N

ycenyaiy.pl

OPERAT SZACUNKOWY
nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej

Adres: ul. Stoneczny Zakatek
Miejscowosé: Jachranka
Gmina: Serock
Obreb: 0010 Jachranka
Nr dziatek: 384/4, 385/1

Powierzchnia dziatek [m?2]: 413
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Autor operatu, podpis i pieczg¢: Beata Cegle{

Miejsce i data sporzadzenia operatu: Warszawa, 22 listopada 2024 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

nieruchomoséci gruntowej zabudowanej

Wyciag niniejszy sporzadzono zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Rodzaj zabudowy Zabudowa letniskowa ’
Rodzaj prawa do nieruchomosci Wiasnos¢é J
Adres ul. Stoneczny Zakatek J
Miejscowosc Jachranka J
Gmina Serock l‘
Obreb 0010 Jachranka |
Nr dziatek 384/4, 385/1 o
Powierzchnia dziatek [m’] 413 ‘
Nr ksiegi wieczystej WA1L/00024225/0 \

Sad prowadzacy kw.

Sad Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksiag Wieczys-

tych

Pow. zab. budynku mieszkalnego [m2]

Budynek letniskowy o pow. zab. ok. 18,00 m’

Stan na dzien wyceny

Dziatka z urzgdzong KW nr WA1L/00024225/0

Inne istotne naniesienia

Brak

Zakres wyceny

Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej

Zastosowane podejscie

|
|
|
]
|
|
|
|
|
|
l
|
|
g

Podej$cie poréwnawcze

Cel wyceny Okreélenie wartoéci ww. nieruchomosci gruntowej na
potrzeby postepowania upadiosciowego p. Pawta Koby-
linskiego

Warto$¢ rynkowa wg stanu na dzier do- | 104 000 zi

konania dokumentacji zdjeciowej

stownie: sto cztery tysigce zfotych

Wartoé¢ rynkowa udzialu w wys. 1/4 wg
stanu na dzien dokonanej dokumentaciji

zdjeciowej

26 000 zt

slownie: dwadzie$cia-szes¢ tysiecy zlotych
qr-'»""’_l A e

Autor operatu, podpis i pieczeé

AT SN

Data i miejsce sporzgdzenia operatu

Warszawa, 22 listopada 2024 r.

Wyceny24.pl Beata Cegiefa, ul. Indiry Gandhi 35 lok. 119, 02-776 Warszawa,

tel. +48 602 524 180, e-mail: b.cegiela@wyceny24.pl, www.wyceny24.pl
NIP 951-153-39-43, REGON 140412671
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Rodzaj przedmiotu wyceny

Nieruchomos$¢ gruntowa

| .|
Rodzaj prawa do nieruchomosci J Wiasnosc l
WMiejscowoéé I Jachranka ~ ‘
Ulica | ul. Stoneczny Zakatek |
Obreb | 0010 Jachranka |
' Gmina | Serock |
| Nr dziatek | 38414, 38511 |
Powierzchnia dziatek | 413 m2 |
Nr ksiegi wieczyste] | WA1L/00024225/0 B
Sad prowadzacy kw. ‘ Sad Rejonowy w Legionowie, IV Wydziat Ksiag |
Wieczystych =
Zabudowania | Budynek letniskowy. B
Pow. zab. budynku mieszkalnego [m2] I Ok. 18 m-*. J
* Stan na dzien v;;ceny ‘ Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem '
letniskowym.

1.2. ZAKRES WYCENY

Okresleniu podlega prawo wiasnosci ww. nieruchomosci gruntowe;.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej na potrzeby postepowania
upadtosciowego p. Pawta Kobyliriskiego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY
3.1. PODSTAWY FORMALNE

[1] Zleceniodawca — p. Pawet Lewandowski - Syndyk masy upadiosci p. Pawta Kobyliriskiego.

[2] Autor operatu — Beata Cegiela, rzeczoznawca majatkowy legitymujgcy sie uprawnieniami
zawodowymi nr 4412.

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 r. Nr 16 poz. 93 z p&Zniejszymi
Zmianami).

[2] Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2023
r. poz. 344).

[38] Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. (tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz.
903 z pozniejszymi zmianami).

[4] Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (teks jednolity: Dz.U. z 2019 Nr 498).

[5] Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. Ustaw z 2023 r., poz. 1832).

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

[1] Tresci kw. nr WA1L/00024225/0 na podstawie przegladu ksiag wieczystych w Centralnej Elek-
tronicznej Bazie Danych Ksiag Wieczystych w dniu 22 listopada 2024 r.

[2] Plan realizacyjny dziatki nr 501 oraz 508 w Jachrance.

[3] Decyzje nr 8381-U/180/88 pozwolenie na uzytkowanie budynku letniskowego z dnia 13 czerw-
ca 1988 r. /zatgcznik/

[4] Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

[5] Informacje uzyskane z publikacji w czasopismach fachowych, agencji posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami i Internecie.

[6] Dane transakcyjne udostepnione przez PODGIK w Legionowie.

