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„WYCENA” sc.

SZACOWANIE I POŚREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŚCIAMI

98-200 SIERADZ ul. Aleja Pokoju 15 d tel. (0-43) 827-11-93     fax. (0-43) 827-11-93

ANDRZEJ DESPUT         BEATA FIDYKA    wycena@wycena-sieradz.pl

OPERAT     SZACUNKOWY

Nieruchomości zabudowanej i gruntowej 

zlokalizowanej

w m. Chajew nr 17, gm. Brąszewice.

MS Km 1157/14.

Wykonawca : Rzeczoznawca majątkowy – mgr inż. Andrzej Desput.

                            Biegły sądowy Sądu Okręgowego w zakresie szacowania 

                        nieruchomości.

Sieradz – 10.10.2014 r.

WYSZCZEGÓLNIENIE WARTOŚCI

1. Działka nr 138  z siedliskiem  mieszkalnym, o pow. 0,5400 ha


- 164.900 zł

2.Działka nr  46   grunt rolny o pow. 2,07 ha 




- 30.400 zł

3. Działka nr 47   grunt  rolny o pow. 1,11 ha 

 


- 17.900 zł

4. Działka nr 95 –grunt  rolny o pow. 0,41 ha




- 5.400 zł 

5. Działka nr 96 – grunt rolny o pow. 0,41 ha 




- 5.400 zł 

6. Działka nr 924/2 grunt rolny o pow. 0,28 ha 




-  3.300 zł 

7. Działka nr 925/2 grunt rolny o pow. 0,28 ha 




- 3.300 zł

Razem









- 230.600 zł

                                          WYCIĄG  Z  OPERATU  SZACUNKOWEGO

1.  Krótki opis nieruchomości


- Nieruchomość zabudowana i gruntowa

Adres nieruchomości



- Chajew nr 17 gm. Brąszewice 

Nr działek

- 46, 47, 95, 96, 138, 924/2, 925/2 o łącznej powierzchni  5,1 ha.

Działka nr 138  zabudowana budynkiem  mieszkalnym. o  pow. użytkowej  281 m² oraz budynkiem gospodarczym.  

Pozostałe działki  niezabudowane -  rola i łąki.  

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest ustalenie wartości rynkowej nieruchomości, oraz sporządzenie opisu dla potrzeb postępowania komorniczego.

3. Wartość całej nieruchomości – 230.600 zł

Data określenia wartości.

10.10.2014 r.

Data sporządzenia operatu.

10.10.2014 r.

                                                                                   ......................................................

                                                                                  Pieczęć i podpis rzeczoznawcy.

SPIS  TREŚCI

Wyciąg z operatu szacunkowego.

1.  Przedmiot i zakres wyceny.

2.  Cel wyceny.

3.  Podstawa formalna wyceny oraz źródła danych o nieruchomości.

4.  Ustalenie dat istotnych dla określenia wartości nieruchomości.

5.  Podstawy prawne wyceny.

6.  Opis stanu nieruchomości.

7.  Przeznaczenie wycenianej nieruchomości.

8.  Analiza i charakterystyka rynku nieruchomości.

9.  Rodzaj określanej wartości, wybór podejścia i metody szacowania.

10.  Obliczenie wartości nieruchomości.

11.  Wynik wyceny wraz z uzasadnieniem.

12.  Klauzule i ustalenia dodatkowe.

13.  Załączniki.

1. Odpis z  KW nr  SR1S/00028081/7.

2. Wypis z rejestru gruntów.

3. Mapy lokalizacyjne.

4. Zdjęcia nieruchomości.

1.  Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość zlokalizowana w m. Chajew nr 17, 
gm. Brąszewice, siedlisko mieszkalne i grunt rolny niezabudowany.

Zakres niniejszej wyceny obejmuje szacowanie wartości gruntu i naniesień budowlanych na nim wykonanych.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest ustalenie wartości rynkowej nieruchomości, oraz sporządzenie opisu dla potrzeb postępowania komorniczego.

