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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE WARTOSCI NERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
OZNACZONEJ JAKO DZIALKA EWIDENCYJNA 79/115,
POLOZONA W PSARSKIEM GM SREM.

Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Psarskiem, gmina Srem, oznaczona jako dziatka
ewidencyjna nr 79/115 o powierzchni 0,0340 ha zapisana w KW POI1M/00042124/2
S. R. w Sremie.

Cel wyceny — sprzedaz nieruchomosci
Data okreslenia warto$ci — na dzien 12.02.2016r.

Okre$lona wartos$¢ nieruchomosci: 8.200.0 zi

Opracowal: mgr inz. Andrzej Kasprzak — Srem ul. Ostroroga 3, rzeczoznawca
majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 875.

ANDRZEJ
KASPRZAK

§3-100 SRE

ul. OSTROROGA

Data 12.02.2016r.
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4.

. Przedmiot wyceny.

Nieruchomos$é gruntowa polozona w Psarskiem, gmina Srem ul. Le$na, oznaczona
jako dzialka ewidencyjna nr 79/115 o powierzchni 0,0340 ha zapisana w KW
PO1M/00042124/2 S. R. w Sremie.

Zakres wyceny.

Okreslono  wartos¢ prawa wlasnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu

uzytkowania WRU.

Przeznaczenie _wyceny — Sprzedaz nieruchomos$ci w drodze nieograniczonego

przetargu.

Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

A. Podstawa formalna.

Umowa — nr PSGGN.6840.17.2015.SMAC zawarte pomiedzy Gming Srem

1 przyjmujacym zlecenie.

B. Podstawy materialno — prawne.

a) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami z pdzniejszymi
Zmianami.
b) Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, z pdzniejszymi zmianami.
¢) Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r.— Kodeks Postepowania Cywilnego.
C. Zrédla danych merytorycznych.

a) Baza danych 1 cen pordwnawczych przedmiotowego rynku — dane rynkowe z aktow
notarialnych.

b) Dane z ewidencji gruntow, badanie ksiag wieczystych, geodezyjne mapy zasadnicze
1 ewidencyjne, badanie infrastruktury terenowej.

¢) Ogledziny nieruchomosci, wywiady branzowe.

d) Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku.

e) Standardy zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych oraz powszechne krajowe zasady
wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych.

f) UCHWALA NR 76/X/07 RADY MIEJSKIE] W SREMIE z dnia 1 czerwca 2007
roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w

rejonie ulicy Lesnej we wsi Psarskie.



5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny — 12.02.2016r.
Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny — 12.02.2016r.

Ogledziny nieruchomosci dokonano w dniu — 12.02.2016 r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ oznaczona jako dziatka ewidencyjna nr 79/115 o powierzchni 0,0340
ha, potozona w Psarskiem gmina Srem, przy ulicy Leéne;.

Nieruchomos$¢ jest objgta obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w rejonie ulicy Lesnej we wsi Psarskie. Zgodnie ze planem
teren lokalizacji oznaczony jest symbolem 10.U,MN - tereny zabudowy ustugowej oraz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Ze wzgledu na linig zabudowy (8m) oraz ograniczenia wynikajgce z § 12
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie mozliwosci
zabudowy sa bardzo w wysokim stopniu ograniczone.

Uzbrojenie terenu w sieci: elektroenergetyczna, gazowa, wodociggows, kanalizacji
sanitarnej 1 deszczowej. Nieruchomos$¢ sasiaduje z terenami zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej, obiektami kultu religijnego oraz zabudowy ustugowej. Przylegta droga
utwardzona z kostki brukowej, bez chodnikéw.

Powierzchnia nieruchomosci lekko zanizona w stosunku do otaczajgcego terenu
porosnigta samosiejkami drzew w przewadze brzéz i krzewdw. Ksztalt nieruchomosci
trapezowy zblizony do Scigtego trojkata.

Polozenie nieruchomosci pokazano na zalaczonych mapach a wyglad na dokumentacji
fotograficzne;j.

Stan prawny nieruchomosci

e Nieruchomosci jest zapisana w KW POIM/00042124/2 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Sremie.
e Wiasciciel nieruchomoéci: Gmina Srem

o Dzial lIl bez obciazen wptywajacych na warto$é nieruchomosci w sprawie.

