BUDOWNICTWO - NIERUCHOMOSCI

Ryszard Mitaszewski
I-l projekty techniczne wyceny nieruchomosci
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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia rynkowej warto$ci nieruchomosci lokalowych uzytkowych wraz
z udzialem w nieruchomosci wspélnej, w celu ich sprzedazy w drodze przetargu.

ADRES: 14 - 300 MORAG, wies Zabi Rag,
- budynek mieszkalno — uzytkowy nr 143, lokal uzytkowy nr 19,
- budynek mieszkalno — uzytkowy nr 144, lokal uzytkowy nr 5,
gm. Morag, powiat ostrodzki, woj. warminsko — mazurskie.
NR EWID. DZIALKI : - 443/23, obreb Zabi Rog gm. Morag, o pow. 1.239,00 m?,
zabudowana budynkiem nr 143,
KSIEGA WIECZYSTA : - lokal uzytkowy nr 19 - KW Nr EL 20 /00026865 /9 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Ostrédzie, Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w Moragu.
POW. UZYTKOWA LOKALU UZYTKOWEGO Nr 19: Pu= 6,90 m?,
UDZIAL W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEI : U = 11/1000 czesci.
NR EWID. DZIALKI : - 443/27, obreb Zabi Roég gm. Morag. o pow. 1.240,00 mz,
zabudowana budynkiem nr 144,
KSIEGA WIECZYSTA : - lokal uzytkowy nr 5 - KW Nr EL 20 /00026864 /2 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Ostrédzie, Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w Moragu.
POW. UZYTKOWA LOKALU UZYTKOWEGO Nr5: Pu= 80,79 m?,
UDZIAL W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ : U = 163/1000 czeSci.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI :

W= 8.210,00 zi

stownie : osiem tysi¢cy dwiescie dziesieé¢ zh

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

1. Data sporzadzenia operatu : 11 marzec 2015r.

2. Przedmiot wyceny :

Rodzaj nieruchomosci : nieruchomosci lokalowe uzytkowe usytuowane w poziomie
piwnicy budynkéw mieszkalno - uzytkowych (byta kotfownia),
potozone na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy Morag w obrebach geodezyjnych
Bramka i Zabi Rog,

Nieruchomo$é potozona na terenie uzbrojonym w sie¢
wodociagowa, kanalizacyjna i elektryczna.

Adres, pofozenie : 14 — 300 Morag, miejscowo$¢ Zabi Rég, lokal uzytkowy nr 19,

w budynku nr 143 i lokal uzytkowy nr 5 w budynku nr 144,
gm. Morag, powiat ostrodzki, woj. warminisko — mazurskie.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw : - dziatka nr ewid. 443/23, obreb Zabi Rog gm.

Morag, o powierzchni 1.239,00 m?,
- dziatka nr ewid. 443/27, obreb Zabi Rég gm.
Morag, o powierzchni 1.240,00 m?,

Ksiegi wieczyste : - dla lokalu nr 19 - KW Nr EL 20 /00026865 /9,

- dla lokalu nr 5 — KW Nr El 20 /00026864 /2 prowadzone przez Sad
Rejonowy w Ostrodzie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w Moragu.

Uwaga : przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosci lokalowe uzytkowe (pomieszczenia
bytej kottowni), potozone w piwnicach dwu budynkoéw mieszkalno - uzytkowych
w zabudowie zwartej. Do obu lokali uzytkowych jest jedno wspoine wejscie,
ponadto stanowig funkcjonalng catos¢. W zwigzku z tym zostang wycenione
facznie.

3. Czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci :

1. Dziatka nr ewid. 443/23 obreb Zabi Rég gm. Morag, o powierzchni 1.239,00 m?,
zabudowana budynkiem mieszkalno - uzytkowym nr 143. Wielkos¢ udziatu
11/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu uzytkowego
nr19.

2. Dziatka nr ewid. 443/27 obreb Zabi R6g gm. Morag, o powierzchni 1.240,00 i
zabudowana budynkiem mieszkalno - uzytkowym nr 144. Wielkos$¢ udziatu
163/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu uzytkowego
nES:

3. Lokal uzytkowy nr 19, potozony w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 143 w
Zabim Rogu, o powierzchni uzytkowej Pu = 6,90 m?. Z lokalem nr 19 zwigzany
jest udziat 11/1000 w cze$ciach i urzadzeniach budynku stanowiacych
nieruchomo$¢ wspolng.

Lokal uzytkowy nr 19 usytuowany jest w poziomie piwnic budynku
mieszkalno - uzytkowego nr 143 w Zabim Rogu.

4. Lokal uzytkowy nr 5, potozony w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 144 w
Zabim Rogu, o powierzchni uzytkowej Pu = 80,79 m?. Z lokalem nr 5 zwiazany
jest udziat 163/1000 w czesciach i urzadzeniach budynku stanowigcych
nieruchomos¢ wspolna.

Lokal uzytkowy nr 5 usytuowany jest w poziomie piwnic budynku
mieszkalno - uzytkowego nr 144 w Zabim Rogu.



14 — 300 Morag wie$ Zabi Rog 3
Dziatka nr ewid. 443/23 i 443/27

4. Cel wyceny :

Okreslenie rynkowej wartosci nieruchomosci lokalowych uzytkowych, w celu ich
sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.
Warto$¢ nieruchomosci okreslona wg stanu i cen na dzien wyceny.

5. WHasciciel :

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

6. Wartosé rynkowa nieruchomosci :

W =8.210,00 zt

stownie : osiem tysiecy dwiescie dziesie¢ zt

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

1. Przedmiot wyceny.

Rodzaj nieruchomosci : nieruchomosci lokalowe uzytkowe usytuowane w poziomie
piwnicy budynkow mieszkalno - uzytkowych (byta kotlownia),
pofozone na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego gminy Morag w obrebach geodezyjnych
Bramka i Zabi Rog.

Nieruchomosé potozona na terenie uzbrojonym w sie¢
wodociggowa, kanalizacyjng i elektryczna.

Adres, potozenie : 14 — 300 Morag, miejscowosé Zabi Rég, lokal uzytkowy nr 19,

w budynku nr 143 i lokal uzytkowy nr 5 w budynku nr 144,
gm. Morag, powiat ostrédzki, woj. warminsko - mazurskie.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw : - dziatka nr ewid. 443/23, obreb Zabi Rég gm.

Morag, o powierzchni 1.239,00 m?,
- dziatka nr ewid. 443/27, obreb Zabi Rég gm.
Morag, o powierzchni 1.240,00 m?,

Ksiegi wieczyste : - dla lokalu nr 19 - KW Nr EL 20 /00026865 /9,

- dla lokalu nr 5 — KW Nr EI 20 /00026864 /2 prowadzone przez Sad
Rejonowy w Ostrodzie, VI Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w Moragu.

Uwaga : przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosci lokalowe uzytkowe (pomieszczenia
bytej kottowni), potozone w piwnicach dwu budynkow mieszkalno - uzytkowych.
Do obu lokali uzytkowych jest jedno wspolne wejécie, ponadto stanowig
funkcjonalna cato$¢. W zwigzku z tym zostang wycenione facznie.

2. Zakres wyceny.
2.1. Prawa podlegajace wycenie.

1. Prawo wspoétwiasnosci dziatek.
2. Prawo wtasnosci lokali uzytkowych.

2.2. Czesci skladowe wycenianej nieruchomosci :

1. Dziatka nr ewid. 443/23 obreb Zabi Rég gm. Morag, o powierzchni 1.239,00 m?,
zabudowana budynkiem mieszkalno - uzytkowym nr 143. Wielko$¢ udziatu
11/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrgbnieniem lokalu uzytkowego
nr19.

