KOMORMNIK S5 0WY

ty Sadzie Fajounwy o Rhalgy
WYCENA NIERUCHOMOSC] I e o P T
Iwona Gubemat | Kamcelaria Kor ioow Misleu
39-300 Mielac, Al Niepodieglosei 12 Cogatz L - PR TP
NIP: 817.103.54.75 spryw: 2020 -10- 05 D000
tel. 17 583-67-37 kom. 604 352 009
Liczha zai. ..
e e EES

OPERATSZACUNKOWY

Dotyczacy okre$lenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej polozonej w Krzemienicy 5 Gmina Gawluszowice, skladajacej sie z
dzialki nr 277/4 zabudowane;j budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym

i budynkiem inwentarskim oraz niezabudowanych dziatek nr 304 i 279

Zleceniodawea : Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Mielcu
Sygn.akt Km 1169/20

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny okreslona zostafa wediug stanu i cen na dzief
05 pazdziernika 2020 roku

Opracowala :

inz.Iwona Gubernat — rzeczoznawca majatkowy — uprawnienia zawodowe nr 1575 nadane
przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

Mielec, 2020- 10 -05




SPIS TRESCI

1.CZESC OGOLNA

L1.Przedmiot i zakres WYeeny...........ocervecsvmoooosso str.1
L2.COl WYCONY et str.|
L.3.Podstawy formalne i prawne wyceny

1.3.1.Podstawy formalne WYCEILY e str.]
1.3.2.Podstawy MAEHAMNO-DIAWNE. v eoseseess oo str.1
1.3.3 POdStawy MetodOlOGICZNC. .ovvvvrcvveer oo str.2
1.3.4.Zrédia danyCch Merytoryeznyeh....uovevevvreveeee oo str.2
[.4-Daty 1StOtNe dla WYCENY. ..ot str.2
L5.Stan przedmiotu wyceny

L3 1.Stan prawny........cccocoveoeoecnno str.2-3
1.5.2.Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenny.............. str.3
1.6.Sposdb wyceny

1.6.1.Wskazanie rodzaju okreslanej Wartosc.........ouvuvuuuvoveoeeeosroeeeoo str.3-4
1.6.2.Analiza i charakterystyka lokalnego rynku ........cooovvvvoeovie str.4
1.6.3.0pis podejscia POTOWNAWCZEZO. ....vcveevremereeiereee oo str4 -5

II.CZESC SZCZEGOLOWA

IL.1.0pis przedmiots WYCenY....mvvo.vversersnosereeoesoeses e str.6-7
I1.2.Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej wycenianej nieruchomogci
I1.2.1.Okreslenie wartosci zabudowanej dzialki nr 277/4 wraz z budynkami......str.7 - 15
I1.2.2.Okreslenie wartosci niezabudowanej dziatki nr 279 S5 - 17
I1.2.3.0kreslenie wartosci niezabudowanej dziatki or 304.. ... et SUL I8 — 19
II.3.Dokonanie rozdzialu wartodei zabudowanej czesci dziatki nr 277/4 na
poszczegdlne sktadniki

IMI.ZESTAWIENIE
Klauzule i zastrzezenia

Zataczniki

- Wypis z rejestru gruntw

- Wypis z kartoteki budynkéw
- Mapy ewidencyjne

- Dokumentacja fotograficzna




II. CZESC SZCZEGOLOWA

IL1.0PIS PRZEDMIQTU WYCENY

LOKALIZACJA
Dziatki nr 304, 2791 277/4 usytuowana jest w strefie posredniej wsi, w bezposrednim
sasledztwie dziatek niezabudowanych i zabudowy mieszkaniowo-zagrodowe;.

STAN ZAGOSPODAROWANIA ORAZ KSZTAET

Dziatka nr 277/4 stanowi teren zabudowany budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w
zabudowie wolnostojacej oraz budynkiem inwentarskim.Ksztatt dziatki regulamny.Teren plaski,
czgsciowo ogrodzony ogrodzeniem ze sztachet drewnianych na fundamencie.
Dojazd do dziatki poprzez shizebnosé ustanowiona na dziatkach nr 305, 306 i 277/3.
Dziatka nr 304 sklasyfikowana Jestjako Ls V ~0,0924 ha | Ls VI — 0,0267 i PsIV — 0,0676 ha.
Dziatka posiada ksztalt wydluzony, bez zadrzewienia.
Dojazd do dzialki droga asfaltowa.
Dziatka nr 279 posiada ksztatt nieregularny. Sklasyfikowana jest Jjako PsV.
Dziatka nie posiada prawnie zapewnionego dojazdu.

BUDYNEK MIESZKALNY polozony na dzialce nr 277/4
Budynek mieszkalny wolnostojacy, murowany, jednokondygnacyjny.
Rok budowy : 1970

Powierzchnia zabudowy 152,00m?

Budynek skiada sie z nastgpujacych pomieszczen ;
" pokéj o powierzchni uzytkowej 18,87m?
korytarz o powierzchni uzytkowej  12,88m°
kuchnia o powierzchni uzytkowej 18,70m?

- pokéj o powierzchni uzytkowej 21,34m’
- pokéj o powierzchni uzytkowej 8,90m?
- Pokdj o powierzehni uzytkowej 14,26m?
- korytarz o powierzchni uzytkowej 4,72m*
- WC 0 powierzchni uzytkowe;j 1,11m?
- fazienka o powierzchni uzytkowej 5,89m’
- pokoj o powierzehni uzytkowej 16,93m’

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego : 123,60m?

Fundamenty : zwirobetonowe

éciany murowane z pustakéw zuzlowych i cegly ceramicznej petnej

Stropy : drewniany

Dach : dwuspadowy z wiezba dachowa drewniana, pokryty blachg trapezows,
Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, w tazience , we glazura $cienna
Posadzki : terakota, podioga z desek oraz panele podiogowe




L3.3.Podstawy metodologiczne

* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) — zalecane do stosowania przez PFSRM

* Standardy Zawodowe Rzeczoznawceow Majatkowych — wyd. przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych — jako noty interpretacyjne

* Wycena nieruchomosci — wydanie polskie PFSRM w Warszawie

* Nieruchomosei a rynek — Ewa Kucharska-Stasiak Wydawnictwo Naukowe PWN

* Metodyka okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci — pod redakcjg Sabiny Zrobek Olsztyn

* Wycena Nieruchomosci i przedsiebiorstw — Mieczystaw Prystupa — Warszawa 2014r.

* Materiaty szkoleniowe

1.3.4.Zr6dla danych merytorycznych

* Ogledziny wycenianych nieruchomosci w dniu 15 wrzesnia 2020 rok
* Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych

L4.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny : 05 pazdziernik 2020 rok

Data na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 05 pazdziernik 2020 rok

Data na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny : 05 pazdziemnik 2020 rok
Data dokonania oglgdzin nieruchomosei : 15 wrzesien 2020 rok

LS.STAN PRZEDMIOTU WYCENY

I.5.1.Stan prawny

Dziatki nr 304, 279 1 277/4 potozone w Krzemienicy objete sq ksiega wieczysta nr
TB1M/000022547/1 prowadzong przez Sad Rejonowy w Mielcu i stanowia wlasnosé Mariusza
Gaj.

