Projekt

z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

Uchwala Nr LII.....2023
Rady Gminy Baruchowo

7 dnia 12 wrzes$nia 2023 r.

w sprawie wyrazenia zgody na zbycie nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym stanowiacej wlasnos¢ Gminy Baruchowo, polozonej w miejscowosci Kurowo
Parcele oraz udzielenia bonifikaty przy sprzedazy
tej nieruchomosci na rzecz dotychczasowego najemcy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. austawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z2023 1. poz. 40 z pdzn. zm.) w zwigzku z art. 13 ust. 1 oraz art. 34 ust. 1 pkt 3,
art. 37 ust. 2 pkt 1 i art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2023 1. poz. 344 z p6zn. zm.) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Wyraza si¢ zgode na zbycie w drodze bezprzetargowej nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym o pow. uzytkowej 51,00 m? , oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 45/7
obreb Kurowo Parcele o pow. 0,0380 ha wchodzacej w sktad prowadzonej przez Sad Rejonowy we Wioctawku
ksiggi wieczystej nr WL1W/00052941/2 potozonej w miejscowosci Kurowo Parcele, gmina Baruchowo, na
rzecz dotychczasowego najemcy.

§ 2. Udziela si¢ nabywcy bonifikaty w wysokosci 30% od ceny nieruchomosci.

§ 3. Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym z dnia
01.08.2023r. stanowi Zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Baruchowo.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podj¢cia.

Przewodniczacy Rady Gminy
Baruchowo

Jaroslaw Komorek
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OPERAT SZACUNKOWY

Zalac_Zl_li‘l.(-gl_(_)_l_l'c__h_an‘l_X nr LIL....2023 Rady Gminy Baruchowo z dnia 12 wrzesnia 2023 r.
Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym,
potozona w miejscowosci Kurowo Parcele gm. Baruchowo,

na dziatce gruntowej nr 45/7.

Zleceniodawca:
Gmina Baruchowo
Baruchowo 54
87-821 Baruchowo

Wartos¢ nieruchomosci:

L.p. | Skladnik nieruchomosci Warto$é [zl]
1. |Budynek mieszkalny 73.300
2. |Dzialka gruntowa nr 45/7 o pow. 380 m? 9.500
3. |RAZEM 82.800

Stownie: osiemdziesigt dwa tysigce osiemset zlotych

BIURO RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WVCENAE:

. Y N S.C.

Data wyceny: 01.08.2023 . ul. Brzeska 18, tel. (054) 411 72 60
§7-800W £ O C L AW E K

Opracowal : NI 888-222-84-355

mgr inz. Stawomir Przekwas

Sierpien 2023
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Spis zalgcznikéw

1. Wypis z rejestru gruntow.
2. Mapa dziatki nr 45/7.
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1.0. DANE FORMALNO — PRAWNE.

1.1. Zleceniodawca.

Niniejszy operat szacowania sporzadzono na zlecenie Gminy Baruchowo z siedzibg
Baruchowo 54 gm. Baruchowo. Podstawa formalna wykonania wyceny jest
zlecenie z dnia 27.07.2023 1.

1.2. Wykonawca.

Wykonawca wyceny jest Biuro Rzeczoznawcow Majatkowych ,,Wycena”
z siedzibg we Wloctawku przy ul. Brzeskiej 18 — rzeczoznawca majatkowy

Stawomir Przekwas — uprawnienia PUMiRM nr 3021.
1.3. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem opracowania jest okre$lenie wartosci nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, potozonej w miejscowosci Kurowo Parcele gm. Baruchowo,

na dziatce gruntowej nr 45/7.
1.4. Cel wyceny.

Dokonuje si¢ okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci opisanej w pkt. 1.3.

w celu sprzedazy obecnemu najemcy nieruchomosci.
1.5. Data wyceny.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal w dniu 01.08.2023 r. wedlug stanu nieruchomosci
z dnia 27.07.2023 r. i poziomu cen z dnia 01.08.2023 r.

1.6. Metoda wyceny.

Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci wykorzystano podejscie

poréwnawcze, metode porOwnywania parami.

1.7. Podstawy prawne i normatywne przyjetej metody wyceny.
Podstawy prawne
- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z 21.08.1997 r. (Tekst jednolity
Dz. U. 22023 r. poz. 344).
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Tekst jednolity Dz. U.
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z 2021 r. poz. 555)
Podstawy normatywne

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
1.8. Klauzule i ograniczenia.

