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art. 15E
Poloienie nieruchomo3ci:
Powiat: SejnY
Gmina: KrasnoPol
Obrpb: KrasnoPol
Ulica / Nr:
Ilzialka(i) nr ewid.: l428ll il4zAD

Cel wyceny:
Ustalenie wartoSci

wlasnoSci do Mienia K
: nieruchomof6 zabudowana

Oszacowana warto66 nieruchomoSci:
Uststom wartoSe nieruchomoSci podejSciem por6wnawczym wynosi: 147 300 zl'

Slownie: sto czterdzie6ci siedem tysiQcy trzysta zl

Datr okreslenia warto6ci: 08

Uprawnienia autora op€ratu:
dnegorz Klimach - rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia nr 994

Ildnistra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

Inne dane dot. nieruchomoSci, uwagi

0 602 JA.8a.6:r _/z^bl

>--ElE)-4 qaz
! N ! ENt t, \\\:4/

3. Wyci4g z operatu szacunkowego
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4. Dane wYjSciowe

4.1. PodstawY formalne

4.1.1- Zlcceniodmca

Zlecnne lJtzerdu Gminy w Krasnopolu'

4- 1. 2. PzPdmiot u'! cen!

Przedmiotem wyoeny jest nieruchomo56 zabudowana poloZona- w Krasnopolu' na

dzialkach o 
"..-ero"rr''g*a'".iirry"n 

r+zan \ v2El2. Prawo wlasno$ci nalezy do Mienia

Komunalnego GminY KrasnoPol'

4.1'3. CdwYcenY

Ustalenie warto6ci rynkowej nieruchomo6ci w celu jej zbyaia na ptzerugu'

4-1.4. Dda uYcetry

Y Data spotz-4dzeria wyceny- 08-01-2010r' -
) Data, na kt6ra okreslono warto66 - 08-01-2010r'

) Datq na ktora uwdpdniono w wycenie stan nieruchomoSci -08-01-2010r'

> Dat4 dokonania oglgdzin nieruchomoici -05-01-2010r.

4.2. Podstawa Prawna

}Ustawazdnia2lsierpnialgg?rokuogospodarcenieruohomo6ciami(Dz.U.z200or'
Nr 46, poz. 543, zpi:inejsqmi zmianami),

) Rozporz4dzenie Rady Ministr6w z dma 21 wrzeSnia 2004'r' w spralfle wyceny

nieruchomo6ci i spoiz4clzania operatu szacurkowego' ( Dz' rJ' z 20M. m 207 poz'

2109)
D Rozporz4dzenie Ratly Ministr6w z drlLa 27 wrzeSnia 2005r' anelxaJqce

rozporz4dzerue w sprawie wyceny nieruchomo6ci i sporz4dzania operatu

staiunkowego, (Dz.lJ z 2OO5 nr 196 poz 1628)

4.3. Podstaw3' m erytory @ne

4. 3. 1. hzqisY uzuPelniqi qce

Ustawazdnia6l ipcalg82rokuoksiggachwieczystychihipotece,Dz.U.Nr19poz.|472
polniejszYmi zmianami

4. 3. 2. iniilla informacji

Ewidencja grunt6w i budynk6w (wypis oraz kopia fragmentu mapy ewidencyjnej

Kopia fragmentu mapy ,asadnic)ej tgdqce.i w-zasobie geodezyjnym osrodka Dokumentacji

GeodezYjno-Kartografi cznej
Dokumenty ptawn- bpd4ce podstawq zrnian do ewidencji grunt6w

Wywiad terenowY (wizja lokalna)
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4. 3. 3. MoteriolY Pomocniczc
nnia nieruchomo6ci - OlsztYnl999
- Komentarz do UstawY o GosPodarce

Tacii- 1998

Przedsigbiorstw

5. Opis przedmiotu wyceny

5.1. Stan PrawnY

Prawo wlasno6ci nale2y do Mienia Komunalnego Gminy Krasnopol'

