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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. [\’c;)lej(‘)w M

Mf

Wyciag z operatu szacunkow

i lajaca sie z dziatki

ewidencyjnej oznaczonej w ewidencji gruntbw nume “ 36 obreb 01-06-

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa s

Opis |
nieruchomosci | Radzymin I
Powierzchnia dz. ew. 36 wynosi: — 1374 m2, ll
Dziatka zabudowana trzema budynkami mieszkalnyr ! W zabudowie
blizniaczej o powierzchni uzytkowej okoto 164,8 m? x| ; = 494,4 m?,
Dla nieruchomoéci prowadzona jest przez Sad Rejorg ' vy w Wotominie IV
Wydziat Ksigg Wieczystych KW WA1W/00015784/9. l
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nier il' omosci jako
Cel wyceny przedmiotu prawa wtasnosci dla aktualnego sposobyiifytkowania dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym G ;‘ h 26/23
prowadzonym przez Komornika Sgdowego Artura K g suka Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wotominie — i Micelaria Komornicza
Nr 5 w Wotominie — ul. Marszatka Jézefa Pﬁsudskle 63
Os;ztagcéwana Wartod¢ rynkowa dzietki d77273,00 24
o Przyszia wartos¢ rynkowa nieruchomosci Ml 1 859 621,00 2+
rynkowa  Stopien zaawansowania inwestycji Wl 30.90%
. Aktualna wartoé¢ rynkowa nieruchomosci l |766 219 2t
' Wartoéé rynkowa budynkéw wynosl [N [4s8 045 2+
Opracowat Mgr inz. Jan Szufliriski E }
Data ‘
sporzadzenia 30/10/2023 rok l
operatu
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Nieruchomos$é gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejows

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa skftadajaca sie z d#
ewidencyjnej oznaczonej w ewidenciji gruntdw numerem 36 obreb 01
Powierzchnia dz. ew. 36 wynosi: — 1374 m2.
Dziatka zabudowana trzema budynkami mieszkalnymi w zabudowie b
powierzchni zabudowy 103 m? i powierzchni uzytkowej okoto
164,8 m2x 3 = 494,4 m2,

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Wolomin ‘
Ksiag Wieczystych KW WATW/00015784/9. |

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomoéci:
niezabudowanej i zabudowane;.
2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako :

prawa wiasnos$ci dla aktualnego sposobu uzytkowania dia potrzeb sp:
postepowaniu egzekucyjnym GKm 26/23 prowadzonym przez Komory
Artura Krélasika — Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w \
Kancelaria Komornicza Nr 5 w Wotominie — ul. Marszatka Jozefa Pits

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawy formaine

Zamawiajacym wycene jest Pan Artur Krélasik — Komornik Sadowy p ‘
Rejonowym w Wotominie.
Podstawe formaing stanowi umowa zawarta w dniu 04/10/2023 roku {
Zamawiajacym a Autorem operatu szacunkowego. |

3.2 Podstawy materialno - prawne

+ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia

(Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dni|
2023 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodg
nieruchomosciami tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z poz.

s

ki
- Radzymin

niaczej o

Wydziat

untowej

fedmiotu
dazy w

a Sgdowego
ominie —
kiego 63.

FEIRAWCA 4y
2L OTNN T My N
/0 N
S JAN o
SZurhinsk; M F

1 styczn

e
ianami)

Rrveorornawea majathowy Jan Seaflinsid Ulpr gran oI

508 52 7Y G






.

3.3 Materiaty pomocnicze

-

- F

3.4 Zrédta danych merytorycznych

> Wizja lokalna w dniu 25/10/2023 roku ~dokumentacja fotografi

» Starostwo powiatowe Wotominie — transakcje nieruchomosci

v

» Urzad Gminy Radzymin — badanie miejscowego planu zagosp

> Agencje obrotu nieruchomosciami — informacje o preferencjad:

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejoway

Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece ([l

147 2 1982 r. z pdzniejszymi zmianami)
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16 p
roku z pozniejszymi zmianami

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sp
nieruchomosci sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr ‘
2004, zmiany Dz. U. 2005 Nr 196, poz. 1628, zmiany z dnia 14 li
Dz. U nr 165 z dnia 11/08/2011 poz. 985, Dz.U. 2023 poz. 1832) |
Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych — wydane p :

Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdé4w Majatkowych, Warszay

-M. Prystupa — , Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu pod
poréwnawczego , — omoéwienie standardu wraz z przyktadami - K
Warszawa 2003.
- Hopfer H. Jedrzejewski, R.S. Zrobek- Podstawy wyceny nieruchj
W-wa 2001.
- M. Prystupa — ,, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu pod

poréwnawczego , — omoéwienie standardu wraz z przykiadami -
Warszawa 2003. |
- Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego PFSRM

- R. Cymerman, A. Hopfer — ,Wycena Mienia” -2005
- E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel , lle jest warta nieruchomg
Warszawa 2004

(zatacznik nr 1)
Starostwo Powiatowe w Wolominie - wypis z rejestru gruntéw

Przestrzennego.
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejowl
potencjalnych nabywcow. |
> Informacje uzyskane od Zamawiajgcego. }
4. Daty istotne dla operatu szacunkowego
v' Data sporzadzenia wyceny 30/4) ‘ 021
v" Data na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 30/1{R021
» Stan nieruchomosci 25/19023
v' Data ogledzin nieruchomosci 25/792023
5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci §
5.1 Stan prawny | ‘E
Ksiega wieczysta |
Dziat 1-O —~ oznaczenie ksieqi wieczystej 3 \
Miejscowo$é: Radzymin B
Numer dziatki: 36
Obreb: 01-06
Obszar: 1374 m?
Dziat |- SP - Spis praw zwigzanych z wlasnoécia
o Brak wpiséw
Dziat Il - wiasno$é
Udziat 1/1 LEGARTIS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALJOSCIA
Dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia |
o Ograniczone prawo rzeczowe !
NIEODPLATNE I NA CZAS NIEOKRESLONY PRAWO UZYTKOWAN
NIERUCHOMOSCI NA RZECZ ZAKLADU ENERGETYCZNEGO WARBNAWA TEREN
S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE LUB JEGO NASTEPCY PRAWNEGE
OGRANICZAJAC JEGO WYKONYWANIE DO CZESCI DZIALKI NR 3@WWA ODCINKU
O DLUGOSCI OKOLO 10 M OD UL. KOLEJOWEJ, WZDLUZ KABLA |
ENERGETYCZNEGO, KTORA POLEGAC BEDZIE NA PRAWIE WYK(JYWANIA
WSZELKICH CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z INSTALACJA, BUDOW ROZBUDOWA
KABLOWEJ LINII ENERGETYCZNEJ NISKIEGO NAPIECIA, JEJ EKS ATACIA,
KONSERWACJA, ODBUDOWA I ODNOWA ORAZ DOSTARCZANIE ‘
PRZESYLANIEM ENERGII ELEKTRYCZNEJ I NA PRAWIE W KAZD Y CZA @ﬁ?g N
W/W CZESCI DZIALKIL. NA PODSTAWIE OSWIADCZENIA O USTANGIVIENIU  s7fnis, %
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Nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejow

UZYTKOWANIA Z DNIA 3 GRUDNIA 2002R. ZAWARTEGO PRZED A

NOTARIALNYM K. JANIK ZASTEPCA NOTARIUSZA E. MAJOR.

