Operat Szacunkowy

nieruchomos$ci zabudowanej polozonej w Romanowcach
gm. Krasnopol na dzialce o numerze geodezyjnym 432.
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Grzegorz Klimach — rzeczoznawca majatkowy nr 994
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3. Wyciag z operatu szacunkowego

(art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

1 |Polozenie nieruchomosei:
Powiat: Sejny
Gmina: Krasnopol
Obreb: nr 0022 - Romanowce
Ulica / Nr:
Dzialka(i) nr ewid.: 432
| Powierzchnia: 17 600m2
2 | Cel wyceny:
Ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu jej zbycia na przetargu.
3 | Rodzaj prawa: prawo wlasnosci do Mienia Komunalnego Gminy Krasnopol.
| 4  Przedmiot wyceny: nicruchomos¢ zabudowana
5 Oszacowana warto$é nieruchomosci:
Ustalona warto$é nieruchomosci podejsciem poréwnawczym wynosi: 151 669 zt.
 Slownie: sto pieédziesiat jeden sze§éset szesédziesiat dziewiec z1.
6 |Data okreslenia wartosci: 06 pazdziernik 2010 r.
7 |Data sporzadzenia operatu: 06 pazdziernik 2010r.
8 |Uprawnienia autora operatu:
Grzegorz Klimach — rzeczoznawca majatkowy uprawnienia nr 994
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
9 Inne dane dot. nieruchomosci, uwagi
10 |Podpis rzeczoznawcy majatkowego i pieczatka, data

Operat szacunkowy — 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 nieruchomos¢ zabudowana potozona w Romanowach , na
dziatce o numerze geodezyjnym 432. Prawo wiasnosci nalezy do Mienia Komunalnego
Gminy Krasnopol.

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

Data sporzgdzenia wyceny- 06-10-2010r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ -06-10-2010r.

Data, na ktora uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosei -06-10-2010r.
Data, dokonania ogl¢dzin nieruchomosci -23-09-2010r.

4.2, Podstawa prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010
r. Nr 102, poz. 651,

» 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 2005r. zmieniajgce

rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego, ( Dz. U. z 2005 nr 196 poz. 1628)

4.3. Podstawy merytoryczne

4.3.1. Przepisy uzupetniajgce

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

4.3.2, Zrédla informacji

» Ewidencja gruntow i budynkéw (wypis oraz kopia fragmentu mapy ewidencyijnej

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

® Dokumenty prawne bedace podstawg zmian do ewidencji gruntow

e Wywiad terenowy (wizja lokalna)
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4.3.3. Materialy pomocnicze

o Hopfer, Cymerman - System i procedury szacowania nieruchomosci — Olsztyn1999

e Bieniek, Hopfer, Marmaj, Mzyk, Zrébek — Komentarz do Ustawy o Gospodarce
Nieruchomosciami, Zachodnie Centrum Organizacji — 1998

e Hopfer, Jedrzejewski — Wycena nieruchomosci i1 przedsigbiorstw

5. Opis przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

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

Powiat: Sejny

Gmina: Krasnopol

Obreb: nr 0022 Romanowce
Ulica / Nr: Romanowce
Dziatka(i) nr ewid.: 432
Powierzchnia: 17600m?2

3.3. Opis techniczno uzytkowy budynku
5.3.1. Opis poloienia

Nieruchomos$¢ polozona we wsi Romanowie, przy drodze o nawierzchni asfaltowej
w odlegtosci okoto 0,7 km od drogi Sejny — Szypliszki, w odlegtosci okolo 7 km od miasta
Sejny. W sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci znajdujg sie grunty rolne i zabudowa rolnicza
siedliskowa. Lokalizacja i dojazd do przedmiotowej nieruchomosci dobra. Dojazd do
nieruchomosci droga o nawierzchni asfaltowe;.
Nieruchomos¢ podtaczona jest do:
» Kanalizacja — lokalna szambo 2-komorowe,

» Wodociag lokalny — ujecie wody ze studni kopanej,

» Sie¢ teletechniczna,

# Energia elekiryczna,

SLIV LR ===

o Alpustow

Operat szacunkowy — 2010r,
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5.3.2. Opis gruntu

Dziatka, na ktorej polozona jest omawiana nieruchomo$¢ posiada ksztaft regularny.
Droga dojazdowa do budynku to droga utwardzona, otoczemie budynku urzadzone
i zagospodarowana, dziatka ogrodzona ogrodzeniem statym, przy granicy dzialki nasadzenia
drzew lisciastych..

