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NIERUCHOMOSCI RESTRUKTURYZACJE

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw
stanowigcych odrebng nieruchomosé¢ — dziatka ew. nr 242/1, potozona w miejscowosci

Czosnow, przy ul. Warszawskiej 28, gmina Czosndw, powiat nowodworski, wojewdodztwo
mazowieckie

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00044905/9 przez IV
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim

Warszawa, maj 2018 Autor opracowania:



Operat szacunkowy — Czosnéw, ul. Warszawska 28

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:
Czosnow, ul. Warszawska 28

Okreslenie

nieruchomosci:

Przedmiot wyceny stanowi prawo uzytkowania wieczystego gruntu i budynki
stanowigce odrebng nieruchomos¢ — dziatka ew. nr 242/1 o powierzchni 4200 mz,
usytuowana w miejscowosci Czosnow, przy ul. Warszawskiej 28, gminie Czosnow,
powiecie nowodworskim, wojewddztwie mazowieckim. Przedmiotowa dziatka
ksztaftt,
uksztattowanie terenu bez znacznych deniwelacji. Na gruncie znajdujg sie dwa

posiada  regularny umozliwiajagcy  racjonalne zagospodarowanie,
budynki ustugowe: budynek we frontowej czesci dziatki, wolnostojgcy, parterowy
z podpiwniczeniem, o pow. zabudowy 240 m’ i pow. uzytkowej 371,36 m’ oraz
budynek w gtebi dziatki, wolnostojacy, parterowy o pow. zab. 211 m’ i pow. uz.
192,44 m’. Ponadto na dziafce znajduja sie niewielkie zabudowania gospodarcze.
Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00044905/9 przez IV

Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim.

Zakres i
uwarunkowania

Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania

wieczystego gruntu i budynkow stanowigcych odrebng nieruchomosé w stanie na

wyceny: dzien wyceny.
Ze wzgledu na fakt, iz warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest rézna od wartosci dla
aktualnego sposobu uzytkowania, w operacie szacunkowym przedstawiono dwie
wartosci: warto$¢ rynkowa oraz wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Cel wyceny: Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego

gruntu i budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomosé dla potrzeb ustalenia ceny
sprzedazy.

Metodologia wyceny:

Zastosowano podejscie mieszane, metode kosztéw likwidacji oraz podejscie

poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Data okreslenia
wartosci:

30.04.2018 r.

Oszacowana wartos¢

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw stanowigcych
odrebng nieruchomos¢ w stanie na dzier wyceny wynosi:

2 962 000 zt (Sfownie: dwa miliony dziewiecset szes¢dziesigt dwa tysigce zfotych)

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkdéw stanowigcych odrebng
nieruchomos$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania NIE STANOWIACA wartosci
rynkowej, w stanie na dzien wyceny wynosi:

994 000 zt (Stownie: dziewiecset dziewiecdziesigt cztery tysigce ztotych)

Strony umowy:

Zamawiajacy: Gminna Spotdzielnia Samopomoc Chtopska w Czosnowie

Wykonawca: Lege Advisors sp. Z o.0., Al. W. Reymonta 12A, Warszawa

Opracowanie:

Data sporzadzenia
operatu:

02.05.2018 r.
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Czosndw, ul. Warszawska 28

1 PRZEDMIOT ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

11

1.2

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi prawo uzytkowania wieczystego gruntu i budynki stanowigce odrebnag
nieruchomos$é — dziatka ew. nr 242/1 o powierzchni 4200 m?, usytuowana w miejscowosci Czosnow,
przy ul. Warszawskiej 28, gminie Czosndw, powiecie nowodworskim, wojewddztwie mazowieckim.
Przedmiotowa dziatka posiada regularny ksztaft, umozliwiajacy racjonalne zagospodarowanie,
uksztattowanie terenu bez znacznych deniwelacji. Na gruncie znajdujg sie dwa budynki ustugowe:
budynek we frontowe] czesci dziatki, wolnostojacy, parterowy z podpiwniczeniem, o pow. zabudowy
240 m’ i pow. uzytkowej 371,36 m” oraz budynek w gtebi dziatki, wolnostojacy, parterowy o pow.
zabudowy 211 m’ i pow. uzytkowej 192,44 m’. Ponadto na dziatce znajduja sie niewielkie
zabudowania gospodarcze.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr WA1N/00044905/9 przez IV Wydziat Ksigg

Wieczystych Sgdu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim.

Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i budynkdéw stanowigcych odrebng nieruchomos¢ w stanie na dzien wyceny.

Ze wzgledu na fakt, iz wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest rézna od wartosci dla aktualnego

sposobu uzytkowania, w operacie szacunkowym przedstawiono dwie wartosci: wartos¢ rynkowa

oraz wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

2 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw

stanowigcych odrebng nieruchomos¢ dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.
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3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1

3.2

3.3

34

Podstawa formalna

Podstawag opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Gminnej Spétdzielni Samopomoc

Chiopska w Czosnowie.

Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121);
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004 r. z pdzn. zmianami);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459).

Podstawy merytoryczne wyceny

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych;

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, Ewa Kucharska - Stasiak, Wyd. TWIGGER, Warszawa 2000;
Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy. Rzeczoznawstwo majatkowe, - Dorota
Wilkowska — Kotakowska, 2012;

System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,

Warszawa 2010;

Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 30.04.2018 r;

Ksiega wieczysta WA1N/00044905/9 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim;

Woypis z rejestru gruntéw z dnia 20.01.2015 r.;

Woypis z kartoteki budynkéw z dnia 20.01.2015 r,;

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 21.01.2015 r,;

Ksigzki obiektow budowlanych;

Umowy najmu;

Uchwata Nr 32/X/03 Rady Gminy Czosnow z dnia 30 grudnia 2003 r. w sprawie uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnow;
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Czosndw, ul. Warszawska 28

- Dane o cenach transakcyjnych kupna — sprzedazy nieruchomosci uzyskane w Starostwie
Powiatowym w Nowym Dworze Mazowieckim, Ozarowie Mazowieckim, Legionowie, Puttusku,

Wotominie.

4 DATY ISTOTNE DLA OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny -02.05.2018r.
2. Data, na ktdra okreslono wartosé przedmiotu wyceny -30.04.2018 .
3. Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny -30.04.2018 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -30.04.2018 .

5 OPIS, OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Ksiega wieczysta

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej numer
WA1N/00044905/9 prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Nowym
Dworze Mazowieckim. Na podstawie badania zapiséw dnia 30 kwietnia 2018 r. stwierdzono co
nastepuje:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢
Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Wzmianki: Brak wpisu

Numer biezacy nieruchomosci: 4

Potozenie:

Numer porzadkowy: 1

Gmina: Czosnow

Miejscowosé: Czosndw

Dziatka ewidencyjna:

Numer dziatki: 66/5*

Potozenie: 1
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Przytgczenie: Numer ksiegi: 00000451

Numer dziatki: 242/1

Potozenie: 1

Przytaczenie: Numer ksiegi: 00000451

Budynek:

Potozenie: 1

Powierzchnia uzytkowa budynku: 646,0000 m?

