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OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosci niezabudowanej,
polozonej w Markach,
przy Al marsz. Jozefa Pilsudskiego 109A,
dzialka ewid. nr 20/33, obreb 3-06,
o powierzchni 0,0652 ha.
WA1W/00030368/8

Warto$é odtworzeniows nieruchomos$ci zabudowanej wedlug stanu na dzien
wyceny, okreslono na kwote w zaokragleniu:

Wn =732 000 zl.

Stownie: siedemset trzydziesci dwa lysigce zf.

Wykonawca operatu szacunkowego:

mgr inz. Marek Juszezak
uprawnienia Ministra GPiB Nr 2033
w zakresie szacowania nieruchomosci ’/,’!’
1/

JUSZCZAK

05-800 PRUSZKOW
UL. SOSNOWA 12
TEL. 22 728-20-10
604-46-85-77




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj nieruchomosci:

Nieruchomo$é gruntowa zabudowana

Opis nieruchomosci:

Potlozenie:

Przeznaczanie:

Opis nieruchomosci:
KW

Marki Al. marsz. Jozefa Pitsudskiego 109A

Dz. ewid nr 20/33 zgodnie z MPZP teren
zabudowy  mieszkaniowo —  ustugowej
z dopuszczeniem budownictwa
wielorodzinnego 105 MWU.

Dziatka ewid nr 20/33, obreb 3-06,
o powierzchni 0,0652 ha.
WA1W/00030368/8

Rodzaj prawa:

Prawo witasnosci

Cel wyceny:

Zastosowane podejscie:

Do sprzedazy.

Podejscie porownawcze.

Data, na ktéra uwzgledniono i okreslono w
wycenie stan nieruchomosci

20.06.2022r.

Data, ktora okreslono  wartosc¢

nieruchomosci:

na

20.06.2022r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego:

20.06.2022r.

Wielkos¢ wycehianego udziatu w

nieruchomosci:

171

Rodzaj wartosci nieruchomosci:

Warto$é odtworzeniowa

Warto$é nieruchomosci w zaokragleniu:

W tym:

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci gruntu:

Warto$¢ odtworzeniowa budynku:

Wn =732 000 zk

Stownie: siedemset trzydziesci dwa tysigce zt

W tym:
W =537 356 zi.

Ws =194 680 zl.

Rzeczoznawca majatkowy:

mgr inz. Marek Juszczak ;
uprawnienia Ministra GPiB Nr 2033 wﬁékresie
szacowania 9)j '
i
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ROZDZ.1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY.

ROZDZ.1.1. PRZEDMIOT WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, stanowigca dziatke ewid. Nr
20/33, obreb 3-06, o powierzchni 0,0652 ha, potozona w Markach, przy Al. marsz. Jozefa
Pitsudskiego 109A.

ROZDZ.1.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.
Wyceniana nieruchomo$¢ opisana jest w prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotominie,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych, ksigdze wieczystej —

KW Nr WA1W/00030368/8
Wymieniona ksiega wieczysta zawiera nastepujgce wpisy:

Dzial | - oznaczenie nieruchomosci.

0 Wojewddztwo mazowieckie, powiat wotominski, miasto Marki, dziatka ewid nr 20/20, 20/21,
20/26, 20/29, 20/30, 20/31, 20/33, 20/35, 20/106, 21/2, 20/113, 20/114, 20/110, 20/111,
Al. Marsz. Jozefa Pitsudskiego, o powierzchni 4,6792 ha.

Dziat Il - wlasciciel.

o Gmina Marki.

Dzial lll - prawa, roszczenia i ograniczenia.

0 Brak wpisow.

Dziat IV - hipoteka.

o Brak wpiséw.

Wydruk z ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do niniejszej wyceny.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow Starostwa Powiatowego w Wotominie szacowana
nieruchomo&é stanowi dziatke ewid nr 20/33, obreb 3-06, o powierzchni 0,0652 ha, potozong
w Markach, w rejonie Al. marsz. Jozefa Pitsudskiego 109A.