W dziale I - Sp- ,spis praw zwiazanych z wlasnoseia” wpisano : uprawnienie wynikajace z prawa

ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczyste] :

Stuzebnos¢ gruntowa-prawo przejazdu, przechodu, przegonu przez dzialki :

- 305 obj. KW TB1M/00082945/9 pasem szerokosci 4 metréw oznaczony na mapie linig brazowa

przerywang oraz literami : C, U, T, R, S, C

- 306 obj. KW TB1M/00082945/9 pasem szerokosci 4 metry oznaczonym na mapie linig brazows

przerywang oraz literami U, D, E, T, U na rzecz kazdorazowych wiascicieli dziatki 274/4

- 277/3 najpierw pasem szerokosci 4 metry , potem pasem szerokodci 6 m 0ZNnaczonym na mapie

linig brazowg oraz literami J, K, O, P, J — na rzecz kazdorazowych wiascicieli dziatki nr 277/4

W dziale IIl - ,,prawa , roszczenia i ograniczenia wpisano :

- Ograniczone prawo rzeczowe :  stuzebno$é gruntowa przejazdu, przechodu i przegonu przez
dziatki numer : 304 pasem szerokosci 4 metrow Oznaczonym na mapie linig czerwona
przerywang oraz literami A, B, C, S, R, F, G, H, 1, A,: 277/4 najpierw pasem szerokosci 4
metréw potem pasem szerokosci 6 metrow oznaczonym na mapie literami : J, K, L, £, M, N, O,
P, ], na rzecz kazdorazowych wiascicieli dziatki nr 278 obj. KW 69528

- Ograniczone prawo rzeczowe zwiazane z inna nieruchomoscia : stuzebnosé gruntowa
przejazdu, przechodu, przegonu przez dziatke 304 pasem szerokosci 4 m 0Znaczonym na
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mapie linig brazowa przerywana, oraz literam; : A, B,C,S,R,F,G,H, 1, A, narzecz
kazdorazowego wiasciciela dz. 305 , 306, 277/3
- Ostrzezenie : ostrzezenie o wszezecin postepowania egzekucyjnego z nieruchomodci objetej
niniejsza ksigga wieczysta, w sprawie egzekucyjnej Km 1169/20, prowadzonej z wniosku
wierzyciela : Bogdana Rzeszutek przeciwko diuznikow: - Mariuszowi Gaj.
W dziale IV — hipoteka ,, — wpisano :
- hipotekg umowna w kwocie 62000,00 zlotych ( stownie : sze$édziesiat dwa tysigce ztotych) na
rzecz Banku Spétdzielczego Qddziat w Tuszowie Narodowym
- hipoteke umowna taczna w kwocie 65000,00 ztotych ( stownie : szesédziesiat pieé tysiecy
ztotych ) na rzecz ,,SOKOLOW™ Spotka Akeyjna, Sokotéw Podlaski.

legig.z:e.nz.’q_.ciz,zjezfy.l.f{n.i_@.majlq.wzbzwy_sz.w.qr!.QSé.rynkowq nieruchomodci

I.5.2.Przeznaczenie wycenianej nieruchomosei

Z dniem 31 grudnia 2003 roku na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 80 poz.717) miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czermin stracit swg waznosc.

Zgodnie z art.154 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego oraz studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednia sig faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z obowiazujacymi ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Gawluszowice uchwalonego przez Radg Gminy Gawluszowice Uchwalg
Nr XXVIII/103/97 z dnia 08 grudnia 1997 roku :

- dziatka nr 304 polozone sg w terenach RL - dolesienie

- dziatka nr 277/4 potozona jest w terenach oznaczonych zabudowa mieszkaniowa M i grunty
rolne RR

-dziatka nr 279 potozona jest w terenach gruntéw rolnych RR

1.6.SPOSOB WYCENY

L.6.1.Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Ze wzgledu na cel sporzadzenia wyceny oraz charakter wycenianej nieruchomosci za podstawe

przyjeto Wartosé Rynkowa dla Aktualnego Sposobu Uzytkowania , ktéra oznacza wartodé

odzwierciedlajaca mozliwe, perspektywiczne wykorzystanie obiektu dla celéw

mieszkaniowo-zagrodowych i jako tereny rolne.

Oszacowana wartosé rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobna cene mozliwa do uzyskania w

warunkach lokalnego rynku , przy zalozeniach :

- Strony umowy s3 od siebie niezalezne i przy ustalaniu ceny kupna-sprzedazy nie kieruja sie
szczegolnymi motywami i nie dziataja w sytuacji przymusowe;

- Sa$wiadome istotnych okolicznosci majacych wplyw na warto$é nieruchomosei

- Uplynat czas niezbgdnego wyeksponowania obiektu na rynku

Wartos¢ rynkowa zabudowanej dziatki nr 277/4 okredlono przy zastosowaniu podejscia
poréwnawezego, metody poréwnywania parami, warto$¢ rynkowa dziatek nr 304, 279 okreélona

[]3




zostala przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej.

Ponadto dokonano rozdziatu wartoéci na poszczegélne sktadniki, przy zastosowaniu podejécia

pordwnawcezego, metody korygowania ceny sredniej i podejécia kosztowego, metody

odtworzeniowej, techniki wskaznikowe;j.

Wybor podejscia uzalezniony jest od ilodei i rodzaju informacji i jest zgodny z :

* art.154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1987 roku o gospodarce nieruchomosciami

* paragrafem 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomoséci i sporzadzania operatu szacunkowego

[los¢ zebranych danych i ich wiarygodno$¢ umozliwia zastosowanie w/w podejscia
pordwnawczego.

Definicj¢ wartosci rynkowej przyjeto wedtug art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami :

Wartos¢ rynkows nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych miedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Obiekt spetnia wszelkie warunki do dalszego wykorzystywania na cele mieszkaniowo-zagrodowe
i jako tereny rolne tj. wedtug aktualnego sposobu uzytkowania.

1.6.2.Analiza i charakterystyka lokalnego rynku

Dla potrzeb wyceny okreslono :

* rynek prawa wiasnosci nieruchomodci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Jjednorodzinnymi oraz dziatek rolnych

* wojewddztwo podkarpackie , powiat mielecki

¢ okres badania rynku : od stycznia 2018 roku do pazdziernika 2020 roku

W wyniku analizy rynku stwierdzono :

* ceny nieruchomosci o charakterze mieszkalnym na badanym rynku lokalnym w okresie jego
monitorowania nie wykazywaty tendencji wzrostowej jak tez malejacej

* wigkszym popytem ciesza si¢ obiekty o dobrym stanie technicznym i korzystnej lokalizacji

* przecigtne ceny dla nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym i budynkami
gospodarczymi na lokalnym rynku ksztattujg si¢ w przedziale 1300,00 do 2400,00 ztotych w
przeliczeniu na Im” powierzchni uzytkowej budynku , w zaleznoéci od lokalizacji , stanu
technicznego, standardu, ksztattu i powierzchni dziatki. '

* przecigtne ceny dla dzialek stanowiacych tereny rolne o niskiej klasie bonitacji ksztattuja sie
w przedziale od 10000,00 do 17600,00 ztotych za 1 hektar, w zaleznosci od lokalizacji, klasy
bonitacyjnej, dojazdu, ksztattu.

1.6.3.0pis podejscia poréwnawczego

Podejscie pordwnawcze stosuje sig przy ustalaniu wartodci nieruchomosci pojawiajacych sie na
rynku stosunkowo czesto.

Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartoéci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema
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nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach , ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego.
W ten sposéb dokonuje sig korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic
pomigdzy nimi wynikajacych z odmiennoéci cech i wag.
Procedura postepowania :
» Okreslenie rynku lokalnego , na ktdrym znajduje si¢ wyceniana nieruchomogé poprzez
ustalenie jego rodzaju , obszaru i okresu badania cen transakcyjnych
» Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych
Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem Jej cech rynkowych
» Wybor do poréwnania co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci stanowigceej przedmiot wyceny
» Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci . W ktérych cechy wycenianej nieruchomogci
poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci
» Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzgledniania réznic cech i przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi
» Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawezej jako ceny transakcyjne;j
skorygowanej o sume poprawek
» Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomodei wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnati w poszczegolnych parach lub sredniej wazonej , jesli
wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zroznicowana
Metoda skorygowanej ceny sredniej polega na okreéleniu wartosei rynkowej wycenianej
nieruchomoéci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjgtych do poréwnan , ktére to nieruchomodci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.
Procedura postepowania :
» Okreslenie rynku lokalnego , na ktdrym znajduje sie wyceniana nieruchomogé , poprzez ustalenie
rodzaju , obszaru i okresu badania cen transakcyjnych
» Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych
» Podanie charakterystyki wyceniane] nieruchomosci z wyeksponowaniem Jej cech rynkowych
» Opis nieruchomodei i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej i cenie minimalnej
» Okreslenie ceny sredniej ze zbioru transakeji przyjetych do poréwnari
» Okreslenie zakresu sumy wspéiczynnikéw korygujacych jako : Cmin/Csr i Cmax/Cér
» Okreslenie wartoéci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuty:
n
Wr=Csrz Ui
=1
Gdzie :
Ui - wielkos¢ i-tego wspéiczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é
nieruchomosci
n - liczba wspétezynnikow odpowiadajaca okreslonej wezeéniej liczbie cech rynkowych
nieruchomosci
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II. CZESC SZCZEGOLOWA

IL.1.0PIS PRZEDMIQTU WYCENY

LOKALIZACJA

Dziatki nr 304,279 i 277/4 usytuowana jest w strefie posredniej wsi, w bezposrednim
sasiedztwie dziatek niezabudowanych i zabudowy mieszkaniowo-zagrodowej.

