Wycena nieruchomosci zabudowanej polozonej gminie Lipie Albertéw nr 55, oznaczonej jako dziatka nr 148

5.2 Stan techniczno-uzytkowy

Lokalizacja

Nieruchomos¢ pofozona na terenie wiejskim, w strefie centralnej wsi Albertow, przy
publicznej drodze asfaltowej. Nieruchomos$é narozna usytuowana przy skrzyzowaniu drogi
powiatowej S2006 relacji Lipie-Albertow-Stanistawéw z droga gminng prowadzacg w
kierunku wsi Chatkéw. W bezposrednim sgsiedztwie zabudowa jednorodzinna zagrodowa, od
tylu nieruchomosci znajdujg si¢ tereny rolnicze.

Odlegtosé nieruchomosci od centrum administracyjnego i handlowo-ushuigowego gminy Lipie
okoto 3 km, od miasta Klobuck okoto 25 km.

Dojazd i dojscie do nieruchomosci dobre.

Polozenie ogélne oceniono na $rednie. Lokalizacja szczegétowa i otoczenie nieruchomosci
dobre.

Wyposazenie nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej:

sie¢ elektroenergetyczna napowietrzna,
sie¢ wodociggowa,

zbiornik na nieczystosci ciekle,

droga asfaltowa,

chodnik do komunikacji piesze;.
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Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ stanowi grunt dziatki nr 148 zabudowany budynkiem szkoly z 1966 roku.
Dziatka nr 148 o powierzchni 0,2570 ha, w ewidencji gruntéw caly obszar oznaczony jako
,,Bi” inne tereny zabudowane.

Ksztalt gruntu nieruchomosci bardzo dobry, szeroko$¢ przy drodze powiatowej okoto 35,5m,
wzdluz drogi gminnej dlugos¢ okoto 72,40m.

Od strony drogi powiatowej grunt zabudowany budynkiem szkoly, w glebi za nim teren
niezabudowany wykorzystany pod boisko.

Topografia gruntu nieruchomosci wyréwnana, teren suchy.

Obszar nieruchomosci w czgsci zabudowanej, przy budynku od strony drogi powiatowe;j i
drogi gminnej czg¢$ciowo utwardzony o nawierzchni z plytek chodnikowych betonowych.

W glebi od drogi grunt o nawierzchni trawiastej, murawa boiska w stanie dobrym.

Na obrzezach nieruchomosci zywoplot z krzewéw lisciastych, oraz kilka $wierkéw, krzewow
iglastych typu tuja w wieku okoto 30-35 lat.

Nieruchomo$¢ ogrodzona, ogrodzenie wykonane z siatki rozciagnigtej na shupkach stalowych.
Brama i furtka od strony drogi konstrukcji stalowej w stanie $rednim.
Siatka od strony zachodniej w czgsci boiska wysokosci 3m.

Na zabudowg znajdujaca si¢ na nieruchomosci sklada si¢ budynek szkoly podstawowej z
czgs$cig mieszkalng.

BUDYNEK SZKOLY PODSTAWOWEJ

W ewidencji gruntow i budynkéw rok budowy 1966.

Wedlug danych od zleceniodawcy rok budowy 1961, rozbudowa w 1986 roku.

Budynek wolnostojacy, czgsciowo podpiwniczony, jednokondygnacyjny, z poddaszem
nieuzytkowym.

W budynku szkoty wydzielony lokal mieszkalny.
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Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej: Sciany fundamentowe wykonane z kamienia

wapiennego i cegly pelnej na zaprawie cementowo-wapienne;.

Mury zewngtrzne i wewngtrzne konstrukcyjne z cegly pelnej, pustakow ceramicznych i cegly

dziurawki na zaprawie cementowo-wapienne;j.

Kominy murowane z cegly peinej.

Grubos¢ muréw konstrukcyjnych ok. 38-43 cm, grubosé scian wewnetrznych 251 12 cm .

Strop Zelbetowy wylewany wypelniony cegly dziurawka z dwuteownikami stalowymi.

Na strychu polepa gliniasto-trocinowa.

Schody wejsciowe zelbetowe wylewane posadowione na gruncie.

Schody na poddasze z czgsci mieszkalnej konstrukeji drewnianej.

Schody do kotlowni w czgsci piwnicy zelbetowe wylewane.

Dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej na tatach pokryty blachg

Obrobki blacharskie z blachy ocynkowanej, rynny spustowe z blachy.

Elewacja zewng¢trzna - tynk cementowo-wapienny z ubytkami.

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne gorszej jakosci.

W salach dydaktycznych $ciany malowane farbg emulsyjng, w czgscei olejna.

W sanitariatach $ciany do wysokosci 1,5m wykoniczone plytkami glazurowanymi gorszej

jakosci, na podtodze terakota..

Stolarka okienna — drewniana skrzyniowa, zuzyta technicznie.

