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1. Przedmioti zakres wyceny

1.1.  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzehni
703m", zapisana jako dziatka ewidencyjna nr 258 z obrebu 24, polozona w Jozefowie przy
ul. Zawiszy, w gminie Jozefow, w powiecie otwockim, w wojewddztwie mazowieckim.
Przedmiotowa nieruchomosé jest opisana w ksiedze wieczystej nr WA10/00075804/8.

1.2,  Zakres wyceny

Zakres wyceny ohejmige okreslenie wartosci  rynkowej prawa wlasnosci do
przedmiotowe] nieruchomossi gruntows, niezabudowans].

2, Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowe] wyze wymienionej dziatki
gruntu stanowigcej wiasnosé Gminy-Miasta Jozefow w celu jej sprzedazy.

3. Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego oraz srédia danych
o nieruchomosci

3.1.  Podstawa formalna wyceny

Zleceniobiorca - Biuro Wycen Nieruchomosei Lege Artis Justyna Raczkowska,
Skierniewice, ul. A, Olszewskiej 2B/25

Zieceniodawea - Urzgd Miasta Jozefow, ul. Kard. Wyszynskiego 1, 05-420 Jozefow
Ziecenie udzielone na podstawie umowy nr 186/2019 z dnia 15.03.2019r

3.2,  Podstawy prawne

* Ustawa z dnia 217 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami ( Pbz.U. 2020
poz. 1990 z pozniejszymi zmianami);

* Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 . poz, 555),

3.3. Podstawy merytoryczne

» Powszechne Krajowe Zasady Wyceny zatwierdzone przez PFSRM.

» Wybrane zagachienia wyceny nieruchomoséci a problematyka prawna,
ekonomiczna i przestrzenna” — J. Dabek, M. Nowakowska, P. Zamoch, Replika
2013r.

e Literatura fachowa z zakresu szacowania nieruchomosci oraz publikacje w
kwartalniku Rzeczoznawca Majgtkowy;

o Analizy i raporty z rynku nieruchomosci.

3.4, Zrodta informacji

- Wpis z ewidencji gruntow i budynkdw
- Ogledziny nieruchomosci wyceniane] w dniu 20.09,2021 r.
- ksiega wieczysta mr WA10/00075804/8.
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~ Uchwata Nr 226/VI/2012 z dnia 2012-11-30 ‘fN sprawie zatwierdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefowa, obejmujacego teren ograniczony
ulicami: Graniczna, 3 Maja, Szerokg  Wawerska
- Dokumenty udostepnione przez Zamawiajacego
- Informacje z danych Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonego przez
staroste otwockiego:;
- Informacje o lokalnym rynku nieruchomose uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
- nieruchomosciami, publikacjach prasowych oraz w Internecie;
- Whasne rozpoznanie rynku nieruchomosci;

4, Daty istotne dia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szaounkowego...‘.........‘...............‘.‘.............‘..22.09.2021 .
Data, na ktorg ckreslono wartosé Neruchomosel.............. . 22.09.2021 &)
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan nieruchomoséei.......................22.09.2021 r.
Data dokonania ogledzin MIETUChOMOSCE... ... 20.00.2021 1
5. Opis stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny

Na dziern 22.09.2021 r. przedmiotowa nieruchomose byta opisana w ksiedze
wigczystej nr WA10/00075804/8, ktora zawierala nastepuiace wpisy

Dziat 1-O:

Dziatki ewidencyjne

Nr dziatki 258, identyfikator dziatki 141701_1.0024.0024.258, obreb 0024, wojewddztwo
mazowieckie, powiat otwacki, gmina m. Jozefow, miejscowosc Jozefow, ulica — Zawiszy,
sposob korzystania Bp ~ zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy
Dziat 1-Sp;

Brak wpisow

Dziat Il

Wiasciciele
{mina Miasto Jézefow

Dziat Il
Brak wpisow
Dziat IV;
Brak wpisow

Dane z ewidencji gruntow:

A
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W ewidencii gruntow wedtug stanu na dzien 08.09.2021 r. widniejg nastepujace
Wpisy. N

