Starostwo Powiatowe w Piasecznie
05-500 Piaseczno, ul. Chyliczkowska 14

Piaseczno, dnia 24 listopada 2022 r.

Znak sprawy: WZ0.683.453.2021 1Z

Gmina Piaseczno

ul. KoSciuszki 5
05-500 Piaseczno

W nawigzaniu do pisma strony z dnia 24 pazdziernika 2022 r. w sprawie zastrzezen
do dokonanej wyceny warto$ci nieruchomos$ci potozonej w obr. 0016 Piaseczno,
gm. Piaseczno, oznaczonej jako dziatka nr 29/5, objetej decyzjg Starosty Piaseczynskiego
nr 2/2020 z dnia 2 marca 2020 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i zezwoleniu
narealizacj¢ inwestycji drogowej pn.:, rozbudowa drogi gminnej: ulicy Dworcowej
na odcinku od ul. Sienkiewicza do ul. Jana Pawla Il (bez skrzyzowania) w Piasecznie” -
w zalagczeniu przesytam odpowiedz bieglego rzeczoznawcy majatkowego na ww. zastrzezenia.

Oceniajac operat szacunkowy, sporzadzony w dniu 28 kwietnia 2022 r., oraz zlozone
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego wyjasnienia, organ stwierdza, Ze zostal on
wykonany przez uprawnionego rzeczoznawc¢ majatkowego, z uwzglednieniem
obowigzujacych w tym zakresie przepiséw, tj. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1899 ze zm., zwanej dalej ugn) oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 555) i w oparciu o ten
operat zamierza ustali¢ odszkodowanie.

W  S$wietle przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, mozliwo$¢
merytorycznej oceny operatu szacunkowego zostala przekazana do kompetencji organizacji
zawodowych rzeczoznawcoOw majatkowych (art. 157 ust. 1 ugn). W przypadku dalszego
kwestionowania ww. operatu szacunkowego, strona postgpowania, w celu dokonania oceny
prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego moze wigc zwroci¢ sie¢ do organizacji
zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych.

Ponadto informuje, iz z uwagi na konieczno$¢ zebrania materialu dowodowego, zgodnie
zart. 7, art. 77 § 1 1 art. 80 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r., poz. 2000, zwanej dalej Kpa), nie byto mozliwe
zalatwienie przedmiotowej sprawy w terminie wynikajacym z art. 35 Kpa.



Biorac pod uwage powyzsze, dzialajac na podstawie art. 36 § 2 Kpa, informuje,
ze zalatwienie sprawy nastapi nie pozniej niz do dnia 28 marca 2023 r.

Zgodnie z art. 37 § 1 Kpa stronom przysluguje prawo do wniesienia ponaglenia
do Wojewody Mazowieckiego, 00-950 Warszawa, Plac Bankowy 3/5, za posrednictwem
Starosty Piaseczynskiego (art. 37 § 3 Kpa).

Z up. Starosty Piaseczynskiego
Agnieszka Binkowska-Czerczer
p-o. NACZELNIKA WYDZIALU
ZWROTOW I ODSZKODOWAN
(podpisano elektronicznie)
Zalacznik:
- kopia pisma Pani Jolanty L.opacinskiej z dnia 16 listopada 2022 r.

Do wiadomosci:

1. Polska Spoétka Gazownictwa Sp. z o.0.
Oddziat Zaktad Gazowniczy w Warszawie
PGE Dystrybucja S.A.

Elektroniczna Tablica Ogloszen

BIP Starostwa Powiatowego

a/a

kv

Wydruk stanowi dowdd tego, co zostato stwierdzone w pismie wydanym w formie dokumentu elektronicznego, zgodnie z art. 393 Kpa.
Zostat on wytworzony za pomocg systemu teleinformatycznego i podpisany kwalifikowanym podpisem elektronicznym.



