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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana — dziatka
ewidencyjna nr 346/2 o pow. 2 100 m? (0,21 ha) oraz
dziatka ewidencyjna nr 346/3 o pow. 10 900 m?
(1,09 ha), obie obreb 0040 przy ul. Krakowianskiej
W miejscowosci Zelechow, gmina Zabia Wola,
powiat grodziski, wojewodztwo mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest
ksigga wieczysta KW nr PL1Z/00018319/0 przez
Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej 9/32 udzialu w
prawie wlasnosci do ww. nieruchomosci dla potrzeb
przeprowadzenia postgpowania upadtosciowego Pani
Bozeny Gawrych prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/122/2022.

Oszacowana wartos¢
rynkowa 9/32 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana wartos¢ 9/32 udzialu
w warunkach sprzedazy
wymuszonej:

135 000 zt
/stownie: sto trzydziesci pigc tysiecy ztotych/

94 500 z}

/stownie: dziewie¢dziesigt cztery tysigce piecset ztotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

12 grudnia 2024 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz

Sygn. akt WA2M/GUp-s/122/2022
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana — dziatka ewidencyjna nr 346/2 o pow. 2 100 m?
(0,21 ha) oraz dziatka ewidencyjna nr 346/3 o pow. 10 900 m? (1,09 ha), obie obreb 0040
przy ul. Krakowianskiej w miejscowosci Zelechow, gmina Zabia Wola, powiat grodziski,
wojewodztwo mazowieckie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
PL1Z/00018319/0 przez Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydziatl Ksiag Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

. warto$ci rynkowej 9/32 udziatu w ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
o warto$ci 9/32 udzialu w ww. nieruchomosci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 9/32 udziatu w prawie wtasnosci
do ww. nieruchomos$ci dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadtosciowego Pani
Bozeny Gawrych prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX Wydziat
Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/122/2022.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wyceng sporzadzono na zlecenie Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspolna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt WA2M/GUp-s/122/2022.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami - tekst
jednolity: Zatacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolite;
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344 z pdzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity: Dz.U.
2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych 1 hipotece (Dz. U. nr
19/82 z pdZniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832 z
pozniejszymi zmianami).
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3.3 Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;
e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu o:

o wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 10.12.2024 r.;

e przeglad elektronicznej Ksiegi Wieczystej KW Nr PL1Z/00018319/0 w dniu
10.12.2024 r;

e wypis z rejestru gruntéw z 13.08.2024 r.;

e Postanowienie z 23 maja 2007 roku w sprawie sygn. akt VI Ns 299/07;

e UCHWALA NR 60/LIV/2022 RADY GMINY ZABIA WOLA z dnia 28
czerwca 2022 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci
Zelechow - obszar A3;

e wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci niezabudowanych jakie
miaty miejsce na gminy Zabia Wola i gmin sgsiednich;

o wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

¢ informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

e literatur¢ fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

o dane wlasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 12.12.2024 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 10.12.2024 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 10.12.2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 10.12.2024 r.

4. Warunki i ograniczenia
Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomos$ci i powierzchni uzyskano od
Zamawiajacego oraz w odpowiednich Urzedach. Ponadto w dniu 10 grudnia 2024 roku

odbyta si¢ wizja lokalna.

W szczeg6lnosci informacje, na ktorych oparto wyceng, obejmuja:

J lokalizacje,
o stan prawny,
o informacje z wizji lokalnej.

Przyjeto nastgpujace zalozenia:

° Prawo wilasnosci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;
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° Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia srodowiska i gruntu, a
wycena nie uwzglednia zadnych kosztow zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wtasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych uméw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktére mogtyby pojawié si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przysztosci, a takze
wptyna¢ na koszt sprzedazy.

Opisany stan wlasnosciowy 1 formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie
cen na tego typu nieruchomosci, z uwzglgdnieniem potozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia zgodnego z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug poziomu cen z
dnia 10 grudnia 2024 roku. P6zZniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejScie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowg wycene.