7. Oszacowanie nieruchomosei.

7.1. Przedstawienie i uzasadnienie przyjetej metodologii w wyceny.




Dla wyceny nieruchomosci zastosowano ogdlne zasady wyceny okreslone w ustawie z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego oraz w standardach zawodowych rzeczoznawcdoéw majatkowych i
powszechnych krajowych zasadach wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Cel wyceny oraz uwarunkowania prawne obligujg do okreslenia sig wartos¢ rynkowej
prawa wlasnosci nieruchomos$ci  dla aktualnego sposobu uzytkowania - WRU.

Dla okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca dokonat przegladu
aktow notarialnych w Powiatowych Os$rodkach Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej, dotyczacych obrotu nieruchomo$ciami na przedmiotowym rynku. Po
analizie danych transakcyjnych uzupetnionych czynno$ciami badawczymi w terenie
stwierdzono ze wystgpuja ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci  bedgee] przedmiotem wyceny. Wystepuja dane o cechach tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Wobec powyzszego w oszacowaniu
zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami. Podejscie
pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu ze wartosc ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomoscei
podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany cen wskutek uptywu
czasu. Podejs$cie porownawcze stosuje si¢ jezeli znane sa ceny i cechy nieruchomoscei
podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Powyzsze warunki sg zatem spelnione do zastosowanie przyjetej metodologii wyceny
podejsciem porownawczym, metoda pordwnywania parami.

Dla potrzeb wyceny okreslono wiasciwy rynek nieruchomosci podobnych biorac pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny, wystgpowanie obrotu oraz dostepnosé¢ danych
rynkowych.

7.2 Analiza rynku i wybo6r nieruchomosci do poréwnan.

Analiza rynku 1 wybodr nieruchomosci do pordéwnan.

Zgodnie z gospodarczym przeznaczeniem rzeczy, rodzaj rynku okreslono jako rynek
gruntéw przeznaczonych pod zabudowg ustugowsg oraz mieszkaniows .

Okres badania cen wynosit 2 lata.



Po analizie i ocenie danych transakcyjnych stwierdzono ze na lokalnym rynku
wystgpowal niewystarczajacy obrét gruntow o podobnych cechach. Dla uzyskania
odpowiedniego wachlarza transakcji poréwnawczych 1 doboru odpowiednich
nieruchomosci do poréwnan obszar rynku poszerzono o tereny przylegte i okreslono jako
teren powiatu sremskiego 1 powiatow sgsiadujacych jako rynkéw o podobnych cechach.
Za parametr cenowy do analizy przyjeto 1 m* nieruchomosci gruntowe;.

Ceny na przedmiotowym rynku w badanej przestrzeni czasowe] wykazywaty niewielka
zmienno$¢ stad nie korygowano cen ze wzgledu na uplyw czasu.

Na podstawie analiz wiasnych, badania preferencji rynkowych nabywcdéw w urzedach,
w biurach nieruchomos$ci ustalono ze ceny i atrybuty rynkowe zalezg od polozenia,
otoczenia, infrastruktury, warunkéw terenowych, przeznaczenia, od lokalnych
preferencji rynkowych, mozliwosci zabudowy. Z tego wzglgdu do poréwnan przyjgto
nieruchomosci posiadajgce takie cechy. Stan prawny nieruchomosci podobnych taki sam
jak nieruchomos¢ przedmiotowa.

Czynniki wplywajace na ceny oraz wyniki ustalenia wartosci atrybutéw waloryzujgeych
podano w tabeli cech i wag w ujgciu procentowym i kwotowym. Waga cechy okreslono
jej procentowy udzial w rdznicy pomiedzy cena maksymalng i cena minimalng ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych, stanowigcych podstawa wyceny. Skala
ocen dotyczy nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Na przedmiotowym rynku odnotowano ceny transakcyjne w ilosci wystarczajacej do
dokonania oceny. Ceny jednostkowe w monitorowanym okresie odnotowano w
przedziale od 5,0 do 170 zm? z dominujacym przedziatem od 10 do 40,0 zl/m”.
dokonania oceny. Dla oceny wartosci przedmiotowych nieruchomosci wybrano po
szczegolowe] analizie nastepujace nieruchomosci o podobnych indywidualnych cechach
rynkowych:

Zestawienie transakcji terendow zabudowy ustugowe] i mieszkaniowej z aktow
notarialnych

. . ., Cena Wartos¢
Lp. Polozenie, wielko§é Data jednostkowa

transakcji [z1] 5

[zt/m”]

1 2 4 5 3

1 |Borowiec gm. Kornik, pow. 0,0987 ha 03/2014 25.500,0 25,8
2 |Lubonieczek gm. Zaniemysl, pow. 0,1228 ha 08/2014 28.250,0 23,0
3 | Borowiec gm. Kornik, pow. 0,0485 ha 09/2014 13.000,0 26,8




Eekno gm. Zaniemysl, pow. 0,1045 ha 12/2014 22.400,0 21,4
Dymaczewo Nowe gm. Mosina, pow. 0,0688 ha | 04/2015 17.200,0 25,0
Piotrkowice gm. Czempin, pow. 0,0897 ha 05/2015 25.100,0 28.0

Z posrdd wytypowanych blizej 6 transakcji kupna — sprzedazy do oceny przyjeto 4
nieruchomosei charakteryzujace sig¢ atrybutami wyczerpujgcymi cechy pordéwnawcze (o

zblizonej wielkosci, podobne do nieruchomosci wycenianej) jako najbardziej

reprezentatywne z wytypowanego zbioru.

Ceny transakcyjne podano po przeliczeniu wartosci ze wzgledu na zmiang cen na
przedmiotowym rynku.

Nieruchomos$é A

Nieruchomos¢ potozona w Boréwcu gm Koérnik. Grunt o powierzchni 0,0987 ha
Przeznaczenie — zabudowa uslugowo-mieszkaniowa oraz zielen. Teren poro$niety
samosiejkami drzew wysokich 1 krzewow. Przylegla droga utwardzona. Uzbrojenie
terenu — w strefie wplywu e, w, g, ks, kd. Konfiguracja terenu ptaska. Data transakeji

03/2014. Cena transakcyjna 25.500,0 zi, cena przeliczona 25.500,0 zt. Cena

jednostkowa 25,8 zt/m®.

Nieruchomosé B

Nieruchomos$¢ polozona w Lubonieczku gm. Zaniemysl. Grunt o powierzchni 0,1228
ha. zabudowa ustugowo-mieszkaniowa oraz zielen.. Teren porosnigty samosiejkami
drzew wysokich i krzewdw. Przylegla droga nieutwardzona Uzbrojenie terenu — w
strefie wplywu e, w, ks. Konfiguracja terenu nieregularna. Data transakcji 08/2014.
Cena transakcyjna 28.250,0 zi, cena przeliczona 28.250,0 zt. Cena jednostkowa 23,0
zl/m?”.

Nieruchomosé C

Nieruchomos$¢ potozona w Boréwcu gm Kornik. Grunt o powierzchni 0,0485 ha
Przeznaczenie — zabudowa uslugowo-mieszkaniowa oraz zielen. Teren porosnigty
samosiejkami drzew wysokich i1 krzewow. Przylegla droga utwardzona. Uzbrojenie
terenu — w strefie wptywu e, w, g, ks, kd. Konfiguracja terenu plaska. Data transakcji

09/2014. Cena transakcyjna 13.000,0 zi, cena przeliczona 13.000,0 zI. Cena

jednostkowa 26,8 zi/m’.

Nieruchomosé D

Nieruchomos$¢ potozona w Dymaczewie Nowym gm. Mosina. Grunt o powierzchni

0.0688 ha Przeznaczenie — zabudowa ustugowo-mieszkaniowa. Teren poros$niety




samosiejkami drzew wysokich 1 krzewow. Przylegla droga utwardzona. Uzbrojenie

terenu — w strefie wpltywu e, w, ks.  Konfiguracja terenu plaska. Data transakcji

04/2015. Cena transakcyjna 25.100,0 zl, cena przeliczona 25.100,0 zi. Cena

jednostkowa 25,0 z/m?.

