
Operat Szacunkowy

nieruchomoSci zabudowanej poloZonej w Romanowcach
gm. Krasnopol na dzialce o numerze geodezyjnym 432.

Wykonau'ca:
Grzegorz Klimach rzeczoznawca ma j4tkowy nr 994

06 pafdziernik 2010r.
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art. 158 o sos nierucho
I Polo2enie nieruchonoSci:

Powiat: Sejny
Gmina: Krasnopol
Obrgb: nr 0022 - Romanowce
Ulica / Nr:
Dzialka(i) nr ewid.: 432
Powierzchnia: 17 600m2

.,
Cel wyceny:
Ustalenie warto6ci rynkowei nieruchomodci w celu iei zbycia na przetargl).

.' Rodzai prawa: prawo wlasnoSci do Mienia Komunalnego Gminy Krasnopol.
4 Przedmiot wvcenv: nieruchomoSi zabudowana
J Oszacowana wartoS6 nieruchomo5ci:

Ustalona wartoS6 nieruchomoSci podejSciem por6wnawczym wynosi: 151 669 zI.
Slownie: sto nieddziesiat ieden szeSdset szeSddziesiat dziewief. zL

6 Data okreSlenia warto5ci: 06 oaidziernik 2010 r.
7 Data sporz4dzenia operatu: 06 paZdziernik 2010r.
8 Uprawnienia autora operatu:

Grzegorz Klimach - rzeczoznawca maj4tkowy uprawlieni a fi 994
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

9 Inne dane dot. nieruchomo5ci, uwagi

10 Podpis rzeczoznawcy maj4tkowego i piecz4tka, data

3. Wyciqg z operatu szacunkowego
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4. Dane wyjSciowe

4.1. Podstawy formalne

4.1.1. Zleceniodawcu

Zlecenie Urzgdu Gminy w Krasnopolu.

4.1.2. Przedmiot Wceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoSi zabudowana polohona w Romanowach , na
dzialce o numerze geodezyjnym 432. Prawo wlasno6ci naleZy do Mienia Komunalnego
Gminy Krasnopol.

4.1.3. Cel wyceny

Ustalenie warto6ci rynkowej nieruchomorlci w celu jej zbycia na przetorgl.

4.1.4. Data wyceny

o Data sporzqdzenia wyceny- 06-10-2010r.
o Data, na kt6rq okreSlono warto6i -06-10-2010r.
o Data, na kt6ra uwzglgdniono w wycenie stan nieruchomojci -06-10-2010r.
o Data, dokonania oglgdzin nieruchomo5ci -23-09 -2010r -

4.2. Podstawa prawna

r Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoSciami (Dz.U.22010
r. Nr i02, poz.65l,

. Rozporz4dzenie Rady Ministr6w z dnia 21 wrze6nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoSci i sporz4dzania operatu szacunkowego, ( Dz. U. z 2004 nr 207 poz.
2109)

. Rozporz4dzenie Rady Ministr6w z dnia 27 wrzeSnia 2005r. zmieniai4ce
rozporz4dzenie w sprawie wyceny nieruchomoSci i sporz4dzania operatu
szacunkowego, (Dz.U. z 2005 nr 196 poz. 1628)

4,3, Podstawy merytoryczne

4.3. I. Przepisy uzupelniajqce

. Ustawa z dnia 6lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 19 poz.
147 z p62niejszym i zmianami

4 3. 2. 2 ni dla info rmacj i

. Ewidencja Brunt6w i budynk6w (wypis oraz kopia fragmentu mapy ewidencyjnej

. Kopia fragmentu mapy zasadniczej bEd4cej w zasobie geodezyjnym Osrodka
Dokumentacji Geodezyjno-Kartografi cznej

. Dokumenty prawne bgd4ce podstaw4 zmian do ewidencji grunt6w
e Wywiad terenowy (wizja lokalna)
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4.3.3. Materialy pomocnicTe

. Hopfer, Cymerman - System i procedury szacowania nieruchomoSci - Olsaynl999

. Bieniek, Hopfer, Marmai, Mzyk, Zr6bek Komentarz do Ustawy o Gospodarce
Nieruchomodciami, Zachodnie Centrum Organizacji 1998

. Hopfer, Jgdrzejewski Wycena nieruchomo6ci i przedsigbiorstw

5. Opis przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Prawo wlasnodci naleZy do Mienia Komunalnego Gminy Krasnopol.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntriw

Powiat: Sejny
Gmina: Krasnopol
Obrgb: nr 0022 Romanowce
Ulica / Nr: Romanowce
Dzialka(i) nr ewid.: 432
Powierzchnia: 17 600m2

5.3. Opis techniczno u2ytkowy budynku

5.3.1. Opis poloienia

Nieruchomosi poloZona we wsi Romanowie, przy drodze o nawierzchni asfaltowej
w odleglodci okolo 0,7 km od drogi Sejny Szypliszki, w odlegloSci okolo 7 km od miasta
Sejny. W s4siedawie wycenianej nieruchomoSci znajduj4 sig grunty rolne i zabudowa rolnicza
siedliskowa. Lokalizacja i dojazd do przedmiotowej nieruchomo6ci dobra. Dojazd do
nieruchomo5ci droga o nawierzchni asfaltowej.