3. Podstawa formalna wyceny oraz źródła danych o nieruchomości.

1). Zleceniodawca:

Komornik Sądowy przy Sądzie Rejonowym w Sieradzu – Maciej Skowroński.

Zlecenie z dnia 12.08.2014 r., MS Km 1157/14

2). Autor opracowania.

Mgr inż. Andrzej Desput posiadający uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomości nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa (Świadectwo Nr 1980 wydane w dniu 28.06.1996 r.).

Ubezpieczenie odpowiedzialności cywilnej rzeczoznawcy majątkowego zgodnie z art. 175 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami: PZU S.A. - Polisa Seria TPO Nr 10192508.

Biegły Sądowy Sądu Okręgowego w zakresie szacowania nieruchomości.

3). Źródła informacji o nieruchomościach i rynku lokalnym.

· Księga wieczysta nr SR1S/00028081/7

· Wizja lokalna przeprowadzona w dn. 30.09.2014 r.

· Urząd Gminy Brąszewice

· Starostwo Powiatowe w Sieradzu.

· Badanie lokalnego rynku nieruchomości. 

· Własny bank danych.

4. Ustalenie dat istotnych dla określenia wartości nieruchomości.

- Data sporządzenia wyceny – 10.10.2014 r.

- Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny – 10.10.2014 r.

- Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie stan przedmiotu wyceny – 

  10.10.2014 r.

- Data dokonania wizji nieruchomości – 30.09.2014 r.

5. Podstawa prawna wyceny.

-
Ustawa z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami ( tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. nr 46 poz. 543).

-
Ustawa z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz o zmianie innych ustaw ( Dz. U. z 2004 r. nr 141, poz. 1492).

-
Rozporządzenie Rady Ministrów z dn. 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. z dn. z 2004 r. nr 207 poz. 2109).

· Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM.

· Kodeks Postępowania Cywilnego.

· Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sądowych i egzekucji ( Dz. U. nr 1333, poz. 882 z późniejszymi zmianami).

· Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości w sprawie biegłych sądowych z dnia 24.01.2005r. ( Dz. U. nr 15 poz. 133 z 2005 r.)

6. Opis stanu nieruchomości.

1). Stan prawny.

Dla nieruchomości w Wydziale Ksiąg Wieczystych w Sieradzu założona jest księga wieczysta nr SR1S/00028081/7.

Odpis księgi wieczystej w załącznikach.

Dział II – Własność:

Właścicielami nieruchomości są małżonkowie Wojciech i Grażyna Kluba – wspólność ustawowa majątkowa małżeńska. 

Dział III - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia: 

Dożywotnia służebność osobista  na rzecz Tadeusza Kluba i Eugenii Kluba.

- ostrzeżenie – ujawniono wszczęcie egzekucji z nieruchomości na wniosek wierzyciela 

PKO BP  SA w Warszawie. 

Dział IV - Hipoteka:

- hipoteka umowna zwykła- 258.775 zł 

- hipoteka umowna kaucyjna – 56.930,50 zł 

Wierzycielem hipotek  jest

PKO BP SA w Warszawie Oddział w Zgierzu. 

Oznaczenie nieruchomości w ewidencji gruntów.