Wojewddztwo: Mazowieckie
Powiat: otwocki

Obreb ewidencyjny: 0024
Jadnostka rejestrowa: (3.269
Whasnosé:

Gmina Miasto Jozefow

Ny Molozenie N . o Pl KW b inny
Uziatki dziatki ' Opis uzythu Pow. Uzytkow { Pow. Uz. Dziaki dokument wlasnosci
258 ;ﬁ;ﬁi‘i‘;’ I Dr - drogi 0,0703 0.0703 "WA10/00075804/8

5.2. Lokalizacja i polozenie

Przedmiotowa dziatka gruntu polozona jest na terenie miasta Jozefow, w
wojewodztwie mazowieckim, na poélnocno-zachodnim krancu powiatu otwockiego, w
aglomeracji warszawskiej. Miasto sgsiaduje na polnocy z Warszawa, z dzielnicg Wawer,
Na poludniu z Otwockiem, granica przebiega w wiekszosci ha rzece Swider. Na
wschodzie sasiaduje z gming Wigzowna | czesciowo ze wspomniang, warszawska
dzielnicg Wawer. Odleglos¢ migdzy centrum Jozefowa i srodmiesciem stolicy WYnosi
okoto 18 km. Przez Wislg, na zachodzie, sasiaduje z Konstancinem-Jeziorna. Na terenie
Jozefowa potozona jest czgs¢ Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. Ponadto znajduig
sig tu rzy rezerwaty przyrody: Wyspy Swiderskie, Wyspy Zawadowskie oraz Swider.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w $rodkowej czesci
Jozefowa przy ulicy Zawiszy. Ulica Zawiszy jest ulica o charakterze drogi lokalnej, o
matym ruchu. Wyceniana dziatka posiada dogodny dostep do obiektéw handlowo-
usfugowych | innych obiektow uzytecznoéci publicznej. W odleglosci okoto 1000 m od
wycenianej nieruchomosci, przy ul. Pilsudskiego znajduje stacja Kolei Mazowieckie] PKP
oraz SKM, a takze przystanki ruchu kolowego drugiej strefy. (Ze stacji PKP Jézeféw
mozna dojechaé elektrycznymi pociggami podmigjskimi do m.in.: Srédmiescia stolicy,
Otwocka, Pilawy i Skierniewic.) Tutaj réwniez w okolicy stagji miesci sie lokale centrum
ustugowo — handlowe, gdzie znajduja sie punkty ustugowe, dyskonty czy puby i
restauracje. Lokalizacja wycenianej dziatki gruntu zostata oceniona jako bardzo dobra.

5.3. S8agsiedztwo i otoczenie

Przedmiotowa dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 258 w obrebie 24 o
powierzchni 703m2 potozona jest przy ulicy Zawiszy w Jozefowie, w zasiggu
oddziatywania infrastruktury miejskiej — budynkow uzytecznosci publicznej i instytuci
Lstugowych, polozona jest na obszarach mieszkaniowych z urzadzong zielenia, w
sgsiedztwie znajduja sie tereny zielone. Bliskie usytuowanie wzgledem tras
komunikacyjnych, jednak bez ucigzliwosci. Sasiedztwo i otoczenie oceniono jako bardzo
dobre.

5.4, Stan zagospodarowania

Wedlug stanu na dzien 22 wrzesnia 2022 r. wyceniana dziatka gruntu polozona byla na

terenie ptaskim suchym. Wyceniana dziatka gruntu posiada dostep do peinego uzbrojenia.
6
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Dziatka posiada regularny, jednak bardzo 'wyctiuzony ksztatt. Szerokosé dziatki 258
wynosi 10m, co utrudnia zagospodarowanie zgodnie z przeznaczeniem.%ﬁka jest
niezagospodarowana, niezabudowana, teren dziafki porodniety jest drzewostanem i
trawg. Przez teren dziatki przebiegajg sieci — wodociggowa, kanalizacyina, gazowa i
elektroenergetyczna.

6. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSGI

Na terenie, na kiorym zlokalizowana jest pizedmiotowa dziatka gruntu oi)owiazuje
migjscowy plan zagospodarowania przestrzennege - uchwata Nr 226/VE2012 7 dnia
2012-11-30  w  sprawie  zalwierdzenia migjscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego miasta Jézefowa, obejmujgcego teren ograniczony ulicami: Graniczng, 3
Maja, Szeroka i Wawerska, na rysunku ktérego wyceniana dziatka potozona byta na
terenie oznaczonym SMNL- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach
zadrzewionych,

7. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI
7.1, Wskazanie rodzaju okre$lonej wartosci

Oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano zgadnie z art. 154
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Art. 1541 Wyboru wiasciwego podejscia  oraz inetody @ techniki szacowania
nieruchomosdei dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szezegdinosci cef
wyceny, rodzaj | polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach. i cechach nieruchomosoi
podobnych”

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono wartosé rynkows,

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje wartosé rynkowa nastepujgco:

"Wartosc rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedaiy zawleranef na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgeym, kiorzy majg stanowezy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem | postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowef”.

7.2.  Wybdér podejscia i metody wyceny.

Wedlug art. 152.3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: | Przy zastosowaniu
podejscia - porownawczego  lub  dochodowego  okresla sk warfosé  rynkows
nieruchomoseif...)"

Wyceny prawa wiasnoéci do przedmiotowej nierichomosai, z uwagi na cel wyceny,
dokonano w podejciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania cen
Srednie].

Wedlug § 4 ust. 1,2 i 4 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 1 w
sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego:

W41 Przy stosowaniu podejscia porownawczego konjeczna jest Znafomose cen
transakcyinyclt  nieruchomosci  podobnych do  nieruchomosei bedgeei przedmictem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziont ich cen.”
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4.2 W podejsciu porownawczym stosuje sie metode pordwnywania parami, mefode

korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynkt.”

.4.4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wlasciwego ze wzgledu na pofozenie wycenianef nieruchomodci co najmnief kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dia ktorych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcfi oraz cechy tych niertuchomoS$ci.
Wartosé nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okre$la sie w drodze korekly
Sredniej  ceny  nieruchomo$ci  podobnych  wspdfczynnikami  korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdinych cechach tych nieruchomosci”

7.3. Opis procedury szacowania nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w
podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.

Metoda korygowania ceny Sredniej opiera sie na okresleniu wartosci nieruchomosci na
podstawie zbioru przynajmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, zbytych na iokalnym
rynku. Do oszacowania wartosci rynkowej dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z tego zhioru, wspdfczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Przy wiekszej liczbie transakcji rynkowych rozktad cen rynkowych jest zblizony do
normalnego, a wartod¢ szacowane] nieruchomosci znajdzie sie pomiedzy ceng
minimalng, a ceng maksymaing w danym zbiorze.

Przeprowadzono nastepuigcyg procedurg szacowania;

- okreslono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é gruntowa
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

- dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktérych przedmiotem sprzedazy bylo prawo
wiasnosci

- okreslono cechy rynkowe wptywajace na wartoS¢ rynkowa prawa wiasnosci do
nieruchomosci gruntowych,

- okreslono wagi cech rynkowych wptywajgcych na wartosg,

- okre$lono cechy rynkowe nieruchomosct o cenie minimalnej Crin, © cenie maksymaine;j
CmBX|

- okreslono ceng $rednig Cg, ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,

- okreslono zakres sumy wspoétczynnikdw korygujacych,

- okreslono wagi kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspétczynnikéw korygujgcych te
cechy,

- okreslono warto$é rynkowa 1m? powierzchni dziatki jako iloraz ceny $redniej oraz sumy
wspoiczynnikow koryguigeych wlasciwych dla przedmiotowej nieruchomosci, wartosc tg
wyraza wzor:

H
W=Cg* D u,
fl
Cs — Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowej niezabudowanej na rynku lokalnym

okreslona na podstawie probki reprezentatywne),
ui —~ suma wspotczynnikéw korygujacych odzwierciediajacych ocene przedm|otu wyceny

w aspekcie cech rynkowych.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU
i SPOSOBU WYCENY
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Analizie poddano rynek obrotu prawem wiasnoéci do niezabudowanych dziatek

gruntu na terenie gminy Jézefow. Na potrzeby wyceny okreslono:

»

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny  analizie poddany zostal rynek  nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, bedacych przedmiotem prawa wlasnosci z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wraz z ustugami, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych w rejonach mato
zurbanizowanych, las z mozliwoscig zabudowy. Z analizy odrzucono transakcje o
cenach odbiegajacych od cen srednich.