5. Stosowana metodologia

Wycene wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawa o Gospodarce Nieruchomo$ciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Polskie standardy okreslajg wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowg kwote, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w
sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Warto$¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci,
ktory bylby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomos$ci, takze takie, ktdre stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastagpia mozliwo$ci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢
wykorzystania nieruchomos$ci w sposob, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie
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dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwo$s¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzglednic¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Wycene nieruchomosci dokonano podejsciem poréwnawczym, przy zastosowaniu metody
skorygowanej ceny $redniej rynkowej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wybor metody skorygowanej ceny S$redniej rynkowej
uzasadnia rodzaj nieruchomos$ci oraz odpowiednia liczba dostgpnych transakcji
porownawczych. Istota zastosowanej metody polega na zatozeniu, ze najwiecej transakcji
zostato zawartych po cenach zblizonych do wartos$ci $redniej, a warto§¢ rynkowa wyceniane;j
nieruchomos$ci znajduje si¢ pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki
reprezentatywne;j.

Warto$é rynkowa (W1) 1 m? powierzchni dziatek obliczono na podstawie wzoru:

n
W =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Cs - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza warto$ci wspotczynnikow odzwierciedlajace ocene nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna
cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zalozen (innymi slowy - nie zostang spetnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystgpia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamiaé z warto$cia rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania warto$ci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, Ze istniejg ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspotczynnik ogodlnej atrakcyjnosci,
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Wec - wspoélczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci

6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest we wsi Zelechow. Miejscowo$¢ ta znajduje sie
w wojewodztwie mazowieckim, powiecie grodziskim, w gminie Zabia Wola. Nieruchomoéé
potozona jest okoto 36 km od centrum Warszawy w kierunku potudniowym, w odlegltosci okoto
4 kilometréw od drogi ekspresowej S8.
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Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi luzna zabudowa mieszkalna — jednorodzinna
oraz tereny lesne i rolne. W odlegtosci okoto 250 m przebiega ul. Chetmonskiego, przy ktorej
w roznej odleglosci znajduja si¢ punkty handlowo - ustugowe oraz przystanki komunikacji
zbiorowej - obstugiwane przez gmine Zabia Wola. Przy ul. Krakowianskiej rowniez znajduja
si¢ przystanki komunikacji autobusowe;.
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Najblizsza szkota podstawowa i1 przedszkole znajduja si¢ w Ojrzanowie w odleglosci okoto
1,5 km. Budynki uzyteczno$ci publicznej takie jak siedziba wiadz gminnych, przychodnia
zdrowia, komisariat policji czy chocby banki oraz wigksze punkty ustugowo — handlowe
znajduja sie w Zabiej Woli, ktéra oddalona jest od

szacowanej nieruchomosci
o okoto 3,5 kilometra. Starostwo powiatowe znajdujace si¢ Grodzisku Mazowieckim to
dystans okoto 14 km.

Okoto 3,5 km od nieruchomosci przebiega droga krajowa nr 8, czyli tzw. ,.gierkowka”

taczaca Warszawe z aglomeracjg katowicka. Dzigki bliskosci tego wezla komunikacyjnego,
drogi ekspresowej, mozliwy jest sprawny dojazd do Warszawy.

Otoczenie przedmiotowych nieruchomosci

stanowig luzna zabudowa jednorodzinna,
kompleksy lesne oraz - charakterystyczne dla terenow wiejskich — rozlegle tereny rolno —

uprawne. W Zelechowie znajduje sie zabytkowy kosciot pod wezwaniem Zwiastowania NMP
z XV w., a na lokalnym cmentarzu pochowany zostat znany polski malarz J6zef Chetmonski.

Lokalizacja przedmiotowych nieruchomosci uznano za dobry ( ograniczony dostgp do
komunikacji zbiorowej, oddalona infrastruktura miejska — szkoty, urzedy).

Otoczenie nieruchomosci (zabudowa jednorodzinna, tereny zielone) — korzystne.
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6.2 Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowig sgsiadujgce bezposrednio ze sobg wzdluz dluzej
granicy:

- dziatka ewidencyjna nr 346/3 o pow. 2 100 m? (0,21 ha) - dziatka w ksztalcie mocno
wydluzonego prostokata o szerokosci okoto 3 m,

- dziatka ewidencyjna nr 346/3 o pow. 10 900 m? (1,09 ha) - dziatka w ksztalcie mocno
wydluzonego prostokata o szerokosci okoto 14,5 m.