o Roszczenia wynikajgce z umowy przedwstepnej
o Inny wpis

UJAWNIA SIE WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPR)
GKM 26/23, PROWADZONEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA - POWSZEX
OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W |
NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO - NAKAZU ZAPLATY|
POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU OKREGOWEGO W WARSZA
LUTEGO 2014 ROKU, SYGNATURA AKT XX GNC 1178/13, ZAOPATH

|
|

KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA 20 SIERPNIA 2014 ROKU
Dziat IV - hipoteka
o Hipoteka umowna zwykta

Suma: 1 312 000 zt (stownie: jeden milion trzysta dwanascie tysiecy

o Hipoteka umowna kaucyjna

Suma: 262 400 zt (stownie: dwiescie sze$c¢dziesigt dwa tysiace ¢

o Hipoteka przymusowa
Suma: 8014,49 zt (sfownie; osiem tysiecy czternascie ziotych i 14/1
o Hipoteka przymusowa
Suma: 3820,50 zt (stownie: trzy tysigce osiemset dwadzie$cia zio
Wypis z rejestru gruntow
Wojewodztwo: mazowieckie
Powiat: wotominski
Jednostka ewidencyjna: Radzymin — miasto
Obreb ewidencyjny: 01-06
Jednostka rejestrowa: G51
Wiasnosé: Legartis Spdtka z ograniczong odpowiedziainoscia.
Numer dziatki: 36
Powierzchnia: 1374 m?
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana ~ Radzymin ul. Kolejow

na Radzymin '

5.2 Charakterystyka i opis nieruchomosci
Szacowana nieruchomosci pofozona jest w miejscowosci Radzymin

. : B\ A ootk ewidencying % TKplelowa.
i o I T Radzymin .. miasto, obreb 01-06, numer dz.38
1 ¥ d e - KQIGIGWA oot 143408 4.0006.35
H: 5225°322° E: M199° 144" X: 508884.0 ﬁmnw Zbiiz do chiekty  Szczegdly () Informaciazplans (& Inne

Dz. ew. 36 obreb 01-06.

Powierzchnia dziatki: 1374 m?,

Dziatka w ksztatcie wielokata. Dziatka zabudowana trzema budynka
w zabudowie blizniacze;j.

Dziatka posiada dostep do drogi publicznej — ulica Kolejowa.

Ulica Kolejowa jest gruntowa. Wzdtuz ulicy przebiega linia kolejowa.
Teren dziatki poros$niety samosiewkami drzew.

Stan zaawansowania budynkéw — stan surowy otwarty.

Teren dziatki nie jest ogrodzony. Budynki sg dewastowane.

Sciany wykonane z cegly kratowki. Brak wiezby dachowej.
Dostepne media — energia elektryczna.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 103 m?.

Budynek dwukondygnacyijny.

Powierzchnie uzytkowa budynku okreslono: 2 x 103 m? x 0,8 = 164,8
Powierzchnia uzytkowa jednego blizniaka wynosi: 82,4 m2.

Ponizej stopien zaawansowania poszczegéinych budynkéw.
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5.3 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania prz|

Zgodnie z art. 154 Ustawy o Gospodarce Nieruchomoéciami (Obwi
Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 11 stycznia 2
ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchom
jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z p6z. zmianami) przeznaczeni §|
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku planu przeznaczenie ustala si¢ na podstawie st
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy |
decyzji o warunkach zabudowy zagospodarowania terenu.
Dla analizowanej nieruchomosci brak jest miejscowego planu zagosp
przestrzennego. Dla obszaru istnieje miejscowy plan zagospodarow.
przestrzennego -- Uchwata nr 474/XL1/2014 z dnia 09/09/2014r. w s
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Radzymina e
(Wojewoddztwa Mazowieckiego z 2014-12-08 , pozycja: 11256).

Zgodnie z w/w planem dz. ew. 36 polozona jest na obszarze oznaczd

symbolem:

K.1.MNU (ok. 1255 m2, pokrycie 91.4%) - tereny zabudowy miesz
jednorodzinnej wolnostojacej i blizniaczej, z dopuszczeniem ushi

nieuciazliwych
K.1.KDD (ok. 118 m?, pokrycie 8.6%) - tereny drég publicznych - terq
dojazdowych

Ustalenia szczegodtowe:

§ 28. 1. Dla terenu K.1. MNU ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzi
i blizniacza,

b) przeznaczenie dopuszczalne: ustugi nieucigzliwe o charakterze nie

Z przeznaczeniem podstawowym, wbudowane i wolnostojgce;
2) warunki zabudowy i zagospodarowania oraz zasady ochrony i ksz
przestrzennego:

a) minimalna powierzchnia nowotworzonych dziatek budowlanych: 60\

b) wskaZnik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej: 50%,

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,0,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 3 kondygnacje, nie wigcej niz 1
e) nie dopuszcza sie budowy wolnostojacych budynkéw gospodarcz

rzennego

zenie
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Nieruchomo$é gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejow,

f) czg$c terenu pofozona jest w strefie ucigZliwosci akustycznej tere ‘

obowigzujg ustalenia § 10 ust. 3;
3) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury technicz

a) obstuga komunikacyjna terenu od ulicy Kolejowej K.1.KDD, todyg

i dojazdu pieszo-jezdnego K.3.KDp,

b) obstuga w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustalenia
§ 33. Dla terenéw oznaczonych symbolami KDD z oznaczeniem jed
urbanistycznej K i numerem kolejnym ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw: ulice dojazdowe stanowigce drogi publicz |

2) warunki zagospodarowania oraz zasady ochrony i ksztattowania
przestrzennego:

a) wszystkie ulice dojazdowe sa drogami jednojezdniowymi,

b) na rysunku planu wskazuje sie szeroko$¢ drég w liniach rozgranic
c) obowigzujg nastepujgce zasady zagospodarowania:

Symbol na rysunku planu: K.1.KDD

Zasady zagospodarowania:

- ulica Kolejowa,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: 12,0 m, szeroko$¢ zmienna;|

Symbol na rysunku planu: K.2.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica todygowa,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: 12,0 m, szeroko$é zmienna;|lili

Symbol na rysunku planu: K.3.KDD

Zasady zagospodarowania;

- ulica Cicha,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 9,0 — 10,0 m;
Symbol na rysunku planu: K.4.KDD

Zasady zagospodarowania:

- ulica bez nazwy,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: zmienna;
Symbol na rysunku planu: K.5.KDD

Zasady zagospodarowania;

- ulica Romantyczna,

- szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgeych: 10,0 m;
Symbol na rysunku planu: K.6.KDD

Zasady zagospodarowania:

- ulica Kossaka,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: 10,0 m;
Symbol na rysunku planu: K.7.KDD

Zasady zagospodarowania:

- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 10,0 m;
Symbol na rysunku planu: K.8.KDD

Zasady zagospodarowania:

i kOIejowej, «

pj K.2.KDD
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- ulica bez nazwy,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

Symbol na rysunku planu: K.9.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica Mitosna,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

Symbol na rysunku planu: K.10.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

Symbol na rysunku planu: K.11.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

Symbol na rysunku planu: K.12.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

Symbol na rysunku planu: K.13.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

Symbol na rysunku planu: K. 14.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

Symbol na rysunku planu: K. 15.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

Symbol na rysunku planu: K.16.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

Symbol na rysunku planu: K.17.KDD
Zasady zagospodarowania:
- ulica projektowana,

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych:

11,0m;

10,0 m;

10,0 m;

10,0 m;

10,0 m;

10,0 m;

10,0 m;

10,0 m;

10,0 m;

12,0 m.
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6. Sposéb wyceny

6.1 Wskazanie rodzaju okres$lanej wartosci i

Zgodnie z KSWP - warto$é rynkowa

Stosownie do zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz gporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie wymogéw ostrozno$ciowilih dla instytuci
kredytowych i firm inwestycyjnych warto$é rynkowa jest definiowana, : }o
»~Szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruch | ¢, w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kilujacym a
sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataillz
rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg si¢ w sytuacji przymiibwej.

