OPERAT
SZACUNKOWY

z wyceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - dziatki o nr geodezyjnym
158/5 polozone] we wsi Dominow gm. Glusk woj. lubelskie przeznaczonej pod
zabudowe

Wiasciciel:

Gmina Glusk

Opracowat:

Lublin, styczen 2011 rok
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
DANE O NIERUCHOMOSC]I

Szacowana nieruchomosé¢ jest to dziatka niezabudowana o nr geod. 158/3
i powierzchni 7.584 m? polozona we wsi Dominéw gm. Glusk woj. lubelskie.
Dziatka ma konfiguracje rowng z lekkim spadkiem oraz ksztalt regularny. Dziatka
potozona jest przy drodze gminnej w sasiedztwie zabudowy zagrodowej oraz pol
uprawnych. W pasie drogowym jest czgsciowe uzbrojenie.

Na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono, ze
dzialka ta lezy " w terenie ustug publicznych — UP/U z podstawowym przeznacze-
niem gruntow pod obiekt ustug administracji i kultur oraz ustugi zdrowia i opieki
socjalne;j.

CEL WYCENY

Celem wyceny jest wyszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nie-
ruchomosci bedgceej podstawa do przekazania aportem dla Gminnej Spotki Komu-
nalnej.

ZASTOSOWANO METODE WYCENY

Do wyceny zastosowano podejécie porownawcze, metodg pordéwnywania pa-
rami.

DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 20.01.2011 r.
Data na ktora okreslono

wartos¢ przedmiotu wyceny: 20.01.2011 r.
Data na ktora uwzgledniono

stan prawny przedmiotu wyceny: 17.01.2011 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 17.01.2011 r.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei gruntowej niezabudowanej wyceniono
w wysokoscei:

745 300‘- Zl * /LM“ -_:_r

: Y e e e, . FL;-?:.
(stownie: siedemset czterdziesci pigé tysiecy trzysta zH* {4
N\ G\ JEL
. sz Y i ; e
*jest to wartos¢ bez ewentualnych obcigzen hipotecznych oraz bez

VAT o
AUTOR OPERATU SZACUNKOWEGO
Szczepan Ryszard Rossa — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnie-

nia zawodowe nr 2977 nadane przez Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast w Warszawie.

ddatku o



1. DANE FORMALNO-PRAWNE
2.1 ZLECENIODAWCA

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie mgr inz. Jacka
Anasiewicza Wojta Gminy Ghusk z dnia 12 stycznia 2011 r.. znak: FN.3510/1/11.

2.2 ZLECENIOBIORCA

Szczepan Ryszard Rossa — rzeczoznawca majatkowy posiadajgcy uprawnie-
nia zawodowe nr 2977 nadane przez Prezesa Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast w Warszawie.

2.3 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem szacowania jest nieruchomo$¢ - dziatka niezabudowana prze-
znaczona pod zabudowg o nr geod. 158/3 i powierzchni 7.584 m? polozona we
wsi Dominow. gm. Glusk woj. lubelskie.

2.4 CEL WYCENY
Celem wyceny jest wyszacowanie warto$ci rynkowej prawa wlasnoscei do nie-
ruchomosci bedgcej podstawa do przekazania aportem dla Gminnej Spotki Komu-

nalnej.

2.5 DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 20.01.2011 r.
Data na ktdérg okreslono

wartos¢ przedmiotu wyceny: 20.01.2011 r.
Data na ktorg uwzgledniono

stan prawny przedmiotu wyceny: 17.01.2011 r.
Data dokonania oglgdzin nieruchomosci: 17012011 1

2.6 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Szacowania nieruchomos¢ - dziatka niezabudowana przeznaczona pod za-
budowg o nr geod. 158/3 i powierzchni 7.584 m? polozona we wsi Dominow, gm.
Glusk woj. lubelskie jest wlasnoscia Gminy Glusk - zal. nr I.

W zmianie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
obowigzujacego na obszarze gminy Glusk zatwierdzonego Uchwalg Nr
XXVIVI71/08 Rady Gminy z dnia 30 wrzesnia 2008 r. dziatka ta przeznaczona
Jest pod "tereny ustug publicznych — UP/U" z podstawowym przeznaczeniem
gruntow pod obiekt ustug administracji i kultur oraz uslugi zdrowia i opieki so-
cjalnej.

