ZALACZNIK

Do operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
produkcyjno — magazynowym z czescia biurowo - socjalng

potozonej Lawy, gm. Rzekun, powiat ostrotecki, woj. mazowieckie
dziatka nr ew. 284/62 o pow. 0,2148 ha, KW 0S10/00042928/8

sporzadzonego dnia 12 kwietnia 2022 roku

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na

cele produkcyjno — magazynowo — sktadowe

Obszar rynku
Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje gming Rzekun, Olszewo —
Borki oraz miasto Ostroteke — obreb 0003 i 0004, gdzie znajdujg sie nieruchomos$ci podobne pod
wzgledem charakteru i przeznaczenia — zabudowa przemystowa.
Rodzaj rynku lokalnego
Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomos$ci. W przypadku
przedmiotowej wyceny, jest to rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.
Do wyceny nieruchomo$ci niezabudowane] przyjeto transakcje nieruchomosci niezabudowanych
najbardziej podobnych pod wzgledem potozenia, wielkosci i ksztattu dziatki, dojazdu, sasiedztwa i
uzbrojenia.
Okres badania cen
Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres od wrzesnia 2020 roku do dnia
wyceny.
Analiza rynku
Analiza objeto rynek nieruchomo$ci gruntowych przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe przemystowg w okresie ostatnich kilkunastu
miesiecy. W celu dokonania analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci, na podstawie wypisow aktow
notarialnych znajdujacych sie w Urzedzie Miasta w Ostrotece zebrano informacje odnosnie obrotu
nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod budownictwo potozonymi na obszarze miasta —
obreb 0003 i 0004 oraz na terenie gminy Rzekun i gminy Olszewo — Borki.
W wyniku analizy zebranych informacji o transakcjach nieruchomo$ciami gruntowymi niezabudowanymi
zawartych w monitorowanym okresie stwierdzono:

- ceny nieruchomosci stanowigcych dziatki budowlane w badanym okresie wyniosty od

106,73 zt/m2 do 216,11zH/m2,
- w analizowanym okresie ceny transakcyjne nie wykazywaty tendencji wzrostowej, nie
uwzgledniano wptywu czasu na cene.



Na podstawie przeprowadzonych analiz transakcji sprzedazy stwierdzono, ze ceny nieruchomos$ci sq
gtéwnie zalezne od:

- lokalizacji ogéInej dziatki,

- lokalizacji szczegdtowe,

- wielko$¢ i ksztattu dziatki,

- dojazdu do nieruchomo$ci /rodzaj nawierzchni dojazdoweyj/,

- sgsiedztwa,

- uzbrojenia,

- przeznaczenia w planie.
W procesie ustalania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomo$ci monitorowano nieruchomosci o
tej samej funkcji, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i znane sg dla nich ceny transakcyjne
uzyskane przy sprzedazy na wolnym rynku.
Na podstawie analizy zawartych transakcji przyjeto do zbioru nieruchomosci reprezentatywnych 12
dziatek porownawczych. Zestawienie dziatek:

L.p. Data transakcji | Lokalizacja dziatki Pow.dziatki [m?] | Cena 1 m?[zi] Przeznaczenie
1 11.05.2022 Olszewo — Borki 934 123,13 upP
2 10.05.2022 Grabowo 3861 124,32 upP
3 18.03.2022 Olszewo — Borki 811 159,06 U/MN
4 17.11.2021 Targowa 7332 156,85 PTU
5 28.07.2021 Zeromskiego 2845 207,73 uu
6 27.05.2021 Magnoliowa 650 200,00 uu/mu
7 16.03.2021 Bohaterow Westerplatte 122 163,93 PTU
8 22.12.2020 Kotobrzeska 2294 137,15 PTU
9 08.12.2020 AWP 2127 106,73 PTU
10 23.12.2020 Sochaczewskiego 509 216,11 uu
1 28.10.2020 Natury 7146 139,94 uu
12 23.09.2020 Olszewo - Borki 6455 109,91 PBS
Cena minimalna 106,73
Cena maksymalna 216,11
Cena $rednia 153,74
Granice wspotczynnikdw korygujacych Cmin/Csr 0,6942
Cmax/Csr 1,4057

Z posiadanego zbioru wyeliminowano ceny transakcyjne tych nieruchomosci, ktore znacznie odbiegajg
od przecietnej o cenach zbyt wysokich lub zbyt niskich oraz transakcje o bardzo matej powierzchni

dziatki.