- niniejszy operat wykonano zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi
Rzeczoznawcow Majatkowych

- operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i celu podanym w opracowaniu

- kopiowanie i rozpowszechnianie niniejszego operatu moze nastapi¢ jedynie za zgodg
jego autora

- autor niniejszego operatu o§wiadcza, iz posiada ubezpieczenie od odpowiedzialnosci

zawodowej — polisa PZU nr 6017865148
1.9. Zrédia informacji i materiaty Zrédiowe.

- ksiega wieczysta WL1W/00052941/2
- wypis z rejestru gruntow dziatki nr 45/7
- mapa dziatki nr 45/7
- studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Baruchowo, zatwierdzonym Uchwata Rady Gminy Baruchowo
Nr XXXVI1.293.2022 z dnia 20.04.2022 1,
- wizja lokalna z dnia 27.07.2023 r., w ramach ktorej dokonano oglgdzin i pomiaréw

nieruchomosci

baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci na terenie powiatu
wloctawskiego i powiatow sgsiednich ze szczegdlnym uwzglednieniem gminy

Baruchowo, opracowana przez autora operatu w oparciu o analize aktow notarialnych

2.0. DANE O NIERUCHOMOSCL.
2.1. Stan prawny.

Wiascicielem nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
polozonej w miejscowosci Kurowo Parcele gm. Baruchowo, na dzialce gruntowe]

nr 45/7, jest Gmina Baruchowo. Dane te potwierdza ksigga wieczysta
WL1W/00052941/2 prowadzona dla przedmiotowe;j nieruchomosci przez Sad Rejonowy
we Wioctawku. Dziaty 111 i IV ksi¢gi wieczystej wpisow nie zawierajg.

Obecnym najemca nieruchomosci jest Pani Anna Dorobiala.
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2.2. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntoéw i budynkow.

Nieruchomo$¢ znajduje si¢ na dzialce gruntowej nr 45/7, jednostka ewidencyjna:

041802_2 Baruchowo obreb: 0008 — Kurowo Parcele.
2.3. Lokalizacja i przeznaczenie.

Nieruchomos$¢ polozona jest w miejscowosci Kurowo Parcele gm. Baruchowo,
w terenie, dla ktorego brak jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego.
W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Baruchowo przyjetym Uchwatg Rady Gminy Baruchowo Nr XXXVI11.293.2022 z dnia
20.04.2022 r. dziatka oznaczona nr 45/7 znajduje si¢ w strefie zabudowy mieszkaniowej
1 ustugowej. Nieruchomos¢ znajduje si¢ w posredniej strefie gminy. Bezposrednie
sgsiedztwo nieruchomosci stanowi teren zabudowany budynkiem Domu Pomocy
Spotecznej w Kurowie oraz tereny rolne z rozproszona zabudowsg siedliskows. Dojazd
do wycenianej nieruchomo$ci droga asfaltowa. Lokalizacja ogélna i szczegétowa

nieruchomosci $rednia.
2.4. Opis dzialki gruntowej nr 45/7.

Dziatka nr 45/7 posiada powierzchnig 380 m? i ksztalt nieregularny, zwarty, zblizony do
prostokata. Ukfad hipsometryczny dziatki ptaski, poziomy. Dziatka zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Teren dzialki w cze$ci ogrodzony siatka
panelowa na stupkach stalowych ocynkowanych osadzonych w gruncie. Utwardzenie
dziatki stanowi chodnik z betonu wylewanego na mokro. Pozostala cze$¢ dziatki
nieutwardzona, czgsci zagospodarowana zielenig ozdobng. Uzbrojenie techniczne dziatki
stanowig instalacje elektryczna i wodna zasilana z sieci gminnej i kanalizacyjna

z odptywem do lokalnej, gminnej oczyszczalni $ciekow. Zagospodarowanie terenu
dzialki tj. utwardzenia, ogrodzenie i zielen ozdobna wykonane na koszt najemcy

nieruchomosci.
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Widok zagospodarowania dzialki nr 45/7
2.5. Opis techniczny budynku mieszkalnego.

Parametry budynku:

- powierzchnia uzytkowa - 51,00 m?

- powierzchnia zabudowy - 65,00 m?

- rok budowy - 1929 r. (wg ewidencji budynkow)

Obiekt parterowy, niepodpiwniczony, w zabudowie zwartej — styka si¢ jedng ze $cian

z budynkiem mieszkalnym posadowionym na sasiedniej posesji. Budynek pelni funkcije
mieszkalng. W budynku wyodrgbniono dwa pokoje, kuchnie, tazienke z WC 1 przedpoko;.
Uklad pomieszczen korzystny.

