Zalgcznik nr 1 do protokotu zdawczo-odbiorczego
nieruchomosci gruntowej zabudowanej
z dnia 15.09.2021 r.

Opinia

okreslenie warto$ci nieruchomosci zabudowanej polozonej
w obrebie ewidencyjnym Przedmiescie Dubieckie
Miasto i Gmina Dubiecko

Zleceniodaweca ;
Burmistrz Miasta i Gminy Dubiecko

Cel wyceny :
Okreslenie wartosci (WRU) nieruchomosci do przekazania

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (WRU) wynosi ;’

L.p Obreb ewidencyjny Nr. Pow. Ksigga Wartos¢ skiadnikow Wartosé
dziatki w ha wieczysta w zt
PRIR/ budynek grunt
000
1 Przedmiescie 381/8 0,68 75779/7 328706 | 259 964 588 670
Dubieckie

Stownie ; pigéset osiemdziesiat osiem tysiecy szeséset siedemdziesiat zlotych

Frankiewicz Jerzy
Nr upr. 3162

Czerwiec 2021




LPRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY:

1. Zleceniodawea;
Burmistrz Miasta i Gminy Dubiecko

Wykonawca:
Rzeczoznawca Majatkowy
Jerzy Frankiewicz

ul. Jarostawska 6

37-514 Munina

2. Przedmiot i zakres wyceny:

Przedmiotem opracowania jest opinia o wartosci szacunkowej nieruchomosci zabudowanej
potozonej w obrgbie ewidencyjnym Przedmie$cie Dubieckie , Miasto i Gmina Dubiecko
objetej Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Miast i Gminy Dubiecko
znajdujaca si¢ w strefie : zabudowy mieszkalnej i ushugowej zwigzanej z dzialalnoscig rolniczg
(budynki bylej lecznicy dla zwierzat) oznaczona w operacie ewidencji gruntéw numerem :

3.1 - Obre¢b Przedmiescie Dubieckie
dzialka nr. 381/8 — pow. 0,68 ha w tym B-0,12 ha, Bi - 0,56 ha

4.Stan prawny wycenianych dzialek:

4.1 - Obre¢b Przedmies$cie Dubieckie

dzialka nr. 381/8 — pow. 0,68 ha ,KW PR1P/00075779/7 — wlasciciel : Miasto i Gminna
Dubiecko ul. Przemyska 10, 37-750 Dubiecko :

Wyzej wymieniona dzialka jest ujawniona w ksigdze wieczyste prowadzonej w Sadzie
Rejonowym w Przemyslu

II. CEL WYCENY:
Okreslenie wartosci (WRU) nieruchomosci do przekazania

IIl. PODSTAWA OPRACOWANIA :

1. Podstawa formalna
Burmistrz Miasta i Gminy Dubiecko
Dubiecko ul. Przemyska 10 , 37-750 Dubiecko

2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku — tekst jednolity
Dziennik Ustaw z 2016 , poz. 147 ) z péZniejszymi zmianami

- Ustawa z dnia 20 lipca 2017 o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

oraz o zmianie niektérych innych ustaw - ( Dz. U. poz. 1509 z2017 ).

-Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21-09-2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207 ,poz. 2109 z dnia 22 wrzesnia 2004 .
Zmiana w Dz. U. Nr 165, poz. 985 z dnial4 lipca 2011 roku- tekst ujednolicony .

3. Materialy Zrédlowe i pomocnicze:

- Wypis z rejestru gruntéw

- Kopia mapy ewidencyjne;j

- Plan zagospodarowania przestrzennego

- Ogledziny nieruchomosci

- Analiza aktéw notarialnych lokalnego rynku




IV. TERMINY ISTOTNE DLA WYCENY :

data ogledzin nieruchomosci ; 2021.06.,05
data okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny ; 2021.06,05
data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny : 2021.06.05
data sporzadzenia wyceny : 2021.06.28

V. STAN I OPIS NIERUCHOMOSCI :

1. Stan prawny nieruchomosci :

- okreslono na podstawie danych z operatu ewidencji gruntéw i budynkéw - obreb
Przedmiescie Dubieckie gmina Dubiecko oraz materialéw otrzymanych od Zleceniodawcy