2. Dziatka nr ewid. 443/27 obreb Zabi Rég gm. Morag, o powierzchni 1.240,00 m?,
zabudowana budynkiem mieszkalno - uzytkowym nr 144. Wielko$¢ udziatu
163/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu uzytkowego
nr 5.

3. Lokal uzytkowy nr 19, potozony w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 143 w
Zabim Rogu, o powierzchni uzytkowej Pu = 6,90 m?. Z lokalem nr 19 zwiazany
jest udziat 11/1000 w czeéciach i urzadzeniach budynku stanowiacych
nieruchomos$¢ wspolna.

Lokal uzytkowy nr 19 usytuowany jest w poziomie piwnic budynku
mieszkalno - uzytkowego nr 143 w Zabim Rogu.

4. Lokal uzytkowy nr 5, potozony w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 144 w
Zabim Rogu, o powierzchni uzytkowej Pu = 80,79 m?. Z lokalem nr 5 zwigzany
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jest udziat 163/1000 w czesciach i urzadzeniach budynku stanowiacych
nieruchomos¢ wspolna.
Lokal uzytkowy nr 5 usytuowany jest w poziomie piwnic budynku
mieszkalno - uzytkowego nr 144 w Zabim Rogu.

lll. CEL WYCENY.

Okreslenie rynkowej wartoéci nieruchomosci lokalowej uzytkowej, w celu ich
sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu.
Warto$é nieruchomosci okreslona wg stanu i cen na dzien wyceny.

IV. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.
1. Podstawy formalne.

Zlecenie Miejskiego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Spétka z 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 nieruchomosci lokalowych uzytkowych.
Rzeczoznawca Majatkowy Ryszard Mitaszewski upr. nr 1729.

2. Podstawy prawne.

2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.
Tekst jednolity Dz. U. z 2014r. poz. 518, z p6zn. 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 Ministréw 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 wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000r.
nr 80 poz. 903 z pdzniejszymi zmianami).

Operat sporzadzono zgodnie z normg zawodowag — ,Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny” ( PKZW ), standardy :
- Krajowy Standard Wyceny - Podstawowy KSWP 1 ,Wartos¢ rynkowa i wartosé
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 okres$lania wartosci rynkowej nieruchomosci.
Educaterra, Olsztyn 2006r.

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

4. Zrodta danych merytorycznych.
4.1. Uchwata nr XXXIII /459 /05 Rady Miejskiej w Moragu z dnia 27 kwietnia 2005r. w

sprawie : uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Morag w obrebach geodezyjnych Bramka i Zabi Rég.
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4.2. Wypis i wyrys z rejestru gruntéw wydany przez Starostwo Powiatowe w Ostrodzie.

4.3. Wglad do ksiag wieczystych KW Nr EL 20/00026865 /9 i KW Nr EL 20 /00026864 /2
na Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci, dnia 10 marca 2015r.

4.4. Ogledziny nieruchomosci i niezbedne pomiary lokali uzytkowych dokonane
w dniu 20 lutego 2015r.

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

4.6. Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym.

Zrodtem informacji sa dane sporzadzone z odbytych transakcji, zgromadzone w
Starostwie Powiatowym w Ostrodzie i w starostwach powiatowych powiatow
pofozonych w zachodnio — pdtnocnej czesci woj. warminsko — mazurskiego.

V. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

1. Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 11 marzec 2015r.

2. Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny : 11 marzec 2015r.

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

4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci : 20 luty 2015r.

VI. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

Stan nieruchomosci tj. stan prawny, stan zagospodarowania, stan techniczno —
uzytkowy oraz stan otoczenia zostat okreslony na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego tj. 11 marzec 2015r. na podstawie :

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

2. Wgladu do ksiag wieczystych KW Nr EL 20/00026865 /9 i KW Nr EL 20 /00026864 /2
na Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci, dnia 10 marca 2015r.

3. Ogledzin nieruchomosci i niezbednych pomiaréw lokali uzytkowych dokonane
w dniu 20 lutego 2015r.

4. Informacji uzyskanych w Urzedzie Miejskim w Moragu dotyczacych przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomos$ci 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. 443/23
Wojewodztwo : warminsko — mazurskie
Powiat : ostrodzki
Jednostka ewid. : Morag — obszar wiejski
Obreb ewidencyjny : Zabi Rég
Ksiega Wieczysta : KW Nr 24530
Wspodtwiasciciel : Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spotka
z 0.0. w Moragu, w udziale 11/1000 czesci
Nr ewid. dziatki : 443/23
Rodzaj uzytku : tereny mieszkaniowe B,

Powierzchnia 1.239,00 m?



14 — 300 Morag wie$ Zabi Rog 7
Dzialka nr ewid. 443/23 1 443/27

Dziatka nr ewid. 443/27

Wojewodztwo : warminsko — mazurskie

Powiat : ostrodzki

Jednostka ewid. : Morag — obszar wiejski

Obreb ewidencyjny : Zabi Rég

Ksiega Wieczysta : KW Nr 27762

Wspotwtasciciel : Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spétka
z 0.0. w Moragu, w udziale 163/1000 czesci

Nr ewid. dziatki : 443/27

Rodzaj uzytku : tereny mieszkaniowe B,

Powierzchnia : 1.240,00 m?

1.2. Stan prawny wg wgladu do ksiag wieczystych KW Nr EL 20/00026865 /9 i KW Nr
EL 20 /00026864 /2 na Portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksiag Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci, dnia 10 marca 2015r.

QOznaczenie ksieqi wieczystej :

Numer Ksiegi EL 20 /00026865 /9

Nazwa sadu Sad Rejonowy w Ostrodzie

Kod wydziatu EL 20

Numer wydziatu VI

Nazwa wydziatu Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Moragu
Typ ksiegi Lokal stanowiacy odrebng nieruchomos¢

Dziat | — O - Oznaczenie nieruchomosci.

Lokal
Potozenie : woj. warminsko — mazurskie, gm. Morag,
miejscowo$¢ Zabi Rog
Nr budynku i lokalu : 143, lokal 19
Przeznaczenie lokalu : lokal niemieszkalny
Opis lokalu : pomieszczenie maszynowni — 1
Kondygnacja : 0,00
Odrebnos¢ : tak
Pole powierzchni
uzytkowej : 6,90 m*

Dziat | - SP. Spis praw zwiazanych z wiasnoscia.

Rodzaj prawa : udziat zwigzany z witasnoscig lokalu

Tresc prawa : udziat wtasciciela lokalu w dziatce gruntu nr 443/23
Wielko$¢ udziatu w

nieruchomosci wspdlnej : 11/1000

Dziat 1l - Witasnosc¢.

Wiasciciel : Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0. w
Moragu

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia.

Brak wpisu.
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Dziat - IV - Hipoteki.

Brak wpisu.

Oznaczenie ksieqi wieczystej :

Numer ksiegi EL 20 /00026864 / 2

Nazwa sadu Sad Rejonowy w Ostrodzie

Kod wydziatu EL 20

Numer wydziatu \

Nazwa wydziatu Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Moragu
Typ ksiegi Lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢

Dziat | — O - Oznaczenie nieruchomosci.

Lokal

Potozenie : woj. warminsko — mazurskie, gm. Morag,
miejscowosé Zabi Rég

Nr budynku i lokalu : 144, lokal 5
Przeznaczenie lokalu : lokal niemieszkalny
Opis lokalu : pomieszczenie kottow — 1, sktad paliwa — 1, korytarz - 1
Odrebnos¢ : tak
Pole powierzchni
uzytkowej : 80,79 m?

Dziat | - SP. Spis praw zwigzanych z wiasnoscia.