ROZDZ.1.3. ZAKRES WYCENY.

Zakresem wyceny jest okreélenie wartosci prawa wiasnoéci do nieruchomosci zabudowanej,
stanowiacej dziatke ewid. Nr 20/33 obreb 3-06, o powierzchni 0,0652 ha, potozonej w Markach,
przy Al. marsz. Jézefa Pitsudskiego 109A.

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci gruntu okreslona zostanie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego. Wartos¢ odtworzeniowa budynku okreélona zostanie w podejsciu kosztowym.

ROZDZ.2 CEL|PODSTAWY PRAWNE WYCENY.

ROZDZ.2.1. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreélenie wartosci prawa wiasnosci do nieruchomosci zabudowanej,
stanowigcej dziatki ewid. Nr 20/33, z obrebu 3-06, o powierzchni 0,0652 ha, potozonej
w Markach, przy Al. marsz. Jézefa Pitsudskiego 109A, do zbycia.



ROZDZ.2.2. PODSTAWY FORMALNE.

Umowa zawarta pomiedzy:
Zleceniodawca Gmina Miasto Marki

Al. Pitsudskiego 95
05-270 Marki

Wykonawca Marek Juszczak

dziatajgcym pod firmg Rzeczoznawstwo Majatkowe s.c.
Marek Juszczak, Sylwia Juszczak, Maciej Juszczak
z siedzibg w Pruszkowie, przy ul. Otéwkowej 1D m 56

ROZDZ.2.3. PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE.

Q

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst pierwotny Dz. U. z 2003r., Nr 80, poz. 717, tekst jednolity z 2022r., poz. 503).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst pierwotny Dz.
U. 1997r., Nr 115, poz. 741; tekst jednolity Dz. U. 2021r., poz. 1899).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. 23 kwietnia 1964r. Nr 16, poz.
93, tekst jednolity z 2020, poz. 1740).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. 2004 Nr 207, poz.2109).
Rozporzadzenie Rady Ministrow 2z dnia 27 wrze$nia 2005 roku zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. (Dz. U. 2005 Nr 196, poz. 1628).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 roku zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (tj. Dz. U.
z 2011r., Nr 165, poz. 985).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 roku zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego. (Dz. U. z 2019r., poz. 2250).

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majatkowych —
Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP), Specjalistyczne (KSWS), tymczasowe
noty interpretacyjne oraz noty interpretacyjne.

ROZDZ.2.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

[ M S W |

Wypis z rejestru gruntow.

Informacja z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Informacje od witasciciela.

Informacje z lokalnego rynku nieruchomosci.

Wizja w terenie dokonana w dniu 20.06.2022 roku.



ROZDZ.2.5. WARUNKI WYKONANIA WYCENY
0 Szacunek wartosci rynkowej nieruchomosci wykonuje sie zgodnie z przepisami prawa,

uwzgledniajgc w szczegolnosci: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, dostepno$¢ danych dla nieruchomosci podobnych.
Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity udostepnione przez
Zamawiajgcego dokumenty i materiaty.

Wycena sporzadzona w oparciu o dokonane ogledziny nieruchomosci, o dokumenty
udostepnione przez Zamawiajgcego oraz informacje podane w rozdziale 2.4. Zaktada si¢,
iz autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznoéci majgce wptyw na
oszacowanie wartosci.

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

ROZDZ.2.6. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.

O

Data sporzadzenia wyceny: 20.06.2022r.

Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 20.06.2022r.

Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
20.06.2022r.

Data ogledzin nieruchomosci: 20.06.2022r.



ROZDZ.3 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI.

ROZDZ.3.1. CHARAKTERYSTYKA OGOLNA.

Wizji lokalnej nieruchomosci dokonano w dniu 20.06.2022 roku. W czasie pobytu
na nieruchomosci sporzadzono dokumentacje fotograficzna, ktéra zamieszczono
W hiniejszym opracowaniu.

Powiat wolomiriski lezy w centralnej czeéci wojewddztwa mazowieckiego na potnocny wschéd
od Warszawy. Zostat utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedziba
jest miasto Wotomin. Powiat wotominski jest jednym z najludniejszych z powiatéw ziemskich

wojewodztwa mazowieckiego.

