, dostęp poprzezteren

kolejowy - droga wzdłuż torów

wielkość działki Dobra - do 5 000 m2
Srednia - powyZej S OOO rrn

kształt działki

Bardzo dobry - działka posiada kształt o bardziej
korzystnych wymiarach

Dobry - działka o kształcie prostokąta o mŃ
korzystnych wymiarach
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oszacowanie wańości

W tablicy ponizej przedstawiono zakresy kwotowe dta poszczególnych cech
rynkowych:

Lp. Cechy porównawcze Waga % Max kwotowy
wpłVw na cenę w zł

1 Lokalizacia, sąsiedztwo 40 11
2 Dostępność 30 8
3 wielkość działki 20 6
4 kształt działki 10 3

100 28

ponizej przedstawiono charakterystykę nieruchomości wycenianej
porównawczych na tle cech rynkowych:

Ponizej zestawiono nieruchomość szacowaną z nieruchomościami
porównawczymi w parach porównawczych :

WańoŚĆ rynkowa prawa własności nieruchomości gruntowej składającej
się z działki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym 60/3 Ó pow. 3 437
m'wynosi:

W = 30 zł, x3 437 m2 = 103 110 zł,

Lp.
Cechy rynkowe Nieruchomość

wvceniana
N ieruchomości porownawcze

A B C
1 Lokalizacja, sąsiedztwo dobra średnia średnia b. dobra
2 Dostępność dobra średnia średnia dobra
3 wielkość działki dobra dobra dobra średnia
4 kształt działki dobrv dobry dobrv b. dobrv

Lp, Rodzaj cechy Poprawka kwotowa z uwagi na róznice
w cechach między nieruchomościami

porównawczymi (A, B, C), a nieruchomością
wycenianą (w zł)

A B c
1 Lokalizacja, sąsiedztwo 6 6 -6
2 Dostępność B 8 0
3 wielkość działki 0 0 6
4 kształt działki 0 0 -3
Razem 14 14 -3
Po poprawce 26 26 38
Wartość za 1 m' 30

05.06.2017 r.
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10 WYN|K KoŃcoWY WYGENY

10.1 Analiza wyników

WańoŚĆ rYnkowa prawa własności niezabudowanej d_ziałki gruntu
oznaczonej numerem ewidencyjnyt 60/3 o pow. 3 4gi m2 położonej w
miejscowości Ludwików w gminie Teresin, w powiecie sochaczewsńm,
województwie mazowieckim, według stanu i cen na dzień 02.06.2017 r,.
wynosi:

103 110 zł,

Słownie złotych: sto trzy tysiące sto dziesięć.

10.2 Wnioski

Na podstawie anallzy ostatnio zawańych transakcji kupna sprzedaży
nieruchomoŚci gruntowych można stwierdzić, ze ustalona w niniejszym
oPeracie wańoŚĆ rynkowa nieruchomościjest adekwatna do miejscowego ryńru
nieruchomoŚci. Wartość 1m2 powierzchni działki wynosi 30 zł, odpowiada onapod względem poziomu cenom . transakcyjnym kupna sprzedaży
nieruchomości podobnych na rynku lokalnym,
określona wartość jednego m2 mieści się w przedziale Ac = cmax - cmin.
OkreŚlona W operacie szacunkowym wartóSe rynkowa nieruchomóŚÓi oonosi
się do aktualnego na dzień wyceny stanu prawnego nieruchomości.

11 KLAUZULE I USTALENIA DoDATKoWE

' NiniejszY oPerat szacunkowy sporządzony został zgodnie z powszechnymi
krajowymi zasadami wyceny uchwalonymi przez Radę krajową pols-tiej
Fed e ra cj i Stowa rzys ze ń Rzeczoz n awców M aj ątkowyc h,

' PodstawQ do okreŚlenia stanu prawnego nieruchomości stanowiły
d okume nty i mate riały ud ostęp n io ne przez zańawialąceg o.o Zleceniobiorca przyjmuje w dobĘ wieze wszystkie dane i informacje
Pzekazane Przez Zleceniobiorcę niezbędne do wlkonania wyceny, Zakłada
się, ze autorowj _Wyceny zgłoszono wszystkie zńane okolicŹnośói, malące
wpływ na wańość oszacowania.o NiniejszY oPerat szacunkowy nie moze być opublikowany w całości lub w
częŚci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i treścitakiej publikacji.

o WYcena została sporządzona wyłącznie dla potrzeb ZamawiĄącego w celu
okreŚlonym w pkt. 2. Autor opinii nie przyjmuje odpowied)iainości za
wYkorzYstanie niniejszej opinii w celu innyń niŹ założony i nie ponosi
odpowiedzialności wobec osób trzecich,o OPerat szacunkowy moze byĆ wykorzystywany do celu, dla którego został
sporządzony, przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, ciyba, ze

e-TH

05.06.20'l7 r.
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wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany czynników, o
których mowa w ań. 154 ustawy o gospodarce nieruchomościami.

o operat szacunkowy może być wykorzystywany po upływie 12 miesięcy od
daty jego sporządzenia, po potwierdzeniu jego aktualności przez autorów
Wyceny.

. oszacowana wańość rynkowa nie zawiera podatku vAT.

. oszacowana wańośó rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej w kraju, zmian na lokalnym rynku nieruchomości
orazznaczących zmian kursu walut.

o Badanie ksiąg wieczystych zostało przedstawione w punkcie 5.1 operatu, w
zwiąkuztym nie zostało załączone w punkcie 12.

Warszawa, 05.06.201 7 r.

Harbuz

12 WYKAzzAŁĄczNtKoW

Do ku me nta cja foto g r aficzna;
Wypis uproszczony z rejestru gruntów;
Mapa do celów prqektowych;

1.
2,
3.

lWoNA
HARBUZ

'\ 04-059 WARszAWA
\ ul, śwtĘrosł.ruvsxł t ;ł,

9."Ń'il!;t!'2
e$,#,i!
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