Najwyzsza cena wyniosta 26,8 z/m® za$ najnizsza 23,0 zt/m®.

Roéznica pomigdzy najwyzszg a najnizsza cena wynosi:
AC=C .y — C min = 26,8 —23,0 = 3.8 zi/m?

Analiza rynku wykazala ze na ceny rynkowe na lokalnym rynku wplywaja nastepujace
cechy podane w ponizszej tabeli.

Wagi cech okreslono przez analogi¢ do lokalnych preferencji rynkowych oraz na
podstawie wywiadow w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Wspolezynnik  korekeyjny uwzgledniajacy przypadki szczegdlne zastosowano z

przedziatu [0,90 — 1,10] w wysokosci: K =1,00
Tabela cech i wag
Lp. Cechy rynkowe Udzial cechy | Zakres | Ocena wewngtrzna
w AC kwotowy wagl
(waga cechy) [zt] [%]
[%]
1 £ 3 4 3
i, |Btozente, stomenis, 20 0,76 dobe = 1,0
srednie — 0,5
stabe — 0
2 | Przeznaczenie 20 0,76 dobire— L(
przecietne — 0.5
stabe — 0
3 | Wielkosé, warmki 60 2,28 gagta— Ll
terenowe, inne

Zestawienie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami poréwnywalnymi

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé | Nieruchomos$¢ | Nieruchomodé
wyceniana A B (& C
X
1 2 4 5 6 7
1 |Potozenie, otoczenie przecigtne dobre stabe dobre przecigtne
Przeznaczenie, .
& 1y dobre dobre stabe dobre przecigtne
infrastruktura
Wielkos¢, warunki . . :
? stabe rzecigtne rzecietne dobre rzecigtne
3 terenowe, inne P € p € P ¢




Tabela poréwnan (X z A, B. C,D)

Lp. Cechy rynkowe Poprawki
[z1]
XzA XzB XzC XzD
1 2 3 4 5 6
1 | Polozenie, otoczenie -0,38 +0,38 - 0,38 0
2 |Przeznaczenie 0 + 0.76 0 +0,38
4 Wielkosé¢, warunki terenowe, inne _1.14 B 0:57 _228 _1.14
Razem - 1,52 + 0,57 + 1,96 -0,76
Wartosci przed korekta: [zi/mz] 25,8 23,0 26,8 25,0
Wartosci poprawione: [zt/m?] 2428 23.57 24.14 24.24

Wartosé $rednia jednostkowa:

X = (24,28+ 23,57+ 24,14+ 24,24): 4 = 24,1 zt/m’

Wartos¢ srednia jednostkowa:

Ko = 1,0 x 24,1 z/m?® x 1,00 = 24,1 zt/m"°

Wartos¢ nieruchomosci:

Wi =340 m® x 24,1 zt/m? x 1,00 = 8.194,0 pz. = 8200,0 zl

8. Wryszczegolnienie okreslonej wartosei.

Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosei okreslono w wysokosci:

8.200,0 zi

Stownie: osiem tysigcy dwiescie ztotych.

9, Analiza obliczen i wnioski koncowe.

Przeprowadzona analiza poréwnawcza cen na rynku dowodzi ze okreslona warto$¢
nieruchomosci nie odbiega od przyjetych porownywalnych cen w niniejszym operacie.
Okreslona wartos¢ jest adekwatna do posiadanych cech oraz potozenia nieruchomosci.
Oszacowana w ten sposdb wartos¢ nieruchomoscei moze stanowié podstawe do realizacji

celu okreslonego w p. 3.

10. Klauzule,

a) Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi.
b) Wyciag z operatu zostanie przekazany w terminie 3 miesiecy do wlasciwego organu

katastru nieruchomosci,

Opracowat:

ANDRZEJ
KASPRZAK

63-100 SRE

ul. OSTROROGA




ZALACZNIKI

1. Mapa sytuacyjna
2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

3. Dokumentacja fotograficzna
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FOTOGRAFIE NIERUCHOMOSCI
Psarskie ul. Lesna — dziatka nr 79/115

Widok ogolny nieruchomosci z ul. Lesnej Widok frontowy nieruchomosci