Pojecie szacunkowa kwota
Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w iiinsakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg rizaleznie od
siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalniiha rynku na

date wyceny. Jest to najlepsza cena osiagalna przez sprzedajgcego i

najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten czaw
szczegolno$ci: ceng zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegiline warunki
lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzegily i najmu
zwrotnego, szczeg6lne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez
zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szcz
uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wa
konkretnego nabywcy).

Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uplynat odp

eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, ze trifibakcja musi

B spmaatlow sy Jan Seaflinsia
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by¢ wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposoéb, tak aby umo
za najlepsza, rozsadnie osiggalna cene zgodnie z definicjg wartosci
okresu ekspozycji moze byé rézna w zaleznosci od warunkéw rynko
by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciagniecie uwagi odpowiedniej i
potencjainych nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku
wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byta okreslona na kon
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmia ‘

innym terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierci
stan rynku i okoliczno$ci na date wyceny, a nie na date przeszig lub p
zaktada takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy
Warto$¢ rynkowa jest okresleniem warto$ci na chwile hipotetycznej tr
ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu warto$ci bankowo-hi
Pojecie kwota jakg mozna uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ug

sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowaé tr
wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementdw definicji warto$
Wykorzystanie sfowa ,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatoze
warunkéw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci rynkowej pow

jest rozsadnie osiggalna.
Pojecie nieruchomo$¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty §

fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne a
wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy
niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub i
poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomo$

uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie sie m

wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych

budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub i
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warto$ci rynkowej moze byé uwzgledniony dodatkowy jej element, ale

jaki kupujacy jest skionny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos$¢ uzysk |

lepszego sposobu uzytkowania lub nastapig mozliwosci jej rozwoju,
zwyzka jej wartosci nad tg osiggaing przy obecnie obowigzujacych og
Przyszia mozliwo$é wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktory w
jest jeszcze dopuszczalny, musi byé jednak na tyle prawdopodobna,

zatozenie, ze racjonalnie dziatajacy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ W

dostrzegaja i sa gotowi uwzglednié jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy maja stanowczy)

umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabyw:
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ‘
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazda
osoba, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiow ryl
biezacych oczekiwan, nie za$ w oparciu 0 wyimaginowany lub hipote ‘
ktéry nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do
Przyjmuje sie, Ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zapt
ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zakiada¢, ze wa
niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze zali
os6b, ktére stanowia rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywca w hi
transakciji.

Roéwniez w odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjac, ze jest to hy
sprzedajacy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sig, ze nie jest on anj
zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest
przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiagr)
nie jest racjonalna w obecnej sytuaciji rynkowej. Sprzedajacy jest zm
sprzedania nieruchomos$ci na warunkach rynkowych za najlepszg ce
wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatary marketing
okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego wtasciciela nie sg
rozwazan, poniewaz ,sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcig
wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
Zakiada sie, ze zarébwno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowal
charakteru i cech nieruchomoéci, jej faktycznego i potencjalnego wyks

o taki, za
zliwosé
Zaowocuja
iczeniach.
wyceny nie
realnym byto
niu wyceny

miar zawarcia

soba ta jest
przesadnie
. Jest rowniez
wych i

ny rynek,
aistnienia.

y WyZszej

ie lub jest

ny do tych
tycznej

tetyczny
zesadnie

| ez

ie ceny, ktéra
owany do
siggalng na
h. Faktyczne
§cig tych

owy” jest

o do
ystania oraz

Hareerozovwvea majathowy Jan Seoflinska

ERISTAEI L R |

08 PRI Y B







Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejow

stanu rynku na dzieri wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na|j
informacji dostepnej na ten dziefi mozna w rozsadny sposéb przewid
Przyjmuje sig, Zze kazda ze stron dziata we wtasnym interesie i w zgof
wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konj
Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekécie stanu rynku na dzien w
perspektywy czasu na przysztg date. Niekoniecznie nierozwaznym | ‘
sprzedajgcego sprzedawaé nieruchomo$¢ na rynku charakteryzujac
cen, ktdre juz sg nizsze niz te, wystepujace we wczesniejszych waru
W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna- sprzedazy|
charakteryzujgcych sig¢ zmienno$ciag cen, rozwazny kupujacy lub sp
postepuje w zgodzie z najpeiniejszymi dostepnymi w danym momend
rynkowymi.

Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej

Zakiada sig, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania tran
jednak zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakoriczenia.
Zgodnie z Ustawa o Gospodarce Nieruchomosciami

Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kw

wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomos$¢é w transakcji sprzedazy za
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy
zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepuja rozwazn
znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.

6.2 Metodyka szacowania

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci potozonej w Radzyminie ul. Kolejo
Radzymin, okresélono przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
korygowania ceny $redniej. Wybor metody wyceny uzasadnia rodzaj |
oraz liczba dostepnych transakcji poréwnawczych.

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie szczegdtowych zasad i t
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowe
§5.1 Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znaj
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedacej
wyceny , a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom cx
2. W podej$ciu porébwnawczym stosuje sie metode poréwnywani
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. (
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3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nier
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomo
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ¢

[
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (...) |

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI 1:
5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ
5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwna

z wiasciwego rynku nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchc

dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgiji

~ nieruchomosci. Wartoéé nieruchomosci bedacej przedmiotem wycen)
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspé!czynm
korygujgcymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowanig
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych ¢
transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.
5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasad
zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
5.2.4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowani
transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech

odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnycl
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalinej (Cmin) i ceny
(Crmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalne

nieruchomosci o cenie maksymainej (Cmax) z wyeksponowanie
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] | gornej granicy [Cmax/(
wspotczynnikdw korygujacych oraz obliczenie zakresow wspdicz
korygujacych dla poszczegéinych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielko$ci wspotczynnikéw korygujacych wyniki

wycenianej nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granici§
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana ~ Radzymin ul. Kolejo

sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych spo
wielkosci wspoiczynnikéw korygujacych cene $rednia.
5.2.11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nier’uchorr*
formuly:
n
W=Ce Z Ui
i=1
gdzie:
ui — oznacza wielko$¢ i - tego wspoiczynnika korygujgcego,
n - liczba wspdtczynnikéw korygujacych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni
budynku czy lokalu).

7. Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wyceny okreslono:
- rynek nieruchomosci - nieruchomosci gruntowe niezabudowane -

przyjeto ceny transakcyjne ich sprzedazy jako prawa wiasnosci i przal

planie miejscowym na cele mieszkaniowe
- obszar rynku — miasto Radzymin
- okres monitorowania rynku - od 2022 r. do dnia wyceny.

