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Ryszard Mitaszewski
I‘l projekty techniczne wyceny nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia rynkowej wartosci nieruchomosci lokalowej uzytkowej wraz
z udzialem w nieruchomos$ci wspélnej, w celu jej sprzedazy w drodze przetargu.

ADRES: 14 - 300 MORAG, ul. Lesna,
m. Morag, powiat ostrédzki, woj. warminsko — mazurskie.
NR EWID. DZIAEKI : - 70/11, obreb 3 m. Morag, o pow. 233,00 m’.
KSIEGA WIECZYSTA : - KW Nr EL 20 /00021543 /1 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Ostrodzie, Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w Moragu.
POW. UZYTKOWA LOKALU UZYTKOWEGO Nr 2 : Pu= 6522 m’,
UDZIAL W NIERUCHOMOSCI WSPOLNE] : U = 457/1000 czesei.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI :

W = 35.800,00 zi

stownie : trzydziesci pieé tysiecy osiemset zt

Data opracowania : OPRACOWAL :
10 marzec 2015r.
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I. WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Data sporzgadzenia operatu : 10 marzec 2015r.

2. Przedmiot wyceny :

Rodzaj nieruchomosci : nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem
wymiennikowni, potozona na terenie przeznaczonym w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miasta Morag, na cele budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego.

Nieruchomos$¢ potozona na terenie uzbrojonym w sieé
wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczng i centralnego

ogrzewania.
Adres, potozenie : 14 — 300 Morag, ul. Le$na,
miasto Morag, powiat ostrodzki, woj. warminsko — mazurskie.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw : dziatka nr ewid. 70/11, obreb 3 m. Morag,
o powierzchni 233,00 m?,
Ksigga wieczysta : KW Nr EL 20 /00021543 /1 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Ostrodzie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w Moragu.

3. Czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci :

1. Dziatka nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag, o powierzchni 233,00 m2. Wielkosé
udziatu 457/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu
uzytkowego nr 2.

2. Lokal uzytkowy nr 2 wyodrebniony w budynku wymiennikowni, potozonym przy
ul. Lesnej w Morggu, o powierzchni uzytkowej Pu = 65,22 m?, wraz z udziatem
457/1000 w czesciach i urzadzeniach budynku stanowigcych nieruchomogé

wspolna.

4. Cel wyceny :

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci lokalowej uzytkowej, w celu
sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.

Wartos¢ nieruchomosci okreslona wg stanu i cen na dzien wyceny.
5. Wiasciciel :

Wiasciciel nieruchomosci : Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0. w
Morag, 14 — 300 Morag ul. Przemystowa 20

6. Wartosé rynkowa nieruchomoédci :

W = 35.800,00 zt

stownie : trzydziesci pie¢ tysiecy osiemset zt

10 marzec 2015r. Opracowanie :
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Il. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

1. Przedmiot wyceny.

Rodzaj nieruchomosci : nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
wymiennikowni, potozona na terenie przeznaczonym w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miasta Morag, na cele budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego.

Nieruchomosé¢ pofozona na terenie uzbrojonym w sie¢
wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczng i centralnego

ogrzewania.
Adres, potozenie : 14 — 300 Morag, ul. Lesna,
miasto Morag, powiat ostrédzki, woj. warminsko — mazurskie.

Oznaczenie w ewidencji gruntow : dziatka nr ewid. 70/11, obreb 3 m. Morag,
o powierzchni 233,00 m?,
Ksiega wieczysta : KW Nr EL 20 /00021543 /1 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Ostrédzie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Moragu.

2. Zakres wyceny.
2.1. Prawa podlegajace wycenie.

1. Prawo wspotwiasnosci dziatki.
2. Prawo wtasnosci lokalu uzytkowego.

2.2. Czesci skladowe wycenianej nieruchomosci :

1. Dziatka nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag, o powierzchni 233,00 m?. Wielko$¢
udziatu 457/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu

uzytkowego nr 2.
2. Lokal uzytkowy nr 2 wyodrgbniony w budynku wymiennikowni, potozonym przy

ul. Lesnej w Moragu, o powierzchni uzytkowej Pu = 65,22 m?, wraz z udziatem
457/1000 w czesciach i urzadzeniach budynku stanowigcych nieruchomos¢

wspolna.
IIl. CEL WYCENY.

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci lokalowej uzytkowej, w celu

sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.
Wartoé¢ nieruchomosci okreslona wg stanu i cen na dzien wyceny.

IV. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

1. Podstawy formalne.

Zlecenie Miejskiego Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej Spotka 2z 0.0. z siedzibg
w Moragu przy ul. Przemystowej 20, z dnia 20 lutego 2015r., firmie :
,Goodwill” Budownictwo — Nieruchomosci, Ryszard Mitaszewski
z siedzibg w Ornecie przy ul. Mickiewicza 6 /2,
na wykonanie ustugi obejmujacej wycene nieruchomoséci zabudowanych.
Rzeczoznawca Majatkowy Ryszard Mitaszewski upr. nr 1729.
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2. Podstawy prawne.

2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.
Tekst jednolity Dz. U. z 2014r. poz. 518, z pdzn. zmianami.

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

2.3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14.07.2011r., zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. 165
z 2011r. poz. 985).

2.4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000r.
nr 80 poz. 903 z pdzniejszymi zmianami).

Operat sporzadzono zgodnie z norma zawodowg — ,Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny” ( PKZW ), standardy :
- Krajowy Standard Wyceny - Podstawowy KSWP 1 ,Wartos¢ rynkowa i wartoéé
odtworzeniowa”,
- Krajowy Standard Wyceny — Podstawowy KSWP 3 ,Operat szacunkowy”

3. Podstawy metodyczne.

1. Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer - Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury.
PFSRM, Warszawa 2008r.

2. Sabina Zrébek (red) — Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci.
Educaterra, Olsztyn 2006r.

3. Henryk Hajdasz — Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkéw i budowli. Wyd.
.Promiks” Sp. z 0. 0. w Katowicach 1992r.

4. Zrédta danych merytorycznych.

4.1. Uchwata nr 111 /20 /14 Rady Miejskiej w Moragu z dnia 30 grudnia 2014r. w sprawie :
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
miasta Morag.

