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1. PRZEDMIOT I ZAKRES

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — prawo uzytkowania
wieczystego gruntu + wiasno$é budynkéw - polozona w miejscowosci Zabieniec gmina
Piaseczno stanowiaca dziatke ew. nr 20/12 o pow. 1.1186 haw obrebie 0045, Zabieniec IRS.
Nieruchomos$¢ opisana jest w rejestrze gruntow:

Lp Nr Polozenie Opis uzytku Oznacz. Pow uzytku | Pow
dziatki uzytku [ha] [ha]
grunty rolne zabudowane B-RIVb 0,5075
grunty zadrzewione i zakrzewione Lz 0,0889
nieuzytki N 0,1372
1 20/12 Zabieniec IRS pastwiska trwate PsV 0,1225 | 1.1186
grunty orne RV 0,1781
sad S -RIVb 0,0563
sad S-RV 0,0281

Przedmiotowa nieruchomos$¢ uregulowana jest w ksiedze wieczystej KW WAS5SM/00420689/5
prowadzonej w Sadzie Rejonowym IV Wydziat Ksiagg Wieczystych w Piasecznie.

Zakres wyceny obejmuje prawa do nieruchomosci tj prawo uzytkowania wieczystego gruntu
stanowiacego dz. ew. nr 20/12 z obrebu Zabieniec IRS whasnosé budynkow.

2. CELWYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej warto$ci rynkowej praw do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej tj. prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatke ew. nr 20/12 z
obrebu Zabieniec IRS+ prawo wiasnoéci budynkow, dla potrzeb ustalenia ceny wywotawczej
do przetargu.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA WYCENY

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie Instytutu Rybactwa Srodladowego w Olsztynie,
Rybacki Zaktad Doswiadczalny w Zabieficu

Operat sporzadzony zostal przez Jolante Lopacinska — rzeczoznawce majatkowego —
posiadajaca uprawnienia zawodowe do szacowania nieruchomos$ci nr 979 , RECOGNISED
EUROPEAN VALUER Certyfikat Nr REV-PL/PFVA/2013/131)., Certyfikat Zwigzku Bankow
Polskich Nr 480/2011.

3.2. Podstawy prawne

v' Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r.
p0z.2204 - tekst jednolity z po6zniejszymi zmianami),

v Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109
z pbdzniejszymi zmianami).



Zabieniec gm. Piaseczno
dz.ew.nr 20/12
obreb 0045, Zabieniec IRS

3.3.Podstawy prawne uzupelniajace

v’ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1104 - tekst
jednolity z pdZniejszymi zmianami).

v’ Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2018 r. poz. 1945 - tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami).

v Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2018 r. poz.
1916 - tekst jednolity z pozniejszymi zmianami).

3.4. Podstawy metodyczne (podstawy normatywne zawodowe):

v' PKZW (Standardy zawodowe rzeczoznawcOw majgtkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych 1 noty interpretacyjne).
v' Literatura fachowa

3.5. Zrédia danych merytorycznych

Informacje z ksiggi wieczystej KW WA5M/00420689/5

Informacje z rejestru gruntow

Fragment mapy ewidencyjnej — informacje z igeomap Piaseczno

Informacje z mpzp

Informacje uzyskane od Zamawiajacego

Informacje z ewidencji gruntow Wydziatu Geodezji 1 Katastru Starostwa Powiatowego
w Piasecznie

Informacje o cenach transakcyjnych uzyskanych z aktéw notarialnych

Dane zgromadzone podczas wizji lokalnej

Wiasny bank informacji

YVVV VVVVVY

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI
PRZEDMIOTU WYCENY

v" Operat szacunkowy sporzadzono na dzieh
4 marca 2019 r.
v Warto$¢ nieruchomosci okreslono na dzien
15 lutego 2019 r.
v' Stan nieruchomosci okre$lono na dzien
15 lutego 2019.
v Ogledziny nieruchomos$ci przeprowadzono w dniu

15 lutego 2019.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Przedmiotowa nieruchomos$¢ uregulowana jest ksigdze wieczystej KW WAS5M/00420689/5
prowadzonej w Sadzie Rejonowym w Piasecznie IV Wydziat Ksiag Wieczystych .
Na podstawie osobistego wgladu do KW WA5M/00420689/5 stwierdzono nastepujace wpisy:
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Dziaty ksiegi wieczystej

Oznaczenie /wpisy w KW

WAS5M/00420689/5

Typ ksiegi Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Nr dziatki 20/2
Obreb ewidencyjny Zabieniec IRS
Polozenie mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Piaseczno, Zabieniec IRS
Sposéb korzystania Ps — pastwiska trwate
Nr dziatki 20/6
Obreb ewidencyjny Zabieniec IRS
Potozenie mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Piaseczno, Zabieniec IRS
Sposdb korzystania B -grunty rolne zabudowane
Nr dziatki 2017
Obreb ewidencyjny Zabieniec IRS
Polozenie mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Piaseczno, Zabieniec IRS
_ | Sposdb korzystania B- grunty rolne zabudowane
Eif:iréfcholmogci OGNS | Nr diati 2.0/9
Obreb ewidencyjny Zabieniec IRS
Potozenie mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Piaseczno, Zabieniec IRS

Sposéb korzystania

B- grunty rolne zabudowane

Nr dziatki

21/3

Obreb ewidencyjny

Zabieniec IRS

Potozenie mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Piaseczno, Zabieniec IRS
Sposdb korzystania Dr - drogi
Nr dziatki 20/12

Obreb ewidencyjny

0045, Zabieniec IRS

Potozenie

mazowieckie, powiat piaseczynski, gmina Piaseczno, Zabieniec IRS

Sposob korzystania

BR — grunty rolne zabudowane

Obszar 14974,0000 m?
Dz¥a% I Sp — spis ,p_raw Brak wpiséw
zwigzanych z wlasno$cia

Wiasciciel Gmina Piaseczno

Uzytkownicy wieczysci

Dziat I - wlasnosé

Inna osoba prawna lub
jednostka  organizacyjna
niebgdaca osoba prawng

Instytut Rybactwa Srodladowego im Stanistawa Sakowicza

Dziat  1II prawa,
roszczenia, ograniczenia

Brak wpisow

Dzial IV - hipoteka

Brak wpisow

5.2. Lokalizacja i zagospodarowanie nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka zlokalizowana jest w miejscowos$ci Zabieniec, gmina Piaseczno przy ul.

Rybackiej.
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Lokalizacja nieruchomosci

Zabiénied IRS

P //

Dziatka zlokalizowana jest w bliskiej odlegtosci od granicy Piaseczna i ul. Glownej stanowigcej
glowng arterie tej czesci miejscowosci — ulica Glowna taczy te cze$é Zabiefica z ul. Asfaltowa
taczacy si¢ obwodnicg Piaseczna. W poblizu usytuowany jest duzy kompleks lesny Lasow
Chojnowskich. Potozenie nieruchomosci w stosunku do uktadu komunikacyjnego jest dobre.
Transport publiczny, sklep, kosciot usytuowane sg przy ul. Gtéwne;.

Dostepnos¢ ustug podstawowych: o$wiaty i lecznictwa — staba, wszystkie ustugi na terenie
Piaseczna. Centrum administracyjne miasta znajduje si¢ w odlegltosci ok. 3 km.

Przez teren dzialki przebiega napowietrzna linia energetyczna. Teren nieuzbrojony.

Ksztatt dziakki jest nieregularny. Teren ptaski. Na terenie dziatki maty zbiornik wodny.
Wigksza czes¢ dziatki jest zakrzaczona i niezagospodarowana. Teren podmokty.

W zachodniej czeSci dziatki usytuowane sa budynki gospodarcze obecnie w stanie przecigtnym,
nie spetniajagcym oczekiwan rynkowych — nie przedstawiajgce wartosci rynkowe;.

Sasiedztwo bezposrednie dziatki stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz budynek
biurowo-ustugowy. Od strony ul. Glownej z dziatka sasiaduje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna w réznym stanie technicznym 1 standardzie.

W dzialce wzdtuz granicy przebiega na dt. ok. 3m od ul. Rybackiej do ul. Gtownej przewod
kanalizacji sanitarnej, w odl. ok. 1m od ul. Gtéwnej przebiega przewod gazowy.

5.3. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Dla przedmiotowego obszaru brak aktualnie obowigzujacego mpzp.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Piaseczno — zatw. Uchwata Rady Miejskiej w Piasecznie nr
1589/LI1/2014 z dnia 29 pazdziernika 2014 r., niebedagcym prawem miejscowym stanowigcym
wytyczne do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dziatka nr ew.
20/12 wigkszo$¢ dzialki to tereny oznaczone symbolem planu UST - ustugi, turystyki, sportu i
rekreacji , fragment od ul. Glownej oznaczony jest symbolem MN — zabudowa mieszkaniowa,
natomiast zachodni pas dziatki oznaczony jest RZ — tereny trwalych uzytkow zielonych z
zadrzewieniami i zakrzewieniami w dolinach rzek — wytgczone spod zabudowy.

Teren zalewowy.
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6. ZALOZENIA DO WYCENY ORAZ OKRESLENIE
METODY | SPOSOBU WYCENY, WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLONEJ WARTOSCI

6.1. Uwarunkowania prawne

Rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyceny stosujac podejscia, metody i techniki zgodnie z
regulacjami zawartymi w przepisach prawa i standardach zawodowych.

Zgodnie z art. 151. 1. Ustawy o g n

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”’

Zgodnie z art. 154. Ustawy o g. n.

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci.

W wycenie, zgodnie z § 28 Rozporzadzenia i art. 153.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zastosowano podej$cie porownawcze 1 oparto si¢ na cenach, ,,jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego”.

Jako nieruchomosci podobne (art. 4. pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) rozumie
si¢ takie, ktore sg porownywalne z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w szczegodlnosci podobienstwem, co do
potozenia, stanu prawnego, przeznaczenia, sposobu korzystania oraz innych cech wptywajacych
na wartosc.

Do wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu zastosowano §29 Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i1 sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami):

1. ,,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego stosuje sie podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny
transakcyjne  uzyskiwane  przy  sprzedazy — nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z
uwzglednieniem stawek procentowych opftat rocznych i niewykorzystanego okresu
trwania prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wtasciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedaZzy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci, wartos¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych
relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach
nieruchomosci.
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3., Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny,
o ktorych mowa w ust. 1 i 2, wartos¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i
wspotczynnika korygujgcego obliczonego wedtug wzoru:

Wk = (1- S/R) - (/T) + 0,25 - [(T-t)/T],
gdzie:
k - wspolczynnik korygujgcy,
- stawka procentowa oplaty rocznej nie wieksza niz 3%,
- liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
- liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste,
- przecietna stopa kapitalizacji ustalona na podstawie badania rynku
nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09
i nie wigeksza niz 0,12.
Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegolowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym.”
W zwigzku z nieodnotowaniem na rynku obrotu prawem uzytkowania wieczystego gruntu
nieruchomos$ci o podobnym przeznaczeniu jak przedmiotowa nieruchomos¢, w procedurze
wyceny oszacowano wartos¢ rynkowg prawa wlasnosci gruntu. Z uwagi na brak odnotowanych
transakcji prawem uzytkowania wieczystego gruntu nie bylo mozliwosci wyprowadzenia relacji
pomiedzy ceng prawa wlasno$ci a ceng prawa uzytkowania wieczystego gruntu.
Do wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu zastosowano §29.3 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r. poz. 2109 z p6zniejszymi zmianami).

DA~os

6.2. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacj¢ aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac
na innym sposobie uzytkowania.

