BURMISTRZ GOLDAPI

\Lu: Zwycigstwa 14, 19-500 Golds
tol. 87) 6156000 Goldap, 22 marca 2017 r.
WA.1431.26.2017

W odpowiedzi na Pana wniosek z dnia 14 marca 2017 r. o udostgpnienie informacji publiczne;
dotyczacy:
1) przekazania wszystkich dokumentow dotyczacych remontu ulicy Kolejowej w Gotdapi

wraz z chodnikami,

2) przekazania dokumentéw inwentarzowych poprzedzajacych sprzedaz szkoly muzycznej i Patacu
Slubéw w Gotdapi (ul. Wojska Polskiego/ul. Wolnosci),

uprzejmie informuje, co nastepuje:

Ad. 1) Urzad Miejski w Goldapi nie posiada wnioskowanych przez Pana dokumentéw. Nadmienia"m, ze ulica
Kolejowa jest drogg powiatowa a wiec dokumenty dotyczace dr6g powiatowych znajdujg si¢ w Zarzadzie

Drég Powiatowych w Gotdapi.
Ad. 2) w zalgczeniu przekazuje kserokopie operatu szacunkowego wyceny nieruchomosci zabudowane;
(budynek szkoly muzycznej) potozonej na dziatce nr 987/17 przy ul. Wolnosci 15 w Gotdapi woj. warminisko

~ mazurskie z dnia 2007-09-27.
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WYCENA NIERUCHOMOSC!

19-520 Bamie Mazurskie; ul.Jasna 2
REG. 519509331 NIP 8451354632
tet. 087/ 615 71 11

OPERAT SZACUNKOWY

wyceny nieruchomosci zabudowanej (budynek szkoly muzycznej) potozonej na dziatce nr
987/17 przy ul. Wolnosci 15 w GOLDAPI woj. warmifsko-mazurskie

Wiasciciel: Gmina Gotdap

Wartos$¢ rynkowa oszacowania - 449390zt (864 zl/m?)

Stownie zlotych: czterysta czterdziesci dziewieé tysiecy trzysta dziewiecdziesiat

w tym: wartos¢ gruntow - 49020zt (60 zt/m?)

Aktualno$¢ oszacowania Wykonawca

2007-09-27

18-520 BANIE Masunamic <8
Ul JASNA 2
TEL. (8F) §15-F1.44
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Wyciag z operatu szacunkowego
(art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami)

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest przedmiot prawa wiasnosci do nieruchomosci zabudowane;
budynkiem uzytkowym (szkota muzyczna) o III kondygnacjach nadziemnych i matym
budynkiem uzytkowym (zaklad szewski, polozonych na dziatce oznaczonej numerem
geodezyjnym 987/17 przy ul. Wolnosci 15 w Gotdapi woj. warmifisko — mazurskie.

W zakres wyceny wchodzi:

- Lokal uzytkowany przez Szkol¢ Muzyczna o powierzchni uzytkowej 440,79 m?,

- Lokal uzytkowany przez Izb¢ Rolnicza o powierzchni uzytkowej 26,44 m?,

- Lokal uzytkowany przez Urzad Miejski (USC) o powierzchni uzytkowej 49,53 m?2,
Razem powierzchnia uzytkowa budynku 516,76 m?

oraz budynek uzytkowany przez zaktad szewski o powierzchni uzytkowej 6,75 m?

- Grunty o powierzchni 817 m?tj. dziatka oznaczona numerem geodezyjnym 987/17,

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie szacunkowej wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na potrzeby sprzedazy w drodze przetargu.
3. Okreslenie stanu nieruchomosci

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi wiasno$é Gminy Gotdap.

4. Wartos¢ nieruchomosci - 449 390 z

w tym warto$¢ gruntoéw B 49 020 #

5. Data sporzadzenia operatu Sporzadzit
2007-09-27 2B M\
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1.0. Przedmiot i zakres wyceny (oszacowania)

Przedmiotem wyceny jest przedmiot prawa wlasnosci do nieruchomosci zabudowanej
budynkiem uzytkowym (szkota muzyczna) o II kondygnacjach nadziemnych i matym
budynkiem uzytkowym (zaklad szewski, polozonych na dzialce oznaczonej numerem
geodezyjnym 987/17 przy ul. Wolnosci 15 w Goldapi woj. warminisko — mazurskie.