4.2. Wypis i wyrys z rejestru gruntdw wydany przez Starostwo Powiatowe w Ostrédzie.

4.3. Wglad do ksiegi wieczystej KW Nr EL 20 /00021543 /1 na Portalu Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwosci, dnia 09 marca 2015r.

4.4. Ogledziny nieruchomosci i niezbedne pomiary budynku wymiennikowi dokonane
w dniu 20 lutego 2015r.

4.5. Informacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Moragu dotyczace przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru miasta Morag.

4.6. Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym.

Zrédtem informagcji sg dane sporzadzone z odbytych transakcji, zgromadzone w
Starostwie Powiatowym w Ostrodzie i w starostwach powiatowych powiatow
potozonych w zachodnio — pétnocnej woj. warminsko — mazurskiego.

V. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

1. Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 10 marzec 2015r.

2. Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny : 10 marzec 2015r.

3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny :
10 marzec 2015r.

4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci : 20 luty 2015r.
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VI. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

Stan nieruchomoéci tj. stan prawny, stan zagospodarowania, stan techniczno —
uzytkowy oraz stan otoczenia zostat okreslony na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego tj. 10 marzec 2015r. na podstawie :

1. Wypisu i wyrysu z rejestru gruntow wydanego przez Starostwo Powiatowe w Ostrédzie.

2. Wgladu do ksiegi wieczystej KW Nr EL 20 /00021543 /1 na Portalu Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci,
dnia 09 marca 2015r.

3. Ogledzin nieruchomosci | niezbednych pomiaréw budynku wymiennikowi dokonanych
w dniu 20 lutego 2015r.

4. Informacji uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Moragu dotyczacych przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru miasta Morag.

1. Stan prawny nieruchomosci.

1.1 Stan prawny wg wypisu Z rejestru gruntow wydanego przez Starostwo Powiatowe w
Ostrodzie — dziatka nr ewid. 70/11.

Wojewodztwo : warminsko — mazurskie

Powiat : ostrodzki

Jednostka ewid. : Morgg - miasto

Obreb ewidencyjny : Nr 3 m. Morag

Ksiega Wieczysta : KW Nr 21543

Wiasciciel : Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spotka
z 0.0. w Morggu

Nr ewid. dziatki : 70111

Rodzaj uzytku : tereny przemystowe Ba,

Powierzchnia : 233,00 m?

1.2. Stan prawny wg wgladu do ksieqi wieczystej KW Nr EL 20 /00021543 /1 na Portalu
Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwoéci, dnia_09 marca 2015r.

Oznaczenie ksiegi wieczystej :

Numer ksiegi EL 20 /00021543 /1

Nazwa sadu Sad Rejonowy w Ostrodzie

Kod wydziatu EL 20

Numer wydziatu VI

Nazwa wydziatu Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w Moragu
Typ ksiegi Nieruchomosé gruntowa

Dziat | — O - Oznaczenie nieruchomosci.

Dziatki ewidencyjne

Nr dziatki : 70/11

Potozenie : Morag

Nazwa ulicy : Lesna

Sposob korzystania : zabudowana budynkiem wymiennikowni © pow.

uzytkowej 148,50 m?
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Obszar catej
nieruchomosci : 0,0233 ha

Dziat | - SP. Spis praw zwigzanych z witasnoscia.

Brak wpisu.

Dziat Il - Wtasnosé.

Wiasciciel : Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spétka z 0.0. w
Moragu

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia.

Brak wpisu.

Dziat - IV - Hipoteki.

Brak wpisu.

1.3. Czesci skladowe wycenianej nieruchomosci.

1. Dziatka nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag, o powierzchni 233,00 m?. Wielko$¢
udziatu 457/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu
uzytkowego nr 2.

2. Lokal uzytkowy nr 2 wyodrebniony w budynku wymiennikowni, potozonym przy
ul. Lesnej w Moragu, o powierzchni uzytkowej Pu = 65,22 m?, wraz z udziatem
457/1000 w czesciach i urzadzeniach budynku stanowigcych nieruchomosé

wspolna.

2. Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Stan zagospodarowania.

Zgodnie ze zmienionym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru miasta Morag, przyjetego Uchwata nr 11l /20 /14 Rady Miejskiej w Morggu z dnia
30 grudnia 2014r., nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem wymiennikowni ciepta
przy ul. Lesnej w Moragu, na dziatce nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag, potozona jest na
terenie oznaczonym symbolem 38 MW. Jest to teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Powyzszy obszar potozony jest poza strefami ochronny konserwatorskiej. Na
powyzszym terenie dopuszcza sie realizacje :

- nowej zabudowy zlokalizowanej w obrebie nieprzekraczalnych, istniejgcych linii
zabudowy,

- ilo$¢ miejsc parkingowych, powinna wynosi¢ min.

- 1,5 miejsca na 1 mieszkanie
- 1 miejsce na 25 m? pow. catkowitej obiektow ustugowych zlokalizowanych na
dziatkach,

- udziat powierzchni biologicznej czynnej — co najmniej 35 % powierzchni terenu,

- intensywnos¢ zabudowy — min. 0,8, max 1,30,

- realizacja dachow dwupotaciowych o symetrycznych katach spadku potaci dachowych
30° - 45°. Dopuszcza sie stosowanie dachéw mansardowych, w tym wypadku
nachylenie dachu wedtug indywidualnych rozwigzan,

- zastosowanie pokrycia dachow w kolorze ceglastym lub czerwonym (pokrycie
dachowka ceramicznych, cementowych, bitumicznych oraz blachy
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dachéwkopodobnej),

- wysoko$¢ budynkow mieszkalnych wielorodzinnych do 4 kondygnacji, w tym uzytkowe

poddasze.

Na tym terenie istnieja lub beda budowane : drogi dojazdowe, parkingi, sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej niezbednych dla obstugi terenu.

Na dzier wizji lokalnej dziatka, nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag, przy ul. Le$nej jest
zabudowana budynkiem wymiennikowni, w zabudowie zwartej z budynkiem hydroforni oraz
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym nr 30 przy ul. Lesnej w Moragu. Nieruchomos¢
potozona w strefie miejskiej miasta Morag.

3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci.
3.1. Lokalizacja, potozenie i opis nieruchomosci.