2.7 PODSTAWA PRAWNA WYCENY

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
Dz U,z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z pozniejszymi zmianami),



wn

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wy-
ceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (D. U. Nr 207, poz.
2109).

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaweow Majatkowych.

(N
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ZRODLA INFORMACII I MATERIALY ZRODLOWE

- Wypis z rejestru gruntow z dnia 12 stycznia 2011 roku,

- Wycinek z mapy ewidencyjnej,

- Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujacego
na obszarze gminy Glusk zatwierdzone Uchwala Nr XXVII/171/08 Rady
Gminy Glusk z dnia 30 wrzesnia 2008 r.,

- Ogledziny na nieruchomosci wycenianej przeprowadzone w dniu 17 stycznia
2011 r.,

- Analiza rynku i wizja lokalna na nieruchomosciach poréwnawczych.

1. DANE O NIERUCHOMOSCI
3.1 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

W ewidencji gruntow i budynkéow prowadzonej przez Starostwo Powiato-
we w Lublinie wyceniana nieruchomosé¢ gruntowa niezabudowana — dzialka
o nr geodezyjnym 158/7 i powierzchni 7 584 m? pofozona jest w obrebie ewi-
dencyjnym 4 - Dominow i zarejestrowana jest pod nr rejestrowym G.169.

W' zmianie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
obowigzujgcego na obszarze gminy Glusk zatwierdzonego Uchwala Nr
XXVII/171/08 Rady Gminy z dnia 30 wrzesnia 2008 r. dziatka ta przeznaczona
Jest pod "tereny ushug publicznych — UP/U" z podstawowym przeznaczeniem
gruntow pod obiekt ustug administracji i kultur oraz ustugi zdrowia i opieki so-
cjalnej.

3.2. OPIS TECHNICZNY

Szacowana nieruchomos¢ jest to dziatka niezabudowana o nr geod. 158/3
I powicrzehni 7.584 m? potozona we wsi Domindéw  gm. Glusk woj. lubelskie.
Dzialka ma konfiguracje rowna z lekkim spadkiem oraz ksztalt regularny. Dziatka
polozona jest przy drodze gminnej w sasiedztwie zabudowy zagrodowej oraz pol
uprawnych. W pasie drogowym jest czgsciowe uzbrojenie.

Na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego gminy ustalono, ze
dzialka ta lezy " w terenie uslug publicznych — UP/U z podstawowym przeznacze-
niem gruntow pod obiekt ustug administracji i kultur oraz ustugi zdrowia i opieki
socjalnej.

IV. ANALIZA RYNKU

Rodza] rvnku

Przyjeto rynek obrotu dziatkami przeznaczonymi pod budownictwo a wige
podobnymi do nieruchomosci wycenianej.



Obszar rvnku

Analiz¢ rynku przeprowadzono na terenie gminy Glusk.

Okres badania cen

Monitorowanie cen na przestrzeni ostatnich dwoch lat.

Analiza rynku

Rynek ten stanowi obrot dziatkami przeznaczonymi pod budownictwo.
Stwierdzono. ze cena sprzedazy dzialek uzalezniona jest przede wszystkim od:
przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego, polozenia, powierzch-
ni, zagospodarowania, sasiedztwa, wyposazenia w media oraz dojazdu. Stwier-
dzono. ze na przestrzeni ostatnich 3 lat ceny nieruchomosci wzrosly.

Na przestrzeni ostatnich dwoch lat odnotowano wzrost cen w wysokosei 12
% w skali roku.

V. ZASTOSOWANO METODE WYCENY

Na podstawie obowigzujacych przepisow oraz biorac pod uwage rynek ob-
rotu nieruchomosciami podobnymi do obiektu wycenianego do wyszacowania
wartoscl rynkowej zastosowano podejscie  porownawcze, metode poréwnywania
parami.

Podejscic pordwnawceze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenom jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygo-
wanymi z uwagi na cechy réznigce te nieruchomoscei.