Obszar rynku: jako rynek lokainy przyjeto obszar Jozefowa.

Okres monitorowania cen: stycznia 2021 r.

Podczas analizy rynku odnotowano 13 transakcji kupna nieruchomosci podobnych i
opisano je w tabeli nr 1.

Tabela 1. Transakcje dotyczace nieruchomosgci podobnych

Cena
Ob transakcyjn

Lp.|Data Nr rep. A |Ulica reb |Pow. ia Cena 1m?
11 28-01-2021 542/21 | Tadeusza 81 1659 538000 324,29
2| 28-01-2021 283/21 |Woczasowa 29 1815 980000 539,94
3| 20-01-2021 | 235/21 |Puszkina 62| 2550 980000 384,31
4| 04-02-2021 744/21  |Limby 88 1500 515000 343,33
5| 11-02-2021 | 573/21 |Drogowcéw 78] 2673 865000 323,61
6| 09-02-2021 392/2%1 | Mateiki 38 1500 863000 575,33
71 16-02-2021 | 2042/21 | Dworska 60| 1642 829000 504,87
8: 05-03-2021 | 8383/21 |Rodziewiczowny | 68 1802 870000 482,80
9| 11-03-2021 | 8898/21 |Nadwislarska 3] 1400 550000 392,86
10| 26-03-2021 | 1712/21 100 1239 500000 403,55
111 15-03-2021 | 1253/21 |3 Maja 19 3813 1400000 367,16
12| 31-03-2021 | 4850/21 |Graniczna 11 2360 1000000 423,73
13| 23-03-2021 | 946/21 | Kosciuszki 81 1589 760000 478,29

Doboru nieruchomosci podobnych dokonano Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ust. 1 Ustawy

0 gospodarce nieruchomos$ciami, ktory méwi, ze przez nieruchomoéé podobng ,nalezy
przez to rozumie¢ nieruchomosc, ktora jest pordwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg
przedmiot wyceny ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie, Sposob
korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej warto$c”.

W niniejszej wycenie nie dokonano aktualizacji cen z tytutu uplywu czasu, poniewaz
transakcje przyjete do poréwnan byly zawarte w ciggu ostatnich oémiu miesiecy, zatem
trend czasowy oceniono jako constans, a do wyceny przyjeto nominalne ceny
transakcyjne.

9.

SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

NIEZABUDOWANEJ

9.1.

Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej

Nieruchomo$¢ o cenie minimalne;:

» data transakeji: 11-02-2021 r.
e cena transakcyjna:865 000 zi
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s powierzchnia dziatki: 2673 m?

» cena 1m? dziatki: 323,61 zt

e rodzaj umowy. sprzedaz prawa wiasho$ci nieruchomo$ci  gruntowej

niezabudowanej.

Opis nieruchomosci: dzialka ewidencyjna z obrebu 78, polozona przy ulicy Drogowcow
na terenie peryferyinym Jozefowa, w duzej odlegiodci od przystankow komunikacii
miejskiej a takze w znacznej odleglosci od obiektdw oswiaty i handlowo-usiugowych, sg
to tereny miasta mato korzystne. Lokalizacje i walory komunikacyjne oceniono jako
$rednie. Teren, na ktérym znajduje sie nieruchomos$¢ o cenie minimalnej jest oznaczony
w symbolem MNEL - zabudowy mieszkaniowa ekstensywna. Dojazd do dziakki
realizowany jest drogg o utwardzonej nawierzchni, nieruchomosé posiada petny dostep
do infrastruktury.  Sasiedztwo  nieruchomosci  stanowig tereny lesne i
niezagospodarowane. Sasiedztwo i otoczenie oceniono jako srednie.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej:

data transakgji: 09-02-2021 r.