STAN ZAGOSPODAROWANIA ORAZ KSZTAET

Dziatkanr 277/4 stanowi teren zabudowany budynkiem mieszkalnym Jjednorodzinnym w
zabudowie wolnostojacej oraz budynkiem inwentarskim. Ksztatt dziatki regularny. Teren plaski,
cz¢sciowo ogrodzony ogrodzeniem ze sztachet drewnianych na fundamencie.
Dojazd do dziatki poprzez stuzebnogé ustanowiong na dziatkach nr 303, 306 i 277/3.
Dziatka nr 304 sklasyfikowana Jest jako Ls V —0,0924 ha , Ls VI — 0,0267 i PsIV - 0,0676 ha.
Dzialka posiada ksztatt wydtuzony, bez zadrzewienia.
Dojazd do dziatki drogg asfaltows,
Dziatka nr 279 posiada ksztait nieregularny. Sklasyfikowana jest jako PsV.
Dziatka nie posiada prawnie zapewnionego dojazdu.

BUDYNEK MIESZKALNY potozony na dzialce nr 277/4

Budynek mieszkalny wolnostojacy, murowany, Jednokondygnacyiny.
Rok budowy : 1970

Powierzchnia zabudowy 152,00m>

Budynek sktada si¢ z nastepujgcych pomieszczes :

pokdj o powierzchni uzytkowej 18,87m?

korytarz o powierzchni uzytkowej 12,88m?

kuchnia o powierzchni uzytkowej 18,70m?
- pokdj o powierzchni uzytkowej 21,34m?
- Ppokoj o powierzchni uzytkowej 8,90m>
- pokdj o powierzchni uzytkowej 14,26m*
- korytarz o powierzchni uzytkowej 4,72m?
- We o powierzchni uzytkowej 1,11m?
- tazienka o powierzchni uzytkowej 5,89m?
- pokoj o powierzchni uzytkowej 16,93m?

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego : 123,60m?

Fundamenty : zwirobetonowe

Sciany murowane z pustakdw zuzlowych i cegly ceramicznej petej

Stropy : drewniany

Dach : dwuspadowy z wigzba dachowg drewniana, pokryty blacha trapezows
Tynki wewngtrzne cementowo-wapienne, w tazience , we glazura $cienna
Posadzki : terakota, podloga z desek oraz panele podiogowe
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Stolarka drzwiowa : drzwi wejéciowe i wewnetrzne drewniane plycinowe
Stolarka okienna PCV

Elewacja : tynk cienkowarstwowy na dociepleniu ze styropianu
Instalacje :

- elektryczna

- wodno-kanalizacyjna ( szambo)

- centralnego ogrzewania z whasnego kotla weglowego

BUDYNEK INWENTARSKI polozony na dzialce nr 277/4
Rok budowy 1970
Powierzchnia zabudowy 464,00m*

Budynek jednokondygnacyjny, murowany.

Fundamenty Zwirobetonowe
Sciany murowane z pustakéw zwirowo-cementowych

Dach dwuspadowy na dzwigarach drewnianych i pokryciem eternitem i plytami onduline

Posadzki : betonowe
Stolarka : drewniana prosta inwentarska oraz stalowa
Instalacje : woda, energia elektryczna

STAN TECHNICZNY BUDYNKOW

Budynek mieszkalny charakteryzuje sie $rednim stanem technicznym i przecietnym standardem

prac wykonczeniowych.
Stan techniczny budynku inwentarskiego ocenia sig jako $redni.

I1.2.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

dynkami

Notowania cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych potozonych na terenach wiejskich

Cena Im*w
Lp | Lokalizacja Data Pow.dzialki | Wystepujace Cena przelicz.na
transakcji [ha] budynki trans. 1m’® pow.
{z}] budynku
mieszkalnego
1 | Trzeén 09.02.2019 0,2481 Mieszkalny o 245000,0 | 2315,69
pow.uzytk.
105,80m* + b.gosp. o
pow.zab.451 157
2. | Sarnéw 16.10.2018 0,35 Mieszkalny z 1970r. o | 160000,0 | 1481,48 zi
pow.uz.108,00m?* +
gosp.o pow.zab.113 i
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69m*

Tuszyma

12.07.2019

0,1661

Mieszkalny o
pow.uz.100m? +
£0sp.0 pow.zab.92m"*

230000,0

2300,00 ¢

Jaslany

06.02.2019

0,1106

Mieszkalny z 1980r.0
pow.uz.103m? + gosp.
0 pow.zab.87m?2

160000,0

1553,40 zt

Wojkéw

22.05.2019

0,2077

Mieszkalny z 1992r. o
pow.uzytkowej
98,0m” + budynek
gospodarczy o
pow.zab 161m?

130000,0

1326,53 zt

Rzemies

10.07.2019

0,4782

Mieszkalny z 1960r.0
pow.uz.118,00m* +
£0osp. 0 pow. zab.
65m>

200000,0

1694,92 71

Biaty Bér

19.06.2019

0,1124

Mieszkalny z 1965r.0
pow.uz,102m* + gosp.
0 pow.zab.48m?2

190000,0

1862,75 zt

Trzesh

22.01.2019

0,2319

Mieszkalny z 1950r.0
pow. uz. 84,00m> + b.
gosp. 0 pow. zab. 14 |
78m*z 1950r.

140000,0

1666,67 zt

Chorzelow

10.10.2018

0,1200

Mieszkalny z 1968r. o
pow.uzytkowej
124,00m’ + budynek
gospodarczy o
pow.zab 64m?>

180000,0

1451,61 z1

10.

Czermin

10.03.2019

0,2738

Mieszkalny o
pow.zab. 117m* + z
1998r.

| 270000,0

2307,69 zt

I

Tuszdw
Narodowy

21.03.20109r.

0,07

Mieszkalny o
pow.uz.91,0m? z
1946r.

160000,0

1758,24 z

12

Tuszéw
Narodowy

03.03.2019r.

0,46

Mieszkalny o
pow.uz.93,0m’ z
1965r,

128000,0

1376,34 zt

13

Wola
Wadowska

23.05.2018r.

0,050

Mieszkalny o
pow.uz.159,0m* z
1982r,

215000,0

1352,20 zt

14

Otatez

19.09.2019r,

0,63

Mieszkalny o
PoOw.uz.60,0m? z
1962r. + b. gospod. Z
1975r. 0 pow. zab.
176 i 38m?

102000,0

1700,00 zt

15

Trzciana

29.11.2019r.

0,4001

Mieszkalny o

185000,0

2466,67 z

[]8




Y

pow.uz.75,0m" z
1975r. + b. gospod. z
19751, 0 pow. zab. 37,
175m? i budynek
gosp. o pow. zab.80m*
z 1988r.