Rodzaj prawa : udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu
Tresc prawa : udziat w dziatce gruntu nr 443/27
Wielko$¢ udziatu w

nieruchomosci wspdlnej : 163/1000

Dziat |l - Wiasnos$é.

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

Dziat Il - Prawa, roszczenia i ograniczenia.

Brak wpisu.

Dziat - IV - Hipoteki.

Brak wpisu.

1.3. Czesci skladowe wycenianej nieruchomosci.

1. Dziatka nr ewid. 443/23 obreb Zabi Rog gm. Morag, o powierzchni 1.239,00 m?,
zabudowana budynkiem mieszkalno - uzytkowym nr 143. Wielkos¢ udziatu
11/1000 czeéci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu uzytkowego
nr19.

2. Dziatka nr ewid. 443/27 obreb Zabi Rog gm. Morag, o powierzchni 1.240,00 m?,
zabudowana budynkiem mieszkalno - uzytkowym nr 144. Wielkos¢ udziatu
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163/1000 czesci w dziatce, zwigzana jest z wyodrebnieniem lokalu uzytkowego
nr 5.

3. Lokal uzytkowy nr 19, potozony w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 143 w
Zabim Rogu, o powierzchni uzytkowej Pu = 6,90 m?. Z lokalem nr 19 zwigzany
jest udziat 11/1000 w czesciach i urzadzeniach budynku stanowigcych
nieruchomo$¢ wspdlna.

Lokal uzytkowy nr 19 usytuowany jest w poziomie piwnic budynku
mieszkalno - uzytkowego nr 143 w Zabim Rogu.

4. Lokal uzytkowy nr 5, potozony w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 144 w
Zabim Rogu, o powierzchni uzytkowej Pu = 80,79 m?. Z lokalem nr 5 zwiazany
jest udziat 163/1000 w czeéciach i urzadzeniach budynku stanowigcych
nieruchomos$¢ wspolna.

Lokal uzytkowy nr 5 usytuowany jest w poziomie piwnic budynku
mieszkalno - uzytkowego nr 144 w Zabim Rogu.

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

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Morag w
obrebach geodezyjnych Bramka i Zabi Rog, przyjetym Uchwatg nr XXXIII /459 /05 Rady
Miejskiej w Moragu z dnia 27 kwietnia 2005r., nieruchomosci gruntowe zabudowane, dziatki
nr ewid. 443/23 i 443/27 obreb Zabi R6g gm. Morag, potozone sg na terenie oznaczonym
symbolem 1 MW. Jest to teren istniejacej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Powyzszy obszar nie jest objety strefg ochronny konserwatorskiej. Na powyzszym terenie :

- nie zezwala sie na roboty budowlane polegajace na budowie, rozbudowie i nadbudowie

budynkdw,

- zezwala sie na roboty budowlane polegajace na przebudowie | remontach budynkow.

Na dzien wizji lokalnej dziatki, nr ewid.: 443/23 i 443/27 obreb Zabi Rog gm. Morag, sg
zabudowane budynkami mieszkalno - uzytkowymi nr 143 i 144 w Zabim Rogu, w ktérych w
poziomie piwnic znajdujg sie lokale uzytkowe nr 19 5. W lokalach tych w przesziosci
znajdowata sie kottownia.

Zabudowa i zagospodarowanie dziatek nr ewid. 443/23 i 443/27 obreb Zabi Rog gm.
Morag, jest zgodna z miejscowym planem zagospodarowania.

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

Na dziatkach nr ewid.: 443/23 i 443/27 obreb Zabi Rég gm. Morag, znajduja sie
budynki mieszkalno - uzytkowe nr 143 i 144 w zabudowie zwartej. W poziomie piwnic obu
budynkow potozone sg pomieszczenia bytej kottowni, ktore stanowig lokal uzytkowy nr 19
w budynku nr 143 oraz lokal uzytkowy nr 5 w budynku mieszkalno - uzytkowym nr 144.
Wejscie do lokalu nr 5 od zewnatrz budynku, schodami zewnetrznymi betonowymi. Do
lokalu uzytkowego nr 19, nie ma samodzielnego wejscia, wejscie tylko przez lokal
niemieszkalny nr 5. Byta kottownia opalana olejem opatowym, byta wykonana na
potrzeby osiedla mieszkaniowego w Zabim Rogu. Jest to osiedle wybudowane na
potrzeby Fabryki Domoéw i kopalni kruszywa w Zabim Rogu.

Budynek mieszkalno - uzytkowy nr 143, jest obiektem trzykondygnacyjnym,
catkowicie podpiwniczonym. Budynek mieszkalno - uzytkowy nr 144 jest obiektem
parterowym, catkowicie podpiwniczonym. Budynki wybudowane w latach 60 — tych
ubiegtego wieku. Budynki mieszkalno - uzytkowe nr 143 i 144 w Zabim Rogu, potozone
sa w sasiedztwie zakfadu produkujace wyroby betonowe oraz dziatek zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.
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Ponadto na osiedlu znajduje sie budynek $wietlicy wiejskiej, sklep oraz boisko
pitkarskie. Przedmiotowe osiedle jest potozone na skraju wsi Zabi Rog.
Dojazd i dojécie do obu budynkéw, od szosy Morag — Zabi Rog - Florczaki, ciggiem
jezdno — pieszym, o nawierzchni z piyt zelbetowych drogowych i nawierzchni betonowej.
Wieé Zabi Rog jest duza wsia, potozona jest okoto 10 km od miasta Moraga.

3.2. Opis budynkéw mieszkalno - uzytkowych nr 143 i 144, w Zabim Rogu.

Pomieszczenie lokalu uzytkowego nr 19, o powierzchni uzytkowej 6,90 m?,
potozone jest w pomieszczeniu piwnicy budynku mieszkalno - uzytkowego nr 143. Jest to
budynek o trzech kondygnacjach nadziemnych, catkowicie podpiwniczony, z ptaskim
dachem.

Pomieszczenia lokalu uzytkowego nr 5, o powierzchni uzytkowej 80,79 m?,
potozone sg w pomieszczeniu piwnicy budynku mieszkalno - uzytkowego nr 144. Jest to
budynek parterowy, catkowicie podpiwniczony, z ptaskim dachem.

Oba budynki sa w zabudowie zwartej. Ponadto budynek nr 143 jest potaczony
parterowym facznikiem z budynkiem mieszkalnym nr 142. Budynki wybudowane w latach
60 — tych ubiegtego wieku na potrzeby Fabryki Domow w Zabim Rogu. W przesztosci
budynki spetniaty funkcje biurowa oraz hotelu robotniczego. Po likwidacji Fabryki Domow,
budynki zostaty zmodernizowane i dostosowane do funkcji mieszkalnej. W tym okresie w
pomieszczeniach piwnic obu budynkéw wbudowano kottownie opalang olejem opatowym
na potrzeby w/w budynkéw mieszkalnych. Wiascicielem kottowni byto Miejskiego
Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0. w Moragu. Po likwidacji kottowni,
lokale uzytkowe nr 5 i 19 Miejskiego Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0.
w Moragu, zamierza sprzeda¢ w drodze przetargu.

Budynki mieszkalno - uzytkowe nr 143 i 144 w Zabim Rogu sg wybudowane w
technologii tradycyjnej. Ich opis architektoniczno — konstrukcyjny wykonuje wspdlnie, ze
wzgledu na identyczne rozwigzania.

3.2.1. Opis architektoniczno — konstrukcyjny budynkéw mieszkalno — uzytkowych.

Fundamenty budynku w postaci taw zelbetowych monolitycznych.