» cena transakcyjna: 863 000 zt

powierzchnia dziatki: 1500 m?

cena 1m? dziatki: 575,33 zt

rodzaj umowy: sprzedaz prawa wihashos$ci  nieruchomosci  gruntowej
niezabudowanej.

Opis nieruchomosci: dziatka ewidencyjna z obrebu 38 potozona przy ulicy Matejki, w

poblizu gtéwnych ulic, lokalizacja zapewnia dobry dostep do obiektéw handlowo-

ustugowych, §rodkow komunikacji | innych obiektéw uzytecznosci publicznej. Lokalizacje

i walory komunikacyjne oceniono jako bardzo dobre. W studium teren, na ktérym

pofozona jest dziatka o cenie maksymalnej oznaczony jest jako ML — tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych. Dojazd do dziatki realizowany jest

drogg o asfaltowej nawierzchni, nieruchomo$éé posiada peitny dostep do infrastruktury,

Nieruchomos¢ potozona jest w zasiegu oddzialywania infrastruktury miejskiej -~

budynkdw uzytecznoSci publicznej | punktéw ustugowych, na obszarach

mieszkaniowych z urzadzong zielenia, jednoczesnie z dogodnvm dostepem do tras

komunikacyjnych, Sgsiedztwo oceniono jako bardzo dobre.

9.2. Ustalenie cech rynkowych oraz wag ich oddzialywania

Ustalenie cech rynkowych i ich wag jest niezbednym elementem przy wycenie
nieruchomosci w podejsciu pordwnawczym. Cechy rynkowe sa fo takie atrybuty
nieruchomosci, ktére wplywajg w sposéb zasadniczy na poziom cen na danym rynku
nieruchomoéci. Cechy rynkowe majg charakter okalny i zalezg od rodzaju rynku - nieco
inne beda dla rynku gruntdw rolnych, lesnych i przeznaczonych pod zabudowe. Z kolei
wagi cech nieruchomosci szacuje sie analitycznie, ale tylko w przypadku dysponowania
duzg liczba transakcji. W przypadku stabiej rozwinietych rynkéw analizuje sie preferencje
nabywcéw na podstawie wiasnych obserwacji i informagji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami. Stosuje sie rowniez analogie do rynkéw rodzajowo i obszarowo
podobnych.

Na podstawie analizy rynku lokalnego, aktdéw notariainych, informacfi uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomosciami oraz obserwacji preferencji nabywcow ustalono dla
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przyjetych nieruchomosci poréwnawczych na lokalnym rynku nastepuigce cechy rynkowe
i ich wagi, przedstawione w ponizszej tabeli: .
Tabeia 2. Cechy rynkowe i ich wagi
T Cecha | .

cena — ‘ Opis

Obejmuje tereny potozone w poblizu gtéwnych ulic,
Lokalizacja bardzo | lokalizacja zapewnia dobry dostep do obiektow

0golna i walory | dobra | handlowo-ustugowych, $rodkdw komunikacji i innych

komunikacyjne obiektow uzytecznoéci publicznej.

Obejmuje tereny polozone w wigksze] odlegiosci od

1 gtéwnych traktow, ograniczony dostep do obiektéw

dobra | handlowo-ustugowych i innych obiektow uzytecznosci

publiczne;j,

Obejmuje tereny peryferyjne, w duzej odleglosci od

przystankéw komunikacji miejskiej a takze w znacznej

srednia | odlegtosci od obiektéw odwiaty i handlowo-ustugowych.