Dla przedmiotowej nieruchomosci sposob uzytkowania bedzie polegat na kontynuacji
istniejacej funkcji — zgodnie z zapisem w mpzp.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci oszacowano dla aktualnego sposobu uzytkowania.

6.3. Metodologia wyceny

Stosownie do tresci art. 150-156 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przy wyborze
wlasciwego podejscia do wyceny uwzgledniono

cel wyceny

rodzaj i potozenie nieruchomosci

funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j

stan jej zagospodarowania

dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych.

Stan rynku nieruchomosci i dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych, jak réwniez cel
wyceny zadecydowal o wyborze poréwnawczego podejscia do wyceny z zastosowaniem
metody poréwnywania parami — dla cze$ci nieruchomosci przeznaczonej pod ustugi sportu
turystyki i rekreacji oraz metody korygowania ceny S$redniej dla czesci nieruchomosci
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przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe - w wyniku, ktorych otrzymano wartosc

rynkowa.

Podejscie porownawcze stosuje si¢ dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej byly przedmiotem obrotu na lokalnym

rynku a takze, gdy ich atrybuty wptywajace na ceny jak i warunki transakcji sg znane.

Podejscie porownawcze jest zdefiniowane w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

1 polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom,

jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy ro6znigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomosci

wycenianej oraz uwzglednia sie¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

W metodzie porownywania parami do poréwnania przyj¢to grupe nieruchomosci o znanych

cenach transakcyjnych i1 cechach, a warto$¢ okreslono poprzez korygowanie cen transakcyjnych

ze wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomos$cia wyceniang i nieruchomo$ciami
podobnymi.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng ustalono procedurg postegpowania przedstawiong ponizej:

v utworzono zbiér nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach stanowigcych podstawe wyceny
v" ustalono cechy rynkowe wplywajace w sposdb zasadniczy na zr6znicowanie cen na
rynku nieruchomosci
v dokonano oceny wielko$ci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen
transakcyjnych

ustalono zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

dokonano wyboru do poréwnania z utworzonego zbioru nieruchomosci,

nieruchomos$ci najbardziej podobnych do nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot

wyceny

v" dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

v przeprowadzono  porOwnania  nieruchomo$ci  wycenianej  kolejno  z
nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny 1 okreslono wielko§¢ poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych
do porownan

v obliczono skorygowang cen¢ transakcyjng kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek

v’ obliczono warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci, jako $rednig
arytmetyczng z cen transakcyjnych skorygowanych uzyskanych z poréwnan w
poszczegolnych parach

v’ okre$lono warto$¢ wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych

v' jednostke porownawcza stanowi 1m? powierzchni gruntu

AN

Warto$¢ czesSci gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe oszacowano w
podejs$ciu porownawczym metoda korygowania ceny Sredniej.
Zgodnie z Notg Interpretacyjng ustalono procedure postgpowania przedstawiong ponize;j:
v’ utworzono zbiér nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach
v w przypadku wystgpienia trendu czasowego ceny transakcyjne zaktualizowano na date
wyceny
v' ustalono cechy rynkowe wplywajgce w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen na
rynku nieruchomosci
v dokonano oceny wielkosci wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen
transakcyjnych
v' ustalono zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
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v' dokonano charakterystyki wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

v' obliczono ceng $rednig (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych oraz ustalono ceng minimalng
(Cmin) 1 ceng maksymalng (Cmax)

v podano charakterystyke nieruchomo$ci o cenic minimalnej i maksymalnej
z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych

v’ okreSlono dolng (Cmin/Cs) 1 gomg (Cmax/Cs) granice sumy wspdlczynnikow
korygujacych oraz obliczono zakresy wspotczynnikow  korygujacych dla
poszczeg6lnych cech rynkowych

v okre$lono wielko$¢ wspotczynnikow korygujacych z uwzglednieniem okre$lonych
granic i potozenia ceny $redniej w przedziale Cmin — Cmax

v' obliczono warto$¢ jednostkowg wycenianej nieruchomosci

v’ okre$lono warto$¢ wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej 1 liczby jednostek porownawczych

v' jednostke poréwnawcza stanowi 1 m? gruntu

Nie stwierdzono ograniczen majacych wptyw na wykonanie zlecenia.

Oszacowana warto$§¢ nie uwzglednia obcigzen wynikajacych z ewentualnych zastrzezen
sagdowych lub skarbowych.

7. ANALIZA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

W celu wykonania analizy 1 charakterystyki lokalnego rynku nieruchomos$ci w niniejszym
opracowaniu przyjeto
v rodzaj rynku — rynek nieruchomosci rolnych, przeznaczonych pod tereny zielone,
grunty pod budownictwo mieszkaniowe, z uwagi na cel i zakres wyceny oraz cechy
przedmiotowej nieruchomosci, poszukiwano danych o nieruchomos$ciach gruntowych o
duzych powierzchniach , jako przedmiotu prawa wlasnosci
v'obszar rynku — powiat piaseczynski ze szczegdlnym uwzglednieniem gminy Piaseczno
oraz rejon starostwa grojeckiego
v"okres badania rynku — badaniem objg¢to transakcje zawarte w latach 2015- 2018.

7.1. Czynniki makroekonomiczne determinujace sytuacje na rynku nieruchomosci

Zgodnie z danymi GUS w III kwartale 2018 r. czynnikiem wzrostu gospodarczego byt popyt
krajowy, ktorego wzrost w skali roku wynidst 6,2% 1 byl wyzszy od notowanego w II kwartale
2018 r. (wzrost 0 4,4%). Wplynat na to zdecydowanie lepszy niz w II kwartale tego roku wzrost
akumulacji brutto, ktory wyniost 14,6% (wobec 4,2% w Il kwartale 2018 r.). Wolniej niz w 11
kwartale 2018 r. rosto spozycie ogotem. W III kwartale 2018 r. zwigkszyto si¢ ono o 4,2%
(wobec 4,5% w Il kwartale 2018 r.). Wpltyw popytu inwestycyjnego na wzrost PKB wyniost
+1,7 p. proc. co, przy pozytywnym wptywie przyrostu rzeczowych srodkow obrotowych (+1,0
p. proc.), przetozyto si¢ na dodatni wptyw akumulacji brutto na wzrost PKB, ktory wyniost +2,7
p. proc. (wobec +0,8 p. proc. w Il kwartale 2018 r.). W |11 kwartale br. zanotowano negatywny
wplyw  eksportu  netto na  wzrost  gospodarczy,  ktéry  wyniost  -0,9
p. proc. (wobec +0,9 p. proc. w 11 kw. 2018r.)

Wykres 1. Dynamika realna produktu krajowego brutto (analogiczny okres roku poprzedniego
= 100, ceny stale roku poprzedniego)
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7.2. Opis rynku nieruchomosci

Piaseczno — gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie mazowieckim, W powiecie
piaseczynskim, graniczaca z warszawskg dzielnicg Ursynow. W latach 1975-1998 gmina
potozona byta w wojewodztwie warszawskim. Siedzibg gminy jest Piaseczno.

Gmina Piaseczno jest najludniejsza gming miejsko-wiejska w Polsce.

Starzynskiego

Obecnie obserwuje si¢ przeksztatcenie z gminy o charakterze wiejskim na typowa podmiejska.
Zachodzace zmiany gospodarcze przyspieszyty przeksztalcenia wiejskich gmin graniczacych z
Warszawag w jej obszar metropolitarny. Proces ten znalazt swoje odzwierciedlenie w ostatnich
latach, w ktorych znaczne obszary rolniczych przestrzeni produkcyjnych tych gmin zostaty
przeznaczone pod zabudowg¢ mieszkaniowa i1 dziatalno$¢ gospodarcza.

Procesowi temu podlega rowniez Gmina Piaseczno wpisujac si¢ w strukturg funkcjonalno —
przestrzenng Aglomeracji Warszawskie;.

Gmina Piaseczno potozona jest w wojewodztwie mazowieckim 1 przylega bezposrednio do
poludniowych granic Warszawy, sasiadujac z Gming Warszawa — Ursynéw. Pozostate
sasiedzkie gminy to: Konstancin — Jeziorna, Géra Kalwaria, Prazmoéw, Lesznowola wchodzace
w sktad powiatu piaseczynskiego oraz Tarczyn bedacy w powiecie grojeckim. Powierzchnia
gminy wynosi 12.822 ha, w tym m.in. miasto Piaseczno 1.633 ha, lasy i zalesienia 3.431 ha,
tereny zainwestowane 1.440 ha, grunty rolne 6.000 ha. Gmina obejmuje 32 sotectwa.

Gmina Piaseczno, jako zespdt osiedli podmiejskich, stanowi element potudniowego
zurbanizowanego pasma Warszawy. Chojnowski Park Krajobrazowy, obejmujacy czes¢
obszaru gminy, jest elementem regionalnego systemu przyrodniczego, zaliczanym do
najbardziej atrakcyjnych pod wzgledem przyrodniczym i krajobrazowym.
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Gming Piaseczno taczy z Warszawg cigg ulicy Pulawskiej stanowigcy droge krajowa nr 723
Warszawa — Gora Kalwaria — Kozienice. Przez tereny gminy przebiega droga krajowa nr 721
faczaca Konstancin z Nadarzynem i zapewniajaca dogodne potaczenie z trasg krajowag E77 i
katowickg E67. Ulica Putawska, jedyna arteria taczaca Piaseczno z Warszawg jest mocno
przecigzona.
Miasto Piaseczno pelni funkcje centrum administracyjnego, tutaj znajduja si¢ placowki
handlowe 1 ustugowe, szkoty i obiekty sportowe. Piaseczno posiada bezposrednig autobusowa
komunikacje z Warszawg PKS i ZTM pozwalajagca na 30min. dojazd do stolicy. Oprocz
komunikacji autobusowej istnieje potaczenie kolejowe na linii Warszawa — Piaseczno — Radom.
W ostatniej dekadzie w potnocnej czesci miasta rozwingta si¢ dzielnica przemystowa. Powstato
tam wiele nowoczesnych obiektow, m.in. fabryka kosmetykoéw ,Eris”, siedziba firmy
informatyczno-telekomunikacyjnej ,,Energis” czy zaklady branzy tytoniowej JT Intrnational
Company Poland. Na terenie gminy przy ulicy Pulawskiej wzniesiono centra handlowe
»Auchan”, ,,Leroy Merlin” 1 ,,Delplast”. Rozw¢j inwestycji przemystowo-ustugowych zostat
jednak ostatnio zahamowany z powodu recesji gospodarczej. Kryzys ekonomiczny wydaje si¢
w Piasecznie nie dotyka¢ branzy budowlanej. Z kazdym rokiem w miescie i okolicach powstaja
nowe osiedla. Dzigki zagospodarowaniu wolnych terenow gmina Piaseczno staje si¢ waznym
zapleczem mieszkaniowym stolicy. Na razie inwestycje mieszkaniowe koncentrujg si¢ w samym
miescie oraz w poOlnocnej cze$ci gminy, szczegodlnie w sgsiedztwie Lasu Kabackiego —
sotectwach Jozefostaw 1 Julianow.
Na terenie gminy mozna wyr6zni¢ kilka stref zabudowy mieszkaniowej. Na pétnocy, najblizej
Warszawy, dawne wsie Jozefostaw 1 Juliandw przeksztalcity si¢ w samodzielny kompleks
wielorodzinnych osiedli mieszkaniowych, doméw w zabudowie szeregowej i jednorodzinne;j,
gdzie ceny dziatek budowlanych mieszcza si¢ w przedziale 400 + 600 zt/m>. W Piasecznie, w
$rédmiesciu dominujg budynki wysokosci 2-3 kondygnacji, z lokalami uslugowymi na
parterach. W potnocnej czeséci Piaseczna koncentruja sie osiedla wielorodzinne. Najstarsze z
nich powstaty w latach 60-tych.
W granicach gminy powstaly takze osiedla z dominujaca zabudowa jednorodzinng jak
Chyliczki, Ore¢zna, Zalesie Dolne, Zalesinek, Gotkéw-Letnisko, gdzie ceny dziatek
budowlanych mieszczg si¢ w przedziale 300 +~ 500 zl/m?, z wyjatkiem Zalesia Dolnego, gdzie
siegaja nawet 800 zt/m?.
Tereny potozone w poludniowej 1 potudniowo-zachodniej czg$ci gminy jak np. Wolka
Kozodawska, Gtoskow, Bobrowiec, Jastrzebie, Zabieniec rowniez ciesza si¢ zainteresowaniem
inwestorow, a poziom cenowy jest znacznie nizszy mieszczacy si¢ w przedziale 100 + 250 zl/m?.
W miejscowosciach takich jak Ztotoktos, Baszkowka, Henrykoéw Urocze, Bogatki, Runow czy
Jesowka, gdzie rowniez sg znakomite warunki do rozwoju budownictwa mieszkaniowego, ceny
dziatek budowlanych mieszcza si¢ w przedziale 100 + 200 zt/m?.
Na rozpatrywanym rynku lokalnym dominuje obrét prawem wiasnosci nieruchomosci
gruntowych. Po wstepnej analizie danych i informacjach z lokalnych biur posrednictwa o
preferencjach potencjalnych klientow wyodrgbniono czynniki decydujgce o poziomie cen i
zbadano ich wplyw na ceny gruntéw na badanym rynku.
Sa to:

— funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, aktualny sposob uzytkowania,

ograniczenia,
— atrakcyjno$¢ lokalizacji, estetyka i zagospodarowanie otoczenia, poziom cen,
— polozenie w stosunku do uktadu komunikacyjnego, odlegtos¢ od drogi gtowne;,
dostepnos¢ ustug i transportu publicznego,
— urzadzenia infrastruktury, jako$¢ drogi dojazdowej,
— powierzchnia i ksztatt dziatki.
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Nastepnie przeprowadzono analiz¢ rynku pod katem wyzej wymienionych cech i okreslono ich
wpltyw na warto$¢ przedmiotu wyceny.

Rynek nieruchomosci gruntowych o duzych areatach jest stabo rozwiniety, obserwuje si¢ duze
zainteresowanie nabywaniem gruntéw o znacznych powierzchniach umozliwiajacych realizacje
nowych inwestycji, ale w ostatnim okresie w skutek zawirowan na rynku nieruchomosci
znacznie spadfa liczba transakcji we wszystkich sektorach.

Gmina Géra Kalwaria jest polozona na terenie powiatu piaseczynskiego i sagsiaduje od péinocy
z gm. Konstancin-Jeziorna, od wschodu z rzekg Wistg, od potudnia z powiatem grojeckim, a od
strony zachodniej z gming Piaseczno. Przez teren gminy przechodzg nastgpujace drogi krajowe:
- nr 50 od zachodu na wschod (Grojec — Minsk mazowiecki),

- nr 79 z péinocy na potudnie (Warszawa-Kozienice)

- wojewodzka nr 724 z Warszawy do Gory Kalwarii.

Pewng barierg ograniczajaca rozwdj inwestycji jest stosunkowo duza odlegtos¢ od Warszawy i
ograniczona przepustowos¢ drogi krajowej DK 79 1 ulicy Putawskiej. Wzdtuz drog krajowych
rozwija si¢ zabudowa ustugowo-magazynowa. Obiekty takie powstaly wzdluz drogi laczacej
Piaseczno z Goéra Kalwarig. Budownictwo mieszkalne jednorodzinne rozwija si¢ na terenie
gminy do$¢ intensywnie. Najbardziej atrakcyjne na terenie gminy sg wsie potozone przy granicy
z gming Konstancin-Jeziorna i gming Piaseczno. Szczeg6lnym zainteresowaniem inwestorow
cieszy si¢ wie$ Solec. Na potudniowej czgsci gminy ponizej Gory Kalwarii rozwija si¢
sadownictwo. Znajduja si¢ tu sady owocowe, zabudowa mieszkaniowa znajduje si¢ w rejonie
drog przelotowych.

Piaseczno jest gming miejsko - wiejska potozona w centralnej Polsce, w bezposrednim
sgsiedztwie z poludniowg czgScia Warszawy oraz gminami powiatu piaseczynskiego
(Konstancinem-Jeziorng, Gorg Kalwaria, Tarczynem, Lesznowola i Prazmowem). Piaseczno
jako najwiekszg i centralnie potozong gming, jest siedzibg wtadz powiatowych.

W bliskiej odlegtosci od Piaseczna znajduja si¢ drogi ekspresowe E 77 Warszawa-Krakow oraz
E 67 Warszawa - Katowice oraz lotnisko migdzynarodowe im. F. Chopina. Na p6éinocnej granicy
gminy planowany jest przebieg autostrady A 2. Gmin¢ tworzy miasto Piaseczno oraz 32
solectwa. Miasto Piaseczno ze wzgledu na potozenie przy granicy m. st. Warszawy cieszy si¢
duzym zainteresowaniem wsrdd osob, ktore decyduja si¢ zamieszka¢ poza Warszawa. Teren
miasta dzieli na dwie czg¢sci przebiegajaca z pdinocy na potudnie linia kolejowa. Po wschodniej
stronie PKP w rejonie ul. Jana Pawla II bardzo intensywnie rozwija si¢ zabudowa wielorodzinna.

Natomiast zachodnia cze$¢ miasta oraz obrzeza miasta zabudowane budynkami
jednorodzinnymi. Na péinocy miasta sg tereny dawnej zabudowy przemystowej, ktore w czgsci
zmienity juz swoj charakter, a w czg$ci dalej sg uzytkowane jako tereny przemystowe,
magazynowe i skladowe. Wraz z rozwojem miasta ulegta przebudowie i modernizacji
infrastruktura handlowo-ustugowa. Powstaly nowe Centra Handlowe — AUCHAN, Leroy
Merlin, Fashion House, Kaufland.

Grojec — gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie mazowieckim, W powiecie grojeckim. W
latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewodztwie radomskim. Siedziba gminy to Grojec.

Najbardziej atrakcyjne tereny inwestycyjne usytuowane sg w rejonie pétnocnym i wschodnim
gminy. Jednakze w segmencie duzych arealéw odnotowuje si¢ niewielka liczbe transakcji.
Poziom cen gruntéw jest w tej okolicy zdecydowanie nizszy niz w rejonach aglomeracji
warszawskiej potozonych blizej Warszawy.

Nieruchomosci zabudowane to przede wszystkim obrot zabudowa jednorodzinng
mieszkaniowa. Poziom cen zalezny jest od wielko$ci gruntu, powierzchni i funkcjonalno$ci
budynku i stanu technicznego zabudowy. Rozrzut cen jest bardzo duzy od 200 tys zt do ponad
1 min zt. Na terenie gminy najwyzsze ceny notuje si¢ na terenie Jozefostawia, — CO jest
uzasadnione lokalizacjg na granicy z Warszawg oraz tzw. ,,prestizem rynkowym”. Najnizszy
poziom cen mozna zaobserwowac na obrzezach gminy.
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Przeprowadzono analiz¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci bgdacych w obrocie rynkowym

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowa

L.p. data lokalizacja pow. cena cena 1m? opis
1. 28.05.2018 | Jesowka 1126 209 000,00 zt 185,61 zt | AMN
27 MN, obszar
2. 28.06.2018 | Baszkdéwka 1200 155 000,00 zt 129,16 zt | WOChK
3. 05.04.2018 | Wolka Kozodawska 1205 240 000,00 zt 199,17 zt | AMN
4. 04.06.2018 | Wola Gotkowska 1622 249 000,00 zt 153,51 zt | COMN/U
13MN, fragment
5. 21.06.2018 | Ztotoktos 1237 140 000,00 zt 113,18 zt | KDD36
6. 23.06.2018 | Ztotoktos 1500 112 000,00 zt 74,67 zt |1 MN
7. 27.06.2018 | Chylice 2 400 767 520,00zt | 319,80 zt | 18MN
8. 05.06.2018 | Wolka Kozodawska 1269 275 000,00 zt | 216,71 zt | 3MN, 4KDL
9. 17.04.2018 | Jastrzgbie 1000 230 000,00 zt | 230,00 zt | 11MN
10. 27.04.2018 | Gotkow 1299 320 000,00 zt | 246,34 zt | 2MN
11. 27.04.2018 | Baszkdéwka 951 135 000,00 zt 141,96 zt | IMN, obszar WOChK
12. 24.04.2018 | Gtoskow 1500 200 000,00 zt 133,33 zt | SMN
13. 05.04.2018 | Jastrzebie 2232 228 000,00 zt 9,96 zt | 12MNE, 6ZN, 7WS
14. 09.04.2018 | Bobrowiec 900 230 000,00 zt | 255,56 zt | 18MN
15. 24.05.2018 | Gtoskow 1002 145 000,00 zt 144,70 zt | 20MN
14MN, obszar
16. 30.05.2018 | Baszkowka 1 056 150 000,00 zt 142,05 zt | WOChK
17. 29.05.2018 | Gotkow ul. Czeczotki 1000 150 000,00 zt 150,00 zt | 13 MN
18. 25.04.2018 | Gotkow 3020 330 000,00 zt | 109,27 zt | 2MN
19. 27.09.2017 | Jazgarzew 2 369 180 000,00 zt 75,98 7 | 31M
20. 22.09.2017 | Baszkdéwka 1200 112 000,00 zt 93,33zt |2 MN
21. 21.09.2017 | Henrykéw Urocze 1076 103 800,00 zt 96,47 zt | 13 MN
22. 15.09.2017 | Chyliczki 8 876 290 000,00 zt 32,67 7
cena brutto 160 000 zt ,
23. 04.09.2017 | Gloskow 1000 130 081,30 zt 130,08 zt | 29 MN
24. 30.08.2017 | Jozefostaw 2780 785 000,00zt | 282,37 zt |3 MN
cena brutto 121 200,00
25. 23.08.2017 | Gloskow 10 264 98 536,59 zt 9,60 zt | z1, 14MN
26. 22.08.2017 | Gloskow 1776 185 000,00 zt 104,17 71 | 12 MN
217. 22.08.2017 | Chyliczki 10 648 340 000,00 zt 31,93 7t
28. 21.08.2017 | Gloskow 1703 180 000,00 zt 105,70 zt | 12 MN
29. 21.08.2017 | Jozefostaw 2 200 640 000,00zt | 290,91 zt | TMNU
30. 16.08.2017 | Gtoskéw 1000 130 000,00 zt 130,00 zt | 5SMN
31. 16.08.2017 | Pechery-L.biska PGR 10015 1001 500,00 zt 100,00 zt | 14 MN
32. 01.08.2017 | Gloskow 1977 225 000,00 zt 113,81 7zt | 38MN
33. 28.07.2017 | Gloskow 1529 110 000,00 zt 71,94 zt | 5SMN
34. 25.07.2017 | Henrykéw Urocze 1003 126 000,00 zt 125,62 zt | 10 MN
35. 20.07.2017 | Gloskow 1000 152 000,00 zt 152,00 z1 | 29 MN
36. 20.07.2017 | Chylice 3810 1188073,00zt| 311,83 zt | 16MN
37. 13.07.2017 | Wola Gotkowska 2822 268 000,00 zt 94,97 zt | C.5. MN/U
38. 11.07.2017 | Gloskéw 307 30 000,00 zt 97,72 zt | 14KDW droga
39. 30.06.2017 | Bobrowiec 15343 920 580,00 zt 60,00 zt | brak mpzp
40. 29.06.2017 | Wola Gotkowska 1801 130 000,00 zt 72,18 7t | B.1.MN/U
41. 26.06.2017 | Wolka Kozodawska 900 120 000,00 zt 133,33 zt | 13 MN
42. 23.06.2017 | Jozefostaw 1029 568 335,00zt | 552,32 zt | 9MNU
43. 23.06.2017 | Jozefostaw 1783 550 000,00 zt | 308,47 zt | TMNU, WOCHK
5C tereny o dominacji
funkcji mieszkaniowej
na dziatkach lesnych
44. 20.06.2017 | Zalesie Gorne 1064 260 000,00 zt | 244,36 zt | lub czg$ciowo lesnych
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45. 19.06.2017 | Bobrowiec 900 180 000,00 zt | 200,00 zt | 18 MN
13MN -
mieszkalnictwo
jednorodzinne