VI. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI
6.1 OKRESLENIE CECH ORAZ PODZIAL RYNKU
Na podstawie badania rynku migdzy innymi poprzez analize aktow nota-
rialnych w urzedach gmin oraz wsrod potencjalnych nabywcow oraz sprzeda-

jacych ustalono. ze na ceng nieruchomoscei majg wplyw nastepujgce cechy rynko-
we oraz ich wagi:

- powierzchnia - 20%
- polozenie - 25%
- plan z. p. g - 25%
- infrastruktura - 20%
- dojazd - 10%

Podzial rynku na strefy :
- powierzchnia - obreb /3 strefy/ do 1500 m2, 1501- 5000 m?
i ponad 5000 m?,

- polozenie /3 strefy/ b. dobre, dobre, zadowalajgce,



- plan zagosp. przest. gm., /4 strefy/ - budownictwo jedno i wielorodzinne,
ustugi. budownictwo zagrodowe z dopuszczeniem mieszkaniowego oraz

zagrodowe,

- Infrastruktura /3 strefy/ przylacza: pelna, czesciowa i brak,

- dojazd /3 strety/ b. dobry, dobry i zadowalajacy.

6.2

- na podstawie ogledzin w terenie

OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ I POROWNAWCZYCH

Zestawienie cech

Dzialka

Nieruchomosci poréwnawcze

L.p | porownawczych wyceniana A B C
R i L 200111 | 13.07.09 28.07.09 07.08.09
wyceny B
2 | Cena transakcyjna-z1 110 000 110 000 120 000
3 |Cenal m.- -zl B 84,62 100,00 107,62
4 |Cena skor_\;gowuna na uplyw 100.70 118.00 127.00
czasu 1 m?
5 | Powierzchnia - m* 7.584 1.300 1.100 1.115
6 |Polozenie Dominow Cmilow Kalinowka Dominow
7 | Plan zagosp. przest. gm. UP/U MN MN MN
& | Infrmstmiture Czgsciowa Brak Petna Czgsciowa
9 l)ojaizd_ ) - Dobry Zadowalajacy Dobry Dobry
6.3 OKRESLENIE PRZEDZIALU CENOWEGO - 1 m?
. Lp ~ Cena max. -zl Cena min.- zt Roéznica - AC
I - 146.40 82.80 63,60
6.4 ZESTAWIENIE NII:IRI,JCI--IOMOSCI PARAMI ORAZ WY-
CENA WARTOSCI 1 m?
Obiekt X-A
Nr cechy roz- | Cecha roznicujaca Przedzial Udzial % Udziat Roéznica
nicujgce] o cenowy -zt | wcalodci | kwotowy -zt | kwotowa - zi
5 Powierzchnia 63,60 20 12,72 -12,72
6 Polozenie 63.60 25 15.90 -
7 Plan z. p. g. 63,60 25 15,90 -5,30
8 Infrastruktura 63,60 20 12,72 +6,36
9 | Dojazd 63,60 10 6.36 13,18
Suma - ) -8.,48
Cena I m.? przed skorygowaniem - zt 100,70
_ Wartos¢ 1 m.” po skorygowaniu - zi 92,22




Obiekt X-B
Nr cechy roz- | Cecha réznicujaca Przedzial Udzial % Udzial Réznica
nicujgce;j ) cenowy -zt | wcalosci | kwotowy - zt | kwotowa - zt
5 Powierzchnia 63,60 20 12,72 -12,72
6 Polozenie 63,60 25 15,90 -
7 Plan z. p. g. 63,60 25 15,90 -5,30
8 [nfrastruktura 63,60 20 12,72 -6,36
9 Dojazd 63,60 10 6.36 -
Suma -24,38
Cena 1 m.? przed skorygowaniem - zt 118,00
Wartos¢ 1 m.” po skorygowaniu - zi 93,62
Obiekt X-C
Nr cechy roz- | Cecha réznicujgca Przedzial Udzial % Udzial Roznica
nicujace] cenowy -zl | wcalosci | kwotowy -zt | kwotowa - zi
2 Powierzchnia B 63.60 20 12,72 -12,72
6 Polozenie 63.60 25 15,90 -
7 Plan z. p. . 63.60 25 15,90 -5,30
8 Infrastruktura 63,60 20 12,72 -
9 Dojazd 63.60 10 6,36 -
Suma -18.02
Cena 1 m.? przed skorygowaniem - z1 127,00
Wartos¢ | m.” po skorygowaniu - z} 108,98
Wycenawartosci 1 m? -dzialki szacowanej
Wartos¢ 1 m? gruntu wyceniona w stosunku Ostateczna wartos¢
do nieruchomosei - w zlotych 1 m? gruntu
i A - B C wycenianego — zl
92,22 93,62 108,98 98,27