Przeznaczenie budynku: Budynki handlowo — produkcyjne
Odrebnos¢: tak

Przytaczenie: Numer ksiegi: 00000451

Obszar: 0,3273 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Wzmianki: Brak wpisu

Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2098-07-27

Sposdb korzystania: Nieruchomos$é¢ w uzytkowaniu wieczystym do dnia 27 lipca 2098 r. oraz
stanowiace odrebna nieruchomoé¢ budynki o powierzchni 646 m? przeznaczone na cele handlowo -
produkcyjne

Dziat Il - Wtasnos¢

Wzmianki: Brak wpisu

Wtasciciel:

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Jednostka samorzqdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny):
Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Gmina Czosnow

Uzytkownik wieczysty:

Napis: Wpisy dotyczace uzytkownika wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Jednostka samorzqdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny):

Lista wskazan udziatow w prawie: 1
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Nazwa: Gminna Spoétdzielnia ,,Samopomoc Chtopska” w Czosnowie

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki: Brak wpisu

Numer wpisu: 1

Napis: Wpisy dotyczace uzytkownika wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres$é wpisu: Roszczenie Gminy Czosnéw o tresci par. 1 umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz przeniesienia wtasnosci z dnia 21 lipca 1999 r. Rep. A nr 5319/1999 - karta akt nr 3-6
w KW nr 52221. zmiany : wpis spod nr 1 zmieniono w ten sposéb, ze cze$¢ obcigzonej
nieruchomosci tj. dziatke nr 66/3 przeniesiono do kw 63050. Wpisano na wniosek z 19.03.2004 r.
(g. 12:10) dz.kw. 1519/04 dnia 05 maja 2004 r. zmiany : wpis spod nr 1 zmieniono w ten sposob, ze
cze$¢ obcigzonej nieruchomosci tj. dziatke nr 66/4 przeniesiono do kw 63883. wpisano z urzedu dnia
16 listopada 2004 r. przy wniosku dz.kw. 3999/04

Dziat IV - Hipoteka

Wzmianki: Brak wpisu

Brak wpiséw

*Uwaga: Dziatka ew. nr 66/5, ujawniona w KW nie jest objeta zakresem wyceny.

Uwaga: ObcigZzenia ujawnione w dziale Ill KW nie wywierajg wpfywu na wartos¢ nieruchomosci.
Ewidencja gruntow

Na podstawie informacji zawartych w wypisie z rejestru gruntédw ustalono, iz przedmiotowa dz. ew.
nr 242/1 o pow. 0,42 ha potozona jest w wojewddztwie mazowieckim, powiecie nowodworskim,
jednostce ewidencyjnej 141402_2 Czosndéw, obrebie 11 Czosnéw. Dziatka w catosci stanowi inne
tereny zabudowane Bi. Wtascicielem przedmiotowe] nieruchomosci jest Gmina Czosndw, zas
uzytkownikiem wieczystym Gminna Spétdzielnia ,Samopomoc Chtopska” w Czosnowie. Wedtug
danych ujawnionych w ewidencji gruntéow i budynkéw dla nieruchomosci urzadzona jest ksiega
wieczysta nr 44905.

Uwaga: Istnieje rozbieznos¢ miedzy zapisami ujawnionymi w ksiedze wieczystej, a danymi
z ewidencji gruntow i budynkow odnosnie powierzchni dziatki — w KW tgczna powierzchnia dziatki nr
66/5 i 242/1 wynosi 0,3273 ha, natomiast zgodnie z danymi ewidencyjnymi powierzchnia samej
dziatki nr 242/1 wynosi 0,42 ha — w procesie wyceny dane powierzchniowe przyjeto na podstawie

ewidencji gruntéw i budynkow.
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Zgodnie z rejestrem budynkéw, na dziatce ew. nr 242/1 zlokalizowany jest murowany,

jednokondygnacyjny budynek o funkcji handlowo — ustugowej, wzniesiony w 1980 r., o pow.

zabudowy 240,00 m?, jednokondygnacyjny budynek murowany o funkcji handlowo — ustugowe;j,

wzniesiony w 1980 r., o pow. zabudowy 211,00 m” oraz jednokondygnacyjny budynek murowany

o funkcji innej niemieszkalnej, wzniesiony w 1980 r., o pow. zabudowy 24,00 m°.

Uwaga: Istnieje rozbieznos¢ miedzy danymi ujawnionymi w wypisie z rejestru budynkow,

a informacjami zawartymi w ksigzkach obiektow budowlanych odnosnie pow. zabudowy budynkdéw

— w procesie wyceny przyjeto powierzchnie zabudowy budynkow na podstawie danych ujawnionych

w ewidencji gruntow i budynkow.

Pozwolenia na uzytkowanie

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie obiektéw

usytuowanych na przedmiotowej nieruchomosci. Budynki stanowig obiekty wzniesione w latach 80

XX wieku, uznano wiec, ze zostaty wybudowane zgodnie z przepisami prawa.

Dostep do drogi publicznej

Przedmiotowa nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Wtadystawa

Lercha (dz. ew. nr 221), ktérej wtascicielem jest powiat nowodworski, oraz drogi publicznej — ulicy

Warszawskiej (dz. ew. nr 135/3), ktorej wtascicielem jest powiat nowodworski.

Umowy najmu

1. Dnia 18 lutego 2008 roku miedzy Gminng Spétdzielnig ,,SCh” w Czosnowie, a Arma — San Sp. J. —
S. J. Bartczuk, W. I. Kownaccy zwarto umowe najmu. Zgodnie z umowg najmu Wynajmujacy
oswiadcza, ze jest wtascicielem budynku magazynowo - socjalno — biurowego wraz
z przynaleznymi placami komunikacyjno — sktadowo — manewrowymi na terenie bazy
magazynowo — administracyjnej w Czosnowie, przy ul. Warszawskiej 28, gm. Czosndéw, powiat
nowodworski, wojewddztwo mazowieckie. Wynajmujacy oddaje, a Najemca bierze w najem caty
budynek, o powierzchni 400 m* wraz z wyposazeniem oraz z przynaleznymi utwardzonymi
placami komunikacyjno — sktadowo — manewrowymi o tacznej powierzchni w granicach
ogrodzenia. Umowe zawarto na czas nieoznaczony, z trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia.
Koszty state utrzymania obiektu tj. remonty kapitalne, ubezpieczenie obiektu, amortyzacja,
podatek od nieruchomosci, zarzad nieruchomoscia, ochrona oraz optaty za wieczyste
uzytkowanie gruntéw obcigzajg Wynajmujgcego. Optaty za energie elektryczng, gaz, wode,
ubezpieczenie towardw, ustugi telekomunikacyjne, ustugi komunalne, remonty i naprawy
biezgce oraz pozostate zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg Najemcy pokrywa lub refunduje

Najemca.
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2. Zgodnie z aneksem nr 2 do umowy najmu zawartej w dniu 1 kwietnia 2005 r. pomiedzy Gminng
Spétdzielnig ,,SCh” w Czosnowie, a Panem Dariuszem Zbigniewem Radeckim, Najemca bierze
w najem budynek o powierzchni 250 m? wraz z wiatg i przynaleznym terenem o powierzchni
1500 m>. Umowe zawarto na czas nieoznaczony.

