OPERAT SZACUNKOWY
dotyczacy
Oszacowania Wartosci Rynkowej

Operat zostat sporzadzony na podstawie zlecenia Syndyka masy upadtosci Matgorzate
Kardas - Gotebiowska zgodnie z postanowieniem
Sygn. Akt XIX GU 331/19 z dnia 17.09.2019 r

lwona Harbuz - biegty sadowy Rodzaj Udziat 72
WYCENA NIERUCHOMOSCI nieruchomosci  : Nieruchomos$é gruntowa
Ul. KARWINSKA 32

02-639 Warszawa

tel. 0-22 621 67 23 Adres Wojewodztwo: mazowieckie

fax 0-22 621 49 90 nieruchomosci  : Powiat: sochaczewski
Gmina: Brochéw
Miejscowosé: Kromnow
Dziatka ew. nr 201
Obreb 0015

e-mail: biuro@wyceny-
nieruchomosci.com.pl Autor operatu : Mgr inz. lwona Harbuz
szacunkowego

Nr uprawnien: : 3639

Miejscowos¢ : Warszawa

Data
sporzadzenia
operatu
Pieczeé

i podpis ol
rzeczoznawcy X ST M gy |




Wojewodztwo mazowieckie, powiat sochaczewski, gmina Brochdw, miejscowosé:

Kromnow, dziatka ew. nr 201, obreb: 0015

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

| Wojewddztwo: mazowieckie,

| Powiat: sochaczewski,

Gmina: Brochéw,

Miejscowosc: Kromnow

Obreb: 0015

Dziatka ew. nr 201 o powierzchni 1,19 ha

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest przez Sad
Rejonowy w Sochaczewie, V Wydziat Ksigg Wieczystych-
| PL10O, KW nr PL10/00027263/0.

Dziatka ma ksztalt trapezu prostokgtnego. Wezszym bokiem
| przylega do drogi, drugi bok dochodzi do Kanatu Kromskiego.
| Dziatka jest niezabudowana, nieogrodzona aktualnie jest
| nieuzytkowana i poro$nieta chwastami. Wzdtuz drogi
przebiega linia energetyczna.

| Okreslenie wartosci rynkowej (WR) i wartosci dla wymuszonej
sprzedazy (WdS) udziatu ¥ nieruchomosci grutnowej w celu
| sprzedazy w ramach postepowania upadtosciowego.

13.12.2019 r.

22 091 =zt
Stownie ztotych: dwadziescia dwa tysigce
dziewiecdziesiat jeden.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy:

16 569zt
Stownie ziotych: szesnascie tysiecy piecset
szescdziesiagt dziewiec.

i Mgr inz. lwona Harbuz, upr. Nr 3639

_ |Rzeczoznawca majatkowy_..____

HARBUZ

04-058 WARSZAWA
UL SWIETOSLAWSKA | M 84
TEL 510-068 293
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|
i 7 ]
TS

13.12.2019r.



Wojewddztwo mazowieckie, powiat sochaczewski, gmina Brochdw, miejscowosé:
Kromnow, dziatka ew. nr 201, obreb: 0015

SPIS TRESCI:

1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY ...ceroeeenreeeeeeseeseseesessssesssssssssssnsesssssassssaes 4
O b ) O I 8 Dy T . 4
1.2, ZATRES WY CBRY, (s v ss sommsscs s oo s vosy S s e s oo e s i e i s 4

] G0 8 T i T T —— 4

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ...eoveveereeerrrensenn 4
3.1. PODSTAWA FORMALNA ©....vttiieitee et eittestiesieesste e e eae e s ete e e e e e ae e e e e e e e eee e eee e e e e eee e e e e e eneeeeeeeeeennns 4
3.2. PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE .....uutiiiotiteeeiteeeieeeseoeeeeeeteeessaeeeeseeeeeeeaseenseeenaeeseaeeseeseseesareaeaaen 4
3.3. EODSTA\W MERYTORYCZNE WYCENY ...utiiiitiiieiitieeeeeteeeieteeeeiee e e eteeeseeeteeeeaseeeeseeesaeeseeeeeeeseseesareeseenn 5
3.4, ZRODEA DANYCH MERYTORY CZINYCH ...ttt eeeeeeeeee e eeee et eeee e e eee e e et e eae et e e ee e e ee e eee e aeaes 5

4 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

................................................................................................................................... 5

5 OPIS I OKRESLENIE STANU CHARAKTRYSTYCZNEGO NIERUCHOMOSCT c..corvrrerrenenn 6
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI «.e.evioiieeeieeesseeeteee et eeseessessesssetsesssessssesssesesassssesseessensesssesssssessssaesenns 6
5.2. LOKALIZACIA, ELEMENTY SASIEDZTWA 1..iiiuieiteeereeeiurisseosssssesosssaasseeinsesssssnssinsssssesnssisssiesessnseesnens 9
5.3. STAN ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU 111 euvveerieesseieeesesssstesessessemsessssssessesasssessssesssessessmssssssssseeneeesses 16

6 FUNKCJA NA PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.....ciiviiierneensensnses 18

T PROCEDURA SZACOWANIA ..ot ceciveiissssiensssssisssasssssssssssssssssssssnsssssssnssssassssssssssnssssassassesnssessssssen 20
7. 1. WARUNKI WYKONANIA WYCENY ..ottt eieeees e soes et ssee s ee e aeesese s sateaiaesene s e e st e et e aaeneeneeaaes 20
7.2 RODZAT OKRESLANET WARTOSCT ... vseeeeee et eeee e eee e en e e ene e s e eate e et ees e seseeneenesenearneansaeeeennan 21
7.3 USTALENIE PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ..o teeveees oo e eees e ee e et e e eee e e aeeaieaeeenns 29

8 ANALIZA DANYCH I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCT ... 22
8.1. ANALIZA TRANSAKCII SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ..o 22

9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCL.....cooverirrvuenesesssesnssmsasensomsessmssmsenes 25

10 WYNIK KONCOWY ..ovvvrinrrimsinssssssssessssssssesssssssessasssnsssssssnsssssssnsssesssssssessssssssssnssssssssnssssssssssssssssas 29
10:] ANKLIZA WYNTIROW covnnvosssvnmosnssiss danse sy i s e b s s i 29
L0 WINTOSR i ivaivrnaivmmveviasisines s mess vas s so o e s s e e 8 e s s e 29

11 KLAUZULE I USTALENIA DODATEKOWE.....ccooiiineeiiiaisiisnasesmsssassssssssssssssssssssssssasssssssassssssssses 29

12 WYKAZL LA ACTNIICOMN - or55055010000mmsuisassissisisoisss oo s i G s svrorsinesss 30

13.12.2019 .




Wojewddztwo mazowieckie, powiat sochaczewski, gmina Brochéw, miejscowosé:
Kromnow, dziatka ew. nr 201, obreb: 0015

1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa stanowigca dziatke ew. nr
201 o pow. 1,19 ha obreb 0015 potozona w miejscowosci Kromnoéw w gminie
Brochow, w powiecie sochaczewskim, wojewoddztwie mazowieckim.

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w
Sochaczewie, V Wydziat Ksigg Wieczystych — PL10, KW nr PL10/00027263/0.

1.2. Zakres wyceny

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega warto§¢ rynkowa udziatu 2
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ew. nr 201 o pow. 1,19 ha obreb
0015 potozong w miejscowosci Kromnéw w gminie Brochdéw, w powiecie
sochaczewskim, wojewddztwie mazowieckim.

2 OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (WR) i wartosci dla wymuszonej sprzedazy (WdS)
udziatu ¥2 nieruchomosci gruntowej w celu sprzedazy w ramach postepowania
upadtosciowego.

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Operat zostat sporzgdzony na podstawie zlecenia Syndyka masy upadtosci
Matgorzate Kardas - Gotebiowskg zgodnie z postanowieniem sgdu Sygn. Akt
XIX GU 331/19 z dnia 17.09.2019 r.

3.2. Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami ze
zmianami (Dz. U. 2018 poz. 1202 z p. zmianami);

2. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207, poz. 2109, z dnia 22.09.2004 z p. zmianami);

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatu
szacunkowego z 2004 i 2005 r. (Dz. U. 2011 Nr 165, poz. 985 z p.
Zmianami);

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz. U. 2018 poz.
1104 z p6zniejszymi zmianami);

5. Ustawa z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (ij. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z p. zmianmi);
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6.

7.

8.

9.

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2018 r.
poz. 1629 ze zm.).

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r o podatku rolnym (ij. Dz. U. 2018 poz.
2244 z poz. zm.);

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa(tj. Dz. U. 2017
poz. 624 z poz. zm.)

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U.
22018 r. poz. 1405 z poz. zm.)

10.Rozporzadzenie ministra finanséw z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie

zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czterech okregow podatkowych

3.3. Podstawy merytoryczne wyceny

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP1 ,Wartos¢ rynkowa i
wartos¢ odtworzeniowa”, KSWP3 ,Operat szacunkowy”) Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdéw Majatkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. od dnia 1 marca
2009 r. obowigzujg nastepujgce nowe noty interpretacyjne: NI 1
,<Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”’;
Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majgtkowych — wyd. VIl
uzupetnione PFSRM (Zgodnie z uchwata 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).

Miedzynarodowe Standardy Wyceny

3.4. Zrédta danych merytorycznych

4

Postanowienie Sygn. akt XIX GU 331/19 z dnia 17.09.2019,

Centralna Baza Danych Ksigg Wieczystych.

Wypis z rejestru gruntow z dnia 04.09.2019 r.

Informacja o transakcjach sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych rolnych uzyskane w Starostwie powiatowym w
Sochaczewie.

Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w Studium Uwarunkowan i
Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego;

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy.

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI

RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Data sporzgdzenia wyceny: 13.12. 2019 r;
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 13.12.2019 r.;

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny 13.12.2019 r,;

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:13.12.2019 r.
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5 OPIS | OKRESLENIE STANU CHARAKTRYSTYCZNEGO
NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci gruntowej jest prowadzona przez Sad Rejonowy w
Sochaczewie, V Wydziat Ksigg Wieczystych KW nr PL10/00027263/0.