Dziatka nr ewid. 70/11, potozona jest przy ulicy Lesnej w Moragu, jest zabudowana
budynkiem wymiennikowni. Nieruchomosé usytuowana w niewielkiej odlegfosci od
skrzyzowania ulic : Le$nej i Sienkiewicza w Moragu. Budynek wymiennikowni w
zabudowie zwartej z budynkiem hydroforni, usytuowanym na dziatce nr ewid. 70/12 oraz
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Jest to obiekt parterowy, z ptaskim dachem.
Posadzka posadowiona 1,50 m ponizej poziomu otaczajacego terenu. Nieruchomos¢
pofozona na osiedlu mieszkaniowym, z zabudowg wielorodzinng usytuowanym pomiedzy
ulicami : Leéna, Putaskiego i Sienkiewicza w Moragu. W najblizszym otoczeniu znajduje
sie zabudowa mieszkalna wielorodzinna, zabudowa uzytkowa i miejsca parkingowe. W
dalszym otoczeniu znajduje si¢ market Polo, kompleks zabudowy garazowe;j. Dojazd i
dojécie do budynku wymiennikowni bezposrednio z ulicy Le$nej w Moragu.
Nieruchomos¢ potozona jest w strefie miejskiej miasta Morag.

3.2. Budynek wymiennikowni.

Budynek wymiennikowni zostat wybudowany w latach 80 — tych ubiegtego wieku.
Obecnie w budynku znajduje sie¢ zmodernizowana wymiennikownia. W wyniku
modernizacji urzadzen znajdujacych sie w wymiennikowni, czesc jej powierzchni tacznie z
pom. socjalnym i sanitarnymi stata sie zbedna w dziatalnosci Miejskiego Przedsigbiorstwa
Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0. W Moragu. W tej sytuacji postanowiono wydzieli¢ pom.
wiatrotapu (korytarza) z ktoérego bedzie wejscie do pom. wymiennikowni (lokal uzytkowy
nr 1) oraz do lokalu uzytkowego nr 2, ktory zostat przeznaczony do sprzedazy w trybie
przetargowym.

Budynek wymiennikowni jest obiektem parterowym, z dachem ptaskim, bez
podpiwniczenia. Budynek wybudowany metoda tradycyjna. Obiekt w zabudowie zwartej z
budynkiem hydroforni (budynek o identycznej konstrukgji) i z budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym.

Powierzchnia uzytkowa budynku wymiennikowni - Pu = 148,50 m?. W zwiazku, z
koniecznoécig wydzielenia pomieszczenia wspolnego korytarza, z ktorego beda wejscia
do obu lokali uzytkowych oraz podziatu pomieszczenia wymiennikowni na dwa lokale
uzytkowe, w budynku nalezy wykona¢ $écianki dziatowe o gr. 12 cm. Powierzchnia rzutu
poziomego niezbednych scianek dziatowych bedzie wynosic¢ 1,54 m?. Zgodnie z
informacja uzyskang od wiasciciela nieruchomoéci, Miejskiego Przedsigbiorstwa
Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0. W Morggu, wykonanie $cianek dziatowych oraz
osadzenie stolarki drzwiowej bedzie obciazato nabywce lokalu uzytkowego nr 2.
Wydziezlone pomieszczenie wspolne, korytarz bedzie posiadat powierzchnig uzytkowg
4,30 m~.
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Wydzielone w budynku wymiennikowni lokale uzytkowe beda posiadaty
powierzchnie uzytkows :

e |okal uzytkowy nr 1

- wymiennikownia 77.43 m*
Razem 77,43 m’
e |okal uzytkowy nr 2

- pomieszczenie uzytkowe 46,11 m?
- korytarz 4,69 m?
-pom. w—c 2,70 m?
- pom. socjalne 8,60 m?
- pom. gospodarcze 3.12 m?
Razem 65,22 m*

Posadzka w budynku, jest obnizona w stosunku do otaczajgcego terenu, o 1,50 m.
Zejscie na posadzke z otaczajgcego terenu, za pomoca schodéw zewnetrznych,

betonowych na gruncie.
Wysokos¢ pomieszczen wynosi 2,97 m.

Elewacja frontowa budynku wymiennikowni ze schodami wejsciowymi do budynku.
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Elewacja budynku wymiennikowni z przytaczem elektrycznym do budynku.

3.2.1. Opis architektoniczno — konstrukcyjny budynku.

Fundament w postaci taw betonowych oraz stop zelbetowych pod stupy.

Sciany zewnetrzne murowane Z cegly ceramicznej na zaprawie cementowo — wapiennej,
warstwowe. Sciany skfadaja si¢ z nastepujacych warstw : $ciana murowana z
cegty ceramicznej o gr. 25 cm, warstwa styropianu o gr. 4 cm oraz $cianka
murowana z cegty o gr. 12 cm.

Sciany wewnetrzne konstrukcyjne murowane z cegty ceramicznej na zaprawie
cementowo — wapiennej o gr. 25 cm. Ponadto w wymiennikowni wystepuje podciag
zelbetowy oparty na écianach i stupie zelbetowym.

Stan techniczny fundamentow, scian oraz podciagu i stupa zelbetowego jest dobry.

Stropodach wentylowany o konstrukgji zelbetowej. Elementem nosnym stropodachu sg
ptyty zelbetowej prefabrykowane typu ,Zeran”, oparte na scianach i podciggu
selbetowym oraz w postaci ptyty zelbetowej monolitycznej. Na ptytach
zelbetowych sg wykonane murowane scianki azurowe o zmiennej wysokosci. Na
sciankach sa utozone ptyty korytkowe. Stan techniczny konstrukcji no$ne;j
stropodachu dobry.

Pokrycie dachu wykonane z papy asfaltowej na lepiku na gorgco. Obrébki blacharskie
dachu oraz rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej. Pokrycie dachu jest
szczelne. Pokrycie dachu i obrobki blacharskie wykazujg naturaine zuzycie
wynikajgce z okresu eksploatacji budynku. Stan techniczny pokrycia dachowego i
obrébek blacharskich okreslam jako zadawalajacy.

Elewacja budynku w postaci tynku cementowo — wapiennego, kat. lll. Tynk na sciance
kolankowej, posiada narzut z zaprawy cementowej, o fakturze _baranka”. Tynk
elewacji jest niemalowany. Elewacja mato estetyczna.

Schody zewnetrzne betonowe na gruncie. Schody w dobrym stanie technicznym.