4. DATY ISTOTNE W PROCESIE WYCENY

| Data sporzadzenia operatu szacunkowego J 22 listopada 2024 r. {

Stany nieruchomosci uwzglednione w wycenie _| na dzien dokonanej dokumentaciji zdjgciowej / -—-

Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny J 22 listopada 2024 r.

e

} Data ogledzin nieruchomosci: \ 19 listopada 2024 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. POLOZENIE | STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Lp. | Cecha | Charakterystyka : l
1. | Lokalizacja Wojewodztwo mazowieckie, powiat legionowski, gmina |
Serock, miejscowos¢ Jachranka - nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny usytuowana jest u zbiegu ul. Sto-
neczny Zakatek i ul. Nad Zalewem, w odlegtosci ok. 100
m od rzeki Narew i ok. 500 m na potudniowy zachod od ul.
Zegrzynskiej. .
2. | Otoczenie bezposrednie (sasiedz- | Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna gotowa, letni-

two) skowa, rzeka Narew. -
3. | Otoczenie dalsze | J.w. oraz Zalew Zegrzynski. |
4. | Uciazliwosci | Niski stopien ucigzliwosci ulicznych typu hatas, spaliny. |

5. foc*:’-egi? Wsl‘.;ledem instytucji uzy- | Urzgd gminy Serock w odlegiosci ok. 10 km. Podstawowe
SREnanEl RURREEDS] placéwki handlowe, ustugowe i o$wiatowe w promieniu do

N _ 5 km. =
6. | Komunikacja publiczna | Autobusowa wzdiuz ul. Zegrzyniskiej. ]
|_7. | _Dojazd do nieruchomosci | Drogg gruntowg ul. Stoneczny Zakatek (droga prywatna). |
5.2. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY
Lp. | Cecha | Charakterystyka T

|:

|
Charakterystyka dziatki _ |
|

1.1. | Nr dziatki, obreb | Dziatki nr 384/4, 385/1 z obr. 0010 Jachranka.
1.2.| Powierzchnia | 413 m?
1.3. | Ksztatt, cechy geometryczne ] Dziatka o nieregularnym ksztatcie o $rednio korzystnych
} wymiarach bokéw i mato korzystnym uksztattowaniu
terenu.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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Podpiwniczenie - nie.

Technologia wykonania — budynek drewniany.
Dach - kryty papa.

Garaz — brak.

1.4. | Dostep do drogi publiczne; Dostep do drogi publicznej wymaga wyjasnieniu.
W rzeczywistosci dojazd do drogi publicznej ul. Zegrzyn-
skiej odbywa sie poprzez gruntowa droge ul. Stoneczny
Zakatek (dz. ew. nr 384/10 droga prywatna) oraz na-
stepnie ul. Wczasowg (droga gminna).
Do sporzadzenia niniejszej wyceny nie udostepniono
dokumentow potwierdzajacych dostep do drogi pu-
blicznej tj. prawa korzystania z dziatki ew. nr 384/10
stanowiacej droge prywatna.
1.5. | Uksztaitowanie powierzchni Mato korzystne uksztattowanie terenu - mocny spadek w
kierunku rzeki.
1.6. | Media Elektryczno$¢ — dostgpna.
Sie¢ gazowa — brak.
Wodocigg — dostepny.
Kanalizacja — brak.
1.7. | Zalesienia, zadrzewienia | Drzewa i krzewy ozdobne. |
1.8. | Ogrodzenie Teren dziatki czesciowo ogrodzony, wymaga uporzgd-
kowania.
1.9.J Zabudowania i urzgdzenia | Drewniany budynek letniskowy. |
1.10J Inne istotne naniesienia | Brak. |
1.11| Zagospodarowanie, utrzymanie tere- | Teren dziatki przecietnie zagospodarowany, wymagajacy
.- dalszych naktadéw na uporzadkowanie terenu.
2. | Charakterystyka budynku = |
2.1. | Rodzaj zabudowy | Wolnostojaca. |
2.2. | Ch-ka ogolna budynku Kondygnacje: 1 (parter).

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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23. | Rok (lata) budowy | Przetom lat 70-80-tych XX wieku. L
2.4, | Parametry techniczne: G
powierzchnia zabudowy | ok. 18 m2
powierzchnia catkowita | brak danych
powierzchnia uzytkowa | brak danych
kubatura | brak danych
2.5. | Wyposazenie budynku w instalacje Elektryczna.
Wodociggowa — z sieci migjskiej.
Kanalizacyjna — brak.
Gazowa — brak.
Grzewcza — brak (jedynie przenos$ny grzejnik elektrycz-
ny).
3. | Opis stanu budynku na dzieri dokonanej dokumentacji zdjeciowej o
3.1. | Stan techniczny budynku lub zaawan- | Domek letniskowy w $rednim stanie technicznym.
sowanie prac i
3.2 I Standard budynku i Podstawowy. l
3.3.| Opis stanu budynku / wykonanych | Podiogi: deski drewniane plus gumoleum.
e Tynki, roboty malarskie i oblicowania: drewniane.
Drzwi wejsciowe do mieszkania: ptytowe.
Drzwi wewnetrzne: drewniane.
Stolarka okienna: drewniana.
Wykonczenie i wyposazenie tazienki(ek): w budynku
jedynie we.
Wykoriczenie i wyposazenie kuchni: pojedyncze szafki
kuchenne wraz z podstawowym osprzetem. o
5.3. STAN W ZAKRESIE PRAWA RZECZOWEGO
Lp. | Cecha | Opis |

4

| Stan prawny nieruchomosci

Nr kw., sad prowadzacy kw.