Obie niezagospodarowane, porosnieta roslinnoscig lesna i takowa, nieogrodzona, krotszym
bokiem przylegaja do ul. Krakowianskiej — drogi publiczne;j.
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Media

Dzialki znajduje si¢ w zasi¢gu nastepujgcych instalacji:
linia elektryczna (od ulicy Krakowianskiej i przecina dziatki);
gaz (od ulicy Krakowianskiej, przecina dziatke 346/3 i idzie wzdtuz po

dzialce 346/2);

wodociag (0od ulicy Krakowianskiej i przecina dziatki).
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7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznej ksiggi wieczystej
nr PL1Z/00018319/0 w dniu 10.12.2024 r., Uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z
13.08.2024 r. oraz Postanowienia z 23 maja 2007 roku w sprawie sygn. akt VI Ns 299/07.

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiggi Wieczystej nr PL1Z/00018319/0 w dniu 10.12.2024 .
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zyrardowie, V Wydzial Ksigg Wieczystych stwierdzono
nastepujace wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomoéé gruntowa, wojewéddztwo: gmina Zabia Wola,
miejscowos¢: Zelechow, dziatka ewidencyjna nr 346/2 i 346/3
obszar: 13200,00 m?,

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASN OSC[A :
Brak wpisow

Dzial 11: wltasnosc:
Wielko$¢ udziatu 1/1
Halina Folwarska

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV: hipoteki
Brak wpisow

Uwaga: Rozbieznos¢ pomiedzy powierzchnia dziatki w KW — 13200,00 m2, a ewidencjg
gruntow — 1,30 ha. Zgodnie z praktykq zawodu przyjmuje do analizy powierzchnie z rejestru
gruntow. Wskazanie ujednolicenia.

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznej ksiegi wieczystej stanowi zalgcznik do niniejszej

wyceny.
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Sygn. akt VI Ns. 299/07
POSTANOWIENIE

Dnia 23 maja 2007 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia Wydziat VI Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSR Agnieszka Lukaszuk
Protokolant: apl. sad. Agnieszka Pietrzak

porozpoznaniu w dniu 9 maja 2007 roku w Warszawie

na rozprawie ya

sprawy z wniosku Mirostawy Zietek ~ Suska

przy udziale Liliapy Slodkowskiej, Bozeny Gawrych i Moniki
Folwarskiej - Welskiej

0 stwierdzenie nabycia spadku po Halinie Fdlwa:skiej - Godlewskiej
stwierdza, 7e spadek po Halinie Folwarskiej — Godlewskiej

zmarlej w dniu 8 kwietnia 2002 roku w Warszawie

ostainio stale zamieszkalej w Warszawie przy ul. Dzikiej 17 m. 4

na .pc:dstawie ustawy nabyly cérki Mirostawa Zietek- Suska c.
Kazimierza i Haliny, Liliana Slodkowska c. Jerzego i Haliny, Bozena
Gawrych c¢. Kazimierza i Haliny i Monika Folwarska - V\;’nlska c
Kazimierza i Haliny po % czesci ka}dq,z_r_ll;ch. -

Uwaga: Postanowienia z 23 maja 2007 roku w sprawie sygn. akt VI Ns 299/07 stanowi

zalgcznik do niniejszej wyceny.

7.2 Ewidencja gruntow

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntow wydanym z up. Starosty w dniu
2.10.2024 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w wojewodztwie mazowieckim,
powiat grodziski, gmina Zabia Wola, miejscowos¢ Zelechoéw, jednostka ewidencyjna —

140506 2 Zabia Wola, obreb nr 0040 Zelechow:
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Jednostka rejestrowa gruntéw: 140506_2.0040.G34
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

“UDZIAL 1M charakier stanu wiadania: wlasnosc
FOLWARSKA HALINA rodzice: ANTONI, MARIANNA
Adres zam. na pobyt staly: 96-321 ZABIAWOLA ZELECHOW

