Zarzgdzenie Nr 54

Wijta. Gminy Wiskitki
-2 dnia 24.04.:2017 r.

w sprawie powolania Komisji ds. wyceny gruntéw nabytych przez Gming
Wiskitki z mocy prawa

Na podstawie art. 30 ust. 1 i 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie. gminnym (Dz. U. z 2016 r., poz. 446 tekst jednolity z pézn. zm.)
oraz art. 10 i 28 ust. 1 pkt la i ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 1. o
rachunkowosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 tekst Jednolity 'z pdzn. zm.),
zarzadzam, co nastepuje:

§1

Powotuje Komisje ds. wyceny gruntéw nabytych przez Gmine Wiskitki z mocy
prawa w trybie pi_"Zepis_c')'W:

1) art. 73 ustawy z dhia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace
ustawy reformujace administracje publiczna (Dz. U. Nr 133, poz. 872
z pdzn. zm.), | |

2) art. 5 ust. 11 4 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. Przepisy wprowadzajace
ustawe o samorzadzie terytorialnym i pracownikach samorzadowych
(Dz. U. Nr 32, poz. 191 z pbzn. zm.),

3) art. 13 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafistwa (Dz. U. z 2016 r., poz. 1491
tekst jednolity z pézn. zm.),

4) art, 98 ust. | ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z pézn. zm.),

5) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks. cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz.
459 tekst jednolity z pdzn, zm.) w drodze zasiedzenia lub spadkobrania.

Komisja bedzie dziatata w nastepujacym skiadzie:
1. Katarzyna Cybulska - Przewodniczgca Komisji
2. Magdalena Stolarska - Czlonek Komisji
3. Aleksandra Czuba ~ Czlonek Komisji

4, Krzysztof Lenarczyk -~ Czlonek Korhisji



§3

1. Komisja bedzie dokonywata szacunkowej wyceny gruntdw, ktérych
wartos¢ nie =zostata okreslona w innych dokumentach, w celu
wprowadzenia ich wartosci do ewidencji ksiegowej prowadzone] przez
Urzad Gminy w Wiskitkach.

2. Wyceny gruntdéw beda przeprowadzane metoda pordéwnania cen
sprzedazy lub nabycia gruntow podobnych pod wzgledem ich
przeznaczenia w obrocie rynkowym na terenie Gminy Wiskitki oraz gmin
osciennych.

3. Komisja bedzie dokonywata szacunkowej wyceny gruntow na podstawie
ekspertyzy sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego stanowiace;j
zatacznik do niniejszego zarzadzenia.

4. Wartosci gruntow okreslone przez Komisje bedg stuzy¢ wylgcznie dla
celow inwentaryzacji sktadnikow majatku Gminy Wiskitki.

5. W przypadku, gdy grunty stanowigce przedmiot wyceny przez Komisje
stang sie przedmiotem obrotu, bgdz innych czynnosci z zakresu
gospodarowania nieruchomo$ciami w rozumieniu przepisOw ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2147 z p6zn. zm.), konieczna bedzie ich wycena dokonana przez
rzeczoznawce majatkowego w trybie przepisow tej ustawy.

§4

Cztonkowie Komisji sporzadzaja protokoét z wyceny, podpisany przez
wszystkich czlonkéw Komisji protokét przekazujg pracownikowi na stanowisku
ds. ksiegowosci budzetowe;j.

§5

Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ Cztonkom Komisji oraz inspektorowi ds.
gospodarki nieruchomosciami.

§6

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.




EKSPERTYZA

(sporzadzona na podstawie art. 174 ust 3 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
Dotyczaca
[.  Wyceny nieruchomosci jako $rodkéw trwalych Urzedu Gminy Wiskitki w rozumieniu

ustawy o rachunkowosci
II.  Rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku.

DANUTA
JAWORSKA

Opracowalta :

Danuta Jaworska

Zyrardow- kwiecien- 2017 r.
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CEL OPRACOWANIA

Niniejsze o_p'racowcfinie sporzgdzeno na zamowienie Urzgdu Gminy w Wiskitkach. Celem
opracowania jest ustalenie $rednich wartosci rynkowych nieruchomesci gruntowych
przeznaczonych ped drogi publiczne celem:

1) wyceny srodkéw trwalych, o
2) ustalenia wyjsciowych cen do negocjacji przy okreslaniu odszkodowania za grunty
przyj¢te z mocy prawa na rzecz gminy z przeznaczeniem pod drogi publiczne.

PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA

Zgodnie z art. 174 ust. 3 a ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U z 2016 r. poz.
2147)-
~Rzeczoznawca majgtkowy moze sporzgdzaé opracowania 1 ekspertyzy, niestanowigce
operatu szacunkowego, dotyczace:
1) rynku niernchomodci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,
2) wyceny hieruchomosci jako $rodkéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy
o rachunkowosei”

Ad pkt. 1/

Zgodnie z art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2016 r. poz. 2147)
»~Dzialki ;gruntu wydzielone poed drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewadzkie krajowe-
z nieruchomodci, ktérej podziat zostal dokonany na wniosek wladciciela, przechodza z mocy
prawa, odpowiednio na wiasnos¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub skarbu Panstwa z dniem,
w ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial stala si¢ ostateczna albo ‘orzeczenie o podziale
prawomocne”

Art, 98 ust. 3 ,Za dziatki gruntu, o ktérych mowa w ust. 1, przystuguje odszkodowanie w
wysokoséci uzgodnionej migdzy wlascicielem lub uzytkownikiem wiccz__ystym a whasciwym
organem”

Ad pkt, 8)
Srodki trwale - rzeczowe aktywa trwale obejmujg one w szczegolnosei:

+ mieruchomosci (w tym grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntow, budowle i
budynki, stanowigee odrebng wiasnos¢ lokale, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokaln uzytkowego i mieszkaniowego),

Wycena wszystkich Kategorii jest dokonywana na dzief nabycia, wytworzenia oraz na dziefl
bilansowy.
Srodki trwate wyceniane sg wg;

e cena nabycia

e koszt wytworzenia

s cena sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu






Zgodnie z art. 28 ustawy o rachunkowosdei (Dz.U.20162017.tjj. z dnia 2016.07.10)
nieruchomosci wycenia si¢ wedtug zasad stosowanych do $rodkéw trwatych lub wedbug ceny
rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwej

OBLICZENIA

Po szczegélowej analizie transakcji sprzedazy nieruchomosci pizeznaczonych pod drogi
publiczne 6raz po uzyskaniu informacji o wyplacanych odszkodowaniach za przejete z mocy
prawa dziatki przeznaczone pod drogi publiczne nalezy stwierdzié, ze rynek ten jest znacznie
ograniczony. W ostatdich 2 latach odnotowano tylko 2 transakcje terendéw przeznaczonych
pod drogi z terendw wiejskich na terenie powiatu Zyrardowskiego oraz 2 transakcje z miasta
Zyrardowa.. Przeanalizowano réwniez wysokosci odszkodowan wyplacanyeh przez miasto
Zyrardéw za przejete z mocy prawa nieruchomosci przeznaczone pod drogi publiczne,

Zestawienie osigganych cen nieruchomosci przeznaczonych pod drogi (tereny wiejskie)

Ip. | potozenie powierzchnia | Cena 1 m* | Sposdb nabycia
1 | Sokule( gmina Wiskitki 528 2,84 Obrét cywilny
osoby fizyczne
2 | Szeligi(gmina Mszczondw | 400 7,50 ‘Obrét cywilny
- Osoby fizyczne

Zestawienie osigganych cen nieruchomosci przeznaczonych pod drogi (miasto Zyrardow)

Ip | polozenie powierzechnia | Cena 1 m Sposdb nabycia
1 | ul.Mieszka I 1228 58,82 odszkodowanie
2 | ul. Zytnia 2459 28,50 odszkodowanie
3 | ul Zytnia 976 23 odszkodowanie
4 | ul. Zytnia 1009 23 odszkodowanie

15 ul Zytnia 1038 23 _odszkodowanie
6 | ul. Zytnia 670 23 odszkodowanie
7 | ul. Zytnia 656 23 odszkodowanie
8 | ul. Zytnia 337 23 ‘odszkodowanie
9 | ul.Witosa 65 20 odszkodowanie
10 | ul. Zytnia 3007 11,43 Qbrét cywilny
11 | ul. Lelewela 8 23 Obrdt cywilny
12 | ul. Browarna 400 | 23 odszkodowanie

Srednia 25,23

Po dokladnej analizie osigganych cen_i wartoscl wyplacanych odszkodowan oraz po analizach
cen nieruchomosci inwestycyjnych, przeznaczonych. pod zabudowe mieszkaniows -z
dopuszezeniem ustug, zauwazalna jest zaleznos¢ cen nieruchomosei przeznaczonych pod
drogi a cen nieruchomosci przeznaczonych na cele: budowlane
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Ip polozenie Srednia cena Srednia.cena Zalezno$é w %
terendw. terendw
przeznaczonych | przezmaczonych
pod drogi -pod tereny
Inwestycyjne
1 Sokulé(gmina Wiskitki 2,84 30 10 %
2 Szeligi(gmina Mszczonéw | 7,50 30 25 %
3 Miasto Zyrardow 25,23 120. 21 %
' Srednia Ok. 20 %
WYNIKI KONCOWE
Przeprowadzonio analize ksztaltowania si¢ cen nieruchomesel  inwestycyjnych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniowo- ustugows na terenie
poszezegdlnych miejscowosci z terenu gminy Wiskitki. Na podstawie rozeznania rynku
i analizowanych transakeji podzielono gming na 3 obszary cenowe. Na podstawie wezesniej
ustalonej -zaleznosci tj ze cena gruntdw przeznaczonych pod drogi stanowi 20 % .ceny
gruntéw inwestycyjnych ustalono wartodei ktére nalezy przyjmowaé do negocjacji przy
wyplacie odszkodowan za tereny przejete pod drogi gminne z mocy prawa oraz ustalono
srednie wartodei gruntéw do wyeeny érodkéw trwatych.