Sciany kondygnacji nadziemnych, murowane z cegty petnej ceramicznej i wapienno -
piaskowej na zaprawie wapienno - cementowej. Stan techniczny scian
kondygnacji nadziemnych okreslam jako dobry.

Scianki dziatowe murowane z cegty dziurawki ceramicznej na zaprawie wapienno -
cementowej. Stan techniczny $cianek dziatowych dobry.

Kominy z przewodami dymowymi i wentylacyjnymi, murowane z cegly petnej ceramiczne;
na zaprawie cementowo - wapiennej. Kominy otynkowane, zakonczone czapkami
kominiarskimi. Ponad dachem na kominach wystepuja ubytki tynkow, czapki
kominiarskie sa spekane. Stan techniczny kominow dostateczny.

Stropy nad parterem i pietrami z pyt prefabrykowanych wielootworowych typu Zeran.
Stropy z ptyt zelbetowych w dobrym stanie technicznym.

Stropodach o konstrukcji zelbetowej. Elementem nosnym stropodachu jest strop z ptyt
zelbetowych prefabrykowanych typu Zeran. Na ptytach stropowych sg wykonane
scianki azurowe o zmiennej wysokosci, na ktérych sg utozone ptyty korytkowe.
Stan techniczny stropodachu dobry.

Pokrycie dachu wykonane z papy asfaltowej na lepiku na goraco. Pokrycie dachu w
przesztosci byto kilkakrotnie naprawiane. Na budynku obrébki blacharskie, rynny i
rury spustowe wykonane z blachy stalowe; ocynkowanej. Ogolny stan techniczny
pokrycia dachu i obrobek blacharskich jest zadawalajacy.

Schody wewnetrzne i zewnetrzne zelbetowe monolityczne. Ogolny stan techniczny
schodow jest dobry.
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Elewacja — $ciany budynku otynkowane tynkiem cementowo - wapiennym, kat. lll. Tynk
gtadki malowany farba emulsyjng. Cokot budynku otynkowany tynkiem
cementowym, w czeéci licowany ptytkami lastrykowymi. Tynk na elewac]ji
miejscowo odpadt od podioza, jest zmurszaty. W poziomie stropodachu, na
elewacji tynk jest spekany. Malowanie elewacji wymaga odnowienia. Czes¢
elewacji na budynku nr 144 w postaci tynku cienkowarstwowego, wykonanego na
dociepleniu $cian zewnetrznych metoda ,lekkg mokrg’. Elewacja budynku w
stanie technicznym dostatecznym, mato estetyczna.

Tynki wewnetrzne kat. Il wapienno - cementowe. Tynki krzywe i nierowne. W czesci
pomieszczen mieszkalnych najemcy, wykonali naprawe tynkéw. Stan techniczny
tynkéw nieremontowanych jest dostateczny.

Stolarka okienna drewniana zespolona typowa. W trakcie eksploatacji budynku
wymieniono cze$¢ okien drewnianych na okna z tworzywa pcv. Okna drewniane,
majg spaczone skrzydta, z trudem sig domykaja, okucia maja zluzowane. Stan
techniczny stolarki okiennej drewnianej niezadawalajacy, a stolarki z tworzywa
pcv, dobry.

Stolarka drzwiowa stalowa (drzwi wejéciowe do budynku oraz w lokalach uzytkowych) i
drewniana ptytowa typowa. Stolarka drzwiowa wykazuje zuzycie wynikajgce z
okresu eksploatacji.

Posadzki w budynku réznego typu : betonowe, z wykiadziny i ptytek pcv oraz z lastryka.
Stan techniczny posadzek z zréznicowany.

Budynki mieszkalno — uzytkowe sg wyposazone w nastepujace instalacje :

- wodociagowa, zasilang z sieci wodociggu wiejskiego,

- kanalizacyjna wiaczong do sieci kanalizacji sanitarnej,

- elektryczna,

- centralne ogrzewanie etazowe.

Stan techniczny budynkéw mieszkalno - uzytkowych okresélam jako zadawalajacy.

Elewacja frontowa budynkéw mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w Zabi Rogu.
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Wejscie do lokalu uzytkowego nr 5 w budynku mieszkalno — uzytkowym nr 144
w Zabim Rogu.
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3.2.2. Opis lokali uzytkowych.

Przedmiotem wyceny s3 lokale uzytkowe nr 19 i nr 5, stanowigce w przesztosci
pomieszczania kottowni lokalnej opalanej olejem opatowym. W zwigzku z tym, ze lokal
uzytkowy nr 19 w budynku mieszkalno — uzytkowym nr 143 w miejscowosci Zabi Rog, nie
posiada samodzielnego wejscia, wejscie do niego tylko przez pomieszczenia lokalu
uzytkowego nr 5 w budynku nr 144, wycene wartosci rynkowej wykonuje tgcznie.

Lokal uzytkowy nr 19 w budynku mieszkalno — uzytkowym nr 143 w miejscowosci
Zabi Rog, potozony jest w poziomie piwnic. Sktada sie z jednego pomieszczenia o
powierzchni uzytkowej Pu = 6,90 m?.

Lokal uzytkowy nr 5 w budynku mieszkalno — uzytkowym nr 144 w miejscowosci
Zabi Rog, potozony jest w poziomie piwnic. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi
Pu = 80,79 m?, wtym :

- korytarz 12,16 m?
- skiad paliwa 27,13 m?
- pomieszczenie kottow 41,50 m?

Razem 80,79 m?

t aczna powierzchnia uzytkowa lokali wynosi : 87,69 m?.

Nazwa pomieszczen zgodna z nazwami, z okresu gdy w lokalu byta kottownia.

Posadzka w lokalach uzytkowych nr 19 i § jest potozona okoto 1,00 m ponizej
otaczajgcego terenu. Wysoko$¢ pomieszczen wynosi 2,24 m, a pomieszczenie kottdbw ma
wysokosé h = 2,40 m.

W lokalach uzytkowych nr 19 i nr 5, potozonych w poziomie piwnic, budynkow
mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w miejscowosci Zabi Rdg, elementy
wykonczeniowe sg w nastepujgcym stanie technicznym :

- tynki w lokalach wapienno — cementowe kat. Ill. W pom. korytarza brak jest tynku na
suficie. W pomieszczeniu kottdw, tynk na suficie jest szpachlowany. Tynki w
poszczegdlnych pomieszczeniach sg w zroznicowanym stanie technicznym. Na
scianach zewnetrznych tynki sg zawilgocone, zmurszate oraz wykazujg ostabiong
przyczepnos¢ do podtoza. Ogélny stan techniczny tynkéw w lokalach jest
niezadawalajacy;

- oktadziny z glazury wystepujg w pom. sktadu paliwa do wysokosci 0,50 m. Oktadzina w
dostatecznym stanie technicznym;

- w lokalach wystepuje posadzka betonowa i z terakoty. Posadzki wykazujg zuzycie
wynikajace z okresu eksploatacji. Ich stan techniczny okreslam jako dostateczny;

- stolarka okienna drewniana krosnowa w dostatecznym stanie technicznym;

- stolarka drzwiowa stalowa, typowa, w dobrym stanie technicznym. Brak jest jednej
sztuki drzwi w lokalu uzytkowym nr 5, w pom. sktadu paliwa.

W lokalach uzytkowych nr 19 i nr 5, w budynkach mieszkalno uzytkowych nr 143 i
144 we wsi Zabi Rog znajdujg sie nastepujgce instalacje wewnetrzne :

- wodociggowa zasilana z sieci wiejskiej,

- kanalizacyjna wtgczona do sieci kanalizacji sanitarnej,

- elektryczna.

Brak jest ogrzewania w lokalach uzytkowych.

