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Wikorjemy ustugt w zakresie
- dorad=two w zakresie rvmku nieruchomosci,
- wyceny predsigbiorsne
) - wycena meruchomosic:. massyn
" urzgdzen technologiczmych
- kasztorysowanie
opracowywanie business plancow oruz
programow naprawczych ilp
| - obrét meruchomosciami
| - prace geodezyine

Nr rej. 207/2022
VGUp-s 176/2022

OPERAT SZACUNKOWY

udziafu "> w nieruchomosci gruntowej polozonej w Dywitach przy ul. Olsztynskiej 22 J,
stanowigcej dziatke nr 321/10 o powierzchni 1515 m’, zabudowang budynkiem mieszkalnym,
wg stanu = dnia 14.10.2022 roku oraz cen z dnia 28.10.2022 roku.

Dia nieruchomosci prowadzona jest przez Wydzial Ksiqg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Olsztynie ksigga wieczysta nr OL10O/00078509/8.

Wiasciciel ud=iatu *> w nieruchomosci : P. Andrzej Robert Wroblewski.

Stownie: cztervsta dwadziescia jeden tysigcy pigcset zlotych.

Aurorzy opracowania:
mgr inz. Adam Turczynski
mgr inz. Bogdan Milewski
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2. Przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego.
Wyceniana nieruchomosé potozona jest na obszarze, opisanym w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego gminy Dywity (Uchwaia Radv Gminy

Dywity nr XXX/246/09 = dnia 30.06.2009 roku) jako 51 MN - zabudowa mieszkaniowa

Jednorodzinna wolnostojgca.

Il. PRZEZNACZENIE TERENOW

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Mapa - zalgcznik graficzny do Planu Miejscowego Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Dywity obreb Dywity nad jeziorem Dywity.

3. Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Nieruchomosé polozna jest w Dywitach na osiedlu domow jednorodzinnych, przy
ulicy Olsztynskiej 22 J. Osiedle polozone jest ok. 200 m na wschod od drogi Olsztvn —
Dobre Miasto i ok. 400 m na potudnie od glownvch zabudowan Dywit. Polgczenie
komunikacyjne = Olsztvnem dobre — komunikacja MPK. Dojazd do nieruchomosci od
drogi Olsznyn — Dobre Miasto drogg o nawierzchni asfaltowej. W bliskim sqsiedztwie
nieruchomosci (ok. 50 m) znajduje si¢ jezioro Dywity. Lokalizacj¢ wycenianej

nieruchomosei mozna uznadé za dobrg.

Dhawity wl Olszivaska 22 J d=iatha nr 321°10. KW OL1O00078509/8 'v Str.onr {2
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4. Charakterystyka techniczno — funkcjonalna nieruchomosci.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny sklada sie z dziatki nr 321/10 o
powierzchni 1515 m’. Teren nieruchomosci ma ksztaft nieregularny zblizony do
prostokgta i jest ogrodzony. Ogrodzenie od strony potnocnej i w czesci wschodniej
wykonane = bloczkéw betonowych oraz murowane z cegly z bramq wjazdowq i furtkg o
konstrukcji metalowej. Od strony zachodniej ogrodzenie wykonane :z siatki
ogrodzeniowej mocowanej do stupkow metalowych osadzonych w cokole betonowym.
Ogrodzenie od strony poludniowej i czesciowo wschodniej o konstrukcji drewnianej
oraz w czesci wykonane = elementéow betonowych. Teren nieruchomosci graniczy od
strony pétnocnej, wschodniej i potudniowej z drogg o nawierzchni asfaltowej, a od
strony zachodniej = nieruchomoscig zabudowang budynkiem jednorodzinnym. Teren
dziatki plaski z lekkim nachyleniem w kierunku poinocnym, jedynie przy granicy
poludniowej znajduje si¢ skarpa o znacznym nachyleniu. Teren nieruchomosci
zagospodarowany, porosnigty trawgq, drzewami owocowvmi i krzewami ozdobnymi. Na
dzialce posadowiony jest budvnek mieszkalny = garazem. Na terenie dziatki polozony
Jjest stup Zelbetowy linii NN. Nieruchomosé wyposazona jest w instalacje elektryczng.
wodociggowgq, kanalizacyjng i gazowq. W skiad instalacji kanalizacyjnej wchodzi

przepompownia polozna na terenie nieruchomosci.

Dywinv wd. Olszivnska 22 J deialka nr 321°10. KW OL10/00078509.8 Str.nr 13
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5. Opis budynku mieszkalnego
Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojgcej parterowy z
poddaszem mieszkalnym, niepodpiwniczony, z dachem wielopotaciowym krytym

dachowkq ceramiczng.