PowyzZsze umowy najmu nie obcigZzajg nieruchomosci.

5.2 Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny
Lokalizacja i otoczenie budynku
Przedmiot wyceny pofozony jest w miejscowosci Czosndw, w gminie Czosnéw, powiecie
nowodworskim, wojewddztwie mazowieckim. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w odlegtosci
ok. 5,0 km od centrum miasta powiatowego — Nowego Dworu Mazowieckiego oraz o ok. 17,0 km od
granic Warszawy. Dziatka potozona jest w centralnej czesci miejscowosci gminnej, w odlegtosci
ok. 500 m od drogi ekspresowej S7, ktdra zapewnia dogodne potaczenie m.in. z Warszawa.
W sgsiedztwie znajduje sie zabudowa komercyjna oraz mieszkaniowo - ustugowa, a takze Urzad
Gminy (w odlegtosci ok. 150 m).
Podczas wizji lokalnej nie stwierdzono ucigzliwosci mogacych mie¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci.
/i Warszawska;28
RS s 3
Zrédto: www.google.pl/maps
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Opis nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka oznaczona nr 242/1 o pow. 4200 m’ charakteryzuje sie regularnym
ksztattem, umozliwiajgcym racjonalne zagospodarowanie, a takze uksztattowaniem terenu bez
znacznych deniwelacji. Grunt jest uzbrojony w podstawowe media (elektrycznosé, woda,
kanalizacja). Teren jest ogrodzony — od frontu ogrodzeniem z przeset metalowych miedzy
murowanymi stupkami, natomiast z pozostatych stron ogrodzeniem z siatki stalowej. Teren dziatki

na niewielkiej czesci utwardzony utwardzeniem betonowym.

Zrédto: czosnow.e-mapa.net

Opis zabudowan
(Dane powierzchniowe oraz opis budynkdéw przyjeto na podstawie ksigzek obiektow budowlanych

i informacji ujawnionych w wypisie z rejestru budynkow)

Budynek handlowo - ustugowy:

W czesdci frontowej dziatki, znajduje sie wolnostojacy, parterowy budynek z podpiwniczeniem,
o pow. zabudowy 240,00 m? (okreélono na podstawie wypisu z rejestru budynkéw) i pow. uzytkowej
371,36 m” (okreslono na podstawie ksigzki obiektu budowlanego). Budynek wzniesiony w 1948 r.,

pierwotnie petnit funkcje magazynu zbozowego, obecnie stanowi obiekt o funkcji handlowo —
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ustugowej. Konstrukcja budynku tradycyjna, uprzemystowiona. Instalacje: elektryczna, wodna,
kanalizacja, przewody dymowe, centralnego ogrzewania (piec olejowy jest wtasnoscig najemcy). Na
podstawie przeprowadzonych ogledzin wewnatrz budynku, stwierdzono iz standard wykonczenia
jest srednio korzystny. Na parterze budynku znajduje sie sala sprzedazy, w podpiwniczeniu magazyn

i kottownia. W przybuddéwkach pomieszczenia gospodarcze i magazynowe. Elementy wykonczenia

budynku: posadzki betonowe, sciany otynkowane, pomalowane.

Widok budynku:

Budynek handlowo - ustugowy:

W tylnej czedci dziatki, znajduje sie wolnostojacy, parterowy budynek o pow. zabudowy 211,00 m*
(okre$lono na podstawie wypisu z rejestru budynkéw) i pow. uzytkowej 192,44 m” (okreélono na
podstawie ksigzki obiektu budowlanego). Budynek wzniesiony w 1976 r., pierwotnie petnit funkcje
warsztatu $lusarsko — kowalskiego, obecnie stanowi obiekt o funkcji handlowo — ustugowej.
Konstrukcja budynku tradycyjna, uprzemystowiona, szkieletowa, murowana. Instalacje: wody zimnej
i cieptej, kanalizacyjna, elektryczna, przewody wentylacji grawitacyjnej i dymowe. Budynek
wykorzystywany na cele handlowe.

Widok budynku:
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W ksigzkach obiektow budowlanych widniejq nieco inne, niz w wypisie z rejestru budynkdw,
powierzchnie zabudowy przedmiotowych obiektéw: budynku usytuowanego we frontowej czesci
dziatki 230,33 m? oraz budynku usytuowanego w tylnej czesci dziatki: 211,15 m®. W procesie wyceny

przyjeto pow. zabudowy zgodnie z wypisem z rejestru budynkdw, uznajqc je za poprawne.

W wypisie z rejestru budynkéw widnieje jeszcze jeden budynek o pow. zabudowy 24,00 m?, ktéry
wchodzi w sktad zabudowan gospodarczych usytuowanych na przedmiotowej dziatce. Budynki

gospodarcze znajdujg sie na tytach dziatki, sg w bardzo ztym stanie technicznym.

Widok zabudowan:

6 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé, objety jest
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosndw zatwierdzonego
Uchwatg Nr 32/X/03 Rady Gminy Czosndw z dnia 30 grudnia 2003 r.

Zgodnie z ustaleniami w/w MPZP, przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenie

oznaczonym symbolem U — teren ustug publicznych.
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7 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

Obszar — powiat nowodworski, legionowski, wotominski, puttuski, warszawski zachodni;
Okres analizy cen transakcyjnych: od stycznia 2016 roku do dnia wyceny;

Rynek lokalny kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
o charakterze komercyjnym oraz nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe komercyjna;

Ogdlna charakterystyka

Gmina Czosnéw lezy 16 km na pétnoc od Warszawy, w Srodkowe] czesci wojewddztwa

mazowieckiego, sgsiaduje z gminami: Leoncin, tomianki, Leszno, Izabelin, Nowy Dwér Mazowiecki,

Zakroczym, Jabtonna. Liczy 33 sotectwa i jedno osiedle. Zajmuje obszar pomiedzy Wistg a Puszczg

Kampinoska (najbardziej znanym miejscem w Puszczy jest cmentarz w Palmirach, gdzie odbywajg sie

coroczne uroczystosci ku czci rozstrzelanych w Il wojnie $wiatowej). Gtdwng o$ gminy stanowi trasa

E7, wazna arteria t3czaca potudniowg czes¢ Polski z wybrzezem Battyku, wzdtuz ktérej lokujg sie
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duze firmy polskie i zagraniczne. Na terenie gminy dziata réwniez wiele mniejszych przedsiebiorstw,
sklepéw, baréw i zaktadow ustugowych. Jest gming wiejskg o charakterze przemystowo — rolniczym.
Powierzchnia gminy wynosi 128,34 m?, w tym uzytki rolne zajmujg ok. 58 %, natomiast uzytki leéne:
28 %. Liczba ludnosci w gminie Czosndw wynosi 9344 oséb (na dzien 12.03.2015 r.), gestos¢
zaludnienia ksztattuje sie na poziomie 72,81 oséb/km?>.