6.5 WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI

WR =

7584 m?* x

98.27 zt/m? =745 279,68 zl

= 745 300,- zt

Ostatecznie przyjeto wartosé rynkowa w wysokosci 745 300,- z1 *

(slownie: siedemset czterdziesci pigc tysigey trzysta zi)*
* Jest to wartos¢ bez ewentualnych obciazen hipotecznych oraz bez podatku VAT

VII. ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSEK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei gruntowej niezabudowanej — dziatki wy-
szacowano wedlug stanu na dzien 17 stycznia 2011 r. oraz. praw i cen na dzien 20
stycznia 2011 r. w wysokosci:

745 300,- zt *

(stownie: siedemset czterdziesei pigc tysigey trzysta zh)*

*jest to wartos¢ bez ewentualnych obciazen hipotecznych oraz bez podatku
VAT,




Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono dla Aktualnego Sposobu Uzyt-
kowania (WRU).

Niniejszy operat sporzadzony zostal zgodnie ze Standardami Zawodo-
wymi Rzeczoznaweow Majatkowych.

Na podstawie obowiazujacych przepisow oraz biorgc pod uwage rynek
obrotu nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej do wyszaco-
wania wartoscei rynkowej zastosowano podejscie porownawcze metode porow-
nywania parami.

Szezegdlowy opis migdzy innymi nieruchomosci wycenianej, rynku obrotu
nieruchomosciami w tym obiektow poréwnawezych, zastosowanego podejscia
wyceny zawarty jest w poszezegolnych czesciach niniejszego operatu.

Analiz¢ rynku przeprowadzono na terenie gminy Gtusk na przestrzeni
ostatnich dwoch lat.

Na podstawie przeprowadzonego rozeznania na rynku stwierdza sie, ze
wyszacowana wartos¢ rynkowa dziatki odpowiada cenom rynkowym uzyskiwa-
nym za podobne nieruchomosci, z uwzglednieniem czynnikow wplywajacych
na relacj¢ miedzy tymi nieruchomosciami.

KLAUZULE PUBLIKACJI I WYKORZYSTANIA

- rzeczoznawcea przyjal w dobrej wierze informacje dotyczace nieruchomosci
przekazane przez Zleceniodawee;

- operatu szacunkowego nie mozna wykorzysta¢ do innego celu anizeli zostat
okreslony w punkcie 2.4.;

- operatu szacunkowego nie mozna publikowa¢ w calosei lub czesci w ja-
kimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy

- 1 bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji;

- ustalenie stanu prawnego nieruchomosei lezy w gestii Zleceniodawcy, nato-
miast Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczgce stanu praw-
nego nieruchomosei .

Lublin. styezen 2011 rok

VIII.

LI RN —

ZALACZNIKI

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12 stycznia 2011 roku,

Wycinek z mapy ewidencyjnej,

Informacja Urzedu Gminy w Glusku o przeznaczeniu gruntéw w planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Glusk,
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Wojewodztwo : LUBELSKIE
Powiat : LUBELSKI
Jednostka ewidencyjna : GLUSK
Obreb : 4  DOMINOW

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 2011-01-12

Jednostka rejestrowa ;. G.169

Charakter

Lp  Podmiot ewidencyjny . . Udziat
wlasnosci / wiadania
1 GMINA GLUSK wiasnos¢ 111
GLUSKA 140; LUBLIN;
Nr dziatki | Ark. Potlozenie dziatki Nr KW lub inny Pow. Opis Pow. uz.
dokument wiasnosci dziatki uzytku KI. [ha]
[ha]
158/3 1 GG.KT-7430/40/09 0.7584 Grunty orne Vb 0.3390
KW LU11/00195739/0 Grunty orne IVa 0.4194
Razem powierzchnia dziatek : 0.7584 ha

Stownie :  siedem tysiecy pie¢set osiemdziesiat cztery m. kwadr.
Cata jednostka rejestrowa:  20.1357 ha

Stownie :  dwadzieécia ha. jeden tysiac trzysta pie¢dziesiat siedem m. kwadr.