2. Opis techniczno — uzytkowy nieruchomosci:

2.1 Obre¢b Przedmiescie Dubieckie

dzialka nr. 381/8 — pow. 0,68 ha w tym B-0,12 ha, Bi- 0,56 ha - zabudowana budynkiem
mieszkalno -uslugowym oraz gospodarczym , polozona strefie centralnej wsi i posredniej
gminy w terenach zabudowy mieszkalnej i ustugowej , o ksztalcie nieforemnym granicach
miejscami zatartych , ktérej wschodnig granicg stanowi potok Drohobyczka ,pozostale granice
to odcinki starego ogrodzenia z siatki metalowej na stupkach stalowych opisywana dziatka
lekko pochylona w kierunku potudniowych tj. od drogi wojew6dzkiej Przemys$l — Domaradz
nr 884 stanowigcej jej pétnocng granicg ,w jego strefie zalewowej opisywanego powyzej
potoku , uzytkowana jako siedlisko , wyposazona w media w sposéb pelny, o polozeniu
atrakcyjnym , z ucigzliwodcig w postaci mozliwosci zalania przez wody potoku Drohobyczka
,posiadajaca dostgp mediow i do drogi wyzej opisane;.

2.2 - budynek mieszkalno-uslugowy nr. 54 na dzialce nr. 381/8- zbudowany w latach 80
ubieglego wieku , 0 wymiarach 16,80 m x 10,15 m -jednopietrowy ,podpiwniczony
wykorzystywanym do celéw mieszkalnych i ustugowych , wyposazony w media w sposéb
pelny, o konstrukeji tradycyjnej murowanej z cegly ceramicznej palonej ,nie ocieplony ,.
Konstrukcja dachu drewniana dwuspadowa pokryta blachg trapezowang , strych

nie wykorzystywany. Sciany wewngtrzne murowane z cegly , tynki cementowo wapienne

z zewnatrz i wewngtrz budynku , tawy fundamentowe i fundamenty betonowe z wypelnieniami
z cegly. Okna z PCV i drzwi drewniane typowe dla okresu budowy , cze$é wymieniana

na nowsze typy, W pomieszczeniach w zaleznosci od funkcji podloga z ptytek ceramicznych,
paneli podiogowych , ptytek PCV ,posadzek betonowych (w piwnicach ) ,stan podtég dobry,
posadzek przecigtny. Wyposazenie w media pelne c.o. z wlasnych kotlowni gazowych (piecow
dwufunkcyjnych). Stan techniczny budynku : oceniam jako przecietny wymagajacy biezacych
remontdéw, konserwacji, docieplenia ,wyczuwalny zapach stechlizny w piwnicach ( skutki
zalania w przeszlosci), stan funkcjonalny w podpiwniczeniu przecigtny , na parterze i pigtrze
przecigtny.

W budynku znajduja si¢ cztery lokale ,po dwa na kazdej kondygnacji w ze lokale na parterze
posiadajg dwa oddzielne wejscia i s3 to lokal mieszkalny oznaczony nr.1 od strony zachodniej
1 uzytkowy (lecznica zwierzat od wschodu) oznaczony nr.2 natomiast na pigtrze na ktére ciag
komunikacyjny prowadzi przez klatke schodowg zlokalizowana centralnie od strony péinocnej
budynku pofozne sg réwniej dwa lokale mieszkalne od strony zachodniej lokal oznaczony

nr.3 i od wschodniej nr. 4

Dane techniczne budynku mieszkalnego nr. 54 na dz. 381/8 :

- powierzchnia zabudowy : 170,52 m2pz
- powierzchnia uzytkowa : 251,17 m2pu
- kubatura budynku 1 824,60 m3

- parter o wysokosci 345m

- pietro o wysokosci 2,80 m




Lokal mieszkalny nr. 1

- korytarz — plytki ceramiczne - 6,00 m2 pu
- kuchnia - plytki ceramiczne - 7,25m2 pu
- pokdj - panele podiogowe -12,39 m2 pu
- pokéj - panele podlogowe -13,64 m2 pu
- pokéj - panele podlogowe -13,25 m2 pu
- fazienka z WC - plytki ceramiczne -5,26 m2 pu
- powierzchnia pomieszczenia ~ 58,07 m2 pu

Pomieszczenia przynalezne :

- piwnica o0 wys.2,25 m - 7,11 m2pu
- komoérka gospodarcza - 19,00 m2pu
- garaz - 21,42 m2pu
- powierzchnia pomieszczen - 47,53 m2pu