5.3.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne

W nieobowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Krasnopol, plan zostat
zatwierdzony Uchwalg Nr VII/35/94 Rady Gminy w Krasnopolu z dnia 01 grudnia 1994r.
ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Suwalskiego Nr 43 z dnia 16 grudnia
1994r. poz. 333 teren omawiany w wycenie oznaczony zostal jako 12.3. UO - Teren
istniejace) szkoly.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Krasnopol
zatwierdzone uchwatg Nr XXXIV/173/01 Rady Gminy Krasnopol z dnia 25 maja 2001 roku
Rada Gminy Krasnopol nie zmienia przeznaczenia terenu,.

5.3.4. Opis budynku
Budynek szkoly podstawowej.

Budynek szkolny- czg¢$ciowo podpiwniczony, wolnostojgcy, w czescei pietrowy. Z dachem
plaskim, zrealizowany w technologii tradycyjne;j.

Operat szacunkowy — 2010r.
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Dane ogélne:

powierzchnia zabudowana — 580,00 m2
powierzchnia uzytkowa — 678,17 m?2
Rok budowy — 1960.

Dane konstrukeyjne:
Fundamenty - betonowe
Konstrukcja - murowana tradycyjna

Sciany zewngtrzne - murowane Zz cegly ceramicznej,
Sciany wewngtrzne - murowane z cegly ceramiczne,

Schody - zewngtrze betonowe,

Stropy - plaskiec Dz-4,

Dach - stropodach plaski, pokryty papa na lepiku,

Okna - stolarka drewniana,

Drzwi - drewniane 1 drewniane ptycinowe,

Tynki wew. - cem-wap w pomieszczeniach sanitarnych plytki ceramiczne

Elewacja - tynk nakrapiany

Posadzka - terrakota kuchniach 1 pomieszczeniach socjalnych, w klasach i
mieszkaniach parkiet, w piwnicy posadzka betonowa na korytarzu lastiko,

Instalacje - wod- kan, c.o. z kotlowni lokalnej, elektryczna, teletechniczna, w

stotoéwcee 1 kuchniach trzony kuchenne.
Stan techniczny — $redni, standard — niski.

SERWIS FOTOGRAFICZNY

-

Operat szacunkowy — 2010r.
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Budynek gospodarczy

Budynek nie podpiwniczony, wolnostojacy, parterowy. Z dachem piaskim, zrealizowany w
technologii tradycyjnej.

Dane ogélne:

powierzchnia zabudowana — 84,64 m2

powierzchnia uzytkowa — 70,51 m2

Rok budowy — 1960.

Dane konstrukcyjne:
Fundamenty - betonowe
Iflonstrukcja - murowana tradycyjna

Sciany zewngtrzne - murowane z cegly ceramicznej,
Sciany wewnetrzne - murowane z cegly ceramicznej,

Dach - stropodach ptaski, pokryty papa na lepiku,
Okna - stolarka drewniana,

Drzwi - drewniane,,

Tynki wew. - cem-wap,

Elewacja - tynk nakrapiany

Posadzka - betonowa,

Instalacje - elektryczna,

Stan techniczny — $redni, standard — niski.
SERWIS FOTOGRAFICZNY

6. Procedura szacowania
6.1. Wybor sposobu szacowania

Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny
1.1.Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do
uzyskania na rynku przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
a) strony umowy sg od siebie niczalezne i dzialajg w sposdb racjonalny, nie kierujgc sie
szczegllnymi motywami,
b) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
c) s3 $wiadome wspdlistniejgcych okolicznosci majacych wplyw na  wartosé
nieruchomosci,
d) nie dzialajg w sytuacji przymusowe;,

Operat szacunkowy — 2010r.