Sporzadzit : adm inistrator

Strona: 1
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STUDIO DOKUMENTACJI PROJEKTOWEJ
Sp. z 0.0.

Regon: 431236542

NIP: 946-22-61-076

20-004 Lublin, ul. Narutowicza 14/5a
tel/fax. 534-77-90, 534-77-91, 534-77-92

UCHWALA Nr

XXVII/171/08
RADY GMINY GLUSK
z dnia 30 wrze$nia 2008 r.

ZMIANY
MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
obowigzujacych na obszarze gminy Glusk

WOJT GMINY GLUSK

GLUSK wrzesien 2008



(%]

Na w/w dopuszcza sie:

Na w/w dopuszcza sig¢:

a) doinwestowanie poszczegolnych dziatek o brakujace elementy zagospodarowania
komplementarnego (garaze, budynki gospodarcze).

b) lokalizacjg ustug o ucigzliwosci mieszczacej si¢ w granicach dziatki, oraz innych funkcji
pod warunkiem, ze nie spowoduja kolizji z istnicjacym i projektowanym
zagospodarowaniem,

¢) przeksztalcanie siedlisk na zabudowe letniskowa,

d) lokalizacj¢ zabudowy jednorodzinnej i letniskowej - wydzielonej z siedliska rolnego — na
dziatkach o powierzchni nie mniejszej niz 900 m”.

Na w/w terenach ustala sie:

a) adaptacje, modernizacj¢ i budowe obiektow budowlanych w granicach siedlisk,

b) zakaz lokalizacji funkcji kolidujacych z podstawowa funkcja obszaru oraz wywotujacych
ucigzliwosci wykraczajgce poza granice wlasnosci.

¢) wyklucza sig lokalizacj¢ ferm hodowlanych mogacych pogorszy¢ stan srodowiska.

Wszystkie dziatania prowadzone na wyznaczonych terenach RM nie moga naruszaé ustalen

obowigzujacych dla stref polityki przestrzennej, na obszarze ktorych sg one potozone.

§8

Wyznacza sig ,,tereny ustug publicznych —UP/U” z podstawowym przeznaczeniem gruntow

pod obiekt ustug administracji i kultur oraz ustugi zdrowia i opieki socjalnej.

Dotyczy to nastgpujacych terenéw oznaczonych na rysunkach planu:

- obszar Domindw: DI.

Na terenach, o ktorych mowa w ust. | ustala sig¢:

a) obowiazek ksztaltowania pierzei zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) wysokos¢ catkowita budynkow nie moze przekraczaé 111 kondygnacii,

¢) maksymalny pionowy wymiar budynku liczony zgodnie z § 6 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dn. 7 kwietnia 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 109 z
2004 r. poz. 1156) - od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do
najwyzej potozonej gornej powierzchni przekrycia — ustala si¢ na 15 m,

d) na wyznaczonych na rysunku planu terenach zieleni na terenach ustug publicznych ustala
si¢ bezwzgledny obowiazek zagospodarowania wyznaczonego terenu zielenia wysoka, z
mozliwoscig realizacji miejsc parkingowych. w ilosci nie wigkszej niz 50% tego , z
warunkiem stosowania nawierzchni przepuszczalnej (najlepiej trawiastej na plytach
azurowych).

Na w/w terenie dopuszcza sig:

a) realizacj¢ wolnostojacego obiektu z przeznaczeniem dla ustug komercyjnych, pod
warunkiem, ze wielkos¢ dziatki umozliwia ich usytuowanie zgodnie z przepisami prawa
budowlanego i nie spowoduje to obnizenia estetyki otoczenia oraz ucigzliwosci dla
dziatek sasiednich,

b) urzadzen infrastruktury techniczne;j,

¢) urzadzen stuzacych ochronie srodowiska,

d) terenow zieleni.

Na terenach, o ktérych mowa w ust.l dopuszcza si¢ nadto mozliwos¢ wzbogacenia programu

podstawowego o ustugi zdrowia i ochrony socjalne;j.
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