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Rzeczoznawca majatkowy Fritz Kaegi wydaje pierwsze ponowne wyceny nieruchomosci
dla Chicago
Rynek nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych w Rogers Park wykazuje silny wzrost

Biuro rzeczoznawcy majgtkowego w powiecie Cook opublikowato wstepne wyceny
nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych w Rogers Park. Jest to pierwsza z o$miu gmin
(township) w obrebie Chicago, ktére zostang ponownie wycenione w 2021 r. i pierwsza gmina w
Chicago, ktéra zostanie ponownie wyceniona pod przewodnictwem rzeczoznawcy majgtkowego
Fritza Kaegi, ktéry objat urzad po ostatniej ponownej wycenie w Chicago w 2018 r.

,Pomimo pandemii rynek nieruchomosci w Chicago trzyma sie mocno” — powiedziat
rzeczoznawca majatkowy Kaegi. ,W wielu czesciach miasta warto§¢ domow utrzymuje sie na
statym poziomie lub rosnie. COVID-19 miat negatywny wptyw na niektére rodzaje
nieruchomosci komercyjnych, ale ogdlnie rzecz biorgc, od roku 2018 czynsze wzrosty,
powodujgc wzrost wartosci nieruchomosci”.

Wzrost w wycenach odzwierciedla silny rynek. Wyceny, zgodnie z prawem stanu lllinois,
powinny odzwierciedla¢ ogdlne wartosci rynkowe. Pierwszym krokiem do zapewnienia, ze
wiasciciele nieruchomosci ptacy tylko tyle podatkéw od nieruchomosci, ile powinni — bez
koniecznosci sktadania odwotan w celu skorygowania niedoktadnych wycen — jest zadbanie o
to, aby wyceny wszystkich rodzajéw nieruchomosci doktadnie odzwierciedlaty sytuacje na rynku
nieruchomosci.

Wyceny budynkéw mieszkalnych

W modelach biura rzeczoznawcy majgtkowego na rok 2021:

e W 2020 r. mediana cen sprzedazy domow w Rogers Park wynosita okoto 380 000 USD
za domy jednorodzinne i 150 000 USD za kondominia.

e W swoich modelach wyceny biuro rzecznika majgtkowego oszacowato, ze w roku 2021
domy jednorodzinne majg warto$¢ rynkowa miedzy 320 000 a 410 000 USD, a
kondominia miedzy 130 000 a 170 000 USD. Szacunkowe wartosci zalezg od lokalizacji
i charakterystyki poszczegolnych nieruchomosci.

Wyceny doméw jednorodzinnych i kondominiéw w Rogers Park w roku 2021 spetniaty wszystkie
standardy International Association of Assessing Officer dotyczgce wysokiej jakosci wycen.
Domy jednorodzinne w grupie dolnej o jednej trzeciej wartosci nieruchomosci odnotowaty
najwiekszg poprawe w zakresie tych miernikdw jakosci oceny.

Niezalezne raporty, w tym raport w Chicago Tribune z 2017 r., wykazaty, ze poprzednie
ponowne wyceny nieruchomosci w Chicago skutkowaty przeszacowaniem warto$ci niektérych
domow o nizszej wartosci, podczas gdy domy o wyzszej wartosci zazwyczaj byly wyceniane za
nisko.
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Wyceny budynkéw komercyjnych

Hotele i nieruchomosci handlowe nalezg do sektorow, w ktérych odnotowano najwieksze spadki
od poczatku pandemii COVID, podczas gdy czynsze w mieszkaniach wielorodzinnych, sklepach
spozywczych, budynkach przemystowych i centrach danych byty stabilne lub odnotowaty wzrost
od poczatku pandemii COVID. W modelach biura rzeczoznawcy majgtkowego na rok 2021.:

e Czynsze na poziomie rynkowym za mieszkania w Rogers Park mieszczg sie w zakresie
od 780 do 2000 dolaréw miesiecznie. Wskaznik powierzchni niewynajetej na rynku
wynosi 9%. Szacuje sig, ze warto$¢ rynkowa wynosi od 47 000 do 208 000 USD za
lokal.

e Biura w Rogers Park majg powierzchnie od 2200 do 48 000 stép kwadratowych i sg
wyceniane na 17-18 USD za stope kwadratowg za czynsz przy 5% wskazniku
powierzchni niewynajetej na rynku. Szacunkowe wartosci rynkowe to 75-120 USD za
stope kwadratowa.