FACHEUD JOLANTA LOPACINSKA

WYCENA NIERUCHOMOSCI DORADCA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ul. Belgradzka 10 m 50 tel. 602 648 881
02-793 Warszawa jolanta.lopacinska@gmail.com

Warszawa, 16.11.2022 r.,

Starosta Piaseczynski
ul. Chyliczkowska 14
05-500 Piaseczno

dot. WZ0.683.453.2021.1Z

W nawigzaniu do pisma Urzedu Miasta i Gminy Piaseczno z dnia 24.10.2022 r. uprzejmie informuje,
ze wycena dziatki ew. nr 29/5 obr.16 miasta Piaseczno, wykonana zostata zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa w oparciu o § 36 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555 —
tekst jednolity):

»$ 36. 4. W przypadku, gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub przejeta z mocy
prawa nieruchomosc, ktora na dzieri wydania decyzji byta przeznaczona pod inwestycje drogowyg,
wartosc¢ rynkowq okresla sie, przyjmujqc przeznaczenie nieruchomosci przewazajqce wsrod gruntéw
przylegtych, chyba ze okreslenie wartosci jest moiliwe przy uwzglednieniu cen transakcyjnych
nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio.”

co zostato wskazane w pkt 6. operatu:

~Uwzgledniajgc powyisze uwarunkowania prawne | stan rynku lokalnego oraz przeznaczenie
przedmiotowej nieruchomosci w planie i jej stan zagospodarowania w dacie 02.03.2020 r.:

v’ przyjeto poziom cen z daty wydania decyzji o ustaleniu odszkodowania, czyli z daty wyceny
(zgodnie z art. 130.1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami),

v’ przyjeto stan nieruchomosci na dzieri 02.03.2020 r. (data wydania decyzji udzielajgcej
pozwolenia na realizacje inwestycji drogowej),

v wartos¢ rynkowq prawa wiasnosci nieruchomosci oszacowano podejéciem poréwnawczym
przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci przeznaczonych pod drogi (zgodnie z §
36.1. RRM) - nieruchomos¢ na dzieri wydania decyzji przeznaczona byta pod droge publiczng, a
przeznaczenie nieruchomosci zgodne z celem wywtaszczenia nie spowodowato zwigkszenia jej
wartosci,

v’ przyjeto podejscie poréwnawcze, przy czym warto$¢ rynkowq gruntu okreslono przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng i ustugowq (w przypadku przedmiotowej nieruchomosci ma
zastosowanie § 36.4. RRM — z uwagi na brak na rynku transakcji gruntami drogowymi
podobnymi do przedmiotowego, wartos¢ okreslono przyjmujqgc przeznaczenie przewaZajgce
wsréd gruntow przylegtych, czyli w oparciu o grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng i ustugowg).”

Jednoczesnie w pkt. 7.4. operatu uzasadniono, dlaczego -z uwagi na niepodobieristwo nieruchomosci
— nie mozna wartosci przedmiotowej nieruchomosci oszacowaé¢ w oparciu o transakcje
nieruchomosciami tzw. "drogowymi”.



Zgodnie z § 4 ust.1i 3. Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoséci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555 — tekst jednolity):

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc¢ bedqcq przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci oszacowano w podejsciu poréwnawczym metoda
poréwnywania parami zgodnie z §36 ust 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555 —
tekst jednolity) przyjmujgc przeznaczenie nieruchomosci przewazajgce wsréd gruntow przyleglych.

Zgodnie z zapisem na str. 30 operatu z dnia 28 kwietnia 2022 r.: ,Oszacowana w operacie szacunkowym
jednostkowa wartos¢ prawa wfasnosci gruntu jest nizsza od Sredniej ceny gruntdéw inwestycyjnych na
przyjetym lokalnym rynku, jakie znajdujq sie w zbiorze transakcji stanowiqcym podstawe wyceny.
Wynika to z cech gruntu przedmiotowego w dacie 02.03.2020 r. (oceny cech nieruchomosci wycenianej
sq przecietne, oraz cech i cen nieruchomosci w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny (w zwigzku z
zapisami w_mpzp zastosowano w_procedurze wyceny $§45.1. Rozporzgdzenia rady Ministrow w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego). Ceny gruntéw najblizej
potozonych wzgledem nieruchomosci przedmiotowej wynosity 1100 zt/m? (ul. Dworcowa) i 1452 zt/m?
(ul. Wojska Polskiego), przy czym, wartosé dziatek przeznaczonych w planie pod drogi nie jest tozsama
Z wartoscig gruntéw budowlanych przyleglych z uwagi na réine cechy rynkowe (np. ksztaft,
mozliwosci inwestycyjne). Deweloperzy w biznes planach standardowo przyjmujq, iz cena gruntow
przeznaczonych pod drogi stanowi ok. 50% ceny gruntéw inwestycyjnych”.
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