Fundamenty budynku zelbetowe. Sciany murowane z pustakéw zuzlobetonowych,
obustronnie tynkowane. Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, tynki elewacji
nakrapiane. Powierzchnie wewngtrzne $cian malowane, w cze$ci wylozone plytkami
ceramicznymi (kuchnia, fazienka), w czesci plytkami imitujgcymi kamien tamany (pokdj,
przedpokoj). Strop nad parterem drewniany, tynkowany na trzcinie. Dach dwuspadowy, o
konstrukceji drewnianej, kryty blacha. Orynnowanie i obrobki dachu z blachy ocynkowane;.
Posadzki betonowe, w pokojach wylozone panelami podlogowymi, w pozostatych
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pomieszczeniach plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z profili PCV z szybami
zespolonym. Stolarka drzwiowa drewniana, plycinowa, typowa z o$cieznicami stalowymi.
Drzwi wejsciowe z plyty warstwowej. Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczna,
wodno-kanalizacyjng zasilang z sieci gminnej, z odptywem do lokalnej oczyszczalni
$ciekow i c.o. zasilang kominkiem z plaszczem wodnym zamontowanym w pokoju.
Grzejniki instalacji c.o. blaszane. Ciepla woda uzytkowa pozyskiwana z bojlera
elektrycznego.

Standard wyposazenia budynku ponizej $redniego. Stan techniczny obiektu $redni.
Pokrycie dachu wykazuje nieszczelnosci co skutkuje zawilgoceniem wigzby dachowe;

i sufitu w kuchni. Sciany zewnetrzne budynku miejscowo zarysowane co moze by¢
skutkiem nier6wnomiernego osiadania. Stopien zuzycia technicznego obiektu okreslony
na podstawie ogledzin oraz jego wieku przyjeto w wysokosci okoto 35 %.

Zgodnie z oswiadczeniem najemcy nieruchomosci nastgpujgce prace budowlane

w budynku zostaly wykonane na jego koszt :

- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej wewngtrznej i zewnetrznej

- wymiana podlog drewnianych na posadzki betonowe wraz z wykonczeniem

- montaz instalacji ¢.0. wraz kominkiem z ptaszczem wodnym

- montaz bojlera cieptej wody uzytkowej

- oktadziny $cian oraz powloki malarskie $cian i sufitow

Widok budynku mieszkalnego
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Widok zarysowan $cian budynku mieszkalnego

3.0. OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
3.1. Zatozenia do wyceny.

1) Do obliczenia wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze,
metodg poréwnywania parami.

2) Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.

3) Jako obiekty poréwnawcze przyjeto nieruchomosci polozone na terenie powiatu
wloctawskiego i powiatow sasiednich, ktorych transakcje kupna-sprzedazy
dokonane zostaly w ostatnim czasie.

4) W procesie wyceny w stosunku do obiektow porownawczych wprowadzono
poprawki uwzgledniajace nastepujace atrybuty:

- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

- powierzchnia gruntu na 1m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego
- stopien zuzycia technicznego budynkow

- standard wykonczenia budynku mieszkalnego

- lokalizacja

5) Uplyw czasu uwzgledniono przyjmujac na podstawie analizy rynku lokalnego
$redni miesigczny trend wzrostu cen nieruchomodci budynkowych o znacznym

zuzyciu technicznym + 0,0 %.

3.2. Analiza rynku.
Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na terenie powiatu wioctawskiego
1 powiatow sgsiednich wykazata umiarkowane zainteresowanie inwestordw zakupem

nieruchomos$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi o duzym i bardzo duzym
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zuzyciu technicznym. Liczba transakcji wolnorynkowych przeprowadzonych w ostatnich

dwoéch latach pozwala na okre$lenie rynku jako $rednio rozwinigtego. Analize rynku

przeprowadzono przyjmujac nastgpujgce kryteria:

rodzaj rynku — nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

o duzym i bardzo duzym zuzyciu technicznym

obszar rynku — teren powiatu wloctawskiego i powiatow sasiednich ze szczegdlnym

uwzglednieniem Gminy Baruchowo, z wylaczeniem terenow miast

okres monitorowania cen — 2 lata

W okresie badania cen zanotowano :

Cmin = 539,66 Zl/mz

Cmax = 2100,84 zl/m*
AC = 1561,18 zl/m*

Ceny Cmin i Cmax Sprowadzone na dzien wyceny.

