nieruchomosci zabudowanej polozonej w Krasnopolu
gm. Krasnepol aa dzialkach o numerach geodezyjnych 1428/1 i 1428/2.

Wykonawca: Grzegorz Klimach — rzeczoznawca majatkowy nr 994

08 styczen 2010r.
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3. Wyciag z operatu szacunkowego

1 | Polozenie nieruchomosci:

Powiat: Sejny

| Gmina: Krasnopol

| | Obreb: Krasnopol

| ' Ulica / Nr:

| Dziatka(i) nr ewid.: 1428/1 i 1428/2
| Powierzchnia: 6 600m2

rart. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

'| 2 |Cel wyteny:

Oszacowana wartosé nieruchomosci:

i Ustalenie wartoéci rynkowe] nieruchomosci w celu jej zbycia na przetargu,
3 |Rodzaj prawa: prawo wiasnosci do Mienia Komunalnego Gminy Krasnopol. ]
4 | Przedmiot wyceny: nieruchomost zabudowana 4‘
| 5 .

| Ustalona wartoéé nieruchomosci podej§ciem porownawczym wynosi: 147 300 z1.
L Stownie: sto czierdziesci siedem tysigcy trzysta zt.

| 6 |Data okreslenia wartosci: 08 styczen 2010r
|7 | Data sporzgdzenia operatu: 08 styczen 2010r

| 8 |Uprawnienia autora operatu:
I Grzegorz Klimach — rzeczoznawca majatkowy uprawnienia nr 994
‘ Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

|" 9 |Inne dane dot. nieruchomosci, uwagi

!:fl". FACZEL /% |
'\ Fa 0-607 J-B5-63 /

ngns W

Operat sgacunkowy — 2010r.



4. Dane wyjsciowe
4.1. Podstawy formalne

4.1.1. Zleceniodawca
Zlecenie Urzedu Gminy w Krasnopolu.
4.1.2. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é zabudowana polozona w Krasnopolu, na
dziatkach o numerach geodezyjnych 1428/1 i 1428/2. Prawo wlasnosci nalezy do Mienia
Komunalnego Gminy Krasnopol.

4.1.3. Cel wyceny
Ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu jej zbycia na przetargu.
4.1.4. Data wyceny

> Data sporzadzenia wyceny- 08-01-2010r.

» Data, na ktora okreslono wartosc — 08-01-2010r.

» Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan nieruchomoscei -08-01-2010r.
» Data, dokonania ogledzin nieruchomosci -05-01-2010r.

4.2. Podstawa prawna

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000r.
Nr 46, poz. 543, z pozniejszymi zmianami),

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ( Dz. U. z 2004 nr 207 poz.
2109)

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27 wrzesnia 20051, zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, ( Dz. U. z 2005 nr 196 poz. 1628}

4.3. Podstawy merytoryczne

4.3.1. Przepisy umpetniajqce

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych 1 hipotece, Dz.U. Nr 19 poz. 147 z
poOzniejszymi zmianami

4.3.2, Zrodla informacji

Ewidencja gruntéw i budynkow (wypis oraz kopia fragmentu mapy ewidencyjnej

Kopia fragmentu mapy zasadniczej bedacej w zasobie geodezyjnym Osrodka Dokumentagji
Geodezyjno-Kartograficznej

Dokumenty prawne bedace podstawa zmian do ewidencii gruntow

Wywiad terenowy (wizja lokalna)
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4.3.3. Materialy pomocnicze

Hopfer, Cymerman — System i procedury szacowania nieruchomosci - Olsztyn1999

Bienick, Hopfer, Marmaj, Mzyk, Zrobek - Komentarz do Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami, Zachodnie Centrum Organizacji — 1998

Hopfer, Jedrzejewski — Wycena nieruchomosci 1 przedsigbiorstw

5. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny

Prawo wiasnosci nalezy do Mienia Komunalnego Gminy Krasnopol.
5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw

Powiat: Sejny

Gmina: Krasnopol

Obreb: Krasnopol

Ulica / Nr:

Dziatka(i) nr ewid.: 1428/1 1 1428/2
Powierzchnia: 6 600m2

5.3. Opis techniczno uzytkowy budynku
5.3.1. Opis poloenia

Wycenia nieruchomo$é polozona jest w miejscowosci Krasnopol przy drodze
gruntowej w centralnej czesci miejscowoscel. Okolo 50 m od drogi krajowej Suwalki — Sejny
Miejscowosé Krasnopol jest miejscowosciq gminna. Dojazd do migjscowosci Krasnopol
droga asfaltowa okolo 20 km od miasta Suwatki. Sasiedztwo nieruchomosci to nowa szkola
podstawowa i gimnazjum, plebania, zabudowa rolnicza siedliskowa 1 grunty rolne.
Lokalizacja i dojazd do przedmiotowe] nieruchomoéci $rednia. Dojazd do nieruchomosci
droga o nawierzchni asfaltowe;.