Strona9z 12

¢} uptynal okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku. przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania
warunkOw umowy, biorge pod uwage charakter nieruchomoscei i stan rynku.
Na podstawie szczegotowych ustalen wynikajacych przepiséw prawnych przytoczonych
w punkcie 4.2. oraz na podstawie celu szacowania przyjeto dla nieruchomosci podejscie
poréwnawcze. Przeprowadzono szacowanie wartosei rynkowej wykorzystujgc podejscie
poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej. Podejscie poréwnawcze, pozwala okreslic
wartosé nieruchomoscei przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie porownawcze
stosuje sie¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wylacznie wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosei bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wycene. Na ceny, a w
konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosei zasadniczy wplyw maja cechy rynkowe
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci skorygowano ze wzgledu na cechy rdznigce te
nieruchomosei w stosunku do nieruchomosci wycenianej.
Okreslajac warto$¢ rynkowsg nieruchomosel 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 sgsiednie i wydluzono okres badania
transakcji.

7. Ustalenie wyniku szacowania
7.1. Analiza rynku
7.1.1. Rodzaj rynku
Rynek nieruchomosci zabudowanych o funkeji oswiatowe;.

7.1.2. Obszar rynku

Jako obszar analizy rynku przyjeto teren powiatow Suwatki i Sejny. Ze wszystkich
znanych transakcji przyjeto transakcje, dla ktérych przedmiot obrotu byt najbardziej zblizony
do nieruchomosci wyceniane;j.

7.1.3. Okres badania rynku

Przeanalizowano transakcje od roku 2006.

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

Na rynku podaz zdecydowanie przewyzsza popyt, szczegdlnie po odebraniu dla
Suwaltk statusu miasta wojewodzkiego. Rynek charakteryzuje sie stalym wzrostem
bezrobocia, a wspofczynnik bezrobocia jest jednym z najwyzszych w kraju. Zauwaza sie
znaczne zubozenie spoleczenstwa, znaczny spadek zainteresowania przedsiebiorcow
nieruchomosciami przemystowymi. Fakty te negatywnie wplywaja na rynek nieruchomosci.
Nalezy jednak stwierdzi¢, iz w ostatnim okresie nastgpit wzrost zainteresowania
nieruchomosciami w tym zwiazanymi kiedy$ z o$wiata.

Operat szacunkowy — 2010,
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7.1.5. Stan Srodowiska naturalnego

Na wartos¢ wycenianej nieruchomosci nie ma wplywu stan §rodowiska naturalnego.
7.1.6. Rejestr zabytkow

Nieruchomosci nie sg wpisane do rejestru zabytkow.
7.1.7. Trend czasowy

Na rynku nieruchomosci na podstawie zebranego materialu porownawczego
wywnioskowano. ze w okresie, z ktdrego przyjeto transakcje, na zmiang cen nie wplywata
inflacja ani wzrost popytu i podazy na nieruchomosci. Material pordwnawczy byl bardzo
zblizony czasowo. Nie wprowadzano, wige do ceny transakeyjnej poprawki ze wzgledu na
uplyw czasu, jaki minal pomi¢dzy datg zawarcia transakeji i data wyceny.

7.1.8. Okreslenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe ustalono na podstawie analizy baz danych o cenach i cechach
nieruchomosei bedacych przedmiotem obrotu rynkowego, oraz na podstawie danych z biur
posrednictwa obrotu nieruchomosei.

7.2. Wyecena nieruchomosci
Dane przyjete do poréwnan:

( A ) styczen 2008 gm. Raczki obreb Witowka dziatki o lacznej powierzehni 0,5109 ha
zabudowane : budynek parterowy drewniany po szkole podstawowej o powierzchni 114,20m?2
za cenig 30300 21 ( cena za | m2 pow budynku 266 z1.)

