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dziatka nr 349/1 w Okunince, gmina Wiodawa powiat wlodawski

WYCIAG z OPERATU SZACUNKOWEGO

:

wyceny

Przedmiot i zakres|Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomosé gruntowa
stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 349/1 potozong w
miejscowosci Okuninka, gmina Wiodawa, powiat wiodawski, woj.
lubelskie. Dziatka o powierzchni 2525m? zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym murowanym pietrowym, o powierzchni

uzytkowej 147m?2.
Dziatka opisana jest w ksiedze wieczystej

Wiodawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

planem wyceniana nieruchomosé Znajduje sie na
jednorodzinnej i rekreacyjne;.

wiasnosci gruntu zabudowanego.

KW nr
LU1W/00028257/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy we

Dla terenu uchwalono miejscowego planu Zagospodarowania
przestrzennego (UCHWALA NR XLVI/383/10 Rady Gminy
Wiodawa z dnia 24 czerwca 2010r., plan dla miejscowosci
Okuninka, w rejonie osiedla Brzozowa i Bilskie. Zgodnie z tym
Oznaczonym jako 25MN/ML - tereny zabudowy mieszkaniowej

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa

terenie

Cel wyceny

wedtug stanu oraz cen aktualnych dla celéw sprzedazy.

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa

296 000 zt
(dwiescie dziewigédziesigt szesé tysiecy zf)

wartosci

Daty okreslenia | Data sporzgdzenia operaty 24.08.2018r.
Data na ktorg okreslono wartogé przedmiotu wyceny 24.08.2018r.
Data na ktérg uwzgledniono stan przedmioty wyceny 24.08.2018r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.08.2018r.

Autor operatu

Andrzej Grabarczyk rzeczoznawca majgtk ~
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY:

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomoséé gruntowa stanowigca dziatke o
numerze ewidencyjnym 349/1 pofozong w miejscowosci Okuninka, gmina Wiodawa,
powiat wiodawski, woj. lubelskie. Dziatka o powierzchni 2525m? zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym murowanym pietrowym, o powierzchni uzytkowej 147m?.

Dziatka opisana jest w ksigdze wieczystej KW nr LU1W/00028257/8 prowadzonej przez
Sad Rejonowy we Wiodawie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Dia terenu uchwalono miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(UCHWALA NR XLVI/383/10 Rady Gminy Wiodawa z dnia 24 czerwca 2010r., plan dla
miejscowosci Okuninka, w rejonie osiedla Brzozowa i Bilskie. Zgodnie z tym planem
wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie oznaczonym jako 25MN/ML - tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacyjne;j.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci gruntu
zabudowanego.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomoéci wedtug stanu oraz cen
aktuainych dla celow sprzedazy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Umowa z dnia 21.08.2018r. zawarta pomiedzy Wojewodztwem Lubelskim z siedzibg w
Lublinie przy ulicy Grottgera 4, a Andrzejem Grabarczykiem - Studio Grakon, z siedzibg
przy ul. Wielunskiej 1/118 w Warszawie.

3.2. Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 .08. 1997r z pézn. zmianami —
(Tekst jednolity: Dziennik Ustaw dnia 15 stycznia 2018 r. Poz. 121)

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 207, poz. 2109 z dnia 21.09.2004r. z pozniejszymi
Zmianami)

3. Ustawa z dnia 06 lipca 1982r o ksiegach wieczystych i hipotece ( Dz. U. Nr 19 poz.
147)

3.3. Zrédta danych merytorycznych

1. Wizja lokalna na miejscu w dniu 21.08.2018r.

2. Wglad do ksiegi wieczystej KW nr LUTW/00028257/8

3. UCHWAELA NR XLVI/383/10 Rady Gminy Wiodawa z dnia 24 czerwca 2010r.,
plan dla miejscowosci Okuninka, w rejonie osiedla Brzozowa i Bilskie

4. Informacje uzyskane w Zarzadzie Nieruchomosci Wojewédzkich w Lublinie

5. Zbiér danych EGIB z dnia 8/8/2018r

3.4. Podstawy metodologiczne
~WVycena Nieruchomosci — Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman i Andrzej
Hopfer, PFSRM 2012
- ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego” -
Mieczystaw Prystupa, PFSRM 2001.
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- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Rade Krajowg PFSRM:
KWSP - Ogolne reguty postepowania; Nota Interpretacyjna: Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci:

3.5. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzgdzenia operatu 24.08.2018r.

Data na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 24.08.2018r.
Data na kt6rg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 24.08.2018r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.08.2018r.

4. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

4.1Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych w Centralnej Bazie Danych Ksiag Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci (internet) ustalono:
o DANE Z KSIEGI WIECZYSTEJ KW nr LUTW/00028257/8
o Sad Rejonowy we Whodawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
o Typ ksiegi — NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dziat | : potozenie:
gmina Wiodawa, miejscowo$é: Okuninka
- 0znaczenie: numer ew. dziatki 349/1
obszar 0,2525ha
Komentarz do migracji: Sposéb korzystania- grunt orny, dziatka budowlana.
Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wtasnoscig: brak wpiséw
Dziatll : wilasno$¢ Wojewodztwo Lubelskie
Dziatlll :  brak wpiséw
Dziat IV : hipoteki: brak wpiséw

Zbiér danych EGIB z dnia 8/8/2018r.:

Jednostka rejestrowa: G4

KW: LU1W/00028257/8

Wiasciciel: instytucja

Nr dziatki: 349/1

Uzytki: tereny zabudowy mieszkalnej B

Powierzchnia: 0,2524ha

Budynek nr 2 murowany o funkgji 109-inne niemieszkalne pz 53m? rok budowy 1980 (data
szacowania), liczba kondygnaciji: 1

Budynek nr 1 murowany o funkcji 110-mieszkalne pz 133m? rok budowy 1970, liczba
kondygnaciji: 2

Uwaga rzeczoznawcy: rézna powierzchnia dziatki w ksiedze wieczystej i w ewidencji
gruntéw, nie majgca wplywu na wynik wyceny.

4.2. Stan techniczno-uzytkowy przedmiotu wyceny
Lokalizacja i otoczenie

Okuninka - miejscowo$¢ letniskowa na Pojezierzu t eczyrisko-Wtodawskim, potozona nad
Jeziorem Biatym. Od lat sze$édziesiatych budowano w niej osrodki wypoczynkowe, ktére
dzi$ z trzech stron zajmujg brzeg Jeziora Biatego, ich liczba przekracza 40. Ponadto jest
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tam kilka dyskotek, kilkadziesiat restauracji i barow, a w okresie lethim — wesote
miasteczko. Sama wie$ potozona jest na pétnocnym brzegu jeziora, zajmuje sie gidwnie
agroturystyka. Przy Okunince znajdujg si¢ rowniez jeziora: Lipiec, Swiete, Rogozne i
Czarne, a w odlegtosci kilkuset metrow jezioro Glinki. Jezioro Biate ma | klase czystosci i
wraz z turystycznym zapleczem Okuninki co roku latem przyciaga kilkadziesigt tysiecy
ludzi.

Charakterystyczne budynki to kosciét, restauracja Rusafka i jeden z pierwszych obiektéw
letniskowych — camping na poocnym brzegu jeziora.

Wokot zbiornika, w odlegtosci 100-150 m od jego brzegéw (w rejonie tak do ok. 800m)
biegnie droga powiatowa nr 1726L, asfaltowa, domknieta od strony zachodniej odcinkiem
trasy Cheilm-Wiodawa (812), ktéra wytycza réwniez zachodnig granice zlewni
bezposredniej jeziora Biatego. Od strony potudniowej, do otaczajgcej jezioro drogi
asfaltowej przylega fragment kompleksu lesSnego — Lasy Sobiborskie, na terenie ktérego w
1983 r. utworzono Sobiborski Park Krajobrazowy stanowigcy czesé Poleskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu.

Wies Okuninka pofozona jest ok. 5km od centrum Wiodawy, liczac ok. 400 statych
mieszkancow.

Wyceniang dziatke dzieli dystans ok. 650m od drogi nr 812. Nieruchomosé lezy przy
drodze asfaltowej prowadzacej w strone jeziora, sgsiadujgc z dziatkami zabudowanymi
domami jednorodzinnymi. Po stronie zachodniej sytuuje sie parterowy lokalny sklep a na
przeciwko, po drugiej stronie ulicy - kaplica.

Stan terenu
Przedmiotowa nieruchomo$é o powierzchni 2525m? ma ksztaft prostokata,
przylegajgc do drogi krétszym bokiem. Dziatka jest zabudowana w czesci wschodniej
pigtrowym budynkiem murowanym, o powierzchni zabudowy 133m?2 W czesci potudniowej
stoi budynek gospodarczy, murowany, o powierzchni zabudowy 53m2 Ponadto w
potudniowo-wschodnim rogu dziatki znajduje sie drewniana szopa. Obok szopy widoczne
jest wzniesienie terenu z betonowym szambem, obecnie Juz nie uzytkowanym.