W zakres wyceny wchodzi:

- Lokal uzytkowany przez Szkote Muzyczna o powierzchni uzytkowej 440,79 m?,

- Lokal uzytkowany przez Izbg Rolniczg o powierzchni uzytkowej 26,44 m’,

- Lokal uzytkowany przez Urzad Miejski (USC) o powierzchni uzytkowej 49,53 m?,
Razem powierzchnia uzytkowa budynku 516,76 m?

oraz budynek uzytkowany przez zaklad szewski o powierzchni uzytkowej 6,75 m?

- Grunty o powierzchni 817 m? tj. dziatka oznaczona numerem geodezyjnym 987/17,

2.0. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie szacunkowej warto$ci rynkowej wyceniane;
nieruchomosci do sprzedazy w drodze przetargu.

3.0. Podstawy formalne i materialno-prawne.
3.1. Zleceniodawca

Zleceniodawca jest Urzad Miejski w Goldapi.

3.2. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (jednolity tekst
z2004 r. - Dz.U. Nr 261, poz. 2603) z pozniejszymi zmianami.

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U.Nr 16, poz. 93) z
pOZniejszymi zmianami.

3. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (jednolity tekst z
2001r - Dz.U.Nr 124, poz. 1361) z pézniejszymi zmianami

4. Ustawa z dnia 25 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (jednolity tekst z 2004 roku
Nr 141, poz. 1492) z pézniejszymi zmianami.

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.Nr 207, poz. 2109) ze
zmiang z dnia 27 wrzesnia 2005 roku (Dz.U. Nr 196, poz. 1628).
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3.3. Zrédta informaci

1.

2.

XN N

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych - Polska Federacja
Stowarzyszefi Rzeczoznawcoéw Majatkowych - Warszawa lipiec 2004 r.

Wycena Nieruchomosci wydanie 2000 - Zbigniew Boczek Currenda Spotka z o o
Sopot - kwiecien 2001 r.

Sposoby ustalania zuzycia technicznego budynkow i budowli Henryk Hajdasz -
wydanie II rozszerzone.

Wypis z rejestru gruntow.

Fragment mapy przy ul. Wolnosci z wyceniang dziatka.

Inwentaryzacja poszczegolnych kondygnacji budynku.

Lustracja w dniu 21 wrzesnia 2007 r.

Dane ze Starostwa Powiatowego w Goldapi na temat cen uzyskiwanych za sprzedane
nieruchomosci podobne na podstawie aktéw notarialnych.

Zbior jednostkowych wskaznikow cenowych z zakresu budownictwa ogdlnego
mieszkaniowego oraz przemystowego ,BISTYP-CONSULTING" Spotka z o.0.
Warszawa-czerwiec 2007 r.

10. Materialy wlasne rzeczoznawcy z notowan rynku nieruchomosci.

4.0. Daty 1stotne dla okreslenie warto$ci nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci - 2007.09.21
Stan przedmiotu wyceny - 2007.09.21
Wartos¢ przedmiotu wyceny na dzien - 2007.09.27
Sporzadzenie wyceny - 2007.09.27

5.0. Stan nieruchomosci

5.1 Stan prawny, potozenie i uzbrojenie

Wyceniany przedmiot prawa wlasnoéci do nieruchomos$ci zabudowanej dwoma

budynkami uzytkowymi (duzy i maty), potozonymi na dzialce oznaczonej numerem
geodezyjnym 987/17 o powierzchni 817 m? zapisany w KW Nr29627, potozony przy ul.
Wolnosci 15, stanowi whasno$¢ Gminy Gotdap.
Nieruchomos$¢ w ksztalcie litery V, polozona przy ulicy gtéwnej (Gotdap — Wegorzewo),
przy targowicy, tuz przy centrum miasta.
Teren, na ktorym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosé, zaopatrzony jest w energie
elektryczng i sie¢ wodno — kanalizacyjna oraz duzy budynek we wilasne centralne ogrzewanie
olejowe.
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5.2. Stan techniczno — uzytkowy
1. Budynek uZytkowy’Ii)iQtrowy z poddaszem uzytkowym (duzy)