46. 13.06.2017 | Henrykéw Urocze 3774 210 000,00 zt 55,64 zt | ekstensywne

47. 12.06.2017 | Woélka Kozodawska 1 000 140 000,00 zt | 140,00 zt | 13 MN
2MN - treny zabudowy
wolnostojacej i

48. 12.06.2017 | Baszkowka 1500 165 000,00 zt 110,00 zt | blizniaczej

49. 07.06.2017 | Jozefostaw 1977 1285050,00zt| 650,00 zt | 9OMN, WOChK

50. 07.06.2017 | Julianow 2500 750 000,00 zt | 300,00 zt | 4AMNU

51. 01.06.2017 | Mieszkowo 1 006 120 000,00zt | 119,28 zt | IMN

52. 30.05.2017 | Jozefostaw 3611 428 635,00zt | 118,70 zt | 12MNU

53. 23.05.2017 | Baszkowka 4499 540 000,00 zt | 120,03 zt | 7TMN

54. 19.05.2017 | Wola Gotkowska 1400 220 000,00 zt | 157,14 zt | C.6.MN

55. 17.05.2017 | Bobrowiec 1089 276 000,00 zt | 253,44 zt | 6MN/U

56. 17.05.2017 | Kamionka 1100 325000,00 zt | 295,45zt | 6 MN

57. 11.05.2017 | Runéw 1200 110 000,00 zt 91,67 zt | MN - ekstensywne

58. 09.05.2017 | Jesowka 2200 99 000,00 zt 45,00 zt | AMN/U

59. 24.04.2017 | Mieszkowo 1000 81 000,00 zt 81,00 zt | IMN

60. 20.04.2017 | Jozefostaw 1641 1558 950,00zt | 950,00 zt | SMN/U

61. 13.04.2017 | Lbiska 1008 141 120,00 zt | 140,00 zt | 7TMN

62. 11.04.2017 | Gloskow 1565 105 000,00 zt 67,09 zt | 5SMN

63. 11.04.2017 | Gloskéw 2 565 215 000,00 zt 83,82 zt | SMN

64. 11.04.2017 | Chylice 2702 780 000,00 zt | 288,68 zt | 1L6MN
strefa C,MN1, Ls, UP,

65. 06.04.2017 | Zalesie Gorne 1451 300 000,00 zt | 206,75 zt | U

66. 04.04.2017 | Chylice 1100 360 000,00 zt | 327,27 zt | OIMNU

67. 01.04.2017 | Wola Gotkowska 1006 130 000,00 zt | 129,22 zt | C.4. MN/U

68. 01.04.2017 | Wola Gotkowska 1007 130 000,00 zt | 129,10 zt | C.4.MN/U

69. 31.03.2017 | Lbiska 770 100 100,00 zt | 130,00 zt | 6MN

70. 31.03.2017 | Lbiska 1 007 131917,00zt | 131,00 zt | 7TMN

71. 31.03.2017 | Ebiska 1009 121 080,00 zt | 120,00 zt | 7TMN

72. 31.03.2017 | Jozefostaw 1200 460 000,00 zt | 383,33 zt | SMNU

73. 31.03.2017 | Pe¢chery-Lbiska,PGR 1300 100 000,00 zt 76,92 7zt | 10MN/U

74. 31.03.2017 | Pechery-Lbiska PGR 1 366 100 000,00 zt 73,21 zt | 1I0MN/U
4MNU, Otulina
Chojnowskiego Parku
Krajobrazowego,

75. 31.03.2017 | Jastrzebie 2 206 235 000,00 zt | 106,53 zt | WOChK

76. 29.03.2017 | Baszkéwka 2700 195 000,00 zt 72,22 7 | 13 MN

77. 29.03.2017 | Bogatki 3970 95 000,00 zt 23,93 zt | MNU2

78. 28.03.2017 | Pilawa 1000 150 000,00 zt | 150,00 zt | 16MN

79. 27.03.2017 | Henrykéw Urocze 1000 125 000,00 zt | 125,00 zt | 8BMN

80. 27.03.2017 | Henrykéw Urocze 1390 88 470,00 zt 63,65 zt | SMN

81. 27.03.2017 | Henrykow Urocze 1481 96 530,00 zt 65,18 zt | 8MN
25MN/U, 5RZ, KDL1,
KDD2, w strefie
ucigzliwo$ci od linii

82. 27.03.2017 | Ztotoklos 4300 450 000,00 zt | 104,65 zt | energ.110kV, WOChK

83. 22.03.2017 | Jozefostaw 1300 630 000,00 zt | 484,62 zt | TMNU
cena brutto 294 100,00

84. 17.03.2017 | Julianow 932 239 105,69 zt | 256,55 zt | zt, TMNU

85. 17.03.2017 | Wola Gotkowska 1000 193 000,00zt | 193,00 zt | C.5.MN/U

86. 14.03.2017 | Bobrowiec 2087 470 000,00 zt | 225,20 zt | 12MN

87. 13.03.2017 | E.biska 2388 280 000,00 zt 117,25 zt | 8MN

88. 10.03.2017 | Wola Gotkowska 1000 150 000,00 zt 150,00 zt | C.6.MN
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89. 09.03.2017 | Jozefostaw 3486 450 000,00 zt 129,09 zt | 6MN

90. 28.02.2017 | Siedliska 1200 200 000,00 zt 166,67 zt | 12MN

91. 23.02.2017 | Chylice 1100 250 000,00 zt | 227,27 zt | 6MNU

92. 16.02.2017 | Chylice 13 506 2 400 000,00 zt 177,70 zt | 18MN

93. 09.02.2017 | Bobrowiec 1000 189 000,00 zt 189,00 zt | 31 MN

94. 09.02.2017 | Jeséwka 1000 220 000,00 zt | 220,00 zt | IMN, U

95. 03.02.2017 | Jastrzgbie 913 165 000,00 zt 180,72 zt | AMN
20MN, w granicach
bezposredniego ujgcia

96. 03.02.2017 | Mieszkowo 1072 60 000,00 zt 55,97 zt | wody

97. 01.02.2017 | Jozefostaw 1300 780 000,00 zt | 600,00 zt | IMW/U
7MN/U, przez dziatke

98. 26.01.2017 | Chylice 4038 135 000,00 zt 33,43 7t | przebiega linia 110kV

99. 23.01.2017 | Gtoskow 1100 177 000,00 zt 160,91 zt | 40MN

100. 18.01.2017 | Szczaki 1600 127 500,00 zt 79,69 zt | 20MN

101. 16.01.2017 | Henrykow Urocze 1785 166 000,00 zt 93,00 zt | SMN

102. 12.01.2017 | Henrykéw Urocze 3362 200 000,00 zt 59,49 zt | 5SMN

103. 11.01.2017 | Baszkowka 2 606 150 000,00 zt 57,56 zt | 3aMNe

104. 11.01.2017 | Gloskéw 4400 210 000,00 zt 47,73 zt | 17TMN

105. 10.01.2017 | Gtoskéw 1100 127 500,00 zt 115,91 zt | 40 MN

106. 09.01.2017 | Jazgarzew 2 600 270 000,00 zt 103,85 zt | 6M,U

107. 05.01.2017 | Wola Gotkowska 1000 160 000,00 zt 160,00 zt | C.7.MNU
4C - tereny 0
dominacji funkcji
mieszkaniowej na
dziatkach le$nych lub

108. 05.01.2017 | Zalesie Gérne 2480 540 000,00 zt | 217,74 7t | czeSciowo lesnych

109. 04.01.2017 | Chylice 1405 380 000,00 zt | 270,46 zt | 9IMNU

110. 04.01.2017 | Mieszkowo 1993 90 000,00 zt 45,16 71 | IMN

111. 02.12.2016 | Jozefostaw 2719 530 000,00 zt 194,92 7zt | 2MN

112. 19.09.2016 | Siedliska 1500 297 000,00 zt 198,00 zt | tereny mieszkaniowe
C.7.MN/U - teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug

113. 15.09.2016 | Wola Gotkowska 1000 160 000,00 zt 160,00 zt | nieuciazliwych

114. 07.09.2016 | Ztotoktos 1800 105 000,00 zt 58,33 zt | 24U/MN WOChK

115. 07.09.2016 | Ztotoktos 1800 99 000,00 zt 55,00 zt | 24U/MN WOChK

116. 05.09.2016 | Bakowka 2 658 168 000,00 zt 63,21 zt | 2MN
Dz. nr 251/1 znajduje
si¢ na terenie
0znaczonym symb.
3MN, w granicach

117. 02.09.2016 | Ztotoktos 1800 250 000,00 zt 138,89 zt | WOChK
C.7.MN/U - teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug

118. 30.08.2016 | Wola Gotkowska 2000 320 000,00 zt 160,00 zt | nieucigzliwych
brak mpzp, wz dla

119. 18.08.2016 | Runow 900 230 000,00 zt 255,56 7t | budynku mieszkalnego

120. 12.08.2016 | Gtoskéw 1300 157 000,00 zt 120,77 71 | 12 MN

121. 01.08.2016 | Wola Gotkowska 2060 125 000,00 zt 60,68 7t | C.2.MN/U

W wyniku przeprowadzonej analizy okazalo sie, ze jest to rynek urozmaicony, o stosunkowo
duzej ilosci transakcji. Wystepuje na nim znaczne zrdéznicowanie cen i wielko$ci nieruchomosci
bedacych przedmiotem obrotu. Gtownie w obrocie sg dziatki o typowych dla budownictwa
jednorodzinnego powierzchniach (1000 — 2000 m?), wieksze dzialki pojawiaja sie rzadko na
rynku.
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Postepujace uzbrojenie terenu, realizacja lokalnych uktadéw komunikacyjnych powoduje staty
wzrost cen gruntéw okolicznych oraz eskalacj¢ oczekiwan wtascicieli, co do przysztych zyskow
zwigzanych z ich sprzedaza.

Zaleznos¢ ceny od daty transakcji
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Data transakgcji

Jak wida¢ z wykresu linia trendu ma charakter staly. W zwiazku z powyzszym w procedurze
wyceny przyjeto ceny nominalne. Z uwagi na bardzo duzg ré6znorodnos$¢ danych nie mozna
$cisle matematycznie wyliczy¢ trendu rynkowego.

Zalezno$¢ ceny 1m? od powierzchni gruntu przedstawiono na ponizszym wykresie.