W wyniku przeprowadzonej analizy na badanym rynku okreslono nastepujace cechy

rynkowe 1 ich wagi :

1) powierzchnia uzytkowa bud. mieszk. -15%
2) powierzchnia gruntu na 1 m? pow. uz. bud. mieszk. - 15%
3) stopien zuzycia technicznego budynkow -25%
4) standard wykonczenia bud. mieszk. -15%
5) lokalizacja -30 %
Atrybuty wycenianej nieruchomosci i ocena rynku
L.p. | Cechy rynkowe Nieruchomo$é¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é¢ | Cechy rynku
(Crmin) (Cmax) wyceniana nieruchomosci
1 | Powierzchnia uzytkowa 92.65 35,70 51,00 - do 50 m?
bud. mieszkalnego [m?] - 50 m?-100 m?
- 100 m?-150 m?
- powyzej 150 m?
2 | Powierzchnia gruntu na 4,08 8,38 7.45 -do3 m?
1m? pow. uzytk. bud. -3 m?*5 m?
mieszkalnego [m?] -5 m?*-10 m?
- 10 m? - 20 m?
-20 m? - 50 m?
3 | Stopien zuzycia 60 25 35 -20-30
technicznego budynkow -30-40
[%] -40 - 50
- pow. 50
4 | Standard wykonczenia Podstawowy Sredni Sredni/ - $redni
i wyposazenia bud. Podstawowy | - podstawowy
mieszkalnego
5 | Lokalizacja Staba Dobra Srednia - bardzo dobra
- dobra
- érednia
- staba
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Ustalenie poprawek kwotowych

L.p. | Cechy rynkowe Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy | Poprawki [zl]
(waga) [%] [2i]
1 | Powierzchnia uzytkowa bud. mieszkalnego 15 234,18 78,10
[m?] 78,10
78,10
2 | Powierzchnia gruntu na 1m? pow. uzytk. 15 234,18 58,50
bud. mieszkalnego [m?] 58,50
58,50
58,50
3 | Stopien zuzycia technicznego budynkow 25 390,30 130,10
[%] 130,10
130,10
4 | Standard wykonczenia i wyposazenia bud. 15 234,18 234,20
mieszkalnego
5 | Lokalizacja 30 468,35 156,10
156,10
156,10
6 SUMA ) 100 1561,19 1561,10

3.3.0biekty poréwnawcze.

A) Nieruchomo$é potozona w miejscowosci Swigtkowice gm. Baruchowo na dziatce

o powierzchni 1890 m? wybudowanym w latach 90-tych, zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym i garazem wybudowanym w latach 90-tych. Budynek
mieszkalny  parterowy z poddaszem nieuzytkowym, niepodpiwniczony.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 79,90 m?. Budynek wykonany w
technologii tradycyjnej. Sciany murowane. Dach dwuspadowy, o konstrukcji
drewnianej, kryty etemitem. Rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej. Budynek
wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng z odplywem do
szamba szczelnego i c.o. zasilang piecem na paliwo state. Dziatka, na ktorej potozony
jest budynek posiada $redni stopien zagospodarowania. Lokalizacja ogélna i
szczegolowa nieruchomo$ci powyzej $redniej. Budynek posiada standard
wykonczenia ponizej éredniego. Stopien zuzycia technicznego budynku okreslono na
ok. 35%.

Data transakcji: 02.2022 r.

Cena transakcyjna: 1501,88 zi/m? p.u.

B) Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Kaliska gm. Lubien Kujawski na dziatce

o powierzchni 299 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym 1
dwoma budynkami gospodarczymi wybudowanymi w latach 40-tych. Budynek
mieszkalny parterowy z poddaszem nieuzytkowym, niepodpiwniczony.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego 35,70 m? Budynek wykonany w

technologii tradycyjnej. Sciany murowane. Dach dwuspadowy, o konstrukcji
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drewnianej, kryty eternitem. Rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej. Budynek
wyposazony jest w instalacje elektryczna, wodno-kanalizacyjna z odplywem do
szamba szczelnego 1 c.o. zasilang piecem na paliwo state. Budynki gospodarcze w
srednim stanie technicznym. Dzialka, na ktorej potozony jest budynek posiada $redni
stopien zagospodarowania. Lokalizacja ogdlna i szczegétowa nieruchomosci dobra.
Budynek posiada $redni standard wykonczenia. Stopien zuzycia technicznego
budynku okreslono na ok. 25%.

Data transakcji: 01.2023 r.

Cena transakcyjna: 2100,84 zl/m?