Nieruchomosé podiaczona jest do:

» Kanalizacja — lokalna szambo 2-komorowe,

» Waodociag lokalny — ujecie wody ze studni kopanej,
» Sieé teletechniczna,

> Energia elektryczna,
5.3.2. Opis gruntu

Dziatka, na ktorej polozona jest omawiana nieruchomos¢ posiada ksztalt regularny.
Teren nieruchomosci jest plaski porosniety drzewami w okolicach granicy dzalki jesiony,
klony, brzoza, lipa oraz kasztan. Teren nieruchomoséci jest ogrodzony, ogrodzenie jest
czesciowo rozebrane. Do nieruchomoscei doprowadzona jest energia elektryczna i linia
telefoniczna oraz woda z wodociagu wiejskiego, na nieruchomosci jest szambo.

5.3.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne

Teren wycenianej dziatki w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
czeéci wsi Krasnopol (UCHWALA NR VIIL/40/03 RADY GMINY KRASNOPOL z dnia 30
czerwca 2003 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgici wsi Krasnopol) oznaczony jest symbolem — UK - Teren istniejacych

Operat szacunkowy — 2010r.
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nieczynnych obiektow szkolnych, przewidziany do adaptacji na pc:trmby hotelu
turystycznego, gastronomii Oraz muzeum regionalnego (m.in. sztuki 1 r@kodzleia ludowego).
Obiekt wpisany jest do rejestru zabytkow wojewodztwa podlaskiego. Wszelkie prace przy
nim oraz w jego otoczeniu winny byc prowadzone w uzgodnieniu z We]::ewﬁdzklm
Konserwatorem Zabytkow. Dojazd z ulicy publiczne] gtownej 32 KG poprzez ulice lokalng
34 KL i system projektowanych drog dojazdowych 35 KD.

5.3.4. Opis budynkéw
5.3.4.1.Budynek szkoly 7 dobuddwkaq.

Budynek parterowy, wolnostojacy, cze$ciowo podpiwniczony, Z dachem
dwuspadowym zrealizowany w technologii tradycyjnej drewnianej z dobudoéwka murowana
o wymiarach 12,2 x 8,1 m.

Powierzchnia zabudowana 322,80 m2

Powierzchnia uzytkowa 306,20 m2

Kubatura 1640 m3

Rok budowy Budynek wybudowano w przed II wojna
$wiatows — dobuddwka lata 70-te

Konstrukeja Drewniana tradycyjna

Fundamenty Kamienno ceglane

1lo$¢ kondygnacji Jedna

Operat szacunkowy — 2010r.




Strona7 z 12

Podpiwniczenie brak
Sciany zewnetrzne Drewniane z bali gr okolo 15 cm dobudowka
murowana z gazobetonu
ciany wewngirzne Drewniane
Strop Drewniany na dobudowka stropodach
zelbetowy
Dach Wiezba dachowa drewniana
Pokrycie blacha ocynkowana
Schody drewniane
Stolarka okienna Okna drewniane
Stolarka drzwiowa Drewniane
Posadzki Drewniane
Tynki wewnetrzne Wyprawy wapienne
Tynki zewngtrzne Deski szalunkowe
Instalacje > Instalacja elektryczna
» Wodno - kanalizacyjna
» Ogrzewanie piecowe
Stan techniczny Zhy
Uwagi

SERWIS FOTOGRAFICZNY

A

Operat szacunkowy — 2010r.
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5.3.4.2.Budynek szkoly

Budynek parterowy, wolnostojacy, czesciowo podpiwniczony, z dachem dwuspadowym
zrealizowany w technologii tradycyjnej drewniangj.

OPIS TECHNICZNY
Powierzchnia zabudowana 383,90 m2
Powierzchnia uzytkowa 535,80 m2 |
Kubatura 2140 m3
Rok budowy Budynek wybudowano w przed I wojna
swiatowa
Konstrukcja Drewniana tradycyjna
Fundamenty Kamienno ceglany
Tlosé kondygnacii Jedna + poddasze czgsciowo uzytkowe
Podpiwniczenie czesciowe
Sciany zewngtrzne Drewniane z bali gr okofo 15 cm
Sciany wewnetrzne Drewniane
Strop Drewniany
Dach Wiezba dachowa drewniana
Pokrycie Eternit ptaski
Schody drewniane
Stolarka okienna Okna drewniane
Stolarka drzwiowa Drewniane
Posadzki Drewniane
Tynki wewnetrzne Wyprawy wapienne
Tynki zewngtrzne Deski szalunkowe
Instalacje > Instalacja elektryczna
» Wodno - kanalizacyjna
» Ogrzewanie piecowe
Stan techniczny Zly
Uwagi