Nieruchomo66 podi4czona jest do:
) Kanalizacja - lokalna szambo 2-komorowe,
) Wodoci4g lokalny - ujgcie wody ze studni kopanej,
F Siei telstechniczna,
F Enersia elektrvczna.

Operul szacunkor'1, - 2010r.
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5.3.2. Opis gruntu

Dzialka, na kt6rej polo2ona jest omawiana nieruchomo6i posiada ksztatt regulamy.
Droga dojazdowa do budynku to droga utwardzona, otoczenie budynku wz4dzone
i zagospodarowan4 dzialka ogrodzona ogtodzeniem staly,rn, przy granicy dzialki nasadzenia
drzew lidciastych..

5.3.3. Uwar un kowania planistyc4tte i oc hronne

W nieobowiguj4cym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Krasnopol, plan zostal
zatwierdzony Uchwal4 Nr VIV35/94 Rady Gminy w Krasnopolu z dnia 01 grudnia 1994r.
ogloszon4 w Dzienniku Urzgdowym Wojew6dztwa Suwalskiego Nr 43 z dnia 16 grudnia
1994t. poz. 333 teren omawiany w wycenie oznaczony zostal jako 12.3. UO - Teren
istniej4cej szkoly.

Studium uwarunkowari i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego Gmily Krasnopol
zatwier&one uchwal4 Nr )O(XM|73/O1 Rady Gminy Krasnopol z dnia 25 maja 2001 roku
Rada Gminy Krasnopol nie zmieria przezraczenia terenu,.

5.3.4. Opis budynka

Budprek szkoly podstawowej.

Budynek szkolny- czgSciowo podpiwniczony, wolnostoj4cy, w czgsci pigtrowy. Z dachem
plaskim, zrealizowany w technologii nadycyjnej.

Operut szacunkowJt - 2010r.
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Dane og6lne:
powierzchnia zabudowana 580,00 m2
powierzchnia uzytkowa - 678,17 m2
Rokbudouy 1960.
Dane konstrukcyj ne:
Fundamenty
Konstrukcja

- betonowe
- murowana tradycyjna

Schody
Sttopy
Dach
Okna
Drzwi
Tynki wew.
Elewacja

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

- zewngtrze betonowe,
- plaskie Dz-4.
- stropodach plaski, pokryty papa na lepiku,
- stolarka drewniana,
- drewniane i drewniane piycinowe,
- cem-wap w pomieszczeniach sanitarnych plytki ceramiczne
- tynk nakrapiany

Posadzka - terrakota kuchniach i 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
stol6wce i kuchniach trzony kuchenne.
Stan technicznv Sredni. standard - niski.

SERWIS FOTOGRAFICZNY

Operat szacunkowy - 2010r.
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Budynek gospodarcry

Budynek nie podpiwniczony, wolnostoj4cy, parterowy. Z dachem faskim, zrealizowany w
techrologii tradycyjnej.
Dane og6lne:
powierzchnia zabudowana - 84,64 m2
powierzchnia u2ytkowa - 70,51 m2
Rok budowy - 1960.
Dane konstrukcyjne:
Fundamenty - betonowe
Konstrukcja - murowana tradycyjna
Sciany zewngtrzne - murowane z cegly cerumrcznej,
Sciany wewngtrzne - murowane z cegly ceramicznej,
Dach - stropodach plaski, pokyty papa na lepiku,
Okna - stolarka drewniana,
Drzwi - drewmane..
Tlmki wew. - cem-wap,
Elewacja - tynk nakrapiany
Posadzka - betonowa,
Instalacje - elektryczna,
Stan techniczny - 6redni, standard - niski.

SERWIS FOTOGRAFICZNY

6. Procedura szacowania

6.1. Wyb6r sposobu szacowania

WartoSd rynkowa jako podstawa wyceny
1.1.Warto56 rlmkowa nieruchomo6ci stanowi najbadziej prawdopodobn4 jej ceng mo2liw4 do
uzyskania na rynku przy przyjgciu nastgpuj4cych zalo2ef:

a) sffony umowy s4 od siebie niezale2ne i dzialaj4 w spos6b racjonalny, nie kieruj4c siE
szczeg6lnymi motyrrvami.

b) maj4 stanowczy zaniar zawarcia umowy,
c) s4 Swiadome wsp6listniej4cych okoliczno3ci maj4cych wplyw na wartoSi

nieruchomoSci,
d) nie dzialajq w sltuacji przymusowej,

Operat sTacunkowy - 2010r.
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e) up1yn41 okes niezbgdnego wyeksponowania nieruchomo6ci na rynku. przy

zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz cz:as potrzebny do wynegocjowanra
warunk6w umowy, bior4c pod uwagg charakter nieruchomoici i stan rynku.