Stolarka drzwiowa, drzwi zewnetrzne metalowe, stalowe. Stolarka wewnetrzna drewniana
typowa ptytowa. Stan techniczny stolarki drzwiowej zadawalajacy.
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Stolarka okienna drewniana typowa, zespolona oraz metalowa. Okna sg okratowane.
Stan techniczny okien jest dostateczny.

Tynki wewnetrzne wapienno — cementowe kat Ill. Tynki majg miejscowo uszkodzenia,
spowodowane uderzeniami mechanicznymi. Stan techniczny tynkow
wewnetrznych zadawalajgcy. W czesci wymiennikowni wykonano podwieszony
strop na ruszcie drewnianym. Strop wykonczony blacha stalowg ocynkowana, na
ktorej jest utozona izolacja cieplna w postaci wetny mineralnej o gr. 15 cm.

Posadzki — w budynku : betonowa, z terakoty i ptytek pcv. Stan techniczny posadzki

betonowej jest zadawalajacy, a z terakoty i ptytek pcv niezadawalajacy.

Budynek wymiennikowni jest wyposazony w nastepujace instalacje wewnetrzne :

- wodociagowa, ktora jest zasilana z przytacza wodociggowego do sieci miejskiegj,

- kanalizacyjng, witgczong do sieci kanalizacji sanitarnej miejskiej;

- elektryczna,

- centralnego ogrzewania,

- wentylacja grawitacyjna, za pomoca wywietrznikéw dachowych stalowych.

Budynek wymiennikowni jest w zadawalajacym stanie technicznym, a prace
wykonczeniowe w budynku w dostatecznym stanie technicznym.

Pomieszczenie wymiennikowni — stup i podciag zelbetowy,
pod Ktorym nalezy wykonacé scianke dziatowa.
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Pomieszczenie w lokalu uzytkowym nr 2 wraz z wejsciem do pomieszczenia
gospodarczego i korytarza.
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Pomieszczenie w — ¢ i socjalne w lokalu uzytkowym nr 2 w budynku wymiennikowni.




14 — 300 Morag ul. Lesna 13
Dziatka nr ewid. 70/11

Pomieszczenie wymiennikowni — lokal uzytkowy nr 1.

3.3. Opis dziatki.

Dziatka nr ewid. 70/11, obreb 3 m. Morag, o powierzchni 233,00 m?, pofozona przy
ul. Le$nej w Moragu, jest zabudowana budynkiem wymiennikowni. Jest to budynek w
zabudowie zwartej z budynkiem hydroforni, potozonym na dziatce nr ewid. 70/12. Oba
budynki wybudowane w identycznej technologii i architekturze. W najblizszym otoczeniu
znajduja sie dziatki z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng i uzytkowa, Nieruchomosé¢
pofozona w strefie miejskiej miasta Morag, w sgsiedztwie skrzyzowania ulic Lesnej i
Sienkiewicza w Moragu.

Dziatka o ksztaicie nieregularnym, teren dziatki ptaski. Teren dziatki poza obrysem
budynku jest zabudowany schodami zewnetrznymi, zapewniajacymi wejscie do budynku,
a w czesci stanowi trawnik. Dziatka bez ogrodzenia. Do dziatki, dojazd i dojscie
bezposrednio z ulicy Lesnej w Moragu. W sasiedztwie znajduje sie ogdinodostepny
parking.

Nieruchomo$é wyceniana potozona jest na terenie uzbrojonym w siec
wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczng i centralnego ogrzewania.

VIl. OKRESLENIE WYSOKOSCI UDZIALOW W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ.

Na dziatce nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag, przy ul. Lesnej, znajduje sig budynek
wymiennikowni. Budynek jest wiasnoscig Miejskiego Przedsigbiorstwa Energetyki
Cieplnej Spotka z 0.0. w Moragu. Po modernizacji urzadzen wymiennikowni, czesé
powierzchni obiektu jest zbedna dla funkcji wymiennikowni. W tej sytuacji zbedng czesc
budynku MPEC Spoétka z 0.0. w Moragu zamierza sprzeda¢ w drodze przetargu. W celu
wydzielenia fizycznego dwu lokali uzytkowych : nr 1 — wymiennikownia oraz nr 2 — lokal
uzytkowy, nalezy wykona¢ murowang $cianke dziatowa o gr. 12 cm. Pomieszczenie
wspolnego korytarza nalezy wydzieli¢ murowang $cianka dziatowg o gr. 12 cm. W
pomieszczeniu korytarza nalezy osadzi¢ dwie sztuki drzwi do poszczegéinych lokali
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uzytkowych. Wydzielony wspolny korytarz bedzie zapewniat wejécie do obu lokali
uzytkowych. Wykonanie $cianek dziatowych (wydzielajacych lokale i wspolny korytarz),
bedzie nalezato do kupujgcego lokal uzytkowy nr 2.

W budynku wymiennikowni po podziale powstana dwa samodzielne lokale
uzytkowe. Lokale uzytkowe nr 1 i nr 2 nie majg pomieszczen przynaleznych.
Poszczegolne lokale uzytkowe beda posiadaty nastepujace powierzchnie uzytkowe :

- lokal uzytkowy nr 1 (wymiennikownia) 77,43 m?
- lokal uzytkowy nr 2 65,22 m*
Razem : 142,65 m?

W budynku pomieszczenie wspolne to : korytarz o powierzchni uzytkowej 4,30 m?.

Ustalenie udziatu w nieruchomosci wspolnej zwigzanej z wyodrebnieniem lokalu
uzyvtkowego nr 1 (wymiennikowni) w budynku uzytkowym przy ul. Le$snej w Moragu, na
dziatce nr ewid. 70/11 obreb 3 m. Morag :

- powierzchnia uzytkowa lokalu uzytkowego nr 1 77.43 m®
Razem 77,43 m*

Wysokos$¢ udziatu wynosi :

_ 7743m’> _ 543
' 142.65m° 1000

Ustalenie udziatu w nieruchomoéci wspodlnej zwiazanej z wyodrebnieniem lokalu
uzytkowego nr 2 w budynku uzytkowym przy ul. Le$nej w Moraqu, na dziatce nr ewid.
70/11 obreb 3 m. Morag :

- powierzchnia uzytkowa lokalu uzytkowego nr 2 65.22 m*
Razem 65,22 m*

Wysokos$¢ udziatu wynosi :

_6522m® _ 457

2

27 142,65m> 1000

VIIl. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej uzytkowej nr 2, w budynku
wymiennikowni, o pow. uzytkowej Pu = 65,22 m?, pofozonego na dziatce nr ewid. 70/11,
obreb 3 m. Morag, przy ul. Lesnej w Moragu, okresla sie w celu je; sprzedazy w drodze
przetargu. Dziatka nr ewid. 70/11 posiada powierzchnie 233,00 m*. Wielko$¢ udziatu w
nieruchomosci wspoélnej zwiazanej z wyodrebnionym lokalem uzytkowym nr 2, wynosi
457/1000 czesci. Wartosé rynkowa okreslono na dzienn 10 marca 2015r.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami : ,Wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen :

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w_sytuacji przymusowej oraz miafy
stanowczy zamiar zawarcia uUmowy,
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- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.”