Tereny miasta mato korzystne,

bardzo | M, MN — tereny zabudowy mieszkaniowe;

dobre | jednorodzinnej, +R,U — dodatkowo ustugi,

ML - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

dobre na dziatkach lesnych.
Riz — dzialki ledne z mozliwoscia zabudowy
2 | Przeznaczenie Lm - tereny za!?udowy migeszkaniowej jednorodzinngj
na dziatkach lesnych w rejonach mato
. .| zurbanizowanych,
$rednie

MNLz - las z mozliwoscig zabudowy,

MNEL - zabudowy mieszkaniowa ekstensywna

MNL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
na dziatkach z zielenia o charakterze le$nym

bardzo | Dobra jako§é drogi dojazdowej (droga gruntowa lub
Infrastruktura dobra | asfaltowa) oraz w zasiegu peinego uzbrojenia.

3 Niska jakos¢ drogi dojazdowej - mozliwe utrudnienia
srednia | dojazdu droga poprzez stuzebnos$é lub sasiednia
dziatke i braki w infrastrukturze sieciowe;.

W zasiegu oddziatywania infrastruktury miejskiej —
budynkoéw uzytecznosci publicznej i instytucji

bardzo | ustugowych, potozenie na obszarach mieszkaniowych z
dobre | urzadzona zielenig lub w sasiedztwie znajdujg sie
tereny zielone. Bliskie usytuowanie wzgledem tras
komunikacyjnych, ate brak ucigzliwosci.

Teren osiedla mieszkaniowego w dalszej odlegtosci od
placéwek o$wiatowych, leczniczych, ustug i handlu.
dobre | Poza ucigzliwoscia tras komunikacyjnych ze wzgledu
na dalsze usytuowanie wzgledem nich, na terenach
lasow lub w zasiegu zieleni miejskiej.

W pohlizu tereny lesne lub niezagospodarowane,
dalsza odleglo$é od placowek oswiatowych,

srednie | leczniczych, ustug i handlu. Sasiedztwo moze stanowic
o ucigzliwosciach ze wzgledu na wyzszy wskaznik
udziatu funkeiji uzupetniajacych funkcje mieszkaniows.
bardzo | Nieruchomo$¢ posiada ksztatt sprzyjajacy

Ksztatt i dobry | zagospodarowaniu, wielkos¢ od 800m2 do 1800m2

5 wielkosé Nieruchomos$¢ posiada ksztatt utrudniajacy

dziafki $redni | zagospodarowanie lub wielko$¢ ponizej 800m2 i
powyzej 1800m2

4 Sasiedziwo,
otoczenie

1%
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Charakterystyka w aspekcie cech rynkowych wycenianej nieruchomosci

Gharakterystyka nieruchomosci wyceniane] odzwierciedia w szczegolnosci spojrzenie

przez pryzmat cech rynkowych nieruchomosci, ktdre w najistotniejszy sposdb wplywaja na
poziom cen na danym rynku. W oparciu o opisany wczeéniej stan nieruchomosci oraz
elementy lokalizacji, otoczenia i sasiedztwa okreSlono oceny cech wycenianej
nieruchomodci oraz nieruchomosci przyjetych do porownan. Charakterystyke przedstawia

tabela nr 3.
Tabela 3. Charakterystyka nleruchomosci wycenianej | nieruchomosel o cenie maksymalnej |

minimalnej w aspekcie cech rynkowych

Lp.

L

9.4,

Cecha rynkowa Nieruchomosd o

cenle maksymaline|

Nieruchomoss o

__cenle minimatne| Wycenlana dzlatka

S okahzaqa S

Infrastruktura

Bardzo dobra

Bardzo dobra

ogdina i walory Srednia Bardzo dobra Bardzo dobra
Przeznaczenie Srednie Daobre Srednie

Bardzo dobra

Sasiedziwo i . )
otoczenie Srednie Bardzo dobre Bardzo dobre
Ksztatl | wielkose Sredni Bardzo dobry Srodn

cziatki

Okreslenie wartosci brzegowych wspétezynnikéw korygujacych

Wykorzystujac dane z tabeli nr 1 okreslono cene érednia — Cy, cene minimaing Cen i
ceng maksymaing - Cup.

Cmin = 323,6" ZHITEE ,
Cinax = 575,33 z¥m?;
Cy = 426,47 ziim?