WA1L/00024225/0, Sad Rejonowy w Legionowie, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych.

11 ‘
y ba £

Potozenie, obreby, nr dzialek (dziat
1-0)

Gmina: Serock

Miejscowos¢: Jachranka
Sposobb korzystania: letniskowa
Nr dziatki: 384/4, 385/1

1. Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywi-
stym stanem prawnym, skierowane przeciwko prawu
wiasnosci Krystyny i Wiodzimierza matz. Kobylifskich,
albowiem spadkobiercami po Krystynie Annie Kobylin-
skiej sa: Wiodzimierz Kobyliriski i Pawet Kobylinski. Wpi-
su dokonano z urzedu na podstawie art. 36 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece.

0 ), ‘ Powierzchnia nieruchomoéci (dziat | 00,0413 ha.
I-0)
il I Prawa zwigzane z wtasnoscig (dziat | Brak wpisu. ‘
I-SP) |
1.1.4. | Rodzaj prawa do nieruchomosci | \\asnosé. l
(dziat I1)
1.1.5. | Wiasciciel gruntu / uzytkownik | \Modzimierz Kobylinski — w udziale 1/1.
wieczysty (dziat 1)
1.1.6. | Ciezary i ograniczenia (dziat II1) Ostrzezenie:

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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2. Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywi-
stym stanem prawnym skierowane przeciwko prawu
wilasnosci Wiodzimierza Kobylinskiego na rzecz aktual-
nych wspoiwiascicieli: Zuzanny Anity Kobylinskiej, Julii
Anny Kobylinskiej, ktérych prawa jako spadkobiercow
stwierdzone zostaly aktem poswiadczenia dziedziczenia
rep. A nr. 397/2022.

1.1.7. | Hipoteki (dziat IV) | Brak wpisu. \
1.1.8. | Wazmianki w dziale I-O kw. | Brak wpisu. |
1.1.9. | Wzmianki w dziale I-SP kw. ' Brak wpisu. |
1.1.10 Wzmianki w dziale Il kw. | Brak wpisu. ]
14,41, Wzmianki w dziale Ill kw. | Brak wpisu. |
1.1.12] Wazmianki w dziale IV kw. | Brak wpisu. {
1113 Uwagi | Brak. |
2. | Stan administracyjno-prawny nieruchomosci |
21. | Decyzja o warunkach zabudowy | Nie dotyczy. n
22, Pozwolenie na budowe Decyzja nr 8380-74/88 zatwierdzajaca plan realizacyjny

inwestycji letniskowej z dnia 13 czerwca 1988 r.

23. | Pozwolenie lub zgoszenie budynku | Decyzja nr 8381-U/180/88 pozwolenie na uzytkowanie
de:ukytkuwania budynku letniskowego z dnia 13 czerwca 1988 r.

2.4 Konkluzja Budowa budynku zostata zalegalizowana zgodnie z pra-
wem.

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z uchwata nr 433/XLVIII/2014 z dnia 2014-03-31 Rady Miejskiej w Serocku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Serock - sekcja C, powiat legionow-
ski, woj. mazowieckie, szacowana nieruchomo$é potozona jest na obszarze oznaczonym symbo-
Ie[m !VINIZRS - terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy rekreacji indywidu-
alnej.

v 3BaITT” y .:nuus.éséh 3

fr .' -/.._ 5 ,\, 9 f"‘“."'

B g &‘
(s [ 388/22 / i, g
b d v V4 -

€390/5

xa Tl

Zapisy planu /fragmenty/:

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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Szezegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 19. Ustala si¢ nastgpujace parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania 1 podziatu
nieruchomosci:
1) minimalng powierzchnig dziatki:
a) dla terenow MN, MN/U - 800 m’,
b) dla terenéw MN/ZR - 900 m’,
¢) dla terenéw MNe, ZR - 1500 m’,
d) dla terenéw UT, UT/U, ZC - 3000 m*;
e) dla terenow W, K, - 50 m>;

2) minimalna szerokos¢ frontu dzialki:
a) dla terendéw oznaczonych symbolem MN:
- 18,0 m dla zabudowy wolno stojace],
- 15,0 m dia | segmentu w zabudowie blizniaczej,
b) dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U:
- 18,0 m dla wolno stojacej zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej oraz dla
zabudowy rekreacji indywidualnej,
- 15,0 mdla | segmentu w zabudowie blizniaczej oraz dla zabudowy ustugowej,
¢) dla terenéw oznaczonych symbolem MN/ZR, MNe, ZR, UT, UT/U, ZC, na 18,0 m;
d) dla terendéw oznaczonych symbolem W, K na 10,0 m;
3) kat polozenia dzialki wzgledem pasa drogowego od 75° do 90%
4) usytuowanie wydzielanych dzialek krotszym bokiem do dziatki drogowej, z ktorej dziatka jest
obsiugiwana, za wyjatkiem dzialek naroznych oraz sytuacji, w ktorych takie usytuowanie
uniemozliwiloby wydzielenie dziatki.