Zgodnie z punktem 1.6. Krajowego Standardu Wyceny Podstawowym 1 —w celu
okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposdb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie
to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu korzystania z nieruchomosci lub moze
polegaé na innym sposobie jej uzytkowania. Przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie jej przeznaczenie. Zgodnie z
zapisem w zmienionym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta
Moraga, dziatka nr ewid. 70/11 przy ul. Le$nej w Moragu, zabudowana budynkiem
wymiennikowni, potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 38 MW. Jest to teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Na tym terenie moga funkcjonowac obiekty
uzytkowe lub moga by¢ takie obiekty budowane. W obiektach uzytkowych moze byé
prowadzona dziatalnos¢ gospodarcza, o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice
dziatki. Biorac powyzsze pod uwage oraz konstrukcje budynku, nalezy stwierdzic¢, ze
przedmiotowa nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana tylko na cele uzytkowe, co jest
jej optymalnym sposobem uzytkowania. Nieruchomosc lokalowa uzytkowa nr 2
posiada rezerwe w mozliwosci jej dodatkowego wykorzystania, poprzez wykonanie
nadbudowy. Nadbudowa lokalu uzytkowego nr 2 w budynku wymiennikowni jest fizycznie
mozliwa, prawnie dopuszczalna i zapewnia wyzszg wartos¢ nieruchomosci lokalowej.
Natomiast optacalno$¢ ekonomiczna przedsiewzigcia nadbudowy nalezy przeanalizowac.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej uzytkowej nr 2 w budynku uzytkowym
przy ul. Leénej w Moragu, na dziatce nr ewid. 70/11, okreslono w podejsciu
poréwnawczym, metoda poréwnywania parami, zgodnie z rozporzagdzeniem Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego.

Na terenie miast pofozonych w zachodnio — pétnocnej czesci woj. warminsko -
mazurskiego, brak jest transakcji nieruchomosciami podobnymi tj. nieruchomosciami
lokalowymi uzytkowymi o podobnej funkcji. W tej sytuacji do analizy poréwnawczej
przyjmuje transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o funkcjach
magazynowych i gospodarczych. W ostatnich dwdch latach byty transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami uzytkowymi oraz sg znane ceny i cechy
wptywajace na te ceny i warunki dokonania transakgji.

Przyjete podejscie i metoda wynika z uwzglednienia nastepujacych elementow :
a) celu wyceny,

b) rodzaju wycenianej nieruchomosci,

c) stanu zagospodarowania nieruchomosci,

d) dostepnoséci danych o cenach rynkowych nieruchomosci podobnych,

e) uwarunkowan wynikajacych z podstaw materialno — prawnych wyceny,

f) stanu prawnego nieruchomosci.

Wartosé rynkowa nieruchomosci lokalowej uzytkowej nr 2 w budynku
wymiennikowni ciepta w Moragu przy ul. Lesnej, dokonuje w celu jej sprzedazy w drodze
przetargu. Wycene wartosci rynkowej prawa wtasnoséci nieruchomosci lokalowe]
uzytkowej nr 2, wykonano w podejsciu poréwnawczym, metoda korygowa nia ceny
$redniej, wg nastepujacego algorytmu :

- wykonano opis wyceniane; nieruchomosci,

- okreslono rynek lokalny, poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

- ustalono rodzaj i liczbe cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

- podano charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech

rynkowych,
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- obliczono érednig cene transakcyjng ( Cs;) na podstawie okreslonej wczesnie] probki
reprezentatywnej,

- dokonano opisu nieruchomoéci ,najgorszej” i ,najlepszej” z probki reprezentatywnej
w aspekcie cech rynkowych,

- obliczono brzegowe wartosci sumy wspotczynnikow korygujacych

Cmin_ - granica dolna sumy wspotczynnikow korygujacych
Cér

C max_ - granica gérna sumy wspotczynnikow korygujacych
Csr

- sporzadzono tabele okreslajaca sume wspotczynnikow korygujacych,
- warto$¢ rynkowg okreslono wg wzoru:
n

Wx = (C érx‘Z_1Ui x K
gdzie:

Ui - wspétczynniki korygujace, odpowiadajace rynkowym cechom nieruchomosci
o liczebnosci ,i, od1 do n

Cér — $rednia cena transakcyjna

n — liczba cech rynkowych

K — wspotczynnik korekeyjny z przedziatu [ 0,90 do 1,10 ]

Wspbiczynnik korekcyjny moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegolnych
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ posiada szczegéine wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg.

Przyjete do analizy nieruchomosci zabudowane budynkami o funkcji
magazynowej i gospodarczej potozone sg na terenie miast potozonych w zachodnio —
pétnocnej czesci Woj. warminsko — mazurskiego. Przyjete do analizy transakcje
oddajg charakter rynku nieruchomosai lokalowych uzytkowych na w/w terenie.
Jednostka poréwnawcza przyjeta do metody korygowania ceny $redniej jest cena
za 1 m? powierzchni uzytkowej budynku o funkcji magazynowej lub gospodarczej.

IX. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Warto$é rynkowa nieruchomosci lokalowej uzytkowej nr 2, w budynku
wymiennikowni, 0 pow. uzytkowej Pu = 65,22 m?, potozonego na dziatce nr ewid. 70/11,
obreb 3 m. Morag, przy ul. Lesnej w Moragu, okresla sie w celu jei sprzedazy w drodze
przetargu. Dziatka nr ewid. 70/11 posiada powierzchnie 233,00 m®. Wielko$¢ udziatu w
nieruchomosci wspdlnej zwigzanej z wyodrebnionym lokalem uzytkowym nr 2, wynosi
457/1000 czesci. Wartos¢ rynkowa okreslono na dzien 10 marca 2015r.