C) Nieruchomos$¢ polozona w miejscowosci Kobyla Laka gm. Lubien Kujawski na

dzialce o powierzchni 1641 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym i budynkiem gospodarczym wybudowanymi w roku 1961. Budynek
parterowy z poddaszem nieuzytkowym, niepodpiwniczony. Powierzchnia uzytkowa
budynku mieszkalnego 53,55 m? powierzchnia budynku gospodarczego 39,0 m?.
Budynki wykonane w technologii tradycyjnej. Sciany murowane. Dach budynku
mieszkalnego dwuspadowy, o konstrukcji drewnianej, kryty papg. Rynny 1 rury
spustowe z blachy ocynkowanej. Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczna,
wodno-kanalizacyjng z odpltywem do szamba szczelnego i c.o. zasilang piecem na
paliwo state. Dziatka, na ktorej polozony jest budynek posiada niski stopien
zagospodarowania. Lokalizacja ogélna nieruchomosci $rednia, lokalizacja
szczegolowa staba. Budynek posiada standard wykonczenia ponizej Sredniego.
Stopien zuzycia technicznego budynku okreslono na ok. 40%.

Data transakciji: 12.2022 r.

Cena transakcyjna: 1867,41 zl/m?

3.4. Sprowadzenie cen transakcyjnych na dzien wyceny.

Obiekt Nieruchomosci poréwnawcze
L.P wyceniany LA” [V[%] | .B” [V[%] #C” [ V[%]
1. | Data transakcji (wyceny) 06.2023 | 02.2022 01.2023 12.2022
2. | Cena transakcyjna 1m?
pow.uzyt. bud. mieszk. _ 1501,88 | +0,0 | 2100,84| +0,0 | 1867,41| +0,0
[z{/m?]
il bt i - 1501,88 2100,84 1867,41
zien wyceny [zl/m?]
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3.5. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomo$é¢ | Nieruchomo$é¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomos¢
wyceniana X A B C
1 | Powierzchnia uzytkowa bud. 51,00 79,90 35,70 53,55
mieszkalnego [m?]
2 | Powierzchnia gruntu na 1m? 7.45 23,65 8,38 30,64
pow. uzytk. bud.
mieszkalnego [m?]
3 | Stopien zuzycia technicznego 35 35 25 40
budynkow [%]
4 | Standard wykonczenia Sredni/ Sredni/ Sredni Sredni/
i wyposazenia bud. Podstawowy Podstawowy Podstawowy
mieszkalnego
5 | Lokalizacja Srednia Srednia/Dobra Dobra Srednia/Staba

3.6. Tabele poréwnawcze.

X-A
L.p. | Cechy rynkowe Waga Zakres kwotowy | Poprawki
cechy [%] | [zi/m?] [zl/m?]
1 Powierzchnia uzytkowa bud. mieszkalnego [m?] 15 234,18 +50,00
2 | Powierzchnia gruntu na 1m? pow. uzytk. bud. 15 234,18 -117,00
mieszkalnego [m?]
3 Stopien zuzycia technicznego budynkow [%] 25 390,30 0,00
4 | Standard wykonczenia i wyposazenia bud. mieszkalnego 15 234,18 0,00
5 Lokalizacja 30 468,35 -78,10
6 |SUMA 100 1561,19 -145,10
X-B
L.p. |Cechy rynkowe Waga Zakres kwotowy | Poprawki
cechy [%] | [z¥m?] [z m?]
1 Powierzchnia uzytkowa bud. mieszkalnego [m?] 15 234,18 -78,10
2 | Powierzchnia gruntu na 1m? pow. uzytk. bud. 15 234,18 0,00
mieszkalnego [m?]
3 Stopien zuzycia technicznego budynkow [%] 25 390,30 -130,10
4 | Standard wykonczenia i wyposazenia bud. mieszkalnego 15 234,18 -117,10
5 | Lokalizacja 30 468,35 -156,10
6 |SUMA 100 1561,19 -481,40
X-C
L.p. | Cechy rynkowe Waga Zakres kwotowy | Poprawki
cechy [%] | [zl/m?] [z/m?]
1 Powierzchnia uzytkowa bud. mieszkalnego [m?] 15 234,18 0,00
2 | Powierzchnia gruntu na 1m? pow. uzytk. bud. 15 234,18 -117,00
mieszkalnego [m?]
3 Stopieft zuzycia technicznego budynkow [%] 25 390,30 +65,10
4 Standard wykonczenia i wyposazenia bud. mieszkalnego 15 234,18 0,00
5 Lokalizacja 30 468,35 +78,10
6 SUMA 100 1561,19 +26,20

3.7. Obliczenie wartosci czqstkowych.

Wac=CTaxct+P
gdzie :

Wasc - warto$é czastkowa dla nieruchomosci A,B,C
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CTaxc - cena transakcyjna 1 m? powierzchni budynku mieszkalnego sprowadzona na dzien
wyceny [zl/m?]

P- wielkos¢ poprawki [zl/m?]