Stan techniczny lokali uzytkowych jest zadawalajacy.
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Pomieszczenie maszynowi — lokal uzytkowy nr 19 w budynku mieszkalno — uzytkowym
nr 143 w Zabi Rogu.

Pomieszczenie kottdw — lokal uzytkowy nr 5 w budynku mieszkalno — uzytkowym
nr 144 w Zabi Rogu.
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Pomieszczenie magazynu oleju opatowego w budynku mieszkalno — uzytkowym
nr 144 w Zabi Rogu.

Rozdzielnia elektryczna w pom. korytarza w budynku mieszkalno — uzytkowym
nr 144 w Zabi Rogu.
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3.3. Opis dziatek.

Dziatki nr ewid.: 443/23 i 443/27, obreb Zabi R6g gm. Morag, o powierzchni
odpowiednio : 1.239,00 m? i 1.240,00 m?, sg zabudowane budynkami mieszkalno —
uzytkowymi nr 143 i 144. Budynki sa w zabudowie zwartej. Dziatki usytuowane na skraju
osiedla mieszkaniowego we wsi Zabi R6g, wybudowanego na potrzeby Fabryki Domow w
Zabim Rogu. W najblizszym sasiedztwie dziatek znajduja sie dziatki zabudowane
obiektami bytej Fabryki Domow, dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi, $wietlica wiejska itp. Dziatki o ksztatcie zblizonym do regularnego, teren
dziatek ptaski. Dziatki zagospodarowane na potrzeby mieszkancow obu budynkow.
Dojazd bezposredni do dziatek drogg osiedlowa o nawierzchni betonowej i z ptyt
drogowych prefabrykowanych od drogi Morag — Zabi Rog — Florczaki.

Nieruchomos$é wyceniana pofozona jest na terenie uzbrojonym w sie¢
wodociagowa, kanalizacyjna i elektryczna,

VIl. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 19 potozony w poziomie piwnicy w
budynku mieszkalno — uzytkowym nr 143 w miejscowosci Zabi Rog gm. Morag.
Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 19 wynosi Pu = 6,90 m?. Budynek mieszkalno —
uzytkowy nr 143 w Zabim Rogu, potozony jest na dziatce nr ewid. 443/23 o powierzchni
1.239.00 m?. Udziat w nieruchomosci wspdlinej i dziatce, zwigzany z lokalem uzytkowym
nr 19, wynosi 11/1000 czesci.

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 5 potozony w poziomie piwnicy w
budynku mieszkalno — uzytkowym nr 144 w miejscowosci Zabi Rég gm. Morag.
Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 5 wynosi Pu = 80,79 m?. Budynek mieszkalno —
uzytkowy nr 144 w Zabim Rogu, pofozony jest na dziatce nr ewid. 443/27 o powierzchni
1.240.00 m®. Udziat w nieruchomoéci wspélnej i dziatce, zwigzany z lokalem uzytkowym
nr 5, wynosi 163/1000 czesci. taczna powierzchnia uzytkowa lokali nr 19 i nr 5 wynosi
Pu = 87,69 m”.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowych uzytkowych nr 19 i nr 5 potozonych w
budynkach mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w miejscowosci Zabi Rog okreslam w
celu ich sprzedazy w drodze przetargu. Warto$¢ rynkowg okreslono na dzien 11 marca
2015r.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami : ,Wartosé
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, moZliwa do
uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen :

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w_sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia Umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.”

Zgodnie z punktem 1.6. Krajowego Standardu Wyceny Podstawowym 1-wcelu
okresélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposob
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 sig jej przeznaczenie. Zgodnie z
zapisem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Moraga w
obrebach geodezyjnych Bramka i Zabi Rog, dziatki nr ewid.: 443/23 i 443/27 obreb Zabi
Rog gm. Morag, potozone sg na terenie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, oznaczonym symbolem 1 MW. Wyceniane nieruchomosci lokalowe
uzytkowe nr 19 i nr 5, potozone sa w budynkach mieszkalno — uzytkowych. Biorac
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powyzsze pod uwage oraz najblizsze otoczenie nieruchomoséci, nalezy stwierdzic, ze
przedmiotowe nieruchomosci lokalowe uzytkowe mozna wykorzystaé tylko na cele
uzytkowe, co jest jej optymalnym sposobem uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowych uzytkowych nr 19 i nr 5 w budynkach
mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w Zabim Rogu, okreslono w podejsciu
porownawczym, metodg korygowania ceny éredniej, zgodnie z rozporzadzeniem Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego.

Na terenie wsi powiatu ostrédzkiego, brak jest transakcji nieruchomosciami
podobnymi tj. nieruchomos$ciami lokalowymi uzytkowymi. W tej sytuacji do analizy
porownawczej przyjmuje transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o
funkcjach magazynowych i gospodarczych. W ostatnich dwéch latach byty transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami uzytkowymi oraz sa znane ceny i cechy
wptywajgce na te ceny i warunki dokonania transakcji.

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

b) rodzaju wycenianej nieruchomosci,

c) stanu zagospodarowania nieruchomosci,

d) dostepnosci danych o cenach rynkowych nieruchomosci podobnych,

e) uwarunkowan wynikajgcych z podstaw materialno — prawnych wyceny,

f) stanu prawnego nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci lokalowych uzytkowych nr 19 i nr 5 w budynkach
mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w Zabim Rogu, dokonuje w celu ich sprzedazy w
drodze przetargu. Wycene wartoéci rynkowej prawa wtasnos$ci nieruchomosci lokalowych
uzytkowych, wykonano w podejsciu pordwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej,
wg nastepujacego algorytmu :

- wykonano opis wycenianej 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,

- obliczono $rednig cene transakcyjna ( Cs;) na podstawie okreslonej wczesniej probeki
reprezentatywnej,

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

- obliczono brzegowe wartosci sumy wspoétczynnikow korygujacych

Cmin_ - granica dolna sumy wspdtczynnikéw korygujgcych
Csr
C max - granica gorna sumy wspodtczynnikéw korygujacych
C sr
- sporzgdzono tabele okreslajgcg sume wspdtczynnikéw korygujgcych,
- wartos¢ rynkowa okreslono wg wzoru:
n

Wx = (C érx_Z}Ui x K
| =

gdzie:
Ui - wspotczynniki korygujace, odpowiadajace rynkowym cechom nieruchomosci
o liczebnosci ,i, od1 do n
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Csr — érednia cena transakcyjna
n — liczba cech rynkowych
K — wspdtczynnik korekeyjny z przedziatu [ 0,90 do 1,10 ]

Wspdtczynnik korekcyjny moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegolnych
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ posiada szczegolne wady lub zalety
wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podaza.

Przyjete do analizy nieruchomosci zabudowane budynkami o funkgcji
magazynowej i gospodarczej potozone sg na terenie wsi powiatu ostrodzkiego.
Przyjete do analizy transakcje oddaja charakter rynku nieruchomosci lokalowych
uzytkowych na w/w terenie.
Jednostka poréwnawcza przyjeta do metody korygowania ceny sredniej jest cena
za 1 m? powierzchni uzytkowej budynku o funkcji magazynowej lub gospodarcze;.

VIIl. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI .

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 19 potozony w poziomie piwnicy w
budynku mieszkalno — uzytkowym nr 143 w miejscowosci Zabi Rég gm. Morag.
Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 19 wynosi Pu = 6,90 m?. Budynek mieszkalno —
uzytkowy nr 143 w Zabim Rogu, potozony jest na dziatce nr ewid. 443/23 o powierzchni
1.239,00 m?. Udziat w nieruchomosci wspolnej i dzialce, zwigzany z lokalem uzytkowym
nr 19, wynosi 11/1000 czesci.