Wedtug raportéow International Association of Assessing Officers wartosé nieruchomosci
komercyjnych w Chicago byta niedoszacowana w 2018 r., co mogto przyczynic sie do
przesuniecia czesci obcigzenia podatkowego z nieruchomosci komercyjnych na nieruchomosci
mieszkalne. Ponowne wyceny w roku 2021 odzwierciedlajg aktualne dane rynkowe i udziat
nieruchomosci komercyjnych w rynku.

Dostep do wszystkich raportdow o nieruchomosciach mieszkalnych i komercyjnych—w tym do
wycen domow wielorodzinnych, szczegétowych badan jakosci wyceny nieruchomosci
mieszkalnych oraz zrédet danych o nieruchomosciach komercyjnych i metodologii—mozna
uzyskac na stronie http://cookcountyassessor.com/rogers-park-2021.

Jaki jest zwigzek miedzy wycenami a podatkami od nieruchomosci

Na podstawie wyceny nieruchomosci w Chicago dzielone sg podatki okregowe, z ktérych
pokrywane sg ustugi takie jak szkoty, parki, biblioteki i emerytury. Rzeczoznawca majgtkowy nie
ustala stawek podatkowych. Wyzsze wyceny nie muszg koniecznie oznacza¢ wzrostu
przychoddw uzyskiwanych w okregach podatkowych.

Wazne jest, aby zrozumiec, ze wzrost w wycenie nieruchomosci nie prowadzi do takiego
samego wzrostu na rachunku podatkowym za dang nieruchomos¢. Udziat danej nieruchomosci
w podatkach zalezy od ponownej wyceny w catym Chicago, od doméw w Chatham i Jefferson
Park po nieruchomosci komercyjne w Little Village i Loop.

Jesli wzrost szacunkowej wartosci dla celéw podatkowych w innych czesciach Chicago
przewyzszy wzrost wyceny indywidualnej nieruchomosci, udziat tej nieruchomosci w podatkach
od nieruchomosci moze sie zmniejszy¢ pomimo wzrostu wartosci nieruchomosci. W 2018 r.
nieruchomosci w Rogers Park stanowity 2% catkowitej szacunkowej wartosci dla celéw
podatkowych nieruchomosci w Chicago.

Wyceny z 2021 r. wptyng na druga rate rachunku za podatek od nieruchomosci wystawiony pod
koniec 2022 r.

Skladanie odwotania od decyzji o wycenie nieruchomosci
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Jesli charakterystyka nieruchomosci opisana w zawiadomieniu o wycenie jest nieprawidtowa lub
jesli szacunkowa wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest znacznie wyzsza niz suma, za ktérg
mozna by jg sprzedac¢ na obecnym rynku nieruchomosci, wtasciciele nieruchomosci powinni
ztozy¢ odwotanie.

Zachecamy wiascicieli nieruchomosci do korzystania z nowego, wielokrotnie nagradzanego
systemu internetowego biura rzecznika majgtkowego do skfadania odwotan.

Odwotania w sprawie Rogers Park mozna sktada¢ do 19 lipca 2021 r. Wiecej informacji na
temat sktadania odwotan mozna znalez¢ na stronie cookcountyassessor.com/appeals.

Wiecej informacji o wycenach nieruchomosci i odwotaniach mozna uzyskac dotgczajgc do
wirtualnego wydarzenia organizowanego przez biuro rzeczoznawcy majgtkowego
wymienionego tutaj: https://www.cookcountyassessor.com/event-list
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