Lokal uzytkowy- lecznica nr. 2

- gabinet zabiegowy — plytki ceramiczne - 66,50 m2 pu
- pomieszczenie socjalne - plytki ceramiczne - 3,16 m2 pu
- powierzchnia pomieszczenia - 69,66 m2 pu

Pomieszczenia przynalezne :

- piwnica 0 wys.2,25 m - 9,02 m2pu
- komoérka gospodarcza - 11,10 m2pu
- garaz - 25,08 m2pu
- powierzchnia pomieszczen - 45,20 m2pu
Lokal mieszkalny nr. 3

- korytarz — panele podiogowe - 5,94 m2 pu

- kuchnia - panele podtogowe - 8,29 m2 pu

- pokéj - panele podtogowe -27,00 m2 pu

- pokdj - panele podlogowe -12,12 m2 pu

- lazienka z WC - plytki ceramiczne -4,35 m2 pu

- powierzchnia pomieszczenia -57,70 m2 pu

Pomieszczenia przynalezne :

- piwnica 0 wys.2,25 m - 6,86 m2pu
- komoérka gospodarcza - 19,14 m2pu
- powierzchnia pomieszczen - 36,00 m2pu
Lokal mieszkalny nr. 4

- korytarz — panele podlogowe - 6,05 m2 pu

- kuchnia - panele podtogowe - 8,08 m2 pu

- pokéj - plytki PCV -16,74 m2 pu
- pokéj - plytki PCV -17,11 m2 pu
- pokéj - plytki PCV -14,07 m2 pu
- lazienka z WC - plytki ceramiczne - 3,69 m2 pu
- powierzchnia pomieszczenia - 65,74 m2 pu

Pomieszczenia przynalezne :

- piwnica 0 wys.2,25 m - 8,64 m2pu
- komoérka gospodarcza - 10,80 m2pu
- garaz : - 25,74 m2pu
- powierzchnia pomieszczen - 45,18 m2pu




Pozostale pomieszczenia wspélne

- piwnice 0 wys.2,25 m - 38,97 m2pu
- korytarz w piwnicy - 9,50 m2pu
- klatka schodowa do pomieszczen 3 i 4 - 10,26 m2pu
- powierzchnia pomieszczen wsp6lnych - 58,73 m2pu

2.3 - budynek gospodarczy murowany na dzialce nr. 381/8 - zbudowany w latach 70

ubieglego wieku , o wymiarach 25,60 m x 7,30 m , wyposazenia w media: brak , o konstrukcji

tradycyjnej murowanej konstrukcja dachu drewniana wielospadowa pokryta eternitem falistym.
ciany wewnetrzne murowane z cegly ceramicznej palonej , tynki cementowo wapienne

z zewnatrz , fundamenty betonowe. Okna i drzwi drewniane nietypowe z okresu budowy,

w budynku posadzka betonowa . Stan techniczny budynku : oceniam jako zly wymagajacy

generalnego remontu

Dane techniczne budynku garazowo - gospodarczego na dz. 381/8 :

- powierzchnia zabudowy - 154,80 m2 pz
- wysokosé 2,40 m

- garaze — beton — szt 3 - 72,24 m2 pu
- komorki — beton —szt.4 . - 60,04 m2 pu
- powierzchnia pomieszczen gospodarczych — 132,28 m2 pu

VI. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W STUDIUM :

Nieruchomos¢ zabudowana potozona w obrebie ewidencyjnym Przedmieécie Dubieckie Miasto
i Gmina Dubiecko wg. Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Dubiecko znajduje si¢ w strefie ; zabudowy mieszkalno - gospodarczej

VIL. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI:

Jako rynek lokalny przyjeto teren powiatow : przemyskiego ,jarostawskiego , w tym Miasta

i Gminy Dubiecko (do okreslenia wartosci gruntu) wehodzacej w skiad powiatu przemyskiego
potozonego w potudniowo — wschodniej czgsci wojewddztwa podkarpackiego nad rzeka