Do poréwnania przyjeto obiekty 1, 14 15

OPIS OBIEKTOW NR 1,14i15 WZIETYCH DO POROWNAN

1/(poz.1)Nieruchomo$¢ potozona w Trzesni Gmina Mielec, sktadajaca sie z dziatki o
powierzchni 0,248 1ha wraz z budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 105,80m?
oddanym do uzytku w latach 70-tych roku oraz budynkiem stodoty o powierzchni zabudowy 157 i
budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 45m?*

Data transakeji : 09.02.2018 rok

Ksztalt dziatki regularny

Dojazd giéwna droga asfaltowa

Budynek mieszkalny jednokondygnacyjny, pokryty blacha, otynkowany — w Srednim stanie
technicznym

Budynki gospodarcze murowane, pokryte blachg w $rednim stanie technicznym

Stan zagospodarowania dziatki : ogrodzenie w $rednim stanie technicznym

Standard prac wykoficzeniowych budynku mieszkalnego : niski

Uzbrojenie dziatki : energia, woda, kanalizacja

Potozenie nieruchomosci : korzystne

Uzyskana cena transakcyjna : 245 000 000,00 ztotych

Uzyskana cena w przeliczeniu na 1m* powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego :
2315,69 ztotych

2/(poz.14)Nieruchomo$é¢ potozona w Otatezy Gmina Czermin, skladajaca ste z dziatki o
powierzchni 0,63ha wraz z budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 60,00m* oddanym

do uzzytku w latach 60-tych roku oraz budynkami gospodarczymi o powierzchni zabudowy 176 i
38m

Data transakeji : 19.09.2019 rok

Ksztatt dziatki regularny

Dojazd gtéwna droga asfaltows :

Budynek mieszkalny parterowy z poddaszem mieszkalnym, pokryty blacha — w niskim stanie
technicznym

Budynki gospodarcze murowany, pokryty dachdwka w niskim stanie technicznym
Stan zagospodarowania dziatki : ogrodzenie w niskim stanie technicznym

Standard prac wykonczeniowych budynku mieszkalnego : niski

Uzbrojenie dziatki : pelne '

Potozenie nieruchomosci : korzystne

Uzyskana cena transakcyjna @ 102 000,00 ziotych

Uzyskena cena w przeliczeniu na 1m” powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego :
1700,00 ztotych
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3/(poz.15)Nieruchomos¢ potozona w Trzcianie Gmina Czermin, skiadajaca sie z dzialki o
powierzchni 0,4001ha wraz z budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 75,00m>
oddanym do uzytku w 1975 roku i budynkami gospodarczymi o powierzchni zabudowy 37,00 i
175,00m> oddanymi do uzytku w 1975 roku oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni
zabudowy 80m? z 1988 roku

Data transakeji : 29.11.2018 rok

Ksztalt dziatki regularny

Dojazd gtéwng droga asfaltows

Budynek mieszkalny parterowy , pokryty blacha, otynkowany ~ w $rednim stanie technicznym
Stan zagospodarowania dziatki : ogrodzenie w srednim stanie technicznym

Standard prac wykoriczeniowych budynku mieszkalnego : sredni

Budynki gospodarcze murowane, pokryte dachowkg w Srednim stanie technicznym
Uzbrojenie dziatki : petne

Polozenie nieruchomosci : korzystne

Uzyskana cena transakeyjna : 185 000,00 ztotych

Uzyskana cena w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
2466,67 ztotych

Dla analizowanego rynku nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowo-zagrodowe. polozonych na terenach wiejskich, ustalono ceny :

Cmax = 2467,00 ztotych/m?
Cmin = 1326,00 zlotych/m?

Przedzial cenowy wynosi :
2467,00 z1 - 1326,00 ztotych = 1141,00 zlotych

Tabela Nr .1 - Wplyw poszczegélnych atrybutéw na wartosé rynkowa nieruchomosci

Lp. ATRYBUTY Procentowy wplyw na wartosé
Rynkows

I. Lokalizacja 15,00

2. Stan zagospodarowania dziatki 10,00

3 Wielkos¢ i rodzaj zabudowy , 10,00
funkcjonalnoéé budynku
mieszkalnego

4. Stan techniczny budynkéw oraz 30,00
rodzaj konstrukeji

5. Powierzchnia dziatki 20,00

6. Budynki gospodarcze 15,00
RAZEM 100,00
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W ramach tak ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujacg skale ocen

Cecha rynkowa Ocena Opis
1.Lokalizacja Korzystna Sasiedztwo budynki mieszkaniowe | tereny
niezabudowane
Srednia Sasiedztwo terendw niezabudowanych, dalsze
sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej
Niekorzystna Strefa peryferyjna wsi sasiedztwo tereny
niezabudowane
2.Stan zagospodarow. Korzystny Dziatka w catosci ogrodzona , wydzielony
dziatki teren zieleni, urzadzone chodniki
Sredni Dziatka ogrodzona, wystepuje teren zieleni
Niekorzystny Dziatka nieogrodzona, brak chodnikéw
3.Wielkos¢ i rodzaj Korzystna Budynek mieszkaln%/ murowany o powierzchni
zabudowy uzytkowej do 100m
Budynek mieszkalny murowany o powierzchni
Srednia uzytkowej od 100 do 160m?

Niekorzystna

Budynek mieszkalny murowany o powierzchni
uzytkowej powyzej 160m>

4.Stan techniczny Dobry Stopief zuzycia technicznego ponizej 30% .
budynku mieszkalnego wysoki standard wykoficzenia
Sredni Stopien zuzycia technicznego powyzej 30%
Sredni standard wykonczenia
Niski Stopien zuzycia technicznego powyzej 50%
Niski standard wykonfczenia
5.Powierzchnia dziatki Korzystna Powierzchnia od 0,20 ha : Przy czym
powierzehnia okreslona jako B nie mniejsza
niz 700m?
Srednia Powierzchnia od 0,10 ha do 0,20 ha
Niekorzystny Powierzchni ponizej 0,10 ha
6.Budynki gospodarcze Korzystne Wystepujg budynki gospodarcze o dobrym
stanie technicznym
Srednie Budynki gospodarcze o srednim stanje

Niekorzystne

technicznym

Brak budynkéw gospodarczych lub
wystepujace budynki charakteryzuja sie niskim
stanem technicznym
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Tabela Nr 2 - Opis nieruchomog$ci wycenianej i nieruchomosci poréwnawezych pod

wzgledem cech rynkowych
Cechy rynkowe Obiekt Obiekt nr 1 Obiekt 2 Obiekt 3
wyceniany
Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna
Stan zagospodarow. |Sredni Sredni Niekorzystny Sredni
dziatki
Wielkos¢ | rodzaj
zabudowy Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna
Stan techniczny Sredni Niski Niski Sredni
budynku
Powierzchnia dziatki | Korzystna Korzystna Korzystna Korzystna
Budynki Korzystne Srednie Niekorzystne Srednie
gospodarcze
Tabela Nr 3 - Poréwnanie wycenianego obiektu z obiektem 1
Lp. ATRYBUTY Udzial cechy w ZAKRES POPRAWKI
przedziale (waga Kwotowy [z}]
cechy) [ % ]
1. Lokalizacja 15,00 171,15 0,00
2 Stan zagospodarowania 10,00 114,10 0,00
dziatki
3. Wielko$€ i rodzaj 10,00 114,10 0,00
Zabudowy
4, Stan techniczny 30,00 342,30 0,00
budynkéw i rodzaj
konstrukeji
5. Powierzchnia dziatki 15,00 171,15 0,00
6. Budynki gospodarcze 20,00 228,20 114,10
X RAZEM 100,00 1141,00 114,10

Uzyskana cena transakcyjna obiektu 1 w przeliczeniu na 1m”* powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego wynosi : 2315,69 ziotych
Skorygowana cena wynosi: 2314,69 + 114,10 = 2428,79 zlotych

Tabela Nr 4 - Poréwnanie wycenianej nieruchomosci z obiektem 2

Lp. ATRYBUTY Udzial cechy w ZAKRES POPRAWKI
przedziale (waga Kwotowy fzl]
cechy) [ %]

1. Lokalizacja 15,00 171,15 0,00
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2. Stan zagospodarowania 10,00 114,10 57,05
dziatki