Miasto Marki potozone jest w centrum wojewddztwa mazowieckiego w powiecie wotominskim
w niewielkiej odlegtosci od Warszawy (ok. 6 km) i 12 km od stolicy powiatu - Wotomina. Znajduje sie,
wiec w najblizszej strefie oddziatywania spoteczno-gospodarczego stolicy. Gtéwna czes¢ Miasta
usytuowana jest wzdtuz drogi krajowej Nr 8 Warszawa-Bialystok. Miasto zajmuje powierzchnie
2 603 ha.




Lokalizacja i dojazd do nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomoéé, potozona jest w miescie Marki, w jego centralnych czesciach,
w rejonie Al. marsz. Jézefa Pitsudskiego 109A, w drugiej linii zabudowy, w niewielkiej odlegtoSci
od skrzyzowania z ulicg Lisi Jar. Dziatka przylega bezposrednio do ulicy wewnetrznej dz. 20/26 —
gruntowej drogi osiedlowej, ktéra jest prostopadta do Al. marsz. Jézefa Pitsudskiego. Lokalne
drogi osiedlowe sg jeszcze nieutwardzone i czesciowo nieurzgdzone. Dojazd do szacowane]
nieruchomosci urzgdzono od Al. marsz. Jézefa Pitsudskiego.

Otoczenie wycenianej nieruchomosci.

Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowig tereny zabudowy wielorodzinnej stabej jakosci tzw.
komunalnej, nowopowstajgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, liczne tereny
niezabudowane przeznaczone pod przyszte inwestycje. Centrum administracyjne miasta Marki
oddalone jest o okoto 0,5 km.

Przeznaczenie nieruchomosci w planie.

Zgodnie z informacjg z Miejscowego Planu Zagospodarowania miasta Marki ll, zatwierdzonego
Uchwatg Nr XXXV/404/2002 z dnia 24.04.2002 Rady Miejskiej w Markach dziatka ewid nr 20/33,
potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 105MWU - teren zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej z dopuszczeniem budownictwa wielorodzinnego.

{ Inforfnaclié o obiekcie
+ Mapa swidencyjna Ea
+ Adresy i ulice E@®

- Zagospodarowanie przestrz.. = &
: Teren oznaczony symbolem 10SMWTU ;

Tereny zabudowy mi¢szkaniowo-

) n ¢ z L
VVE  wielorodzinnego
Uclnwala Nr XXXV/404/2002
z dnia 2002-04-24
Miejscowy plan zagospodaronania przestrzennego
‘miasta Marki T

Publikacja: Dz. Urz. Wojewsdaiwa Mazowieckiego
22002, poz 3107 4

Zrédio: http://wolominski.e-mapa.net/

Charakter wycenianej nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos$é stanowi dziatke ewidencyjna nr 20/33, o powierzchni 0,0652 ha.
Dziatka posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata. Dziatka zabudowana, ogrodzona.
Dziatka posiada dostep do sieci infrastruktury miejskiej woda, kanalizacja, energia elektryczna
potoznej w dz. 20/26.


http://wolominski._e-mapa.net/

Opis budynku mieszkalnego:

Posadowiony na nieruchomosci budynek mieszkalny stanowi obiekt wielorodzinny, parterowym
murowany, pochodzacy z drugiej potowy ubiegtego wieku (zgodnie z ewidencjg budynkéw rok
1982r., jednak zgodnie z danymi z protokotéw pomiaru w 1979r. juz zamieszkiwali tam ludzie.)
Budynek stanowi obiekt podpiwniczony sktadajacy sig z trzech mieszkan niewyodrebnionych (nie
s3 to samodzielne lokale mieszkalne).

Mieszkanie nr 1 sktada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju. £aczna powierzchnia

mieszkania wynosi 61,94 m?.

Mieszkanie nr 2 sktada sie z dwéch pokoi, kuchni, fazienki i przedpokoju. taczna powierzchnia
mieszkania wynosi 38,17 m?.