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Fowierzchnia
Ark. dziatki Polozenie gruntéw Opis uzytku Oznaczenie| ylaso- il Numer ksiggi
mapy ewpep klasouzytku uzytku tha) wieczyste]
-cyjnej [ha] )
2 346/2 Grunty orne RVI 0.07] 0.21
Pastwiska PsV 0.05]
Grunty orne RV 0.08
A _INeuzyt o w oot
Identyfikator dziatki: 140506_2.0040.346/2
2 346/3 Grunty orme RV 0.3 1.09|
Grunty orne RVi 0.30
Pastwiska PsV 0.28
Nieuzytki N 0.07
Grunty zadrzewione i Lzr-RVI 0.08
zakrzewione na uzytkach
rolnych

identyfikator dziaiki; 140506_2.0040.346/3

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowe]: 1.30

cliw z dn. 13.08.2024 r. stanowi zatqcznik do niniejszej wyceny.
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7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nie zostata ujeta w gminnej ewidencji zabytkéw prowadzone;j
przez Konserwatora Zabytkow 1 nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4  Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materiatow niebezpiecznych Iub
toksycznych, mogacych wptywac niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z UCHWALA NR 60/LIV/2022 RADY GMINY ZABIA WOLA z dnia 28 czerwca
2022 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujacego fragment miejscowosci Zelechow - obszar A3 dziatki ewid. nr 346/2 i 346/3 sa
oznaczone symbolami: 1IKDW, 2WS, 1R, 9MN, 10MN, 11MN, 5KDW, 6 KDW i 7 KDW.

Oznaczenie terenu 1IKDW, 5 KDW, 6KDW i 7TKDW:

1. Przeznaczenie terenu

1) Przeznaczenie podstawowe: Tereny komunikacji — tereny drog wewnetrznych.

2. Zasady zagospodarowania

1) Ogdlne zasady zagospodarowania:

a) teren obejmuje elementy drogi i urzadzenia z nig zwigzane,

b) dopuszcza si¢ infrastrukturg techniczng, pod warunkiem zachowania przepiso6w odrgbnych,
c) zasady zagospodarowania strefy kontrolowanej w sasiedztwie gazociggu zgodnie z § 17
ust.3.

2) Szerokos¢ drog w liniach rozgraniczajacych

1KDW - szerokos¢ drog w liniach rozgraniczajacych wynosi 10,0 m,

SKDW, 7TKDW - szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych wynosi 8,0 m,

6KDW - szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zmienna i wynosi 7,0 m i 8,0 m.

Na skrzyzowaniach drég narozne $cigcia linii rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

Oznaczenie terenu 2WS

1. Przeznaczenie terenu

1) Przeznaczenie podstawowe: Tereny wod powierzchniowych. Tereny stawow oraz
rz.Mrowny.

2) Przeznaczenie dopuszczalne - komunikacja, infrastruktura techniczna.

2. Zasady zagospodarowania

1) Ogo6lne zasady zagospodarowania Ustala si¢ utrzymanie rzeki i zbiornikéw wodnych.
Ustala si¢ zakaz zanieczyszczania 1 zasypywania oraz nakaz zabezpieczenia brzegdéw przed
osuwaniem.

Ustala si¢ zakaz budowy budynkow.

Oznaczenie terenu 1R

1. Przeznaczenie terenu:

1) Przeznaczenie podstawowe: Teren rolniczy.
2) Przeznaczenie dopuszczalne

a) zabudowa zagrodowa,
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b) komunikacja, infrastruktura techniczna i urzadzenia ochrony S$rodowiska dla potrzeb
dziatki lub potrzeb lokalnych,

c) obiekty matej architektury,

d) ustugi agroturystyczne.

2. Zasady zagospodarowania

1) Ogoélne zasady zagospodarowania: Ustala si¢ zakaz lokalizacji nowej zabudowy
niezwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa rolnego rozumianego wg przepisow odrebnych.
Zakaz hodowli zwierzat powyzej 10 DJP (duzych jednostek przeliczeniowych definiowanych
zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony srodowiska), z wyj. zwierzat takich jak: lisy,
jenoty, norki, tchorze, nutrie, szynszyle, kury, kaczki, gesi, indyki, perlice, przepiorki,
gotebie, psy, kroliki, ktorych hodowla moze wynosi¢ do 1DJP.