Dziatka jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki na stupkach. Od strony ulicy znajduje sie
brama wjazdowa z pretéw stalowych.

Teren jest zagospodarowany trawnikiem, krzewami | przydomowym ogrodkiem; rosng tez
drzewa owocowe - gtéwnie Sliwy i inne lisciaste - wierzba, itp. Utwardzenie terenu to
gtdwnie chodnik z ptyt biegngcy od bramy do i wokét budynku.

Dziatka podtgczona jest do sieci energetycznej i wodno-kanalizacyjnej.

Opis zabudowy

Budynek mieszkalny murowany, 2-kondygnacyjny. Dane techniczne wypisane z Ksigzki
Obiektu Budowlanego:

- kubatura: 665m®

- rok zakoriczenia budowy: 1970

- powierzchnia catkowita: 260m?

- powierzchnia uzytkowa: 147m?

Wyposazenie budynku: instalacja wodno-kanalizacyjna, odgromowa, elektryczna.

Budynek posiada dach dwupotaciowy, niesymetryczny, betonowy, z ptyt korytkowych,
stropy betonowe wylewane. Dach jest kryty papa na lepiku. Schody betonowe,
prowadzace od piwnicy az do strychu. Jedna kiatka schodowa.
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Budynek skiada sie z dwéch czesci: zachodniej i wschodnie;.

Cze$¢ zachodnia posiada jedng kondygnacje (wysoki parter), podpiwniczenie i strych.
Strych znajdujgcy sie tuz pod dachem o niewielkim spadku, ma $rednig wysoko$¢ 1,8m.
Podpiwniczenie jest wysokosci ok. 1,90-2,00m.

Czes¢ wschodnia sktada sie z dwdch kondygnacii (parter i pietro), bez poddasza oraz
piwnicy. Na kazdej kondygnacji znajduje sie cze$¢ mieszkalna o powierzchni ok. 50m?
ztozona z dwéch pokoi, kuchni, przedpokoju i tazienki.

Budynek posiada okna plastikowe, drzwi wewnetrzne drewniane klepkowe, podiogi -
lastryko, pcw na betonie, klepka drewniana malowana.

W pokojach znajdujg sie piece kaflowe na wegiel, stanowigce Zrodio ciepta w zimie.
Gotowanie na gazie realizowane jest z butli.

Na podstawie Protokotu kontroli rocznej budynku z maja 2017r. oraz ogledzin wiasnych
ustalono ogolny stan techniczny elementéw budynku:

- tynki zewnetrzne, z niewielkimi ubytkami, stan dobry

- pokrycie dachu - stan papy-dostateczny

- obrobki blacharskie z blachy ocynkowane z ogniskami rdzy - stan dostateczny

- tynki kominéw i kominy - ubytki tynku i cegiet - stan zty

- rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej - stan dostateczny

- brak opaski odwadniajgce;

- stan elementéw konstrukcyjnych: fundamentéw, $cian zewnetrznych, stropow, schodow,
podtég - dobry

Z uwagi na zuzycie techniczne oraz funkcjonalne (brak instalacji grzewczej), budynek
nadaje sie do remontu i renowagji - dachu, elewacji, ewentualnie docieplenia.

Budynek gospodarczy, murowany parterowy, ma kilkadziesiat lat i jest w zlym stanie
technicznym. Budynek o powierzchni zabudowy 53m? skiada si¢ z trzech pomieszczen
gospodarczych o tgcznej powierzchni uzytkowej 42m?2.

Na podstawie Protokotu kontroli rocznej budynku z maja 2017r. oraz ogledzin wiasnych
ustalono ogdiny stan techniczny elementéw budynku.

Dach z ptyt prefabrykowanych ptaskich (suprema) kryty papa w ztym stanie tech nicznym.

ciany murowane oraz fundamenty - stan dostateczny. Znaczne ubytki w okiadzinach
zewnetrznych. Posadzki cementowe w ztym stanie technicznym. Okna i drzwi drewniane -
stan techniczny zty.

Budynek nie przedstawia zadnej wartosci rynkowej. Koszt jego rozbiérki pokrywa warto$é
odzyskanych materiatéw. Rzeczoznawcy nie udostepniono budynku do ogledzin,
powyzszego opisu dokonano na podstawie ogledzin zewnetrznych.

5. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Dla terenu uchwalono miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
(UCHWALA NR XLVI/383/10 Rady Gminy Wiodawa z dnia 24 czerwca 2010r., plan dla
miejscowos$ci Okuninka, w rejonie osiedla Brzozowa i Bilskie.

Zgodnie z tym planem wyceniana nieruchomosé znajduje sig na terenie oznaczonym
jako 25MN/ML.