Mieszkanie nr 3 sktada sie z jednego pokoju, kuchni, tazienki i przedpokoju. taczna powierzchnia
mieszkania wynosi 31,47 m?,

W calym budynku istnieje stara drewniana stolarka okienna i drzwiowa, na dachu istnieje papa,
istniejg stare zniszczone kominy, obrébki blacharskie.

Budynek wymaga remontu generalnego.

Parametry techniczne:

Powierzchnia zabudowy 219,00 m2.
Powierzchnia uzytkowa 131,58 m2.

Dodatkowo na dziatce znajdujg sie liczne komorki, budynki gospodarcze, parterowe w stabym
stanie technicznym.

Na kolejnych stronach opracowania zamieszczono:
o Fragment mapy z zaznaczong lokalizacjg szacowanej nieruchomosci.
0 Mapa ewidencyjna.
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ROZDZ.3.2. FRAGMENT MAPY Z ZAZNACZONA LOKALIZACJA SZACOWANEJ
NIERUCHOMOSCI.

Horow
'Pi{sudskiego 109A
@ Urzgd Miagta Marki
004\‘

Kcscluszk'- Marki
by,
S"s,,o‘ye blo 20y
SOYER Centrum
Szkoleniowe
631
&
&
,\‘,§ Mareci, Mareckd
E67
Zrédfo: www.google.pl/maps \

Marki rejon Al. marsz. Jozefa Pitsudskiego 109A, dziatka ewid nr 20/33, obreb 3-06




ROZDZ.3.3. MAPA EWIDENCYJNA.
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Zrédfo: https:/marki.e-mapa.net
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ROZDZ.4 WYCENA NIERUCHOMOSCI.

ROZDZ.4.1. POJECIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwote, jakag w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym, a
sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej,

Warto$é rynkowa nieruchomosci okreéla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i optat.

Wartoéé rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, podejscia
dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do
zastosowanej metody wyceny, w szczegolnoéci dotyczacych cen, dochodoéw, stop zwrotu i kosztow.

ROZDZ.4.2. OPIS RYNKU LOKALNEGO. WYBOR SPOSOBU WYCENY.

W celu dokonania wyceny nieruchomosci, potozonej w Markach, przy Al. marsz. Jozefa Pitsudskiego
109A, przeprowadzono analize lokalnego rynku obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi zawierajagcymi kilka mieszkan. Na rynku nie odnotowano transakcji kupna — sprzedazy
podobnymi obiektami, gdyz sa to obiekty nietypowe, ktére zazwyczaj sg przeksztatcane na
samodzielne lokale mieszkalne i sprzedawane osobno.
Z uwagi na brak transakcji na rynku lokalnym dotyczacych nieruchomosci o zagospodarowaniu
poréwnywalnym do wycenianego, nie byto mozliwosci okreslenia rynkowej wartoéci naniesien, dlatego
w wycenie okreslono warto$¢ odtworzeniowa naniesien, przy zastosowaniu techniki wskaznikowej, na
podstawie cen z aktualnego na dzien wyceny katalogu Sekocenbud "Biuletyn cen obiektow
budowlanych BCO", Ill kwartal 2020r., Bistyp Katalog cen jednostkowych robét i obiektow
inwestycyjnych | kwartat 2022.
Wartos¢ nieruchomosci okreslono jako sume wartosci:

1. Rynkowej gruntu, okreslonej w podejsciu porownawczym.

2. ODdtworzeniowej naniesien (okreslenie kosztéw wytworzenia czesci sktadowych gruntu oparto

na szacowaniu kosztéw zastgpienia).
Warto$¢ rynkowa prawa do gruntu wchodzgcego w sktad nieruchomosci zabudowanej