3. Wielko$é i rodzaj 10,00 114,10 0,00
zabudowy

4, Stan techniczny 30,00 342,30 171,15
budynkéw i rodzaj
konstrukcji

5. Powierzchnia dziatki 15,00 171,15 0,00

6. Budynki gospodarcze 20,00 228,20 114,10

X RAZEM 100,00 1141,00 342,30

Uzyskana cena transakcyjna obiektu 2 w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego wynosi : 1700,00 ztotych
Skorygowana cena wynosi : 1700,00 + 342,30 = 2042,30 zlotych

Tabela nr 5 - Poréwnanie wycenianego obiektu z obiektem 3

Lp. ATRYBUTY Udzial cechy w ZAKRES POPRAWKI
przedziale (waga Kwotowy [zl]
cechy) [ % ]

1. Lokalizacja 15,00 171,15 0,00

2. Stan zagospodarowania 10,00 114,10 0,00

dziatki

3. Wielkos¢ i rodzaj 10,00 114,10 0,00

zabudowy

4, Stan techniczny 30,00 342,30 0,00

budynkéw i rodzaj
konstrukcji

5. Powierzchnia dzialki 15,00 171,15 0,00

6. Budynki gospodarcze 20,00 228,20 114,10

X RAZEM 100,00 1141,00 114,10

Uzyskana cena transakcyjna obiektu 3 w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego wynosi : 2466,67 ztotych
Skorygowana cena wynosi: 2466,67 + 114,10 = 2580,77 zlotych

Tabela nr 6 - Okreslenie wartosci §redniej

Skorygowana cena 1m* | Skorygowana cena Skorygowana cena )
obiektu 1 1m” obiektu 2 1m® obiektu 3 SREDNIA
2428,79 2042,30 . 2580,77 2350,62

Przyjeto warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosei w kwocie 2 zfotych w przeliczeniu na 1m®
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

[13
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Aktualna warto$é rynkowa zabudowanej czesei dziatki nr 277/4 o powierzchni 0,48 ha polozonej
w Kliszowie 5 Gmina Gawluszowice wraz z budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej
123,60m? oraz budynkiem inwentarskiego, wedtug stanu i cen na dzien sporzadzenia wyceny
wynosi : 290 537,00 zlotych

Stownie : dwiescie dziewieédziesiat tysiecy pigéset trzydziesci siedem zlotych

Okreslenie wartosci stuzebnoscei :

- Ograniczone prawo rzeczowe : shuzebnosé¢ gruntowa przejazdu, przechodu i przegonu przez
dziatki numer : 304 pasem szerokosci 4 metréw oznaczonym na mapie linia czerwong
przerywana oraz literami A, B, C, S, R, F, G, H, I, A,: 277/4 najpierw pasem szerokosci 4
metréw potem pasem szerokosci 6 metrdw oznaczonym na mapie literami : J, K, L, £, M, N, O,
P, J, na rzecz kazdorazowych wiascicieli dziatki nr 278 obj. KW 69528

Biorac pod uwage ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stuzebnosé

drogi koniecznej nie wptynie na zmiang waloréw uzytkowych nieruchomosci.

Zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcedw Majatkowych IV.4 — wybrane

ograniczone prawa rzeczowe i zobowiazaniowe zasady wyceny ,, warto$¢ stuzebnosci stanowi

iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i warto$ci rynkowej jednostki powierzchni gruntu

nieruchomosei obciazonej, z uwzglednieniem innych elementow majacych wpltyw na wartosé

wycenionego prawa. ‘

Okreslenie tej warto$ci nastgpuje wedlug ponizszego wzoru :

Ws = PxCxK

W ktérym :

Ws - warto$¢ prawa stuzebnosci drogowej

P - powierzchni gruntu zajgtego na droge w m?

C - warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej

K - wspdtezynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na wartos¢ szacowanego prawa
(np. czy z drogi objetej stuzebnoscig korzysta tylko jeden wiasciciel nieruchomosci wladnacej
czy rowniez wiasciciel nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby, jaka jest czgstotliwose
przejazdu i przechodu.
Warto$é tego wspdtezynnika moze wynosic od 0 do |

Wartoé¢ dziatki nr 277/4 (wnioskowanej o objecie stuzebnoscia) przed ustanowieniem
shuzebnosci okreslono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny
$redniej.

W obecnym okresie wyzej okreslony teren uzytkowany jest jako teren dzialki siedliskowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym i inwentarskim.

Stuzebnosé drogi koniecznej ustanowiona zostata na dzialce nr 277/4 na rzecz dziatki nr 278.
Ustanowiona stuzebnosé nie spowoduje zmian w prawie wlasnosci.

Wobec powyzszego przyjmuje sig wspdtczynnik wspotkorzystania z pasa stuzebnosci na poziomie
0,50.

Okreslenie wartosci stuzebnosci p.p.p ustanowionej na czesci dzialki nr 277/4 o
powierzchni 240m” na rzecz dziatki nr 278
Wspolczynnik K - 0,50

(14




Obliczenia :
Ws = 240m” x 10,17zt ( okreslona w pkt.11.3) = 2441,00 zlotych

15

2441,00 x 0,50 = 1221,00 zlotych - warto$é¢ stuzebnosci drogi koniecznej

ustanowionej na dzialce nr 277/4 na rzecz dziatki nr 278

POPDSUMOWANIE

Aktualna warto$¢ rynkowa zabudowanej czesci dziatki nr 277/4 o powierzchni 0,48 ha polozonej
w Kliszowie 5 Gmina Gawluszowice wraz z budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej

123,60m? oraz budynkiem inwentarskiego,po uwzglednieniu wartoéci shuzebnoéci pPpp

ustanowiornej na rzecz dziatki nr 278, wedtug stanu i cen na dzien sporzadzenia wyceny wynosi :

289 316,00 zlotych
Stownie : dwiescie osiemdziesiat dziewie¢ tysigcy trzysta szesnascie zlotych

Obiekty poréwnawcze : tereny rolne

Lp. |Lokalizacja Data Powierzchnia |Cena trans.
Transakeji fha] [zl/ha ]
1. | Wola Zdakowska 11.08.2020r. 0,8703 13788,35
2. |Krzemienica 09.09.2019r. 1,04 10000,00
3. |Krzemienica 21.03.2019r. 1,68 13095,24
4. [Krzemienica 25.02.2019r. 0,56 16062,50
5. |Miodochdw 21.01.2019r". 0,57 14035,09
6. | Ortdéw 30.01.2019r. 0,47 12765,96
7. |Borowa 28.07.2020r. 0,2898 13802,62
8. | Gorki 28.07.2020r. 0,29 13793,10
9. 1 Gorki 07.06.2020r. 0,36 13888,89
10. | Gawluszowice 27.03.2019r, 0,58 13793,10
I1. |Wola Zdakowska 21.09.2019r. 0,2998 15010,00
12. [Kliszdéw 20.05.2019r. 1,25 17600,00

OPIS DZI4EKI O CENIE MINIMALNEJ

Dziatka o powierzchni 1,04ha potozona w Krzemienicy
Przeznaczenie : tereny rolne

Ksztalt : regulamy, wydtuzony

Dojazd : droga gruntowa

Przewazajgca klasa bonitacyjna : rola klasy V
Otoczenie : tereny upraw rolnych

OPIS DZIALKI O CENIE MAKSYMALNES
Dziatka o powierzchni 1,25ha potozona w Kliszowie
Przeznaczenie : tereny rolne




Ksztalt : regularny, wydtuzony

Dojazd droga gruntows,

Przewazajaca klasa bonitacyjna : rola klasy IVb i RV i VI
Otoczenie : tereny upraw rolnych

Ceny :

Cena érednia - 13 969,57 zlotych/ha
Cena minimalna - 10 000,00 ztotych/ha
Cena maksymalna - 17 600,00 ztotych/ha
Dolna granica wspétezynnikéw korygujacych : 0,716
Gdrna granica wspdtczynnikéw korygujacych : 1,260

Tabela Nr 1 - Wplyw poszczegdlnych atrybutéw na warto§é dziatki

16

Lp. ATRYBUTY % udzial w wartosci
1. Klasa bonitacyjna 35,00
2. Lokalizacja 25,00
3. Dostepnoé¢ komunikacyjna 15,00
4, Ksztalt 15,00
5. Otoczenie 10,00
X RAZEM. 100,00