Przeznaczenie  terenéw:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i rekreacyjnej
a) dopuszcza sie lokalizacje zabudowy jednorodzinnej i budynkéw rekreacji
indywidualnej;

b) zakazuje sie lokalizacji innych funkcji (w tym w szczegolnosci zwigzanych
7
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z wytwarzaniem débr) oraz innych funkcji przemystowych (bazy, sktady, magazyny
itp.);

c) zakazuje sig lokalizacji wiecej niz jednego budynku jednorodzinnego lub
budynku rekreacji indywidualnej na dziatce;

d) ustala sie, ze ucigzliwo$é wszelkich obiektéw musi zamyka¢ sie w granicy
wiasnej dziafki.

2) Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

a) nakazuje sie zapewnienie miejsc parkingowych w granicach wyznaczonych
terenow w iloSci minimum: - 2 miejsca parkingowe / 1 mieszkanie;

b) nowg zabudowe nalezy realizowaé w nawigzaniu do lokalnej tradycji oraz w harmonii
z istniejgcym otoczeniem;

c) zakazuje sie rozbudowy, nadbudowy, modernizacji i remontéw istniejgcych
obiektow, nie spetniajgcych przepiséw ustawy Prawo budowlane oraz
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie;

d) dopuszcza sie modernizacje istniejgcych i budowe nowych sieci
infrastruktury technicznej.

3) Wymagania  wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

a) nakazuje sig nasadzenie zieleni wzdhuz ciagow komunikacyjnych;

b) zakazuje sig umieszczania reklam nasciennych | wolnostojgcych (dopuszcza
si¢ umieszczanie szyldéw na wys. max do | kondygnagji);

c) nakazuje sie zachowanie dbatosci o utrzymanie form regionalnych, w tym:
charakterystycznych podziatéw, proporcji, gabarytow oraz uktadéw kompozycyjnych;

d) nakazuje sie zachowanie dbatosci o utrzymanie charakterystycznego dla
regionu detalu architektonicznego, w tym: zwieniczenia otworéw okiennych i
drzwiowych, ozdobne wykoriczenia naroznikéw itp.

e) zakazuje sie stosowania blachy trapezowej, falistej oraz ,sidingu” jako materia
tow wykonczeniowych elewacji budynkéw;

f) zakazuje sie stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementéow zelbetowych
(betonowych).

4) Ustalenia dotyczace parametrdow i wskaznikdw  ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) obowigzujg nieprzekraczalne linie zabudowy wyznaczone na rysunku planu;

b) minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek 700m2

c) minimalna szeroko$¢ nowowydzielanych dziatek:  20m

d) wskaznik intensywnosci zabudowy max 0,3

e) powierzchnia biologicznie czynna min. 50%

f)  wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych do dwéch kondygnacji nadziemnych, z
ktorych druga moze stanowi¢ poddasze uzytkowe;

g) wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych do 9,0m;

h) wysoko$¢ obiektéw garazowo — gospodarczych do jednej kondygnagiji
nadziemnej, wysoko$¢ obiektow — do 7,0m:;

[) dachy strome, dwu lub czterospadowe o kacie nachylenia potaci gtéwnych od 30° do
45°, lub od 60% do 100%;

J) wysoko$é okapu max 4,2m:

k) wyklucza sie rozwigzanie wiezby polegajace na zastosowaniu réznego
(asymetrycznego) stopnia nachylenia potaci gtéwnych:

) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw w odlegtosci 1,5m od granicy z sgsiednig
dziatkg budowlang lub bezposrednio przy granicy.
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9)  Obszar 22MN/ML, 25MN/ML czesciowo lezy w strefie wysokiego poziomu
wod gruntowych (hydroizobata 2m p.p.t. oznaczona na rysunku planu). W strefie
wysokiego poziomu wéd gruntowych obowiazuje zakaz podpiwniczania.
Fundamentowanie budynkéw bedzie wymagac specjalnych rozwigzan
technicznych dotyczacych posadawiania i izolacji.

6) Realizacja zabudowy zawierajacej pomieszczenia przeznaczone na staty
pobyt ludzi w strefie linii $redniego napiecia bedzie mozliwa po wykonaniu skablowania
linii zabudowy jednorodzinnej.

6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE CELU |
SPOSOBU WYCENY

6.1. Analiza i charakterystyka rynku

Z analiz wynika, ze na rynku wtérnym Polacy najczesciej kupuja domy zbudowane po
2010 roku. Takie transakcje stanowig az 55 proc. catej tegorocznej sprzedazy
posrednikéw Metrohouse. Duzy odsetek transakcji stanowig réwniez domy wybudowane
pomigdzy 1980 r. a 2010 r. (20 proc.). Najmniejszym zainteresowaniem cieszyly sie domy
powstate przed 1950 r. (11 proc.) oraz domy wybudowane w latach 1950-1980 r.