okreslono w podejsciu porownawczym.
W celu wyceny gruntu dokonano analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych. Rynek lokalny,
okreslony na teren miasta Marki, opierajac sig o transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci, jakie
byty przedmiotem obrotu na rynku na przestrzeni ostatnich dwoch lat. W wyniku analizy wyodrebniono
lacznie okoto 300 transakcji. Zawezono analize do gruntow przeznaczonych pod zabudowe
wielorodzinng i wyodrebniono okoto 40 transakcji z terenu catego powiatu wotominskiego. Ceny
nieruchomosci podobnych zawieraty sie w przedziale od okoto 110 zt. do okoto 2500 zt./Am? gruntu.
Zaobserwowana rozbieznosé cenowa wynika gtéwnie z réznorodnosci okreslonych cech rynkowych.
Na podstawie analizy lokalnego rynku oraz obserwacii zawieranych transakcji, w okresie ostatnich
dwoch lat, na analizowanym terenie, stwierdzono, iz ceny nieruchomosci niezabudowanych, w
analizowanym czasie utrzymuja si¢ na podobnym poziomie i dlatego cen nieruchomosci gruntowych
nieaktualizowano.
W wyniku szczegotowej analizy odrzucono transakcje niepodobne, odbiegajace zaréwno cechami, jak
i ceng od pozostatych. Do wyceny wybrano 20 transakcji  dotyczacych nieruchomosci
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niezabudowanych z terenéw powiatu wotomiriskiego, ktore byty najbardziej zblizone do nieruchomosci

szacowanej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majacych wplyw na wartosc. Ceny

nieruchomosci podobnych zawieraty sie w przedziale od 315,00 z. do 1333,33 zt./1m? gruntu.

Zaobserwowana rozbieznos¢ cenowa wynika gtownie z réznorodnosci okreslonych cech rynkowych.

Biorac pod uwage powyzsze do wyceny gruntu, zastosowano:

o podejscia poréwnawczego,
0 metode korygowania ceny sredniej.
ROZDZ.4.3. PREZENTACJA _ PODEJSCIA  POROWNAWCZEGO,  METODY
KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wtasciwego rynku

nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, dla ktérych znane sgceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okreéla si¢ w drodze korekty éredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura postepowania, przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej (Nota Interpretacyjna

nr1 (NI 1)).

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Ce} ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego podstawe wyceny oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) | ceny maksymainej (Cmax)-

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs/] i gornej granicy [Cmax/Cs| sumy wspotczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

10. Okreélenie wielkosci wspotczynnikéw  korygujacych  wynikajacych z  ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin,
Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalenia wielkosci wspdtczynnikéw korygujgcych ceng
srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W = Cy Z Ui
gdzie: i=1
u; - 0znacza wielo$é i — tego wspotczynnika korygujacego,’
n — liczba wspétczynnikow korygujgcych

12. Okreélenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej

i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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ROZDZ.4.4. WYCENA PRAWA DO GRUNTU, WCHODZACEGO W SKLAD
NIERUCHOMOSCI, PODEJSCIEM POROWNAWCZYM.

W wyniku przeprowadzonej analizy lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi
ustalono, ze w badanym przedziale czasu nieruchomoéci niezabudowane sprzedawane byly
po cenach ksztattujgcych sie¢ pomiedzy:

a ceng minimalng - 315,00 zt za 1m? gruntu
a ceng maksymalng 1 333,33 zt za 1m? gruntu
o ceng $rednia 776,36 zt za 1m? gruntu

Okreslajgc warto$é rynkowg gruntu dokonano jego oceny w Swietle cech rynkowych.
W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze cechami ksztattujgcymi na badanym rynku
ceny nieruchomosci niezabudowanych sa:

Cechy rynkowe Waga Ocens Oplis
3 - dobre Lokalizacj yine dle p i hi dw, w obszarzs badanegao rynku
Lokalizacja. 40% 2 - srednia Lokalizazie do&¢ atrakcyjne dla potencjainych inwestoréw, w obszarze badanego rynku