Zaleznos¢ ceny od powierzchni
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Wykres potwierdza ogdlnie obserwowany trend, iz wraz ze wzrostem powierzchni maleje cena
1m? gruntu. Z do$wiadczen autora niniejszej analizy wynika, iz zdarza sie, ze grunty o duzej
powierzchni osiggaja wyzsze ceny jednostkowe w przypadku korzystnych warunkow
zagospodarowania i mozliwosci uzyskania duzej dochodowosci z zainwestowanego kapitatu.

Wykres potwierdza ogolnie obserwowany trend, iz wraz ze wzrostem powierzchni maleje cena
1m? gruntu. Z do$wiadczen autora niniejszej analizy wynika, iz zdarza sie, ze grunty o duzej
powierzchni osiggaja wyzsze ceny jednostkowe w przypadku korzystnych warunkow
zagospodarowania i mozliwosci uzyskania duzej dochodowosci z zainwestowanego kapitatu.

Nieruchomos$ci zabudowane to przede wszystkim obrot zabudowa jednorodzinng
mieszkaniowg. Poziom cen zalezny jest od wielko$ci gruntu, powierzchni i funkcjonalnosci
budynku i stanu technicznego zabudowy. Rozrzut cen jest bardzo duzy od 200 tys zt do ponad
1 min zt. Na terenie gminy najwyzsze ceny notuje si¢ na terenie Jozefostawia, — co jest
uzasadnione lokalizacja na granicy z Warszawg oraz tzw. ,,prestizem rynkowym”. Najnizszy
poziom cen mozna zaobserwowac na obrzezach gminy.
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Rynek nieruchomosci gruntowych o duzych areatach jest stabo rozwiniety, obserwuje si¢ duze

zainteresowanie nabywaniem gruntéw o znacznych powierzchniach umozliwiajacych realizacje

nowych inwestycji, ale w ostatnim okresie w skutek zawirowan na rynku nieruchomosci

znacznie spadfa liczba transakcji we wszystkich sektorach.

Przeprowadzono analiz¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci bedacych w obrocie rynkowym

gruntéw rolnych oraz przeznaczonych pod zielen urzadzong badz nieurzadzong. Odnosne dane
rzedstawiono w tabeli ponizej:

. Pow. dz. | SN2 - Cena 1m? .
Lp. Data transakcji | Adres , | transakcyjna Uwagi
w m w zt
(netto) w zt
1R - "tereny rolne", w czes$ci potozona jest
1. 2018-06-07 Loziska 13561 | 1650 000,00 121,67 w liniach rozgraniczajacych drogi lokalnej
1KDL
2. 2017-09-04 Stomczyn 15 057 658 700,00 43,74 tereny rolne
3. 2016-04-29 Szczaki 5300| 1500000| 2,83 |Zb — © dominujacym przeznaczeniu pod
tereny laséw
4. 2015-12-30 Runéw 16 845 510 000,00 30,28 tereny zielone
5, 2015-04-23 Swigtochéw 22700| 330000,00| 1453 |R - tereny upraw rolnych
gm. Tarczyn
6. 2015-04-16 Bkopielgm 10798 43 200,00 400 RP oraz uz. le$ne na obszarze chron. kraj.
Prazmow R
gosp. rolne brak mpzp w studium RZ -
7. 2015-04-15 Ebiska 12100 | 50000000| 41,32 | creny ftrwalych uzyikow zielonych z
zadrzewieniem i zakrzewieniem w dolinach
rzek - wylgczone spod zabudowy
Kamionka gm, RP-rolnicza przestrzen produkcyjna, nier.
8. 2015-03-26 Prazméw 31500) 30000000] 852 | 1o1ng art 46t KC
R-tereny rolne symbol planu A60R w sktad
N 2015-03-23 Lazy 42000 | 181000000 4309 | oS00
10. 2015-03-20 Leg 2200 27 000,00 12,27 R, zakaz zabudowy
11. 2015-03-15 Janczewice 10 800 350 000,00 32,41 grunty orne, nier. rolna_art. 46 KC

Przeprowadzono analiz¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci bedacych w obrocie rynkowym
gruntdw przeznaczonych w mpzp na cele sportowo — rekreacyjne.
Odnosne dane przedstawiono w tabeli ponize;j:

Lp

Lokalizacj

Data a

Pow.wm? | Cenawzt |Cenalm?wzt Opis

18.04.2018 | Golkéw 1 666 200 000 120,05 1713%27 ustugi sportu i rekreacji, czesciowo w liniach rozgraniczajacych

Dz.sg przeznaczone w pzp w calosci na cele inne niz rolne, wskazane w
pzp tereny wod powierzchniowych to zaglebienie o szerokosci okoto 1 m
gromadzace wody opadowe, zapelniajace si¢ tylko w czasie obfitych
4754 131 000 27,56 opadow. Wypis i wyrys z mpzp: dz. stanowig grunty przeznaczone w
planie jako 1ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej i zabudowy
mieszkaniowej  jednorodzinnej oraz  2WS - tereny wdd
powierzchniowych, dziatka potozona w obszarze chronionego krajobrazu.

Lawki gm

06.11.2017 .
Prazmow

13.10.2017 | Gotkéw 1666 120 000 72,03 Tereny sportu i rekreacji

Wypis z pzp: dz. nr 145 znajduje si¢ w czgsci na terenie ekstensywnej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej na gruntach
le$nych i zadrzewionych, oznaczonych symb. A38-MN ZL, w czgsci na
07.08.2017 | Czaméw 7000 100 000 14,29 terenie osied_lowego o$rodka kultu,ry, sportu i rekre_acji i terenie o$rodka

duszpasterskiego na gruntach lesnych i zadrzewionych, oznaczonym
symb. A37-UK ZL, a takze w czg$ci na terenach przeznaczonych pod
komunikacje¢ - ulica dojazdowa, ulica lokalna, ulica zbiorcza, ulica
wewnetrzna - 0znaczonych symb. 8KD DG, 3KD LG, 1KD ZP, 29KDW.

Wypis i wyrys z pzp: dz. stanowi grunty przeznaczone w planie jako 1ML
- tereny zabudowy rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz 2WS - tereny wod powierzchniowych, dziatka
polozona jest w obszarze chronionego krajobrazu.

02.08.2017 | Lawki 2400 129 000 53,75

Wypis i wyrys z mpzp: dz. stanowi grunty przeznaczone jako 1MLtereny
zabudowy rekreacji indywidualnej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz 2WS - tereny wod powierzchniowych, dziatka
polozona jest w obszarze chronionego krajobrazu.

27.07.2017 | Lawki 4754 130 600 27,47
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04.02.2017

Wypis i wyrys z mpzp: dz. nr 127 stanowi grunty przeznaczone w palnie
jako 1ML - teren zabudowy rekreacji indywidualnej i zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 1 ZL - tereny lasow, dziatka potozona
jest w obszarze chronionego krajobrazu

Lawki gm

L 17 000 120 000 7,06
Prazméw

04.02.2017

Wypis i wyrys z mpzp: dz. nr 128 stanowi grunty przeznaczone w planie
jako 1 ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej i zabudowy
23617 300 000 12,70 mieszkaniowej jednorodzinnej, ZL - tereny lasow oraz tereny wod
powierzchniowych oznaczone symb. 3 Ws, dziatka potozona jest w
obszarze chronionego krajobrazu.

Lawki gm
Prazmow

05.12.2016

Dz. nr 52/15 1 52/29 znajduja si¢ na terenie przeznaczonym pod zabudowe
2800 390 000 139,29 mieszkaniows i ustugowa oraz pod obiekty turystyki i rekreacji zbiorowe;j,
oznaczone symb. planu 20 MN/U/UT.

Obory
Lyczyn

10.

28.09.2016 | Janczewice | 127 802 6 400 000 50,08 Dz. ew. nr 236 przeznaczona jest pod ustugi i mieszkalnictwo, w czgsci

zielen publiczna i oznaczona symbolem planu R47 U/M, w czgéci R33ZP

11.

19.04.2016

Dz. nr od 61/23 do 61/30 usytuowane sa na terenach przeznaczonych pod
uprawy polowe oraz docelowo pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa
11834 714 000 60,33 oraz turystyke i rekreacj¢ zbiorowa, oznaczonych symb. 24R (MN/U/UT),
a ponadto dz. nr 61/26, 61/24 i 61/30 usytuowane sa w czgsci na terenie
przeznaczonym pod komunikacje, oznaczonym symb. 28KS.

Obory
Lyczyn

12.

26.05.2015 | Sierzchow 18 000 500 000 27,78 perspektywicznego rozwoju funkcji mieszkaniowej z przeznaczeniem dla

w projekcie zmian studium uwarunkowan i kierunkow zagosp.
przestrzennego M i G Goéra Kalwaria nieruchomo$¢ byla przewidziana
czeSciowo w terenie oznaczonym symbolem Mn3 jako tereny dla

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej oraz dla
zabudowy o charakterze rekreacyjnym i agroturystyki a takze w czgsci
jako tereny laséw objete catkowitym zakazem budowy

13.

31.03.2017 900 84 000 93,33

Zabieniec Zgodnie ze SUIKZP dziatka znajduje sie w obszarze urbanistycznym

IRS UST — tereny ustug, turystyki, sportu i rekreacji

7.3. Relacja pomiedzy podazg a popytem

Generalnie, relacje pomiedzy podazg i popytem oraz poziom obrotdw obrazuje liczba zawartych
transakcji na przyjetym rynku lokalnym. W skali roku notuje si¢ kilkadziesiat transakcji
wolnorynkowych. Najwigkszy popyt i najmniejsza podaz dotyczy najbardziej atrakcyjnych
terenow mozliwych do rozsadnego i atrakcyjnego zagospodarowania.

Coraz mniej wolnych terendéw, a co za tym idzie coraz wyzsze ceny pozyskiwania gruntow nie
odstraszaja juz inwestorow, tak jak mialo to miejsce jeszcze w niedalekiej przesziosci.
Developerzy zdaja sobie sprawe, iz przy obecnych relacjach popytu i podazy na rynku sg w
stanie sprzeda¢ nieruchomosci po znacznie wyzszych cenach niz kiedys.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1. Czes¢ dzialki przeznaczona pod ushugi sportu, turystyki i rekreacji

8.1.1.Wybér nieruchomosci przyjetych do poréwnania

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow okreslono powierzchni¢ przeznaczona pod ustugi

sportu i turystyk oraz pod tereny zielone — 6111 m?,

Transakcje przyjeto na poziomie nominalnym — z uwagi na duze zrdéznicowanie rynku w
rozpatrywanym segmencie nie mozna precyzyjnie matematycznie wyznaczy¢ poziomu zmian
cen na rynku. Natomiast na podstawie obserwacji rynkowych mozna zauwazy¢, utrzymujaca si¢
tendencje stabilizacji cen.

Zgodnie z przyjeta procedura, do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej,
jako przedmiotu prawa wlasno$ci zastosowano podejscie pordwnawcze, metode porownywania
parami. Z uwagi na aktualny stan oraz z uwagi na lokalizacj¢ przedmiotowej nieruchomosci,
zbi6r nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny, stworzono na bazie transakcji
dotyczacych sprzedazy gruntdéw potozonych na przyjetym rynku lokalnym. Transakcje
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dotyczace zbycia prawa wlasnos$ci gruntéw na przyjetym rynku lokalnym, wybrane ostatecznie
do poréwnania, zamieszczono w tabeli ponizej (transakcje te stanowig podstawg¢ wyceny).
Nastepnie z tak utworzonego zbioru do bezposredniego pordéwnania parami wybrano 3
nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianej. Ceny transakcyjne nie zawierajg podatku
VAT. Do analizy porownawczej przyjeto trend czasowy jako constans, a do obliczen przyjeto
nominalne ceny transakcyjne.