§31. 1. Dla terenow MN/ZR1, MN/ZR2, MN/ZR3, MN/ZR4, MN/ZRS, MN/ZR6, MN/ZR7,
MN/ZRS, MN/ZRY ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe ~ tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i/lub zabudowy
rekreacji indywidualnej;
2) przeznaczenie uzupelniajace - ustugi nieucigzlive;
3) nastgpujace parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) budynki wolno stojace,

b) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,

¢) wysokoé¢ zabudowy do 9,0 m,

d) poziom posa@zki pierwsze] kondygnacji przy wejsciu glownym do budynkéw mieszkalnych
na wysokosci maksymalnie 0,5 m ponad poziom terenu, a dla budynkow rekreacji
indywidualnej na wysokosci maksymalnie 1,0 m,

) dachy plaskie badz spadziste o nachyleniu polaci glownych od 20° do 457

Operat szacunkowy nieruchomosgci gruntowej niezabudowanej
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4) nastgpujace paramelry i wskazniki ksztaltowania budynkéw garazowych i gospodarczych:
a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,
b) wysokos$¢ zabudowy garazowej i gospodarczej do 6,0 m,
¢) dachy plaskie badz spadziste o nachyleniu polaci glownych od 20° do 45%
5) nastgpujqee parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 0.3,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynne) — 60%,
¢) minimalng powierzchnig¢ dziatki budowlanej: 900 m*,
d)dla budynkow garazowych i gospodarczych dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy
granicy z sasiednig dziatka budowlana,
¢) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

7. RODZAJ SZACOWANEJ WARTOSCI

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie ze standardem grunty i budynki zajmowane przez wiasciciela i jego bliskich, a nie zwigza-
ne z osigganiem dochoddw, winny by¢ wyceniane wg wartosci rynkowe;j.

Definicja wartosci rynkowej zawarta w art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest zgod-
na z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013
r. w sprawie wymogdw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych i brzmi:

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupuja-
cym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia Umowy, dziatajg z rozeznaniem |
postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sig w sytuacji przymusowey”.

7.2. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Warto$¢ rynkowa w niniejszym operacie szacunkowym zostata okreslona w podejsciu poréw-
nawczym, metoda korygowania ceny $redniej. Podejscie porownawcze do wyceny nieruchomo-
$ci scharakteryzowane zostato w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [podstawy
materialno-prawne poz. 3], w nastepujacy sposob:

Art. 153. 1.  Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zaloze-
niu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sig ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian po-
ziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sg
znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nierucho-
mosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do
poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspodtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wybor podejécia i metody szacowania jest zgodny z rodzajem szacowanej wartosci, zaleceniami
zawartymi w §4 ust. 1 rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyce-

ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, wskazaniami zawartymi w art. 154 Usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

8. ANALIZA RYNKU | WYLICZENIA PROWADZACE DO OKRESLENIA WARTOSCI

8.1. OGOLNA ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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W ostatnich latach rynek nieruchomosci gruntowych jest rynkiem nabywcy. Oferta gruntow do
sprzedania jest wigksza niz popyt na tego typu nieruchomosci. Zjawiskiem, ktory zdominowat rynek
byto znaczne ograniczenie popytu i ilosci zawieranych transakcji. Jednoczes$nie obserwuje sie sta-
bilizacje cen transakcyjnych. Analiza gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
potwierdza, ze liczy sie giéwnie lokalizacja - odlegtos¢ od centrum administracyjnego mia-
sta/gminy. Wazne jest réwniez dobre potgczenie komunikacyjne z miejscem pracy, ktére raczej nie
powinno byé wigksze niz 25 kilometréw. Z kolei najblizsze otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci
powinno gwarantowa¢ mieszkarncom spokoj i mozliwo$¢ aktywnego wypoczynku blisko natury.

W segmencie gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa od poczatku 2020 roku mozna zauwazyc
niewielki trend zwyzkowy. Gtéwng przyczyng wzrostu cen dziatek w segmencie mieszkaniowym
jest nie tyle liczba zawieranych transakcji, co wczesniejszy spadek cen gruntéw w okresie zatama-
nia finansowego. Jesli jednak oczekiwania cenowe sprzedajgcych znaczgco wzrosng, tempo za-
wierania nowych transakcji sprzedazy zwolni.