Tabela Nr 2 - Opis rodzaju czynnikéw majacych wplyw na warto$é rynkows dzialki

Cecha fynkdwa Ocena | S Op”is

1.Klasa bonitacyjna Korzystna Prze wazajaca klasa od 11 do III lub nizszej
klasie przy uzytkowaniu jako droga
Srednia Przewazajaca klasa IV
Niekorzystna Klasa od V do VI i nieuzytki
2.Lokalizacja Korzystna Dziatka potozona w odleglosci do 4 km od

centrum wsi , w sgsiedztwie zabudowan
mieszkalnych

Srednia Dziatka polozona w odlegloéci powyzej 4 km
od centrum wsi w sasiedztwie terendéw rolnych
Niekorzystna Dziatka potozona na obrzezach wsi
3.Dostgpnosc Korzystna Dojazd droga utwardzona
komunikacyjna Srednia Dojazd droga gruntowa
Niekorzystna Brak prawnie zapewnionego dojazdu
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4 Ksztalt Korzystny Dziatka o ksztatcie zblizonym do kwadratu
Sredni Dziatka o ksztalcie prostokata , wydtuzony
Niekorzystny Dziatka o ksztalcie nieregularnym
5.0toczenie Korzystne Tereny upraw rolnych, w niewielkiej
odleglosei tereny zabudowane
Srednie Tereny upraw rolnych
Niekorzystne Nieuzytki , tereny zakrzaczone, wody, w

dalszej odlegtosci tereny zabudowane

W oparciu 0 zamieszczone wyzej cechy rynkowe , wyceniang nieruchomo$¢ scharakteryzowano

W nastgpujacy sposdb :

- Klasa bonitacyjna niekorzystna
- Lokalizacja korzystna

- Dostgpnos$¢ komunikacyjna niekorzystna
- Ksztalt Sredni

- Otoczenie korzystne

Tabela nr 3 - Okreslenie wysokosci wspélezynnikow

Lp. ATRYBUTY Udzial cechy w ZAKRES Wartodei
przedziale (waga! wspolczynnikow | wspolczynnikow
cechy) [%] korygujacych

I. Klasa bonitacyjna 35,0 0,251 - 0,441 0,251

2. Lokalizacja 25,0 0,179 - 0,315 0,315

3. Dostepnosé 15,0 0,107 - 0,189 0,107
Komunikacyjna

4, Ksztalt 15,0 0,107 - 0,189 0,148
Otoczenie 10,0 0,072 - 0,126 0,126
RAZEM 100,00 0,716 - 1,260 0,947

Cena $rednia lha wynosi : 13 969,57 ziotych

Skorygowana cena 1ha wynosi : 13 969,57 zlotych x 0,947 = 13 229,18 ziotych

Pizyjets dla wyceniane] - dziatki warto$é wprzeliczeniu na 1ha =13 229,18 zotych -

Aktualna warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki nr 279 o powierzchni 0,04 ha potozonej w
Krzemienicy, wedtug cen na dzien sporzadzenia wyceny wynosi: 529,00 zlotych

stownie : pieéset dwadzieScia dziewigé zlotych
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Zastosowano obiekty poréwnawcze, cechy i ich wagi jak w pkt.I1.2.2 niniejszego opracowania

W oparciu o zamieszezone wyzej cechy rynkowe , wyceniana nieruchomo$é scharakteryzowano
w nastgpujacy sposéb :

- Klasa bonitacyjna niekorzystna
- Lokalizacja korzystna

- Dostgpnoé¢ komunikacyjna korzystna

- Ksztalt Sredni

- Otoczenie korzystne

Tabela nr 3 - Okreslenie wysoko$ci wspélezynnikow

Lp. ATRYBUTY Udzial cechy w ZAKRES Wartosci
przedziale (waga| wspoélczynnikéw | wspélezynnikéw
cechy) [%] korygujgcych

1. Klasa bonitacyjna 35,0 0,251 - 0,441 0,441

2. Lokalizacja 25,0 0,179 - 0,315 0,315

3. Dostepnosc 15,0 0,107 - 0,189 0,189
Komunikacyjna

4. Ksztatt 15,0 0,107 - 0,189 0,148

5. Otoczenie 10,0 0,072 - 0,126 0,126

X RAZEM 100,00 0,716 - 1,260 1,219

Cena $rednia 1ha wynosi : 13 969,57 ztotych
Skorygowana cena 1ha wynosi : 13 969,57 zlotych x 1,219 = 17 028,91 zlotych

Przyjeto. dla wycenianej dziatki wartosé w przeliczeniuna lha : 17 028,91 zlotych

Aktualna warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki nr 304 o powierzchni 0,1867 ha potozonej
w Krzemienicy, wedhug cen na dzien sporzadzenia wyceny wynosi: 3 179,00 zfotych
slownie : trzy tysigce sto siedemdziesiat dziewigé zlotych

Okre$lenie wartosei stuzebnoscei :

- Ograniczone prawo rzeczowe : shuzebnos¢ gruntowa przejazdu, przechodu i przegonu przez
dziatki numer : 304 pasem szerokoéci 4 metréw oznaczonym na mapie linia czerwona
przerywana oraz literami A, B, C, S, R, F, G, H, 1, A,: 277/4 najpierw pasem szerokosci 4
metréw potem pasem szerokosci 6 metréw oznaczonym na mapie literami : J, K, L, £, M, N, O,
P, J, na rzecz kazdorazowych whascicieli dziatki nr 278 obj. KW 69528

Biorac pod uwage ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stuzebnosé
drogi koniecznej nie wplynie na zmiang waloréw uzytkowych nieruchomosci.

[18
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Zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcdw Majatkowych IV.4 —  wybrane
ograniczone prawa rzeczowe i zobowigzaniowe zasady wyceny ,, wartos¢ stuzebnodci stanowi
iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i wartodci rynkowej jednostki powierzchni gruntu
nieruchomosei obcigzonej, z uwzglednieniem innych elementéw majacych wplyw na wartogé
wycenionego prawa.
Okreslenie tej wartoéci nastepuje wedtug ponizszego wzoru :
Ws = PxCxK
W ktorym :
Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci drogowe;j
P - powierzchni gruntu zajetego na droge w m?
C - warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obciazonej
K - wspélczynnik uwzgledniajacy inne elementy wptywajace na warto$é szacowanego prawa
{ np. czy z drogi objete]j stuzebnoscia korzysta tylko jeden wiasciciel nieruchomosci wladnacej
czy rowniez wiasciciel nieruchomosci obeigzonej oraz inne osoby, jaka jest czestotliwosé
przejazdu i przechodu.
Warto$¢ tego wspotczynnika moze wynosic od 0 do 1

W obecnym okresie wyzej okreslony teren uzytkowany jest jako teren drogi dojazdowej do
dziatek nr 277/4, 305,306, 277/3

Ustanowiona shuzebno$¢ nie spowoduje zmian w prawie wlasnoscei.
Wobec powyzszego przyjmuje si¢ wspétczynnik wspdtkorzystania z pasa stuzebnosci na poziomie
0,20.

