           
    Kleszczów, gm. Zabierzów, działka nr 193/1                                           Km 66/13


	Wyciąg z operatu szacunkowego

	Rodzaj nieruchomości
	Nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 

	ADRES
	Kleszczów, gm. Zabierzów, 

	Obręb
	Kleszczów nr 0009

	Rodzaj wycenianych praw
	Prawo własności 

	Krótki opis nieruchomości
Nieruchomość objęta zakresem wyceny  składa się z następujących składników:

· działki ew. nr 193/1 o pow. 0,1651ha, położonej w Kleszczowie gm. Zabierzów,

· posadowionego na niej budynku mieszkalnego jednorodzinnego,

· pozostałego zagospodarowania terenu.
Ukształtowanie terenu nieruchomości:
Działka ewidencyjna nr 193/1 posiada kształt zbliżony do czworokąta foremnego o szerokości ok. 21m i długości ok. 78m.
Stan zagospodarowania nieruchomości:
W części zachodniej działka zabudowana budynkiem mieszkalnym, który szczegółowo został opisany poniżej. Teren działki ogrodzony, drewnianym płotem, główny dostęp do nieruchomości poprzez metalową bramę. Na terenie działki znajdują się utwardzone szlaki komunikacyjne i ozdobne nasadzenia, pozostały obszar porośnięty trawą.

	Opis budynku mieszkalnego

Powierzchnia przyjęta do obliczeń:
173,22 m2(powierzchnia określona na podstawie pomiaru dokonanego podczas  oględzin jako suma powierzchni użytkowych pomieszczeń parteru i I piętra)

Budynek w zabudowie wolnostojącej, wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej w latach 70-tych ubiegłego stulecia. Typowa bryła sześcianu przykryta dachem dwuspadowym o drewnianej konstrukcji i poszyciu z blachy. Obiekt nieocieplany, składający się z: przyziemia, parteru, I piętra. W budynku znajduje się ponadto strych nieużytkowy. W budynku wydzielono funkcjonalnie dwa lokale mieszkalne, pierwszy usytuowany na parterze, drugi położony na I piętrze. 

Lokal mieszkalny znajdujący się na I piętrze jest dostępny z klatki schodowej oraz z zewnątrz budynku poprzez drewniane schody. 

Na podłogach pomieszczeń: w większości pomieszczeń- panele, w łazienkach terakota (starszego typu o podstawowym wzornictwie), w kuchni na parterze- linoleum, w przedpokoju na parterze-lastriko.

Wykończenie ścian: tapety oraz powłoki malarskie, w łazienkach częściowo glazura (starszego typu o podstawowym wzornictwie), w przedpokoju i częściowo kuchni (parter)- boazeria. 

Przyziemie - część ścian otynkowana z powłokami malarskimi, brak wykończenia podłóg - wylewki betonowe. Strych – nieużytkowy, w stanie surowym.

W budynku znajdują się dwa piece typu koza- w pokoju i przedpokoju, w łazienkach znajduje się bojler elektryczny, w przyziemiu – piec gazowy dwufunkcyjny zapewniający ogrzewanie budynku. 

Budynek ogółem znajduje się w średnim stanie technicznym, w 2011 roku został przeprowadzony remont I piętra.  

	Cel wyceny
	Określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości gruntowej zabudowanej wg stanu na dzień oględzin dla potrzeb prowadzonego postępowania komorniczego.

	wartość rynkowa prawa własności (z uwzględnieniem obciążenia w postaci prawa dożywocia):
330 420,00 zł 

Słownie: trzysta trzydzieści tysięcy czterysta dwadzieścia złotych

	DATA, na którą określono wartość nieruchomości (POZIOM CEN)
	2 kwietnia 2014 r. 

	DATA, na którą określono STAN nieruchomości
	12 marca 2014 r.

	Autor 


	Data sporządzenia operatu
	2 kwietnia 2014 r.