Na podstawie wglgdu do ksiegi wieczystej w dniu 13.12.2019 r. stwierdzono, ze
w dokumencie tym istniejg nastepujace zapisy:

| DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

‘Numer biezacy nieruchomosci H

Numerdma*kl e

P}ozenle(nmerporzadowy . e
gmma mre;scowosc 1

Sposéh korzystania__________||uiERUCHOMOSCROINA

Przy+aczen|e (numer ks.'egi w.'eczystej,
Z ktorej odfaczono dziatke)

/ 00009632/

- "Nr
ipodstawy

st Sy

Komentarz do migracji'

wykreslonego wpisu w danym dziale w
dtychczasowe ksieze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr ;
podstawy
wpisu ; T 3 ; Xy |
1 HOPIS I MAPA; 17, /00009632/
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu -
[numer ksregi w;eczystej)

Dz, kw. //00003035/94/, 1994 07-20 00:00:00, 1994-10-24 00:00-00, NIE |
|(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW
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| o DZIAL II - WEASNOSC

: Iaéc.iiml e e

Llsta wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspoinosc:)

Osoba f!cna (mfe pferwsze.'mre -
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

IKRZYSZTOF STANISLAW CZAJKA, EDMUND,
HH TERESA, 55061601596

Lp. 2.

Lista wskazan udziatow w

prawie (numer udziatu w prawie/
wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspoinosc:)

UMOWA SPRZEDAZY 3628/94 1994 07 06 MAGDALENA MARIA SZYDLUK NOWY DWOR
HMAZOWIECKI; 112

I(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imig/imiona I nazwisko/nazwiska,
s:ea’z;ba po!ozeme dokumentu _numer karty akt)

DZ KW //00003035/94/ 1994 07 20 00:00: 00 1994 10 24 OD 00 OD NIE "
(rodzaj i numer dz.'enmka,chwﬂa wplywu, chw:fawprsu czy z urzedu)

3 UMOWA MAJATKOWA MAI:.ZENSKA 655/2005 2005-03- 16, 'WELADYSEAWA
FILOCHOWSKA, WARSZAWA; 30-32
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
|siedziba; pofozenre dokumentu _numer karty akt)

DZ. KW. //00000761/05/, 2005 03-21 09:00: 00 2005 03-23 00:00-00, NIE
_li(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy zurzedu)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

P DZIAL IV - HIPOTEKA |

podstawy

L. 1.

Numer hlpotekl (roszczenla)

HIPOTEKAUMOWNA T ——

" |[465000,00 (CZTERYSTA SZESCDZIESIAT |
JPIECTYSIECY ZE =

Rodz |p0tek|(roszc2|) 7

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)  ||L
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KAPITAL KREDYTU, ODSETKI, PROWIZIE
1] OPLATY, PRZYZNANE KOSZTY
POSTEPOWANIA SADOWEGO LUB
EGZEKUCYINEGO, SWIADCZENIA
UBOCZNE, UMOWA KREDYTU NR 05
1020 1127 0000 1596 0052 6913 Z
HDNIA 2012-01-12 ]

Wierzytelnosc i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc, stosunek prawny)

HPOWSZECHNA KASA 0SZCZEDNOSCI
BANK POLSKI SPOLKA AKCYINA :
"IHODDZIAL 12 W WARSZAWIE, WARSZAWA,

1101629826300000

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

v e e——

i Komentarz do migracji

Ostatni umer aktulne lub R
wykreslonego wpisu w danym dziale w 4

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr it
podstawyj}
wpisu ! . e e SO ; ; 2 J i 3
9 Oéy\lIADCZENIE BANKU, 2012-01-12, POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
SPOLKA AKCYINA; 118
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; pofoZenie dokumentu - numer karty akt) ]
DZ. KW./PL10/00000218/12/001, 2012-01-13 14:09:54, 2012-01-16-10.10.12.791118,
INIE, 115-118
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozZenie wniosku —
numer karty akt)

Zgodnie z ewidencjg gruntéw stwierdza sie, iz:
Wojewaodztwo : Mazowieckie

Powiat : Sochaczewski

Jednostka ewidencyjna : [142802_2 Brochdw

Obreb : 0015 Kromnow

Jednostka rejestrowa: G.109

Lp. | Podmiot ewidencyjny Charakter wtasno$ci/wtadania Udziat
1 Katarzyna Czajka wiasnosé 1/2
2. Krzysztof Stanistaw Czajka wilasnosc 1/2

Ozn.luzyt. Pow. Pow. Nr Kw lub inny

uzytku dziatki dokument
[ha] [ha] wiasnosci

Nr Ak Pofozenie Opis
dziatki ' dziatki uzytku konturéw
klasyf.
20 1 Gc::jnn;y RIVb 0,6200 1,1900 | PL10/00027263/0
Grunty
orne
Grunty
orne

RV 0,4300

RVI 0,1400

Id dziatki: 142802_2.0015.201 Wartos¢ gruntéw:

Razem powierzchnia dziatek: 1,1900 ha

Zapisy z ewidencji gruntéw sg zgodne z zapisami w KW.
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5.2. Lokalizacja, elementy sasiedztwa

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny to jest nieruchomos¢ gruntowa —
rolna potozona w miejscowosci Kromnéw w gminie Brochdw, powiecie
sochaczewskim, wojewddztwie mazowieckim. Bezposrednie sasiedztwo
stanowig tereny niezabudowane rolne, luzna zabudowa jednorodzinna. Za
kanatem znajduje Kampinoski Park Narodowy. W odlegtosci okoto 180 m w linii
prostej na potnoc znajduje sie wat przeciwpowodziowy. Natomiast w odlegtosci
okoto 370 m w linii prostej na potnoc jest koryto rzeki Wisty. Urzgd Gminy
Brochdéw znajduje sie w odlegtosci okoto 12 km. Starostwo Powiatowe w
Sochaczewie znajduje sie w odlegtosci okoto 24 km.

Najblizszy sklep znajduje sie w odlegtosci okoto 1,2 km.

Nieruchomos¢ jest potozona na terenie zagrozonym powodzig w scenariuszu
uszkodzenia watow przeciwpowodziowych.

Nieruchomos¢ jest potozona w otulinie Parku Narodowego Kampinos.

Specyfika potozenia Kampinoskiego Parku Narodowego to z jednej strony
bezposrednie sgsiedztwo stolicy Polski — Warszawy, z drugiej zas obszary
rolnicze o glebach w roznym stopniu przydatnych dla rolnictwa. Dla wtasciwego
funkcjonowania systemu ochrony na terenie Kampinoskiego Parku Narodowego
waznych jest wiele czynnikow majgcych swe Zrodfo zardowno wewnagtrz parku,
jak i w jego strefie ochronnej. Niewatpliwie do najwazniejszych z nich nalezg te
zwigzane z zachowaniem obszarow rolnych, przede wszystkim z ich strukturg
uzytkowania i usytuowaniem w przestrzeni. Sg one waznym elementem
krajobrazu uksztattowanego zarowno wokot Puszczy Kampinoskiej, jak i w jej
wnetrzu. Z kolei sgsiedziwo aglomeracji warszawskiej, rozwijajgcej sie w
ostatnich latach bardzo dynamicznie, wymusza pozyskiwanie nowych terenow
pod inwestycje, dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ustugowych,
komunikacyjnych itd. Odbywa sie to gfdwnie kosztem gruntow rolnych, ktorych
powierzchnia systematycznie maleje. Wspofczesny obszar Kampinoskiego
Parku Narodowego stanowi fragment dawnej Puszczy Kampinoskiej
rozciggajgcej sie miedzy Wista, Bzurg i Utratg, a od wschodu siegajgcej w glgb
granic dzisiejszej Warszawy, gdzie zachowaly sie fragmenty dawnej puszczy w
postaci Lasu Bielariskiego i Lasu Mtociriskiego. Cze$¢ gruntow strefy ochronnej
w okresie powojennym zostata ponownie zalesiona. Podobnie stato sie z
duzymi fragmentami uzytkow rolnych potozonych wewnatrz parku po 1975 r.,
gdy grunty prywatne objeto programem wykupow i przywracania ich przyrodzie,
m.in. przez ich zalesianie. Aktualnie uzytkowane obszary rolnicze stanowig
mozaike terenow uprawnych, lasow, zakrzaczeri i bagien. Otaczajg i przenikajg
ekosystemy naturalne parku i sg ciggle dominujgcg formg uzytkowania terenu w
wiekszosci gmin ,puszczanskich”. Zagospodarowanie i powierzchnia uzytkéw
rolnych stanowigcych facznie niemal pofowe (49,1%) ogdtu gruntdw ma
oczywisty wpfyw na wartosci przyrodnicze parku i jego otoczenia. Wplyw ten
jest jednak rozny w poszczegdlnych gminach i zalezy przede wszystkim od
struktury uzytkowania gruntow rolnych. W gminach Leszno, fomianki i Stare
Babice duzy (ok. 70-80%) udziat gruntéw ornych przy maftym udziale gk i
pastwisk powoduje znaczne ujednolicenie krajobrazu. W gminach Leszno i
Stare Babice, szczegodlnie w czeSci potudniowej potozonej na Rowninie
Warszawskiej i towicko-Bforiskiej, zwigzane jest to z wystepowaniem dobrych
gleb uzytkowanych rolniczo. Najkorzystniej dla roznorodnosci krajobrazowej
przedstawia sie struktura uzytkow rolnych w gminach Brochow, Czosnow,
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Leoncin i w nieco mniejszym stopniu w Kampinosie. Tutaj wiekszy jest udziat
fak | pastwisk, co wyraznie wplywa na zwiekszenie mozaikowosci krajobrazu
tych obszaréw, a co za tym idzie rowniez na ich roznorodnosSc biologiczng.
Wiekszos¢ terencw rolnych w parku i strefie ochronnej zajmujg gospodarstwa
mate, nieefektywne, ale ze wzgledu na rozdrobnienie charakteryzujace sie
bogalg mozaikg siedlisk, wystepowaniem zadrzewien | Zzakrzaczen,
kilkudziesiecioarowych, maksymalnie kilkuhektarowych lasow, duzg iloscig
miedz, bagienek, matych zbiornikow wodnych. Czynniki te warunkujg duzag
roznorodnoS¢  biologiczng obszarow rolnych, co ma duze znaczenie
wspomagajace dla przyrody parku. Tereny niezurbanizowane, wsrod ktorych
przewazajg tereny rolne, pefnig tez role naturalnych korytarzy ekologicznych,
przez ktére swobodnie przemieszczajg sie zwierzeta dzikie z i do doliny Wisty,
Bzury czy tez zyznej, uzytkowanej gtownie rolniczo Rowniny towicko-Bforiskiej.
Taka sytuacja gwarantuje odpowiednig wymiane puli genowej Swiata zwierzat,
roslin i grzybow.