W tej sytuacji analiza objeto rynek nieruchomosci lokalowych uzytkowych, na
terenie miast powiatu ostrodzkim i powiatow sgsiednich w roku 2013, 2014 i 2015.
Transakgji nieruchomoséciami lokalowymi uzytkowymi podobnymi na w/w rynku nie byto.
W tej sytuacji do analizy porébwnawczej przyjeto transakcje nieruchomoséciami
zabudowanymi budynkami o funkcji magazynowej i gospodarczej na terenie miast
potozonych w zachodnio — pbtnocnej czesci woj. warminsko - mazurskiego. W w/w
okresie na terenie miast powiatu ostrodzkiego i powiatow sasiednich, byto kilkanascie

transakcji tego typu nieruchomosciami. Transakcje kupna — sprzedazy odbywaly sie w
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drodze obrotu cywilnoprawnego, przetargu lub sprzedazy w trybie bezprzetargowym.
Zainteresowanie kupnem nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji
gospodarczej lub magazynowej na terenie miast potozonych w zachodnio — pbtnocnej
czesci woj. warminsko — mazurskiego jest mate. Jest to spowodowane, niewielka liczbg
budynkow gospodarczych lub magazynowych na terenie miast, nadajacych si¢ do
remontu i zmiany sposobu ich uzytkowania. Wiekszos¢ tych obiektéw zostata sprzedana
w latach 90 — tych ubiegtego wieku — na skutek upadiosci przedsiebiorstw.

Gtowne cechy rynkowe decydujace o uzyskiwanych cenach za nieruchomosci
zabudowane budynkami gospodarczymi lub magazynowymi to :

- potozenie nieruchomosci,

- stan techniczny budynku,

- stan techniczny prac wykonczeniowych,

- mozliwosci remontu i zmiany sposobu uzytkowania,

- mozliwos¢ dojazdu,

- wyposazenie w media.

X. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

Warto$é rynkowa nieruchomosci lokalowej uzytkowej nr 2, w budynku
wymiennikowni, o pow. uzytkowej Pu = 65,22 m?, potozonego na dziatce nr ewid. 70/11,
obreb 3 m. Morag, przy ul. Le$nej w Morggu, okresla sie w celu je; sprzedazy w drodze
przetargu. Dziatka nr ewid. 70/11 posiada powierzchnig 233,00 m*. Wielkos¢ udziatu w
nieruchomosci wspdlnej zwiazanej z wyodrebnionym lokalem uzytkowym nr 2, wynosi
457/1000 czesci. Warto$é rynkowg okreslono na dzien 10 marca 2015r.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej uzytkowej nr 2 okresla si¢ w celu jej
sprzedazy w drodze przetargu. Wartos¢ rynkowa okreslono na dzien 10 marca 2015r. Do
analizy poréwnawczej przyjeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o
funkcji magazynowej lub gospodarczej na terenie miast potozonych w pétnocno —
zachodniej czeéci woj. warminsko - mazurskiego. Nieruchomosci zabudowane przyjete
do analizy pordwnawczej sg potozone na terenie zabudowy mieszkaniowej lub uzytkowej
miast.

Przyjeto nastepujaca probke reprezentatywna dla transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomoéci zabudowanych budynkami magazynowymi lub gospodarczymi :

Wykaz transakcji poréownawczych

L.p.|Data Powierzchnia  [Cena budynku  [Cena 1 m’
transakcji | Miasto, ulica budynku w m? w zt budynku w zi
1. |03.2013r. Biskupiec, Chrobrego 393,00 192.500,0 489,82
Lidzbark Warminski,
2. 103.2013r. |Olsztyriska 108,10 51.000,0 471,79
3. 103.2013r. Morag, Wréblewska 60,50 43.100,0 712,40
Goérowo ltaweckie, Armii
4. |06.2013r. |[Czerwonej 54,00 32.500,0 601,85
5. 108.2013r. [Morag, Przemystowa 102,50 45.000,0 439,02
6. [10.2013r. |Orneta, Dworcowa 232,00 162.000,0 698,28
7. |12.2013r. |Pieniezno, Sienkiewicza 142,00 49.200,0 346,48
8. [12.2013r. |Dobre Miasto, Fabryczna 86,00 73.000,0 848,84
9. |01.2014r. Biskupiec, Chrobrego 322,00 185.000,0 574,53
10. |02.2014r. [Braniewo, Morska 56,00 24.500,0 437,50
Dobre Miasto,
11. |06.2014r. |Spichlerzowa 94 .00 52.000,0 553,19
| Razem 1.650,10 909.800,0 551,39
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Miesieczny, $redni procentowy wzrost cen nieruchomoséci zabudowanych
budynkami gospodarczymi lub magazynowymi na terenie miast potozonych w zachodnio
— pbtnocnej czesci Woj. warminsko — mazurskiego wynosi : T = 0,00 % na miesiac. Na
rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami gospodarczymi lub magazynowymi, od
kilku lat panuje stagnacja.

Na podstawie probki reprezentatywnej transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych budynkami gospodarczymi lub magazynowymi przyjeto nastepujace dane
wyjsciowe :

Ce = 551,39 zt/m?
Conin = 346,48 ztim?
Crax = 848,84 ztim?

Granice wspotczynnikow korygujacych wynosza

om0 _cag
55139

G, = H884 ) 53
551,39

Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci lokalowej uzytkowej i zabudowanych
budynkami magazynowymi lub gospodarczymi w aspekcie cech rynkowych.

Po analizie rynku obejmujacego transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych budynkami gospodarczymi lub magazynowymi przyjeto nastepujacqg
charakterystyke rynku w ramach cech rynkowych decydujacych o wartosci :

a) potozenie nieruchomosci,

b) stan techniczny budynku,

c) stan techniczny prac wykonczeniowych,
d) mozliwosci remontu i zmiany sposobu uzytkowania,
e) mozliwo$¢ dojazdu,

f) wyposazenie w media.