Ceny gruntéw inwestycyjnych sa bardzo zréznicowane i zalezg od takich parametrow, jak:
lokalizacja, powierzchnia dziatki, potozenie w strefie objetej planem miejscowym lub studium do
planu miejscowego i wynikajgce z przepisow planistycznych mozliwosci  inwestycyjne
determinowane przez wysoko$é zabudowy i intensywno$é zabudowy, bezposredni dojazd z
gtownej drogi, infrastruktura sieciowa blisko granicy terenu, regularne ksztafty oraz rodzaj praw do
nieruchomosci.

Wiasny domek letniskowy to marzenie sporej czesci mieszkancow miast. Dziatka letniskowa znalazia sie
w grupie tych nieruchomosci, ktére pandemia w 2020 roku wywindowata na szczyt zainteresowania
kupnem lub wynajmem. Mozliwo$¢ odpoczynku na wsi, z dala od miejskiego zgietku to doskonaty
sposdb na podiadowanie akumulatoréw i zwigkszenie swojej produktywnoéci w codziennej pracy.

| tak samo jak w przypadku gruntéw inwestycyjnych ceny nieruchomosci zabudowanych domkami
letniskowymi sg bardzo zréznicowane. Do najwazniejszych jednak nalezy zaliczy¢ lokalizacjg i
sgsiedztwo jak i blisko$¢ akwendw wodnych, oraz powierzchnie dziatki oraz stan techniczny i
standard wykonczenia domku.

8.2. POLOZENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Powiat legionowski — powiat w Polsce (wojewodztwo mazowieckie), utworzony w 1999 roku w
ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Legionowo. Powiat legionowski poto-
zony jest w centralnej czesci Niziny Mazowieckiej.
W skiad powiatu wchodza:
¢ gminy miejskie: Legionowo
gminy miejsko-wiejskie: Serock
gminy wiejskie: Jabtonna, Nieporet, Wieliszew
miasta: Legionowo, Serock.

Giéwnym atutem powiatu jest znajdujgcy sie na jego terenie Zalew Zegrzynski — sztuczne jezioro,
stuzgce celom rekreacyjnym. W jego bezposrednim otoczeniu funkcjonuje wiele osrodkéw wypo-
czynkowych, ktére latem goszczg wczasowiczow z catej Polski, a zimg skupiajg swojg dziatalnosé
na organizowaniu ,zielonych szkdt" oraz konferencji i szkolen.

Gmina Serqck — gmina miejsko-wiejska o pow. 108,08 km? polozona w powiecie legionowskim, w
wo;ewéqzt\me mazowieckim, w okolicy ujscia Bugu do Narwi. Siedziba gminy to Serock. Ogélna
liczba mieszkancéw miasta i gminy Serock wynosi 14 031 oséb.

Gmina Serock obejmuje nastepujgce wsie: Bolestawowo, Borowa Goéra, Cupel, Debe, Debinki,
Dosin, Gasiorowo, Guty, |zbica, Jachranka, Jadwisin, Kania Nowa, Kania Polska, Karolino, Ludwi-
nowo Debskie, Ludwinowo Zegrzynskie, tacha, Marynino, Nowa Wies, Skubianka, Stanistawowo,
Stasi Las, Szadki, Swiecienica, Wierzbica, Wola Kietpiriska, Wola Smolana, Zabtocie, Zalesie Bo-
rowe, Zegrze Potnocne.

Jachra.nka_ — wie$ polozona w gminie Serock, w powiecie legionowskim, w wojewodztwie
mazowieckim, w odlegtosci ok. 35 km na pétnoc od centrum Warszawy i w odlegtosci 10 km od

Operat szacunkowy nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej
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Serocka, w bliskim sasiedztwie Jeziora Zegrzynskiego. To najwigksza migjscowos¢ turystyczna
gminy Serock, z wieloma o$rodkami wypoczynkowymi.

8.3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

'Element charakterystyki | Opis i
Zakres przedmiotowy rynku Nieruchomosci gruntowe niezabudowane i zabudowane niewielkimi }
budynkami letniskowymi. 3 |
Zasigg terytorialny rynku Powiat legionowski, gmina Serock, miejscowosci Jachranka, Sku-
bianka, Karolino, Kania Polska i Dosin. )

Zasieg czasowy analizy

X12023 1. — X1 2024 . |
Dojrzaly. ‘

Ptynno$¢ rynku

Srednia. ) ]

|
Stopien rozwoju rynku !
|
|

Zakres cen jednostkowych

160 zt — 419 zt za m* powierzchni dziatki. |

Cechy ksztattujgce ceny trans-
akcyjne

Lokalizacja szczegdtowa, blisko$¢ linii brzegowej, sgsiedztwo, do-
stepnos¢ komunikacji — wyzsze ceny jednostkowe osiggajg dziatki
potozne w korzystnie na terenie gminy, blisko linii brzegowej, w sa-
siedztwie podobnej zabudowy letniskowej, z korzystnym dostep do
miejskiej infrastruktury towarzyszacej i wzgledem ukiadu komunika-
cyjnego.