Lokalizacje nieaktrakcyjne lub bardzo mato keyjne dla po jalnych i . Wil

1 - staba
obszarze badanego rynku

43 . dobr Tereny dobrze zwarle zabud mieszkaniowa Iuk mieszkaniowo 4

Y ushigowa, bezpos§redni dostep dia klientow, dobra widocznoéé nieruchomosci.
Tereny §rednic zagospodarowans, Joé¢ awarte zabudowe mieszkaniowa luk mieszkaniowal
Otoczenie 20% 2 - $redn! - uslugowz oraz lereny niazabudowane, dostgp dle Klientéw poprzez inne nieruchomos cif

doé¢ dobra wi & nier i.
Tereny slabc zagospodaiowens 2 przewage lerendw nie zabudowanych, zabudowal

1 - staby pojedyncza, . mata i y . iony doster dle khentéw. slabal
widocmos ¢ ni i

3 - dobre Dzialk| potozone, przy drogach giownych, ponadiokalnych

Z - §rednie Dziakki potozone, przy drogach lokalnych

Potozenie wzgledem drog 20% ‘ R LE) g v

Dziaki polorone przy drogach wewnetraych, siggaczack lub drogack jeszcza

1 - stabe a gyl B ; .
niewytyczonych w lerenie i nieurzadzonych oraz dzatk! z utrudnionym dojazdem .

3 - dobre Dazialki o powierzchni do 800 m2 o regularnym ksztatcie.

. _ . Dziaki 0 powierzchni od 801 do 1200 m2 o regularnym ksztaicie oraz dziatki mniejsze o
n o R o
Wielkos ¢ i ksztall dziatki 20% |2 - sredniz nieregulatnym kszialcle

1 stabs Dzialki o powierzchni powyzej 1201 m2 o regularnym ksztalcie i wszystkie pozostale o

bardzc nieregs ym ks2tafcie utrudniaj bod gosp ownaie

ROZDZ.4.5. OPIS NIERUCHOMOSCI NAJDROZSZEJ | NAJTANSZEJ
NA BADANYM RYNKU NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH.

Z badanego rynku nieruchomoséci niezabudowanych wybrano i do celéw niniejszej wyceny
opisano ponizej nieruchomosci najdrozszg i najtansza.
Opis nieruchomosci z najwyzszg ceng za 1m? gruntu.
Nieruchomoscia z najwyzszg ceng jednostkowg wytoniong z probki reprezentatywnej jest
nieruchomoséé potozona w Zgbkach, przy ul. Andersa, stanowigca niezabudowane dziatki nr 10/1,
10/5, 10/6, obreb 03-17, o tacznej powierzchni 3000 mZ. Dziatki niezabudowane posiadajg dostep
do drogi publicznej, potozone w strefie ucigzliwosci od linii wysokiego napiecia. Cena brutto
4920000zt. Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub jednorodzinnej. Dojazd droga
gminng. W otoczeniu tereny zabudowane.
Transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci dokonano dnia 22.10.2021 roku zaceng
4 000 000,00 zt., przy cenie za 1m? powierzchni gruntu — 1 333,33 zt.
Opis nieruchomosci z najnizsza cena za 1m? gruntu.
Nieruchomoscig z najnizszg ceng jednostkowg wytoniong z probki reprezentatywnej jest
nieruchomo$é potozona w miejscowoséci Stupno, gm. Radzymin, przy ul. Platanowej, stanowigca
niezabudowang dziatke nr 813/37, obreb 03-04, o powierzchni 1150 m?. Dziatka niezabudowana
posiada bezposredni  dostep do  drogi  publicznej.  Zabudowa jednorodzinna
skoncentrowana/Zabudowa wielorodzinna (ilos¢ kondygnaciji)/Ustugi rézne.
Transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci dokonano dnia 19.02.2021 roku za ceng
362 250,00 zt., przy cenie za 1m? powierzchni gruntu — 315,00 zt.

Na kolejnych stronach opracowania w formie tabelarycznej zamieszczono:
O Rynek obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi.
O Wycene nieruchomosci niezabudowanej, podejéciem porownawczym.
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ROZDZ.4.8. PREZENTACJA PODEJSCIA KOSZTOWEGO.

W podejéciu kosztowym ustala sie wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci. Zgodnie z art. 150 ust.
3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ ta ,okresla sie dla nieruchomosci, ktére
ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie s3 lub nie mogg by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegolne.