Województwo

- łódzkie

Powiat 


- sieradzki

Jednostka ewidencyjna 
- Brąszewice

Obręb


- 5 Chajew 

Działka 


- 46 pow. 2,0700 ha 

Klasa użytków

- R V a

- 0,9700 ha





- R VI 

– 0,8800 ha





- Ps V

- 0,2100 ha





- W      
-   0,0100 ha

Działka 


- 47 pow. 1,1100 ha 

Klasa użytków

- R VI

- 0,0300 ha





- Ps IV

- 0,0700 ha





- R V

- 1,0100 ha

Działka 


- 95 pow. 0,4100 ha 

Klasa użytków

- R VI

- 0,0900 ha

- Ł IV

- 0,1000 ha

- Ł V

- 0,0200 ha

- Ps IV

- 0,2100 ha

- W 

- 0,0100 ha

Działka 


- 96 pow. 0,4100 ha 

Klasa użytków

- R VI

- 0,0900 ha





- Ł IV 

– 0,0900 ha





- Ł V

- 0,0100 ha





- Ps IV

- 0,2100 ha





- W 

- 0,0100 ha

Działka 


- 138 pow. 0,5400 ha 

Klasa użytków

- R IV a
- 0,0700 ha





- R V 

– 0,2100 ha





- R VI

- 0,0500 ha





- Ł IV

- 0,0900 ha





- Br R VI
- 0,1200 ha

Obręb


- 4 Bukowiec 

Działka 


- 924/2 pow. 0,2800 ha 

Klasa użytków

- Ł IV

- 0,2200 ha





- Ł V 

– 0,0600 ha

Działka 


- 925/2 pow. 0,2800 ha 

Klasa użytków

- Ł IV

- 0,2000 ha





- Ł V 

– 0,0800 ha

Łączna powierzchnia gruntu  5,1000 ha.

Dane z ewidencji gruntów są zgodne z księgą wieczystą. 

2). Opis nieruchomości.

Wyceniana nieruchomość zlokalizowana jest w miejscowości Chajew liczącej ok. 200 mieszkańców i leżącej w odległości 5 km od siedziby gminy Brąszewice.  

Nieruchomość składa się z siedliska mieszkalnego na działce nr 138 i 6 działek rolnych niezabudowanych

Opis działki nr 138 o pow.0,54 ha,  zabudowanej siedliskiem mieszkalnym.

Działka o kształcie prostokątnym zabudowana od frontu siedliskiem  składającym się z budynku mieszkalnego i  gospodarczego. Dojazd lokalną drogą asfaltową Teren ogrodzony od frontu płotem z cegły klinkierowej z metalowymi prętami, z boku płyty prefabrykowane, podwórko utwardzona ziemia.

Uzbrojenie – energia elektryczna i  wodna z sieci, szambo własne betonowe. 

Opis budynku mieszkalnego:

Budynek wolnostojący, parterowy z użytkowym poddaszem, podpiwniczony, wybudowany w 1975r, rozbudowany w 2009 r. Zakończenie rozbudowy nie zostało zgłoszone do nadzoru budowlanego. Właściciel posiada dokumentację techniczną budynku.

Podstawowe dane techniczne:

Powierzchnia użytkowa

- 281 m²

Powierzchnia zabudowy

- 165 m²

Kubatura                                            - 1.250 m3

Fundamenty



- betonowe

Ściany 



- cegła pełna i kratówka, ocieplone styropianem.

Strop




- betonowy 

Dach




- drewniany kryty blachodachówką,  

ocieplony wełną mineralną

Okna




- PCV

Drzwi




- drewniane typowe 

Schody



- betonowe

Podłoga 



-  glazura na parterze i panele na piętrze

Ogrzewanie



- CO, piec na ekogroszek i pompa ciepła.

Instalacje



- elektryczna i wodna z sieci, 

 kanalizacyjna do ekologicznego szamba.  

Pomieszczenia:  

Piwnica – kotłownia, pralnia, pokój , kuchnia, WC

Parter –  salon,3 pokoje, kuchnia, łazienka z wc, przedpokój i spiżarnia.

Piętro –  5 pokoi, łazienka z wc,  przedpokój i garderoba.

 Budynek nie jest  ubezpieczony, ogólny stan budynku  średni.

Opis budynku gospodarczego:

Budynek parterowy, dach kryty eternitem, ściany murowane z bloczków, wybudowany w latach 70 –tych, przebudowany w 2013 ze stodoły, o powierzchni zabudowy 200 m². W budynku są 3 stanowiska warsztatowe, Podłoga – glazura i wylewka betonowa, drzwi i okna drewniane. Instalacje – energia elektryczna i wodna. Ogrzewanie – nagrzewnica, piec na miał. Ogólny stan średni. 