Wyniki analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Powiat nowodworski charakteryzuje sie dobrym potencjatem rozwojowym oraz atrakcyjnoscia
inwestycyjng, co zawdziecza przede wszystkim potozeniu w sgsiedztwie Warszawy. Powiat
nowodworski bowiem wchodzi w sktad aglomeracji warszawskiej i stanowi obszar, ktory jest dosé
atrakcyjnym miejscem w skali Polski pod wzgledem lokalizacji inwestycji krajowych i zagranicznych.
W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne kupna - sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkami podobnymi do przedmiotu wyceny (budynkami o funkgji
komercyjnej: handlowo — ustugowej, biurowej, itp.), a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym
pod wzgledem popytu i podazy.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku oraz informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami wynika, ze rynek lokalny nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny,
obejmujacy powiat nowodworski jest rynkiem Srednio rozwinietym. Na przestrzeni analizowanego
okresu odnotowano znikomg ilo$¢ transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi, podobnymi do wycenianego obiektu (budynkami o funkcji komercyjnej: handlowo —
ustugowej, biurowej, itp.). Wobec powyzszego zdecydowano sie rozszerzy¢ obszar analizy o teren
sgsiednich powiatéw: warszawskiego zachodniego i legionowskiego oraz wydtuzy¢ okres analizy.

W toku przeprowadzonej analizy rynku ustalono, iz rodzaj prawa do gruntu nie wptywa na jego
wartosé w istotny sposéb.

Ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami komercyjnymi, na analizowanym
terenie zalezg gtdéwnie od lokalizacji ogdlnej i ekspozycji, przy czym jako korzystne uznaje sie
usytuowanie w wiekszej miejscowosci, w poblizu gtdwnych arterii komunikacyjnych Ilub
w bezposrednim ich sasiedztwie, w miejscach reprezentacyjnych o duzym nasileniu ruchu
samochodowego i pieszego, z bardzo dobrym dojazdem, w sgsiedztwie podobnej zabudowy. Bardzo
wazny jest rowniez stan techniczny obiektu. Budynki utrzymane w dobrym stanie technicznym
uzyskujg wyzsze ceny, niz budynki stare, w ktérych gospodarka remontowa nie jest przeprowadzana
na biezgco, utrzymane w niskim stanie technicznym, przeznaczone do generalnego remontu.
Zauwazono, iz ceny transakcyjne w znacznym stopniu zalezg takze od powierzchni budynku. O ile

duze budynki sg bardziej funkcjonalne, o tyle to wtasnie mate budynki odznaczajg sie wyzszymi
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cenami jednostkowymi. Jest to zalezno$¢ notowana niemal w kazdym segmencie rynku — im

mniejsza powierzchnia tym wyzsza cena jednostkowa. Odwrotng zaleznos¢ obserwuje sie dla

wielkosci dziatki — duza dziatka stanowi atrybut (wazne sg mozliwosci parkingowe czy manewru

samochodem ciezarowym).

Ceny transakcyjne dotyczgce nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami uzytkowymi

najbardziej podobnymi do wycenianego wahaty sie od okoto 1200 zt/m?* do okoto 2700 zt za 1 m?

powierzchni zabudowy. Zaobserwowana rozbiezno$¢ cenowa wynika z rdéznic poréwnywanych

nieruchomosci

w zakresie przede wszystkim

lokalizacji

ogéblnej i

otoczenia,

ekspozycji

nieruchomosci, wielkosci gruntu, wielkosci pow. zabudowy oraz stanu technicznego budynku.

W procesie wyceny, obserwujac poziom zainteresowania oraz ogdlng sytuacje na

rynku

nieruchomosci oraz uwzgledniajagc dalsze prognozy, okreslono trend czasowy na poziomie 0%

w skali roku.

W trakcie analizy

rynku odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i

transakcje

niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku

lokalnym. Sposrdd kilku nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej, do

dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem

przeanalizowanych cech rynkowych, majgcych najwiekszy wptyw na wartos¢. Transakcje przyjete do

dalszych obliczen zestawiono w tabeli 1.

Ze wzgledu na brak informacji na temat powierzchni uzytkowej budynkdw, jako jednostke

porownawczq przyjeto ich powierzchnie zabudowy.

Data
transakgcji

Miejscowos¢

Pow.
gruntu
[m2]

Pow.
zabudowy

[m2]

Tabela 1

Cena
transakcyjna
[zt]

Cena

jednostkowa
[zt/m2]

1 2016-02-24 Stare Piescirogi Sikorskiego 11787 918 1 060 000 1154,68
2 2016-04-14 Ozaréw Mazowiecki | Tadeusza Kosciuszki 601 366 430 000 1174,86
3 2016-06-22 Wierzbica Puttuska 10370 629 800 000 1271,86
4 2016-12-06 Serock Nasielska 1598 721 955 059 1324,63
5 2016-04-14 Michatow-Regindw Warszawska 1496 319 750 000 2 351,10
6 2016-10-25 Skierdy Modlirska 2119 943 2349594 2 491,62
7 2016-05-12 Konotopa Rajdowa 4700 390 1 050 000 2 692,31

Wyniki analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem ustugowym na terenie

powiatu nowodworskiego jest stabo rozwiniety. Od maja 2016 roku odnotowano tylko kilka

transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ustugows, potozonych w centralnej czesci
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miasta, stad w procesie wyceny zdecydowano sie na poszerzenie obszaru analizy o wybrane
miejscowosci z powiatu legionowskiego, wotominskiego i puttuskiego oraz wydtuzenie okresu
analizy do stycznia 2016 roku.

Poszukiwano przede wszystkim nieruchomosci potozonych w centralnych czesciach miast. Do
analizy przyjeto nieruchomosci bedgce zaréwno przedmiotem prawa wtasnosci jak i przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego gruntu. W toku przeprowadzonej analizy rynku ustalono, iz rodzaj
prawa do gruntu nie wptywa na jego wartos¢ w istotny sposob.

Analiza rynku wykazata, iz na warto$¢ nieruchomosci podobnych wptywajg nastepujace cechy:
lokalizacja ogdlna i otoczenie, ekspozycja nieruchomosci, wielko$é gruntu, mozliwosci inwestycyjne
i utrudnienia w zagospodarowaniu.