Zainteresowanie nowymi domami jest w petni zrozumiate. Domy wybudowane po 2010 .,
to zwykle produkt niewymagajgcy wysokich nakiadow finansowych, a ewentualnie lekkiego
odswiezenia. Powodem malego popytu na starsze domy jest fakt, ze zakup takiej
nieruchomos$ci wigze sie z dodatkowymi wydatkami, jakimi jest wymiana instalacji
gazowych, elektrycznych, renowacja dachu i okien. Takie prace stanowig znaczne
obciazenie dla budzetu nabywcy.

Srednia cena domow kupowanych w pierwszym kwartale 2018 roku za posrednictwem
Metrohouse to 520 tys. zt. Jest to jednak $rednia dla catej Polski. Najwiecej osob kupito
dom w cenie ponizej 500 tys. zt. Tacy klienci stanowig az 63 proc. wszystkich nabywcow.
Kolejny wysoki putap stanowig domy sprzedane w przedziale cenowym 500 - 800 tys. zt,
stanowig one jedna piatg wszystkich transakcji. Tylko 7 proc. transakcji dotyczyto doméw
sprzedawanych w cenie powyzej 1 min zt.

Jesli chodzi o rekordy cenowe, to najtafiszy dom sprzedany w tym roku za
posrednictwem agentéw Metrohouse kosztowat 69,9 tys. zt i sprzedat si¢ w niecate pieé
miesigcy, najdrozszy za$ 2,3 min z, a jego sprzedaz trwata prawie cztery lata. 12 proc.
klientéw udato sig zbi¢ cene domu o 10 - 20 proc., a w 5 proc. transakcji cena koncowa
domu byta nizsza od ceny ofertowej o ponad 20 proc.

Skoriczyty sie czasy, kiedy dom ma byé¢ duzy i wielopokoleniowy. Przy decyzji o zakupie
szczeg6lng uwage zwracamy na koszty jego eksploatacji, a metraz przestat by¢ juz
wyznacznikiem prestizu i mocy nabywczej kupujgcego. 44 proc. sprzedanych doméw
stanowig oferty ponizej 150 mkw. Polacy nie lubig inwestowa¢ w duze powierzchnie, ktére
mogg generowa¢ wysokie koszty utrzymania. Wolg domy, gdzie kazdy mkw. ma
przypisany cel. Jesli zas mowa o liczbie pokoi, to nie ma widocznych réznic: 3, 4, 5i 6 -
pokojowe domy wybiera po ok. 20 proc. kupujacych. Znikomy odsetek sprzedawanych
doméw stanowig oferty siedmio - i oémiopokojowe. Z bazy transakcji Metrohouse wynika,
ze $redni czas sprzedazy domu wynosi osiem miesigcy. To prawie dwukrotnie dtuzej niz
sprzedaz mieszkania. Jednak, aby podniesé na duchu sprzedajgcych domy nalezy dodag,
ze co trzecia transakcja byta finalizowana w mniej niz pie¢ miesiecy, a co dziesigty dom
znalazt nabywce po miesigcu od pojawienia sie w ofercie. Jednak tak szybkie transakcje
nie sg znamienne dla rodzimego rynku domow.
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6.2 Analiza rynku lokalnego

Dla celéw niniejszej wyceny nalezato okreslié rodzaj rynku lokalnego, a wiec rodzaj
nieruchomos$ci przyjetych do poréwnan zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z pdzniejszymi zmianami:

1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$é cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosgci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.
A takze Zgodnie z Art. 134 ust 2 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:

,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegélnosci jej
rodzaj, potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztaftujgce sig ceny w obrocie nieruchomosciami”.

Na rynku lokalnym gminy Wiodawa (poza miastem Wiodawa) zanotowano transakcje
dziatkami zabudowanymi w takich miejscowosciach jak Orchéwek Suszno | Okuninka.
Ceny doméw wahajg sie od 80 tys. zt do ok. 400 tys. zt, gtownie w zaleznoéci od wieku,
stanu i wielkosci budynku.