2) Parametry i wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

a) nieprzekraczalne linie zabudowy

- 6,0 m od linii rozgraniczajacej drogi symbolu KDW,

- 5,0 m od linii rozgraniczajacej teren o symbolu WS,

b) parametry zabudowy dziatki budowlanej -maksymalna powierzchnia zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie R — 10%,

- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie
R — co najmniej 70%,

- maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,2,

- minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,03,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 15,0 m, w tym maksymalna wysoko$¢:

-budynkéw — 10,0 m,

-obiektow matej architektury — 3,5 m.

d) geometria dachow - dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci
dachowych do 45°,

3) Obstuga komunikacyjna, parkingi

a) obstuga komunikacyjna terenu: Obstuga terenu z drog wewnetrznych.

Oznaczenie terenu 9MN — 11MN

1. Przeznaczenie terenu

1) Przeznaczenie podstawowe: Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2) Przeznaczenie uzupetniajace

a)budynki gospodarcze i garazowe,

b)komunikacja, infrastruktura techniczna i urzadzenia ochrony $rodowiska dla potrzeb dziatki
lub potrzeb lokalnych,

c)obiekty matej architektury.

3) Przeznaczenie dopuszczalne Ustugi towarzyszace definiowane zgodnie z 5 ust. 1 pkt.11.

2. Zasady zagospodarowania

1) Ogodlne zasady zagospodarowania Ustala si¢ realizacj¢ wolnostojacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych.

W obszarze ograniczonego zagospodarowania i1 zabudowy ustala si¢ zakaz zabudowy
budynkami z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.

Zasady zagospodarowania strefy kontrolowanej w sasiedztwie gazociggu zgodnie z § 17
ust.3.

2) Parametry i wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

a) nieprzekraczalne linie zabudowy - 6,0 m od linii rozgraniczajacej drogi KD/Lp, KD/D,
KD/Dp, KDW, z wyj. drogi 5SKDW i 22KDW,

-od drogi 5KDW:

-na terenie 10MN — 6,0 m,
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‘na terenie 9MN: v 6,0 m dla budynkéw z pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt
ludzi w obszarze ograniczonego zagospodarowania i1 zabudowy, v dla budynkow z
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi — wg rysunku planu,

-od linii rozgraniczajacej teren o symbolu 1WS — 6,0 m,

b) parametry zabudowy dzialki budowlanej -maksymalna powierzchnia zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie MN — 30%,

-powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie
MN — co najmniej 50%,

-maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,

-minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,06,

¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 15,0 m, w tym maksymalna wysoko$¢:

-budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10.0 m,

-budynkéw gospodarczych i garazy - 6.0 m,

-budynkéw z pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt ludzi w obszarze ograniczonego
zagospodarowania i zabudowy — 4,0 m,

-obiektow matej architektury — 3,5 m,

d) geometria dachow - dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci
dachowych do 45°,

3) Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

a) minimalne powierzchnie dziatek - 1000 m?,

- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza: dziatek dla potrzeb lokalizacji
infrastruktury technicznej i drog.

b) minimalne fronty dziatek - 20,0 m,

¢) kat potozenia granic bocznych dziatek w stosunku do pasa drogowego

- 90° £ 20°,

4) Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j

- 1000 m?

5) Obstuga komunikacyjna, parkingi

a) obstuga komunikacyjna terenu Obstluga terenu z drdg publicznych przylegajacych do
terenu lub z drog wewnegtrznych.

b) parkingi Ustala si¢ obowigzek zapewnienia minimum 2-ch miejsc postojowych dla
samochodu osobowego na wlasnej dziatce.

W przypadku budynkéw z wbudowang funkcjg ustugowa — co najmniej trzech miejsc
postojowych.