Stan rzeczy

Szczegółowych ustaleń stanu nieruchomości dokonano podczas wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 12 marca 2014r.
· Rodzaj nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny:

Nieruchomość objęta zakresem wyceny  składa się z następujących składników:

· działki ew. nr 193/1 o pow. 0,1651ha, położonej w Kleszczowie gm. Zabierzów,
· posadowionego na niej budynku mieszkalnego jednorodzinnego,
· pozostałych elementów zagospodarowania terenu.
· Położenie, lokalizacja i dostępność:
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Lokalizacja nieruchomości:

Gmina Zabierzów zaliczana jest do jednych z najlepiej rozwijających się gmin podkrakowskich. Dzięki swojej lokalizacji w zachodniej części powiatu krakowskiego jak również bardzo dobrego połączenia komunikacyjnego z Krakowem (i z całą Europą przez Port Lotniczy w Balicach) stała się atrakcyjna pod kątem mieszkalnym dla społeczności Krakowa. W okresie kilku ostatnich lat nastąpił gwałtowny wzrost ilości mieszkańców jak również ilości nowo wybudowanych budynków mieszkalnych jednorodzinnych. Dzięki nowym inwestycjom w gminie (Szkoła, ośrodek turystyczno – rekreacyjny z basenem) gmina przyciąga wciąż nowych mieszkańców.

Należy również zwrócić uwagę na sprzyjający klimat przedsiębiorczości. Nowe miejsca pracy generują potrzeby osadnicze. (W Zabierzowie znajdują się między innymi zakłady spożywcze Gellwe. Znaczącą inwestycją jest Business Park).

Kleszczów – wieś w Polsce położona w województwie małopolskim, w powiecie krakowskim, w gminie Zabierzów. Do Kleszczowa z Krakowa można dojechać autobusami z Bronowic Małych. Miejscowość leży na obszarze Jury Krakowsko-Częstochowskiej, otoczona dużym kompleksem leśnym Lasu Zabierzowskiego, w którym położona jest Łysa Kleszczowska. Piękno krajobrazu i duże walory przyrodnicze zadecydowały o włączeniu terenów wsi do obszaru Tenczyńskiego Parku Krajobrazowego. Przebiegające przez miejscowość szlaki turystyki pieszej i rowerowej umożliwiają zwiedzenie atrakcyjnych turystycznie i rekreacyjnie obszarów tego parku krajobrazowego, w tym liczne pomniki przyrody. Wieś wyróżnia się malowniczym i bardzo korzystnym położeniem w zaciszu lasów i pól, na górującej nad okolicą wyniosłości Garbu Tenczyńskiego.
Szczegółowo przedmiotowa nieruchomość położona jest w centralnej części miejscowości Kleszczów, w odległości około 1,3km (w linii prostej) na południe od drogi krajowej nr 79 (łączącej Trzebinię i Kraków). 
Plan gminy z zaznaczoną przybliżoną lokalizacją przedmiotowej nieruchomości 
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Poniżej przybliżona lokalizacja nieruchomości - widok z lotu ptaka:
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Stan usług, zaplecza bytowego i dostęp do komunikacji zbiorowej:
W miejscowości, znajdują się podstawowe obiekty handlowe i usługowe. Większe punkty handlowe, usługowe oraz użyteczności publicznej zapewniające zaspokojenie potrzeb gospodarstwa domowego znajdują się w pobliskim Zabierzowie (siedziba gminy) oraz w Krakowie. 
W sąsiedztwie nie znajdują się żadne obiekty mogące znacząco negatywnie wpływać na środowisko i stan zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego. 

Komunikacja publiczna:
Komunikacja zbiorowa w Gminie Zabierzów opiera się przede wszystkim na sieci przewoźników prywatnych. Przez centrum Kleszczowa kursują autobusy krakowskiego MPK oraz busy linii prywatnych. Przystanki komunikacji zbiorowej usytuowane są w odległości około 180m w linii prostej od przedmiotowej nieruchomości.
Odległość od lotniska w Balicach w linii prostej wynosi około 5km.

Otoczenie nieruchomości:
W otoczeniu zróżnicowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tereny zielone, jezdnia drogi usytuowanej na działce nr 47/2 .
W otoczeniu nie znajdują się obiekty mogące niekorzystnie wpływać na stan środowiska naturalnego.