Stolarka drzwiowa — drzwi wejsciowe zewnetrzne do pomieszczen szkoly, oraz do czesci

mieszkalnej konstrukcji PCV z przeszkleniem.

Drzwi wewnetrzne do poszczeg6lnych sal i pomieszczen nietypowe wysokos¢ 1,9m,

drewniane z o$cieznicami drewnianymi.

Podlogi — z desek sosnowych na legarach malowanych farbg olejng, w sanitariatach i kuchni

phytki ceramiczne gorszej jakosci. W kilku pomieszczeniach wyktadzina typu gumolit.

W sanitariatach stan armatury lazienkowe;j zly.

Budynek szkoty wyposazony w instalacje:

- wodociggowa z rur ocynkowanych zasilana z gminnej sieci wodociggowej,

- kanalizacja z rur PCV podlaczona do bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekle,

- elektroenergetyczna podtynkowa, w czesci natynkowa, podigczona linig napowietrzng do

sieci elektrycznej w drodze,

- centralne ogrzewanie zasilane z wlasnej kotlowni, kociol na paliwo state opalany weglem,

instalacja rury stalowe i PCV, grzejniki stalowe konwekcyjne w stanie $rednim,

- wentylacja grawitacyjna.

Obecny stan techniczno-uzytkowy.

Budynek w czescei szkoly i mieszkalnej od kilku lat pustostan, nieuzytkowany.

Od strony frontowej to jest drogi powiatowej gléwne wejscie do budynku szkoly, od strony

bocznej to jest drogi gminnej wejscie do czgsci mieszkalnej.

Pod czescig mieszkalna jedno pomieszezenie piwnicy przeznaczone pod kottownig.

W czescei szkoly piwnica przeznaczona na kotlownie z magazynem opatu, wejscie z zewnatrz

budynku.

Uklad funkcjonalny w budynku to parter i czgsciowe podpiwniczenie.

Parter:

»> pomieszczenia w czeSci szkolnej: wiatrotap, korytarz, trzy sale lekcyjne, sala
gimnastyczna, pok6j nauczycielski, pomieszczenie kuchenne, korytarz, sanitariaty dla
dziewczynek i chlopcow,

» cze$é mieszkalna: dwa pokoje, kuchnia, przedpokoj, tazienka, .

Piwnica: kotlownia z magazynem opatu pod czescia szkolna, wejscie z zewnatrz, oraz jedno

pomieszczenie pod czescig mieszkalng.
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Uktad funkcjonalny budynku niekorzystny, zte rozmieszczenie pomieszczen.

Przyjmujgc okres trwatosci budynku uzytecznosci publicznej, ktorego konstrukcja jest
murowana, strop zelbetowy z wypehieniem z dziurawki, dach pokryty blachg jako 100 lat.
Uwzgledniajgc  stan techniczny poszczegélnych elementéw budynku, oraz okresy ich
trwatosci, stopien zuzycia technicznego wynosi 62%.

Na suficie i $cianach widoczne plamy, zagrzybienie, ztuszczanie powloki malarskiej, ubytki w
tynku. Podloga zuzyta technicznie, wymaga modernizacji i remontu. .

Stolarka okienna i drzwiowa drewniana zuzyta technicznie, kwalifikuje si¢ do wymiany,
wymiary nietypowe. &

Stan instalacji elektrycznej wskazuje na konieczno$¢ wymiany.

Instalacja centralnego ogrzewania niesprawna, do remontu.

Elewacja zewngtrzna budynku — widoczne ubytki w tynku.

W murach zewngtrznych budynku brak izolacji termicznej.

Dane techniczne:

¢ powierzchnia zabudowy = 390,00 m*

¢ powierzchnia uzytkowa 376,00 m*

¢ kubatura 1087,00 m*

VI. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z zaswiadczeniem GK.6727.1.22.2018 z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Albertow w gminie Lipie zatwierdzonym Uchwata Nr
XLI/306/2017 Rady Gminy Lipie z dnia 28 grudnia 2017 roku, ogloszong w Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z dnia 10 stycznia 2018 roku, poz. 246, nieruchomos$é polozona w miejscowosci
Albertéw zapisana w ewidencji gruntéw jako dzialka nr ewidencyjny 148 w calo$ci
oznaczona jest na planie symbolem U, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie — teren
zabudowy uslugowej

Przeznaczenie w miejscowym planie korzystne dajace mozliwos$¢ innego alternatywnego
sposobu zagospodarowania.

VII. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Celem operatu szacunkowego jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci zabudowanej jako podstawy do ustalenia ceny sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono wedlug zasad zawartych w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997roku z pdzniejszymi zmianami i przepisach
wykonawczych.

Stosujac przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku z
pozniejszymi zmianami art. 151 ust.] okresla, ze warto$¢ rynkows nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym i sprzedajgcym, ktérzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.