Dopuszcza si¢ bilansowanie miejsc postojowych tacznie z miejscami postojowymi w
garazach.
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9. Opis rynku lokalnego

Gmina Zabia Wola polozona jest w poludniowo-zachodniej czesci wojewodztwa
mazowieckiego, w powiecie grodziskim. Gmina potozona jest w odlegtosci 25-40 km od
Stolicy, przy migdzynarodowej drodze E-8 wiodacej w kierunku Katowic. Na potudniu gminy
przebiega linia kolejowa Skierniewice — Lukow. Zajmuje powierzchni¢ 10 561 ha. Do

niedawna typowo rolnicza z przewaga gleb $redniej i niskiej klasy zyzno$ci coraz szerzej
peti funkcje rejonu zamieszkania, rekreacji i wypoczynku.

Liczba mieszkancow okoto 10 900 0séb. Gesto$é zaludnienia okoto 103 osoby/km?,

Dogodny dojazd, brak duzych zaktadow przemystowych oraz niewielkie rzemiosto wpltywaja
na zwigkszajacg si¢ liczbe dzialek mieszkaniowych, ustugowych i wypoczynkowych. Walory
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krajobrazowe podnosza kompleksy lesne z licznymi drzewami pomnikowymi — objety
ochrong drzewostan o nazwie ,,Skulski Las” 1 rezerwat ,,Skuty-Zachod”.

Atutem lokalizacji jest bliskos¢ Warszawy 1 lokalizacja przy trasie katowickiej. Z kazdym
rokiem gmina zyskuje miejski charakter. W szybkim tempie wzrasta liczba nowych
zabudowan, powstajg nowe ulice doméw jednorodzinnych 1 willi.

Okolica ta cieszy si¢ coraz wigkszym zainteresowaniem ze wzgledu na:

- dobre polaczenie z Warszawg (trasa katowicka);

- sgsiedztwo duzych terenéw zielonych;

- potozenie w cichej i spokojnej okolicy;

- rozw0j zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Korzystne potozenie gminy w niewielkiej odlegtosci od Warszawy oraz atrakcyjno$¢ terenow
budowlanych ze wzgledu na ich dostepnosé, dobrze rozwinigta infrastrukture techniczng oraz
cichg i zielong okolice, powoduja rozwdj budownictwa mieszkaniowego. Duza ilo$¢ terendw
dotychczas nie zagospodarowanych stwarza korzystne warunki dla dalszego jego rozwoju
oraz lokalizacji obiektow handlowych i ustugowych. Odnotowano bardzo duzg liczbe
transakcji dziatkami niezabudowanymi o przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne.

Ponizsza analiz¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktéw notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Analizg objeto akty notarialne kupna/sprzedazy duzymi dzialkami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowg i rolng na terenie powiatu grodziskiego (gmin Zabia Wola i
Grodzisk Mazowiecki — obszar wiejski) i zyrardowskiego (gminy Radziejowice).
Odnotowano kilkanascie transakcji dziatkami mogacych stanowi¢ obiekty porownawcze.
Zgodnie z analizg stwierdzono, iz ceny transakcyjne dzialek na ww. terenie sg zréznicowane,
ksztaltujg si¢ w przedziale od okoto 20 zl/m? do okoto 70 zt/m? powierzchni gruntu w
zaleznosci od lokalizacji szczegdtowej, otoczenia, ksztattu dziatki, uzbrojenia i dojazdu.

Obserwuje si¢ duze zainteresowanie gruntami na omawianym terenie.

10.  Przyjete zalozenia i obliczanie warto$ci nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:

e rodzaj: nieruchomos$ci niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
jednorodzinne i role;

e obszar: gmina Zabia Wola, gmina Grodzisk Mazowiecki — obszar wiejski i gmina
Radziejowice;

e okres monitorowania: od grudnia 2022 r. do listopada 2024 r.

W wyniku przeprowadzonej analizy aktoéw notarialnych, wybrano transakcje dziatkami
niezabudowanymi zlokalizowanymi na terenie gminy Zabia Wola, gminy Grodzisk
Mazowiecki — obszar wiejski i gminy Radziejowice.
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Tabela nr 1. Transakcje dziatkami niezabudowanymi na terenie gminy Zabia Wola, Grodzisk Mazowiecki —

obszar wiejski i gminy Radziejowice.