Okreslenie wartoSci stuzebnosci drogi koniecznej do dziatek nr 277/4, 305,306 277/3 na
czesci dzialki nr 304 o powierzchni 0,1867ha
Wspbtezynnik K - 0,60
Obliczenia :

Ws = 3 179,00 x 0,60 = 1907,00 zlotych - wartos¢ stuzebnosei drogi koniecznej
ustanowionej na dzialce nr 304 na rzecz dziatek nr 277/4, 305, 3061 277/3

POPDSUMOWANIE

Aktualna warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki nr 304 o powierzchni 0,1867 ha poloZonej
w Krzemienicy, po uwzglednieniu stuzebnosci ppp ustanowionej na rzecz dziatek nr 277/4, 303,
306 1 277/3, wediug cen na dzieni sporzadzenia wyceny wynosi : 1272,00 zlotych

stownie : jeden tysigc dwiescie siedemdziesigt dwa zlotych




I1.3.DOKONANIE ROZDZIAYLU WARTOSCI ZABUDOWANEJ CZESCI DZIAEKI

NR 277/4 NA POSZCZEGOLNE SKEADNIKI

DZIALKA NR 277/4
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Tabela nr 1 - Notowania cen transakcyjnych dzialek niezabudowanych potozonych na terenach

wiejskich
Lokalizacja Data Powierzchnia Cena trans.
Lp. transakeji [m?] [z1]
1. |Otatez 14.05.2019r. 1600,0 10,00
2. |Lysakéw 20.03.2020r. 2958,0 10,14
3. |Otatez 19.01.2019r. 1595,0 10,00
4. |Otalez 24.01.2019r. 2200,0 10,00
5. |Ziempnidw 29.11.2019r. 2028,0 7,89
6. |Bren Osuchowski 07.06.2018r. 61290 9,46
7. Milodochdéw 08.08.2018r 1800,0 7,50
8. | Wola Zdakowska 09.01.2019r. 1187,0 6,49
9. |Dabréwka Osuchowska $21.09.2019r. 2262,0 8,84
10. |Krzemienica 30.07.2019r. 3712,0 10,77
11. |Otalez 28.09.2019r. 5600,0 10,82
Cena érednia - 9,26 ztotych/m®
Cena minimalna - 6,49 ztotych/m*
Cena maksymalna - 10,82 ztotych/m*
Dolna granica przedziatu wartosci - 0,700
Goérna granica przedziatu wartodci - 1,168

Prawo wiasnosci dziatki o powierzchni 5600m? potozonej w Otatezy Gmina Czermin

przeznaczonej pod zabudowe inna niz mieszkaniowa

Ksztalt dziatki regulamy
Dojazd droga asfaltowg

Sasiedztwo : zabudowania mieszkaniowa
Uzbrojenie : energia elektryczna, woda

Prawo wiasnoci dziatki o powierzehni 1187m” polozonej w Woli Zdakowskiej Gmina
Gawluszowice przeznaczonej pod zabudowe inng niz mieszkaniowa

Ksztalt dziatki regularny, zblizony do prostokata

Dojazd droga utwardzona

Sasiedztwo : zabudowania mieszkalne
Uzbrojenie : mozliwosé uzbrojenia
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Tabela Nr .2 - Wplyw poszezegélnych atrybutéw na warto§é rynkows prawa wiasnosei

dzialek
Lp. ATRYBUTY Procentowy wplyw na wartoéé
Rynkowa
1 Lokalizacja 20,00
2 Uzbrojenie 30,00
3. Dostepnos¢ komunikacyjna 20,00
4. Ksztatt i powierzchni 30,00
X RAZEM 100,00

W ramach tak ustalonych cech rynkowych przyjeto nastgpujaca skale ocen

Cecha rynkowa Ocena Opis
1.Lokalizacja Korzystna Sasiedztwo budynki mieszkaniowe i tereny
niezabudowane
Srednia Sasiedztwo zabudowan gospodarczych lub
obiektdw o niskiej ucigzliwosei
Niekorzystna Strefa peryferyjna wsi , sasiedztwo tereny
niezabudowane
2.Uzbrojenie Korzystne Wodociag, kanalizacja, gaz, energia
) elektryczna
Srednie Brak jednego z przytaczy lub mozliwosé

Niekorzystne

uzbrojenia
Brak uzbrojenia lub tylko energia elektryczna

3.Dostepnosé Korzystny Dojazd droga asfaltows lub utwardzong w
komunikacyjna dobrym stanie technicznym
Sredni Dojazd drogg utwardzona w érednim stanie
technicznym
Niekorzystny Dojazd ustanowiong stuzebnoscig lub droga
gruntowg
4 Ksztalt i wielkosé Korzystny Ksztatt dziatki regularny , powierzchnia od
dziatki 0,30 ha, przy czym powierzchnia okreslona
jako B nie mniejsza niz 1000m?
Sredni Ksztalt wydtuzony , powierzchnia ponizej
0,30ha i powyzej 0,50ha
Niekorzystny Nieregularny , powierzchnia powyzej 0,30ha
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Tabela Nr 3 — Opis wycenianej nieruchomosci i nieruchomosei o cenie maksymalnej i

minimalnej
Lp. | Cechy rynkowe Obiekt wyceniany | Obiekt o cenie Obiekt o cenie
Max minimalnej
1. Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
2. | Uzbrojenie Srednie Srednie Niekorzystne
3. |Dostepnosé kom. Korzystna Korzystna Korzystna
4. |Ksztatt i Korzystna Korzystny Sredni
powierzchnia
Tabela nr 4 - Okreslenie wysokosci wspétczynnikéw korygujacych
Lp. ATRYBUTY Udzial cechyw | ZAKRES Wartosci
Przedziale Wspdlczynnikéw | wspolezynnikow
(waga Korygujacych
Cechy) [%]
1. Lokalizacja 20,0 0,140 - 0,234 0,234
2. Uzbrojenie 30,0 0,210 - 0,350 0,280
3. Dostepnosc 20,0 0,140 - 0,234 0,234
Komunikacyjna
4. Ksztatt i 30,0 0,210 - 0,350 0,350
powierzchnia
X RAZEM 100,0 0,700 - 1,168 1,098

Cena érednia wynosi : 9,26 zlotych
Skorygowana cena 1m?® wynosi : 9,26 ziotych x 1,098 = 10,17 ztotych

Ijrzytho wartosé rynkowa 1m” prawa wlasnosci dziatki w kwocie - 10,17 ztotych

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 277/4 o powierzchni 4800m? potozonej w Kliszowie ( bez
budynkéw), wedtug stanu na dziefi sporzadzenia wyceny wynosi: 48 816,00 zlotych
Stownie : czterdzie§ei osiem tysiecy osiemset szesnascie zlotych

BUDYNEK MIESZKALNY
Jako podstawe przyjeto okreslenie wartodci odtworzeniowej budynku , przy uzyciu cennika
Scalone normatywy do wyceny budynkéw i budowli WACETOB I kwartal 2019t~ obiekt 15

zeszyt 3-4 + analiza
Dane do obliczen :

= pow.uzytkowa budynku - 123,60m*
= stopief zuzycia budynku - 35 %
= koszt dokumentacji i nadzoru — 4%

= koszt odtworzenia budynku — 2560,98 ztotych/m?

= wspétezynnik dla regionu 0,64

2




Wartos$¢ odtworzeniowa budynku :
W= 123,60 x 2560,98 x 0,65 x 1,04 x 0,64 = 136 947,00 ztotych

BUDYNEK INWENTARSKI
Jako podstawg przyjeto okreslenie wartosei odtworzeniowej budynku , przy uzyciu cennika
Scalone normatywy do wyceny budynkéw i budowli WACETOB III kwartat 2019r. — obiekt nr 27
zeszyt 5-6 + analiza

Dane do obliczen:

= powierzchnia uzytkowa - 371,00m’

= stopien zuzycia technicznego
= koszt odtworzenia 1m? p.u

- 45%

Wartos¢ odtworzeniowa budowli
W= 371,00x 817,45x 1,04 x 0,55 x 0,64 = 111 023,00 ztotych

Okreslenie wartodei odtworzeniowej nieruchomosci

- 1017,45 ztotych/m

Wartos¢ budynku mieszkalnego 136 947,00 55,23%
Wartos$¢ budynku inwentarskiego 111 023,00 44,77%
Razem wartos¢ budynkow 247 970,00 100,00%
Wartos¢ dziatki nr 277/4 o pow.0,48 ha 48 816,00 X
Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomoéci 296 786,00 X
Okreslenie wartosci rynkowej skladnikéw nieruchomosci
Wartos¢ budynku mieszkalnego 132 828,00 35,23%
Wartos¢ budynku inwentarskiego 107 672,00 44,77%
Razem warto$¢ budynkéw 240 500,00 100,00%
Warto§é dziatki nr 277/4 0 pow.0,48 ha 48 816,00 X
Warto§¢ rynkowa nieruchomosci 289 316,00 X
NNIL.ZESTAWIENIE
Lp. |SKLADNIKI NIERUCHOMOSCI WARTOSC RYNKOWA
[zt]
L. Dziatka nr 277/4 o powierzchni 0,48 ha 289 316,00
zabudowana budynkiem mieszkalnym o | stownie : dwiescie osiemdziesiat
powierzchni uzytkowej 123,60,m” i dziewiel tysiecy trzysta szesnascie
budynku inwentarskiego zlotych
W tym:
budynek mieszkalny 132 828,00 zk
budynek inwentarski 107 672,00 zt
dziatka nr 277/4 48 816,00 71
2. Dzialka nr 279 o powierzchni 0,04 ha 529,00
stownie : pieéset dwadziescia dziewigé
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ziotych

3. Dziatka nr 304 0 powierzchni 0,1867 ha

1272,00
stownie : jeden tysiac dwiescie
siedemdziesigt dwa ztotych

X RAZEM

291 117,00
Stownie : dwiescie dziewiecdziesigt
jeden tysiecy sto siedemnascie

zlotych

Kazda z wycenianych dzialek moze by¢ sprzedawana oddzielnie.