SERWIS

TOGRAFICZNY

7

Operat szacunkowy — 2010r.
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6. Procedura szacowania
6.1. Wybor sposobu szacowania

Wartoéé rynkowa jako podstawa wyceny
|1 Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cene mozliwa do
uzyskania na rynku przy przyjgciu nastepujacych zatozen:
a) strony umowy sa od siebie niezalezne i dzialaja w sposob racjonalny, nie kierujac sig
szczegolnymi motywami,
b) maja stanowczy zamiar ZAWArcia umowy,
c) sa swiadome wspolisiniejacych okolicznoéci majacych wplyw na wartosé
nieruchomosci,
d) nie dziataja w sytuacji PrZymusowe;,
¢) uplynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania
warunkow umowy, biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Na podstawie szczegbtowych ustalen wynikajacych przepisow prawnych przytoczonych
w punkcie 4.2, oraz na podstawie celu szacowania przyjeto dla nieruchomoséci podejscie
porownawcze. Przeprowadzono szacowanie wartosci rynkowej wykorzystujac podejscie
poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredriej, Podejicie porownawcze, pozwala okreslic
wartoéé nieruchomosci przy zelozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie porownawcze
stosuje sig do okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci wylgcznie wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wyceng. Na ceny, a W
konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci zasadniczy wplyw maja cechy rynkowe
nieruchomoéci. Wartos¢ nieruchomosci skorygowano ze wzgledu na cechy rozmiace te
nieruchomosci w stosunku do nieruchomosci wyceniane;.

Okreslajac wartos¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej, zbadano rynek nieruchomosci
analiza rynku wskazala, ze W okresie  ostatnich 2 lat  nieruchomosci
o podobnej wielkosci programie uzytkowym nie byly przedmiotem obrotu rynkowego, na

terenie gminy dlatego poszerzono rynek o gminy sasiednie i wydiuzono okres badania
transakcji.

Operat szacunkowy — 2010r.
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7. Ustalenie wyniku szacowania
7.1. Analiza rynku
7.1.1. Rodzaj rynku
Rynek nieruchomosci zabudowanych o funkcji oswiatowe.
7.1.2. Obszar rynku
fako obszar analizy rynku przyjeto teren powiatow Suwatki 1 Sejny. Ze wszystkich

znanych transakcji przyjgto transakcje, dla ktérych przedmiot obrotu byl najbardziej zblizony
do nieruchomoéci wycenianej.

7.1.3. Okres badania rynku
Przeanalizowano transakcje od roku 2006.

7.1.4. Relacje pomigdzy popytem i podaza na nieruchomosci oraz charakterystyka
rynku

Na rynku podaz zdecydowanie przewyzsza popyl, szczegolnie po odebraniu dla
Quwalk statusu miasta wojewoddzkiego. Rynek charakteryzuje sic staltym wzrostem
bezrobocia, 2 wspdtczynnik bezrobocia jest jednym z najwyzszych w kraju. Zauwaza sig
snaczne zubozenie spoleczenstwa, znaczny spadek zainteresowania przedsigbiorcow
nieruchomosciami przemystowymi. Fakty te negatywnie wplywaja na rynek nieruchomosci
Nalezy jednak stwierdzi¢, iz w ostatnim okresie nastapil wzrost zainteresowania
nieruchomosciami w tym zwiazanymi kiedy$ z oswiata.

7.1.5. Stan $rodewiska naturalnego

Na wartoé¢ wycenianej nieruchomosci nie ma wptywu stan srodowiska naturalnego.
7.1.6. Rejestr zabytkow

Nieruchomosci sa wpisane do rejestru zabytkow,

7.1.7. Trend czasowy

Nz rynku nieruchomoéci na podstawie zebranego materiali pOrOWRAWCZEEO
wywnioskowano, ze w okresie, z ktorego przyjeto transakcje, na zmiang cen nie wplywala
inflacja ani wzrost popytu i podazy na nieruchomoéci. Materiat poréwnawczy byl bardzo
zblizony czasowo, Nie wprowadzano, wigc do ceny transakcyjnej poprawki ze wzgledu na
uplyw czasu, jaki minat pomigdzy data zawarcia transakcji i data wyceny.

7.1.8. Okreflenie wag cech rynkowych
Cechy rynkowe ustalono na podstawie analizy baz danych o cenach i cechach

nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego, oraz na podstawie danych z biur
posrednictwa obrotu nieruchomosci.