- w ksztalcie zblizonym do litery V,

- czgsciowo podpiwniczony (kottownia o pow. 40 m?),

- lawy fundamentowe zelbetowe,

- Sciany fundamentowe betonowe,

- Sciany z cegly pelne;j,

- strop nad piwnicg typu Klaina,

- pozostale stropy drewniane,

- peknigcia $cian i stropow,

- przystonigte okladzinami z plyt gipsowo — kartonowych,
- belki stropowe drewniane w ztym stanie,

- podlogi pokryte wyktadzinami i terakota oraz w czesci sal dydaktycznych ulozone
wykladzinami dywanowymi i parkietem,

- tynki cementowo — wapienne,

- stolarka drewniana,

- schody na pietro i poddasze - jedne drewniane (przy ul. W. Polskiego), drugie betonowe (od
strony ul. Wolnosci),

- dach wielo —spadowy drewniany,

- kryty dachowkg ceramiczng,

- obrobki blacharskie z PCV w ztym stanie,

- rok budowy okoto 1930,

- stan techniczny $redni,

- budynek wymaga kapitalnego remontu,

- powierzchnia uzytkowa budynku 516,76 m?,

2. Budynek maty

- murowany z cegtly,

- strop drewniany,

- dach drewniany 4-spadowy,

- kryty dachowka,

- powierzchnia uzytkowa 6,75 m? x 0,5 =337 mp.,
- budynek wymaga remontu,
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6.0. Przeznaczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ przeznaczona jest na cele biurowo - ustugowe.

7.0. Charakterystyka i analiza lokalnego rynku nieruchomosci

Teren Miasta 1 Gminy Goldap jest stabo uprzemystowiony, pomimo, ze w miescie
(za miastem) powstato uzdrowisko i dziata podstrefa Specjalnej Strefy Ekonomiczne;.
Z uwagi na stabe uprzemystowienie i duze bezrobocie oraz brak dostatecznej ilosci
inwestorow z zewnatrz, wystapit spadek zawieranych transakcji na nieruchomosci, oznacza
to, ze podaz przewyzsza popyt.
W ostatnim okresie wystepowaly w wolnej sprzedazy podobne nieruchomosci, z ktorych trzy
zostaly przyjete do poréwnania cen, jako obiekty najbardziej podobne do obiektu
wycenianego 1 skorygowano je przy uzyciu odpowiednich poprawek do ceny.
Obiekty te byty sprzedane w roku 2007, a ich ceny wynosity od 613 do 1145 zt/m?,
Warto$¢ podobnych gruntéw zabudowanych, jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego w okolicy wycenianej nieruchomosci wynosi 60 zb/m?.
Biorac pod uwage stan techniczny i technologie wykonania budynku zaktadu szewskiego do
jego wyceny przyjeto wspotczynnik do przeliczenia 1 m? powierzchni uzytkowej na
powierzchnig przeliczeniowa (mp.) 0,5 w stosunku do 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
duzego.
W wyniku analizy rynku daje si¢ zauwazy¢, ze chetniej kupowane s lokale stare,
wyeksploatowane, ubogie w infrastrukture i 0 mniejszej powierzchni, a przez to tansze, ktore
mozna naby¢ za stosunkowo nizsza ceng, pomimo wyzszych cen jednostkowych.

8.0. Rodzaj okreslonej wartosci, wybor podejscia, metody i techniki szacowania
8.1 Rodzaj okreslonej wartosci

Okreslono w operacie szacunkowym rynkowa warto$¢ nieruchomosci zabudowanej wedhug
aktualnego sposobu przeznaczenia i uzytkowania (WRU).

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Do wyceny nieruchomosct przyjeto podejscie pordwnawcze, metodg¢ porOwnywania
parami.
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9.0. Okreslenie wartosci z przedstawieniem obliczen wartosci nieruchomosci oraz
wyniku wyceny z uzasadnieniem (w zaokragleniu do 10 zt)

Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjeto nastgpujace obiekty porownawcze:

A

- nr aktu notarialnego 363/2007,
- data transakcji 11.2007 r,

- uzyskana cena 1145 z/m’,

- ul. Jaéwieska,

- dziatka nr 945/1,

B.

- nr aktu notarialnego 1312/2007,
- data transakcji IV.2007 1,

- uzyskana cena 613 zt/m?,

-ul. 11 Listopada,

- dziatka nr 822/10,

C.