W ponizszej tabeli zestawiono odnotowane transakcje mogace stanowi¢ baz¢ porownawcza.

Cenaw Cena
L.p. Data Lokalizacja Pow. w m? A 1m?w Opis
zt

1 | 18.04.2018 Golkéw 1 666 200000 | 120,05 ?Egz— ustugi sportu i rekreacji, czgsciowo w liniach rozgraniczajacych
2. |13.10.2017 Golkow 1 666 120000 | 72,03 | tereny sportu i rekreacji

grunty przeznaczone w planie jako 1ML - tereny zabudowy rekreacji
3 | 02082017 Lawki 2400 129000 | 53,75 |ndyW|dua,IneJ i ngudow_y mleszkan_lowej jednqroler_meJ oraz 2WS -

tereny wod powierzchniowych, dzialka polozona jest w obszarze

chronionego krajobrazu.
4 |31.03.2017 Zabieniec 900 84 000 93,33 Zgodnie ze SUIKZP dziatka ;najduje §i¢ w ob?zarze urbanistycznym

IRS UST — tereny ushug, turystyki, sportu i rekreacji

Maksymalny zakres r6znicy cen transakcyjnych dla zbioru nieruchomosci podobnych wynosi
AC = Cmax — Cmin = 120,05 zt/m? — 55,75 zt/m? = 64,30 zt/m?
Do poréwnania przyjeto nieruchomosci poz. 2, 3,4

8.1.2. Ustalenie cech rynkowych, ich wag i opis nieruchomosci poréwnawczych

Cechy rynkowe stanowig kryteria, w oparciu o ktore porownuje si¢ nieruchomosci wyceniane z
nieruchomos$ciami przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych stanowi
kazdorazowo analiza rynku, jak rowniez stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci,
wlasciwosci lokalizacyjne i fizyczne.

Nabywcy nieruchomosci kieruja si¢ na ogot kilkoma kryteriami w procesie ich nabywania.
Zgodnie z literaturg przedmiotu liczba cech rynkowych moze by¢ sprawg dyskusyjna, a niekiedy
kontrowersyjng. Standardy Zawodowe dopuszczaja dwa sposoby okreslania wag cech
rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku.

Sposdb matematyczny zaktada znalezienie szeregu nieruchomosci réznigcych si¢ tylko jedna
cecha, co pozwoli na matematyczne wyliczenie jej wptywu na wartos¢. Jednak to rozwigzanie
mozna stosowaé tylko i wylacznie w przypadku rynkéw bardzo rozwinigtych o duzej liczbie
transakcji, a poza tym czgsto obarczone jest duzym btedem w zwigzku z przyjeciem zatozenia,
1z wszystkie nieruchomosci r6znig si¢ tylko jedna cecha. Rynek nieruchomosci nie jest rynkiem
doskonatym, problem znalezienia dwoch nieruchomos$ci réznigcych sie tylko jedng cechag
wymaga przyjecia rozwiazan upraszczajacych.

Drugi sposob polega na analizie preferencji nabywcodw. Sposob ten umozliwia okreslenie cech
oraz ich wplywu na chg¢é nabycia przez zainteresowanego inwestora odpowiedniej
nieruchomos$ci. Mozna to okresli¢ na podstawie bezposrednich obserwacji rynku i1 zachowan
klientow, a takze w wyniku przeprowadzanych wywiadow.

Rodzaj i wagi cech rynkowych ustalono ostatecznie w oparciu o analiz¢ bazy danych o cenach
1 cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego, jak rowniez na podstawie
do$wiadczen autora operatu w zakresie badan 1 obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci na rynku lokalnym.

Opis 1 ocene cech rynkowych przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Lp Cechy rynkowe Ocena Opis
atrakcyjna lokalizacja, potozenie w bliskiej odlegtosci od glownych
Atrakcyjno$¢  lokalizacji, Bardzo dobra arterii - komunikacyjnych, dogodny dojazd, dobra dostepnosé
sgsiedztwo, komunikacji , ustugi w bliskim zasiegu, blisko centrum powiatu
zagospodarowanie dobra lokalizacja, nieznaczne oddalenie od glownych arterii
1 otoczenia, polozenie w Dobra komunikacyjnych, dogodny dojazd, dobra dostgpnos¢ komunikacji ,
' stosunku do uktadu ustugi dostepne, w oddaleniu od centrum powiatu
komunikacyjnego, na obrzezach gminy, w oddaleniu od glownych drég, w sporej
dostgpnos¢  komunikacji i . odlegtosci od centrum gminy , staba dostgpnos¢ komunikacji , ustugi
Przecigtna . . -
ushug dostgpne w dalszej odleglosci, w znacznym oddaleniu od centrum
powiatu
| Bardzo dobry korzystny , regularny ksztatt, 900 — 1600 m?
2 Walory gruntu Dobry regularny ksztatt powyzej 1600 m?
Dostepnosé  infrastruktury, Bardzo dobra m(l))ghasklm zasiggu pena infrastruktura wiejska , bardzo dobrej jakosci
3 ae:r:;:jc;v%? » jakos¢ drogi Dobra w bliskim zasi¢gu niepeina infrastruktura wiejska , dobrej jakosci droga
) ) Przecietna znaczna odleglo$¢ infrastruktury, dobrej jakosci droga

8.1.3. Ocena wielkos$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych

Na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow i analizy rynku dokonano oceny wielkosci
wptywu cech rynkowych (wagi cech) na zrdznicowanie cen transakcyjnych, ktore

przedstawiono w ponizszej tabeli.

Zbidr cech rynkowych oraz ich wagi przedstawiono w ponizszej tabeli.

Waga cechy w | Waga cechy
Lp. Cechy rynkowe % W 7Hm?
Atrakcyjnos¢ lokalizacji, sasiedztwo, zagospodarowanie otoczenia,
1. potozenie w stosunku do ukladu komunikacyjnego, dostgpnosc 40 25,72
komunikacji i ustug
2 Walory gruntu — powierzchnia, ksztatt 30 19,29
3 Dostepnos¢ infrastruktury technicznej 30 19,29
100 64,30

8.1.4. Procedura wyceny

Opis nieruchomos$ci przyjetych do poréwnania oraz nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
wyceny przedstawiono w ponizszej tabeli.

Obiekt . . i Nieruchomosé Nieruchomos¢
Nieruchomos$¢ poréwnawcza . .
L Cechy poréwnaweze badany poréwnawcza pordwnawcza
P- yp Zabieniec dz Golks Poprawka Eawki Poprawka Jabieni Poprawka
20112 oTow W zt/m? & W zl/m? abeniee W zl/m?
Cena transakcyjna w zt/m? X 72,03 53,75 93,33
s L - w bliskiej odlegtosci W znacznym
Atrakczjzzs(;;:;ahzacﬂ’ plggsg;z:ecrz Z1 od gtéwnych arterii oddaleniu od przy granicy z
zagoes!po darowénie w bliskim " | komunikacyjnych, gléwnych drog, Piasecznem, w
otoczenia, potozenie w sgsiedztwie dogodny dojazc,", W zhacznym b.l ISkIm.
1. stosunku do ukladu townvch dobra dostepnosé 12,86 oddaleniu od 25,72 sasiedztwie 0
komunikacyineao g dré Y komunikacji , ustugi centrum gtownych drog,
dostepnosé korﬁuni?(z;cji ; (oce%a w dalszej odleglosci powiatu (ocena bardzo
ustug bardzo dobra) zasiggu (ocena dobra)
((ocena dobra) przecietna)
6111 m?, 2400 m?, 900 m?, ksztalt
vireguiarmy | 1686 s kst requirny Jblsony do
2. Walory gruntu (ocena regulz:)nbyr éS:vcena - 19,29 sblizony do -19,29 prostokata - 38,58
ponizej prostokata (ocena bardzo
dobra) (ocena dobra) dobra)
p in;azgzka niepetna w petna wiejska w
Dostepnos¢ infrastruktu dobrej jakos"ci Niepetna w _ zasiegu, zasid aIEZ)éTbre' Zilslizigi’ :11:): r:j
3. gpnosc mirastruktury, droga dobrej jakosci droga | 9,65 asiegu, QODIE] | 1g 99 | Jaxo g 0
technicznej . jakosci droga dojazdowa
dojazdowa (ocena dobra)
(ocena bardzo (ocena (ocena bardzo
dobra) przecigtna) dobra)
Suma poprawek w zh/m? 3,22 25,72 - 38,58
Iy 2 .
Warto$¢ 1m' VE)I()Z;kowgowanlu 76.25 79.47 54.79
Warto$¢ 1 m? nieruchomosci w zt 69,84
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W przypadku cechy walory gruntu z uwagi na duza powierzchnie wycenianej dziatki
zastosowano ekstrapolacje.

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci cze¢$¢ dziatki ew. nr 20/12 przeznaczonej pod
ustugi sportu, turystki i rekreacji oraz tereny zielone wg stanu na dzien wizji lokalnej wynosi:

W= 69,84 zt/m? x 6111 m? = 426 792,24 zt
w zaokragleniu

426 792 zk

stownie: czterysta dwadziescia sze$¢ tysiecy siedemset dziewiecdziesigt dwa zi

8.2. Cz¢s¢ dzialki przeznaczona pod budownictwo

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow okreslono powierzchni¢ przeznaczong pod
budownictwo — 5075 m?,

W niniejszym opracowaniu nie okreslono warto$ci rynkowej istniejgcej na gruncie zabudowy
gospodarczej z uwagi na fakt, iz nie spetnia ona aktualnych oczekiwan rynkowych, jest zuzyta
i wymaga znacznych naktadéw na modernizacje i unowoczesnienie.

8.2.1. Wybér nieruchomosci przyjetych do poréwnania

W celu wykonania analizy rynku nieruchomosci gruntowych zebrano dane z transakcji
dokonanych w latach 2016 — 2018 na terenie gminy Piaseczno o podobnym charakterze.

W wyniku przeprowadzonej analizy okazato sig¢, ze jest to rynek urozmaicony. Wystepuje na
nim duze zréznicowanie cen i powierzchni nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu.
Transakcje przyjeto na poziomie nominalnym — z uwagi na duze zréznicowanie rynku w
rozpatrywanym segmencie nie mozna precyzyjnie matematycznie wyznaczy¢ poziomu zmian
cen na rynku. Natomiast na podstawie obserwacji rynkowych mozna zauwazy¢, utrzymujacg si¢
tendencje stabilizacji cen.

W ponizszej tabeli zestawiono odnotowane transakcje mogace stanowi¢ baze poréwnawcza.

l.p. data lokalizacja pow. cena cena 1m? opis

1. 28.06.2018 | Baszkowka 1200 155 000,00 zt 129,16 zt | 27 MN, obszar WOChK

2. 05.06.2018 | Wolka Kozodawska 1269 275 000,00 zt 216,71 zt | 3MN, 4KDL

3. 04.06.2018 | Wola Gotkowska 1622 249 000,00 zt 153,51 zt | COMN/U

4. 30.05.2018 | Baszkowka 1056 150 000,00 zt 142,05 zt | 14MN, obszar WOChK

5. 29.05.2018 | Gotkéw ul. Czeczotki 1000 150 000,00 zt 150,00 zt | 13 MN

6. 28.05.2018 | Jesowka 1126 209 000,00 zt 185,61 zt | AMN

7. 24.05.2018 | Gloskow 1002 145 000,00 zt 144,70 zt | 20MN

8. 25.04.2018 | Gotkéw 3020 330 000,00 zt 109,27 zt | 2MN

9. 24.04.2018 | Gloskow 1500 200 000,00 zt 133,33 zt | SMN

10. 17.04.2018 | Jastrzebie 1000 230 000,00 zt 230,00 zt | 11MN

11. 05.04.2018 | Wolka Kozodawska 1205 240 000,00 zt 199,17 zt | AMN

12. 20.07.2017 | Chylice 3810 1188 073,00 zt 311,83 zt | 1I6MN

13. 23.05.2017 | Baszkowka 4499 540 000,00 zt 120,03 zt | 7TMN
25MN/U, 5RZ, KDL1, KDD2,
w strefie ucigzliwosci od linii

14. 27.03.2017 | Ztotoktos 4 300 450 000,00 zt 104,65 zt | energ.110kV, WOChK

Po odrzuceniu transakcji skrajnych (poz. 12 i 14) do poréwnania przyjeto 12 nieruchomosci
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8.2.2. Ustalenie cech rynkowych, ich wag i opis nieruchomosci poréwnawczych

Cechy rynkowe stanowig kryteria, w oparciu o ktore porownuje si¢ nieruchomosci wyceniane z
nieruchomo$ciami przyjetymi do poréownania. Podstawe wyboru cech rynkowych stanowi
kazdorazowo analiza rynku, jak rowniez stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci,
wlasciwosci lokalizacyjne i fizyczne.