5.2. Oznaczenie w ewidencji grunt6w

Powiat: SejnY
Gmina: KrasnoPol
Obrgb: KrasnoPol
Ijlica / Nr:
Dzialka(i) nr ewid : 1428/1 i 742812
Powierzchnia: 6 6001112

5.3. Opis techniczno uirytkowy budynku

5.3.1. Opit poloirnia

uchomo6ci 6rednia Dojazd do nieruchomo6ci

droga o nawierzchni asfaltowej.
NieruchomoS6 Podlqczona jest do:
) Kanalizacja - lokalna szambo 2-komorowe,
) Wodociqg lokalny - ujpcie wody ze studni kopanej,
F Siec teletechniczna,
F Energia elektrYczn4

5.3.2. Opis grunfrt

Dzialka" na tl6rej poloZona jest omawiana nieruchomo(d posiada ksztalt.r.eqularnv

Teren nieruchomoSci jeS pi*ti poiosoiety drzewami w okolicach granicy dzialki jesiony,

klony, brzoza, lipa oraz k^rt";' Teren 
- 
nieruchomoici jest ogrodzony-' -ogrodzenie 

jest

czq6ciowo rozebrane. oo 
- 
nienrchornofci doprowadzona jest energia elektryczna i linia

telefoniczna oraz woda z wodociqgu wiejskiego, na nieruchomoSci jest szanrbo'

5.3.3. Uwuanhowania planistlcue i ochronne

Teren wycenianej dzialki w miejscowym planie zagospodarowania-Przestrzennego

czg6ci wsi Krasnopol 1U-CffWefafqpVffV+tjlOf naOy CVfnW KRASNOPOL z dnia 30

czerwca 2003 roku w sprawie uchwalenia miejscowego pl9]y ?golp.odarowania
przestrzennego czgfci wsi Krlsnopol) oanaazorry jost iymbolem UK - Tsren istniejqcyqh

Operat uaun*owy - 201Pr.
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34 KL i system projehowanych drog dojazdowych 35 KD'

5.3.L OpisbudYntui'w

5. 3. 1. t. haly neh s*oly z dabu&frwka

Budynek parterowy, wolnostoj4cy, czgsciowo podpiwniczony'.2 dachem

dwuspadowym o".li^**y w technologii it"dv"vjnej drevmianej z dobud6wk4 murowan4

o wvmiarach 72,2x8,1m.

BuaFeiwybuAowano w Przed tr wojnq
- dobud6wka lata 70-te

Opeat arcnthowy - 2011h.



SERWIS FOTOGRAFICZITY

Stor.ai zl2

\

' - 
cm <iobu<iowkaDrewniane z bali gI okolo t )

Drewni-anvnadouud6wk4stropodach

Instalacja elelcryczna
Wodno - kanalizacYj na

Opera sucunfrottY - 2011h'



5. 3. 4. 2. BudYnek szkolY

Budvnek parterowy, wolnostojqcy' czgSciowo podpiwniczony' z dachem dwuspadowym

zr"uiiro*-y w technologii tradycyjnej drewntanel'

SERWIS FOTOGRAFICZNY
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OPIS TECHNICZNY

535.80 m2

s-dyn.k,"yt"do**owprzedllwo jn4

Drewniane z bali gr okolo 15 cm

Instalacj a elelitryczna
Wodno - kanalizacYj na

Opera szacunkor+'Y - 2010r-



6. Procedura szacowania

6.1. Wyb6r sPosobu szacowania

rjbardziej prawdopodobn4 jej cenq moZliwq do

th zaloieit:
dzialaj4 w spos6b racjonalny' nie kieruj4c sig

v,
ioliczno6ci majqcych uflyw na wartosc

nieruchomoSci'
d) nie clzialaj4 w sytuacji przymusowej,

"j "prytal 
oicr"r- ni"rtean"go *ylktponowania nieruchomo6ci na rynku' przy

zastosowaniu odpowiedniej reklamy, orv c'as potrzebryr do wynegocjowania

warunkow umowy, biorqc pld uwaggcharakter nieruchomo6ci i stan rynku'