Na nieruchomości zameldowanych jest 5 osób pełnoletnich,  

- właściciele –Grażyna i Wojciech Kluba oraz Eugenia Kluba, Łukasz Kluba i Daniel Kluba.

Budynki nie są nieubezpieczone.

Opis gruntów rolnych niezabudowanych:

Opis działki nr 95 o  powierzchni  0,4100 ha.

Działka zlokalizowana w głębi za działką zabudowaną nr 138, kształt prostokat wydłuzony, dojazd drogą polną, teren płaski, niezmeliorowany , łąka.

Opis działki nr 96 o  powierzchni  0,4100 ha.

Działka zlokalizowana obok działki nr 95, kształt prostokat wydłuzony, dojazd drogą polną, teren płaski, niezmeliorowany , łąka.

Opis działki nr 46 o  powierzchni  2,0700 ha.

Działka zlokalizowana na obrzeżach miejscowości, kształt prostokat wydłuzony, dojazd lokalną drogą asfaltową, teren płaski, niezmeliorowany , łąka.

Opis działki nr 47 o  powierzchni  1,1100 ha.

Działka zlokalizowana na przeciwko działki nr 46, kształt prostokat wydłuzony, dojazd lokalną drogą asfaltową, teren płaski, niezmeliorowany , rola.

Opis działki nr 924/2 i 925/2  o łącznej  powierzchni  0,5600 ha.

Działki zlokalizowane obok siebie, łąki teren podmokły, dojazd drogą polną.

Lokalizację nieruchomości i jej stan pokazano na załączonych  mapkach oraz  zdjęciach.

7. Przeznaczenie wycenianej nieruchomości.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stracił ważność w grudniu 2003 r. Przyjmujemy przeznaczenie zgodnie ze Studium zagospodarowania przestrzennego: – teren siedliska, zabudowa mieszkaniowa z usługami rolniczymi. Teren działek niezabudowanych – użytki rolne.

W trakcie analizy uwzględniono budynki mieszkalne, murowane o powierzchni użytkowej powyżej 140 m² oraz murowane budynki gospodarcze. Średnia wielkość działek zabudowanych 9.232 m². Stan budynków średni.

Grunty niezabudowane rolne klasy bonitacji  RIV, R VI, Ł V, Ps - poziom kultury rolnej średni. 

Określenie wartości  działki nr  138 -  zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

3). Ustalenie cech rynkowych i ich wag.

Na podstawie preferencji kupujących i badania rynku w biurach nieruchomości, ustalono następujące podstawowe cechy rynkowe oraz ich wagi w %.

Lokalizacja i dojazd




- 30%

Konstrukcja budynku mieszkalnego


- 15%

Wyposażenie budynku mieszkalnego

- 20%

Stan techniczny budynków gospodarczych

- 20%

Powierzchnia działki 




- 15%

Opis działki o minimalnej cenie transakcji: 

Budynek mieszkalny o pow. 180 m² położony w m. Złoczew, murowany z pustaków, ogrzewanie CO węglowe, wyposażenie niskiej jakości, budynki gospodarcze, stan średni. 

Opis działki  o maxymalnej cenie transakcji: 

Budynek mieszkalny o pow. 150 m² położony w m. Złoczew, stan techniczny dobry, ocieplony, wyposażony w CO węglowe, budynki gospodarcze stan średni.

Określenie wartości gruntów niezabudowanych.

Do porównań przyjęto grunty niezabudowane opisane w bazie danych nr 1÷ 11.


Jako jednostkę porównawczą przyjęto cenę 1 m² gruntu.

Ustalenie rodzaju cech rynkowych i ich wag.

Na podstawie preferencji kupujących i badania rynku w biurach nieruchomości, ustalono następujące podstawowe cechy rynkowe oraz ich wagi w %.

Lokalizacja




- 30%

Bonitacja gleby



- 25%

Poziom kultury rolnej 


- 25%

Kształt działki




- 20%

Opis działki o minimalnej cenie transakcji za 1 m²: 

Działka o pow. 3.000 m² położona w m. Chajew, dojazd drogą polną, kształt wydłużony prostokąt.

