Starostwo Powiatowe w

Piasecznie
05-500 Piaseczno, ul. Chyliczkowska 14

Piaseczno, dnia 24 listopada 2023 r.

Znak sprawy: WZ0.683.80.2023 AO

Pani Walentyna Korniluk
Rzeczoznawca majatkowy
ul. Dunikowskiego 30
02-784 Warszawa

W zwigzku z prowadzonym w tut. Starostwie postgpowaniem w sprawie ustalenia
odszkodowania za dziatk¢ ewid. nr 428/1 o pow. 215 m?, potozong w obr. Chylice,
gm. Piaseczno, obj¢ta decyzjg Starosty Piaseczynskiego nr 34/2022 z dnia 5 wrzes$nia 2022 r.
o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej
pn.: ,,yozbudowa ul. Polnej wraz z budowq i przebudowq sieci uzbrojenia terenu w Chylicach,
gm. Piaseczno” (ZRID) — w zalagczeniu przekazuj¢ kopi¢ pisma Gminy Piaseczno z dnia
10 listopada 2023 r. w sprawie zastrzezen do dokonanej wyceny warto$ci ww. nieruchomosci
1 prosze o ustosunkowanie si¢ do podniesionych w nim kwestii, w terminie 14 dni od daty
doreczenia niniejszego pisma.

Z up. Starosty Piaseczynskiego
Adam Os$ka
p.o. GLOWNEGO SPECJALISTY
Wydzial Zwrotow i Odszkodowan
(podpisano elektronicznie)

Zalacznik:
- kopia pisma Gminy Piaseczno z dnia 10 listopada 2023 r.

Do wiadomosci:

1. Elektroniczna Tablica Ogloszen
Starostwa Powiatowego w Piasecznie

2. Strona Internetowa Biuletynu Informacji Publicznej
Powiatu Piaseczynskiego

3. Gmina Piaseczno

4. aa

Wydruk stanowi dowod tego, co zostato stwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego,
zgodnie z art. 39° ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst jedn.:
Dz.U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.). Zostat on wytworzony za pomocq systemu teleinformatycznego i podpisany
kwalifikowanym podpisem elektronicznym.
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Dot.: WZ0.683.80.2023.A0

W zwigzku z prowadzonym postgpowaniem w sprawie ustalenia odszkodowania za dziatke
oznaczong w decyzji Starosty Piaseczyniskiego nr 34/2022 z dnia 5 wrzeénia 2022r. numerem 428/1,
obr. Chylice — informuje, iz po zapoznaniu si¢ z trescig operatu szacunkowego, nie akceptuje wskazanej
w nim wartosci rynkowej prawa wlasnosci gruntu.

Zgodnie z trescig operatu szacunkowego Wyceniana nieruchomosé jest polozona na terenie
miejscowosci Chylice w gm. Piaseczno przy ulicy Polnej. (...) Wies Chylice polozona jest w péinocno -
wschodniej czgsci gminy Piaseczno i sqsiaduje z wsiami: Chyliczki, Jastrzebie, Siedliska i Chylice Pélko
w gm. Piaseczno i miastami: Piaseczno i Konstancinem — Jeziorng. Przez wies Chylice przechodzi droga
— ul. Starochylicka, ktora tgczy miasta Piaseczno i Konstancin — Jeziorng z drogq krajowg 79. Wzdtuz
ul. Starochylickiej rozwija si¢ zabudowa uslugowa oraz handlowa. Miejscowosé Chylice w czesci
potnocnej dawno stracita rolniczy charakter, mieszkaricy prowadzq typowo miejski tryb zycia, natomiast
czes¢ poludniowa wsi nadal jest uzytkowana rolniczo. Wyceniana dziatka jest polozona przy ul. Polnej
w Srodkowej czegsci wsi. (pkt. 5.2, str. 6 wyceny).

W odniesieniu do ww. opisu nieruchomosci wycenianej, watpliwos¢ w pierwszej kolejnosci
budzi wykazana na stronie 14 operatu lista transakcji, zawierajgca wybdr nieruchomosci stanowigcych
podstawg wyceny. Przyjecie w pkt 7 tabeli nieruchomosci potozonej w miejscowosci Jézefostaw, przy
ul. Dzialkowej, jest nie do zaakceptowania. Zgodnie z opisem jest to Nieruchomosé polozona
w poinocnej czgsci powiatu piaseczyviskiego w poblitu granicy z Warszawg, na terenie silnie
zurbanizowanym, bardzo dobry dostep do infrastruktury spolecznej. W sqsiedztwie nieruchomosci
znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa i uslugowa. Droga dojazdowa o nawierzchni asfaltowej
z pelnym uzbrojeniem. (pkt. 10, str. 17 wyceny). Srednia arytmetyczna cena okrelona na podstawie
zbioru transakcji sprzedazy w sklad ktérej wchodzi nieruchomosé potozona w miejscowosci Jozefostaw
jest zawyzona, co ma bezposredni wptyw na nieadekwatny wynik wyceny.