Nalezy jednak pamigtac, Ze stan rozdrobnienia korzystny dla wzrostu
roznorodnos$ci biologicznej moze by¢ jednoczesnie potencjalnie grozny dla
przyrody. Skutkiem niskiej efektywno$ci matych gospodarstw rolnych jest
odfogowanie gruntdw. Sag to fakome kaski dla rozwijajgcych sie gospodarstw
rolnych | sprzyja intensyfikacji gospodarki rolnej. Nastepuje degradacja
Srodowiska przyrodniczego przez zmiany w strukturze krajobrazu, zmiane
stosunkow wodnych, wzrost chemizacji Srodowiska na skutek intensywnego
nawozenia i uzywania pestycydow.

Pewng nadzieje na poprawe gospodarowania czy wrecz ponownego
zagospodarowania gruntow rolnych niosg programy rolnos$rodowiskowe
promujgce produkcje rolniczg przyjazng przyrodzie i preferujgce stosowanie
dobrej praktyki rolniczej (racjonalna gospodarka nawozami i Srodkami ochrony
roslin, ochrona wod i gleb, zachowanie cennych siedlisk | gatunkow
wystepujgcych na terenach rolnych, ochrona walorow krajobrazowych). Dopfaty
do tych programdow mogg zachecic¢ rolnikow do uprawy gruntow, kitore
szczegdlnie w ostatnich latach nie byly uzytkowane. Z informacji uzyskanych w
urzedach gmin wynika, ze w ostatnich dwdch latach daje sie zauwazy¢
zmniejszanie sige iloS¢ gruntow rolnych nie uzytkowanych dzieki realizacji
programow rolnosrodowiskowych i doptat bezposrednich dla rolnikdw.
Charakterystyczny jest duzy udziat gruntow nie uzytkowanych rolniczo (odftogi i
ugory) we wszystkich gminach parku narodowego i strefie ochronnej.
Szczegdinie jest to widoczne w gminach podwarszawskich, 1. [zabelinie,
tomiankach i Starych Babicach. Na pewno ma na to wpfyw bliskos¢ rynku pracy
Warszawy, co przektada sie na brak motywacji do uprawy roli. Potwierdzeniem
jest udziat gospodarstw prowadzgcych wytgcznie dziatalnos¢ rolniczg w
poszczegolnych gminach. W miare wzrostu odlegtosci od Warszawy wzrasta
liczba takich gospodarstw. Gtowng przyczyng zaniechania uprawy roli jest
wielkie zainteresowanie | popyt na grunty dla celow budownictwa
mieszkaniowego, w zwigzku z czym ceny gruntow gwaftownie rosng. W ich
sprzedazy rolnicy czesto upatrujg sposobu na szybkie poprawienie swoich
warunkow materialnych i bytowych. Grunty te dla gospodarki rolnej czy lesSnej
sg tracone bezpowrotnie. To narastajgce zjawisko obserwowane w strefie
ochronnej jest aktualnie najgroZniejsze dla funkcjonowania gmin zgodnie z
zasadami rozwoju zrownowazonego, ktdry charakteryzuje sie racjonalnym
wykorzystaniem zasobdw przyrodniczych, w tym gruntow. Rosnie tez presja na
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przeznaczanie terendw rolnych pod budownictwo mieszkaniowe wewngtrz
parku narodowego.

Uzytki rolne stanowig prawie 50% ogdtu gruntow gmin, w kiorych lezg park i
strefa ochronna. Inaczej sytuacja przedstawia sie wewngtrz Kampinoskiego
Parku Narodowego, gdzie dominujg lasy, a grunty rolne zajmujg okoto 20%
powierzchni (tab. 4). faki i pastwiska stanowig blisko 76% uzytkow rolnych i
zajmujg plytkie gleby murszowe, rzadziej torfowe, okresowo zalewane w
okresie wiosennym, a pdZniej wysychajgce. fgki cechujg sie Srednimi
mozliwosciami produkcyjnymi, czesto stanowig enklawy otoczone lasem lub
mozaike z lasami, zakrzaczeniami i gruntami ornymi. Prawie 4000 ha gruntow
rolnych stanowig jeszcze grunty prywatnej wiasnosci. Duza ich czes¢ bedzie
stopniowo przechodzita pod zarzad Kampinoskiego Parku Narodowego w miare
postepujgcych wykupdw gruntow.

Zrédto: https://www.kampinoski-pn.gov.pl/gospodarka-przestrzennastab-1-uzytkowanie-
gruntow-wedfug-granic-administracyjnych-gmin-w-2008-t

JNowy.DWOr Wieliszew"
Mazowiecki

llegionowo

Sochaczew.

Zrédto: https://www.google.pl/maps/
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Wilkowiec
% 8

3

Kromnow

=

Zrodto: https.//www.google.pl/imaps

Nieruchomos¢ potozona jest bezposrednio przy drodze wojewddzkiej DW575.

Od 1.01.2017 r budowa i przebudowa zjazddw z drég publicznych krajowych i
wojewodzkich jest mozliwa na podstawie zgtoszenia. Zgodnie z art. 29 ustawy o
drogach publicznych przed rozpoczeciem budowy lub przebudowy zjazdu
trzeba uzyska¢ zezwolenie zarzadcy dogi na jego lokalizacje lub przebudowe.
Zezwolenie zarzadca wydaje w drodze decyzji administracyjnej. W zezwoleniu
na lokalizacje zjazdu zarzgdca okresla usytuowanie i parametry techniczne
zjazdu. Przed rozpoczeciem robdét budowlanych nalezy uzyska¢ zezwolenie
zarzadcy drogi na prowadzenie robot w pasie drogowym. Organem
odpowiedzialnym za zarzad drogami wojewddzkimi jest zarzad wojewddztwa.
Niniejsze opracowanie nie uwzglednia koszidw zwigzanych z wykonaniem
Zjazdu na nieruchomo$¢ oraz uzyskania wymaganych przepisami prawa
zezwolerl.

Powiat sochaczewski Gmina Brochdow

1. Sechaczew miasto
2. Sochaczew gmina

Brochow
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Brochéw — gmina wiejska. Siedzibg gminy jest Brochow. Powierzchnia gminy
119,81 km?. Uzytki rolne: 53%, Uzytki le$ne 38%.

Gmina Brochéw pofozona jest w wojewodztwie mazowieckim, powiecie
sochaczewskim, w odlegtosci 54 km od Warszawy. Od strony potnocnej granice
gminy stanowi rzeka Wista, od zachodniej rzeka Bzura. Od strony wschodniegj
gmina graniczy z gminami Leoncin i Kampinos. Potudniowg granicg gminy jest
bezposrednia granica z miastem powiatowym Sochaczew. Cafta gmina
potozona jest w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego. Znaczny jej obszar
zajmujg lasy Puszczy Kampinoskiej. Przez srodek gminy przeptywa rzeka
tasica. Gmina ma typowo rolniczy charakter. 800 indywidualnych gospodarstw
skupionych jest na 6 tysigcach hektaréw. Znaczny obszar gruntéw rolnych
stanowig uzytki zielone. Spowodowato to rozwéj hodowli bydta. Ponadto hoduje

sie trzode chlewna, uprawia zboze i ziemniaki.
Zrodfo: http://brochow.pl/nasza-gmina/polozenie/
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miejscowosci 31
Liczha -
2017 solectw 2 LUDNOSC
Powierzchnia w km® 120
[ Powi Ludnosé wedlug plci | wieku w 2017 r.
statystyczne :
Wybrane dane 2015 | 2016 | 2017 2047 MEZCZYENI KOBIETY
2175 2183
Ludnost 4308 4334 4358 B8317S
Ludnost na 1 km? 35 % 3% 116 =
Kobiely na 10D mezczyzn we w1 100 105 m";":
Ludnodt w wieku nieprodukcyjnym na 100 osob :
w wheku produkeyjaym 807 623 638 834 e
Dochody cgalem budzetu gminy na 1 mieazkanca 70-74
wzl 3573  3B6BT 4365 4292 85-69
Wydatki ogblem bud2etu gminy na 1 mieszkance G654
wal 3489 3034 4484 4314 5559
Turystyezne obéekly noclegowe? - B - 4 .54
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ludnosci 14 44 3 25
2044
Pracujacy® na 1000 ludnosci 146 156 170 203
Udziat bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnosci w wieku produkcyjrym (w %) 9.1 78 6.7 45
Ludnose - w % ogolu luanoss - korzystajaca
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wodocagowej 768.9 773 T 530
kanalizacyjnej &9 8o 385 463
gazowej 0.5 Ga 08 i3
Pedmioly gospodarki narodowe] w rejestrze
REGON na 10 tys. ludnodci w wieku o M 1
produkcyinym 1421 1445 1462 1677
|Wybrane dane demograficzne .o Migracje ludnosci na pobyt st
Powiat Gmina Powiat=100
w2017 r.
Ludnost 85175 4358 5.1 w‘““ zameddoaniy =@ ki migrac
w tym kobisly 43683 2183 5.0 16
Uradzenia fywe 245 50 53 t
Zoony 80z 47 52 404
Przyroat naturalny 44 3 % a0
Saldo migracji ogolem 4 12 x ol
Ludnost w wieku. i
przedprodukeyinym 16171 B41 52 20
produkeyjnym 52139 2660 5.1 o]
poprodukeyinym {6885 857 5.1 M3 At4 201 IMME 20N

* Dane dotyczy obeekiow posadapcych 10 1 wigce; mieisc noclegoanych, ® Ber podmotéas gospadaerzych o horbse pracameoych do 9 osdh oz gozpodarstw mdywidualnych
w ralnictwie. © W preypadios migracy zagraniczrrych dane dotyory 2094 5.
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FINANSE PUBLICZNE

Dochody i wydatki budzetu gminy wedlug rodzajéw w 2017 r.