. . " . Numer aktu | Data Pow. Cena Cena

L.p. | Powiat Gmina Miejscowosé Ulica notarialnego | transakji gruntu 1] m2

[m2] [1]
1 | grodziski Grodzisk Maz. | Ksigzenice Olszowa 5118/2024 |2024-06-17 | 11200| 630000| 56
2 | grodziski Zabia Wola Ciepte Mszczonowska | 1943/2024 | 2024-03-21 | 12000 830000| 69
3 | grodziski Zabia Wola Bolestawek 433/2024 2024-03-12 9911| 300000| 30
4 | zyrardowski | Radziejowice | Kukléwka Zarz. | Czajki 175/2024 2024-02-09 8900 | 249000| 28
5 | grodziski Zabia Wola Kalen Makowa 2642/2023 |2023-12-04 | 10600 | 315000| 30
6 | grodziski Zabia Wola Bartoszéwka Pogodna 3939/2023 | 2023-11-08 | 15591| 292000| 19
7 | grodziski Zabia Wola Musuly 17945/2023 | 2023-10-26 | 14239| 973500| 68
8 | grodziski Zabia Wola Bieniewiec Dziewicza 2355/2023 |2023-08-18 | 16517| 413000| 25
9 | grodziski Zabia Wola Zargby Gajowki 7005/2023 | 2023-05-30 | 14.000| 336 000| 24
10 | grodziski Zabia Wola Nowa Bukéwka | Dzikiej Rozy | 1166/2023 | 2023-02-14 8900| 410000| 46
11 | grodziski Grodzisk Maz. | Janinow Argentyhska | 2677/2022 | 2022-12-22 | 13500| 435000| 32

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 11 elementach w nast¢gpujacym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 39
- cena minimalna (Cmin) 19
- cena maksymalna (Cmax) 69

Opis dziatki gruntu o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka niezabudowana polozona w gminie Zabia Wola, miejscowo$¢ Bartoszowka na terenie
mieszkaniowym i rolnym o powierzchni 15 591 m? z bezposrednim dostepem do drogi
publicznej. Dojazd — droga gruntowa na odcinku ponad 200 m. Uzbrojenie — mniej korzystne.
Aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Data transakcji 8.11.2023 r.,
cena transakcyjna wynosi za 1 m? 19 zt.

Opis dzialki gruntu o najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka niezabudowana polozona w gminie Zabia Wola, miejscowo$¢ Cieple, zgodnie z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozona jest w terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, bezposredni dostep do asfaltowej drogi publicznej, peine
uzbrojenie, powierzchnia dziatki wynosi 12 000 m?. Data transakcji 21.03.2024 r., cena za 1
m? 69 zt.

Granice wspotczynnikow korygujacych sg nastepujace:
Cmin/Csred = 0,489 Cmax/Csred = 1,778

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz badan
preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych
cech rynkowych:
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Tabela nr 2: Cechy rynkowe

LP| Cecharynkowa Ocena Opis
1 | Polozenie, bardzo dobre w centrum miejscowosci, w rejonie glownych ulic z bardzo dobrym
atrakcyjnosc¢ dostgpem do komunikacji i obiektéw handlowo-ustugowych
lokalizacji dobre w bliskim zasiegu do wigkszych ulic i obiektow handlowo-ustugowych
$rednie w dalszym zasiegu do gtéwnych ulic i obiektéw handlowo-ustugowych
2 | Otoczenie i walory | korzystne zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, blisko$¢ duzych terenow
srodowiskowe zielonych, w bezposrednim sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna ekstensywna
mniej korzystne dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ terenow zielonych, w bezposrednim
sgsiedztwie obiekty, ktore moga generowaé ucigzliwosci: hurtownie,
magazyny, domy weselne itd.
3 | Ksztalt dziatki korzystny regularny ksztalt, np. prostokat lub trapez,
mniej korzystny nieregularny ksztalt, np. wielobok, wydtuzony prostokat
4 | Uzbrojenie korzystne mozliwos¢ podtaczenie wszystkich mediow (prad, woda, gaz, kanalizacja)
srednio korzystne konieczno$¢ doprowadzenia na dluzszym odcinku jednego z mediow,
wszystkie pozostate gminne
mniej korzystne konieczno$¢ przeprowadzenia na dtuzszym odcinku przynajmniej dwoch z
mediow miejskich
5 | Dojazd bardzo dobry droga asfaltowa
dobry waska droga asfaltowa lub gruntowa na krétkim odcinku
$redni droga gruntowa, brak wyjezdzonej drogi dojazdowej
6 | Ograniczeniaw korzystne cato$¢ dzialki przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowsg
zagospodarowaniu | mniej korzystne cz¢$¢ dziatki przeznaczona pod rolg, drogi, wody powierzchniowe itp.