Badany rynek okreslono nastepujaco:

e rynek prawa wiasnosci nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi

e rynek lokalny terenu gminy Wtodawa
e okres badania cen : paZzdziernik 2016r. -2018r.
Na tak okreslonym rynku znaleziono nastepujace transakcje sprzedazy:

TAB. 1

pow,
data gruntu | pow. uz.
LP | transakcji adres mKkw. budynku Cena opis
Dziatka zabudowana jest murowanym budynkiem
mieszkalnym, parterowym, o powierzchni uz. 90mz2,
1 111-10-2016 | Orchowek 1450 90,00 | 160 000 zt | krytym blachodachéwka. Stan surowy zamkniety
2 | 31-1-2017 | Okuninka 2 300 370 000 zt | Budynek mieszkalny
Dziatka zab. jest bud. mieszkalnym o pow. uz.
100m2, murowano-drewnianym, pietrowym,
Suszno, niepodpiwniczonym, krytym blachg oraz garazem
3 | 28-3-2017 | Swierkowa 1600 100,00 93 000 zt | drew. krytym blacha
Dziata zabudowana jest murowanym,
Suszno, jednorodzinnym, budynkiem mieszkalnym, czesciowo

4 | 27-4-2017 | Storczykowa 1100 115,40 | 250 000 zt | podpiwniczony, o pow. uz. 115,40, krytym blacha.

Dziatka zabudowana jest murowanym budynkiem
mieszkalnym, parterowym o pow. 50m2, krytym papg,
wybudowanym w latach 70-tych, garazem

5| 7-12-2017 | Orchowek 642 50 | 80 000 zt| drewnianym oraz drewutnig

Dziatka zabudowana jest domem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym z

6 | 22-1-2018 | Qrchéwek 1143 180 000 zi | garazem.
7 §-3-2018 | Suszno 2342 180 000 zt | Murowany budynek mieszkalny

Dziatka zabudowana jest murowanym domem
8 5-4-2018 | Orchowek 712 97 000 zt | jednorodzinnym w stanie surowym zamknietym

Dziatka zabudowana jest jednorodzinnym
drewnianym budynkiem mieszkalnym z poddaszem
uzytkowym z 1995r. Pz 79mkw 2 kond, ,

Suszno ul. podpiwniczonym, krytym blacha, o pow. uz. 77m2
9 | 29-5-2018 | Rézaniecka 1 605 77 | 260 000 zt | oraz drewnianym garazem krytym blachg

10
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Przyjeto brak trendu czasowego zmiany cen.

Z uwagi na brak podobieristwa do nieruchomosci wycenianej (np. konstrukcja drewniana
budynku, zbyt mata powierzchnia uzytkowa) oraz brak informacji o powierzchni uzytkowej
budynku, z powyzszej bazy wybrano 3 najbardziej podobne nieruchomosci poréwnawcze,

na podstawie ktdrych dokonano wyceny:

TAB. 2
pow. cenaza 1
data gruntu | pow. uz. mkw.
LP | transakgji adres mkw. | budynku Cena | budynku opis
Dziatka zabudowana jest murowanym
budynkiem mieszkalnym, parterowym, o
160 000 powierzchni uz. 90m2, krytym
1 11-10-2016 | Orchéwek 1450 90,00 zt| 1778 zt| blachodachéwka. Stan surowy zamkniety
Dziata zabudowana jest murowanym,
jednorodzinnym, budynkiem mieszkalnym,
Suszno, 250 000 czgsciowo podpiwniczony, o pow. uz.
2 27-4-2017 | Storczykowa | 1 100 115,40 zi| 2 166 zt| 115,40, krytym blacha.
Dziatka zabudowana jest murowanym
budynkiem mieszkalnym, parterowym o
pow. 50m2, krytym papa, wybudowanym
Orchowek, 80 000 w latach 70-tych, garazem drewnianym
3 7-12-2017 | Kolejowa 642 50 zt| 1600 zt| oraz drewutnig

Na podstawie analizy cen i cech nieruchomoéci podobnych w rozpatrywanej okolicy oraz
preferencji nabywcow, ustalono nastepujace istotne cechy rynkowe i ich wagi:

1. stan techniczny budynku 30%
2. lokalizacja 30%
3. powierzchnia gruntu 20%
4. powierzchnia uzytkowa budynku 20%
razem 100 %

Charakterystyka cech rynkowych uwzgledniajgca czynniki oddziatywujgce pozytywnie i

negatywnie na warto$c¢ i cene nieruchomosci:

TAB. 3
Lp | Cecha rynkowa | Ocena opis
Stan techniczny | dobra Budynek w dobrym stanie technicznym.
1. | budynku staba Budynek do remontu (z lat 70. XX w.) lub w stanie surowym
zamknigtym.
Potozenie, Dob W poblizu gtéwnej drogi przelotowej i niedaleko (do 1,5km)
atrakcyjnosé - centrum osrodka miejskiego (Wiodawy).
2 lokalizaciji Srednia Oérodki miejskie oddalone o ponad 1,5km.
Powierzchnia Dobra Miedzy 1000mkw a 2000 mkw
3. |gruntu Srednia Do 1000mkw
Powierzchnia Bardzo dobra | Ponizej 70mkw
uzytkowa :
4. Ipg dynku Dobra Miedzy 70mkw a 100 mkw
Srednia Ponad 100mkw

i1
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TAB. 4 Szacowana nieruchomo$é uzyskata nastepujgce oceny:

Lp | Cechy rynkowe Ocena dla nieruchomosci
Stan techniczny budynku Staba
2 | Lokalizacja Srednia

Bardzo dobra ( w tym
przypadku ocena przewyzsza
oceny dla catej bazy
poréwnawczej, zastosowana
wiec bedzie ekstrapolacja przy
ustalaniu poprawek kwotowych)

4 | Powierzchnia uzytkowa budynku Srednia

3 | Powierzchnia gruntu

7. SPOSOB WYCENY

7.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Uwzgledniajagc zaméwienie zlecajacego wycene, aktualne przeznaczenie i funkcje
nieruchomosci, okreslono jej warto$é rynkowa:

Pojecie wartosci rynkowej

Zgodnie z ustawg o Gospodarce Nieruchomosciami, warto§é rynkowa rozumie sie jako
szacunkowa kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomosé w transakgji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym,
ktorzy:

. majg stanowczy zamiar zawarcia umowy
. dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
. nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j

7.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Wyceng nieruchomosci wykonano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metodg poréwnywania parami. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 207, poz. 2109 z
dnia 21.09.2004r.) przy metodzie poréwnywania parami <Porownuje sie nieruchomosé
bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomogciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sg cechy
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.” (§4.3).

Po wyliczeniu poprawek wynikajacych z réznicy cech, uwzglednia sie je przy korekcie
cen nieruchomo$ci wybranych do poréwnania. Warto$é nieruchomosci jest $rednig
arytmetyczng z uzyskanych wartosci. W uzasadnionych przypadkach, na przyktad przy
wystapieniu szczegdlnych zalet lub wad nieruchomosci, ktére wykraczajg poza przyjete
cechy rynkowe, mozna zastosowa¢ dodatkowy wspétczynnik korekcyjny K z przedziatu
0,90 do 1,10.

Za jednostke poréwnawcza przyjeto wskaznik ceny sprzedazy nieruchomosci na 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku. Stosujgc takie postepowanie istnieje  mozliwosé
bezposredniego ustalenia wartoéci rynkowe;j.

12
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Na podstawie tabeli transakcji nr 2 ustalono:

Cena maksymalna Cmaks = 2166 zi/mkw
Cena minimalna Cmin= 1600 z/mkw
Zakres kwotowy AC= 566 zZ/mkw

Nastepnie dokonano oceny i poréwnania cech nieruchomosci poréwnawczych, ktére
oznaczono literami A, B i C. Opis nieruchomosci poréwnawczych i oceny cech:

Powierzchn | Cena za 1
Lp. | Lokalizacja | ia budynku | mkw pu
{mkw) budynku
A Dom usytuowany w Orchowku, ok. 2,5km od centrum
Wiodawy. Przy drodze gruntowej, w drugiej linii
zabudowy. 600m od drogi asfaltowej. Wies
usytuowana nad Bugiem. Dziatka o regularmnym
ksztalcie,

Oceny: stan techniczny budynku - staba, lokalizacja —
srednia, powierzchnia gruntu - dobra, powierzchnia
Orchowek 90,00 1778 zt | uzytkowa budynku - dobra.

B Dziatka o regularnym ksztaicie lezgca przy drodze
gruntowej 300m od drogi przelotowej - trasy nr 816.
Dystans do centrum Wiodawy - 1 km. Obok zabudowa
jednorodzinna i pola rolne. Dom w dobrym stanie
technicznym.

Oceny: stan techniczny budynku - dobra, lokalizacja —

opis

Suszno, dobra, powierzchnia gruntu - dobra, powierzchnia
Storczykowa 115,40 2 166 zt| uzytkowa budynku - srednia.
C Dom usytuowany w Orchéwku, ok. 3km od centrum

Wiodawy. Przy drodze asfaltowej, ul. Kolejowa, 300m
od drogi przelotowej nr 816. Wie$ usytuowana nad
Bugiem. Dziatka o regularnym ksztatcie

Oceny: stan techniczny budynku - staba, lokalizacja ~
Orchowek, $rednia, powierzchnia gruntu - érednia, powierzchnia
Kolejowa 50 1600 24| uzytkowa budynku - bardzo dobra.