Poniżej fragment zdjęcia satelitarnego z zaznaczoną lokalizacją nieruchomości:
[image: image4.png]



Dostęp indywidualny:
Zachodnia granica przedmiotowej działki przylega do drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej, usytuowanej na działce nr 47/2. 
· Ukształtowanie terenu nieruchomości:

Działka ewidencyjna nr 193/1 posiada kształt zbliżony do czworokąta foremnego o szerokości ok. 21m i długości ok. 78m.
Rzeczoznawca nie posiada żadnych informacji dotyczących skażeń przedmiotowej nieruchomości. Wycenę sporządzono przy założeniu, że nieruchomość wolna jest od jakichkolwiek skażeń chemicznych czy biologicznych lub innych zanieczyszczeń mogących stanowić naruszenie obowiązującego prawa, w tym polskich norm i przepisów techniczno - budowlanych, albo mogących stanowić zagrożenie dla zdrowia, życia i bezpieczeństwa ludzi oraz dla środowiska naturalnego, a ponadto nie występuje obowiązek rekultywacji Nieruchomości na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku "Prawo ochrony środowiska".

· Wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej:
Nieruchomość wyposażona jest w sieci:

- sieć wodociągowa,
- sieć gazowa,
- sieć energetyczna,

- sieć kanalizacyjna.
· Przeznaczenie w planie miejscowym:
Przedmiotowa nieruchomość objęta jest ustaleniami Uchwały Nr XXIII/169/12 Rady Gminy Zabierzów z dnia 15 czerwca 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla sołectw Aleksandrowice, Burów, Kleszczów w Gminie Zabierzów.

Poniżej fragment rysunku planu z zaznaczoną lokalizacją nieruchomości, zgodnie z którym przedmiotowa działka położona jest w terenach MN- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; niewielka zachodnia część położona jest w terenach publicznych dróg lokalnych o symbolu KDL.
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· Oznaczenie wg ewidencji gruntów:

	Województwo 
	Małopolskie 

	Powiat 
	Krakowski

	Jednostka ewidencyjna
	120616_2, Zabierzów

	Nr jednostki rejestrowej
	G.259

	Obręb
	Nr 0009, Kleszczów

	GRUNTY

	Nr działki
	193/1

	Powierzchnia działki
	0,1651ha

	Użytki
	PsIV (0,0085ha); RIIIa (0,1566ha)

	BUDYNKI

	Ulica/ Nr porządkowy
	43

	Podst. funk. budynku
	m- mieszkalne

	Mat. bud.
	mur


stan na dzień 28.02.2014 r.
· Stan zagospodarowania nieruchomości:
W części zachodniej działka zabudowana budynkiem mieszkalnym, który szczegółowo został opisany poniżej. 
Teren działki ogrodzony drewnianym płotem, wjazd na działkę poprzez metalową bramę. Na terenie działki znajdują się utwardzone szlaki komunikacyjne i ozdobne nasadzenia, pozostały obszar porośnięty trawą.
Opis budynku mieszkalnego
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· Podstawowe dane technologiczne:
Powierzchnia przyjęta do obliczeń:
173,22 m2(powierzchnia określona na podstawie pomiaru dokonanego podczas oględzin jako suma powierzchni użytkowych pomieszczeń parteru i I piętra)
Zestawienie pomieszczeń:
	Kondygnacja
	Pomieszczenie

	przyziemie
	garaż 

	
	kotłownia

	
	pomieszczenie gospodarcze

	parter
	pokój

	
	pokój

	
	pokój

	
	łazienka

	
	przedpokój

	
	garderoba

	
	kuchnia

	I piętro
	pokój

	
	przedpokój

	
	łazienka

	
	kuchnia

	
	pokój

	
	pokój

	
	garderoba

	
	klatka schodowa


· Charakterystyka:

Budynek w zabudowie wolnostojącej, wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej w latach 70-tych ubiegłego stulecia. Typowa bryła sześcianu przykryta dachem dwuspadowym o drewnianej konstrukcji i poszyciu z blachy. Obiekt nieocieplany, składający się z: przyziemia, parteru, I piętra. W budynku znajduje się ponadto strych nieużytkowy. W budynku wydzielono funkcjonalnie dwa lokale mieszkalne, pierwszy usytuowany na parterze, drugi położony na I piętrze. Lokal na piętrze posiada odrębne wejście.
Lokal mieszkalny znajdujący się na I piętrze jest dostępny z klatki schodowej oraz z zewnątrz budynku poprzez drewniane schody. 
Na podłogach pomieszczeń: w większości pomieszczeń- panele, w łazienkach terakota (starszego typu o podstawowym wzornictwie), w kuchni na parterze- linoleum, w przedpokoju na parterze-lastriko.
Wykończenie ścian: tapety oraz powłoki malarskie, w łazienkach częściowo glazura (starszego typu o podstawowym wzornictwie), w przedpokoju i częściowo kuchni (parter)- boazeria. 