Dla wycenianego gruntu przyjeto nastepujaca oceng cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji

Otoczenie

Ksztalt dziatki

Uzbrojenie

Dojazd

Ograniczenia w gospodarowaniu

— dobre;

— korzystne;

— mniej korzystny;

- $rednio korzystne;
- bardzo dobry;

- mniej korzystne.

Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci

Procentowy Zakres wspoélczynnika Wysokos¢

L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspoélczynnika

1 | Polozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji 30 0,147 0,533 0,300

2 | Otoczenie i walory srodowiskowe 15 0,073 0,267 0,267

3 | Ksztalt dziatki 20 0,098 0,356 0,098

4| Uzbrojenie 10 0,049 0,178 0,100

5 | Dojazd 5 0,024 0,089 0,089

5 | Ograniczenia 20 0,098 0,356 0,098
Razem 100 0,489 1,778 0,952
Zgodnie z powyzszym wartos¢ 1m? powierzchni przedmiotowej nieruchomosci

zlokalizowanej w miejscowosci Zelechow nr 346/2 i 346/3 oszacowano:

Whr = 0,952 x 39 zl/m? = 37 zl/m?

Warto$¢ rynkowa dz. nr ewid. 346/2 i 346/3 o powierzchni 13 000 m? wynosi:

W =37 zl/m? x 13 000 m* = 481 000 zt

W32 = 135 000 zt
przyjeto Woson = 135 000 z1

/stownie: sto trzydziesci pig¢ tysiecy ztotych/
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Wartosé¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gadzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspoétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspodlczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspofczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku. Dla przedmiotowe]
nieruchomos$ci sume¢ wspotczynnikow przyjeto na poziomie 30% (nieruchomosé¢ o duzej
powierzchni, duza liczba dzialek na rynku, sprzedaz udzialu, mocno ograniczona liczba
potencjalnych kupcow).

Oszacowana warto$¢ udzialu 9/32 w przedmiotowej nieruchomosci dla wymuszonej
sprzedazy na dzien wyceny: 135 000 z1 * 0,7 = 94 500 z1

przyjgto Wg/z2= 94 500 zi
/stownie: dziewig¢dziesiat cztery tysiace pigéset ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana wartos¢
rynkowa 9/32 udzialu wedlug 135 000 zl
stanu na dzien wyceny:

/stownie: sto trzydziesci pie¢ tysiecy ztotych/

Oszacowana warto$¢ 9/32 udzialu
w warunkach sprzedazy 94 500 zi

Wymuszoney. /stownie: dziewigédziesigt cztery tysigce pieéset ztotych/
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12. Klauzule i zastrzezenia

1.

2.

o

~

Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wylacznego uzytku
Zleceniodawcy.

Niniejsza wycena sporzadzona zostata wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.

Zadnej cze$ci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powiela¢ w jakimkolwiek
dokumencie, okolniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazac.

Przyjmuje¢ odpowiedzialno$¢ za umiejetnosci i doktadno$¢ oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza wycena sktada si¢ z 24 ponumerowanych stron plus zatgczniki.

Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sagdu Okrggowego w Warszawie.

Oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sg zasadg poufnosci w
mys$l przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz tajemnicg
wynikajaca z przepisdw ustawy o ochronie danych osobowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wptywajacych na jego wartosc.

Milanéwek, dn. 12.12.2024 r.

Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Dokumentacja fotograficzna
Wyceniana nieruchomos¢:

oy AR
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