- nr aktu notarialnego 1372/2007,
- data transakcji 1V.2007 1,

- uzyskana cena 789 zi/m’,

- ul. Plac Zwyciestwa,

- dziatka nr 1520,

Aktualizacja czasowa cen:

Odstapiono od aktualizacji czasowej cen, gdyz na rynku nieruchomosci nie
wystepuje ich czasowy przyrost. Spowodowane to jest niskim poziomem inflacji.

Na podstawie analizy lokalnego rynku podobnych nieruchomosci ustalono, ze ich ceny w
ostatnim okresie wynosity z/m?:

- maksymalna 1145
- minimalna 613
- rOoznica cen 532

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okreslono nastepujace
cechy rynkowe, jako najbardziej wpltywajace na warto$¢ rynkowa w tutejszej okolicy i
przyjeto ich wptyw na wage cech:

Lp. |Cechy rynkowe Wplyw

% zt
1. |Lokalizacja 30 160
2. [Stan techniczny 20 106
3. |Wyposazenie i standard 20 106
4. |Dojazd 10 54
5. |Uzbrojenie 20 106
6. |Razem 100 532




hot

Charakterystyke obiektu wycenianego i obiektow porownawczych zestawiono w tabeli:

Lp. |Cechy rynkowe Obiekt wyceniany Obiekty poréwnawcze

A B C
1 Lokalizacja Tuz przy centrum | Podobna Gorsza Podobna
2 Stan techniczny Sredni Lepszy Podobny  |Podobny
3 Wyposaz. i standard Dobre Podobne Podobne  |Podobne
4 Dojazd Dobry Podobny Gorszy Podobny
5 Uzbrojenie Dobre Podobne Podobne  [Podobne

Tabela poréwnawcza cen nieruchomosci

Lp |[Cechy rynkowe Wplyw Obiekty poréwnawcze
% 7t A B C
1 Lokalizacja 30 160 0 80 0
2 Stan techniczny 20 106 -53 0 0
3 Wyposaze i standard 20 106 0 0 0
4  |Dojazd 10 54 0 18 0
5  |Uzbrojenie 20 106 0 0 0
6 |Razem 100 532 -53 98 0
7  [Warto$¢ obiektow X X 1145 613 789
pordwnawczych z#/m>
8  |Warto$¢ poprawiona X 4 1092 711 789
z¥m’
9  [Warto$é rynkowa z¥/m" X 864

Wartos$¢ nieruchomosci wyliczono wedtug wzoru:

Wy = m? x z/m?

Wartos¢ nieruchomosci (3 lokale i budynek zakladu szewskiego) wynosi:

Wy = 516,76 m* + (6,75 m?x 0,5) = 520,13 m? x 864zkm> = 449390zt
Stownie ztotych: czterysta czterdziesci dziewieé tysiecy trzysta dziewigcdziesiat
w tym: warto$¢ gruntow:

Wg= 817m? x 60z/m? = 49020z
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Wartos¢ poszczeg6lnych lokali z gruntem wynosi:

- Lokal Szkoty Muzycznej - 380 840 zt
- Lokal 1zby Rolniczej - 22 840 zt
- Lokal Urzadu Miejskiego (USC) - 42 790 zt
- Zaktad szewski - 2 920 zt

Zdaniem wyceniajacego jest to warto$¢ rynkowa adekwatna do aktualnego poziomu
rynku nieruchomosci zabudowanych w okolicy, uwzgledniajaca lokalizacje, stan techniczny,
wyposazenie i standard, dojazd oraz uzbrojenie.

10.0. Uwagi 1 zastrzezenia

Ustalona kwota stanowi warto$¢ rynkows wycenianej nieruchomos$ci na dzien jej
okreslenia i moze by¢ przyjeta za podstawe do ustalenia ceny sprzedazy w drodze przetargu.
Ustalony stan techniczny budynkéw nie stanowi ekspertyzy technicznej, lecz zostat przyjety
wylacznie do wustalenia wartoSci jako 1aczne =zuzycie funkcjonalne, techniczne |
srodowiskowe.

Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi.

Jednoczesnie sporzadzono wyciag, o ktorym mowa w art. 158 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Sporzadzony operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu wymienionego w punkcie 2.0
przez okres 12 m-cy od daty okreslenia wartosci.

Operat nie moze by¢ publikowany bez zgody autora.
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