WA = 1501,88 zt/m? - 145,10 zl/m?
WA = 1356,78 zl/m*

WB =2100,84 z{/m? - 481,40 zl/m*
WB = 1619,44 zl/m*

WC =1867,41 z/m? + 26,20 zl/m?
WC = 1893,61 zl/m?

3.8. Obliczenie wartosci rynkowej 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Ostateczng warto$¢ tynkowa 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego

obliczono jako $rednig arytmetyczng wartosci uzyskanych z porownan w poszczegblnych

parach :
WA +WB+ WC
WX =
3
1356,78 + 1619,44 + 1893,61
WX = = 1623,28 zl/m*

3
3.9. Wartosé rynkowa nieruchomosci.

Wge =P x WX
gdzie :
Wag — warto$¢ rynkowa nieruchomosci [z1]
P — powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego [m?]

WX — warto$¢ jednostkowa powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego [zt/m?]

Wae = 51,00 m? x 1623,28 zl/m?
Wac = 82.787,28 zl

Przyjeto warto§¢ nieruchomosci wg stanu z dnia 27.07.2023 1. tj. z uwzglednieniem
nakladéw poczynionych na nieruchomosci przez jej najemce : 82.800 zi

Slownie: osiemdziesiat dwa tysiace osiemset zlotych
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4.0. OBLICZENIE WARTOSCI DZIALKI GRUNTOWEJ NR 45/7.
4.1. Zatozenia do wyceny.

1) Wartoé¢ dziatki okre$lono dla aktualnego przeznaczenia— terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowe;.

2) Do obliczenia warto$ci nieruchomosci zastosowano podejscie pordéwnawcze, metode
poréwnywania parami.

3) Jako jednostke poréwnawczg przyjgto 1 m? powierzchni dziafki.

4) Jako obiekty porownawcze przyjeto dziatki gruntowe polozone na terenach wiejskich
powiatu wloclawskiego, ktorych transakcje kupna — sprzedazy zawarte zostaly w ostatnich
latach.

5) W stosunku do cen transakcyjnych obiektow poréwnawczych wprowadzono poprawki
uwzgledniajace :

- powierzchnie dziatki

- lokalizacje ogolng i szczegodtowa
- dojazd

- uzbrojenie techniczne

6) Uplyw czasu uwzgledniono przyjmujac na podstawie analizy rynku lokalnego gruntow
przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowg i zagrodowa $redni miesigczny trend

zmiany cen + 0,5 %.
4.2. Analiza rynku.

Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosct w gminie Baruchowo wykazala rosngce
zainteresowanie inwestoréw zakupem gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkalng. Liczba transakcji wolnorynkowych przeprowadzonych w ostatnich
dwoch latach pozwala na okreslenie rynku jako $rednio rozwinigtego. Wobec powyzszego
rozszerzono obszar badania rynku o teren gmin sasiednich.
Analize rynku przeprowadzono przyjmujac nastgpujace kryteria :
- rodzaj rynku — grunty niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkalna

z dopuszczeniem ustug
- obszar rynku — teren gminy Baruchowo i gmin sasiednich

- okres monitorowania cen — 3 lata
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W okresie badania cen zanotowano :
Cumin = 13,98 zl/m?* Cinax = 43,50 zl/m?
AC = 29,52 zl/m?
Ceny Cmin 1 Cmax Sprowadzone na dzien wyceny.
W wyniku przeprowadzonej analizy na badanym rynku okres$lono nastepujace cechy

rynkowe i ich wagt :

1) powierzchnia dziatki -25%
2) lokalizacja -45%
3) uzbrojenie techniczne -15%
4) dojazd -15%
Atrybuty wycenianej nieruchomosci i ocena rynku
L.p. | Cechy rynkowe | Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Cechy rynku
{Crin) (Cax) wyceniana nieruchomosci
1 Powierzchnia 1923 1000 380 - do 1000m?
dziatki [m?] - 1001m2-2000m?
- 2001m3-3000m?
- pow. 3000m*
2 | Lokalizacja Staba Bardzo dobra Srednia - bardzo dobra
- dobra
- $rednia
- staba
3 | Uzbrojenie Brak dostep Brak dostep Brak dostep |- brak dostep
techniczne dogodny dogodny dogodny dogodny
/utrudniony - brak dostep
utrudniony
4 | Dojazd Droga Droga Droga - dr. gruntowa
gruntowa asfaltowa asfaltowa - dr. grunt./asfalt.
- dr. asfaltowa

Ustalenie poprawek kwotowych

L.p. | Cechy rynkowe Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy | Poprawki |zl]
(waga) [%] [z4]
1 | Powierzchnia dziatki [m?] 25 7,38 2,50
2,50
2,50
2 | Lokalizacja 45 13,28 4,40
4,40
4,40
3 | Uzbrojenie techniczne 15 442 4,40
4 | Dojazd 15 4.42 2,20
2,20
5 |SUMA 100 29,50 29,50