Analiza wykazafta, iz tak jak w przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych, atrakcyjnosc
dziatek przeznaczonych pod ustugi w bardzo duzym stopniu zalezy od lokalizacji ogdlnej i ekspozyciji,
przy czym jako korzystne uznaje sie usytuowanie w wiekszej miejscowosci, w poblizu gtéwnych
arterii komunikacyjnych lub w bezposrednim ich sasiedztwie, w miejscach reprezentacyjnych
o duzym nasileniu ruchu samochodowego i pieszego, z bardzo dobrym dojazdem, w sasiedztwie
podobnej zabudowy. Poza cechami nieruchomosci zwigzanymi z potozeniem dziatki istotna jest
rowniez charakterystyka cech fizycznych dziatki. Dziatki o duzej powierzchni posiadajg duze
mozliwosci inwestycyjne, jednak ich zakup wigze sie nieodtgcznie z koniecznoscig dysponowania
duzym kapitatem lub wykazaniem sie duzg zdolnoscig kredytowa. To powoduje, ze grupa
potencjalnych nabywcéw jest mocno zawezona. W przypadku matych dziatek grupa nabywcoéw jest
wieksza, a to powoduje, ze nie ma tak duzej konicznosci udzielania bonifikat przy sprzedazy.
Oznacza to zatem, ze duze dziatki osiggajg nizsze ceny jednostkowe niz dziatki mate. Korzystniej
oceniane s3 nieruchomosci pofozone na obszarze, dla ktédrego obowigzuje plan miejscowy,
dopuszczajgcy zabudowe ustugowg badz tez zabudowe mieszkaniowo — ustugowg, zdecydowanie
mniej korzystnie oceniane sg nieruchomosdci, dla ktérych nie ma obowigzujgcego planu
miejscowego, a potencjalny inwestor zobligowany jest do wystgpienia o przyznanie decyzji
o warunkach zabudowy. Prowadzi to do znacznego wydtuzenia procesu inwestycyjnego oraz niesie
ze sobg pewnego rodzaju niepewnos¢ co do mozliwosci inwestycyjnych konkretnej nieruchomosci.
Ponadto istotny wptyw na warto$¢ nieruchomosci majg utrudnienia w zagospodarowaniu - wyzsze
ceny osiggajg dziatki o regularnym ksztatcie, uporzadkowane, bez znacznych zadrzewien.

Z informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami wynika, ze popyt na nieruchomosci
gruntowe niezabudowane utrzymuje sie na stabilnym poziomie. Zauwazono, iz ceny nieruchomosci

ustabilizowaty sie i obecnie nie sg zauwazalne znaczne wzrosty lub spadki cen transakcyjnych.
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W procesie wyceny okreslono wspétczynnik zmiany cen na skutek uptywu czasu na poziomie 0%
w skali roku.

Na podstawie analizy rynku w zakresie transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
ustalono, iz ceny transakcyjne niezabudowanych dziatek gruntu potozonych na analizowanym
terenie wahaty sie w granicach od ok. 400 zt/m”> do ok. 1050 zt/m”> w zaleznosci od cech
indywidualnych poszczegdlnych nieruchomosci.

Sposrédd odnotowanych transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci, wyselekcjonowano te

najbardziej podobne, ktére przedstawiono ponizej:

Tabela 2
Data Pow. Cena Cena
L. p. N Miejscowosc gruntu transakcyjna jednostkowa
[m2] [zt/m2] [zt/m2]
1 2016-09-23 | Nowy Dwor Mazowiecki Morawicza 6162 2 500 000 405,71
2 2016-04-06 Marki Pitsudskiego 8683 3 700 000 426,12
3 2017-05-17 | Nowy Dwor Mazowiecki Morawicza 3223 1400 000 434,38
4 2016-09-27 | Nowy Dwor Mazowiecki | Wojska Polskiego 7 639 3 600 000 471,27
5 2017-05-23 Puttusk Wyszkowska 1985 971100 489,22
6 2017-06-19 Zabki Mita 8750 5220000 596,57
7 2018-03-23 Blizne taszczynskiego ok. Warszawska 2 001 1 500 000 749,63
8 2017-06-26 Jabtonna Zegrzynska 27 945 21 000 000 751,48
9 2017-03-10 Zabki Radzyminska 10018 10500 000 1048,11

RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMSCI, ZASTOSOWANE

PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Zatozenia przyjete w procesie wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomosc w stanie na dzien wyceny.

Ze wzgledu na fakt, iz wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest rézna od wartosci dla aktualnego

sposobu uzytkowania, w operacie szacunkowym przedstawiono dwie wartosci: wartos¢ rynkowa

oraz warto$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

WARTOSC RYNKOWA
Wartosé rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji

sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg

Tel. 2: +48 22 428 16 96 Fax: +48 2263379 74 www.legeadvisors.pl

Tel.1: +48 22 428 16 95 Tel. kom.: +48 505 035 871 e-mail: biuro@legeadvisors.pl y 4 , Lege Advisors



Czosndw, ul. Warszawska 28

stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja
sie w sytuacji przymusowe;.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, dochodowego lub
w podejsciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego).

Wybor podejscia, metody i techniki wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano
uwzgledniajac:
e postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;
e cel wyceny;
e wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;
e |okalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$é stanowi grunt zabudowany obiektami o niskim stanie technicznym,

nadajgcymi sie do generalnego remontu badz rozbidrki, co w potgczeniu z zapisami szczegdlnymi

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego daje znacznie korzystniejsze mozliwosci

zagospodarowania terenu niz ma to miejsce obecnie. Analiza rynku wskazuje, iz optymalnym

wykorzystaniem przedmiotowej nieruchomosci bedzie rozbidrka istniejacych zabudowan oraz

przeznaczenie gruntu pod zabudowe.

Zgodnie z unormowaniem prawnym zawartym w art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika, ze w przypadku, gdy istniejagce uwarunkowania
nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg
mozna okreslic takie w podejsSciu mieszanym, stosujgc metode kosztow likwidacji, oraz
w nawigzaniu do § 17.4 Rozporzadzenia RM z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, ktéory mowi ze, metode kosztéw likwidacji
stosuje sie, jezeli czeSci sktadowe gruntu sg przeznaczone do likwidacji, do wyceny przedmiotowe;j
nieruchomosci zastosowano podejscie mieszane, metode kosztéw likwidacji.

Wartos¢ nieruchomosci okreslona metodg kosztow likwidacji jest rowna kosztowi nabycia gruntu
pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu i powiekszona o wartosé
materiatdw pozostatych po likwidacji czesci sktadowych gruntu.

Za koszt nabycia gruntu przyjmuje sie wartos¢ rynkowg gruntu o takich samych cechach.
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Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach, do okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, w ktérej poréwnuje
sie nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang
i nieruchomosciami podobnymi.

Opis procedury szacowania:

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu w/w metody szacowania:

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

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

e Wybdér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

e Przeprowadzenie porédwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porédwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
$redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikdw jest zréznicowana.

Koszty likwidaciji:

Poniewaz optymalnym sposobem wykorzystania nieruchomosci bedzie rozbidrka zabudowan
i przeznaczenie gruntu pod zabudowe, wartos¢ nieruchomosci okreslono jako rdéznice wartosci
prawa uzytkowania wieczystego gruntu i kosztu likwidacji znajdujacych sie na nieruchomosci. Koszty

likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu technik wyodrebnionych w podejsciu
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kosztowym.

Do okreslenia kosztéw likwidacji istniejgcych zabudowan, zastosowano technike wskaznikowsa, przy
uzyciu ktorej, koszty robot rozbiérkowych (KRO) okreslono na podstawie wielkosci budynkéw oraz
wskaznikowych cen likwidacji.

Okreslong w ten sposdb wartos¢ nieruchomosci powieksza sie o warto$é pozostatych po likwidacji
materiatéw (WM), ktére nadajg sie do ponownego wykorzystania (odsprzedania).

Oszacowania kosztu robot rozbidrkowych obiektéw budowlanych dokonano na podstawie zeszytu
Sekocenbud Warto$¢ Kosztorysowa Inwestycji Zeszyt 16/2018 (1786) | kwartat 2018 r.