Klauzule i zastrzezenia :

1. Niniejszy operat zawiera 24 ponumerowanych stron i zostat sporzadzony w trzech

Jjednobrzmiacych egzemplarzach.

24

2.Niniejszy operat nie moze by¢ uzyty do celéw innych anizeli wymieniony w pkt.1.2 niniejszego

opracowania.
Mielec, 2020-19-05

Zalgezniki ;

e Wypisy z rejestru gruntéw

e wypis z kartoteki budynkéw
¢ mapy ewidencyjne
e dokumentacja fotograficzna

[34



Wojewédztwo : PODKARPACKI
- Starosta ojewddztwo . PODKARPACKIE

Powiat : MIELECKI

Powiatu Mieleckiego Jednostka ewidencyjna : 181104 2 GAWLUSZOWICE
QoS Obreb : 0032 KRZEMIENICA
Nr kancelaryjny : GK.6621.2. ... 'O T .2020

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 01.10.2020

Jednostka rejestrowa : G.19

L . . . Charakter
P Podmiot ewidencyjny wiasnosci / wladania Udzial
1 MARIUSZ GAJ Rodzice:JAN WEADYSEAWA Wiasnose 1/1
KRZEMIENICA 5; 39-307 GAWLUSZOWICE:
. i e T Oznaczenie Pow Pow Nr KW jub inn 1
Nr dziatki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytky h . . : Y
pis uzytk uzytiow i uzytku dziatkj dokument
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
277/4 2 KRZEMIENICA, 5 grunty rolne zabudowane | Br-Psvy 0.21 0.48 | TB1M/DD022547/1
pastwiska trwate Pslli Q.16
pastwiska trwale Psv 0.11
Id dziatki: 181104_2.0032.277/3 - Wartosé gruntow:
Rejon statystyczny: 746210
279 ‘ 2 { KRZEMIENICA | pastwiska trwale Psv 0.04 ( 0.04 | T81M000225471
Id dziatki: 181104_2.0032.279 Wartoé¢ gruntow:
Rejon statystyczny: 746210
280 2 KRZEMIENICA | pastwiska trwale PsV Q.06 0.27 | TB1M/0002081517
grunty ome RV 0.21
Id dziatki: 181104_2.0032.280 Warto$¢ gruntéw:
Rejon statystyczny: 746210
282 2 KRZEMIENICA | pastwiska trwafe PsVv 0.06 0.26 | TB1M/C0C20815/7
grunty ome RV 0.20
¢ dziatki: 181104_2.0032.282 Warto$e gruntéw:
Rejon statystyczny: 746210
304 2 KRZEMIENICA lasy LsV 0.0824 0.1867 | T81M/I00022547/1
lasy Lsvi 0.c267
pastwiska trwale Pslv 0.0676
Id dziaiki: 181104_2.0032.304 Wartoé¢ gruntow:
’ Rejon statystyczny: 746210

| I | i
Strona: 1




Razem powierzchnia dzialek

3.9554 ha

Slownie :  trzy ha. dziewigé tysigoy dziewigdset pieddziesiat cztery m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzien ;
Reprodukcja zabroniona

Wykonano w 1 egzemplarzu

Sporzadzit ; Joanna Madura

01.40.2020

Strona: 3

Prrz i e (el e vi ~jiniajg

BRI s g e wosprawie ewideneji

itz D ko b nhowigzujacyeh st%%dardéw

feelimicanvels dla dezialek nr 2 '.f ,ng
I

DOKUMENT NiNIiEJSZY JEST
PRZEZNACZONY DO DOKONYWANIA WPISU
W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Mielec. 01.10.2020




Wojewddztwo : PODKARPACKIE
Starosta Powiatu Mieleckiego Powiat : MIELECKI

Jednostka ewidencyjna - 181104_2 GAWLUSZOWICE

QO ({:}_ Cbreb ; 0032 KRZEMIENICA
Nr kancefaryjny : GK.6621.2. ., 825 12> .2020

WYPIS Z KARTOTEK] BUDYNKOW

z dnia: 01.10.2020
Pozycja kartoteki budynkow: KB.19

. .
- 1. Rodzaj wg. KST: Liczb Rok
Nr'd Dziatka Adres budynku odzaj wg. K kc;:iiy: Mwiek Nr KW lub
ewid, 2. Gléwna fun, bud.: . i
nad/pod zak, inny dok,
3. Inne fun. bud.: ziemia 1.Bud.
2.Przeb.
2771 2774 KRZEMIENICA; 5 1. Budynki mieszkalne 1/0 1.1970 TB1M/00022547/1
/
2. Budynekjednorodzinny
2.
3 /
id budynku: 1811 04__2.0032.27?.1_BUD Nr jednostek rejestry gruntéw: G.19
Wartogé: () Nr jednostki rejestry budynkéw:
Materiat: MUR Stan uzyt. bud.: Budynek oddany do St. pewn. ust, daty bud.:
Rej. zabytkow: uzytkowania w calosci St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy;
Kiasa wg, PKOB Budynki mieszkzine jednorodzinne Wiata : Nie
Pow zabud, [m21: 152.00 Data rozbidrki:
Pow.uzytk. iokali [m2]: Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn,: Powierzchnia lokali niewyodrebn.;
Pow. uzyt. z obmiaréw: Pow, uzyt. ust, na podst. projektu;
Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 .
Liczba wyodrebnionych lokali: o Data oddania do uzytk.:
llog¢ mieszkar o okreglonej liczhie jzh: taczna liczba izb w budynku:
1izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: § izb: 6 izb: 7 izh: 8izh: 9 izb: 10 izh: wigce] niz 10;
jwg. KST- i Rok
Nr Dziatka Adres budynku - Rodzaj wg. KST paczba fwiek | NTKW lub
ewid, 2. Giéwna fun. bud.; ondyg. inny dok.
nad/pod zak,
3. Inne fun. bud.: ziemig 1.Bud.
2.Przeb.
277:2 277/4 KRZEMIENICA 1. Budynki produkeyjne ustugows | 1/0 1.1970 TB1M/00022547M1
gospodarcze dla rolnictwa /
2. inny budynek w gospodarstwie
rolnym 2.
3. /

Strona; 1
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BUDYNEK MIESZKALNY potoZony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4

— pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4

— pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dzialee nr 277/4

— pogladowo




— pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY poloZony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4

— pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dziatee nr 277/4

— pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4 — pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4 — pogladowo
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BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dzialce nr277/4

— pogladowo




BUDYNEK MIESZKALNY polozony w Krzemienicy 5 na dziatce nr 277/4 - pogladowo
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BUDYNEK INWENTARSKI polozony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4
pogladowo




BUDYNEK INWENTARSKI
pogladowo

poloiony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4




BUDYNEK INWENTARSKI polozony w Krzemienicy 5 na dzialce nr 277/4 —
pogladowo
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DZIALKA NR 279 polozona w Krzemienicy —

pogladowo