Srodki w dochodach budéetu
gminy na finansowanie

= X i i wspolfinansowanie programow
s J 5 :
5 i projektow unijnych w 2017 r.
06
51 min 21
28 28
(%44 Mgy Dorascier DCoxtwady Unchedy Wity Viyaac WesTsi e Ayiab
i wimre agoRm e maRkowe  magkoms by bemere W 2017 1. wydatki na pdwiate | wychowais
pserohg et it wyniosty 5321 tys. 28
L Srcecy 3L Wpdshi 1
Struktura dochodéw budietu Struktura wydatkdw budZetu
2015 | 2016 | 2017 2015 | 2016 | 2017
gminy wedlug dzialow gminy wedlug dzialow
OGOLEM 1000 1000 1000 OGOLEM 100.0 1000 1000
Ronictwo | lowiectwe 19,1 0.6 es Rolnictwo i lowiectwo 158 14 21
Trensport | igcznose LX) 27 Transpor | l3cznoat 42 5.1 7.1
Gospodarka méieszkaniowa 05 04 a4 Gospodarka mieszkaniowa 05 04 o4
Administracja publiczna 03 04 83 Adminisiracia publiczna 174 135 144
Bezpleczenstwo publiczne | cchrons Bezpieczenstwo pubkczne | ochrona
PIZEGWDDZAIOWR 25 18 plZeciwpOzarowa 1.1 57 52
RéZne rozliczena 26,6 263 27 Raine rozliczenia
Oswiata | wychowanie 08 0,9 1.9 Oswiata i wychowanie 338 303 275
Pomoc sposeczna 128 200 30 Pomoc spoleczna 168 305 53
P dania w e polityhi Pozostale zadania w zakresie polityki
spoleczne| o4 spolecznej D5 01 o,1
Edukacyjna opieka wychowawcza 0.8 or 04 Edukacyjna opieka wychowawcza 14 08 0.6
Rodzina x X 261 Rodzina X X 26,1
Gospodarka komunalna | ochrona Gospodarka komunaina i ochrona
trodowinka 26 31 26 Srodowiska 8.0 6.5 46
Kultura | ochrona dziedzictwa Kultura i ochrona dziedzictwa
narodowego 0.8 narodowego 1.2 12 1.0
Kultura fizyczna 0,2 Kultura fizyczna 02 o5
Dochody od osdb prawnych, od osdb :
£ yehi od innych jednostek Dzistalnost ushigowa 00 o3 0,2
e dajgcych 030D A Ochiona zdiowia 06 33 52
prawnej M6 353 376 08 04 0.2
Pozosiale 03 0.0
REGON MIESZKANIA
nare Mieszkania oddane do owania 2016 2017
Podmioty gospodarki narodowe) | poyist | Gmina I : uytic | | J
rejestrze REGON r. OGOLEM 17 )
OGOLEM 8745 389 w tym:
) indywiduaine 17 13
w lym w seklorze. rolnczym 103 6 CZ0NE Na SpI
przemysiowym 724 27 lub wynajem
budosarym 1038 56
na 10 tys. ludnodei w27 893 | Zasoby mieszkaniowe | 2018 | 2017 |
Osoby fizyczne prowadzgee dziakalngst X ,
gospodarezg na 10 tys. ludnodci by 684 Mieszkania® 133 1343
Przecigtna powierzchnia uzytkowas
1 mieszkania w m* 86,5 868
Zaleglodci w opiatach 2a mieszkanie
w zasobach gminnych w tys. 21 .
Liczba lokali socjainych 2
mmm ~km  Na podstawie bilansow zaschow mesrkaniowych.
w2017 r.
2
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WYCHOWANIE | EDUKACJA KULTURA, SPORT
Ziobki | 2015 | 2016 | 2007 | [ Biblioteki w 2017 r. | Powiat | Gmina
Ziobi! | kbuby dzsece i Biblioteki i fibe 15 z
X 5 Czylelnicy w bibliotekach
Dzigcl preabywajgce w 2lobkach publicznych 11096 378
i Kiubach dziecigeych (w ciggu rohu) Wypotycheis Kaboonsbisn
na 1 czylelnka w wol, 18 12
Edukacja | 2015118 | 2016017 | 2017118
Placiwid wychowanis preedszkoinegs 3 3 4 | instytucje kutturys w2017r. | Powiat | Gmina
w iy przedazioia 1 1 OGOLEM 4 =
Migjsca w przedezholach 28 29 29 Imprezy 212
Dzieei w placowkach wychowania vczestnicy imprez 633
przedszkolrego 68 76 107 Grupy anystyezne 40
Wty w pizedazkolach 15 20 18 czionkowie 614
Szkoly podstawowe 2 2 3 Kota/kiuby/sekcie 53
Uczniowie 5246 podatawowych 304 282 313 czionkowie oS -
Gimnazja 1 1 = Centra, domy | c4rodks kultury, Kl 1 Swefics
Uczniowie ez gumnazialnych a2 o8 62
Liczba ucznifw przypadaj na
T oazal w skomen | Kiubysportowew2016r. | Powiat | Gmina |
podstawcwych 19 10 16 OGOLEM P 1
gmnazzalnyeh 15 16 18 Caionkowie 1300 20
Ludnosc wediug grup wieku w 2017 r. Cwiczacy Ll 20
Trenerzy 35 1
-0t Instiukt p— 2
[ 127 - bl e
3  7-12kat
o 200 400 20 BIC 13158
ZDROWIE, POMOC SPOLECZNA RYNEK PRACY>

[ 2017 | Powiat | Gmina | [ 2017 | Powiat | Gmina |
Ticzba 0s0b przypadajacych
na 1 przychodnie 2434 4358 Pracujacy® 17261 740
Przychodnie as 1 Bezrobotni zarejestrowani 2364 T
w lym kobiety w % 524 514

Porady potsiawowsj opseki 2drowotne]
eszkanca

udzielone na 1 mi 44 48

Udziat bezrobolnych zarejestronanych
w liczbie ludnosci w wieku

Z produkeyjnym w %% 48 6,7

W 2017 r. wydatki na pomod spoleczna | pazostale zadana

w zakresie polityki Spoleczne] wyniosly 1027, tys. 21 Uﬂ;'meémmm 2‘9‘”""“’-“”"
produkcyinym w % 52 75
Udzial osob korzystajacych ze Srodowiskowej » Stan w s 31 X1 ® Bez ; o kcatiie A
pomocy spolecznej w ludnosci ogélem 0s0b oAz gospodarst indywidalmych w Toirs 4 )
% R~ voeoodiioe B w povnsoe v gminie
$RODOWISKO
Lesnictwo w 2017 r. i
Powierzchnia lastw ogdlem w ha 4454
Wty lasy publiczne 3@58
3 2014 015 i 017 w lym wiasnoad gminy [+
Lesistott w % a7z
Swiadczenie wychowawcze
Powiat Gmina
RODZINA 500+ w20M7 r.
: Gospodarka sciekowa i odpady w 2017 r. ]
Przeciging msgczna. l
Eczha rodzen pobierajecych Oczyszczalnie Sciekiw 1
lk.i‘:sm?ena e todzn tea Cud Ludnasé korzysiajaca z oczysrczalni Sciekdw 1820
oizymusg datacczenie azar 522 Gromadzenie | wywtz niecystoss cieklych

Wyplaty dwisdczen w tys. 2t 5825683 12770 zbiorniki bezodplywowe 432
oczysaczalme przydomowe 8
W 2017 r. wydatki na przeciwdzistanie alkobolizmowt Odpacy komunaine zebrans w i {w ciggu rohu} 858
wynicsly 30 tys. z1. W tym Z gospodansiw domowydh 743

Zrédto:
https://warszawa.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_mazowieckie/portrety gmin/sochaczews
ki/1428022 brochow.pdf

5.3. Stan zagospodarowania gruntu

Dziatka ew. nr 201 w obrebie 0015 Kromnéw posiada ksztatt trapezu
prostokgtnego. Jest usytuowana bezposrednio przy drodze wojewddzKiej
DW575. Dziatka jest niezabudowana, nie jest ogrodzona. Wzdtuz drogi
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przebiega linia energetyczna. Aktualnie nie sg prowadzone na niej zadne
uprawy. Na dzier wyceny poros$nieta chwastami, krzewami, mtodymi drzewami
(samosiejki). Wskaznik szerokosci do dtugosci dziatki na podstawie pomiaréw
wykonanych na podst’awie https://brochow.e-mapa.net wynosi: 0,10.
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Bonitacia gruntdw - ocena jakosci gruntéw pod wzgledem zdolnosci
produkowania masy roslin uzytecznych, uwzgledniajgca zyzno$é gleby,
stosunki wodne w glebie, stopien kultury rolnej i trudno$¢ uprawy w powigzaniu
z klimatem, rzezbg terenu oraz niektérymi elementami stosunkow
gospodarczych.