Wyja$nienia do zapisdéw w planie:

U/MN i UU/MU - zabudowa ustugowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej,
UP - ustugi, skfady, magazyny,

UU - zabudowa ustugowa,

PSU i PBS - przemyst, skfady, ustugi,

PTU - zabudowa zwigzana z dziafalno$cig gospodarcza, ustugi,

Trend czasowy

W badanym okresie nie stwierdzono wplyw czasu na zmiane warto$ci podobnych nieruchomosci. W

zwigzku z powyzszym nie przyjeto poprawki z tego tytutu (tzw. trendu czasowego).




Zatozenia przyjete do analizy :

o jednostkg odniesienia jest 1 m2 powierzchni dziatki gruntu,

o do analizy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wybrano transakcje gdzie
przedmiotem obrotu byty nieruchomo$ci najbardziej podobne do obiektu wycenianego z
rejonu poréwnywalnego, ktdre ftacznie z nieruchomosciq wyceniang, zostaty
przeanalizowane pod katem cech rynkowych réznigcych te nieruchomosci:

e cena minimalna : 106,73 zt / m2
e cena maksymalna ; 216,11 zt | m2
e cena $rednia : 153,74 zt | m2

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, zbioru cen
transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalone
zostaty nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia warto$ci rynkowej wycenianej
nieruchomosci.
Cechy rynkowe Ocena Opis
Dziatka potozona w centrum obrebu z bardzo dobrym
dostepem do infrastruktury techniczno - spotecznej
Dziatka potozona w dobrej lokalizacji obrebu z dobrym
dostepem do infrastruktury techniczno - spotecznej

Dziatka potozona w pierwszej linii zabudowy przy ulicy
. , dobra A
Lokalizacja szczegdtowa gtéwnej
zadowalajaca Dziatka potozona w drugiej linii zabudowy lub ulicy boczne;
bardzo dobry 0Od 2000 m? do 4000m?

bardzo dobra
Lokalizacja ogdlna

dobra

Wielkos¢ dziatki dobry Od 1000m?2 do 2000 m? lub powyzej 4000 m?
staby Ponizej 1000 m?
Dojazd bardzo dobry Droga asfaltowq
dobry Droga utwardzong np. zwirowg lub z ptyt betonowych
bardzo dobre Wszystkie media tj.: w, k, ee, g, td
Uzbrojenie dobre Czesciowe uzbrojenie — 2-3 media
stabe Brak uzbrojenia
bardzo dobre Zabudowa ustugowa
Przeznaczenie w mpzp dobre Zabudowa ustugowa z mieszkaniowg
Srednie Zabudowa przemystowa

Cechy rynkowe nieruchomo$ci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Wagi ich okre$la sie dla
przyjetego rynku lokalnego, np. miasta, gminy, dzielnicy, obrebu ewidencyjnego, grupy obrebow
ewidencyjnych. Odnosza sie tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci.

Okres$lanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy
rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Najcze$ciej spotykanym sposobem pomiaru wagi cechy jest
wykorzystywanie zasady nazywanej po tacinie ceteris paribas (pozostate rowne). Wedtug tej zasady
mozna okresli¢, o ile zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni si¢ jej cecha. Korzystajac z zakresu
zmienno$ci wartosci rynkowej pomiedzy ceng minimalng (Cmin), @ ceng maksymalng (Cmax), poszukuje
sie zmian cen i zmian warto$ci rynkowej w przedziale [Crax, Crmin]-




Wagi cech rynkowych okresli¢ mozna w sposob analityczny ze wzoru :

Wei = CWA‘CC“‘ x 100%

gdzie:

Wei — waga i-tej cechy,

Cw — cena wieksza nieruchomo$ci réznigcej sie tylko jedng cechg, ktdrej wage okreslamy, pozostate
rowne,

Cwm — cena mniejsza nieruchomo$ci roznigce; sie tylko cecha, ktorej wage okreslamy,

AC - zakres cenowy tj. réznica miedzy ceng maksymalng jednostki obszarowej (m2) wystepujace na
lokalnym rynku a ceng minimalna tej jednostki na analizowanym rynku lokalnym.