Opis działki o maxymalnej cenie transakcji za 1 m²: 

Działka o pow. 9.700 m² położona w m. Sokolenie, dojazd drogą utwardzoną, kształt prostokąt foremny.

9. Rodzaj określanej wartości, wybór podejścia metody szacowania. 

Oszacowania nieruchomości dokonano zgodnie z Rozporządzeniem MS z dnia 09.05.1968 r. w sprawie czynności komorników i Ustawą o Gospodarce Nieruchomościami.

Przyjęta wartość rynkowa nieruchomości określona została podejściem porównawczym.

Wartość rynkowa nieruchomości stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena możliwa do uzyskania na rynku, określona z uwzględnieniem cen transakcyjnych przy przyjęciu następujących założeń:

1. Strony umowy były od siebie niezależne, nie działały w sytuacji przymusowej oraz miały stanowczy zamiar zawarcia umowy.

2. Upłynął czas niezbędny do wyeksponowania nieruchomości na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.

Dokonując wyboru podejścia oraz metody szacowania nieruchomości uwzględniono cel wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, stopień wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej oraz dostępne dane o cenach nieruchomości podobnych.

 W trybie postępowania komorniczego mamy do czynienia z wartością nieruchomości dla sprzedaży wymuszonej. Wartość rynkowa dla sprzedaży wymuszonej oznacza wartość rynkową przy uwzględnieniu założenia, że istnieją ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, które nie mogą być uznane za wystarczające lub rozsądne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedaży.

Dokonując wyceny zastosowano podejście porównawcze metodę korygowania ceny średniej.

Metoda ta polega na określeniu wartości rynkowej nieruchomości na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomości reprezentatywnych wziętych do porównań, które były przedmiotem transakcji sprzedaży. Nieruchomości te charakteryzują się w szczególności podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym. Do określenia wartości dochodzi się w drodze korekty średniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru współczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomości. Wartość ta mieści się pomiędzy ceną minimalną (Cmin) a ceną maksymalną (Cmax) przyjętego zbioru. W operacie osobno określono wartość każdej działki.

10. Obliczenie wartości nieruchomości.



Działka zabudowana  budynkiem mieszkalnym nr 138.

Na podstawie bazy danych nieruchomości porównawczych określono:

C min = 110.000 zł

C max = 228.000 zł

C śr. = 179.818 zł


Zakres sumy współczynników korygujących:

Górny C max  : C śr.  = 1,27

Dolny C min  : C śr.  = 0,61

Określenie pojęć:

1. Lokalizacja i dojazd - 

· najbardziej poszukiwana – centrum miejscowości, przy drodze asfaltowej,

· średnio poszukiwana – obrzeża miejscowości przy drodze utwardzonej,

·  najmniej poszukiwana – obrzeża miejscowości, dojazd utrudniony, 

2. Konstrukcja budynku mieszkalnego

· najlepsza – nowoczesna, ocieplony

· przeciętna – tradycyjna, ocieplony

· najgorsza – tradycyjna, nieocieplona, 

3. Wyposażenie - 

· najlepsze – glazura w łazience i kuchni, ogrzewanie centralne

· przeciętne – wylewka betonowa i PCV, ogrzewanie piecowe 

· najgorsze – wylewka betonowa, ogrzewanie piecowe

4. Stan techniczny budynków gospodarczych - 

· dobry – nowy zadbany

· średni – do 30 lat po remoncie

· zły – powyżej 30 lat, do remontu

5. Powierzchnia działki - 

· bardzo dobra – powyżej 5.000 m², 

· dobra – 2.000 m² - 5.000 m², 

· średnia – do 2000m², 

Określenie wartości współczynnika korygującego Ui :

Lp.
Cecha rynkowa
Waga cechy %
Zakres współczynników korygujących
Wartość współczynników