Zrédfo: https://brochow.e-mapa.net

Miare bonitacji stanowi wskaznik bonitacji gleb (WBG), obliczany wedtug
nastepujacego wzoru;

> ha przeliczeniowych
2 ha fizycznych

WBG =

Liczba hektaréw przeliczeniowych okreslana jest za pomoca odpowiednich
wspotczynnikow przeliczeniowych, przez kiére mnozy sie powierzchnie
poszczegolnych rodzajow uzytkow i ich klas okreslone w hektarach fizycznych
w ewidencji gruntow. Wspdtczynniki przeliczeniowe zamieszczono w Ustawie z
dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 617, 1579,
z 2017 r. poz. 624, 1282, 1529.) co obrazuje ponizsza tabela:

13.12.2019 r.
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Rodzaje uzytkow rolnych: Grunty orne I gki 1 pastwiska
Okregi podatkowe 1 (o [m v 1 [n Jm |1V
Klasy uzytkéw rolnych Przeliczniki

I 1,95 | 1,80 | 1,65 1,45 1,75 1,60 | 145 1.35
I 1,80 | 1,65 | 1.50 1,35 1,45 1,35 .25 1,10
Illa 1,65 1,50 | 1,40 1,25

i 1,25 1,15 1,05 | 0,95
I1Ib 135 | 1.25 | L5 1,00
IVa 1,10 ] 1,00 | 090 | 0380

IV 0.75 0,70 | 0,60 | 0,55
IVb 0,80 | 0,75 | 065 | 060

\Y 0,35 1030 | 025 | 020 0,20 020 | 0,15 | 0,15
Vi 0,20 | 0,15 | 0,10 | 005 0.15 0,15 | 0,10 | 0,05

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 r. w
sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw
podatkowych gmina Brochéw nalezy do okregu Il.

Ponizej oszacowany zostat wskaznik bonitacji gruntéw:

. wsp. ha o
ha fizyczne ) . ) . Bonitacja
Przeliczeniowy przeliczeniowe
grunty orne RIVb 0,62 0,75 0,47
grunty orne RV 0,43 0,30 0,13 0,52
grunty orne RVI 0,14 0,15 0,02
1,19 1,20 0,62

6 FUNKCJA NA PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na dzien wyceny dla wycenianej nieruchomosci nie ma obowigzujgcego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z  obowigzujgcym  Studium  Uwarunkowan i  Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Brochow zatwierdzonym Uchwata
Nr XXXVII/211/2014 przez Rade Gminy Brochéw z dnia 30 maja 2014 r.
szacowana nieruchomosc¢ jest potozona na terenie obszarow zagrozen
powodzig oraz strefie ksztattowania uktadu osadniczego Il
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_Przyjmuje sie nastepujace zasady zagospodarowania strefie:

zabudowa ekstensywna; maksymalny wskaznik zabudowy dziatki
(powierzchnia zabudowana dziatki do powierzchni ogélnej): dla terendw
mieszkaniowych 40 % (wsie Brochdéw, Janéw), 30 % na pozostatym
obszarze gminy dla terenéw ustug dla terenow wytwdrczosci 60% 70% -
zabudowa mieszkaniowa na obszarze gminy poza zespotem wsi
Brochow - Jandw na duzych dziatkach o powierzchni minimum 1500 m2,
maksymalna wysokos¢ budynkéw 3 kondygnacje w tym poddasze
uzytkowe, - odlegto$é zabudowy 50 m od granicy lasu i 100m od granic
Kampinoskiego Parku Narodowego,

wyposazenie zwartej zabudowy w zbiorcze systemy utylizacji sciekéw
oraz wykorzystanie paliw i technologii ekologicznych w gospodarce
cieplnej,

zachowanie regionalnego charakteru architektonicznych form zabudowy,
zakaz zabudowy w miedzywatu Wisty i Bzury, za wyjgtkiem urzadzen
hydrotechnicznych i stuzacych rekreacji i turystyce, )

na obszarach potencjalnego zagrozenia powodziowego, kiére moze
wystgpi¢ w przypadku nieskutecznosci istniejgcych zabezpieczen
powinno obowigzywac¢ wyniesienie poziomu parteru nad rzedng wody
stuletniej. Wazrost bezpieczenstwa na w/w terenach zapewnia
kompleksowe roboty regulacyjne: likwidacja miejsc zatorogennych na
rzekach poprzez przeprowadzenie prac regulacyjnych i pogtebiarskich,
modernizacje obwatowan, regulacje stosunkéw wodnych na obszarze
zawala, niezbedne dla przeciwdziatania zaktéceniom w odprowadzeniu
wod wiasnej zlewni, zbiorniki retencyjne.

zmiany przeznaczenia gruntdw na obszarze strategicznych powiazan
przyrodniczych Parku z dolina Wisty w rejonie Kromnowa i z dolina Bzury
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w rejonie Przestawic, Tutowic i Wdlki Smolonej moga dotyczy¢ tylko
funkcji mieszkaniowej i rekreacyjno-turystycznej na duzych dziatkach
powyzej 3000 m2,

o zastosowanie form  architektonicznych i  struktury zabudowy
umozliwiajacych swobodny przeptyw powietrza i migracje gatunkéw -
ochrona istniejgcej zieleni nieurzadzonej.

Na terenach lezacych w zwartej zabudowie wsi uzupetnianie zabudowy moze
nastepowa¢ pod warunkiem zachowania istniejacej, wyksztatconej linii
zabudowy w sasiedztwie, a takze uwzglednienia charakteru obiekiow
chronionych na podstawie przepiséw szczegdlnych. Obowigzuje zachowanie
istniejacej zieleni nieurzadzonej i wykorzystanie jej w planowanym
zagospodarowaniu.

7 PROCEDURA SZACOWANIA
7.1. Warunki wykonania wyceny

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami, zasadami sporzgdzania
wycen zawartymi w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowymi Standardami Wyceny
Podstawowymi (KSWP1) (stosowany do okreslania wartosci rynkowej i
odtworzeniowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci oraz innych
praw do nieruchomosci):

Art. 151. Ust. 1 Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym, a sprzedajacym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

Art. 150. Ust. 2 Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sa lub
mogg byc¢ przedmiotem obrotu.

Art. 154 ust. 1 Wyboru wfasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomos$ci  dokonuje rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajgc w
szczegdlnosci 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
porownawczego, podejscia dochodowego | podejscia mieszanego =z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen, dochoddw, stdp zwrotu i kosztow.

Warto§¢ rynkowa moze byC okreslona przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, podejscia dochodowego | podejscia mieszanego z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegodlnosci dotyczacych cen, dochoddw, stép zwrotu i kosztdw.
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W polskim prawie nie wystepuje definicja wartosci likwidacyjnej ani wartosci dla
wymuszonej sprzedazy w zwiazku z tym oparto sie na definicji z
Miedzynarodowych Standardow Wyceny MSW 2 3.7.:

Wartos¢ likwidacyjna lub dla wymuszonej sprzedazy. Kwota, kidra mozZna,
rozsgdnie rzecz biorgc, otrzymac z tytutu sprzedazy skfadnika mienia w czasie,
ktory jest zbyt krotki, by spetnic wymogi czasu odpowiedniego eksponowania na
rynku zawartego w definicji wartosci rynkowej. W niektérych panstwach,
wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy moze obejmowac zatoZenie istnienia
niecheci zbycia po stronie sprzedawcy oraz wystepowanie nabywcy Ilub
nabywcow, ktorzy kupuja, wiedzgc o niekorzystnej sytuacji zbywcy.

7.2 Rodzaj okreslanej wartosci

Wartos¢ rynkowa (WR) oraz warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy (WdS)
nieruchomosci gruntowe;.

7.3 Ustalenie podejscia, metody i techniki wyceny

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie
wyceny:

¢ Informacje z dokumentéw dostarczonych przez zleceniodawce,

o Dane dotyczace wizji lokalnej: lokalizacja, potozenie, sasiedztwo, rodzaj
zabudowy,

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

Na lokalnym rynku odbyty sie transakcje obrotu nieruchomosci podobnych do
lokalu bedacego przedmiotem wyceny, a takze ich ceny i cechy wptywajgce na
te ceny oraz warunki dokonania transakcji byty znane.

Warto$¢ nieruchomosci lokalowej okreslono przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego metoda poréwnywania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Art. 153. 1. stanowi, ze podej$cie porownawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci metoda poréownywania
parami:

o Zdefiniowanie rynku lokalnego

o Okreslenie cech rynkowych wptywajgcych na wysoko$é ceny na rynku
lokalnym wraz z oceng wptywu poszczegdlnych cech na ceny.
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o Wybdr kilku podobnych nieruchomosci, ktére zostaty w niedalekiej
przesztosci sprzedane.

o Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami
poréownawczymi. Pordwnujemy kazdorazowo z inng nieruchomoscig o
znanych cechach i znanej cenie rynkowej.

o  Wybdr cech réznicujgcych dla poszczegdinych par. Im obiekty beda do
siebie bardziej podobne tym liczba cech moze by¢ mniejsza.

o Okreslenie réznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang a nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach i cechach.

o Obliczenie wartosci w zaleznosci od ceny nieruchomosci sprzedanej
oraz od roznic pomiedzy cechami w kazdej parze pordéwnawczej.
Wartos¢, ktora obliczymy po analizie poréwnawczej dla poszczegolnych
par, bedzie funkcja sumy réznic (poprawek) pomiedzy cechami
porownawczymi, wagg poszczegolnych cech oraz ceng obiektu, kitory
postuzyt nam, jako wzorzec poréwnawczy.

o W ostatnim etapie obliczamy ostateczng warto$é, jako $rednig
arytmetyczna.

8 ANALIZA DANYCH | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

8.1. Analiza transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych

Z dniem 30.04.2016 r. weszta w zycie Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wifasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw, zgodnie z kidérg zaszlty zmiany
rowniez w Ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego
(Dz. U. z 2012 r. poz. 803).

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

Aktualnie przepisy zostaly nieznacznie zliberalizowane z dniem 11.06.2019 r.
weszia w zycie Ustawa z dnia 26 kwietnia 2019 r. (Dz. U. 2019 poz. 1080) o
zmianie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego. W wyniku nowelizacii
przepisow aktualnie osoby, ktére nie sg rolnikami mogg naby¢ dziatke rolng do
1ha.