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 5 potozony w poziomie piwnicy w
budynku mieszkalno — uzytkowym nr 144 w miejscowosci Zabi Rdég gm. Morag.
Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 5 wynosi Pu = 80,79 m?. Budynek mieszkalno —
uzytkowy nr 144 w Zabim Rogu, potozony jest na dziatce nr ewid. 443/27 o powierzchni
1.240,00 m?. Udziat w nieruchomosci wspolnej i dziatce, zwigzany z lokalem uzytkowym
nr 5, wynosi 163/1000 czeéci. Laczna powierzchnia uzytkowa lokali nr 19 i nr 5 wynosi
Pu = 87,69 m*.

Warto$é rynkowg nieruchomosci lokalowych uzytkowych nr 19 i nr 5 potozonych w
budynkach mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w miejscowosci Zabi Rog okreslam w
celu ich sprzedazy w drodze przetargu.

W tej sytuacji analizg objeto rynek nieruchomosci lokalowych uzytkowych, na
terenie wsi powiatu ostroédzkim w roku 2013, 2014 i 2015. Transakcji nieruchomosciami
lokalowymi uzytkowymi na w/w rynku nie byto. W tej sytuaciji do analizy porownawcze;
przyjeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o funkcji magazynowe;
i gospodarczej na terenie wsi powiatu ostrodzkiego. W w/w okresie na terenie wsi powiatu
ostrédzkiego, byto kilkanascie transakcji tego typu nieruchomosciami. Najczesciej
transakcje byty dokonywane we wsiach potozonych w niewielkiej odlegtosci od miast
powiatu ostrédzkiego. Transakcje kupna — sprzedazy odbywaty sie w drodze obrotu
cywilnoprawnego, przetargu lub sprzedazy w trybie bezprzetargowym. Zainteresowanie
kupnem nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji gospodarczej lub
magazynowej na terenie wsi w powiecie ostrodzkim jest mate. Jest to spowodowane,
niewielka liczbg budynkéw gospodarczych lub magazynowych na terenie wsi, nadajgacych
sie do remontu i zmiany sposobu ich uzytkowania. Wigkszos¢ tych obiektow zostata
sprzedana w latach 90 — tych ubiegtego wieku — na skutek upadtosci przedsigbiorstw.
Gtoéwne cechy rynkowe decydujace o uzyskiwanych cenach za nieruchomosci
zabudowane budynkami gospodarczymi lub magazynowymi to :

- potozenie nieruchomoéci,
- stan techniczny budynku,
- mozliwosci remontu i zmiany sposobu uzytkowania,
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- mozliwos¢ dojazdu,
- wyposazenie w media.

IX. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 19 potozony w poziomie piwnicy w
budynku mieszkalno — uzytkowym nr 143 w miejscowosci Zabi Rég gm. Morag.
Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 19 wynosi Pu = 6,90 m?. Budynek mieszkalno —
uzytkowy nr 143 w Zabim Rogu, pofozony jest na dziatce nr ewid. 443/23 o powierzchni
1.239.00 m?. Udziat w nieruchomoséci wspolnej i dziatce, zwigzany z lokalem uzytkowym
nr 19, wynosi 11/1000 czeéci.

Przedmiotem wyceny jest lokal uzytkowy nr 5 potozony w poziomie piwnicy w
budynku mieszkalno — uzytkowym nr 144 w miejscowosci Zabi Rog gm. Morag.
Powierzchnia uzytkowa lokalu nr 5 wynosi Pu = 80,79 m?. Budynek mieszkalno —
uzytkowy nr 144 w Zabim Rogu, potozony jest na dziatce nr ewid. 443/27 o powierzchni
1.240,00 m?. Udziat w nieruchomoéci wspdlnej i dziatce, zwigzany z lokalem uzytkowym
nr 5, wynosi 163/1000 czeéci. taczna powierzchnia uzytkowa lokali nr 19 i nr 5 wynosi
Pu = 87,69 m?. Oba w/w wymienione lokale uzytkowe stanowig funkcjonalng catosc.

Warto$é rynkowa nieruchomosci lokalowych uzytkowych okresla sie w celu ich
sprzedazy w drodze przetargu. Warto$é rynkowa okreslono na dzien 11 marca 2015r. Do
analizy poréwnawczej przyjeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o
funkcji magazynowej lub gospodarczej na terenie wsi powiatu ostrodzkiego.
Nieruchomosci zabudowane przyjete do analizy poréwnawczej sa potozone na terenie
zabudowy mieszkaniowej lub siedliskowo — uzytkowej wsi powiatu ostrodzkiego.
Przyjeto nastepujaca probke reprezentatywng dla transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomoséci zabudowanych budynkami magazynowymi lub gospodarczymi :

Wykaz transakcji porownawczych

L.p.|Data Wies, gmina Powierzchnia |Cena budynku  |Cena 1 m*
transakcji budynku w m? wzt budynku w zt
1. |03.2013r. |Bieniasze, Mitakowo 91,70 10.000,0 109,05
2. 109.2013r. [Nowy Dwér, Morag 179,00 20.000,0 144,73
3. [11.2013r. [Stonecznik, Morag 58,00 6.000,0 103,45
4. |12.2013r.|Zabi Rég, Morag 49,70 7.000,0 140,85
5. |12.2013r. |Matdyty, Matdyty 72,00 8.500,0 118,06
6. [12.2013r. |Dobrocin, Matdyty 108,00 11.000,0 101,85
7. |04.2014r. |Ksigaznik, Mitakowo 93,00 7.200,0 77,42
8. |06.2014r. |Raciszewo, Mitakowo 102,00 9.000,0 88,24
9. [10.2014r. Wilamowo, Matdyty 97,00 11.500,0 118,56
10. [11.2014r. kaczno, Morag 49,00 6.500,0 132,65
11. [12.2014r. |Niebrzydowo, Morag 67,00 6.000,0 89,55
Razem 966,40 102.700,0 106,27

Miesieczny, $redni procentowy wzrost cen nieruchomosci zabudowanych

budynkami gospodarczymi lub magazynowymi na terenie wsi powiatu ostrodzkiego
wynosi : Te = 0,00 % na miesigc. 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 :
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Ce = 106,27 zbm?

Cmin = 77,42 ztim?

Crnax = 140,85 ztm?

Granice wspotczynnikow korygujacych wynosza :

_ 7142

qa= ={)-729
106,27

e 140,85 1325
106,27

Charakterystyka rynku i szacowanych nieruchomosci lokalowych uzytkowych i
zabudowanych budynkami magazynowymi lub gospodarczymi w aspekcie cech

rynkowych.

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

a) pofozenie nieruchomosci,

b) stan techniczny budynku,

c) mozliwosci remontu i zmiany sposobu uzytkowania,
d) mozliwos¢ dojazdu,

e) wyposazenie w media.

Potozenie nieruchomosci : - bardzo korzystne, nieruchomo$é potozona poséréd zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej w duzej wsi. Wies
usytuowana w niewielkiej odlegto$ci od miasta
(do 5 km).

- korzystne, nieruchomos$¢ potozona posrod zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej wsi o Sredniej
wielkosci.

- przecietna, nieruchomo$¢ potozona w matej wsi, lub na

kolonii duzej wsi.

- niekorzystna, nieruchomo$¢ potozona w matej wsi lub na

koloni wsi.