Nabywcy nieruchomosci kieruja si¢ na og6t kilkoma kryteriami w procesie ich nabywania.
Zgodnie z literaturg przedmiotu liczba cech rynkowych moze by¢ sprawa dyskusyjna, a niekiedy
kontrowersyjng. Standardy Zawodowe dopuszczaja dwa sposoby okreslania wag cech
rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku.

Sposdb matematyczny zaktada znalezienie szeregu nieruchomosci réznigcych si¢ tylko jedna
cechg, co pozwoli na matematyczne wyliczenie jej wptywu na warto$¢. Jednak to rozwigzanie
mozna stosowac tylko i wytacznie w przypadku rynkoéw bardzo rozwinigtych o duzej liczbie
transakcji, a poza tym czesto obarczone jest duzym btedem w zwiazku z przyjeciem zatozenia,
iz wszystkie nieruchomosci r6znig si¢ tylko jedng cecha. Rynek nieruchomosci nie jest rynkiem
doskonatym, problem znalezienia dwdch nieruchomos$ci roznigcych sie tylko jedng cechg
wymaga przyjecia rozwigzan upraszczajacych.

Drugi sposob polega na analizie preferencji nabywcow. Sposob ten umozliwia okreslenie cech
oraz ich wplywu na che¢ nabycia przez zainteresowanego inwestora odpowiedniej
nieruchomos$ci. Mozna to okresli¢ na podstawie bezposrednich obserwacji rynku i zachowan
klientow, a takze w wyniku przeprowadzanych wywiadow.

Rodzaj 1 wagi cech rynkowych ustalono ostatecznie w oparciu o analiz¢ bazy danych o cenach
i cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego, jak rowniez na podstawie
doswiadczen autora operatu w zakresie badan 1 obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci na rynku lokalnym.

Opis i ocene cech rynkowych przedstawiono w ponizszej tabeli.

L.p. Cechy rynkowe Ocena Opis
Przeznaczenie terenu, aktualny Bardzo dobry flzia.ik.a z prz@znac;;niem pod‘zab_udow@ mieszkaniowo-usiugpwq,
1 sposéb uzytkowania, mozliwo$é istnieja mozliwos$ci inwestycyjne i alternatywnego uzytkowania
' uzytkowania alternatywnego,

ograniczenia w uzytkowaniu Dobry 3\2/32? é przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa lub obszar

bardzo dobra lokalizacja na atrakcyjnych, poszukiwanych przez
potencjalnych nabywcow terenach, otoczenie zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej , sasiedztwo korzystnie zagospodarowane,
blisko centrum gminy

Bardzo dobra
Atrakeyjno$¢ lokalizacji,

zagospodarowanie otoczenia,

2. sasiedztwo funkcji lokalizacja dobra, otoczenie dziatek mieszkaniowych i ustugowych ,
Dobra teren potozony w obszarze o stosunkowo duzej aktywnosci
budowlanej, w niewielkim oddaleniu od centrum gminy
Przecigtna lokalizacja w oddaleniu od centrum gminy sasiedztwo zréznicowane
korzystne potozenie w stosunku do uktadu komunikacyjnego, gtowna
Bardzo dobre grteria komunikacyjna przebiega w bliskiej _ogleg%o_éci, nieruc_homos’c’
Polozenic w stosunku do ukadu jest dobrze skomunikowana z arterig, dobrej jako$ci droga dojazdowa ,
Komunikacyineeo. iakodé drogi infrastruktura techniczna w bliskiej odlegtosci
3. dojaz dowejyji n f%as’tjr uktura g dobre potozenie w stosunku do uk’(adu_ kom}mikacyjnego, w niewielkiej
techniczna ' ’ Dobre odleglosci od gléwnych arterii komunikacyjnych, droga dojazdowa
poprawna , infrastruktura techniczna w_bliskiej odlegtosci
Przecietne dojazd dq gléwnych arterii dobry, infrastruktura techniczna do
wykonania
. . Lo dziatka o korzystnym ksztatcie, dobrym potencjale inwestycyjnym ,
Powierzchnia, ksztalt dziatki, Bardzo dobra umozliwiajaca racjonalne zagospodarowanie , 0 pow. 1000- 3000 m?
4 ﬁigjl?wkggjggfvgzggfgggla’ Dobra dziatka o regularnym ksztatcie i dobrych warunkach

zagospodarowania , pow. powyzej 3000 m?
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Na podstawie badania rynku lokalnego oraz specyfiki przedmiotowej nieruchomosci okreslono

wagi cech.
Waga cechy - % wplyw na warto$é
Lp. Cechy rynkowe nierguchomos'yci °
1 Przeznaczenie terenu, aktualny sposob uzytkowania, mozliwo$¢ uzytkowania 20
alternatywnego, ograniczenia w uzytkowaniu
2 Atrakcyjnosé lokalizacji, zagospodarowanie otoczenia, sasiedztwo funkcji 30
3 Potozenie w stosunku do uktadu komunikacyjnego, jakos¢ drogi dojazdowe;j, 30
infrastruktura, techniczna
4 Powierzchnia, ksztalt dziatki, warunki zagospodarowania, 20
Suma 100

8.2.3. Opis nieruchomosci poréwnawczych o Cmin i C max W kontekscie cech rynkowych

Teren, na ktorym znajduja si¢ przedmiotowa dziatka a takze dziatki przyjete do analizy
porownawczej, jest zblizony pod wzgledem lokalizacji, otoczenia oraz wyposazenia w
infrastrukture techniczng, aczkolwiek obserwuje si¢ do$¢ duza rozbieznos¢ cen transakcyjnych.
Opis nieruchomosci 0 cenach skrajnych w kontekscie cech rynkowych zestawiono w ponizszej

tabeli.
Cechy nieruchomosci
Lp. Cechy rynkowe
Chin Crnax wycenianej
Przeznaczenie terenu, aktualny brak mpzp, W suizp - MN/U —
R . s ST . e zabudowa mieszkaniowa
sposob uzytkowania, 2MN, istniejg mozliwosci 1MN, istnieja mozliwosci . . . S
dnorod h tn
1 | mozliwo$¢ uzytkowania alternatywnego uzytkowania alternatywnego uzytkowania Jednorodzinna 1 ustugl, 1stniejg
- . . . mozliwosci alternatywnego
alternatywnego, ograniczenia | (ocena: dobra) (ocena: dobra) .
w uzytkowaniu wykorzystania
(ocena: bardzo dobra)
lokalizacja dobra,
Golkéw. dobra lokalizacia Jastrzebie, dobra lokalizacja, nieruchomo$¢ zlokalizowana
h 1, otoczenie zabudowy na terenach zabudowy
otoczenie zabudowy h o . PO N
s L - A mieszkaniowej o mieszkaniowej jednorodzinnej
Atrakcyjnos¢ lokalizacji, mieszkaniowej o o . . . . .
- . o . zréznicowanym standardzie, i ustugowej, w sasiedztwie
2 | zagospodarowanie otoczenia, | zréznicowanym standardzie, . S . - -
. . . S ushugi dostepne w bliskiej zabudowa mieszkaniowa i
sasiedztwo funkcji ustugi dostepne w bliskiej L T
PR . odlegtosci, blisko centrum ushugowa, w niewielkim
odleglosci, blisko centrum gminy . - .
(ocena: dobra) gminy oddaleniu od centrum gminy ,
’ (ocena: bardzo dobra) sasiedztwo przecigtne
(ocena: dobra)
dobre potozenie w stosunku do
uktadu komunikacyjnego,
przecigtne potozenie w stosunku w bliskiei odleetosci eléwnei blisko ul. Gtéwna, droga
Polozenic w stosunku do uktadu komunikacyjnego, arterii kOJm unikgac i eg' ) dojazdowa dobra, mozliwo$¢
ukladu komunikacyineeo mozliwo$¢ podtaczenia mozliwodé pod c};JeniJz; podiaczenia infrastruktury,
3 jakos$¢ drogi do'azt}i,g)weg' ’ istnicjgcej nicpetnej istniejacej ﬁlfraztruktu bezposredni dostep do tej
J g1 dojazdowej, infrastruktury technicznej, dobry Jace) ury czescei dziatki poprze dz. 20/9
infrastruktur techniczna - technicznej, dobry dojazd .
dojazd (ocena: bardzo dobra) lub przez pozostata czesé
(ocena: przecigtna) ' dziatki, do tej czgsci dziatki
doprowadzony jest wodociag
(ocena: dobra)
3020 m?, ksztalt regularny — ) . )
) _ o Zblizony do prostokata, dobre 1OQQ m?, ksztalt regularny d_z1a{ka 0 pow. 5075 m ,kszt_ah
4 Powierzchnia, ksztalt dziatki, warunki zagospodarowania zblizony do prostokata, dc_)bre nieregularny , do_bre warunki
warunki zagospodarowania, (ocena: bardzo dobra) warunki zagospodarowania zagospodarowania,
’ (ocena: bardzo dobra) (ocena: dobra)

8.2.4. OkreSlenie zakresu wspélczynnikéow korygujacych

Zakres wspotczynnikow korekcyjnych okreslony wedtug formuty:

C
C. '

sr

Li“<u.<

max

C.

sr
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W przyjetej probcee reprezentatywnej zakres cen transakcyjnych ksztattowat si¢ na poziomie:

Cmax = 230,00 Zl/l’n2
Chnin 109,27 zt/m?
Ces 159,46 zt/m?

Zakres wspoétczynnikow korekcyjnych wynosi:

| 0685 < ui < 1442 |

8.2.5. Procedura wyceny

Warto$¢ rynkowg prawa witasnosci gruntu czesci nieruchomosci okreslono w oparciu o zestaw
cech rynkowych majacych wptyw na ksztaltowanie si¢ cen gruntow na rynku lokalnym.
Analize¢ porownawczg przeprowadzono w ponizszej tabeli

Waga cechy - 0/?, Zakres Wspélczynnik dla
Lp. Cechy rynkowe Wplyw na wartosé wspélczynnikéw wyceniangj
nieruchomosci korygujacych nieruchomosci

Przeznaczenie terenu, aktualny sposob uzytkowania, mozliwos¢

1 | uzytkowania alternatywnego, ograniczenia w uzytkowaniu lub 20 01370 -0,2884 0,2884
zagospodarowaniu nieruchomo$ci

5 Atrakcyjnosc¢ lokalizacji, zagospodarowanie otoczenia, 30 0,2055 — 0,4326 0,3191
sgsiedztwo funkcji

3 Po_}oZenie w _stosunku do uktadu komunikacyjnego, jakos¢ drogi 30 0,2055 — 0,4326 0,3191
dojazdowej, infrastruktura, techniczna

4 | Powierzchnia, ksztalt dziatki, warunki zagospodarowania, 20 0,1370 - 0,2884 0,1370

Suma 100 0,685 —1,442 1,0638

Warto$¢ rynkowa gruntu okreslono wg ponizszej zaleznos$ci:
Warto$é rynkowa 1m? (WRU1my):
WRU1m? = Cy x U X K

gdzie:
Cq — cena $rednia 1m?
U — suma wspotczynnikow korygujacych
K — wspotczynnik korekcyjny 1,0
WRU1m? = 159,46 zt/m? x 1,0638 = 169,60 zt/m?