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego:

Art. 2 llekro¢ w ustawie jest mowa o:

2) ,gospodarstwie rolnym” — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo rolne w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, w ktérym powierzchnia nieruchomosci rolnej albo
fgczna powierzchnia nieruchomosci rolnych jest nie mniejsza niz 1 ha;

Zgodnie z Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny t. j. (Dz. U. z
2019r. poz. 1495 z pdzniejszymi zmianami).

Art. 46'. Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg nieruchomosci, ktére sg lub
mogg by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w rolnictwie w
zakresie produkcji roslinnej | zwierzecej, nie wytgczajgc produkcji ogrodniczej,
sadowniczej i rybnej.
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PowyzZsze przepisy powoduja, iz nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny
stanowi nieruchomos$¢ rolna i podlega w/w ustawom.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

= Rynek lokalny: nieruchomosci gruntowych rolnych o powierzchni powyzej
1 ha;

= Obszar rynku: gmina Brochow, powiat sochaczewski
= Okres badania cen: 2017-2019 .

Ponizej przedstawiono transakcje kupna-sprzedazy w badanym okresie czasu:

Powiat Gmina Rep. Anr  Data trans. Obreb  Kolumnal Nr dz Powdz Cenatrans. Cenalm2

Sochaczewski Brochéw 15006/17 2017-11-14 27 Sladow 458,566 16 000 55000 3,44
Sochaczewski Brochow 21528/17 2017-12-19 5 Brochdw taki 64,77 14 100 82500 5,85
Sochaczewski Brochéw 21838/17 2017-12-21 5 Brochow taki 69,82 11 000 65 000 5,01
Sochaczewski Brochéw 21858/17 2017-12-21 5 Brochow taki 70,83 10 500 62 000 5,90
Sochaczewski Brochéw 21820/17 2017-12-21 5 Brochdw taki 61 7 000 42 000 6,00
Sochaczewski Brochéw 1159/18 2018-01-26 15 Kromnow 205 28 80O 134 000 4,65
Sochaczewski Brochéw 5007/18 2018-03-13 5 Brochow taki 74,87 12 400 74 400 6,00
Sochaczewski Brochdéw 5178/18 2018-03-20 5 Brochow taki 68/2, 73, 81/2, 86 12 500 75000 6,00
Sochaczewski Brochow 8128/18 2018-06-11 1 Andrzejow 23/3 28 400 55000 1,94
Sochaczewski Brochéw 9040/18 2018-06-29 10 Gorki 45 20 100 100 000 498
Sochaczewski Brochdéw 9812/18 2018-07-16 4 Brochow 293/1 14 624 70000 4,79
Sochaczewski Brochow 2272/19 2019-02-11 20 Nowa Wies-Sladéw 48/2,49/1 11 000 89 000 8,09
Sochaczewski Brochéw 3735/19 2019-03-08 30 Wilcze Tulowskie 68 20508 50 000 2,44
Sochaczewski Brochéw 603/19 2019-03-18 13 Kolonia Brochéw  37/11,37/5,27/7 6291 32 965 524
Sochaczewski Brochdw 4498/19 2019-03-23 24 Plecewice 136/2 13493 90 000 6,67
Sochaczewski Brochéw 4490/19 2019-03-23 24 Plecewice 136/1 13 485 170000 12,60
Sochaczewski Brochéw 41665/19 2019-06-18 2 Bieliny 26 11 200 63 620 5,68
Sochaczewski Brochdw 317/19 2019-07-11 i3 Kolonia Brochow  37/10,37/4,37/7 8929 32965 3,69
Sochaczewski Brochéw 3590/19 2019-07-13 9 Gorzewnica 45/2,46/2 19 500 260000 13,33

214/1,214/2,214/

Sochaczewski Brochéw 12484/19 2019-08-27 4 Brochow 3,214/4 30791 183 000 5,94
Sochaczewski Brochéw 4607/19 2019-08-07 9 Gorzewnica 44/2 14900 200 000 13,42

Odrzucono transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi:

e 0 powierzchni ponizej 1 ha,

e 0 innym przeznaczeniu niz rolna,
Odrzucono réwniez transakcje skrajne, w ktérych mogty wystapi¢ szczegdine
warunki zawarcia. Ceny wahaja sie od 1,94 do 13,42 zt za 1 m® powierzchni
dziatki.

Ponizej przedstawiono transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowymi
nieruchomosciami podobnymi. Ponizsze ceny sg cenami netto.

L.p. Powiat Gmina Rep. Anr Datatrans. Obreb Kolumnal Nrdz Powdz CenatransCenalm2 Cenalha
1 Sochaczev Brochdéw 1159/18 2018-01-26 15 Kromnow 205 28800 134000 4,65 46528
2 Sochaczev Brochdw 41665/19 2019-06-18 2 Bieliny 26 11 200 63 620 5,68 56 804
3 Sochaczev Brochdw 12484/19 2019-08-27 4 Brochdw 214/1,214/2,214/3,214/4 30791 183000 594 59433

Lokalizacje transakcji poréwnawczych przedstawia ponizsza mapka:
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Bieliny

Sianno

Bromierzyk

Przeprowadzono analize zmiany cen nieruchomosci gruntowych na badanym
rynku. Analiza badanego rynku wskazuje, ze ceny gruntéw rolnych sg stabilne.
W zwiazku z tym nie aktualizowano cen pod wzgledem uptywu czasu.

Ponizej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomosci majace najwiekszy wptyw
na ceny i wagi tych cech.

Lp. |Cechy poréwnawcze Waga %
1. |Bonitacja 20
2. |Lokalizacja 15
3. | Wielkos¢ dziafki 15
4. | Ksztait 10
5. | Strefa zagrozenia powodzig 30
6. |Ograniczenie 5
7. | Trudno$ci uprawy 5

Suma: 100

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego,
rynkow rownolegtych oraz badan preferencji potencjalnych nabywcéw.
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Ponizej §rednie ceny gruntéw rolnych wg wojewodztw publikowane przez GUS:
Ceny zakupu/sprzedazy uzytkow rolnych w Il kwartale 2019 r. wg wojewddztw
obowigzujg od 7 pazdziernika 2019 .

wrzesien 25, 2019

Grunt orny
e e dobry sredni slaby
Wojewddztwo g st (Elasr I, 11- Mla) (klasy Ik, TV) (klasy V. V)
w zlotyvch za hektar

Dolnoslaskie 36222 37014 46120 36132 30534
Kujawsko-pomorskie 553760 56 215 67463 36 351 45 766
Lubelskie 34 504 35636 52135 35288 24272
Lubuskie 28 822 29615 bd 32400 26 684
Lodzkie 40 847 41314 38 000 43519 32370
Matopolskie 34292 33149 40683 33 207 29 000
Mazowieckie 40133 41683 65122 41 860 29114
Opolskie 48071 48 287 67969 44 110 32439
Podkarpackie 27 106 27305 34 063 25 667 19111
Podlaskie 43 994 45331 68 000 50437 33184
Pomorskie 40 746 41112 55 667 41 861 35001
Slaskie 37 603 38 268 390167 40420 21977
Swietokrzyskie 29 521 30212 38440 26 851 19111
Warmifisko-mazurskie 41930 43 153 48750 44162 37871
Wielkopolskie 39672 61951 81297 65172 45 567
Zachodniopomorskie 25 495 28 663 33767 291060 21226
POLSKA 46 849 47 954 57 849 49 698 35743

Zrodfo: https://www.arimr.gov. pl/lbomoc-krajowa/srednie-ceny-gruntow-wg-gus.html

Ponizej transakcje, ktére odrzucono z podaniem jednego z powodoéw:

Powiat Gmina Rep. Anr  Datatrans, Obreb  Kolumnal Nrdz Powdz Cenatrans. Cenalm2 Powdd odrzucenia
Sochaczewski Brochow 15006/17 2017-11-14 27 Sladdéw 458,566 16 000 55 000 3,44 skrajna cena
Sochaczewski Brochéw 21528/17 2017-12-19 5 Brochow taki 64,77 14 100 82500 5,85 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochow 21838/17 2017-12-21 5 Brochdw taki 69,82 11000 65 000 5,91 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochow 21858/17 2017-12-21 5 Brochow taki 70,83 10 500 62 D00 5,90 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochow 21820/17 2017-12-21 5 Brochow taki 61 7000 42 000 6,00 zbyt mata pow.
Sochaczewski Brochow 5007/18 2018-03-13 5 Brochdw taki 74,87 12 400 74 400 6,00 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochéw 5178/18 2018-03-20 5 Brochow taki 68/2,73,81/2, 86 12 500 75 D00 6,00 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochow 8128/18 2018-06-11 1 Andrzejow 23/3 28400 55 000 1,94 skrajna cena
Sochaczewski Brochow 9040/18 2018-06-29 10 Gorki 45 20100 100 00O 4,98 przenaczenie
Sochaczewski Brochéw 9812/18 2018-07-16 4 Brochow 293/1 14 624 70 D00 4,79 cena brutto
Sachaczewski Brochdw 2272/19 2019-02-11 20 Nowa Wieé-Sladdw 48/2,49/1 11000 85 000 8,09 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochow 3735/19 2019-03-08 30 Wilcze Tulowskie 68 20 508 50 000 2,44 skrajna cena
Sochaczewski Brochéw 603/19 2019-03-18 13 Kolonia Brochew  37/11,37/5,27/7 6291 32 965 5,24 zbyt mata pow.
Sochaczewski Brochow 4498/19 2019-03-23 24 Plecewice 136/2 13493 390 00D 6,67 przeznacznie inne
Sochaczewski Brochow 4490/19 2019-03-23 24 Plecewice 136/1 13495 170 000 12,60 skrajna cena
Sochaczewski Brochéw 317/19 2019-07-11 13 Kolonia Brochow  37/10,37/4,37/7 8929 32 965 3,69 zbyt mala pow.
Sochaczewski Brochéw 3590/19 2019-07-13 g Gorzewnica 45/2,46/2 19500 260 000 13,33 skrajna cena
Sochaczewski Brochdw 4607/19 2019-09-07 ] Gorzewnica 44/2 14 900 200 000 13,42 skrajna cena

9 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
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9.1. Zatozenia przyjete do szacowania nieruchomosci gruntowej

W zbiorze transakcji podobnych okreslono:
e Cene minimalna: 46 528 zt/ha
e Cene maksymalna: 59 433 zi/ha
e AC = Cmax —Cmin =12 905 zt/ha

Charakterystyka obiektéw wykorzystanych do poréownan
Transakcja nr 1

Rep. A nr 1159/18 zawarta dnia
26.01.2018 r.