4.3. Obiekty porownawcze.

A) Dziatka niezabudowana o powierzchni 500, polozona w miejscowosci Klotno

gm. Baruchowo. Dostep do uzbrojenia technicznego dogodny. Dojazd do dziatki droga

asfaltowa. Lokalizacja szczegdtowa bardzo dobra.
Data transakcji: 12.2021 r.
Cena transakcyjna: 30,00 zl/m?
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B)Dzialka niezabudowana o powierzchni 1589 m?, polozona w miejscowosci Skrzynki

gm. Baruchowo. Dostep do uzbrojenia technicznego dogodny. Dojazd do dziatki drogg

asfaltowg. Lokalizacja szczegdtowa bardzo dobra.

06.2021 r.

Data transakcji:

Cena transakcyjna:

30,20 zl/m?

C) Dziatka niezabudowana o powierzchni 1530 m?, potozona w migjscowosci Trzebowo

gm. Baruchowo. Dostep do uzbrojenia technicznego dogodny. Dojazd do dziatki drogg

asfaltowa i krotkim odcinkiem drogi gruntowej. Lokalizacja szczegotowa srednia.

Data transakcji:

Cena transakcyjna:

04.2021 r.

16,34 zl/m?

4.4. Sprowadzenie cen transakcyjnych na dzien wyceny.

L.P \ Obiekt Nieruchomosci poréwnawcze
wyceniany WA” V[%l] »B” V%] »C” V%]
1. | Data transakcji (wyceny) 08.2023 12.2021 06.2021 04.2021
2. | Cena transakcyjna B 30,00 | +10,0 | 3020 | +13,0 | 1634 | +14,0
Im? powierzchni [z1/m?]
3. | Cena Im?sprowadzona _ 33,00 34,13 18,63
na dzien wyceny [zH/m?]

4.5. Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

L.p. | Cechy rynkowe | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos¢
wyceniana X A B C
1 Powierzchnia 380 500 1589 1530
dziatki [m?]
2 | Lokalizacja Srednia Bardzo dobra | Bardzo dobra Srednia
3 | Uzbrojenie Brak dostep Brak dostep Brak dostep Brak dostep
techniczne dogodny dogodny dogodny dogodny
4 | Dojazd Droga Droga Droga Droga
astaltowa asfaltowa asfaltowa grunt./asfalt.
4.6. Tabele poréwnawcze.
X-A
L.p. | Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
[%] [zV/m?] [zl/m?]
1 Powierzchnia dziatki [m?] 25 7,38 0,00
2 Lokalizacja 45 13,28 -8,80
3 Uzbrojenie techniczne 15 442 0,00
4 | Dojazd 15 4,42 0,00
5 |SUMA 100 29,50 -8,80
X-B
L.p. | Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
[%] [z1/m?] [z/m?)
1 Powierzchnia dziatki [m?] 25 7,38 +2,50
2 Lokalizacja 45 13,28 -8.80
3 Uzbrojenie techniczne 15 4,42 0,00
4 Dojazd 15 4,42 0,00
5 SUMA 100 2950 -6,30
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X-C
L.p. |Cechy rynkowe Waga cechy Zakres kwotowy Poprawki
[%] [zl/m?] [zl/m?]

1 Powierzchnia dziatki [m?] 25 7,38 +2,50
2 Lokalizacja 45 13,28 0,00
3 Uzbrojenie techniczne 15 4,42 0,00
4 | Dojazd 15 4,42 +2,20
5 SUMA 100 29,50 +4,70

4.7. Obliczenie wartosci czgstkowych.

WA/C=CTaxc+P
gdzie:
WA/C — wartos¢ czgstkowa dla nieruchomosci A,B,C
CTa - cena transakcyjna 1 m? gruntu sprowadzona na dzien wyceny [z1/m?]
P — wielko$¢ poprawki [zl m?]
WA = 33,00 zi/m? - 8,80 zl/m?
WA = 24,20 zV/m?
WB =34,13 zl/m? - 6,30 zl/m?
WB = 27,83 zl/m?
WC =18,63 zl/m? + 4,70 zl/m?
WC = 23,33 zZV/m?

4.8. Obliczenie wartosci dziatki gruntowej nr 45/7.

Ostateczng warto$¢ 1 m? gruntu obliczono jako $rednig arytmetyczng z wartos$ci

uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach.