WARTOSC DLA AKTUALNEGO SPOSOBU UZYTKOWANIA

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach, do okreslenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomosc¢ zastosowano podejscie poréwnawcze, metode

poréwnywania parami (opisang powyzej).

9 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA AKTUALNEGO SPOSOBU

UZYTKOWANIA | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegdétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono, iz na poziom
cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych majg wptyw nastepujgce cechy rynkowe:

Tabela 3
Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis

Nieruchomos¢ potozona w atrakcyjnej czesci miasta,
na terenach wuwazanych za atrakcyjne przez

Bardzo dobra inwestoréw. Nieruchomosci potozone w sgsiedztwie
gtéwnie zabudowy komercyjnej oraz mieszkaniowe;j,

1 Lokalizacja ogdlna w miejscach o duzym natezeniu ruchu.
' i otoczenie Nieruchomos$é potozona w czeSci miejscowosci

cieszacej sie mniejszym zainteresowaniem wsréod
Dobra inwestoréw. Nieruchomosci potozone w otoczeniu
gtéwnie zabudowy mieszkaniowej, w miejscach

0 mniejszym natezeniu ruchu.
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Przecietna

Nieruchomosé¢ potozona w czesci miejscowosci
cieszacej sie najmniejszym zainteresowaniem wsréd
inwestoréw. Nieruchomosci potozone w otoczeniu
gtéwnie zabudowy mieszkaniowej i terendw
niezabudowanych w miejscach o niskim natezeniu

ruchu.

Bardzo dobra

Nieruchomos¢ dobrze wyeksponowana w otoczeniu,
potozona przy drodze o znaczeniu ponadlokalnym.

2 Ekspozycja
nieruchomosci

Nieruchomos¢ srednio wyeksponowana w otoczeniu,

Dobra potozona w oddaleniu od drogi o znaczeniu
ponadlokalnym.
Duza Powierzchnia od 5 000 m’ (wtacznie)
3. Wielkos¢ gruntu Srednia Powierzchnia od 1 000 m” do 5 000 m”
Mata Powierzchnia do 1 000 m’ (wtacznie)
) .. Mata Powierzchnia do 500 m’ (wtgcznie)
Wielkos¢ pow. ~ - - - 3 5
4. Srednia Powierzchnia od 500 m” do 900 m
zabudowy 5
Duza Powierzchnia od 900 m* (wtgcznie)
Budynek w dobrym stanie technicznym, wykazujacy
Dobry typowe oznaki zuzycia wynikajgce z uptywu czasu,
gospodarka remontowa prowadzona na biezgco.
s Stan techniczny Budynek w przecietnym / niskim stanie technicznym,
’ budynku wykazujacy oznaki znacznego zuzycia wynikajgce
Przecietny z uptywu czasu. Wymagajacy poniesienia znacznych

naktadow finansowych na przeprowadzenia prac
remontowych.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ nieruchomosci W, znajdzie sie pomiedzy

Cimin @ Cnax- W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

Cene maksymalng Cpax = 2 692,31 zt/m?

Cene minimalng Cmin = 1 154,68 zt/m’

AC = Cpay - Conin = 1 537,63 zt/m’

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcéw ustalono nastepujgce wagi cech (Tabela 4).

Tabela 4
Zakres

CECHA RYNKOWA Wagf'o /ceChy kwotowy
¢l [zt/ m2]

1 | Lokalizacja ogdlna i otoczenie 30 461,29 zt
2 | Ekspozycja nieruchomosci 20 307,53 zt
3 | Wielko$¢ gruntu 10 153,76 zt
4 | Wielkos¢ pow. zabudowy 15 230,64 zt
5 | Stan techniczny budynku 25 384,41 zt

Ogoétem: 100 1537,63 zt
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Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych do dalszych obliczen wybrano 3 nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech rynkowych.
Nieruchomosci, te oznaczono: A, B, C.
Nieruchomosé¢, A”

Data transakcji: 2016-04-14

Lokalizacja ogdlna i otoczenie — bardzo dobra
Ekspozycja nieruchomosci — bardzo dobra
Wielkos¢ gruntu — $rednia

Wielkos¢ pow. zabudowy — mata

Stan techniczny budynku — dobry

Cena transakcyjna 1m? pow. zabudowy: 2351,10 zt
Nieruchomos¢,, B”

Data transakgcji: 2016-10-25

Lokalizacja ogdlna i otoczenie — bardzo dobra
Ekspozycja nieruchomosci — bardzo dobra
Wielkos$¢ gruntu — Srednia

Wielkos¢ pow. zabudowy — duza

Stan techniczny budynku — dobry

Cena transakcyjna 1m? pow. zabudowy: 2491,62 zt
Nieruchomosé¢,, C”

Data transakcji: 2016-05-12

Lokalizacja ogdlna i otoczenie — bardzo dobra
Ekspozycja nieruchomosci — bardzo dobra
Wielkos¢ gruntu — $rednia

Wielkos¢ pow. zabudowy — mata

Stan techniczny budynku — dobry

Cena transakcyjna 1m” pow. zabudowy: 2692,31 zt

Tabela obliczen wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw stanowigcych

odrebng nieruchomosé, dla aktualnego sposobu uzytkowania NIE STANOWIACA wartosci

rynkowej, w stanie na dziefi wyceny w odniesieniu do 1 m? powierzchni zabudowy:
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Tabela 5
NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

Miejscowos¢ Czosnow Michatéw-Reginow Skierdy Konotopa
Ulica Warszawska Warszawska Modlirska Rajdowa
Data transakdiji I 2050414 2016-10-25 2016-05-12
Pow. dziatki 4200 1496 2119 4700
Pow. zal?udowy budynku / 451 319 943 390
budynkow
Cenalm?’. [z4] 2 351,10 zt 2 491,62 zt 2 692,31zt
Lokalizacja ogdlnai bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
otoczenie 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
L L. bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
Ekspozycja nieruchomosci
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
. _ drednia $rednia $rednia $rednia
Wielkos¢ gruntu
0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
ot pow. ooy s | man cuta mat
POW. y 0,00 zt 230,64 2t 0,00 zt
dobr dobr dobr
Stan techniczny budynku ey y y y
-384,41 zt -384,41 zt -384,41 zt
SUMA POPRAWEK [z] -384,41 zt -153,77 zt -384,41 zt
CENA 1 m” SKORYG. [z4] 1 966,69 zt 2 337,85zt 2 307,90 zt
s 7z 7 2
WARTOSC SREDNIA 1 m 2204,15 zt
powierzchni gruntu
Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw stanowigcych odrebna

nieruchomos¢, dla aktualnego sposobu uzytkowania NIE_STANOWIACA wartosci rynkowej,

w stanie na dzien wyceny wynosi:

Wy, = 2204,15 zt/m?*x 451 m*x 1,00 = 994 070,15 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 994 000 zt

Stownie: dziewiecset dziewiecdziesigt cztery tysigce ztotych

10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu

nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono, iz na poziom

cen dziatek gruntu majg wptyw nastepujace cechy rynkowe:
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Lp. Cecha rynkowa

Lokalizacja ogolna
i otoczenie

Ocena

Bardzo dobra
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Tabela 6

Opis

Nieruchomos¢ potozona w atrakcyjnej czesci miasta,

na terenach wuwazanych za atrakcyjne przez
inwestoréw. Nieruchomosci potozone w sgsiedztwie
gtéwnie zabudowy komercyjnej oraz mieszkaniowej,
w miejscach o duzym natezeniu ruchu.

