5.3. Stan techniczno-uzytkowy przedmiotu wyceny

Polozenie nieruchomosci wycenianej

Przedmiotowa nieruchomosé¢ polozona jest srodpolnie, w powiecie grajewskim, w gm.
Rajgrod, w obrebie Woznawies -wsi liczacej 514 mieszkancéw, przy drodze o nawierzchni asfaltowej faczacej
wies Karczewo z wsig Woznawies. Oddalona (w linii prostej) ok. 145,0 m na poludniowy-wschod od
najblizszej kolonijnej zabudowy, ok. 317,0 m na wschéd od rzeki Jegrzni,ok. 2,31 km na potudniowy-wschod
od jez. Drestwo, ok. 6,58 km od drogi krajowej nr 61 i ok. 7,33 km od siedziby wladz samorzadowych (UMiG
Rajgrod).
Sgsiedztwo :

Od strony pétnocnej i wschodniej graniczy z uzytkami rolnymi, od strony potudniowej graniczy z
droga o nawierzchni asfaltowej, za ktéra znajdujg sig uzytki rolne, od strony zachodniej sasiaduje z z uzytkami
rolnymi.
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Inne cechy nieruchomosci :

Nieruchomos¢ posiada ksztalt zblizony do prostokata przylegajacego jednym z krétszych
bokéw do drogi o nawierzchni bitumicznej. Teren nieruchomosci plaski, zabudowany budynkiem
byej szkoly podstawowej, budynkiem gospodarczym i budynkiem ubikacji.

+Budynek szkoty
Dane ogélne :
Rok budowy -1937
. powierzchnia zabudowy — 294,0 m? (27,10 m*9,80m + (3,20m*6,40m)
« powierzchnia uzytkowa — 553,0 m’
« kubatura - 1 853,0 m’



Dane techniczne :

Budynek parterowy, wolnostojacy, podpiwniczony, z poddaszem uzytkowym, o konstrukcji
nosnej nadziemia drewnianej wykonanej z bali toporowanych.

Dach dwuspadowy o konstrukcji ptatwiowo-kleszczowej, pokryty blachg stalowa malowana
farbg olejna.

Sciany fundamentowe z kamienia polnego i w czesci z betonu.

Strop nad czgscig podpiwniczong zelbetowy wylewany. Strop nad parterem i nad poddaszem-
drewniany belkowy.

Do zasadniczej bryly budynku drewnianego dobudowano ganek - kancelari¢. Tynki
wewngtrzne cementowo wapienne na dranicach. Stan staby. Lamperie olejne w pokojach i na
korytarzach - luszczace si¢. Posadzki drewniane na legarach, malowane farba olejng -stan
dostateczny. Schody zewngtrzne betonowe wylewane z licznymi brakami betonu. Schody
wewngetrzne na druga kondygnacje drewniane policzkowe.

Funkcjonalnie w budynku w poziomie parteru znajduja si¢ 4 pomieszczenia (klasy) i
korytarz, zas na pigtrze 5 pokoi.

Uktad konstrukcyjny budynku podtuzny, ukiad funkcjonalny tradycyjny. Brak sieci
elektrycznej, kanalizacji i wody. Budynek wyposazony byl w instalacje elektryczna, ogrzewany
piecami fizycznymi (niemal catkowicie rozebranymi). W wigkszosci okien szyby wybite, skrzydta
otwarte, zniszczone. Budynek nie jest uzytkowany, zaniedbany, nie jest zabezpieczony. Stan
techniczny konstrukcji  budynku dostateczny, stan techniczny wszystkich elementéw
wykonczeniowych zty. W istniejacym stanie technicznym nie kwalifikuje si¢ do uzytkowania.






+Budynek gospodarczy
Dane ogélne :
Rok budowy - 0k.1940
. powierzchnia zabudowy — 238,0 m® (26,30 m*9,00m)
+ powierzchnia uzytkowa — 189,0 m’
« kubatura - 546,0 m’

Dane techniczne :

Budynek: parterowy, wolnostojacy, bez podpiwniczenia, z poddaszem uzytkowym, o
konstrukcji nosnej nadziemia drewnianej i w czg$ci murowanej. Fundamenty betonowe i z kamienia
polnego. Dach dwuspadowy, o konstrukcji platwiowokleszczowej, pokryty eternitem i dachéwka
ceramiczng. Sciany fundamentowe z kamienia polnego i w czgsci z betonu. Strop nad parterem -
drewniany belkowy. Tynki wewnetrzne cementowo wapienne na dranicach -stan zty. Stan
techniczny konstrukcji budynku okreslam jako dostateczny, natomiast stan elementéw
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wykonczeniowych jako zty. Budynek nie jest uzytkowany, zdewastowany. Wstanie istniejacym nie
kwalifikuje si¢ do uzytkowania,
kwalifikuje si¢ do rozbiorki.

Widok dachu i pomieszezen budynku

¢+Budynek ubikacji
Dane ogélne :
Rok budowy - 0k.1940
. powierzchnia zabudowy — 25,0 m” (4,20 m*6,00m)
. powierzchnia uzytkowa — 25,0 m’
. kubatura - 75,0 m’
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Budynek o konstrukcji nosnej nadziemia
murowanej z  bloczkéw  betonowych,
fundamenty betonowe i z kamienia. Budynek
parterowy, z dachem dwuspadowym, o
konstrukcji platwiowej, pokryty papa.

Sciany fundamentowe z kamienia polnego i
w czgscei z betonu. Budynek nie jest
uzytkowany.

Tynki wewnetrzne cementowo wapienne,
tynk zewnetrzny, pokrycie budynku wraz z
elementami wigzby dachowej, stolarka
otworowa - calkowicie zniszcone. Stan
techniczny budynku okreslam jako zly,
kwalifikujacy go do rozbidrki.

Widok zagospodarowania terenu

Nadto elementami skfadowymi dziatki- nie podlegajacymi wycenie (zniszczone pow. 90%) sa:
« fragmentaryczne ogrodzenie dzialki- siatka stalowa naciagnieta na stupkach stalowych
osadzonych w betonowym cokole,
« studnia kopana, z kregéw betonowych ¢120 cm, glebokosci ok. 10m,
« szambo zewnetrzne przy budynku ubikacji, oraz
. drzewa lisciaste pojedyncze rosngce wzdtuz ogrodzenia i miedzy zabudows.

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Woznawie$s to wies zalozona pod koniec XV wieku, potozona w pdinocno-wschodniej
Polsce w gm. Rajgréd. Przez wies przeplywa rzeka Jegrznia, za§ w poéinocno-zachodniej czesci
znajduje si¢ jezioro Drestwo.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego okreslenie wartosci nieruchomosci zostalo poprzedzone analizg transakcji na
rynku nieruchomosci. W analizie nie uwzgledniono tych cen transakcyjnych nieruchomosci, w
ktorych wystapita sprzedaz z odroczonym terminem przekazania nieruchomosci nabywcy, sprzedaz
z odroczonym terminem zapfaty, bonifikata udzielona od ceny lub sprzedaz w drodze przetargu,
gdy cena razaco odbiegata od pozostatych cen transakcyjnych nieruchomosci.