Operat szacunkowy — 2010r.
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7.2. Wycena nieruchomesci

Dane przyjete do poréwnan:

( A ) styczen 2008 gm. Raczki obreb Witdwka dziatki o tacznej powierzchni 0,5109 ha
zabudowane : budynek parterowy drewniany po szkole podstawowej 0 powierzchni 114,20m2
za cenie 30300 zt (cena za 1 m2 pow budynku 266 zt)

( B )lipiec 2007r. gm. Szypliszki obrgb Andrzejewo dziatka nr 122/3,122/2 i 119,/1 o
powierzehni 1,30 ha zabudowana budynkiem szkoloym 2 — kondygnacyjnym i bud
gospodarczym o powierzchni 520,00 m2 za ceng 101 000 zt ( cena za 1 m2 pow budynku
194,23 z4)

{ C ) grudzieri 2007r. gm. Szypliszki obreb Andrzejewo dziatka nr 122/3,122/2 o powierzchni
0,55 ha zabudowana budynkiem szkolnym 2 — kondygnacyjnym i bud gospodarczym 0
powierzchni 520,00 m2 za ceng 101 000 zI ( cena za 1 m2 pow budynku 245,19 zt.)

( D )marzec 2008 gm. Wizajny obreb Okliny dziatki o powierzchni 1,2711 ha zabudowana

budynkiem szkolnym o powierzchm 1274,00 m2 sprzedana za 707 000 zk. ( cena za 1 m2 pow
budynku 554,94 zl.)

( E ) marzec 2008 gm. Wizajny obreb Burniszki dziaiki o powierzchni 0,1638 ha

zabudowana budynkiem szkolnym o powierzchni 124,00 m2 sprzedana za 60500 z1. ( cena za
1 m2 pow budynku 487,90 zt.)

Okreslenic wartosci rynkowej nieruchomosci

Okreélenie AC = 360,71 zt / m2
C max 55404 7t/ m2
C min 194,23 z1/ m2

Okreédlenie osoh rynkowych i ich wag

I udrial cecliy w Zakres
Cecha rynkowa ACw % Lwotawy w 2§
polozonic 30,00 108,28
_z.a.gospad i uzbr. 15,00 54,11
dojazd 10,00 36,07
| stam techmiczny 30,00 108,21
wiclkoic deiafki 15,00 54,11
| Razem AC | 100,00 360,71
[ Falires nieru, |
Cecha rynkowa kwotowy wxd wyceniana a pap w el b E pop w el |
poliremia 10%,21 |srednie irednic irednie dredniz |
| zspowpod i uxhe. 411 fstube abnhe ninbe atebe
dujarsd 36,07 i recimi ihutry 3, 012 [rcden i
slam Technicmy 108,71 =hy wredn -54, 11 Jredmi =54, 11 liredni -34.11
wialkodo dranika 44,11 }duin duin b darn -IT,05 fduia
iloge m2 B42 114,00 520,00 520,00
wartods 1 m2 ohickiu por 65,78 194,23 24519
L wmn poprirwek -45,08 81,16 5411
| WrGRE POpTEWI NS 220,65 [TEXE 191,08 |
wartae rynkowa obickiy wycenisnepo 147306 =

Operat szacunkowy — 2010r.
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7.3. Wynik wyceny

Ustalona warto$é nicruchomosci podejsciem porownawczym wynosi: 147 300 z.
Stownie: sto czterdziesci siedem tysigey trzysta zt.

3. DANE KONCOWE

8.1. Klauzule i zastrzezenia

e Wartoi¢ nieruchomosci okreslona w operacie nie zawiera podatkéw 1 oplat jakie
potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazany zaptaci¢ W zwiazku z jej
nabyciem a w szczeg0lnosci nie zawiera podatku VAT.

Z operatu sporzadzono wyciag, ktory zostanie przekazany do katastru.

e Operat ma charakter poufny i moze byé wykorzystany tylko przez Zamawiajacego
zgodnie z celem wyceny.

s Wykorzystanie operatu niezgodnie z celem wyceny lub przez osoby trzecie wyklucza
odpowiedzialnos¢ wykonawcy.

s Okredlenie stanu nieruchomosci zostato dokonane wylacznie na potrzeby operatu i nie
stanowi ekspertyzy w rozumieniu przepisow prawa.

s Wykonawca o$wiadcza, ze wszystkic zawarte w operacie stwierdzenia faktow sa
prawdziwe i zgodne z rzeczywistoscia, za$ informacje uzyskane od zleceniodawcy i
o0s6b trzecich uznano za wiarygodne.

» Zaklada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktore moglyby mie¢ istotny wplyw na
wyceng nieruchomosci.

s Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wywiadu terenowego ani na podstawie
dostepnych dokumentow.

» Operat nie moze by¢ cytowany, powielany ani publikowany, tak w catosci jak
i w czeséei, w zadnej formie bez uprzedniej pisemnej zgody wykonawcy.

e Operat moze by¢ aktualizowany jedynie przez wykonawce.

N i P

2, % ’ : 1‘/
Zalq.cz!nkl. _ ) W\ N ;&2; Z
Wypis 1 wyrys z ewidencji gruntow, ———

Operat szacunkowy — 2010r.
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