Dobra

Nieruchomos$é potozona w czesSci miejscowosci
cieszacej sie mniejszym zainteresowaniem wsrod
inwestoréw. Nieruchomosci potozone w otoczeniu
gtéwnie zabudowy mieszkaniowej, w miejscach
0 mniejszym natezeniu ruchu.

Przecietna

Nieruchomos¢ potozona w czeSci miejscowosci
cieszacej sie najmniejszym zainteresowaniem wsréd
inwestoréw. Nieruchomosci potozone w otoczeniu
gtéwnie zabudowy mieszkaniowej i terendw
niezabudowanych w miejscach o niskim natezeniu

ruchu.

Ekspozycja
nieruchomosci

Bardzo dobra

Nieruchomos¢ dobrze wyeksponowana w otoczeniu,
potozona przy drodze o znaczeniu ponadlokalnym.

Dobra

Nieruchomos¢ sSrednio wyeksponowana w otoczeniu,
potozona w oddaleniu od drogi o znaczeniu
ponadlokalnym.

3. Wielkos¢ gruntu

Srednia

Powierzchnia do 5 000 m’ (wtacznie)

Duza

Powierzchnia od 5 000 m” do 15 000 m”

Bardzo duza

Powierzchnia od 15 000 m” (wtgcznie)

Mozliwosci
inwestycyjne

Bardzo dobre

Nieruchomosé potozona na obszarze, dla ktérego
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego. MPZP  dopuszcza  zabudowe

ustugowa i mieszkaniowa.

Dobre

Nieruchomos$é potozona na obszarze, dla ktérego
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. MPZP  dopuszcza  zabudowe
ustugowa z uzupetniajacg zabudowa mieszkaniowa

lub/i zabudowe ustugowo - przemystowa.

Przecietne

Nieruchomos¢ potozona na obszarze, dla ktérego nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Utrudnienia
w zagospodarowaniu

Brak

Na terenie dziatki / kompleksu dziatek nie wystepujg

utrudnienia wptywajace na mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci np. zadrzewienia,
dziatka/ki o ksztatcie regularnym, umozliwiajgcym

racjonalne zagospodarowanie.
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Wystepuja

Na terenie dziatki / kompleksu dziatek wystepujg
wptywajace
zagospodarowania nieruchomosci gtéwnie w postaci

utrudnienia na mozliwosci

zadrzewien lub dziatka/ki o ksztatcie nieregularnym,

utrudniajgcym mozliwosci racjonalnego

zagospodarowanie.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartosé¢ rynkowa nieruchomosci W, znajdzie sie

pomiedzy Cmin @ Cmax- W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

Cene maksymalng Cpax = 1048,11 z/m?
Cene minimalng Cpin = 405,71 zt/m?
AC = Cpax - Crmin = 642,40 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcéw ustalono nastepujgce wagi cech (Tabela 7).

Tabela 7

Lp. CECHA RYNKOWA Wag;/:]“hy Zakrf:; /kx;;owy
1 | Lokalizacja ogdlna i otoczenie 35 224,84 zt
2 | Ekspozycja nieruchomosci 30 192,72 zt
3 | Wielkos¢ gruntu 15 96,36 zt
4 | Mozliwosci inwestycyjne 15 96,36 zt
5 | Utrudnienia w zagospodarowaniu 5 32,12 zt
Ogétem: 100 642,40 zt

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych do dalszych obliczen wybrano 3 nieruchomosci

najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych cech rynkowych.

Nieruchomosci, te oznaczono: A, B, C.
Nieruchomosc¢, A”

Data transakcji: 2017-05-23

Lokalizacja ogdlna i otoczenie — przecietna
Ekspozycja nieruchomosci — bardzo dobra
Wielkos$¢ gruntu — $rednia

Mozliwosci inwestycyjne — przecietne
Utrudnienia w zagospodarowaniu — brak
Cena transakcyjna 1m? gruntu: 489,22 zt
Nieruchomosé¢,, B”

Data transakcji: 2018-03-23
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Lokalizacja ogdlna i otoczenie — bardzo dobra
Ekspozycja nieruchomosci — dobra

Wielkos$¢ gruntu — $rednia

Mozliwosci inwestycyjne — dobre
Utrudnienia w zagospodarowaniu — brak
Cena transakcyjna 1m?” gruntu: 749,63 zt
Nieruchomos¢,, C”

Data transakcji: 2017-06-19

Lokalizacja ogdlna i otoczenie — bardzo dobra
Ekspozycja nieruchomosci — dobra

Wielkos¢ gruntu — duza

Mozliwosci inwestycyjne — bardzo dobre
Utrudnienia w zagospodarowaniu — brak

Cena transakcyjna 1m? gruntu: 596,57 zt

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu w stanie na dzien
wyceny w odniesieniu do 1 m” powierzchni gruntu:

Tabela 8

RODZAJ CECH

RYNKOWYCH

NIERUCHOMOSCE
WYCENIANA

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN

A

C

Miejscowos¢ Czosnow Puttusk Blizne taszczynskiego Zabki
Ulica Warszawska Wyszkowska ok. Warszawska Mita
Data transakgji 2017-05-23 2018-03-23 2017-06-19
Pow. dziatki 1985 2001 8 750
Cenalm?’. [z4] 489,22 7t 749,63 zt 596,57 zt
Lokalizacja ogdlna i przecigtna bardzo dobra bardzo dobra
otoczenie 112,42 zt -112,42 zt -112,42 zt
Ekspozycja bardzo dobra dobra dobra
nieruchomosci 0,00 zt 192,72 zt 192,72 zt
Wielkos¢ gruntu srednia srednia duza

0,00 zt 0,00 zt 48,18 zt

. Q. . przecietne dobre bardzo dobre

Mozliwosci inwestycyjne

48,18 zt 0,00 zt -48,18 zt
Utrudnienia w brak brak brak
zagospodarowaniu 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
SUMA POPRAWEK [zt] 160,60 zt 80,30 zt 80,30 zt
CENA 1 m” SKORYG. [z1] 649,82 zt 829,93 zt 676,87 zt
WARTOSC SREDNIA 1 m’ 718,87 2t
powierzchni gruntu
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Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu w stanie na dzien wyceny wynosi:
W, = 718,87 zt/m*x 4200 m*x 1,00 = 3 019 268,00 zt
Po zaokragleniu przyjeto wartosc: 3 019 000 zt

Stownie: trzy miliony dziewietnascie tysiecy ztotych

Koszty likwidacji

Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy zatozeniu, iz jest ona niezabudowana,
a nastepnie obnizono jg o koszty zwigzane z rozbidrkg obiektéw znajdujacych sie aktualnie na
dziatce tj. dwdch budynkéw handlowo ustugowych oraz budynku gospodarczego. Przy okreslaniu
kosztéw likwidacji obiektdw znajdujgcych sie na nieruchomosci postuzono sie zeszytem Sekocenbud
Warto$¢ Kosztorysowa Inwestycji Zeszyt 16/2018 (1786) | kwartat 2018 r., a takze analizg rynku
lokalnego w zakresie prac rozbidrkowych. Okreslono, iz koszt wyburzenia 1 m” kubatury budynku
murowanego wynosi okoto 27 zt. Okreslony koszt jednostkowy obejmuje prace przygotowawcze,
prace rozbiérkowe, porzagdkowe a takze koszt wywozu i sktadowania gruzu. Koszty te uwzgledniajg,
rowniez wartos¢ materiatéw porozbiérkowych.