Górny
Dolny
Ocena cechy
Wartość Ui

1.
Lokalizacja i dojazd
30
0,39
0,19
m. Chajew, dojazd dobry 
0,32

2.
Konstrukcja
15
0,19
0,09
Tradycyjna 
0,15

3.
Wyposażenie
20
0,25
0,12
Przeciętne
0,20

4.
Stan techniczny budynków gospodarczych
20
0,25
0,12
Budynek warsztatowy
0,20

5.
Powierzchnia działki 
15
0,19
0,09
5.400 m²
0,16

Razem                       100
1,27
0,61

1,03

Wartość działki nr 138  wynosi:









      n

     Wśr. = C śr. x 
[image: image11.png]











     i =1

W =  179.818 zł  x  1,03 = 185.212 zł

Przyjęto wartość zabudowanej działki nr 138   - 185.200 zł

Określenie wartości obciążenia służebnością zabudowanej  działki nr 138 

Określenie wartości obciążenia służebnością osobistą.

Określenie wartości dożywotniej służebności osobistej na działce nr 138 na rzecz Eugenii Kluba lat 81. / Tadeusza Kluba – zmarł 13 lat temu./ 

Zgodnie z zapisem w dziale III KW oraz na podstawie Umowy przekazania gospodarstwa rolnego Rep. A. 1576/1989, z dnia 24.08.1989 r. na nieruchomości ustanowiono następującą służebność :

- nieodpłatna dożywotnia służebność osobista polegająca na prawie korzystania z jednej izby domu mieszkalnego od strony południowej oraz z urządzeń sanitarnych i pomieszczeń gospodarczych wg potrzeb uprawnionej. 

Przyjęto wiek uprawnionej 81 lat.

Czas dożycia wg GUS.

Kobiety w wieku 81 lat – 8,46. 

Utracona stawka czynszu.

Utracona stawka czynszu – 200 zł

Wartość utraconego dochodu.

Ws = 200 zł  x 12 m-cy x  8,46 lat =  20.304 zł

Przyjęto:20.300 zł

Wartość działki nr 138  z uwzględnieniem obciążenia służebnością:

185.200 zł – 20.300 zł =  164.900  zł

Przyjęto: 164.900 zł

Obliczenie wartości pozostałych działek rolnych.

Na podstawie bazy danych nieruchomości porównawczych określono:

C min = 1,0 zł/m²

C max = 2,29 zł/m²

C śr. = 1,40 zł/m²

Zakres sumy współczynników korygujących:

Górny C max  : C śr.  = 1,63

Dolny C min  : C śr.  = 0,71

Określenie pojęć:

1. Lokalizacja - 

· najbardziej poszukiwana – centrum wsi, przy drodze asfaltowej

· średnio poszukiwana – obrzeża wsi przy drodze asfaltowej 

· najmniej poszukiwana – dojazd drogą polną

2. Bonitacja gleby - 

· dobra – R III, R IV

· przeciętna – R V, Ps IV

· najgorsza – R VI, Ł V, Ł IV, Ps VI

3. Poziom kultury rolnej – 

· dobry – grunt zmeliorowany, zadbany, płaski 

· przeciętny – grunt zmeliorowany, płaski, łąki 

· najgorszy – grunt nie zmeliorowany, chwasty, zaniedbany 

4. Kształt działki - 

· bardzo dobry – kwadratowy

· dobry – prostokąt foremny

· zły – inny

Określenie wartości współczynnika korygującego Ui :

Lp.
Cecha rynkowa
Waga cechy %
Zakres współczynników korygujących
Wartość współczynników




Górny
Dolny
Ocena cechy
Wartość Ui

1.
Lokalizacja
30
0,49
0,21
m. Chajew, dojazd drogą lokalną  
0,35

2.
Bonitacja gleby
25
0,41
0,18
R IV, R VI,

Ł IV, Ps
0,25

3.
Kultura rolna 
25
0,41
0,18
Przeciętna
0,25

4.
Kształt działki
20
0,33
0,14
Prostokąt wydłużony
0,20

Razem                  100
1,63
0,71

1,05

Wartość wycenianych gruntów wynosi:
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Wśr =  1,40 zł/m²  x  1,05 = 1,47 zł/m²

W = P x Wśr. x K

K – współczynnik charakteryzujący każdą działkę oddzielnie.