( B )lipiec 2007r. gm. Szypliszki obreb Andrzejewo dziatka nr 122/3,122/2 1 119./1 o
powierzchni 1,30 ha zabudowana budynkiem szkolnym 2 — kondygnacyjnym i bud

gospodarczym o powierzchni 520,00 m2 za cene 101 000 zt ( cena za 1 m2 pow budynku
194,23 zt)

( C) grudzien 2007r. gm. Szypliszki obreb Andrzejewo dziatka nr 122/3,122/2 o powierzchni
0,55 ha zabudowana budynkiem szkolnym 2 — kondygnacyjnym i bud gospodarczym o
powierzchni 520,00 m2 za cene 101 000 zt ( cena za 1 m2 pow budynku 245,19 z1.)

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

budynkiem szkolnym o powierzchni 1274.00 m2 sprzedana za 707 000 zt. ( cena za 1 m2 pow
budynku 554,94 z1.)

( E ) marzec 2008 gm. Wizajny obreb Burniszki dzialki o powierzchni 0,1638 ha
zabudowana budynkiem szkolnym o powierzchni 124,00 m2 sprzedana za 60500 zt. ( cena za
1 m2 pow budynku 487,90 z1.)

Operat szacunkowy — 2010r.
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

7.3. Wynik wyceny

Ustalona warto$¢ nieruchomosci podejsciem pordwnawczym wynosi: 151 669 zt.

Stownie: sto pie¢dziesiat jeden szeséset szesédziesiat dziewied zt.

8. DANE KONCOWE

8.1. Klauzule i zastrzezenia

Okreslenie AC = 36071z /m2
C max 35494 zt/m2
£ min 19425 24 /m2
Okreslenie cech rymkowyeh 1 ich wag
udzal cechy w fulires
Ceeha rynkivwal AL w Rwasliowy w 2l
[UHARE e AL 141821
raipospod i Liebr S0 5411
vz LL 07
S Lechi AR 104,21
wiglotso denia 400 414
| Rerzaim A [LATEATH] 0T
Zakres nieru,
Cecha rynkowa kwotowy w 2l wyceniana a pop w b pop w izl E pop w z
potozenie 108 21 |srednie srednie srednie irednie
zagosnod 1 uzhr 54.11]sdabe slabe slabe slabe
dojazd 36,07 }sredn: staby 9,02 |sredni sredm
stan techniczny 108.21zby sredm -27.03 sredni 2705 5redm -27.05
wielkose dziati) 54.111b duza duza 18.94|b duza duza 18,94
losé m2 678.17 11400 520.00 520.00
wartoé¢ 1 m2 obiektu por 26578 194.23 24519
suma poprawek 0.90 -27.05 8.12
wartos¢ poprawiona 266.68 167,13 237.07
wartosc rynkowa obiektu wycenianego 151 669 2

Wartos¢ nieruchomosei okreslona w operacie nie zawiera podatkéw i oplat jakie
potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptacié w zwiazku z jej
nabyciem a w szczegolnosci nie zawiera podatku VAT.

7. operatu sporzadzono wyciag, ktéry zostanie przekazany do katastru.

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

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

Okreslenie stanu nieruchomosci zostato dokonane wylacznie na potrzeby operatu i nie
stanowi ekspertyzy w rozumieniu przepisOw prawa.

Wykonawca oswiadcza, ze wszystkie zawarte w operacie stwierdzenia faktow sa
prawdziwe i zgodne z rzeczywistoscia, zas informacje uzyskane od zleceniodawcy i
080b trzecich uznano za wiarygodne.

Zaklada si¢, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktore moglyby mieé istotny wplyw na
wycene nieruchomosci.

Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny,

ktorych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wywiadu terenowego ani na podstawie
dostepnych dokumentéw.

Operat szacunkowy — 2010r.



Strona 12z 12

= Operat nie moze byé cytowany, powielany ani publikowany, tak w calosci jak
1 w czescl, w zadnej formie bez uprzedniej pisemnej zgody wykonawcy.
* Operat moze by¢ aktualizowany jedynie przez wykonawce.
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