Na podstawie szczegolowych ustaleir wynil

w ounkcie 4.2. onz na podstawie celu szac

Dorownawcze. Przeprowadzono szacowanie
nor6wrnwcze, metod4 korygowania ceny 6redr
wartoS6 nieruchomoSci przy zdo2eniu, 2e wi

nieruchomoSci podobne, kt6re byly przedmiol
stosuje sig do okre5lenia warto3ci rynkor
nieruihomo6ci podobne do nieruchomo6ci bq
okre6lonym rynku w okresie ostatnich dwoc
konsekwencji na warto66 rynkow4 nieruchot
nieruchomoSci. WartoS6 nieruchomo6ci skc

nieruchomo6ci w stosunku do nieruchomo3ci wycenianej '

Okre6laj4c wartose rynkow4 tti"-"ttornoS"i 
- 
wycenianej' zbadano rynek nieruchomo6ci

analiza rynku n"ua"ul' 
"" 

w okresig . ostatnich 2 lat nieruchomo6ci

o poJoUe.l'*ielko6ci programie uzytkowym nie-byly przedmiotem obrotu rynkowego' na

terenie gminy dlatego poszerzono" ry."k o gminy sqsiednie i wydluZono okes badania

transakcji.
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7. Ustalenie wYniku szacowania

7.1. Analiza rYnku

7.1.1. Rodzaj rynku

Rynek nieruchomoSci zabudowanych o funkcji oSwiatowej '

7.1.2. Obszar rYnku

Jako obszar analizy rynku przyjeto teren powiat6w Suwalki i Sejny' Ze wszystkich

znanych transakcji pr"yjeto dan;!ii'ai" tOty"n ptzedmiot obrotu bvl najbardziej zblizony

do nieruchomoSci wYcenianej.

7.1.3. Olcres badania rYnku

Przeanalizowano transakcje od rokD 2006'

7.1.4, Retecje pomigdzy pop)'tem i podai4 na nieruchomoici oraz charakterystyka

rynku

Na rynku Podaz zdecYdowanie Przer
Suwalk statusu miasta wojew6dz.kiego B

bezroboci4 a wspolczynnik bezrobocia jest

znaczne zuboienie spoleczeistwa" znaczn
nieruchomo6ciami przemyslowymi- Fakty te t

Nalezry jednak stwierdzi6, Z w ostafnin
nieruihomo3ciami w tym zwi4zanymi kiedyf z o6wiat4'

7.1.5. Stan Srcdowiska naturalnego

Na warto66 wycenianej nieruchomo6ci nie ma wplywu stan Srodowiska naturalnego'

7.1.6, Rejestr zabYtk6w

Nieruchomo6ci sq wpisane do rejestru zabytk6w

7.1.7. Trend czasowy

Na rynLtr nieruchomoici na podstawie zebranego materielu pot6wnawczego

*ytnio*to**o, Ze w okesie, z kt6rego przyjgto transakcje, na zrnianq cen nie wplywala

inflacja ani waost popytu i poaary na- nieruihomo6ci Material por6wnawczy byl bardzo

ittiii"V czasowq lli. *pt-i"Ortio, wipc do ceny transakcyjnej poprawki ze wzg;lpd:u ta

uplyw izasu, jaki minal pomiedzy datqzaamctatra sakcji i dat4 wyceny'

7.1.8. Okrdfenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe ustalono na podstawie analiry baz danych.o 
"":n".h 

i cechach

nieruchomoSci bpd4cych przedmiotem obrotu rynkowego, oraz na podstawie danych z biur

oo Srednictwa obrotu nieruchomo 6ci-

Opent vncankttty - 2011h.
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7.2. Wycena nieruchomoSci

Dane pzYjPte do Pon6wnari:

( A ) styczen 2ffi8 gm' Raczki obrrqb Wit6wka-dzialki .o fuczrrei powierzchni 0'5109 ha

zabudowane : budynek parter;; ;;;""t;; szkole podstawowej o powierzchni 774'2om2

za cenig 3O300 zI ( cena za 1 m2 pow budynku 266 zl )

( B )fipiec 2007r- gm. Szvpliszki obrEb Anirzejewg d"iutku t l2?J3 '12212 i 119'11 o

oowierzchni 1,30 ha a,rio*..u,iu t"iy"t"- oto!ry 2 - kondygnacyjnym i bud

ffiffi;#;;*;;;-i;:oo i' ^cene r01 obo zi ( ceo,a za 1m2 pow budvnku

194,23 A.)