Na podstawie ogledzin nieruchomosci okreslono, iz kubatura budynkéw murowanych wynosi
odpowiednio ok. 1200 m? (budynek we frontowej czesci dziatki), ok. 844 m* (budynek w gtebi
dziatki), 72 m*® (budynek gospodarczy). Koszty likwidacji istniejacych budynkdéw murowanych
wynosza zatem:

KL1=Cj x V=27 zt/m> x 1200 m>= 32 400 zt

Przyjeto: 32 000 zt

KL2 =Cj x V=27 zt/m® x 844 m>= 22 788 z}

Przyjeto: 23 000 zt

KL3=Cj x V=27 zt/m®x 72 m>= 1 944 zt

Przyjeto: 2 000 zt

tacznie koszty likwidacji obiektdw znajdujacych sie na nieruchomosci wynosza:
32 000 zt + 23 000 zt + 2 000 zt = 57 000 zt

Stownie: piecdziesigt siedem tysiecy ztotych
Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu i budynkéw stanowigcych odrebnag

nieruchomos¢ w stanie na dzien wyceny wynosi zatem:

WN =3 019 000 zt — 57 000 zt = 2 962 000 zt
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Przyjeto wartosc¢: 2 962 000 zt

Stownie: dwa miliony dziewiecset szescdziesigt dwa tysigce ztotych

11 WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

W podejsciu mieszanym oszacowano wartos¢ rynkowag prawa uzytkowania wieczystego gruntu

i budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomo$¢, w stanie na dzien wyceny, w wysokosci:
2 962 000 zt.

Powyzsza wartos¢ uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja ogdlna i otoczenie,
ekspozycja nieruchomosci, wielko$¢ gruntu, mozliwosci inwestycyjne oraz utrudnienia
w zagospodarowaniu. Okreslona wartos¢ zawiera sie w przedziale cen jednostkowych wyznaczonym
przez odnotowane transakcje oraz ksztattuje sie na poziomie powyzej ceny Sredniej
zaobserwowanej na badanym rynku lokalnym. Korzystnie na wartos¢ nieruchomosci wptywa jej
lokalizacja i ekspozycja. Do okreslenia wartosci rynkowej przeanalizowano rynek lokalny powiatu
nowodworskiego, legionowskiego, warszawskiego zachodniego, puttuskiego oraz wotominskiego,
biorgc pod uwage transakcje kupna - sprzedazy zawarte w okresie od stycznia 2016 r. do dnia

wyceny.

12 KLAUZULE | OGRANICZENIA

- Operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa.

- Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu na dzien wyceny.

- Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

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

- Za wykorzystanie operatu do innych celdw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

- Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.
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Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne informacje i dokumenty mogace
mieé wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

Autor operatu przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace standw prawnych nieruchomosci oraz
inne dane przekazane przez Zleceniodawce, niezbedne do wykonania niniejszego operatu.
Okreslona wartosc¢ nie uwzglednia podatkow i optat, w szczegdlnosci podatku VAT.

Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i wynik

koncowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnos$ciami wynikajgcymi z zaokraglen.

13 PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

14 ZAtACZNIKI

Mapa lokalizacyjna
Dokumentacja fotograficzna
Protokot z badania zapiséw w ksiedze wieczystej

Polisa ubezpieczeniowa
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1 Mapa lokalizacyjna

Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci
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Lokalizacja ogdlna nieruchomosci
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2 Dokumentacja fotograficzna

WIDOK NIERUCHOMOSCI
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3 Protokot z badania zapisdw w ksiedze wieczystej
Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania zapisow ksiegi wieczystej numer
WA1N/00044905/9 prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Nowym
Dworze Mazowieckim. Na podstawie badania zapiséw dnia 30 kwietnia 2018 r. stwierdzono co
nastepuje:
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé
Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci
Wzmianki: Brak wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci: 4
PofozZenie:
Numer porzadkowy: 1
Gmina: Czosnéw
Miejscowosé: Czosndw
Dziatka ewidencyjna:
Numer dziatki: 66/5*
Potozenie: 1
Przytaczenie: Numer ksiegi: 00000451
Numer dziatki: 242/1
Potozenie: 1
Przytaczenie: Numer ksiegi: 00000451
Budynek:
Potozenie: 1
Powierzchnia uzytkowa budynku: 646,0000 m?
Przeznaczenie budynku: Budynki handlowo — produkcyjne
Odrebnos¢: tak
Przytaczenie: Numer ksiegi: 00000451
Obszar: 0,3273 ha
Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Wzmianki: Brak wpisu
Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2098-07-27
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Sposdb korzystania: Nieruchomos$é w uzytkowaniu wieczystym do dnia 27 lipca 2098 r. oraz
stanowigce odrebna nieruchomoé¢ budynki o powierzchni 646 m? przeznaczone na cele handlowo -
produkcyjne

Dziat Il — Wtasnos¢

Wzmianki: Brak wpisu

Wtasciciel:

Numer udziatu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Jednostka samorzqdu terytorialnego (zwiqzek miedzygminny):

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Gmina Czosnow

Uzytkownik wieczysty:

Napis: Wpisy dotyczace uzytkownika wieczystego i witasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Jednostka samorzqdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny):

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1

Nazwa: Gminna Spoétdzielnia ,,Samopomoc Chtopska” w Czosnowie

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki: Brak wpisu

Numer wpisu: 1

Napis: Wpisy dotyczace uzytkownika wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebnga
nieruchomos¢

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tresé wpisu: Roszczenie Gminy Czosnéw o tresci par. 1 umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste oraz przeniesienia wtasnosci z dnia 21 lipca 1999 r. Rep. A nr 5319/1999 - karta akt nr 3-6
w KW nr 52221. zmiany : wpis spod nr 1 zmieniono w ten sposdb, ze czes¢ obcigzonej
nieruchomosci tj. dziatke nr 66/3 przeniesiono do kw 63050. Wpisano na wniosek z 19.03.2004 r.
(g. 12:10) dz.kw. 1519/04 dnia 05 maja 2004 r. zmiany : wpis spod nr 1 zmieniono w ten sposob, ze
cze$¢ obcigzonej nieruchomosci tj. dziatke nr 66/4 przeniesiono do kw 63883. wpisano z urzedu dnia

16 listopada 2004 r. przy wniosku dz.kw. 3999/04
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Dziat IV - Hipoteka
Wzmianki: Brak wpisu

Brak wpiséw
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