1 Dzialki, Wiskitki 45- 100 10-20 15

2 | Franciszkéw, Jesionka, 35 - 60 7-12 10
Miedniewice

3 | Pozostale miejscowosei 20-35 4-17 5

ZASTRZEZENIA

o Wartoscl wykazane w powyzszej tabeli moga byé wykorzystywane wylacznie jako :

1) wyjsciowe do prowadzonych negocjacii w -przedmiocie ustalenia wysokosci
odszkodowania z tytulu przejecia z mocy prawa na rzecz gminy nieruchomosci
przeznaczonych pod drogi publiczne

2) érednie wartodei gruntéw przeznaczonych pod drogi do wyeeny srodkéw trwatych
(jako ceny sprzedazy podobhego przedmiotu)
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e Opracowana ekspertyza nie jest operatem szacunkowym w rozumieniu przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i nie moze by¢ w takim celu

wykorzystywana.

Zalaczniki:

Tabela Nr 1 - Zestawienie przejetych transakcji z miejscowosci Dziatki
Tabela Nr 2 - Zestawienie przejetych transakcji z miejscowosci Wiskitki
Tabela Nr 3 - Zestawienie przejetych transakcji z miejscowosci Miedniewice, Franciszkow,

Jesionka

Tabela Nr 4-Zestawienie przyjetych transakcji z pozostatych miejscowosci ((Tomaszew,
Sokule, Antoniew, Feliksow, Lubno, Proscieniec....)

Na tym opracowanie zakonczono;

Zyrardow, dnia 21kwietnia 2017 .

e ——
WWON '

4 /

DANUTA \% ‘Z/ .

JAWORSKA

——e
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o

ZALACZNIKI

Tabela Nr'1 -Zestawienie przejgtych transakcji z migjscowosel Dziatki

Ip Dita transakcji polozenie | powierzchnia | Cenalm
1 20-02-2017 Dziatki 738 74,53
2 20-02-2017 Daziakki 739 74,43
3 8-02-2017 Dziatki 1001 88,92
14 6-09-2016 Dziatki 542 83,03
5 1-08-2016 Dziatki 723 87,83
6 5-08-2016 | Dziatki 576 100,69
7 1-08-2016 Dzialki 766 91,38
18 5-07-2016 Dziatki 699 90,12.
9 6-06-2016 Dziatki 703 96,72
10 19-04-2016 Dziatki 1330 74,66
11 7-01-2016 Dzialki 1299. %3,00
érednia 85,93
Tabela Nr 2 Zestawienie przejetych transakeji z miejscowosei Wiskitki
Ip Data transakcji polozenie powierzchnia | Cenalm
1 03-11-2015 Wiskitki 143 104,90
2 16-10-2015 - Wiskitki | 3569 43,43
3 08-10-2015 Wiskitki 1550 48,39
4 22-07-2015 Wiskitki 929 91,49
5 26-06-2015 Wiskitki 928 91,59
6 07-12-2016 “Wiskitki 1274 65.15
$rednia 76,63

Tabela Nr 3 - Zestawienie przejotych transakeji z miejscowosci Miedniewice, Pranciszkow,

Jesionka
Ip Data transakcji polozenie. powierzchnia | Cenalm
1 06-02-2017 Miedniewice 2191 46,56
2 29-12-2016 Jestonka 979 40,86
3 1 09-09-2016- Franciszkow 100 41,50
4 01-09-2016. Jesionka 961 41,62
) 21-06-2016 Jesionka 899 43,38
6 17-06-2016 Jesionka 1271 35,40
7 07-06-2016 Jesionka 1117 58,19
3 26-01-2016 Jesionka 870 60,92
0 14-12-2015 Franciszkow 1818 39,88
Srednia 45,36
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Tabela Nr 4 - Zestawienie pr-zngtych transakcji z pozostatych miejscowosei ((Tomaszew,

Sokule, Antoniew, Felikséw, Lubno, Proscieniec....)

Ip Data transakcji | poloZenie powierzchnia Cenalm
1 10-02-2017 | Tomaszew 2056 35,75
2 27-02-2017 Sokule 3000 26,17
3 17-10-2016 Antoniew 1000 35,00
4 25-04-2016 Feliksow 3002 31,81
5 28-04-2016 Smolarnia 3020 18,21
6 27-04-2016 Sokule 4145 30,15
7 21-04-2016 Y.ubno 4400 35,00
8 04-03-2016 Proscieniec 3000 26,66
9 08-12-2015 Proscieniec 1050 29,53
10 26-11-2015 Antoniew 2319 17,25
$rednia 28,55
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