- potozenie nieruchomosci szczegotowe : - bardzo korzystne, nieruchomo$¢ potozona w
dzielnicy o zabudowie przemystowej,
magazynow i sktadow,

- korzystne, strefa zabudowy uzytkowe;j i
uzytkowo — handlowej i rzemiosta,

- przecietna, strefa zabudowy uzytkowo —
handlowej w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej,

- niekorzystna, w bezposredniej bliskosci
zabudowy mieszkaniowej.

Stan techniczny budynku uzytkowego : - dobry, stopien technicznego zuzycia budynku
Sz=11de 25 %,
- zadawalajacy, stopien technicznego zuzycia
budynku Sz = 26 do 45 %



14 - 300 Morag ul. Lesna 19
Dziatka nr ewid. 70/11
- dostateczny, stopien technicznego zuzycia
budynku Sz = 46 do 65 %
- niezadawalajacy, stopien technicznego
zuzycia budynku Sz = 66 % do 85 %

Stan techniczny prac wykornczeniowych : - dobry, stopien technicznego zuzycia prac
wykonczeniowych w budynku Sz = 11 do 25 %,

- zadawalajgcy, stopien technicznego zuzycia

prac wykonczeniowych w budynku Sz = 26

do 45 %

- dostateczny, stopien technicznego zuzycia prac
wykonczeniowych w budynku Sz = 46 do 65 %
- niezadawalajgcy, stopien technicznego zuzycia
prac wykonczeniowych w budynku Sz = 66 %

do 85 %
Mozliwosci remontu i zmiany sposobu uzytkowania : - bardzo dobre,
- dobre,
- dostateczne,
- niemozliwe.

Mozliwoéci dojazdu i dojécia : - dobre, droga o nawierzchni utwardzonej.

- dostateczne, dojazd droga o nawierzchni utwardzonej w
dostatecznym stanie technicznym lub drogg o
nawierzchni gruntowej w dobrym stanie
technicznym,

- utrudnione, dojazd droga gruntowg o nawierzchni
gruntowej w dostatecznym lub ztym stanie
technicznym.

Wyposazenie budynku w media : - petne (sie€ wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczna
1G.0.);
- czesciowe, (sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna i
elektryczna),
- niepetne, (sie¢ wodociagowa i elektryczna),

Zgodnie z zapisem w Nocie Interpretacyjnej 1 ,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci’, analiza rynku ma na celu ustalenie cech
nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca
powinien oceni¢ wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi cech rynkowych. Wagag cechy moze byc jej
udziat % w réznicy pomiedzy ceng max i ceng min ze zbioru zaktualizowanych cen
transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi cech rynkowych. Analityczny sposob
okreslenia wagi danej cechy rynkowej mozliwy jest wowczas gdy dysponuje sie bazg
kilkudziesieciu wiarygodnych transakciji.

Wielkos¢é wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz
skale ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac :
- wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomoéci podobnych,

bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku;
- analogig do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszarach rynkéw lokalnych;
- badaniem lub obserwacja preferenciji potencjalnych nabywcow.

Ze wzgledu na niewielka ilos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi

budynkami gospodarczymi i magazynowymi na terenie miast potozonych w zachodnio
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— pdtnocnej czesci woj. warminsko — mazurskiego, wagi poszczegolnych cech
rynkowych ustalono na podstawie analizy preferencji nabywcow nieruchomosci,
doswiadczenia rzeczoznawcy i informacji od instytucji ktore sprzedawaty
nieruchomoséci podobne do wyceniane;.

Wagi poszczegoélnych cech rynkowych przyjeto nastepujaco :

a) potozenie nieruchomosci 30 %
b) stan techniczny budynku 20 %
c ) stan techniczny prac wykonczeniowych w budynku 15 %
d) mozliwosci remontu i zmiany sposobu uzytkowania, 15 %
e) mozliwos¢ dojazdu, 10 %
f) wyposazenie w media 10 %

Budynek magazynowy o najnizszej cenie za 1,00 m? powierzchni uzytkowej
potozony jest w Pienieznie przy ul. Sienkiewicza. Cena 1 m? pow. uzytkowej wynosita
346,48 zt/m?. Budynek w przesziosci wehodzit w sktad zabudowy gospodarczej Zaktadu
Ustug Rolnych w Pienigznie. Nieruchomo$¢ posiada korzystne potozenie. Stan
techniczny budynku gospodarczego jest dostateczny. Stan techniczny prac
wykornczeniowych w budynku jest niezadawalajgcy (budynek okoto 15 lat nie byt
uzytkowany). Mozliwosci remontu budynku tacznie ze zmiang sposobu uzytkowania sg
dostateczne. Dojazd do nieruchomosci droga gminng o nawierzchni utwardzonej, dojazd
dobry. W budynku znajduje sie¢ wewnetrzna instalacja elektryczna, wyposazenie niepetne.

Budynek gospodarczy o najwyzszej cenie za 1,00 m? powierzchni uzytkowej
potozony jest w Dobrym Miescie przy ul. Fabrycznej. Cena 1 m? pow. uzytkowej wynosita
848,84 zt/m?. Budynek ma potozenie bardzo korzystne, w dzielnicy o zabudowie
przemystowej. Obiekt wchodzit w skitad Fabryki Maszyn Rolniczych JWARFAMA” w
Dobrym Miescie. Stan techniczny budynku magazynowego jest dobry. Stan techniczny
prac wykonczeniowych w budynku jest zadawalajacy. Mozliwoéci remontu budynku
tacznie ze zmiang sposobu uzytkowania sg dobre. Dojazd do nieruchomosci drogg o
nawierzchni utwardzonej, dojazd dobry. W budynku wystepuje sie¢ wodociagowa,
kanalizacyjna i elektryczna, wyposazenie niepeine.