Sporzadzona przez autork¢ operatu charakterystyka nieruchomosci nie odzwierciedla
diametralnie odmiennych cech rynkowych nieruchomosci wycenianej w stosunku do nieruchomosci
o cenie maksymalnej, zestawionych do poréwnania.

Opis oceny ,,bardzo dobra” dla cechy ,,Potozenie (strefa)”: pofozona w péinocnej czesci powiatu
piaseczyniskiego na terenie silnie zurbanizowanym w poblizu granic miasta, bardzo dobry dostegp do
infrastruktury spolecznej — nie stanowi charakterystyki nieruchomosci wycenianej. Uzasadnieniem
braku podobiefistwa jest fakt, iz nieruchomo$¢ wyceniana potozona jest zgodnie z opisem
nieruchomosci na terenie, na ktérym dopiero rozwija si¢ zabudowa ustugowa oraz handlowa, czgs¢ wsi
uzytkowana jest rolniczo, w czesci mieszkancy prowadza typowy miejski tryb zycia.
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Natomiast miejscowosé Jozefoslaw znajduje si¢ na terenie, ktory obecnie jest silnie
zurbanizowany, przy granicy z Warszawg, ze zdecydowanie lepszym dostgpem do komunikacji,
ustug, z niepordwnywalnie lepszym zagospodarowaniem. W otoczeniu nieruchomosci nie znajduja si¢
pola rolne a Las Kabacki — co lacznie wplywa na zdecydowanie lepsze polozenie wzgledem wsi Chylice.
Niezrozumialym jest zatem przyjecie do wyceny tak diametralnie rézniacej si¢ od siebie nieruchomosci
do bezposredniego poréwnania i przypisanie obu nieruchomosciom w cesze ,,Potozenie (strefa)” oceny
,bardzo dobra”. Nasteprie w zakresie wspotczyninikéw korygujacych od 0,208 do 0,553 wyceniana
nieruchomo$¢ w cesze rynkowej ,,Polozenie (strefa)” zyskuje not¢ maksymalng 0,553 co sztucznie
zawyza jej warto$é. Podkresienia wymaga, iz cecha ,Polozenie (strefa)” posiada wagg 30%, czyli
najbardziej wpiywa na wynik wyceny.

Zatem, przyjete wspdtczynniki nie koryguja réznic charakteryzujacych nieruchomosé o cenie
najwyzszej z nieruchomoscia wyceniana.

Podkreslenia wymaga rdéwniez, iz ostateczny wynik wyceny za m2 gruntu drogowego,
przewyzsza warto$¢ za m2 transakcji przyjetej do ustalenia warto$ci nieruchomosci przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowa. Mianowicie, autorka wyceny celem ustalenia wartosci nieruchomosci
przeznczonych pod zabudowe mieszkaniowa z ustugami, wskazata transakcj¢ nieruchomoscia potozong
w rejonie ulicy Starochylickiej, gdzie cena zaktualizowana wynosi 181,10 zt/m2 — czyli jest nizsza, od
wyniku wyceny dziatek potozonych przy ul. Polnej z przeznaczeniem pod drogg.

Cecha ,,Sasiedztwo” zostala skorygowana za pomoca wspdlczynnikéw, natomiast cecha
,»Uzbrojenie” odzwierciedla peing infrastrukturg znajdujacg sie na ul. Polnej w Chylicach.

Cecha ,,Jako$¢ drogi dojazdowej” zostala zdecydowanie zawyzona. Droga dojazdowa byla
gruntowa, o zlej jako$ci, z nieréwno$ciami. Przyjecie zakresu wspotczynnikéw korygujacych od 0,173
— 0,461 wspélczynnika 0,317 nie odzwierciedla w sposdb adekwatny jako$ci drogi dojazdowej,
w konsekwencji zawyzajac wyceng.

Majac na uwadze powyzsze, wnosz¢ o przyjecie wilasciwych zalozen celem dokonania
prawidlowej wyceny. '

hge ik, Robert Widz
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