Na podstawie powyzszych cen obliczono dolng i gorng granice sumy wspoiczynnikow
korygujacych.
Ga= Chiin / Car
Gg: Con I C

Gdzie:

Ga - dolna granica sumy wspélczynnikow korygujgcych

Gy - gorna granica sumy wspotczynnikow korygujacych

Cuan = ceMNa minimalna

Cuax — ce&na maksymalna

Cir — cena Srednia

Tabela 4 przedstawia zestawienie parametrow korygujacych.
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Tabela 4. Zostawienie parametrow korygujadyceh.

Cor . - Cinmn Gy
426 47 323,61 1,3491

Gy
0,7588

" .Gmax.-

575,33

3.5.  Okreslenie zakreséw kwotowych wspolezynnikow korygujacych

Na podstawie wag poszczegélnych cech rynkowych oraz granicy dolnej i géme;
wspotczynnikow korygujacych obliczono zakresy kwotowe wspotczynnikdw korygujacych,
wyniki przedstawione sg w tabeli 5.

Tabela 5. Zakresy kwotowe wapdlczynnikéw Korygujacych

SR | Zakres wspélczynnika
Lg. Cecha . _ _ _ Wagi korygujgcego
Lokalizacja ogdlna i walory o
i komunikacyjne 25% 0,1897 0,3373
Przeznaczenie 10% 0.0759 0,1349
3 Infrastruktura 20% 0,1518 0,2698
4 Sasiedztwo i otoczenie 25% 00,1897 0,3373
5 Ksztalt | wielkosc dziatki 20% 01517 0,2698
Suma| 100% 0,7588 1,3491
9.6. Obliczenie wartoéci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosei gruntows|

Tabela 6 przedstawia cechy rynkowe majace wplyw na wartoée prawa wiasnoéci do
nieruchomodci gruntowej i okresla wartosci wspdlczynnikow korygujgoych dla wyceniane]
nieruchomosai.

Fabela 8, Wartosci wspéiczynnikéw korvgujacych dla wycenianej nieruchomosci

e Neruchomaker o Ye ] wepsteaynnik
) * e Wycendang - I korygujgce dia
Lp. Cechy C min € max dzialka wyceniane] dziatki
Lokalizacja ogélna i ) Bardzo Bardzo :
1 walory kemunikacyjne Srednia debra dobra 0,3373
Przeznaczenic Srednie Dobre Srednie ourss
. Bardzo Bardzo Bardzo o
3 Infrastruktura dobra dobra dobra 0,2698
4 | Sasiedztwo i otoczenie | Srednie Bardzo Bardzo 0,3373
- qure 7 dobre 7 :
5 | Ksztalt | wielkosc dziatki | Sredni Eﬁf@o Sredni 0,1517
Razem 1,1720

Wartos¢ rynkowsa 1 m2 powierzchni nieruchomosci okreslono na podstawie wzoru:

o
W=y,
i
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gdzie:
W - wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci do przedmidtowej nieruchomoéci
Ci obliczona wartosé ceny érednie -
U~ oznacza wielkos¢ i-tego wspdtezynnika, odzwierciedlajacego wplyw danej cechy
na wartosé nigruchomosci,
n— liczlba wspofczynnikéw, odpowiadajgca okreslone] wezesdniej liczbie cech rynkowych
nieruchomosci,

Wartosé rynkowa (W) | m? powierzchni nieruchomosci:

W = 426,47 zHny - 1,1720 = 499,82 zi/m?

Na podstawie regulacji zawartych w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny -
Nota Interpretacyjna 2 Zastosowanie podejécia poréwnawczego W wycenie
nieruchomosci”, punkt 6.1. ,Przy stosowaniu metody pordwnywania parami i maefody
korygowania ceny Sredniej moina stosowac dodatkowo wspdtczynnik korekcyjny K 2
przedziatn 0,90, 1,101 Wspdlezynnik ten moie byd uwzgledniany wylgoznie w
szczegolnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyldad, gdy nieruchomosé ma wady Iub
zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe fub gdy wystepuje wyrazna zmiana relagfi
pomigdzy popytem [ podazg. Uwzglednianie wspdlezynnika korekcyjnego K powinno by
w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformulowanie
odpowiednief klauzuli.” Zastosowano wspélczynnik K=0,95, Zastosowanie wspoiczynnika
K=0,95 uzasadnione jest przebiegiem sieci na terenie dziatki 258. Na rynku lokalnym nie
odnotowano transakcji kupna dzialek o zblizonym zageszczeniu sieci uzbrojenia
technicznego - sieé gazowa, wodociggowa, kanalizacyjna i elektroenergetyczna. Jest to
wada wycenianej nieruchomos$ci wykraczajgca poza cechy rynkowe.,