W przypadku metody kosztéw zastgpienia odtwarzane obiekty budowlane muszg mie¢ takg samag
funkcje i podobne parametry uzytkowe co obiekt wyceniany, ale szacuje sie je przy zastosowaniu
aktualnie wykorzystywanej technologii i materiatow.

Technika wskaznikowa wymaga ustalenia pewnej jednostki techniczne; nieruchomosci jako podstawy
obliczerr. Moze nig byé na przyktad kubatura budynku, powierzchnia uzytkowa lub catkowita.
Nastepnie odszukuje sie cene jednostkowg dla konkretne; jednostki technicznej i przemnaza jg przez
liczbe jednostek odniesienia. W technice tej mozna poszukiwa¢ pewnej analogii do modeli
porownawczych. Nalezy bowiem zidentyfikowac tu takie obiekty, ktore sg podobne do nieruchomosci
wycenianej i dla ktérych jednoczesnie znane sg ceny jednostkowe wskaznika. Inaczej jednak niz
przy tego typu modelach, obiektu takiego poszukiwaé trzeba nie na rynku, lecz w specjalistycznym
katalogu.

Sposob szacowania kosztéw w technice wskaznikowej podejscia kosztowego:

Technika wskaznikowa:
(suma iloczynow ceny wskaznikowe;j i liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena
zostata ustalona)

Ky = Q*Cip

Gdzie:

Kk - koszty wykonania obiektu,

Q - wielko$é wskaznika na jednostke odniesienia dla danego obiektu,
Cia - cena jednostkowa wskaznika.

Dodatkowo do wyceny zastosowano stopien zuzycia oraz wspotczynnik regionalny.
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ROZDZ.5 USTALENIE WYNIKU KONCOWEGO.

W wyniku przeprowadzonego procesu wyceny nieruchomosci, przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej, okreslono:

v warto$é 1m? gruntu na kwote: 824,17 z1.

W oparciu o koszty odtworzenia/zastgpienia na podstawie dostgpnych katalogéw okre$lono
wartosci budynku mieszkalnego na kwote:

Wg =194 680 zl.

W zwiazku z powyzszym wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci gruntowey, potozonej

/

w Markach, przy Al. marsz. Jozefa Pitsudskiego 109A, stanowigcej dziatke ewid. Nr 20/33, obre

3-06, o powierzchni 0,0652 ha, wg stanu na dzier wyceny, oszacowano na taczng kwotg:

Wn =732 000 zi.

Stownie: siedemset trzydziesci dwa tysigce zi.

MAREK [}
Juszczakf /
08,890 PRUSZKKOW

SOSNOWA 12
& TEL. 22 728.20.19

ROZDZ.6 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOW% '

Wartoéé nieruchomosci zostata okreslona na podstawie przecigtnych cen stosowanych na danym

rynku w obrocie nieruchomosciami niezabudowanymi, wedtug stanu na dzien wyceny.
Uzyskana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest wartoscia szacunkowg, a wigc
nalezy ja, wiec traktowac jako najbardziej prawdopodobng i mozliwg do uzyskania

przy ewentualnej sprzedazy.

ROZDZ.7 ZASTRZEZENIA.

1. Wycene opracowano w/g stanu przedmiotu wyceny z dnia 20.06.2022r. oraz cen i metod
obowiazujgcych w dniu szacowania tj. 20.06.2022r.

2. Wyniki oszacowane w operacie moga stuzy¢ do realizacji celu okreslonego w operacie.
Kazde inne wykorzystanie jest nieuprawnione.

3. Wyniki oszacowania odzwierciedlajg stan rynku lokalnego w czasie jego badania i moga
by¢ aktualizowane w okresie jednego roku.

4. Kopiowanie i rozpowszechnianie operatu w jakiejkolwiek formie, w catosci lub czesci,

wymaga zgody.



Dokumentacja fotograficzna

Widok ulicy dojazdowej

Widok szacowanej nieruchomosci
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