Miasto i Gmina Radzymin polozone sg w $rodko
wojewbdztwa mazowieckiego, w pétnocno-zachodn

% A wotomifiskiego, 20 km od Warszawy, przy szosie Willzawa -

Biatystok, ktéra jest czescig miedzynarodowej trasy

- Helsinki (Via Baltica), faczacej paristwa nadbaityc
$rodkowg i zachodnia.

Powierzchnia obszaru gminy wynosi 13100 ha. Péinocny czesé lezy

Dolnego Bugu, zachodnia znajduje sie na obszarze Kotliny Warsza
ptaski, wznoszacy sie lekko w kierunku potudniowo-wschodnim z ok
nachyleniem.

Najbardziej charakterystycznymi elementami rzezby terenu wzbogaca

6w ustalania «

|
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejowa,

krajobraz sg wydmy paraboliczne i watowe.
Najwyzszy punkt na terenie gminy (94 m
n.p.m.) znajduje sie w rejonie wsi Emilianéw.
W strukturze uzytkowania gruntow dominujg 88 s
uzytki rolne, wsrdd ktorych wyraznie 3 |

przewazajg grunty orne. Lasy i grunty

zadrzewione zajmujg okoto 25,2% obszaru

gminy, co jest bezposrednim powodem

wielkiej

atrakcyjnosci turystyczno-rekreacyjnej gminy, a jednoczesna blisko$é

ostatnio pozadanym miejscem zamieszkania.
Przez obszar gminy przeptywajg rzeki: Bug, Rzadza i Czarna, majace
Zalewie Zegrzyriskim, z ktérym gmina bezpos$rednio graniczy.
W podiozu Radzymina wystepujg czwartorzedowe ity wstegowe z tak)

zastoiska warszawskiego, stanowigce wazny surowiec dla cegielni (
ponad dwéch wiekéw!). Przemyst ceramiki budowlanej rozwijat sie daj
miejscu ze wzgledu na wystepujace w catym regionie bogate zloza pif
eolicznych.
Od powierzchni teren pokrywajg piaski stabogliniaste i gliniaste o mig
kilkudziesigciu centymetrow do 2-3 m i wigcej na wydmach, z ktérych|
(dochodzgce do 5 m) mozna ogladaé w poblizu Rejentéwki - pieknej ¢

letniskowej Radzymina potozonej nad rzekg Rzadza.

Klimat panujacy w Radzyminie odpowiada klimatowi duzych dolin i rd
warunkéw panujacych na podwyzszeniach wokét. Duzy wptyw na regi
wielkiego akwenu, jakim jest Zalew Zegrzyniski, z jednej strony fagod
drugiej "dostarczajgca" wilgotnosci powietrza lub przeciwnie, "odbijaj
"Deszcze padajg wokét, a w Radzyminie susza”. Srednia roczna temg
7,5°C, przy najcieplejszym lipcu z temperatura 18,5°C i najzimniejsz
3,5°C. Ogélnie jednak opady na tym terenie sg mniejsze niz $rednia
okoto 500 mm).

W okolicznych lasach dominuje bér mieszany z dominacjg sosny oraj

siedliskami robinii akacjowych, olch i debdw. W podszycie i runie, jak
Mazowszu, wystepuija jatowce, paprocie, wrzosy, mchy i czarne jago
grzezawiska i bagna (z nimi i niebezpieczeristwem, jakie niosty, jest
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejowy

thumaczen pochodzenia nazwy miasta Radzymin = "radze omin"), ten Awystepujace w

znacznie mniejszej ilodci, sq ostojg rzadkich gatunkéw roslinnosci, wiflin takze wielu
gatunkow chronionych. Najwigksze skupiska lesne znajdujg sig w p cnej i
pétnacno-zachodniej czesci gminy, a nawet w czesci miejskiej m.in. . Rejentéwcee,

znanej jako teren pod budowe domkéw letniskowych,
a ostatnio coraz czesciej, jako miejsce statego

Zamieszkania. ,
Potozenie geograficzne Radzymina determinuje o

niepowtarzaine walory przyrodnicze regionu, czyniac - ‘ n w i
go bardzo atrakcyjnym turystycznie. Parki ; i R
krajobrazowe, duze kompleksy le$ne, zegrzynski | W R &

akwen wodny, ujscie Bugu i Rzadzy do Narwi, liczne
pomniki przyrody stwarzajg mozliwosci dobrego i

réznorodnego wypoczynku, uprawiania turystyki

pieszej, rowerowej i konnej. To takze prawdziwy raj i

dla wedkarzy i ornitologéw. B |

Gospodarka miasta i gminy, ktéra przez okres pigédziesieciolecia pow | nnego ulegta
zacofaniu, w ostatnich latach podlega ciaglym i znaczacym przeobra ‘ iom *.
Unowoczes$nianie infrastruktury technicznej nie tylko przyczynia si¢ diodniesienia
poziomu zycia dotychczasowych mieszkancédw, ale sprzyja takze na | OWi NOWEj
ludnosci, a blisko$¢ stolicy oraz korzystna Iokalizacja i komunikacja budowie i
rozwojowi nowych zaktadéw przemystowych i powstawaniu nowych sc pracy.
Wszelkg dziatalno$¢ inwestycyjng wspiera istniejgca baza administr. | 0 - ustugowa
oraz ciagte przygotowanie i modernizowanie aktualnego planu zagos{iilfiarowania
przestrzennego, w ktorym obok terenéw przeznaczonych pod rézneg | pu
dziatalno$¢ gospodarcza, przewiduje sie rozlegte obszary przewidziargiiood zabudowe
jednorodzinng i mieszkaniows. |

Obecnie na gospodarczej mapie Miasta i Gminy Radzymin znalazio | je miejsce
kilka tysigcy podmiotéw gospodarczych, z ktérych powazna wiekszoéj owstata w
okresie ostatnich 15 lat. Radzymirscy przedsiebiorcy moga liczyé na pleksowa
obstuge finansowa, ktéra zapewniaja, nowoutworzone w wiekszosci, Wiziaty bankow.
W miescie $wiadczg réwniez swoje ustugi firmy ubezpieczeniowe, ka W arie
notarialne oraz skiad celny. Jest ono réwniez zagtebiem przemystu ¢ g rniczego
(kilkadziesiat firm).
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Nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejow:

szpital, ostatnio wyremontowany, ktérego ciagte istnienie w tak niewi
skutkiem dbatosci o sprawy miasta i gminy panujacych w Radzyminie

Mimo bardzo dynamicznego rozwoju miasto nadal boryka sie z wielor
Przewaznie wynikajg one z wieloletnich zaniedbar bedacych odzwier

powojennej historii. Do najistotniejszych z nich nalezg: niedostateczn ;

publiczna na terenie gminy lub brak rozwinigtej sieci kanalizacyjnej n

terenie. Problem kanalizacji jest jednak systematycznie rozwiazywany

niewielkim przeciez budiecie matej, jezeli chodzi o liczbe mieszkarc
proste. W 2008 roku uruchomiono dwie miejskie - warszawskie linie

planowane jest uruchomienie nastgpnej. Powaznym problemem jest

niedostateczny rozwéj bazy sportowej przy placéwkach oéwiatowych,|
ostatnio wychodzi z recesji. Jednak tempo zmian nie jest z pewnoéciq:

satysfakcjonujace.