Na podstawie szczeg6lowych ustalerl wynikaj4cych przepis6w prawnych przytoczonych
w punkcie 4.2. oraz na podstawie celu szacowania przyjgto dla nieruchomodci podejdcie
por6wnawcze. Przeprowadzono szacowanie wartoSci rynkowej wykorzystujqc podejScie
por6wnawcze, metod4 korygowania ceny Sredniej. PodejScie por6wnawcze, pozwala okre6lid
wartoS6 nieruchomoSci przy zaloleniu, Ze warto6i ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoSci podobne, kt6re byly przedmiotem obrotu rynkowego. PodejScie por6wnawcze
stosuje sig do okre5lenia wartoSci rynkowej nieruchomo6ci wyl4cznie w6wczas, gdy
nieruchomoSci podobne do nieruchomoSci bgd4cej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreSlonym rynku w okesie ostatnich dw6ch lat poprzedzaj4cych wyceng. Na ceny, a w
konsekwencji na wartoS6 rynkow4 nieruchomoSci zasadniczy wplyw maj4 cechy rynkowe
nieruchomoSci. WartoSi nieruchomoSci skorygowano ze wzglgdu na cechy r62ni4ce te
nieruchomoSci w stosunku do nieruchomoSci wycenianej.
OkreSlaj4c wato6i rynkow4 nieruchomoSci wycenianej, zbadano rynek nieruchomoSci
analiza rynku wskazala. ze w okresie ostatnich 2 lat nieruchomoSci
o podobnej wielkoSci programie uzltkowym nie byly przedmiotem obrotu rynkowego, na
terenie gminy dlatego poszerzono rynek o gminy s4siednie i wydluZono okres badanta
transakcii.

7. [rstalenie 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 przyj gto teren powiat6w Suwalki i Sejny. Ze wszystkich
znanych transakcji przyjgto transakcje, dla kt6rych przedmiot obrotu byl najbardziej zblilony
do nieruchomoSci wycenianej.

7.1.3. Okres badania rynku

Przeanalizowano transakcje od roku 2006.

7.1.,1. Relacje pomigdzy popytem i podaZ4 na nieruchomofci oraz charakterystyka
rynku

Na rynku podaZ zdecydowanie przewyZsza popyt, szczeg6lnie po odebraniu dla
Suwalk statusu miasta wojew6dzkiego. Rynek charakteryzuje sig stalym wzrostem
bezrobocia, a wsp6lczynnik bezrobocia jest jednym z najwy2szych w kraju. Zauwu2a sig
znaczne zuboZenie spoleczenstwa, znaczny spadek zainteresowania przedsigbiorcow
nieruchomoSciami przemyslowymi. Fakty te negatywnie wplywaj4 na rynek nieruchomoSci.
Nale2y jednak stwierdzii, i2 w ostatnim okresie nast4pil wzrost zainteresowania
nieruchomosciami w tym zwi4zanymi kiedys z oSwiat4.

Operal szacunkoh,! - 2010r.
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7.1.5. Stan Srodowiska naturalnego

Na wafio56 wycenianej nieruchomoici nie ma wplywu stan Srodowiska naturalnego.

7.1.6. Rejestr zabytkriw

NieruchomoSci nie s4 wpisane do rejestru zabytk6w.

7.1.7. Trend czasowy

Na rynku nieruchomo5ci na podstawie zebranego materialu por6wnawczego
wywnioskowano. Ze w okresie, z kt6rego przyjgto transakcje. na zmiang cen nie wplywala
inflacja ani wzrost popytu i podaZy na nieruchomoSci. Material por6wnawczy byl bardzo
zbli2ony czasowo, Nie wprowadzano, wigc do ceny transakcyjnej poprawki ze wzglgdu na
uplyw czasu, jaki min4l pomiqdzy dat4 zawarcia rransakcj i i dat4 wyceny.

7.1.8. Okre6lenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe ustalono na podstawie analizy baz danych o cenach i cechach
nieruchomo6ci bgd4cych przedmiotem obrotu rynkowe go, oraz na podstawie danych z biur
po5rednictwa obrotu n ieruchomoSc i.