( C ) grue,furi 2{ff17t. gn. Szypliszki obrpb AndrzeFwo dziaika nr 122/3'122/2 o powierzchni

bjii" -t o"**oi.ray"iJi". *rtolnym 2 - kondy-gnacyjnym i bud-gospodarczym o

pi*i"rr"ft"i 52O,OO m2 -"",,e tOr 00o zl (cenaza 1 m2 powbudynku 245'19 A)

( D )marzec 200t gm. wizajnv $*^9Fllv 9ry^:^-po**chnl'271r 
ha zabudowana

budvnkiem szkolnyrn o powrer zalrrri 1274'00 ttL sprze'dana za 707 000 zl' (cetn za 1 m2 pow

budynku 55a,9a zl )

( E ) marzec 200s gm. Wzajny oUtet gTTt-f^^dzialb o powierzchni 0'1638 ha

)oUuao*u* t rOynkiem s"kolnym o powierzchni 724,00 n2 sptzedata za 6o5oo A ( ce'na za

1 m2 pow budYnku 487,90 zl.)

OkreSlcnie warto$ci rynkowej nieruchonoSci

okE6lenie AC =

C max
C n D

Okeil€nie o€!tr r.yr*owJcll i ioh w38

360,'lr A / ttz
554,94 zl I m2
194,/3 zl / az

Cechr rynkowr LC t '/.

30,00 10E31

zagcepod i uzlr- 15,00 54,11

dojazd 10.00 36,0?

stsn t€clDiczry 30,00 108,21
54.11

RszeE AC 100,m 360,7r

Operat uauakowy - 2010r,



7.3. Wynik wYcenY

Ustalona warto66 nieruchomoSci podejSciem porownawczym wynosi: 147 300 zl'

Slownie: sto czterdzie6ci siedem tysigcy trzysta zl'

8. DANE KONCOWE

8.1. Kfanzule i za strzeienia

8.2. Podpis i piecz4tka

Zal4cznikj:
Wypis i wyrys

Warto66 nieruchomofci okre6lona w operacie nie zawiera podatk6w i 9d$ iat.t9

p;;;;;"y nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazarry zaplacil w zwiqgku z jej

nabyoie- a * szczeg6lnoSci nie zawiera podatku VAT'

Z operatu sporz4dzono wyci4g, ktory zostanie pruekazany do&atastru

Operat ma-charakter poufny i mo2e by6 wykorzystany tylko przez zamawla1Acego

4odn:e z celem wycenY.
Wykorzystanie operatu niezgodnie z celem wyceny lub przez osoby trzecie wyklucza

odpowiedzialnoSd wYkonawcY.
Olrre,iJenie stanu nie.ruchomos".i -suto dokonale wylqcznie na potrzeby operatu t nie

stanowi ekspertyzy w rozumieniu przepisow prawa'

Wykonawca oSwiadcza, 2e wszystkie zawgf w operaoie stwierdzenia fakt6w sa

p.i*d"i." t zgodne z rzeozwiio!;a4 zai informacie uzyskate od Awefiodawcy s

osob trzecich uznano za wiarygodne.
Zaklada sig, 2e nie ukryto 2adnych fakt6w, kt6re mogtyby mie6 istotny wplyw na

wyceng demchomo3ci.
Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnoSci za wady ukryte przedmiotu uycenl'

kt6rych nie mozna bylo stwierdzi6 w czasie w)ryviadu terenowego ani na podstawie

dosppnych dokument6w-
Operat nie moZe byc cytowany, powielany ani. publikowany' tak w caloSci jak

i w czg6ci, w zadnej iormie be, uprtedniej pisemnej zgody wykonawcy'

Opet'at moiebyt akfiatizowany jedyne pzez wykonawcp

a

o
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