Dyvwitv ul. Olsztvaska 22 J dziatka nr 321710, KW OL10/00078509/8 Str.nr 14
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Zestawienie pomieszczen i powierzchnie

1

1 0
Kondygnacja Pomieszczenie :@:;:::’;::g] Razem
| Wiatrolap U . N
Holl = komunikacja i 3_1 S
" Pokoj B 10,1
 Kuchniu 17,4 )
Parter Salon | 254 110,9 m
 Pokdj : 135
Ltazienka 4.7
| Pom. gospodarcze 4.6
Garaz 17,6
| Holl = komunikacia 14,5
| Pokoj | 1132
| Poddasze I’ulw/ 0.4 68.1 m’ !
{ Pokoj 14,23 . ‘
| Lasienta 6.6
Pom. gospodarcze 7.33
Razem powierzchnia uiytkowa: 179,0 m?

+

Powierzchnia  uiythowa czesci mieszkalnej (poziom parteru i poddasza

wylgczeniem garaiu i kotlowni) — 156,8 m’

Opis budynku
o Sciany zewngtrzne - sciany zewnetrzne murowane = bloczkow beronu

komorkowego = ociepleniem ze styropianu wyvkonczonego klejem na siatce.
Brak warstwy elewacyjnej.

e Sciany wewnetrzne — murowane = bloczkow betonu komorkowego. Sciany

dziatowe na poddaszu wykonane z piyvt kartonowo — gipsowych.

o Stropy nad parterem — o konstrukcji zelbetowej, monolitvczny.

o Schody wewnetrzne — o konstrukcji Zelbetowej. zabiegowe, niewvkonczone.

Balustrada tymczasowa drewniana.

e Dach — o konstrukcji drewnianej, wielopotaciowy, ocieplony welng mineralng,
= pokryciem = dachowki, ceramicznej.

o Stolarka okienna — okna drewniane w kolorze mahoniu. Parapety wewnetrzne

- e Stolarka drzwiowa drzwi wejsciowe drewniane przeszklone = dwiema
dostawkami przeszklonymi. Drzwi wewnetrzne drewniane, peine. Oscieznice

drewniane. Wrota garazowe uchvine, segmentowe.

D_\‘\t'if_\' ul. Olsznvnska 22 ) dziatka nr 32110, KW OL1O/00078509/8 Stronri7
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o  Whykonczenie Scian wewnetrznveh i sufitow — sciany i sufity tynkowane tynkiem

cementowo-wapiennym. Sciany w pokojach oraz sufity szpachlowane. W
poziomie poddasza skosy i sufin’ wykonczone phitami gipsowo — kartonowymi
zpachlowanymi. W {azience na poddaszu sciany i sufity nieszpachlowane.
Sciany w lazience w poziomie parteru wvkorczone glazurg.

e Posadzki i podiogi — w poziomie parteru w kuchni, lazience, wiatrotapie, hollu

oraz czgsciowo w salonie wykonczone terakotq. W pokojach w poziomie parteru
i czesciowo w salonie podiogi wykonane z paneli podlogowych. W poziomie
poddasza panele podiogowe oraz wvktadzina dyvwanowa. Jedynie w tazience na
poddaszu brak wykonczenia podiogi. W garazu i pomieszczeniu gospodarczym

posadzka betonowa.

Budynek mieszkalny wyposazony jest w nastepujgee instalacje techniczne :

- elektryczng,

- wodociggowq zasilang z sieci wodociggowej. Ciepta woda z zasobnika
ogrzewanego piecem gazowym,

- kanalizacving z odprowadzeniem Sciekow do sieci kanalizacyjnej z
przepompowniq na terenie nieruchomosci.

- centralnego ogrzewania zasilanej = pieca gazowego. Grzejniki konwektorowe.
Brak centralki do sterowania piecem.

- ogrzewania podiogowego w poziomie parteru (koryvtarz, kuchnia, salon i holl),

- kominek z wkladem i rozprowadzeniem cieplego powietrza,

- alarmowgq.

Okreslenie stanu techniczno - uiytkowego budynku.

Biorgce pod wwage zuzycie techniczne elementow budynku, jego wiek, zakladany
okres uzytkowania oraz wwzgledniajge niepetne wykonczenie budynku stan techniczno
- wivtkowy budynku mieszkalnego okreslono jako sredni.

W budvnku do wykonania sq nastepujgce elementy .

- elewacja budvnku (wykonano jedvnie ocieplenie wykonczone siatkg na kleju),

- podbitka dachu,

- wykonczenie tazienki w poziomie poddasza (obecnie w stanie surowym),

Dywinv ul Olszivaska 22 .7 dziatka nr 32110, KW OL10/00078509/8. Str.onr 18
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- wykonczenie schodow (brak tvnkowania schodow i wykonczenia stopnic,
balustrada ymczasoway),
Widoczne miejscowe uszkodzenie plyty gipsowo - kartonowej w poziomie

poddas:za.

Dyvwity ul. Olszniska 22 J d=iatka nr 321710, KW OL1O/ 000785098, Strnr 19