7.2. Wycena nieruchomoSci

Dane przyjgte do por6wnari:

( A ) styczefi 2008 gm. Raczki obrgb Wit6wka dzialki o l4cznej powierzchni 0,5 109 ha
zabudowane : budynek pafterowy drewniany po szkole podstawowej o powierzchni I14,20m2
za cenig 30300 zl ( cena za 1m2 pow budynkt 266 zl.)

( B )lipiec 2007r. gm. Szypliszki obrgb Andrzejewo dzialka nr 12213,12212 i 119,/l o
powierzchni 1,30 ha zabudowana budynkiem szkolnym 2 - kondygnacyjnym i bud
gospodarczym o powierzchni 520,00 m2 za ceng 101 000 zl ( cena za 1m2 pow budynku
1.94,23 zI.)

( c ) grudzieriL 2007r. gm. Szlpliszki obrgb Andrzejewo dzialka nr 12213,12212 o powierzchni
0,55 ha zabudowana budynkiem szkolnym 2 kondygnacyjnym i bud gospodarczym o
powierzchni 520,00 m2 za ceng 101 000 zl ( cena za I m2 pow budynku 245.19 zl.)

( D )marzec 2008 gm. Wizajny obrgb Okliny dzialki o powierzchni 1,2711 ha zabudowana
budynkiem szkolnym o powierzchni 1274,00 m2 sprzed.ana za 707 000 zI. (. cena za 1 m2 pow
budynku 554,94 zI.)

( E ) marzec 2008 gm. Wi2ajny obrEb Burniszki dzialki o powierzchni 0.163g ha
zabudowana budynkiem szkolnym o powierzchni 124,00 m2 sprzed.ana za 60500 zl. ( cena za
1 m2 pow budynku 487,90 zl.)

Operul szacunkowy - 2010r-
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomo6ci

Okreslenre AC =

C max
C mrn

Okreslenre cech rlrkow!,ch i rch wag

360 .7 |  A  l nz
554-94 z] / m2
194.2] d / t112

-'-t

waftosc rynkowa obiektu wycenranego 151 669 zl

7.3. Wynik wyceny

Ustalona warto6i nieruchomoSci podejSciem por6wnawczym wynosi: 151 669 z{.
Slownie: sto pig6dziesi4t jeden szeS6set szeS6dziesi4t dziewig(, z\.

8. DANE KONCOWE

8.1. Kfauzule i zastrzeLenia

a

a

Warto6d nieruchomoSci okreSlona w operacie nie zawiera podatk6w i oplat jakie
potencjalny nabywca nieruchomodci bgdzie zobowiqzany zaplaci(, w zwi4zku z jej
nabyciem a w szcze96lnoSci nie zawiera podatku VAT.
Z operatu sporz4dzono wyci4g, kt6ry zostanie przekazany do katastru.
Operat ma charakter poufny i moze byi wykorzystany tylko przez zamawiaj4cego
zgodnie z celem wyceny.
Wykorzystanie operatu niezgodnie z celem wyceny lub przez osoby trzecie wyklucza
odpowiedzialnoSi wykonawcy
OkreSlenie stanu nieruchomoSci zostalo dokonane wryI4cznie na potrzeby operatu i nie
stanowi ekspertyzy w rozumieniu przepis6w prawa.
Wykonawca oSwiadcza. 2e wszystkie zawarlte w operacie stwierdzenia fakt6w s4
prawdziwe i zgodne z rzeczywistoici4, zaS informacje uzyskane od zleceniodawcy i
os6b trzecich uznano za wiarygodne.
Zaklada sig, ze nie ukq,to zadnych fakt6w, kt6re moglyby miei istotny wplyw na
wyceng nieruchomosci.
Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnod ci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna bylo stwierdzii w czasie wywiadu terenowego ani na podstawie
dostgpnych dokument6w.

Cecha rynkowa

Zakres

1 0 8 2 rsfednle

, ly

678. r?

irednie

ilaby

iredni

l 1 4  0 c

-2 t.05
r8 .94

srednle

sredni

s20 0c

-21.05

i rednie

srednl
luZa

52{J 0l:

-27.05
18.94

5 4 . 1 |
oota'14 16.01

r 0 8  2 l
wielkosc dzialkr 5 4 . 1 1

uanosc I  rn2 obie l ru por 2o5-78 194.21 245-l
0 9 c -2't.05

wa(osc poprawlona 266-68 t67 . t rl7-0t

Operat szqcunkote! - 20I0r.
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Operat nie moZe byi cytowany! powielany ani publikowany. tak w caloSci jak
i w czgSci, w 2adnej formie bez uprzedniej pisemnej zgody wykonawcy.
Operat moZe byi aktualizowany jedynie przez wykonawcg.

8.2. Podpis i piecz4tka

Zal4czniki:
Wypis i wyrys z

' ,  ̂  't:rl. ,.,)

operut s|acunkow! - 2010r.
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