Liczba mieszkaricow catej gminy w 2008 roku przekroczyta 20 tysiecy,

Miasto i Gmina Radzymin jest wyjatkowo atrakcyjnym miejscem do lo}

inwestycji oraz zamieszkania, posiadajgcym niekwestionowane atuty

skutecznie przyciggnaé potencjalnych inwestoréw oraz nowych mies

najwazniejszych z nich nalezg: dogodne potozenie przy gtéwnych szl ‘

komunikacyjnych, a w zasadzie w obszarze aglomeracji warszawskie||

terendw pod budownictwo o réznorakim przeznaczeniu, dobrze rozwi
infrastruktura techniczna z wolnymi mocami w mediach komunalnych

lasy, granica z Zalewem Zegrzyriskim i potozenie nad rz. Bug oraz pig

tereny nadajace sie do rekreacji i wypoczynku.

Gmina posiada takze nowoczesng oczyszczalnie $ciekéw komunalnyg

mechaniczno-biologicznego) o przepustowosci 2000 m3/d, ktéra zosty

do eksploatacji w lutym 1995r. Przyjmuje ona nieczystosci z catej gmif

oraz miast i gmin o$ciennych: powiatowego Wotomina oraz Kobyiki,

Nieporetu. Oczyszczalnia jest na biezgco dostosowywana do zmieniaj

warunkéw pracy.

Szukajgc gruntu pod wybrany projekt domu, warto zorientowaé j |
zalezy jego cena. Specjalisci rynku nieruchomosci wymieniaja przede|

o lokalizacje dziatki,
« wielko$é gruntu,

¢
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Nieruchomos$é gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejow.

o obecnos¢ infrastruktury,

» otoczenie,

e zagospodarowanie terenu,

» warunki gruntowe. |
Kupno dziatki powinno nastapié¢ zanim wybierze sie okreslony projekt i
decyzja jest w wielu przypadkach najkorzystniejsza, bowiem inwestor|
ewentualne ograniczenia zawarte np. w "Miejscowym planie zabudow|
przestrzeni".

Jednym z podstawowych parametréw wplywajacych na koszt zakupul|

umiejscowienie. Juz wybér regionu, w ktérym chce sie zamieszkacé,
finansowe. Decyzja dotyczaca zakupu gruntu w miescie czy poza tere
zabudowanym ma réwniez ogromne znaczenie. W poréwnaniu do

miesiecy wstecz cena, ktéra trzeba zaptaci¢ za grunt w Warszawie, ro

e e

u. Taka
dzie znat juz
ia

jatki jest jej
nkuje kwestie
m silnie

kilku
ie. Jesli wiec

planujemy zakup dziatki w stolicy, by¢ moze nie warto dtuzej czekad. |l

Otoczenie a warto$¢ dziatki

Na cene dziatki wptywajg rowniez sasiadujace budynki i charakter ok
znajdujace sie obok posesje skitadaja sie z zadbanych domkéw jednof
wowczas warto$¢ gruntu na pewno nie bedzie wyjatkowo niska. Sytu
gdy w okolicy znajduje sie warsztat samochodowy, ktéry generuje h

- wieksze gospodarstwa rolne, np. hodowle kur, negatywnie wplywaja
powietrza itd. |
Warto zajrze¢ takze do wspomnianego planu zagospodarowania tereff
dokumentu mozna sie dowiedzieé o planowanych inwestycjach. Swia
mieszkania kolo galerii handlowej, ktora ma powstac za kilka lat, praw
zniecheci cze$¢ inwestoréw.
Nie nalezy pomija¢ takze waznego czynnika, jakim jest uksztattowanid
Obowigzkiem kupujgcego jest sprawdzenie odlegtosci dziatki od zbio ‘
oszacowanie mozliwosci wystapienia powodzi, a co za tym idzie - zalg
Cena dziatki a infrastruktura

Na koszty zakupu gruntu wptywa w duzej mierze réwniez obecnosé
drogi dojazdowej. Cena wzrasta w zaleznoéci od stanu technicznego
wypadku ocenia sie takie cechy, jak stopien zuzycia nawierzchni, ob j
oraz jako§¢ os$wietlenia. |
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejowa]

sprawdzi¢, czy:
« bedzie w czesci posiadaczem tej drogi,

« bedzie jedynie mégt dang droga przejechaé (stuzebnosé przejd
Oczywiscie pierwsza opcja powoduje wzrost ceny dziatki. Warto pami

jezeli kupuje sie grunt w duzym miescie, to jej warto$¢ znaczaco pod
przystanku komunikacji.

Co jeszcze decyduje o cenie dziatki? Z pewnos$cia jej uzbrojenie, czyl
wody, gazu i pradu. Samodzielne wykonanie tych czynnos$ci to nie tyl

wydatek pieniedzy i energii, ale takze - ewentualne trudnosci. Niektéd

oddalone do$é znacznie od linii zasilajgcych, moga sprawiaé kiopoty
Jak to zwykle wiosna, klienci indywidualni podejmujg decyzje o budow

rozgladajq sie za gruntami. Nalezy sie spodziewaé, Zze wraz z popra

dziatek budowlanych beda rosty, zwtaszcza ze budownictwo jednorod

bardzo rozpedzone.

Wiele wskazuje na to, ze w tym sezonie ceny dziatek moga wyraznie
Inwestorzy indywidualni buduja sporo. Dane GUS wskazujg na rosn
segmencie. Co prawda aktualnie firmy deweloperskie wyprzedzity p

indywidualnych inwestoréw, co jest sytuacja nietypowa, bowiem zaws
budowali oni, ale niezaleznie od tego wyniki sa znacznie lepsze niz rd|

Ceny jednego m? dziatek na lokalnym rynku wahaty sie od 160 -
Dotyczy to obszaru pétnocnej cze$ci miasta Radzymin w obrebach 1

Ceny sg zréznicowane w zaleznoéci od miejscowosci i lokalizacji szcy
danej miejscowosci. W bazie cen transakcyjnych odrzucono transakci|

charakter nierynkowy.
Rynek dziatek budowlanych na terenie miasta Radzymin jest dobrze

W analizowanym okresie odnotowano tu 12 transakcji dziatkami niez

Zwigzane jest to z atrakeyjnoscig potencjainego zamieszkania w tej

Obszary lesne, blisko$¢ Zalewu Zegrzyniskiego a takze bardzo dobry §

S8 do Warszawy przycigga potencjalnych nabywcéw dziatek.
Na podstawie badan i analiz rynku lokalnego stwierdzono ze ceny

gruntowych w okresie badania rynku utrzymywaty sie na statym pozig
oferty w biurach posrednictwa, na podstawie wiasnych badar jak tez g
cechy rynkowe nieruchomosci podobnych ustalono cechy rynkowe i id

i

|
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Nieruchomoéé gruntowa zabudowana ~ Radzymin ul. Kolejov

odzwierciedlajgce ich wptyw na cene rynkowa nieruchomosci gruntow
niezabudowanych :

> Lokalizacja ogéina

» Otoczenie i sasiedztwo

!

h

s

£

16 %

|
13

> Stan zagospodarowania dzialki i stopier wyposazenia w ul | dzenia

infrastruktury technicznej
> Wielkosé dziatki
7.1 Analiza transakcji poréwnawczych
W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano 12 transakagji