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci czes$ci gruntu dz. ew. nr 20/12 przeznaczonej
pod budownictwo wg stanu na dzien wizji lokalnej wynosi:
W= 169,60 zt/m? x 5075 m? = 860 720 zt

860 720 zt

stownie: osiemset sze§¢dziesiat tysigcy siedemset dwadziescia zt

8.3. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dz. ew. nr. 20/12
Wartos$¢ rynkowa prawa wlasnosci dz. ew. nr 20/12 wynosi:

W =426 792 zt + 860 720 zt = 1 287 512 zt

1287512 7k

stownie: jeden milion dwiescie osiemdziesiat siedem tysigcy pigéset dwanascie zt
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU

Zgodnie z trescig § 29 ust 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z
22.09.2004 r. poz. 2109 z p6zn. zm.), przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci gruntowej jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto$¢ te okresla si¢ jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wilasnosci i wspoétczynnika
korygujacego, okreslonego wedlug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3. w/w Rozporzadzenia.
Wspdlezynnik korygujacy okresla si¢ wg ponizszej zaleznosci:
Wk = (1- S/R) - (/T) + 0,25 - [(T-t)/T],

gdzie:
Wk - wspotczynnik korygujacy,
Sr - stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 3%,
t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,
R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalona na podstawie badania rynku

nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09

1 nie wigksza niz 0,12.
Stope kapitalizacji ustalono w oparciu o badanie rynku nieruchomosci i badanie rynku
kapitalowego metoda sumowania. Stopa kapitalizacji okresla akceptowang przez rynek stope
zwrotu w danym segmencie rynku nieruchomosci, przy czym stopa zwrotu okresla zwrot
kapitalu oraz premi¢ za wylozony kapital. Baze wyjsciowa dla ustalenia stopy kapitalizacji
wpltywow netto dla danego rodzaju nieruchomos$ci stanowi stopa procentowa, ktéora moze
spetnia¢ w perspektywie dlugookresowej oczekiwania przysztych, potencjalnych nabywcow
danej nieruchomosci co do osigganej rentownosci. Stopa kapitalizacji dla nieruchomosci o
przeznaczeniu gospodarczym, z punktu widzenia ryzyka, jest zawsze wyzsza niz stopa
kapitalizacji dla nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym.
Majac powyzsze na wzgledzie, warto$¢ przecigtnej stopy kapitalizacji w niniejszym operacie
przyjeto na poziomie 0,10.
Stope kapitalizacji ustalono takze w oparciu o badanie rynku kapitalowego metoda sumowania.
Metoda ta polega na ocenie celowosci inwestowania w nieruchomos$ci poprzez porownanie tej
inwestycji z innymi mozliwos$ciami. Stopa uzalezniona jest od ogdlnego poziomu rentownosci
na rynku inwestycyjnym, odzwierciedlajacym oczekiwania inwestorow odnosnie zysku od
kapitalu oraz od zwigzanych z dang nieruchomoscia elementdéw ryzyka.
Wartos¢ stopy kapitalizacji (R) jest sumg trzech sktadnikow 1 wyraza si¢ wzorem:
R= Rr + Rf + Ro
gdzie:
R — realna stopa kapitalizacji (stopa bazowa)
Rt — indeks ryzyka finansowego (ryzyko inwestowania w nieruchomosci)
Ro — indeks ryzyka operacyjnego (ryzyko indywidualne tzw. zaufania rynkowego dla danej
inwestycji)
Stopa bazowa, Rr, wyznaczona zostata zgodnie ze wzorem:

Rr = (1 + rrz)/(l + ri) — 1,

gdzie:
I'; - stopa rzeczywista oprocentowania obligacji Skarbu Panstwa o okresie zapadalnosci za 10
lat,
ri - stopa inflacji.
Stope realng (rr) okreslono na podstawie stopy nominalnej aktualnej rentownosci obligacji
Skarbu Panstwa o okresie zapadalnos$ci za 10 lat wynoszacej 3,3% (rz = 3,3%) , na podstawie
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stopy inflacji dla Polski na 2018 r. wynoszacej 1,6% i na podstawie stopy dlugoterminowe;j
prognozowanej w ustawie budzetowe] wynoszacej 2,5%: Ii = 2,1 %.
Stopa bazowa wynosi zatem:
Re=[(1+r)/(1+1)]-1=387%

Ryzyko inwestowania (finansowe) Rf - odzwierciedla popyt na nieruchomos¢, ktdra jest
przedmiotem zbycia i czas potrzebny na jej sprzedaz. Wielko$¢ tego ryzyka wigze si¢ z jedna
z podstawowych cech rynku nieruchomosci jaka jest jego niedoskonato$¢, co powoduje
trudno$ci w osiaggnigciu rownowagi popytu i podazy na tym rynku. Premia inwestowania w
nieruchomo$¢ zawiera si¢ w przedziale 1,25 % - 4,5 %. Dodatek ryzyka finansowego przyjeto
w wysokos$ci Rf =3,5 % (ze wzgledu na trudniejsze wycofanie kapitalu w stosunku do lokat
bezpiecznych 1 stopien niepewnosci inwestowania w nieruchomos$¢ w stosunku do lokat
bezpiecznych oraz z uwagi na kryzysowg koniunktur¢ rynku nieruchomosci).
Ryzyko indywidualne (operacyjne), Ro, uwzglednia perspektywy rozwoju sektora
nieruchomosci, prawdopodobiefstwo napotkania barier popytu, konkurencje (uwzglednia
warunki funkcjonowania i zaufanie rynkowe do nieruchomosci, udziat w rynku i stosunki
konkurencyjne).
Dodatek ryzyka operacyjnego ustalono przyjmujac:

v maly popyt na nieruchomosci (waga 1,0),

v wysokie ryzyko prawdopodobiefistwa napotkania bariery popytu (waga 0,5),

v’ $rednie ryzyko rentownos$ci kapitatu i sprzedazy oraz tendencji (waga 0,5),

v wysokie ryzyko w rynku i stosunkach konkurencyjnych (waga 1,2).
Indeks ryzyka indywidualnego (operacyjnego) wynosi zatem:

Ro=(1,0+0,5+0,5+1,2) = 3,20 %.
A wiec, na przyjeta stope kapitalizacji sktada si¢ wielko§¢ bazowa réwna stopie realnej
wynoszacej Rr= 3,12 %, dodatek ryzyka finansowego przyjety w wysokosci Rf =3,5 % oraz
dodatek ryzyka indywidualnego (operacyjnego) w wysokosci Ro = 3,20 %.
Na podstawie powyzszej oceny rynku kapitalowego z uwzglednieniem ryzyka, otrzymano
stope:
R =3,87 % + 3,50 % + 3,20 % = 10,57 %.
Przyjeto po zaokragleniu: R =10 %.
Stawka procentowa optaty rocznej — 1% - zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 3a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami
T — 99 lat — w dziale I-Sp KW WAS5M/00420689/5 brak wpisu na jaki okres nieruchomos¢
oddana zostala w uzytkowanie wieczyste, w zwigzku z powyzszym przyjeto okres trwania
uzytkowania wieczystego na 99 lat do dnia 05.12.2089 r. zgodnie Decyzjg nr 370/00 z dnia
29.06.2000 r. Mazowieckiego Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie.
t—70 lata
Wy = (1- S/R) - (UT) + 0,25 - [(T-t)/T],

Wi = (1-1/10)(70/99)+0,25(99-70)/99 = 0,709596

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu wg stanu na dzien wizji
lokalnej wynosi:

Wuw. =1 287 512 zt x 0,709596 = 913 613,37 zt
w zaokragleniu

913613 zt

stownie: dziewigéset trzynascie tysigcy szeséset trzynascie zt
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10. WNIOSKI

Oszacowana warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 20/12 jest
wartoscig rynkowa 1 stanowi szacunkowag kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajagcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Warto$¢ wynika z indywidualnych cech dziatki i celu wyceny.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ dziatki wynika zardwno ze stanu rynku
nieruchomosci jak i indywidualnych cech nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz
uwzglednia funkcje nieruchomos$ci zapisang w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Na datg wyceny rynek nieruchomosci w Polsce jest trudno przewidywalny. Na rynkach
finansowych sytuacja jest nadal niepewna. Banki udzielajg mniej kredytow i wymagaja
wigkszego zabezpieczenia

11. UWAGI I ZASTRZEZENIA

v' Operat szacunkowy zostal wykonany zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi.

v' Zgodnie z art. 156.3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami operat moze by¢
wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony przez okres 12 miesigcy od daty
jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub zmiany
czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.

v" Niniejszy operat opiera si¢ na wizji lokalnej przeprowadzonej przez rzeczoznawce w
dn. 18.02.2019 r., na dokumentach i informacjach otrzymanych od obecnego
Wiasciciela lokalu oraz na innych zrdédlach informacji [pkt 3.5]. Zaklada sig, ze
zgloszono wszystkie znane okolicznosci majace wptyw na oszacowanie wartosci -
autorka nie bierze odpowiedzialno$ci za podanie nieprawdziwych informacji lub
zatajenie istotnych faktow.

v’ Stan formalnoprawny analizowanej nieruchomos$ci zostal przyjety w dobrej wierze
przez rzeczoznawce na podstawie dostepnych dokumentow.

v" Opini¢ wykonano dla celu okre$lonego w pkt 2. i wykorzystanie jej dla innych celow i
przez osoby trzecie jest zabronione oraz nie rodzi skutkow prawnych dla osoby
wyceniajace;j.

v" Operat nie moze by¢ opublikowany w cato$ci lub w czeéci w jakimkolwiek opracowaniu
bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji, o ile taka
publikacja nie wynika wprost z celu wykonania operatu.

v Rzeczoznawca o$wiadcza, iz spetnia warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego. Z Zamawiajagcym wycen¢ oraz osobami posiadajagcymi prawa do
nieruchomosci, a takze osobami im bliskimi, w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, z ich doradcami prawnymi,
podatkowymi lub majgtkowymi nie taczg go zadne stosunki rodzinne lub zawodowe,
ani tez zadne inne powigzania lub zalezno$ci, ktére moglyby ograniczaé niezalezno$¢
sporzadzonej wyceny.

v Autor operatu szacunkowego nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0s6b trzecich oraz
za wykorzystywanie nieautoryzowanych kopii operatu.

v" Po przekazaniu operatu Zamawiajagcemu, rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci

za dalsze przetwarzanie danych zawartych w niniejszym opracowaniu.

Operat sporzadzony zostat w 2-ch egzemplarzach.

Wycena zawiera 28 stron oraz zataczniki.

AN
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12. ZALACZNIKI

ASANENENEN

Lokalizacja nieruchomosci

Dokumentacja fotograficzna

Wypis z rejestru gruntow

Informacje z ksiegi wieczystej KW WA5M/00420689/5
Polisa oc rzeczoznawcy
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