Przyziemie - część ścian otynkowana z powłokami malarskimi, brak wykończenia podłóg - wylewki betonowe. Strych – nieużytkowy, w stanie surowym.
W budynku znajdują się dwa piece typu koza- w pokoju i przedpokoju, w łazienkach znajduje się bojler elektryczny, w przyziemiu – piec gazowy dwufunkcyjny zapewniający ogrzewanie budynku. 

Budynek ogółem znajduje się w średnim stanie technicznym, w 2011 roku został przeprowadzony remont I piętra.  
 Rozwiązania konstrukcyjne na dzień oględzin: 

	Rodzaj cechy
	Opis

	Rodzaj budynku ze względu na podstawową funkcję użytkową
	Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojącej.

	Ściany zewnętrzne 
	Murowane 

	Ściany działowe
	Murowane 

	Kanały wentylacyjne i spalinowe
	Murowane   

	Stropy
	Żelbetowe

	Schody
	Żelbetowe 

	Dach
	Dwuspadowy o drewnianej konstrukcji

	Wykończenie ścian wewnętrznych
	tapety oraz powłoki malarskie, w łazienkach częściowo glazura (starszego typu o podstawowym wzornictwie), w przedpokoju i częściowo kuchni (parter)- boazeria. 

przyziemie - część ścian otynkowana z powłokami malarskimi

	Posadzki 
	w większości pomieszczeń- panele, w łazienkach terakota (starszego typu o podstawowym wzornictwie), w kuchni na parterze- linoleum, w przedpokoju na parterze-lastriko

	Stolarka
	Okienna zespolona PCV, drzwi wewnętrzne płycinowe przeszklone starego typu, drzwi wejściowe do mieszkań – wzmocnione nowego typu

	Instalacje 
	Elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa. Ogrzewanie gazowe dla całości budynku.  Kanalizacja jest doprowadzona i ścieki są odprowadzone, ale nie ma odbioru. 

	Ilość kondygnacji 
	Przyziemie, parter, I piętro


· Sposób i warunki użytkowania oraz utrzymania 
Budynek mieszkalny jednorodzinny, wykończony. Użytkowany zgodnie z przeznaczeniem. Obiekt wymaga prac modernizacyjno – remontowych.
·  Zgodność wzniesienia budynku z przepisami prawa budowlanego:
Budynek wzniesiony w latach 70-tych. Nie przedłożono dokumentacji technicznej, decyzji pozwolenia na budowę ani też decyzji przyjęcia do użytkowania. 
W wycenie założono pełną zgodność wzniesienia oraz użytkowania budynku z przepisami obowiązującego prawa.
► Stan techniczny i stopień zużycia:
-

Zużycie funkcjonalne

Obiekt wzniesiony najprawdopodobniej w latach 70-tych ubiegłego stulecia, zgodnie z obowiązującymi wówczas trendami – odbiega od przyjmowanych aktualnie rozwiązań. Zużycie w tym zakresie przyjęto na poziomie ok. 20%.
· Zużycie środowiskowe

W otoczeniu nie znajdują się żadne obiekty negatywnie wpływające na stan środowiska naturalnego. Zużycie w tym zakresie przyjęto na poziomie zerowym.

· Zużycie techniczne

Budynek znajduje się w średnim stanie. Wzniesiony został w latach 70-tych, w międzyczasie przeprowadzane były prace remontowo – modernizacyjne. Przyjęto zużycie techniczne na poziomie ok. 20-25%. 
-  k o n i e c  -
Kraków, 2 kwietnia 2014 r.
7. Dokumentacja fotograficzna
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