1.Działka nr 46  o pow. 2,0700 ha 

W = 20.700  m² x 1,47 zł/m² x 1,0 = 30.429 zł

Przyjęto wartość – 30.400 zł

2.Działka nr 47 o pow. 1,1100 m² 

W = 11.100 m² x 1,47 zł/m² x 1,1 = 17.948 zł

Przyjęto wartość – 17.900 zł

3.Działka nr 95 o pow. 0,4100 ha 

W = 4.100 m² x 1,47 zł/m² x 0,9 = 5.424 zł

Przyjęto wartość – 5.400  zł

4.Działka nr 96 o pow. 0,4100 ha 

W = 4.100 m² x 1,47 zł/m² x 0,9 = 5.424 zł

Przyjęto wartość – 5.400 zł

5.Działka nr 924/2 o pow. 0,2800 ha 

W = 2.800 m² x 1,47 zł/m² x 0,8 = 3.293 zł

Przyjęto wartość – 3.300  zł

6.Działka nr 925/2 o pow. 0,2800 ha 

W = 2.800 m² x 1,47 zł/m² x 0,8 = 3.293 zł

Przyjęto wartość – 3.300 zł

Razem wartość całej nieruchomości wynosi:

W = 164.900 zł + 30.400 zł  + 17.900  zł  + 5.400 zł + 5.400 zł + 3.300 zł + 3.300 zł =  230.600  zł

Przyjęto wartość całej nieruchomości – 230.600  zł

WYSZCZEGÓLNIENIE WARTOŚCI

1. Działka nr 138  z siedliskiem  mieszkalnym, o pow. 0,5400 ha


- 164.900 zł

2.Działka nr  46   grunt rolny o pow. 2,07 ha 




- 30.400 zł

3. Działka nr 47   grunt  rolny o pow. 1,11 ha 

 


- 17.900 zł

4. Działka nr 95 –grunt  rolny o pow. 0,41 ha




- 5.400 zł 

5. Działka nr 96 – grunt rolny o pow. 0,41 ha 




- 5.400 zł 

6. Działka nr 924/2 grunt rolny o pow. 0,28 ha 




-  3.300 zł 

7. Działka nr 925/2 grunt rolny o pow. 0,28 ha 




- 3.300 zł

Razem









- 230.600 zł

11. Wynik wyceny wraz z uzasadnieniem.

Określa się wartość rynkową nieruchomości zlokalizowanej w m. Chajew nr 17 gm. Brąszewice, dla stanu na dzień 10.10.2014 r.  na kwotę 230.600 zł.

Słownie: dwieście trzydzieści tysięcy sześćset złotych.

Przy doborze nieruchomości porównawczych decydującą rolę odegrała lokalizacja oraz wielkość i stan budynków. 

Wartość nieruchomości przedmiotowej nie odbiega od cen transakcji z bazy danych nieruchomości porównawczych. 

12. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Wycena została sporządzona w dniu 10.10.2014 r. i uwzględnia popyt 

   oraz poziom cen rynkowych w obrocie tego typu nieruchomościami.

2. Wizję lokalną przeprowadzono w dniu 30.09.2014 r. w obecności właścicieli i Komornika Sądu Rejonowego w Sieradzu. 

3. Zakres niniejszej wyceny obejmuje oszacowanie wartości rynkowej gruntu i naniesień budowlanych na nim wykonanych.

4. Niniejsza wycena może służyć tylko do realizacji celu, dla którego została sporządzona.

5. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, 

których nie można było stwierdzić w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentów technicznych i prawnych.

6. Niniejszy operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z przepisami prawa, 

    Powszechnymi Krajowymi Standardami Wyceny opracowanymi przez 

    PFSRM, a także zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

MATERIAŁ FOTOGRAFICZNY

Działka nr 138 z budynkiem mieszkalnym 
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Działki niezabudowane
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