Wielkos¢, ksztalt i uksztattowanie terenu, mozliwosci/utrudnienia
inwestycyjne — wyzsze ceny jednostkowe osiggajg dziatki o po-
wierzchni ok.600-900 m kw., o korzystnych wymiarach bokow, teren
dziatki ptaski, dobrze utrzymany, brak utrudnier inwestycyjnych.

Dostep do drogi publicznej i mediow — wyzsze ceny jednostkowe
osiggajg dziatki z bezposrednim dostepem do drogi publicznej, w
sgsiedztwie wszystkich mediow.

Naniesienia na dziatce, ich stan techniczny | wielko$¢ — wyzsze ceny |

jednostkowe osiggajg dziatki zabudowane wigkszymi budynkami o |
pow. zab. powyzej 40 m2, w dobrym stanie technicznym. |

Ch-ka obiektéw dominujgcych w
obrocie

Dziatki o powierzchniach ok. 600-900 m kw. niezabudowane lub za-
budowane niewielkimi budynkami w stanie od dobrego po sredni.

Preferencje nabywcéw

| —

_ dobrze rozwinietg podstawowg infrastrukturg.

Nabywcy preferujg dziatki o powierzchni ok. 600-800 m kw.,
z dobrym dostepem do mediéw, zabudowane budynkami w dobrym
stanie technicznym, blisko linii brzegowej, z korzystnymi warunkami
dojazdowymi, w fadnej okolicy, z dala od ucigzliwosci ulicznych, z

8.4. PRZEDMIOT WYCENY NA TLE UWARUNKOWAN RYNKU LOKALNEGO

Obiekt wyceniany a obiekty dominujace w obrociiJ Typowy.

Atrakcyjnosé wycenianego obiektu

‘ Przecigtna.

Ptynnos¢ wycenianego obiektu

‘ Srednia.

8.5. OBLICZENIA PROWADZACE DO WYZNACZENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci - dziatka gruntu o powierzchni 413 m kw., zabudowana
budynkiem mieszkalnym parterowym o pow. zab. ok. 18 m2 w $rednim stanie technicznym - jako
rynek poréwnywalny przyjeto nieruchomosci gruntowe zabudowane niewielkimi budynkami miesz-
kalnymi jak i grunty niezabudowane.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej
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W ponizszej tabeli przedstawiono dane transakcyjne uwzglednione w procesie wyceny:

Pow. Cena Cena
Lp. Data Gmina | Miejscowos¢ | Ulica dziatki | transkac. jedn. Opis nieruchomosci
[m2] [24] [ztim2]
1. |2023-11-23 |Serock |Dosin beznazwy | 908 | 160000 176 fﬁ,‘j‘;“a Higzabudowans
2. |2023-11-24 |Serock |Jachranka  |beznazwy | 598 | 130000 217 ?ﬁﬁ;"a niszabudowana
. . Dziatka zabudowana
3. | 2023-12-18 | Serock | Kania Polska | Miodowa 308 122 000 396 budynkiem o pz 32 m2.
< Dziatka zabudowana
4. 2023-12-28 | Serock | Kania Polska | Sosnowa 621 260 000 419 budynkiem o pz 35 m2.
5. |2024-01-26 | Serock |Jachranka |beznazwy | 1098 | 180000 164 mﬁ)’ka niezabudawans
7. |2024-03-05 |Serock |Jachranka | Dosifiska 800 | 140000 175 ?ﬁﬁ)"‘a rigzabudowana
8. |2024-03-21 |Serock |Jachranka |beznazwy | 1155 | 185000 | 160 ([ﬁﬁ)"“"‘ TiezaRud AR
: Dziatka zabudowana
9. [2024-04-29 |Serock |Jachranka Gajowa 317 80 000 252 budynkiem o pz 17 m2.
Sioneczni- Dziatka zabudowana
10. | 2024-05-28 | Serock | Jachranka kowa 406 140 000 345 budynkiem o pz 22 m2.
11. |2024-06-14 |Serock |Jachranka | Dosiriska 800 | 150000 | 188 ?hf';)*ka nlezablidewana
. Dziatka zabudowana
12. | 2024-06-26 | Serock | Skubianka Korzenna 951 280 000 294 budynkiem o pz 31 m2.
13. |2024-07-08 |Serock |Jachranka | beznazwy | 1200 | 225000 188 (Dhﬁﬁ)"‘a higzabudawand
14. | 2024-07-19 | Serock |Jachranka Daktylowa 900 178 000 198 I(:;:ﬁ;ka BiezabUCOWENR
; Dziatka zabudowana
15. |2024-07-26 | Serock | Skubianka Debowa 1026 260 000 253 budynkiem o pz 35 m2.
16. |2024-08-13 |Serock |Jachranka |beznazwy | 1620 | 315000 194 ?ﬁﬁ;ka hlezabydowand
17. |2024-08-21 | Serock |Karolino Pod Lipa 800 | 150000 | 188 (ﬁ’jﬁfka HiEsasudamana
18. |2024-08-30 |Serock |Skubianka |beznazwy | 1000 | 250000 | 250 ?Jﬁ;‘ka Alezabudowans
Trend cenowy
500

300

A

100

200 ( —\\’A{\#

—p— Cena transakcyjna

Trend czasowy

2023-11-23

2024-02-23

2024-05-23

2024-08-23

Na podstawie przyjetych do wyliczen transakcji na powyzszym wykresie

przedstawiono ksztattowanie sie trendu czasowego w badanym okresie.