Majac powyzsze na uwadze:
Wartosé rynkowa (W) 1 m? powierzchni dziatki wynosi:
W = 499,82 2t/m* - 0,95 = 474,83 zt/m?

Warto$¢ rynkows prawa wilasnosci dziatki 258 o powierzchni 703 m?, obliczono wg.
WZOoru:

Wiar = 474,83 A4/m” - 703 m? = 333 305,49 zt
Po zaokragleniu przyjeto: 334 000 zi

Slownie: brzysta trzydziedci cztery tysigce zlotych.
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0. WYNIKWYCENY Z UZASADNIENIEM

Wartosé rynkowa prawa whasnosai nieruchomosci gruntowsy, stanowiacej
dziatke ewidencyjng nr 258 z obrebu 24 w Jozefowie,
wedlug stanu na dzien 22.09.2021 r. oraz cen aktuainych
na dzien 22.09.2021 r. wynosi:

334 000 zi

Stownie: lizysia trzydziesci cztery 1 ysigee zotyoh,

Wartost rynkowa nieruchomosc gruniowe] oszacowana zostala woparciu o
wiarygodne dane pozyskane z rejestru cen nieruchomosci, aktow notariainych oraz
przeprowadzong analize rynku lokalnego.

Ostateczna wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej odzwierciedla jej stan, cechy
rynkowe (lokalizacje, mozliwosc inwestycyjne gruntu, powierzchnie dzialki, sgsiedztwo
t otoczenie) oraz aktualnie ksztaltujgcy sie popyt oraz podaz na tego  rodzaju
nieruchomosei i stanowi najbardziej prawdopodobng ceng mozfiwg do uzyskania na rynku
lokalnym.
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11, KLAUZULE | OGRANICZENIA
1. Ninigjszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa
[ Powszechnymi Krajowymi  Zasadami Wyceny uchwalenymi przez Rade Krajows
Polskie] Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.
2. Qperat moze by¢ wykorzystywany wylgcznie do celu, w jakim zostat sporzadzony
przez okres 12 miesigey od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowan prawnyech lub istotne zmiany czynnikéw na rynku lokalnym
nieruchomosci,
3. Przy okrestaniu wartosci nieruchomoéci nie ujgto podatku dochodowego podatku
VAT lub innych zobowigzan podatkowych, ktdre magg sie po;aw:c w przypadku
sprzedazy nieruchomosai.
4. Wyklucza sie odpowiedzialno$é wobec osdb trzecich, w szczego!nosm Z tytuty
wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.
5. Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére moglyby mie¢ wplyw na wartosc
wyceniane] nieruchomosei. Rzeczoznawea nie ponosi odpowiedzialnosct za rZeczy
ukryte przedmiotu wyceny | zatajone fakty dotyczgce stanu nieruchomosci.
6. Autor operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym Jub sluzbowym
z wlascicielemn nieruchomosei, uzytkownikiem wieczystym lub zleceniodawcy ani
z osobg uprawniong do reprezentowania tych osob lub matzonkiem atbo krewnym
takiej osoby. Otrzymywane wynagrodzenie w niczym nie jest zalezne od
oszacowanegj wartosci,
7. Wartosc rynkowa obowigzuje w warunkach weinego rynku.

12. WYKAZ ZALACZNIKOW

FPolisa OC nr 1025640148
Protokot badania ksiegl wieczystej
{opia wypisow z ewidencji gruntow.

R

Skiermiawice, 22.09.2021 r.
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