Zestawienie cech nieruchomos$ci wycenianej z cechami nieruchomoséci poréwnawczych

Lp Cechy rynkowe Oceny dla A B C
nieruchomosci

1 Staba
Stan techniczny budynku i bt ieka

2 . Srednia Srednia Dobra Srednia
Lokalizacja

3 . . Bardzo dobra Dobra Dobra Srednia
Powierzchnia gruntu

4 | Powierzchnia uzytkowa Srednia Dobra Srednia Bardzo
budynku dobra

13
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Okreslenie wptywu cech rynkowych na warto$é wycenianej nieruchomosci.

Lp. Cecha rynkowa % wplyw na cene kwotowy wplyw na cene (z)
1 Stan techniczny budynku 30% 170
2 Lokalizacja 30% 170
3 Powierzchnia gruntu 20% 113
4 Powierzchnia uzytkowa 20% 113
RAZEM: 100% 566
Tabela poréwnawcza nieruchomosci
Obliczenie $redniej ceny rynkowej 1 m* budynku
poprawki
Udziat nieruchomo$é | nieruchomo$é | nieruchomosé
Lp. Cechy rynkowe kwotowy A B Cc
1 Stan techniczny budynku 170 0 -170 0
2 Lokalizacja 170 0 -170 0
3 Powierzchnia gruntu 113 113 113 226
4 Powierzchnia uzytkowa 113 -57 0 -113
SUMA: 566 56 -227 113
Warto$¢ rynkowa 1m? dla nier. przyjetych do
poréwnania 1778 2166 1600
Po uwzglednieniu poprawek 1834 1939 1713

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni gruntu obliczono jako $Srednig arytmetyczna z wartosci
czastkowych okreslonych w parach poréwnawczych, po uwzglednieniu poprawek.

(Ap +Bp + Cp)/3 = 1829 zt x 1,1 = 2012 zt

Wartoé¢ rynkowa 1 m? gruntu odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomos$ci podobne
na rynku lokalnym, mieszczac sig¢ w wyznaczonym tymi transakcjami przedziale miedzy
Cmin i Cmax. Zastosowano wspotczynnik korekcyjny k=1,1 z uwagi na atrakcyjno$é
otoczenia nieruchomosci - w poblizu jeziora Biatego w miejscowosci turystyczne;.

Wartos¢ catej nieruchomosci gruntowej zabudowanej:

2012 zt/mkw pu x 147 mkw = 295 764 zi

przyjeto w zaokragleniu: 296 000,-zt

Jest to warto$¢ prawa wtasnosci gruntu zabudowanego.

14
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9. WARTOSC KONCOWA 1 WNIOSKI

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 349/1
potozong w miejscowosci Okuninka, gmina Wiodawa, powiat wiodawski, woj. lubelskie, o
powierzchni 2525m? zabudowang budynkiem mieszkalnym murowanym pietrowym, o
powierzchni uzytkowej 147m? wedtug stanu oraz cen aktualnych na dzien wyceny
wynosi:

296 000 zt
(dwieScie dziewigédziesiat szesé tysiecy zf)

Warto$¢ rynkowa nieruchomoséci odzwierciedla jej potozenie na rynku lokalnym,
powierzchnig gruntu i budynku, jego funkcje, stan techniczny oraz aktualnie ksztattujgce
sie ceny w obrocie nieruchomosciami.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych opracowanymi przez Polskg
Federacje Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

2. Operat zostat sporzadzony zgodnie z najlepsza wiedzg wyceniajgcych i moze byé

wykorzystywany jedynie zgodnie z jej celem. W kazdym innym przypadku oszacowane

wartosci zawarte w niniejszej wycenie nie sg miarodajne i nie mogg by¢
wykorzystywane jako zradto informaciji.

Przyjmuje sie w dobrej wierze informacje uzyskane od Zleceniodawcy

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci i zatajone fakty

dotyczgce stanu prawnego nieruchomoséci

5. Okreslona warto$¢ nie uwzglednia kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat (w tym podatku VAT, opfat notarialnych)

el

11. ZALACZNIKI
- Lokalizacja na planie gminy
- Mapka wg SIP
- Zbiér danych EGIB z dnia 8/8/2018r
- Dokumentacja fotograficzna
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Lokalizacja

Orchowek

Okuninka
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- Mapka wg SIP

249/8 ~enis 4

/ Drialka ewacencyina
200/6 WLODAWA, obreb Okuninka, numer dz.349/1

[} -
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