Whioskujgc z wykresu nalezy stwierdzi¢, ze trend cenowy w badanym okresie miat
niewielkg tendencje znizkowa.

Do dalszych wyliczen odstgpiono od aktualizacji cen z tytuty trendu czasowego.

Proba reprezentatywna opiera sie na:

18.

elementach w nastepujgcym przedziale cenowym:

Operat szacunkowy nieruchomasci gruntowej niezabudowanej
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Cmin 160
Cmax 419
Csr 239

gdzie:
Cmax - cena maksymalna 1 m kw. powierzchni w probce reprezentatywnej
Cmin - cena minimalna 1 m kw. powierzchni w probce reprezentatywnej
Csr - érednia cena 1 m kw. powierzchni okreslona na podstawie probki reprezentatywnej

W ponizszej tabeli opisano transakcje o cenie minimalnej i maksymalnej:

Pow. Cena Cena

Cena | Data Gmina | Miejscowos¢ | Ulica dziatki | transkac. jedn. Opis nieruchomosci
[m2] [z8] [zt/m2]

2024-03-21 | Serock |Jachranka | beznazwy |1155 [185000 | 160 ?“ﬁﬁ;ka niszabudovand

il Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, potozona w powiecie legionowskim, gminie Serock, miejscowosci Ja-
chranka, nieruchomosé skiadajaca sie z 1 dziatki o powierzchni 1155 m kw., w ksztalcie prostokata, przeznaczona

pod zabudowe mieszkaniowa jednoradzinna, w sasiedztwie stabo zagospodarowanym, W dalszej odlegtosci od linii
brzegowej. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez udziat w dzialce drogowej.

. Dziatka zabudowana
2023-12-28 | Serock | Kania Polska | Sosnowa 621 260 000 419 budynkiem o pz 35 m2.

Nieruchomosé gruntowa zabudowana, potozona w powiecie legionowskim, gminie Serock, miejscowosci Kania

max | Polska, przy ul. Sosnowej, nieruchomosé skiadajgca sig z 1 dziatki o powierzchni 621 m kw., o korzystnym ksztaicie

prostokata, zabudowana budynkiem letniskowym o pow. zabudowy 35 m2, w dobrym stanie technicznym, potozona

w sasiedztwie podobnych nieruchomosci, w niedalekiej odlegtosci od linii brzegowej. Nieruchomos$¢ posiada bezpo-
$redni dostep do drogi publicznej.

Granice wspoiczynnikoéw korygujgcych sg nastepujgce:

Kmin 0,6711
Kmax 1,7543

gdzie: Kmin = Cmin / Csr
Kmax = Cmax / Csr

Na podstawie analizy cen transakcyjnych przyjetych do wyliczen w ponizszej tabeli ustalono cechy
rynkqwe wraz z oceng ich wptywu na cene jednostkowg 1 m kw. powierzchni gruntu oraz przed-
stawiono wyliczenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianegj nieruchomosci.

Wielkos¢ wspotczynnika korygujgcego: na dzien wyceny

Zakres
Zakres | kwotowy
Cecha ocen korekt Kmin Kmax | Ocena Ki Skala ocen
30% - korzystne potozenie na terenie
gminy Serock, blisko linii brzegowej, w
e sasiedztwie podobnej zabudowy
Lokalizacja mieszkaniowej, korzystny dostgp do
Elz':iigéfg\:?, miejskiej infrastruktury towarzyszacej i
i inii . " wzgledem uktadu komunikacyjnego,
b!zegowej, s3- 0% G 02013 | 05263 20% 0;4160 20-1goe% - stany posrednie, 0"/: J- m‘o;\iej
siedztwo, do_stqp_— korzystne pofozenie na terenie gminy
nosé komunikacji Serock, w dalszej odlegtosci od linii
brzegowej, mniej korzystny dostgp do
miejskiej infrastruktury towarzyszacej i
uktadu komunikacyjnego