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod b

mieszkaniowe.
Wykaz transakcji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Lp Data Rep Obreb Dz.ew. |
1 28/03/2023 1367/23 01-03, 15/32 |
2 17/03/2023 781/23 01-08, 26, |
3 17/05/2023 3969/23 01-07, 95 |
4  21/01/2022 368/22, 01-05, ' 60/5,
5 09/03/2022 2501/22 01-07, 96 |
6 24/05/2022 2188/22 01-05, 58, 59 |
7  03/03/2023 375/23 01-08, 2/8,
8  20/03/2023 2408/23, 01-03, 23/10,
9  18/10/2022 2215/22 01-06, 13/3,
10  05/06/2023 4366/23 01-03, 23/26,
11  16/03/2023 2538/23, - 01-07, 99 |
12 29/09/2022 8769/22 01-07, 11/14, |
W zbiorze tym okre$lono:
Cena minimalna zt/m? pu Cmin = 165
Cena maksymalna zt/m? pu Ciax = 247
Cena srednia zt/m? Cer=212

Na podstawie powyzszych danych obliczono zakres wspétczynnikéw

Cmin Cmax
Sa— WL =1,165
Csr Csr

o

£

E 20 %
I %
E

3
rzedazy

whnictwo

R T

Tabela 1

dz. z2t/m2
730

R 1022

827
741
940
2887
1559
905
2011
1000
911
1726
nia

233
215

205 E

190
187

-

247
24
242

223

199
199

165 E
212 |
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejowal

7.2 Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej ( Cmax) i

cenie minimalnej (Cmin)

7.2.1 Nieruchomos$é o cenie maksymalnej

75
7 ‘
i 5 e
e eI
Y -
ASKM
i i Al =4 b
EL \ " /
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gl
€00, g / i,/
/ L Dyiatka ewidencyina b

Radzymin - miasto, obreb 0103, numer dz.15/32
143409 4 0003 1532
2otz do aziextu Szcreqoly ity informaca zplane (3 Inne

o FLsm
N:5226°065° E:2191054° x: 5000083 vesqsarzs [ i I

Data transakcji: 28/03/2023

Rep. 1367/23

Lokalizacja: Radzymin ul. Kaczyrskiego
Nr. Dz. ew. 156/32 |
Obreb: 1-03

Powierzchnia: 730 m2.

Dostepne media: energia elektryczna.

Przedmiotem sprzedazy jest niezabudowana nieruchomos¢ gruntow:
jako grunty orne i potozona na terenach zabudowy mieszkaniowej-jed|
(L.9.MN). Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publi

7.2.1 Nieruchomos¢ o cenie minimalinej
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Nieruchomod¢ gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejowsy

Radzymin - miasto, obreb 09.07, numer dz.11/14

Zbhz oo obieMy  Szczeglly t) informagazplane F: npe

Data transakcji: 29/09/2022

Rep. 8769/22

Lokalizacja: Radzymin ul. Widokowa
Nr. Dz. ew. 11/14

Obreb: 1-07

Powierzchnia: 1726 m2.

Dostepne media: brak mediow.

Przedmiotem sprzedazy jest niezabudowana nieruchomo$é gruntowa
jako faki trwafe, grunty orne i polozona na obszarze zabudowy miesz
jednorodzinne;j i blizniaczej z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych (J.8§

granicach udokumentowanych zt6z kopalin.

Transakcjg uzupetnia zbycie udziatu wielkosci 1/10 czesci w niezabud ‘”‘
dziatkach nr: 11/16, 11/21, 74/8, 74/10, 75/4 (o tacznej powierzchni 3‘
stanowigcych wewnetrzng droge dojazdowa.

7.3 Ocena rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech

LP  Cecha rynkowa Ocena
Centralne
1 Potozenie
Posrednie

| wyjazd do gtdwnych c|q
: komunlkacyjnych [ do dr

[
L |owej-
NU) w

anych
00 m.kw.)

- Opis

;

lasyfikowana

Przy gtéwnych ulicach ; cowosci, z
dobrym dostepem do ka ‘ nikacji i
drég wojewddzkich bad ajowych

Dobry dostep do obiektd®
ustugowych .

Przy uliczkach bocznych,

:!

bhandiowo -

B (T O / S @ o g







Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejow,

wojewddzkich lub krajowligh.
~ Niewielkie oddalenie od|ggow
handlowych |
Peryferyjine ~ Znaczne oddalenie od giivnych drég
przebiegajacych przez rliscowos¢.
Odlegto$¢ okoto 1 km odtownych
drég dojazdowych |
Bardzo Tereny zielone , okolicallezpieczna ,
dobre brak ucigzliwego sasi a
> ' Otoczenio Dobre Okolica $rednio zadbanglll bez
sagsiedztwa uciazliwego)
sgsiedztwo , b A ; %9 .
Stabe Ucigzliwe sasiedztwo u
komunikacyjnego, szkofill przemystu,
handlu itp B
Bardzo Powierzchnia do 1500
dobra i
3 Wielkos¢ dziatki Dobra Powierzchnia od 1500 [l
Stan Dobry Mozliwos¢ podiaczenia jibdy , pradu ,
zagospodarowania gazu , kanalizacji . Medgw ulicy. .
dziatki i stopien ~ Wykonane media na dzjjiice.
4 wyposazeniaw Sredni Mozliwoé¢ podiaczeniallladu i wody
urzadzenia Media w ulicy .
infrastrukt : . -
nras | ury Staby Brak ogrodzenia. MoZiggps¢
technicznej )
podigczenia pradu. Br nych
mediow. :
7.4 Ocena nieruchomos$ci wycenianej oraz o cenie minimalnej Cyili cenie
maksymainej Crmax. i
Tabela 3
Mliruchomosé
. . Nieruchomoséo JEC™® .
Lp Cecha rynkowa :;:;‘;w:':(’éc cenie fggsymainej
‘ minimalnej C min -
1 Potozenie Posrednie Peryferyjne osrednie ;
2 Otoczenie | Stabe Dobre R rdzo dobre
sgsiedztwo .
’E
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Nieruchomoéé gruntowa zabudowana ~ Radzymin ul. Kolejow

Wielko$¢ dziatki Bardzo dobra

Stan
zagospodarowania
dziatki i stopien
wyposazenia w
urzadzenia
infrastruktury
technicznej

Dobra

Staby Staby

7.5 Obliczenie wartosci

Tabela ponizej przedstawia procentowy wptyw cech rynkowych na wi
wyceny, obliczone warto$ci wspdiczynnikéw korygujacych i ich sume)|

Obliczenia wspdtczynnikow korygujgcych

Procentowy ~ Zakres
| Rodzaj wplyw na wspéiczynnikéw
Lp. wspélczynnika cene - ‘korygujacych
\ waga cech
| [ %] Dolny Gérny
1 Potozenie 40 0,311 0,466
Otoczenie i ]
2 ~ sasiedztwo 15 ’0,117 0,1(5
3 Wielko$¢ dziatki 25 0,195 0,291
| Stan | | I
zagospodarowania
dziakki i stopien
4 wyposazenia w 20 0,155 0,233
urzadzenia
infrastruktury
technicznej
Razem 100

0,778 1,165

Warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni wycenianej nieruchomosci wyniesi