Aby obliczy¢ wagi cech rynkowych w sposéb analityczny potrzeba zbioru co najmniej kilkunastu
transakcji podobnych do siebie i zaistniatych na rynku, niestety posiadany zbiér transakcji jest
niewystarczajacy. Dlatego przy okreslaniu wag cech rynkowych kierowano sie gtéwnie preferencjami
potencjalnych nabywcdw tego typu nieruchomosci oraz danymi uzyskanymi z badania rynku lokalnego
oraz podobnych rynkéw rownolegtych.

Cechy te oraz przypisane im wagi mozna uporzadkowac nastepujgco:

Lp. Cechy rynkowe Waga
1 | Lokalizacja ogélna 20%
2 | Lokalizacja szczegdtowa 15%
3 | Wielko$¢ dziatki 10%
4 |Dojazd 15%
5 | Uzbrojenie 20%
6 | Przeznaczenie w mpzp 20%

Okres$lenia warto$ci rynkowej dziatki o nr ew. 284/62 o powierzchni 2148 m2 dokonano w podejsciu
poréwnawczym metodg korygowania ceny $redniej. Charakterystyka szacowanej dziatki w aspekcie
cech rynkowych:

Lp. Cechy rynkowe Wyceniane dziatki
1 | Lokalizacja ogdlna dobra
2 | Lokalizacja szczegotowa zadowalajaca
3 | WielkoS¢ dziatki bardzo dobra
4 | Dojazd bardzo dobry
5 | Uzbrojenie bardzo dobre
6 | Przeznaczenie z mpzp $rednie
Wartosci brzegowe wspotczynnikow korygujacych wynosza;
Gaolny = Cmin/Cer Gaoiny = 0,6942
Ggérny = Crmax/Cer Ggérny =1,4057
L.p. Cechy poréwnawcze Udziat Ocena cechy Zakresy wspot. Wart. wsp.
cechy w dz. 30312/3 korygujacych Ui
AC [%]
1 Lokalizacja ogdlna 20% dobra 0,1388 0,2811 0,1388
2 | Lokalizacja szczegdétowa 15% zadowalajgca 0,1041 0,2109 0,1041
3 | Wielkos¢ dziatki 10% bardzo dobra 0,0694 0,1406 0,1406
4 | Dojazd 15% bardzo dobry 0,1041 0,2109 0,2109




L.p. Cechy poréwnawcze Udziat Ocena cechy Zakresy wspot. Wart. wsp.
cechy w dz. 30312/3 korygujacych Ui
AC [%]
5 | Uzbrojenie 20% bardzo dobre 0,1388 0,2811 0,2811
6 | Przeznaczenie z mpzp 20% $rednie 0,1388 0,2811 0,1388
Razem 100% - - 1,0143

Autor

Warto$¢ rynkowa 1 m2 szacowanej dziatki wynosi:
Wi =CuxZUix K
gdzie:
Wi+ - oszacowana warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni dziatki gruntu,
Csr - cena Srednia,
> Ui - suma wspotczynnikow korygujacych Ui,
K - wspétczynnik ekspercki.
Wi =153,74 ztim2 x 1,0143 x 1,0 = 155,94 zt/m?
Warto$¢ rynkowa prawa wtasno$ci gruntu wynosi:
W; =W X p.n.

gdzie:
p.n. - powierzchnia dziatki nr ew. 284/62 — 2 148 m?,
Wi - 0szacowana warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni gruntu,
W, = 155,94 zHm? x 2 148 m2 = 334 959 zt

Przyjeto 335000 zt

Stownie: trzysta trzydzieSci piec tysiecy ztotych

zatacznika do operatu:

mgr lwona Renata Zateska
Rzeczoznawca majatkowy
Nr uprawnien 5133

Ostroteka, 23 czerwca 2022 .