San i jej doplywami takimi , przecigtej droga wojewddzka nr. 884 Przemysl - Domaradz.
Zamieszkuje w niej okolo 10 000 ty$. mieszkancéw. Charakteryzuje sie ono dobrym dostgpem
do rozwinigtej infrastruktury spoleczne;j takiej jak : sie¢ kulturalna , o§wiatowa ,ustugowa,
medyczna , z dostgpem do lokalnego przemyshu i handlu . Struktura powierzchni na terenie
gminy ksztaltuje si¢ nastgpujaco :uzytki rolne 48% powierzchni , uzytki lesne 40 %
powierzchni, pozostate 2% powierzchni to tereny zabudowane z obszarze 154,3 km2
catkowitej powierzchni gminy. Poludniowa cze$é gminy lezy w obszarze Parku
Krajobrazowego Pogérza Przemyskiego oraz na obszarze Natura 2000 .W wyniku analizy
transakcji stwierdzono ze ceny nieruchomosci o podobnym polozeniu i tej podobnej funkcji

w studium ksztattujg si¢ w przedziale 6,00 zi/m2 — 48,00 z} /m2 — dotyczy terenéw
budowlanych

VIII . SPOSOB WYCENY :
- dla terenéw budowlanych
W wyniku analizy rynku stwierdzono obrotu nieruchomosciami jako przedmiotu prawa
wiasnosci . Procedure zwigzang z wyceng przeprowadzono w sposéb nastgpujacy :
nieruchomosci podobne do wycenianych charakteryzujace sie prawem wiasnosci byly
przedmiotem obrotu ,w powyzszej sytuacji (zgodnie z art. 151 uogn) mozna okresli¢
rynkowa przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z ustawg o gospodarce nie

dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono warto$¢ rynkows dla aktualnego,
uzytkowania stosujgc podejécie poréwnawcze , metode korygowania ceny $reds
(art.153 pkt.1. uogn) - \V'
Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) — jest to wa
zgodna z sposobem jej uzytkowania w chwili wyceny.




Szacowanie warto$ci nieruchomosci przeprowadzono stosujgc procedure :

1- ustalono rynek lokalny na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé
- jako rynek lokalny przyjeto teren gminy Dubiecko

2- dokonano analizy podazy i popytu na badanym rynku w latach
styczen 2020 - luty 2021
- podaz i popyt zrbwnowazone

3- sklasyfikowano nieruchomosci wyceniane pod katem cech rynkowych

4- tereny budowlane (wiejskie)

Cechy rynkowe ocena
-polozenie dziatki na rynku (obreb /gmina) centralne
posrednie
peryferyjne
-przeznaczenie w Studium , Planie , Decyzji OWZ Budownictwo przem - ustugowe

Budownictwo mieszkalne -
Budownictwo mieszkalno —
gospodarcze - rolnictwo

-uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury eSN, eNN W, gkt

-przydatnos¢ do zabudowy- warunki geolog- hydrol dobra
$rednia
zla

-otoczenie — funkcje sgsiednie Dobre
Przecietne
zle

6 - okreslono baz¢ danych cenowych transakcji — tereny budowlane

Tab 1
Lp Polozenie Media Powierzchnia Data Cena dzialki Cena za
w,e,g.k wm2 wzl 1 m2
1 Bachérzec bkt 2 600 2020.12.29 40 000 15,34
2 Przedmiescie Dub | +,+ 1200 2021.01.21 15 000 12,50
3 Dubiecko habed 1000 2021.01.19 47 500 47,50
4 Przedmiescie Dub | +,+,+,+ 2 286 2021.01.15 70 400 30,80
5 Nienadowa - ht 2200 2021.01.03 15 500 7,04
6 Nienadowa 2 2 1 700 2020.10.01 30 000 17,65
7 Nienadowa +,+,+,+ 1 840 2020.10.30 60 000 32,61
8 Bachérzec -+ ' 4 900 2020.01.10 29 500 6,02
9 Dubiecko shid _ 1000 2020.01.31 27 000 27,00
10 Przedmiescie Dub | +,+ 3010 2020.06.18 34 500 11,46
11 Bachorzec P 0 600 2020.07.18 11000 18,37
236,29

7 - okreslono ceng $rednig z bazy :
Cena $rednia bazy danych wynosi :
- tereny budowlane (wiejskie)

Na podstawie analizy rynku lokalnego okreslono:
Cmax = 47,50 zt/m2
Cmin= 6,02 zt/m2

. A rzY, B4
- cena $rednia wynosi : /¢ W\cz
CSI‘ = 21,48 Zl/mz . MUNITA
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Stownie : dwadziescia jeden zlotych czterdziesci osiem groszy K 188 D
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