Dziatka ew. nr 205 Kromnéw o
powierzchni 2,8800 ha.

Cena transakcji: 134 000 zt.

Cena za 1 ha: 46 528 zt.

Bonitacja: 0,49.

Potozona w otulinie KPN.

Wskaznik szerokosci do dtugosci: 0,20.

Transakcja nr 2

Rep. A nr 41665/19 zawarta dnia
18.06.2019 r.

Dziatka ew. nr 26 Bieliny o powierzchni
1,1200 ha.

Cena transakcji: 63 620 zt.

Cena za 1 ha: 56 804 zt.

Bonitacja: 0,70.

Potozona w na terenie KPN.

Wskaznik szerokosci do dtugosci: 0,51.

Transakcja nr 3

Rep. A nr 12484/19 zawarta dnia
27.08.2019 r.

Dziatki ew. nr214/1, 214/2,
214/3,214/4 Brochow o tgcznej
powierzchni 3,0791 ha.

Cena transakcji: 183 000 zt.
Cena za 1 ha: 59 433 zt.
Bonitacja: 0,52.

Potozona w otulinie KPN.
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Wskaznik szerokos$ci do dtugosci: 0,07.
Trudno$¢ w uprawie: wystepuje
obnizenie terenu w ktérym gromadzi

sie woda.

9.2. Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowe;.

Dla potrzeb wyceny przyjeto nastepujacg ocene cech rynkowych:

Cecha rynkowa

Ocena

Dobra — wskaznik bonitacji od 0,7.

Bonitacja -
Srednia — wskaznik bonitacji ponizej 0,7.
Dobra — potozenie blisko zabudowan wsi, droga
dojazdowa gruntowa.
Lokalizacja Srgdnla - pc_ﬁozenle w oddaleniu zabudowan
wsi, droga dojazdowa asfaltowa.
Przecietna - potozenie na terenie
niezagospodarowanym, brak drogi dojazdowe;.
Bardzo dobra — wielko$¢ dziatki powyzej 2 ha.
Wielkos¢ dziatki
Dobra — wielkos¢ dziatki ponizej 2 ha.
Dobry — wskaznik szerokosci do dtugosci od
0,50,
% Sredni — wskaznik szerokosci do diugosci w
slat rzedziale od 0,15 do 0,50.
Przecietny — wskaznik szerokosci do dtugosci
do 0,15.
Dobra — pofozenie poza strefg zagrozenia
Strefa zagrozenia | powodziowego.
powodziowego Srednia - pofozenie w strefie zagrozenia

powodziowego.

Ograniczenie KPN

Dobre — potozenie w otulinie KPN

Srednie — potozenie na terenie KPN

Trudnos$¢ uprawy

Dobra — brak utrudnien na gruncie zwigzanych z
uprawa

Srednia — utrudnienie na gruncie w postaci

niecki z woda.

*

wskaznik szerokosci do
mechanicznych.

dfugosci zwigzany jest z efektywosci upraw

W tablicy ponizej przedstawiono zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech

rynkowych:
Max kwotowy
Lp. |Cechy poréwnawcze Waga % wpltyw na cene
w zt
1. |Bonitacja 20 2 581
2. |Lokalizacja 15 1 936
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3. |Wielkos$¢ dziatki 15 1936
4. |Ksztatt 10 1291
5. | Strefa zagrozenia powodzia 30 3 872
6. |Ograniczenie KPN 5 645
7 Trudno$¢ uprawy 5 645
Razem 100 12 905
Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wyceniane] i
poréwnawczych w aspekcie cech rynkowych.
Lp. | Rodzaj cechy Vr\\llgfcr:gg?]r;oéé Nieruchomosci poréwnawcze
Nr 1 Nr 2 Nr 3
1. |Bonitacja Srednia Srednia Dobra Srednia
2. |Lokalizacja Srednia Srednia |Przecietna| Dobra
3. |Wielkos¢ dziatki Dobra B. Dobra Dobra B. dobra
4. |Ksztalt Przecietny Sredni Dobry | Przecietny
5. Sgﬁgadﬂqzagrozema Srednia Srednia Dobra Dobra
6. | Ograniczenie KPN Dobre Dobre Srednie Dobre
7. | Trudnos$¢ uprawy Dobre Dobre Dobre Srednie
Ponizej zestawiono nieruchomo$¢ szacowang z  nieruchomosciami
poroéwnawczymi w parach poréwnawczych.
Poprawka kwotowa z uwagi na réznice w
cechach miedzy nieruchomosciami
Lp. | Rodzaj cechy poréwnawczymi, a nieruchomoscia
wyceniang
Nr 1 Nr 2 Nr 3
1. | Bonitacja 0 - 2 581 0
2. | Lokalizacja 0 + 968 - 968
3. | Wielko$¢ dziatki - 1936 0 - 1936
4. | Ksztatt - 646 - 1291
5 Strefa . zagrozenia 0 .3872 3872
powodzig
6. | Ograniczenie KPN 0 + 645 0
7. | Trudno$¢ uprawy 0 0 + 645
Poprawki razem - 2582 -6 131 -6 776
Po poprawce 43 947 50 673 52 657
Wartos¢ za 1 zt/ha 49 092

Wartosé nieruchomosci gruntowej dziatki ew. nr 201 obreb 0015 w Kromnéw wg
stanu na dzien wizji tj. 13.12.2018 r. wynosi:

WR =49 092 zt/ha x 1,19 ha = 58 420 zt
Ze wzgledu, ze kultura rolna wycenianej nieruchomosci (porastajace chwasty,
zakrzewiania, samosiejki) jest duzo nizsza niz nieruchomosci porownywalnych
zastosowano wspoéfczynnik ekspercki w wysokosci 0,9.
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Warto$¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej dziatki ew. nr 201 obreb 0015
w Kromnow wg stanu na dzien wizji tj. 13.12.2018 r. wynosi:

WR =58 420 zt x 0,9 = 44 183 zt

Wartos¢ rynkowa 2 udziatu w nieruchomosci gruntowej dziatki ew. nr 201
obreb 0015 potozonej w Kromnéw wg stanu na dzien wizji tj. 13.12.2018 r.
wynosi:

WR12 =44 183 zt/ 2 = 22 091 =zt

Wartos¢ 2 udziatu w nieruchomosci gruntowej dla wymuszonej sprzedazy
WdS (wartosé rynkowa obnizona o 25 %) wynosi:
WdS =22 091 zt x 0,75 = 16 569 zt

10 WYNIK KONCOWY

10.1 Analiza wynikow

Wartos¢ rynkowa WR 2 udziatu w nieruchomosci gruntowej dziatka ew. nr
201 obreb 0015 potozonej w Kromnéw, gmina Brochéw, powiat
sochaczewski wedtug stanu na dzien wizji 13.12.2019 r, wynosi:

22 091 =zt
Stownie ztotych: dwadziescia dwa tysigce dziewiecdziesiat jeden.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WdS 7. udziatlu w nieruchomosci
gruntowej dziatka ew. nr 201 obreb 0015 potozonej w Kromnow, gmina
Brochow, powiat sochaczewski wedtug stanu na dzien wizji 13.12.2019 r,
wynosi: e

16 569 zt

IWONA

ARBUZ .
ewiec.

10.2 Wnioski

Na podstawie analizy ostatnio zawartych transakcji kupna - sprzedazy
nieruchomosci gruntowych rolnych mozna stwierdzi¢, ze ustalone w niniejszym
operacie wartosci rynkowe sg adekwatne do miejscowego rynku nieruchomosci.

Wartos¢ 1ha powierzchni gruntu jest adekwatna do sprzedazy dziatek gruntu
podobnych na rynku lokalnym. Okreslona warto$¢ jednego ha jest nieznacznie
ponizej Cnin. Ze wzgledu na niski stan kultury rolne;j.

11 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

e Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu
wyceny, kitérych nie mozna byfo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na
podstawie dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty
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i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrebnego dochodzenia..

e Oszacowana warto$¢ nie obejmuje podatku VAT, ani innych optat
zwigzanych z zakupem nieruchomosci.

o Oszacowana warto$¢ nie obejmuje kosztéw zwigzanych z uzyskaniem
zezwolen zwigzanych ze zjazdem z drogi wojewddzkiej na nieruchomoseé.

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

e Podstawe do okreélenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity
dokumenty i materialy udostepnione przez Zamawiajgcego.

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

e 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 tresci takiej publikaciji.

o Wycena zostata sporzgdzona wytgcznie 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
odpowiedzialnosci wobec oséb trzecich.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze
wystagpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

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

e Oszacowana warto§¢ rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej w kraju, zmian na warszawskim rynku
nieruchomo&ci oraz znaczacych zmian kursu walut.

o Oszacowana warto$¢ rynkowa nie uwzglednia obciazenia zawartego w
dziale |V ksiegi wieczyste;.

12WYKAZ ZALACZNIKOW

o Ustalenia w zakresie praw, ktére pozostajg w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktére wygasaja po sprzedazy nieruchomosci.
Dokumentacja fotograficzna

Postanowienie sgdu Sygn. Akt XIX GU 331/19;

Wypis z rejestru gruntow.

Zaswiadczenie z Urzedu Gminy w Brochowie.