Lokal uzytkowy nr 2 potozona jest w budynku uzytkowym przy ul. Lesnej w
Moragu. Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 2 wynosi Pu = 65,22 m?. Budynek uzytkowy
jest potozony na dziatce nr ewid. 70/11 obregb 3 m. Morag, o powierzchni 233,00 e 2
lokalem uzytkowym nr 2, jest zwigzany udziat w dziaice wynoszacy 457/1000 czesci.
Nieruchomosé zabudowana budynkiem uzytkowym (budynek wymiennikowni) przy ul.
Le$nej w Moragu, posiada potozenie przecietne. Stan techniczny lokalu uzytkowego
zadawalajgcy. Stan techniczny prac wykonczeniowych w lokalu uzytkowym nr 2 jest
dostateczny. Mozliwosci remontu lokalu sg natomiast zmiana ich sposobu uzytkowania
jest niemozliwa. Dojazd do nieruchomosci drogg osiedlowg o nawierzchni utwardzonej,
dojazd dobry. Lokal jest wyposazony w instalacje wodociagowa, kanalizacyjng
elektryczna i centralne ogrzewanie — wyposazenie petne.
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Wspbtczynniki charakterystyki nieruchomosci

Wspotczynnik k; dla nieruchomosci
Lp. | Cecha rynkowa Nieruchomosé Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé
wyceniana 0 Coix 0l
i Polozenie nieruchomosci 0,4 1,0 0,6
2. Stan techniczny budynku 0,6 0,8 0,5
3 Stan t’echmpzny prac 04 0.6 02
wykonczeniowych w budynku
4. Mozliwosci remontu | zmiany
sposobu uzytkowania %3 8,5 0.4
5 Mozliwosci dojazdu 1,0 1,0 0,8
6. Wyposazenie w media 0,8 0,7 0,3

Obliczenie wartosci nieruchomosci lokalowej uzytkowej.
Tablica okresla procentowy wptyw cech rynkowych na warto$¢ rynkowg lokalu
uzytkowego oraz okresla warto$¢ wspotczynnikow korygujgcych.

Lp. |Cecha rynkowa Waga wspot. Zakres ki Wartosé
w % wspoiczynnika wspoiczynnika
1. |Potozenie nieruchomosci 30 0,1884 = 0,4617 0.4 0,2977
Stan techniczny budynku 20 0,1256 + 0,3078 0,6 0,2349
Stan techniczny prac
3. |Wykonczeniowych w budynku 18 0,0942 + 0,2308 0.4 0,1488
Mozliwosci remontu i zmiany
4. |sposobu uzytkowania 15 0,0942 = 0,2309 0,3 0,1352
5. |Mozliwosci dojazdu 10 0,0628 + 0,1539 1,0 0,1539
6. |Wyposazenie w media 10 0,0628 + 0,1539 0,8 0,1357
Suma : 100 0,6280 =~ 1,5390 1,1062

Warto$é rynkowa lokalu uzytkowego nr 2, potozona w budynku uzytkowym
(wymiennikowni) przy ul. Le$nej w Moragu, na dziatce nr ewid. 70/11

obreb 3 m. Morag, wynosi : m
/—\4

i
Wy = 65,22 m? x 551,39 zH/m” x 1,1062 x 0,9 = 35.800 OOZi’(ny/ st

;i\ﬁ)’\

stownie : trzydziesci pie¢ tysiecy osiemset zt \;, N L

Wspotezynnik korekcyjny K = 0,90 przyjatem ze wzgledu na fakt, ze wycem
lokal uzytkowy nr 2 posiada posadzke potozong 1,50 m ponizej poziomu otaczajacego
budynek terenu.

Jest to zdaniem autora warto$¢ adekwatna do aktualnego poziomu cen na rynku
nieruchomosci lokalowych uzytkowych na terenie miast potozonych w zachodnio - :
potnocnej czesci woj. warminsko - mazurskiego, uwzglednia wady i zalety lokalizacji
nieruchomosci oraz stan techniczny budynku i prac wykonczeniowych w lokalu,
mozliwo$ci wykonania prac remontowych w lokalu oraz zmiany sposobu uzytkowania
lokalu, mozliwosci dojazdu i dojécia oraz jego wyposazenie w media.

XI. KLAUZULE.

1. Opracowanie jest aktualne na date opracowania tj. 10 marzec 2015r.
2. Wyciag z operatu szacunkowego zostat przekazany do Starostwa Powiatowego w
Ostrédzie.
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3. Opracowanie moze stuzy¢ jedynie w zakresie i celu okreslonym wyzej. Zastrzega sie
wykorzystywanie opracowania do innych celéw.
4 Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera zadnych optat i podatkow
(a w szczegolnosci podatku VAT), jakie potencjalny nabywca zobowigzany jest
zaptacié w zwiazku z jej nabyciem.
5. Operat szacunkowy wykonany zgodnie z wymogami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.
XIl. ZALACZNIKI :
1. Szkic lokalu uzytkowego nr 2 w budynku uzytkowym (wymiennikowni) potozonym przy
ul. Leénej w Moragu na dziatce nr 70/11.
2. Szkic budynku wymiennikowni potozonego przy ul. Leénej w Moragu, z oznaczonym
potozeniem lokalu uzytkowego nr 2
3. Wypis i wyrys z rejestru gruntow wraz z mapg z uzbrojeniem terenu.
4. Zdjecia budynku i lokalu.




Wojewodziwo : warmirisko-mazurskie

STAROSTWO POWIATOWE Powiat : ostré6dzki
14-100 Ostréd?- Jednostka ewidencyjna : 281508_4 MORAG - MIASTO
al. Jana III Sobieskiego 5 Obreb : 0003 MIASTO MORAG NR 3

GN-1.6621.3, /173 2015
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2015-02-25
Jednostka rejestrowa @ G.398

X Charakter
L Podmiot ewidencyjn Udziat
# i wiasnosci / wiadania
1 MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI CIEPLNEJ SPOLKAZ 0.0. W wiasnosé 11
MORAGU
PRZEMYSEOWA 20; 14-300 MORAG;
s S : Oznaczenie | Pow Pow Nr KW lub inn
dziatki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytk e : : y
i o ¥ 3 uzytkow i uzytku | dziatki dokument
konturow [ha] [hal wiasnosci
klasyfikac.

70/11 0842| MORAG LESNA tereny przemystowe Ba 0.0233 0.0233 (KW 21543

Id dziatki: 281508_4.0003.70/11

Wartoséwiys.zk: 0( ) Rejestr zabytkéw : Rejon statystyczny :

Razem powierzchnia dziatek : 0.0233 ha

Slownie : dwiescie trzydziesci trzy m. kwadr.
Zup.S OSTY
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien : 2015-02-25 B losgaks
LSS ony cowoomy
DOKUMENT NINIEJSZY L
jest przeznaczony
do dokonywania wpisu
: : : w KSIEDZE WIECZYSTEJ
Sporzadzit : Eugeniusz Ciok

Strona: 1
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