Wr = 212 zH/m?* 0,952 = 201,8 z{/m?
Stad warto$¢ nieruchomosci wynosi:
Wh =W;* Py
Gdzie:

| 0,389

i o7
i

rdzo dobra «

T T R L O T ST T P P T

T P er R T

$¢ przedmiotu

| Tabela 4

larto§é
6tezynnika
Ui ‘

0,291
0,155

0,952 7
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Nieruchomo$é gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejov

Wi — wartosé nieruchomosci

|

Wr — warto$¢ 1m?/ powierzchni dziatki E
Pu — powierzchnia dziatki
n=1374 m?* 201,8 zim? = 277 273,22t | |

Przyjeto: 277 273 zi :

Stownie: dwiescie siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie siedel
zlote

8. Obliczenie przysziej wartosci rynkowej nieruchomost
zabudowanej i
Dla potrzeb wyceny okreslono: I
Rodzaj rynku - rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych - ryf
Ohszar - rejon badania obejmuje gming Radzymin ! i
Okres badania cen: od 2022 r. do dnia wyceny

Czy koronawirus zmienit preferencje zakupowe Polakéw na rynku
Czes¢ ekspertow, posrednikow | deweloperdéw uwaza, ze tak. W okred

lockdownu wigcej kupujacych przejawiato zainteresowanie zabudowq|
lub produktami typu mieszkanie w pakiecie z ogrodkiem. Czy taka ofef
stopniu jest ,odporna” na ewentualne przeceny na rynku, spowodowa (i
popytu w zwigzku z trwajaca pandemia i niepewng sytuacjg gospoda
Co na razie mozna powiedzie¢ o preferencjach zakupowych Polakow]
pandemii? Na jakie nieruchomosci stawiamy, z jakich rezygnujemy? ¥
zamknigcia gospodarki i zycia spotecznego, w marcu i kwietniu, dosé||
rosngcym zainteresowaniu klientéw ogrodkami dziatkowymi, dziatkam
no i wiasnie — domami jednorodzinnymi oraz mieszkaniami z ogrodki |
oczywiscie w petni zrozumiate — kawatek przestrzeni na $wiezym po

na wage ztota, gdy nie ma mozliwosci np. wejscia do lasu czy parku. |
Czy jednak taka ,nauczka” zmienita sie w trwalszg preferencje na ryn
nieruchomosci, czy byta tylko chwilowg moda? ]

Eksperci i uczestnicy gry rynkowej przyznaja, ze pewne zmiany tend
widoczne. Ro$nie zainteresowanie nieruchomos$ciami segmentu preny
ktore w niepewnych czasach dajg najwiekszg szanse zachowania wa
Obowigzuje tu ten sam mechanizm jak w przypadku inwestyciji w zfota
szlachetne. |

uchomos$ci?

<m

ziesiat trzy

pierwotny

tzw.
norodzinng
w wiekszym
spadkiem

?

dobie

zasie

$no byto o
kreacyjnymi,
To

zu, to rzecz
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejo

Czy to samo dotyczy doméw? Na podstawie ofert w GetHome.pl z ca
mozna powiedzie¢, ze nie wida¢ przecen na tym rynku, a przeciez m
nieruchomosciach zasadniczo wyraznie drozszych od mieszkari.
W najwigkszych miastach Polski rozpietosé cen za zabudowe jednor

wysoka — od okoto 3 tysigcy zt za metr kwadratowy za domy w oddal
podmiejskich lokalizacjach i nizszym standardzie, do nawet ponad 1
wille, w prestizowych dzielnicach.

W segmencie doméw z catg pewnoscig nie widaé — przynajmniej na
przecen, ktore miatyby wynika¢ z pandemii. Wrecz przeciwnie, stawkj
s wySrubowane, ale nawet — w bardzo dobrych lokalizacjach i w p
nieruchomosci o wysokim standardzie — jeszcze rosna. Cigzko powi
ma to jakie$ swoje zrédto w traumatycznym doswiadczeniu kwarantaf
Z niego checi zagwarantowania sobie ,przestrzeni”, czy tez raczej z d
kapitatu w bardzo atrakcyjnych nieruchomosciach, ktére daja najwie
zachowania wartosci w diuzszej perspektywie czasowe;. |
Najwigkszy wptyw na ceng 1m2 powierzchni uzytkowej ma Iokali;
Lokalizacja z dobry dojazdem do trasy S8 i dalej do Warszawy.

Relatywnie atrakcyjne ceny gruntéw na terenie gminy zachecajg inwel

indywidualnych do budowania wiasnych doméw.

W analizowanym okresie nie zaobserwowano wplywu czasu na zmian

nieruchomosci.
Okres ekspozycji na rynku wynosi okoto 0,5 roku.

gruntowych w okresie badania rynku utrzymywaty sie na stalym pozid
oferty w biurach po$rednictwa, na podstawie wiasnych badan jak tez j
cechy rynkowe nieruchomosci podobnych ustalono cechy rynkowe i id

odzwierciedlajace ich wptyw na cene rynkowa nieruchomosci grunto
niezabudowanych:

» Lokalizacja

» Stan techniczny budynku

»  Wielko$¢ dziatki, ksztatt

*  Wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku

» Otoczenie i sgsiedztwo

o ereres

||
Na podstawie badar i analiz rynku lokalnego stwierdzono ze ceny

‘5
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana ~ Radzymin ul. Kolejow;
8.1 Analiza transakcji przyjetych do poréwnan @
W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano 14 transakgji edazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami mieszkalnymi ( t 'a, ponizej ) :
Transakcje sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych dorffiini
mieszkalnymi w stanie deweloperskim |
Tabela 5
l.p“ Dafa o Rep | Obréb . Dz.ew. | Pow, dz. “PU i éﬁé'»hetto . zi/th
1 06/06/2022  2823/22  Stupno 800/5, 148 116,05 ||l 550000 a9
2 04/02/2022  689/22  Cegielnia  208/18, 162 102,73’% | 462150,9 4499
4 27/01/2022 411/22 Stupno 800/4, 148 ‘116,05“?: 513888,9 4428
5 03/02/2022  748/22  Nadma 242/18, 242 115,65 ||fff 5084259 4396
6 07/04/2022  2700/22  Cegielnia 358 384 129,93 |Jll 555554,6 4276
7 23/02/2022  1133/22  Cegielnia - 208/16, 162 102,73"? 438539,8 4269
8 14/06/2023  3662/23 0505, 109 259 154,80 |flf 6483611 4186
9 14/06/2023  3651/23  05-05, 110 263 154,89 |l 648148,1 4185
10 31/05/2023  3289/23 0505, 96 239 154,89”§ 648148,1 4185
11 10/03/2023 1065/23 0103, 23/28, 453 170,49'; 652777,8 3829
12 19/08/2022  4105/22 0103, 26/11, 350 112,05 | il 4240741 3785
13 13/05/2022  2734/22  Stupno ~ 641/40, 242 121,83 ‘457'407,4 3754
14 19/07/2023  3327/23  01-03, 23/27, 450 170,49 ([l 629629,6 3693
| Srednia || an
!
W zbiorze tym okreslono: |
Cena minimalna zf/m? pu Cmin = 3693 ;
Cena maksymalna z/m? pu Cmax = 4739
Cena $rednia zt/m? Csr = 4171 i
Na podstawie powyzszych danych obliczono zakres wspétczynnikéw
Chmin Cmax
cmemeemnee = (0,885 =1,136
Csr Csr
}é
Reverovoawea magathowy Jan Seatlinski Uprer gogn oo 16 502 52 73 00







Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejowa

8.2 Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej ( Cmax) i
cenie minimalnej (Cmin)

8.2.1 Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej

v
<
%
. 0
By
A
3
e /o
¥ ﬁ'/r &
A
£
b
¥ Dziaka ewidencyins =»
Y3z Radzymin - miasto, obeeb 01.03, numer 9223127
0n P HATI0D_4 D0R 2227
1 52°26°58.3°6: 29°11°18,47 X; 5096924 Y. 641241 3§ i Zvizdo obwitu  Szczeglly Il nformacis zpwes G ke

Data transakciji: 19/07/2023
Rep. 3327/23

Nieruchomo$¢ zabudowana potozona w Radzyminie ul. Lisciasta 11, 3

Radzymin.
Dziatka ewidencyjna 23/27 o powierzchni 450 m2.

Przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos$é zabudowana (wedtug tre

jednorodzinnym, dwukondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym (w zaj
blizniaczej) o powierzchni zabudowy 133.72 m.kw, uzytkowej 170.49 |

950.00 m.szesc.
Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.
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oINEZEE Mg,

e

®@e

ina

®

ktu)
wybudowanym na podstawie ostatecznej decyzji ze stycznia 2021 ro |
uzytkowania w listopadzie 2022 roku i znajdujgcym sie w stanie dew

przyjgtym do
erskim

owie
w, kubaturze

o N 5 R \
4 JAN \\\ 2 \
SZUFLANEKI N

T r

®

Becorornowea majathkowy Jan Szaflinsky  Upr o argr - 1

502 5273 01







Nieruchomosé gruntowa zabudowana - Radzymin ul. Kolejow

8.2.2 Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Dziaka sveidencyjna 8
Radzymin - obszar wiejski, obrgb SLUPNO, numer dz 8005
143409_5.0018 800/5

Zbiz do obiektu  Szezegdly (i informscis zplany @) lnne

grans
am Pt
N 82°2248%  E: 21°08°38 6°X: 303758.9 Y. 647021

Data transakcji: 06/06/2022

Rep. 2823/22

Nieruchomo$¢ zabudowana potozona w miejscowosci Stupno ul.
Platynowa, gmina Radzymin.

Powierzchnia uzytkowa budynku: 116,05 m2.

Dziatka ewidencyjna 800/5 o powierzchni 148 m2,

Przedmiotem sprzedazy jest nieruchomo$¢ zabudowana wybudowany
ostatecznej decyzji z maja 2019 roku, ktéry zostat oddany do uzytko
2021 roku jednorodzinnym,

dwukondygnacyjnym, murowanym budynkiem mieszkalnym (w zabud
szeregowej) o powierzchni zabudowy 70.35 m.kw, uzytkowej 116.05
710.00 m.szesc. Transakcje uzupetnia zbycie udziatu wielkosci 1/13
niezabudowanej dziatce nr 800/15 (o powierzchni 615.00 m.kw.) stan
wewnetrzng droge dojazdows.

Strefa centralna miejscowosci.

8.3 Charakterystyka rynku w aspekcie cech rynkowych.

Dila potrzeb szacowania przyjeto nastepujgca charakterystyke rynku w
poszczegbinych cech rynkowych:

na podstawie
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana -~ Radzymin ul. Kolejowa

Cechy nieruchomosci i ich charakterystyka

- Cecha

L
k
p 1M owa

1 - Lokalizacja

2 Stan

- techniczny

budynku,
standard

wykonczenia

3 Wielkosé
dziatki

- Ocena Opis

Polozenie w centrainej czescill

- Dobre potaczenie komunikac
 dostepno$¢ do sklepéw, ustu
- odlegtosci.

Polozenie w bliskiej odlegtosc|

Centralna

Podmiejska
- komunikacyjne. W miare dob
- sklepéw i ustug.

- miejscowosci. Dobre potaczen

Peryferyjna
do sklepéw, ustug, znacznej
centrum miejscowosci.

- Elementy budynku dobrze ut
konserwowane, nie wykazujg
- uszkodzen. Stopien zuzycia

 Bardzo
dobry

- Wykoriczenia materiatami wys

 Element budynku nie wykazu

Dobry - zuzycia. Moga wystapi¢ niez

- uszkodzenia wynikajgce z uzyf
- Element wymaga konserwacii.

11-25% .

Wykonczenia materiatami staf

Element budynku utrzymany

Staby - Celowy jest remont biezacy p

~ drobnych naprawach uzupetnj
~ konserwaciji. Stopieni zuzycia §

- Wykoriczenia materiatami sta
zuzytymi.
W elementach wystepuja zna
ubytki. Wymagany komplekso
- Stopien zuzycia ponad 50%.
- Elementy wykoriczeniowe wyf
- wymiany. Stan deweloperski.

~ Ksztatt regularny , powierzcht

; m?2.

Ksztatt regularny , wielkos¢ d
od 500 do 800 m?.

Zty

Bardzo
dobra
Dobra

Peryferia miejscowosci. Utrud)

| Tabela 6

jSCowosci.
. Dobra
niewielkiej

centrum

ostepnosé
!

na dostepnosé
gtosci od ;

ane,

ycia i

%.

iej klasy.
iigkszego

ne

wania.

opien zuzycia

rdowymi.
zadawalajaco.
gajgcy na ‘
cych i
50%.
rdowymi —

e uszkodzenia,
remont. !

gajace
powyZej 800

ki
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Nieruchomosé gruntowa zabudowana — Radzymin ul. Kolejow,

Staba Ksztatt nieregularny , wielkodfiizialki ponize]
- 500 m? Dziatka o ksztafcie nigegularnym.
Korzystna  do 150 m? | R .
Wielkosé 1l
powierzchni ; , .
uzytkowej Srednio - Powyzej 150 m?
: budynku korzyStna
| ‘Bardzo  Tereny zielone , okolica bezp|@izna , brak
dobre ~ uciazliwych ciggéw komunikag@nych.
Dobre Okolica zadbana, bliskos¢ teri@ibw zieleni,
Otoczenie | Cicha, spokojna okolica. Obs2ii stabo
sgsiedztwo -~ zurbanizowany.
Stabe Sasiedztwo gtéwnych ciagéw|@imunikacyjnych.
- Okolica uwazana za niebezpiilgna.
“
8.4 Ocena nieruchomosci wycenianej oraz o cenie minimalnej C cenie
maksymalnej cmax - warto$¢ przyszia po wykoriczeniu budynku
abela 7
uchomosé
Nieruchomosé Nieruchomoé¢ o giq’; alnej |
Lp Cecha rynkowa szacowana cenie ymaine
| | minimalnej C min X
Lokalizacja Posrednia Peryferyjna , o$rednia
Stan techniczny - il -
budynku, L
standard Dobry Dobry rdzo dobry
wykoficzenia | |
Wielkos¢ dziatkd Bardzo dobra Staba Staba
Wielkosé ; 'S’ )
powierzchni rednio rednio
uzytkowej korzystna Korzystna orzystna
budynku | |
Otoczenie i
 sasiedztwo Stabe Dobre
i
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8.5 Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci «
Tabela ponizej przedstawia proc<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>