Zlecenie od Syndyka masy upadiosci Matgorzate Kardas — Gotebiowskg
Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego

Warszawa 13.12.2019 r. Mgrr

04-059 WARSZAWA
UL SWIETOSEANSKA T M B4

&\ TEL 510.056.293
’0,?4 (3110)
)
VN
S
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Ustalenia w zakresie praw, kiore pozostajg w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktére wygasaja po sprzedazy nieruchomosci.

Prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. (z poz. zm.)

Art. 313

Ust. 1: Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadfosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej.
Nabywca sktadnikéw masy upadfosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego,
takze powstate po ogtoszeniu upadfosci

Ust. 2: Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw | roszczeli osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz
zgfoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce
prawa, kidre wygasfo, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z
ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, kidre wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Ust. 3: Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartoSci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi
koniecznej, stuzebno$¢ przesyfu oraz sfuzebnoSc¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzgdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika
pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenistwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomosc nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$¢ uzytkowania | praw
dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
wartosc¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

Ust. 4: Na wniosek wiaciciela nieruchomo$ci wtadnacej, zgtoszony najpdzniej w zarzutach do
planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze
postanowic¢, Ze stuzebnosc¢ gruntowa, kidra nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia,
zoslaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wiadngcej konieczna, a nie obniza w
sposob istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza
przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wyfaczenie zgloszony zostat w zarzutach, podlega
rozpoznaniu razem z zarzutami.

Art. 319

ust. 4: Jezeli skfadniki przedsigbiorstwa sa obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotekg morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia
praw [ roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podac, ktcre z tych praw
pozostajga w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz wartos¢ sktadnikow nimi obcigZzonych
oraz stosunek wartosci poszczegolnych sktadnikéw obcigazonych do wartosci przedsigbiorstwa.

Prawa pozostajace w mocy po sprzedazy nieruchomosci:

Na podstawie informacji, jakich udzielano biegtemu oraz analizy Ksiegi
wieczystej nr PL10/00027263/0 jest mozliwe stwierdzenie, ze zadne prawa,
ani obcigzenia nie pozostang w mocy po sprzedazy przedmiotowej
nieruchomosci.

Prawa wygasajace po sprzedazy nieruchomosci:

Hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00027263/0

Hipoteka umowna na kwote 465000,00 (czterysta szescdziesiat piec
tysiecy) ZL ustanowiona UMOWA KREDYTU NR 05 1020 1127 0000 1596
0052 6913 Z DNIA 2012-01-12 na rzecz POWSZECHNA KASA
OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL 12 W
WARSZAWIE, WARSZAWA, 01629826300000

Warszawa 13.12.2019 r. Mgr inz. Iwona Harbuz
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Dokumentacja fotograficzna
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Postanowienie sgdu Sygn. Akt XIX GU 331/19 r. z dnia 17.09.2019 r.;

~

Sygn. akt X1X GU 331119
POSTANOWIENIE

Dmia |7 wrzednia 2019 roku

Sad Rejonowy din m. st Warsrawy w Warszawie, XIX Wydzial Gospodarcry dls spraw
upadiviciowyeh i restrukturyzucyinych
w skladzic nastgpujacym:
Przewodniczgey: sgdzia Monika Gajdzinska-Sudomir
Protokolant: Malgorzata Wawrzyniak
po razpoznaniu w daiu 7 wrzednia 2009 r.w Warszawie na rzprawic
sprawy z wniosku Katarzyny Crajki
o ogloszenic upadivdci osoby Mzycene] nicprowadzace] deiafalansci gospodarcazej

postanawia:
. oglosic upadlode Katarzyny Czajki zamieszkale] w Warszawie prey ul. Sw
Wincentego | 14/10 (kod pocztowy: 03-291 Warszawa), PESEL S9072806128:

i okreshie, #e Katarrynn  Crajka jest osoby  nieprowsdegey  drialalnodi
pospodarcae):
IR werwal wicerycich upadie] do zglosrenia swych wierzytelnodei w erminie 30

dni od uknzania sl oglessenia o wpadlosci w  Monitorre Sadowym
i Gospodarcrym;

v werwac osohy, Kiorym przyslugujy prawa oz prawa | roszezenia osobiste
clgzaee na nicruchomesciach nulezaeych do upadie], jezeli nic zostaly ujawnione
preez wpis w knigdze wiecrystej, do ich zgloszenia w terminde 30 dni od
ukazania sig ogloszenia o wezwaniu w Monitorze Sadowym | Gospodarczym -
pod rygorem ulraly prawa powolywania sig na mic W postgpowarniu
upadloteiowym.

Y. wyznacsye sedzicgo-komisarza w osobie sedziego Piotra Kedzierskiego orw
syndyka  w osobie  Mulgorsaty  Kardas-Gotebiowskie]  (licengia doradey
restruktury zacy jnego nr 69}

Vi okreslic, 12 podstawy  jurysdykeli sadow  polskich jest art 3 ust |
Rozporzydzenia Parlamenty Europejshicgo i Rady (UE) 2015848 2 dnia 20
maja 2015 row sprawie postgpowania upadlodcinwego, a wazczgte postepowanic
ma charakier gliwnego postgpowania upadlosciowego

sgadstia Mantka Gogdsinska Sadomar £

2
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Wypis z rejestru gruntéw.
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Zaswiadczenie z Urzedu Gminy w Brochowie.

1P 5311411 50F

e Brochdw, dnia 02.12.2019 .
BP.6T27.155.2019

ZASWIADCZENIE

Urzgd Gminy w Brochowic. niniejszym informuje. ¢ stosownie do ant. 87 ust 3 ustawy 7
dnin 27 marca 2003 1. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (1. §. Dz U, z 2018 «,
poz. 1945 z pdin. sm.) ¢ dmem | styczma 2004 5 stracil moc Plan Ogélnego
Zagospodarowania Przestrzenncgo Gminy Brochiw, zatwierdzony Uchwaly Nr
13394 Rady Gminy Tulowice 7 dmia 24 maja 1994 r. (ogl. w Dz urz. woj.
warszawskiego Nr 19, poz. 162 2 dn.20 pazdriernika 1994 r.), obowiazuiacy miedzy innymi
dla dziatki

nr ewid, 201 obrebu geodezyjnego: 015 - KROMNOW
polozone; w micjscowosct Kromméw gmina Brochow

wobee cargo dla tege terenu wysigpuje  sytuacja  braku  micjscowego  plany

Ponadio informuye, iz:

*  wiw drialka jest polozona poza granicami Kampinoskiego Parku Narodowego:

*  w stosunku do preedmaotowey nicruchomasc nic zostala podjeta przez Rade Gminy
Brochdw uchwala o ustanowicniu obszar zdegradowanego i obszaru rewitalizacii
rstrregajgea na rzecz gminy  prawo  pierwokupu  werystkich  nieruchomosci
polozonych na obszarze newitalizacji na podstawie art. 8 ust 1§ ant. 11 ust. 5 pki |
ustawy z dnia 9 pafdremika 2015 1. o rewitalizacji (U j. Dz. U. 2 2018 r. poz. 1398)

o wiw dzialka smajduje sig poza lerencm preeznaczonym do zalesicnia,
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Zlecenie od Syndyka masy upadto$ci Matgorzate Kardas - Gotebiowskg

Drua 04 11 2019 11 03 uzytkownik Maigorzats Kardas Goigbiowska® <m ooletiowska@kanceiana-golebiowska com ol napisal
Pan: Biegia Sadowa Iwona Harbuz
Dzien dobry
mnIGJSIYM Ziecam O | oszacowanie udzahy w wysokosc 12 w

2] niezab ang; poioz0ne] w Migjscowoésl Kromndw
vwwa nalezgcej do Upadle) Katarzyny Czagk

nr KW PL1O/00027263/0

304 1 nr 36268/04

¥ wystapié do du w
ponewaz Upadia nie posieda tekowego

ovseckm Wydziet KW

nne miormace
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Magorzata Kardas-Goteby

Wiadomost jest gotowa do wySiania wiaz Z nasigpujacymi zarcznkanm
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Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego

o

Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzacego dziatalnos$é w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego

POLISO-WNIOSEK NR EJ{EIITS-EE]

Ofurta ar: 0463/MSP\W/1014

UBEZPIECZYCIEL Pawirechng Zaktad Vhespleczeh Tpobia Ahoyna AL tans Mawda i 34
00-13) Warseawa Farsjestrowsnd w 1aone Rejonceym dla m of Warssawy
Xl Wdiet Gospodercry, KRS QOOCOOSE 31, MiF 56 815 10 49

wyokoiC Bapitaty sakladoaego 85 132 100 2l kapital wptacony w caRoec

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Harbuz & Butruk 5. €. Iwona Harbuz wspélnik Harbuz & Butruk
5C

Karwiriska 12 Karwinska 32

02-639 Warszawa 02 639 Warszawa

REGOMN: 015811110 REGOMN. 015811110

Telefon: 510066293 Teiefor: S10066293

UBEZPIECZONY - biegty sgdowy
iwona Harbuz
PESEL 67041301509

Okres ubezpieczenia eddria 18012019 do dreec 15/07/2020

Zakres terytorialny Rracipoapolita Polska
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PZU  5A niniejszym  potwierdza rawarce umowy ubezpieczenia obowigzkowego
adpowiedzialnadel cywilne zgodnle z ponidszymi warunkam
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Skiadka do zaptaty 696.00 PLN

shownie tiotych: sreidset doswetdiresiat seesd

Platrokd skladhi wratach wilofo | bermenech godaryth ponde) o e IEapert ot SA w WarZawe
eelEwen ne Mopto ar 81 2490 0008 0000 4500 $302 1013

Wt 4w

i, petisy apom 1r 50 1y paei) 54 Baratom bt ae ok

| rats - w kiwocie F96.00 PLN - w terminie do dria 19/01/2019

oraz kolejne raty - w kwoce ale dotyezy - w leimeacs do nde detycry

Na podstawle art, 815 Kodeksu Cywilnago:
Podanie informac)l wymaganych do zawarcia umowy ubezplecrenis jest obowijrkows.
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