WA +WB +WC
WX =
3
2420+ 2783 + 23,33
WX = zZt/m?= 25,12 zl/m?*
3

Wartos$¢ rynkowa gruntu dziatki nr 45/7 wynosi :

W =380 m” x 25,12 zl/m*
We = 9.545,60 zi

Przyjeto wartos¢ gruntu dzialki nr 45/7 : 9.500 zi
Slownie: dziewie€ tysiecy pi¢éset zlotych
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5.0. OBLICZENIE WARTOSCI SKEADNIKOW BUDOWLANYCH
NIERUCHOMOSCI BEZ DZIALKI GRUNTOWEJ NR 45/7.

Warto$é sktadnikow budowlanych nieruchomoéci bez gruntu dziatki nr 45/7 (Ws)
obliczono wg formuty :
Ws =Wgc - We
gdzie:
Waa — warto$¢é wycenianej nieruchomosci
Wi — wartos¢ gruntu
Wi = 82.800 zt — 9.500 zt
W;g =73.300 zi

slownie : siedemdziesigt trzy tysigce trzysta zlotych

6.0. ZESTAWIENIE WARTOSCI.

- warto$¢ sktadnikow budowlanych nieruchomosci - 73.300 zt
- wartos$¢ gruntu dziatki nr 45/7 - 9.500 zt
EACZNIE - 82.800 zi

Slownie: osiemdziesigt dwa tysigce osiemset ziotych
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Revultat zapytania

hitps://wloclawek.geoportal2.pl/map/wmss/wmss.php?SERVIC..

Wojewadztwo :
Powiat :

KUJAWSKO-POMORSKIE
WELOCLAWSKI

Jednostka rejestrowa . G.75

Jednostka ewidencyjna : BARUCHOWO
Nazwa obrebu : KUROWO PARCELE
Numer obrebu : 0008

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 20-07-2023

; Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny [rivtrn - Udziat
~ GMINA BARUCHOWO o - ) b
BARUCHOWQ 54; 87-821
1 BARUCHOWO Wiasnosc 1M
REGON: 910866790 NIP:
8883115650 I - ) )
WOJT GMINY
* 5 BARUCHOWO Gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Parnstwa oraz 111
BARUCHOWO 54; 87-821 | gminnymi, powiatowymi i wojewodzkimi
BARUCHOWO |
Nr dziatki Potozenie dziakki Uzytki | Pow. Dokumenty
SEEe e Sl y | dziakkifha)
4577 KUROWO- Kfasouzytek Pow 0,0380  WL1W/00052941/2
Id dziatki : PARCELE o X
041802_2.0008.45/7 3 0 0380
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud Adres w Rodzaj wg KST ; K?ﬁ,dgg Pow. zabud.
4517 1 KUROWO-F PARCELE Budynk| mieszkalne | 1/ 65
Ed budynku 041802 20008 45/7.1_BUD (Jednostka FEJ G 75)
Sporzadzit: Joanna Dobinska, dnia: 2023-07-20
lzl 20.07.2023, 14:04
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UZASADNIENIE
Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2023 r. poz. 40 z pé6zn zm.) do wilasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad nabywania, zbywania i
obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3
lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegodlne nie stanowia inaczej

Biorac pod uwage powyzsze przygotowano niniejszy projekt uchwaty w sprawie wyrazenia zgody
na zbycie w drodze bezprzetargowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka nr 45/7 polozonej w miejscowosci Kurowo Parcele, gmina
Baruchowo, powiat wloctawski o pow. 0,0380 ha, wchodzacej w sklad ksiegi wieczystej nr
WL1W/00052941/2. Niniejsza dziatka stanowi wtasno$¢ Gminy Baruchowo.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z p6zn. zm.) osobom fizycznym i prawnym, ktdrzy sa najemcami lokali w
budynkach begdacych wtasnoscig Gminy przystuguje pierwszenstwo do nabycia ich na wtasno$¢.

Najemca ww. nieruchomos$ci posiada umowe najmu zawartg na czas nieokreslony i wystapit do
Woéjta Gminy Baruchowo z wnioskiem o jego sprzedaz wraz z udzieleniem bonifikaty.

W zwigzku z zainteresowaniem najemcy na zakup nieruchomos$ci gmina Baruchowo zlecita
rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego okreslajacego wartos¢ rynkowsa
przedmiotowej nieruchomosci.

Na podstawie Uchwaty Nr VIII.60.2015 z dnia 14 maja 2015r. Rady Gminy Baruchowo w sprawie
okreslenia warunkow bonifikaty i wysokos$ci stawek procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych na
rzecz najemcow ustalono ze najemcy przystuguje 30% bonifikata.

Z uwagi na zlozony wniosek o sprzedaz lokalu podj¢cie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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