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowangj
str. 14




www.wyceny24.pl

20% - dziatka o powierzchni 600-800 m
kw., o korzystnych wymiarach bokéw,
z : teren dziatki ptaski, brak utrudnien
" oo —
terenu, mozliwo- | 20% 52 | 01342 | 03509 | -10% | 0,0259 1ﬁé°wi§‘f§?ﬁ'n?§iﬁ§2}%o°o/‘}n Selan o
scilutrudnienia powyzej 800 m kw. lub o nieregularnym
inwestycyjne iflub mato korzystnym ksztatcie, stabo
utrzymane lub wystepujg ograniczenia
inwestycyjne
10% - bezposredni dostep do drogi
publicznej, wszystkie media w bezpo-
Dostep do drogi $rednim sgsiedztwie nieruchomosci, 5%
publicznej i me- 10% 26 0,0671 | 0,1754 5% 0,1213 | - stany posrednie, 0% - dostep poprzez
diow udziat w dziatce drogowej lub stuzeb-
nos¢ gruntowa, brak dostgpu do
wszystkich mediéw
40% - dziatki zabudowane, budynki o
Naniesienia na pow. zab. powyzej 40 m2, stan budyn-
dziatce, ich stan kéw dosé dobry, 10-30% - dziatki zabu-
techniczny i wiel- 40% 168 02685 | 07017 | 20% | 0,4851 dowane budynkami o pow. zab. ponizej
kosé 40 m kw. budynki w stanie od dobrego
po éredni, 0% - dzialki niezabudowane
Wielko$¢ wspot-
czynnika korygu- 100% 259 0,6711 | 1,7543 | 35% | 1,0502
Jacego

* dokonano ekstrapolacji cechy z uwagi na uksztattowanie terenu - ostry spadek w kierunku rzeki

Wartos¢ 1 m kw. pow. dziatki szacowany jest wediug nastepujacej zaleznosci:

gdzie:

W=C, x YK,

K .

I=1

CSF

i=1

- cena srednia z proby

- suma wartosci wsp. korygujacych dla wycenianej nieruchomosci

Zgodnie z powyzszym warto$¢ 1 m kw. pow. przedmiotowej nieruchomoéci oraz jej warto$é rynko-

wa wynosza:

Csr [z/m2] 238,66
Wspét. koryg. Ki 1,0502
Cskoryg. [zfm2] 250,64
Pow. dziatki [m2] 413
Wartosé rynkowa
dziatki [21] 103 515
na dzien wyceny

| 104000

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowane;
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9. PODSUMOWANIE | WYNIK WYCENY

Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem Ietpiskowym o pow. zabudo-
wy ok. 18 m kw., potozonej na dziatkach o nr ewid. 384/4, 385/1 w ob_rebie 0010 Jachranka przy ul.
Stoneczny Zakatek w gminie Serock, miejscowosci Jachranka wynosi:

Wartos¢ rynkowa wg a_;tapu na dzien doko- | 104 000 zt
nania dokumentacji zdjeciowej slownie: sto cztery tysiace ziotych

Wartosé rynkowa udziatu w wys. 1/4 wg = 26 000 zt

gy’ na. dziefi dokonanej dokumentacjl sfownie: dwadziescia szesc tysigey ztotych
zdjgciowej

Oszacowana powyzej warto$é rynkowa nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych za obiekty
podobne do wycenianego na rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomosci. - o
Na podstawie analizy cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych i cech_ nieruchomosci
gruntowych oraz informacji uzyskanych od uczestnikow tego rynku, otrzymany wynik ngIeZy uznacé
za realny. Ocena cech rynkowych wycenianej nieruchomosci nie przekracza skali przyjetej do wy-
ceny, a warto$é rynkowa oszacowana w niniejszym operacie znajduje odzwierciedlenie w cenach
transakcyjnych obiektéw poréwnawczych.

Oszacowana powyzej warto$é rynkowa zostata policzona pod warunkiem, iz nieruchomos¢ posia-
da uregulowany dostep do drogi publicznej tj. ul. Wczasowej. B T
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Autor operatu, podpis i pieczec¢:
Miejsce i data sporzadzenia operatu: Warszawa, 22 listopada 2024 r.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

[1] Obliczenia wykonane zostaty z pomocg arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢
obarczone minimalnymi niedokiadnosciami wynikajgcymi z zaokraglen do liczb catkowitych.

[2] Operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

[3] Operat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dia celu okre$lonego w operacie i nie moze by¢ wyko-
rzystywany w zadnym innym celu.

[4] Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci
w jakikolwiek sposob bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publikacii.

[5] Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz warto$¢
oszacowana w niniejszym operacie.

[6] Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie pono-
si odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powotanych w operacie zrodet da-
nych merytorycznych.

[7] Operat niniejszy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty sporzgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub inne istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami.

[8] Wyceniajgcy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcdéw majatkowych.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej
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11. SPIS ZALACZNIKOW

[11 Mapa lokalizacyjna.

[2] Dokumentacja prawna.
[3] Dokumentacja zdjgciowa.
[4] Polisa ubezpieczeniowa.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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Mapa lokalizacyjna.
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Dokumentacja zdjeciowa.

teren dzi




2. Budynek letniskowy wewnatrz




Polisa ubezpieczeniowa.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA

ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ O
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wyceny24.pl Beata Cegieta

02-776 Warszawa, Indiry Gandhi 35 / 120

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015793

Draswe DOWIAZ Kowe) IpezZzopieczenia dpowledZialnoscl oywilne

na okres: 24/01/2024 - 23/01/2025

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 396.00 PLN

iExpert.pl spolka Akeyjna
Al Jerozolimskie 99 tok. 32
02-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 140437850
KIP 525-235-52-48