Stan techniczny budynku uzytkowego : - zadawalajacy, stopien technicznego zuzycia

budynku Sz = 26 do 45 %

- dostateczny, stopien technicznego zuzycia
budynku Sz = 46 do 65 %

- niezadawalajgcy, stopien technicznego
zuzycia budynku Sz = 66 % do 85 %

- zly, stopien technicznego zuzycia budynku

Sz =86 % do 100 %

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



4 — 300 Morag wies Zabi Rog 2
Dziatka nr ewid. 443/23 1 443/27

Mozliwoséci dojazdu i dojscia : - dobre, droga o nawierzchni utwardzone;.

- dostateczne, dojazd drogg 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¢ wodociggowa, kanalizacyjna i elektryczna),
- czesciowe, (sie¢ wodociggowa i elektryczna),
- niepetne, (sie¢ wodociagowa),
- brak.

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. Wagg cechy moze byc jej
udziat % w rdéznicy pomiedzy ceng max i ceng min ze zbioru zaktualizowanych cen
transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi cech rynkowych. Analityczny sposéb
okreslenia wagi danej cechy rynkowej mozliwy jest woéwczas gdy dysponuje sie bazg
kilkudziesieciu wiarygodnych transakcji.

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

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

Ze wzgledu na niewielka ilos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami gospodarczymi i magazynowymi na terenie wsi potozonych w powiecie
ostrodzkim, wagi poszczegolnych cech rynkowych ustalono na podstawie analizy
preferencji nabywcdw nieruchomosci, doswiadczenia rzeczoznawcy i informacji od
instytucji ktore sprzedawaty nieruchomosci podobne do wycenianej.

Wagi poszczegdlnych cech rynkowych przyjeto nastgepujaco :

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

Budynek gospodarczy o najnizszej cenie za 1 OO m? powierzchni uzytkowe;
potozony Jest we wsi Ksigznik gm. Mitakowo. Cena 1 m? pow. uzytkowej wynosita
77,42 zim?. Budynek ma potozenie przecietne. Stan techniczny budynku gospodarczego
jest zty. Mozliwosci remontu budynku tacznie ze zmiang sposobu uzytkowania sg
niemozliwe. Dojazd do nieruchomoséci droga gminng o nawierzchni gruntowej, dojazd
dostateczny. W budynku nie ma wyposazenia w media.

Budynek magazynowo — socjalny o najwyzszej cenie za 1 00 m? powierzchni
uzytkowej potozony jest we wsi Zabi Roég gm. Morag. Cena 1 m? pow. uzytkowej wynosita
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140,85 zi/m?. Budynek ma potozenie korzystne. Stan techniczny budynku magazynowo —
socjalnego jest dostateczny. Mozliwosci remontu budynku tacznie ze zmiang sposobu
uzytkowania sg dostateczne. Dojazd do nieruchomosci drogg o nawierzchni utwardzonej,
dojazd dobry. W budynku wystepuje sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna i elektryczna.

Lokale uzytkowe nr 19 i nr 5 potozone sg w poziomie piwnic budynkéw mieszkalno
— uzytkowych nr 143 i 144 we wsi Zabi Rog Pomerzchma uzytkowa lokalinr 19 inr 5
wynoszg odeWIednlo Puis = 6,90 m? i Pus = 80,79 m°. Laczna powierzchnia uzytkowa
lokali wynosi 87,69 m?. Budynki mieszkalno — uzytkowe nr 143 i 144 we wsi Zabi Rag,
posiadajg potozenie korzystne. Potozenie lokali uzytkowych w pom. piwnic oraz w
budynkach z lokali mieszkalnymi jest niekorzystne dla nieruchomosci lokalowych.
Przyjeto ogdlne potozenie jako niekorzystne. Stan techniczny lokali uzytkowych
dostateczny. Mozliwosci remontu lokali sg natomiast zmiana ich sposobu uzytkowania
jest niemozliwa. Dojazd do nieruchomosci droga osiedlowg o nawierzchni utwardzonej,
dojazd dobry. Lokale sg wyposazone w instalacje wodociggowa, kanalizacyjng i
elektryczng, uzbrojenie petne,

Wspotczynniki charakterystyki nieruchomosci

Wspotczynnik k; dla nieruchomosci

Lp. | Cecha rynkowa Nieruchomos¢ Nieruchomos$¢é | Nieruchomos$é
wyceniana 0 Crax 0 Chin

ik Potozenie nieruchomosci 0,2 0.7 0,4

2. Stan techniczny budynku 06 0,7 0,3

3 Mozhwoécu_ remontg i zmiany 0.1 0.4 0.1

sposobu uzytkowania
4. Mozliwosci dojazdu 0,8 1,0 0,5
5 Wyposazenie w media 0,8 1,0 0,1

Obliczenie wartosci nieruchomosci lokalowych uzytkowych.
Tablica okresla procentowy wptyw cech rynkowych na wartos¢ rynkowg lokali
uzytkowych oraz okresla wartos¢ wspoétczynnikow korygujacych.

Lp. |Cecha rynkowa Waga wspol. |Zakres ki Wartos¢
w % wspotczynnika wspolczynnika

1. |Potozenie nieruchomosci 30 0,2187 + 0,3975 0,2 0,2545

2. |Stan techniczny budynku 30 0,2187 + 0,3975 0,6 0,3260
Mozliwosci remontu i zmiany

3. |sposobu uzytkowania 20 0,1458 + 0,2650 0,1 ST

4. |Mozliwosci dojazdu 10 0,0729 - 0,1325 0,8 0,1206

5. |Wyposazenie w media 10 0,0729 + 0,1325 0,8 0,1206
Suma : 100 0,7290 + 1,3250 0,9794

Wartos$¢ rynkowa lokali uzytkowych nr 19i nr 5, potozonych w budynkach
mieszkalno — uzytkowych nr 143 i 144 w miejscowosci Zabi Rég, w !/ﬂmwm o

/’L \\ﬁ-\\
W = 87,69 m? x 106,27 zt/m? x 0,9794 x 0,9 = 8.210,00 zt f,”" Ll

stownie : osiem tysiecy dwiescie dziesiec zt TA
- lokal uzytkowy nr 19 w budynku mieszkalno — uzytkowym \“‘*xm/
nr 143 w Zabim Rogu 6,90 x 106,27 x 0,9794 x 0,9 = 650,00 zt
- lokal uzytkowy nr 5 w budynku mieszkalno — uzytkowym
nr 144 w Zabim Rogu 80,79 x 106,27 x 0,9794 x 0,9 = 7.560,00 zt
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Wspotczynnik korekeyjny K = 0,90 przyjatem ze wzgledu na fakt, ze wyceniane

lokale uzytkowego nr 19 i nr 5 sg potozone w poziomie piwnicy.

Jest to zdaniem autora wartos¢ adekwatna do aktualnego poziomu cen na rynku

nieruchomosci lokalowych uzytkowych na terenie wsi powiatu ostrédzkiego, uwzglednia
wady i zalety lokalizacji nieruchomosci oraz stan techniczny budynku i lokalu, mozliwosci
wykonania prac remontowych w lokalu oraz zmiany sposobu uzytkowania lokalu,
mozliwosci dojazdu i dojscia oraz jego wyposazenie w media.

X. KLAUZULE.

1. Opracowanie jest aktualne na date opracowania tj. 11 marzec 2015r.

2. Wycigg z operatu szacunkowego przekazatem do Starostwa Powiatowego w
Ostrodzie.

3. Opracowanie moze stuzy¢ jedynie w zakresie i celu okreslonym wyzej. Zastrzega sie
wykorzystywanie opracowania do innych celow.

4. Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera zadnych opfat i podatkéw
(a w szczegolnosci podatku VAT), jakie potencjalny nabywca zobowigzany jest
zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

5. Operat szacunkowy wykonany zgodnie z wymogami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

Xl. ZALACZNIKI :

1. Szkic lokali uzytkowych nr 19 i 5 w budynkach mieszkalno — uzytkowym nr 143 i 144
w miejscowosci Zabi Rog.

2. Wypis i wyrys z rejestru gruntow.

3. Zawiadomienia o wpisie w ksiegach wieczystych nr KW Nr 26865 i i KW Nr 26864.

4. Zdjecia budynkow i lokali.




STAROSTWO POWIATOWE Wojewodztwo : warmirfisko-mazurskie
Powiat : ostrédzki

14-100 Ostréda
al. Jana IIT Sobieskiego 5 Jednostka ewidencyjna : 281508_5 MORAG - OBSZAR WIEJSKI
Obreb : 0029 ZABI ROG

GN-1.6621.3. /)413.2015
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2015-02-25

Jednostka rejestrowa | G.316

Charakter
Lp Podmiot ewidencyjn Udziat
yiny wiasnosci / wiadania
1 MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI CIEPLNEJ SP.Z 0.0. W MORAGUwtasno$é 11/1000
PRZEMYSLOWA,; 14-300 MORAG;
e 3h e ; o Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku wukytk 6\1vi : deiani e
Komtrow. . o [ha] wiasnosci
klasyfikac.
443723 2 ZABI ROG 143 tereny mieszkaniowe B 0.1239 0:1239 |KW 24530
Id dziatki: 281508 _5.0029.443/23
Rejon statystyczny :

Wartos¢ wiys. zh: 0( ) Rejestr zabytkéw :

Razem powierzchnia dziatek : 0.1239 ha

Stownie :  jeden tysige dwiescie trzydziesci dziewiec¢ m. kwadr.

Zup.S OSTY
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzient : 2015-02-25 5 :
Ire ilewski
PODINS YDZIALY GOSPODAR%*
| DOKUMENT NINIEJSZY NERUCHOACSCIav i EWIDENCH GRUNT
l deest przeznaczony
l._do dokonywania wplsu
Sporzadzit:  Eugeniusz Ciok ‘W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Strona: 1




STAROSTWO POWIATOWE

’ Wojewodziwo :

14-100 Ostrod?. i

1 Jana III Sobieskiego i . o“{.a :
s Jednostka ewidencyjna

Obreb :
GN-1.6621.3. 13 .2015

warminsko-mazurskie
ostrodzki

. 281508_5 MORAG - OBSZAR WIEJSKI

0029 ZABI ROG

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2015-02-25

Jednostka rejestrowa : G.346

Lp Podmiot ewidencyjny

Charakter
wiasnosci / whadania

Udziat

1 MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI CIEPLNEJ SP.Z 0.0. W MORAGUwiasno$é

PRZEMYStOWA; 14-300 MORAG;

163/1000

Ozna i
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku EY |- Pow. Pow. Nr KW iub inny
uzytkow i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
: klasyfikac.
443/27 2 tereny mieszkaniowe B 0.1240 0.1240 |KW 27762
Id dziatki: 281508_5.0029.443/27
Wartosé wiys. zk: 0 () Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny :
Razem powielzchnia dziatek : 01240 ha
Stownie : jeden tysigc dwieécie czterdziesci m. kwadr.
Zup. S OQSTY
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2015-02-25 Ir ilewskd
i - EWIDENC) CRUNTOW
| i EW}
DOKUMENT NINIEJSZY N CUAM

jest przeznaczony
{do dokonywania wpisu

Sporzadzit tw KSIEDZE WIECZYSTEJ
P :

Eugeniusz Ciok

Strona: 1
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OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

916/03

Zabi Rég

gm.Morag

woj .Warmifisko-Mazurskie

lokal uzytkowy nr 19, poilozZzony w piwnicy
budynku nr 143, ski.sie z 1 pomieszczenia
maszynowni

lokal mieszkalny

6,90m2

STAN W CZASIE URZADZ.KW

Zalozono ksiege wieczysta po wyodrebnieniu
lokalu uzytk.nr 19 o pow.uzytk.6,20m2

z Kw.24530 na podstawie aktu not. z dn.
24.04.2003r. Rep."A"nr 1393/2003, na
wniosek z dn.28.04.2003r. Dz.Kw.916/03
Wpisano dn.30.04.2003r.

WiaScicielowi lokalu opisanego w tej
ksiedze przysiuguje w 1i1/1000 czesciach
prawo wlasnoSci dziatki gruntu nr 443/23
na ktdrej stoi budynek oraz w tych samych
czeSciach prawo wiasnos8ci wszelkich czesci
budynku 1 innych urzgdzen, ktdre nie siuza
wytacznie do uzytku wlascicieli
poszczegblnych lokali.

Nieruchomo&é objeta Kw.24530.

Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki
Cieplnej Spbika z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Moragu

Na podstawie o&wiadczenia o objeciu
udziatdw, umowy © ustanowienie odrebnej
wiasnosSci lokali, umowy przeniesienia
wtasnoSci nieruchomoéci w wykonaniu
zobowigzania wynikajgcego z uchwaly o
podwyzszeniu kapitalu zakitadowego - aktu
not. z dn.24.04.2003r. Rep."A"nr 1393/2003
sporzgdzonego przed notariuszem Wiolettga
Gasiewskg w Kancelarii Notarialnej w Morag

CIEZARY I OGRANICZENIA.
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DZIAL, PIERWSZY : OZNACZENIE NIERUCHOMCSCI.
I/1.WZMIANKA O WNIOSKU
914/03
I/3.POLOZENIE
Zabi R6g
gm.Mcrag
woj .Warmifisko-Mazurskie
I/4.0PIS I MAPA
' lokal uzytkowy nr 5, polozony w piwnicy
budynku nr 144, ski.sie z pomieszczenia
kot1iéw, sktadu paliwa i korytarza

I/5.8POSOB KORZYSTANIA
lokal uzytkowy

I/6.0BSZAR
80, 79m2
I/8.STAN W CZASIE URZADZ.KW
Zalozono ksiege wieczysta po wyodrebnieniu
lokalu uzytk.nr 5 o pow.80,79m2 z Kw.24528
3 na podstawie aktu not. z dn.24.04.2003r.
i Rep."A"nr 1393/2003, na wniosek z dn.28.04
2003r. Dz.Kw.914/03. Wpisano dn.30.04.20033

DZIAL PIERWSZY : SPIS PRAW.

I SP/3.0ZNACZENIE PRAWA
Wiascicielowi lokalu opisanego w tej

ksiedze przysiuguje w 163/1000 czeSciach
prawo wilasnosSci dziatki gruntu nr 443/27
na ktorej stoi budynek oraz w tych samych
czeSciach prawo wiasnosSci wszelkich czesci
budynku i innych urzgdzen, ktdre nie siuza
wytgcznie do uzytku wladcicieli
poszczegdlnych lokali.
NieruchomoSé objeta Kw.24528

DZIAE DRUGI : WEASNOSC.

II/3.WEASCICIEL
Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki

Cieplnej Spdlka z ograniczong

odpowiedzialnoscig w Moragu
a¥’I/5.PODSTAWA NABYCIA
Na podstawie oséwiadczenia o objeciu
udziai1bw, umowy o ustanowienie odrebnej
wtasnosSci lokali, umowy przeniesienia
wiasnoSci nieruchomo&ci w wykonaniu
zobowigzania wynikajgcego z uchwaly o
podwyzszeniu kapitalu zakladowego - aktu
not. z dn.24.04.2003r. Rep."A"nr 1393/2003
sporzgdzonego przed notariuszem Wioletta
Gasiewska w Kancelarii Notarialnej w Moragu
DZIAL TRZECI : CIEZARY I OGRANICZENIA.
DZIAE CZWARTY : HIPOTEKI.
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