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RAPORT SZACUNEKOWYX

z okreslenia wartosci dziaxki nx 34/3 poxozone]
we wsi Opinogéra Dolna, gms Opinogdéra i budynku
micszRalnego znejdujacego sig na w/w dziaXee,
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ZESTAWIENIE

wynikéw wyceny dziatki nr 34/3 potozonej na terenie
miejscowosci Opinogéra Dolna i lokali mieszkalnych

I leDet Nazwa Nazwa " [
! ! obiektu I sk¥adnika ! !
o m == = = = = - - e e = = o = = = = - r - o= - - e s ok
1

] | 1
, le, dz . nr 34/3 | lokelnr 1 i : ,
I I 1 udziaZz w czedciach 2 049 !
! ! I wspdlnych/ strycq )
]
: : : korytarz/+ dridika. ;
] ] 1 I I
1 2, ! dz, nr 34/3 y lokal nr 2 i ! 1
! ! I udziat w czesciach 168 '
: : ' wspélnych / strych, :

| :

| I ' korytarz/+ dz.mTku.: I
1 B - o B o i T ) i G (] e e e e R il I
! 1
. Razem 2 517 =% i
- e em e == - - e wm ws mm e = e = = e -'

S¥ownie zlotych ; dwa tysince pigeset sieaemnascie
zXotych.

1, Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany
w carosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takie]

publikacji- r

2, Niniejszy operat nie moe by¢ wykorzystany do Zadnego
innego celu anizeli okreélony w operacie.
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Urzad Gminy w Opinogdrze, Zlecenie maj 1995 rok.
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rzedmiot zlecenia,

Przedmioctem zlecenia jestrwykonanie wyceny gruntdw .
stanowigcych wXasnogé gminy Opinogdra, oznaczonych w operatach
cwidencji gruntdéw wsi Opinogéra Dolna numerem dziazki 34/3
wraz z budynkiem mieszkalnym.

IIT._Cgl wyceny.

Celem wyceny jest okreédlenie wartosci dziaiki
nr 34/3 o powicrzchni 0,0784 ha wraz z budynkiem
micszkalnymedo sprzedazy na rzecz oséb fizycznych,

IVs Bodsbawa_prawna wygeny i litergturz.

- ustawa z dnia 29 kwietnia 1995 roku o gospoderce gruntemi i
wywtaszczaniu nieruchomosci / jednolity tekst Dz.U. Nr 30
poze 127 z 1991 roku/,

-~ Rozporzadzenie Rady winistréw z dnia 16 lipca 1951 roku
w sprawie wykonania niektérych przepisdéw ustawy o gospo-
darce gruntami i wywXaszczaniu nieruchomosci,

- Kwartalnik " Wycema" - czasopismo rzeczoznawcéw nieruchomosci,

~ Skrypt " Wycema nieruchomosci" pod redakejg profe. Andrzeja
HHopfera,

- WZasme notowania cen z obrotu nieruchomosdciamie
V._ BaZoieniz ogflne wyceny.

Wycena niniejsza ma ma celu ustalenie wartosci w/w
gruntéw i dbudynkdw,
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Sposéb ustalenia wartodci gruntéw okreéla osdlnie art, 38

uety 2 ustawy o goepodarce grumbtami i wywZaszezaniu nieruchomosci,

7godnie z przytoczomym art, przy wycenie niernchomdséci

nalezy uwzglgdnic:

aktaalnie ksztaZtujgece si¢ eehy w obrocie,
dokonane makZady,

funkeje w planie zagospodarowania przesirzennego,
poXozenie,

stopierl wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

zagospodarowanie gruntéw,

VI, Vvetody wyceny,

pordéwnawczo = cenowa

a/ lokalizacja_ogélna

wieé Opinogéra Dolna , gm. Cpinogéra, grunty poZozone
zabudowy jednorodzinnej,

b/_lokalizacja szczeglZowa,

Przedmiotem wyceny jest dziaXka ozmaczona w operacie
ewidencii gruntéw numerem dziaXki:
34/3 o powierzchmi 0,0784 ha,

a teren

Nieruchomoéé wykorzystana jJest 1 przeznaczoma pod budownl-

ctwo jednorodzinne, Wa dziaXece znajduje sig budynek
mieszkalny o bardzo zXym stanie technicznyme Jest to

dziatka wyposazona w urzadzenia infrstruktury komunalnej
t,j. emergle elektryczng i sgsiaduje z teremami budownictwa

jednorodzinmego i terenami rolnymis

VIII, Report wyceny szczegd¥ovej,

za¥ozono, Ze wycena zostanie sporzgdzona metodsy

poréwnawezo — cenowg., Aby dokonad wyceny t3 metodg dokonano

enalizy transakeji zawartych w 1994 i 1995 rokm,
Do pordéwnania wybrano trzy obiekty,
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Zgromadzone do analizy obiekty nie sg ze
bezposrednimi zalesnodciami funkeyjnymi
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Wr - wyszacowana wartosé rynkowa,
Cs = cena transakecyjna nieruchomosci po

przy uzyciu pordéwnanie
na z wzoru

réwnawcze],

V = wielkos$é poprawki pordwnawczej ceny transakeyjnej ze

wzgledu ma iloéciowe i Jakosciowe réznice pomigdzy cechami

nieruchomosci pordéwnawcze] i szacowane] wyrazonej

w zXotych,
- numer kolejny poprawki,

i
n - iloéé poprawek
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IX,

Okreglenie wartogci budynku mieszkalnego_znajdujgceed sic_
ne_dziaYee nr 34/3 pororomej we wsi Opinogéra Dolma,

W wymiku wywiadu terenowego stwierdzono, %e stan budynku
Jest z2y 1+ . - w przypadku nie nabycia przez zainteresowenyc
i bgdzie wymagaX podjecia w najblzszed praysz¥osci decvzii o
jego rozbidrce,
W zwiazku =z PoOwy: szym zZrezygnowano z metod rynkowych wyceny budi
nku, lecz zastosowano podejsScie kosztowe, technikg wekaZnilowg,
Wykorzystano: w tym celu tablice uproszczone PZU do szacowania
budynkée systemem povierzchniovym fW-wa 1993 wok/, Ceny = ITI
kwartatu 1993 roku przeliczono na ceny z 1 stycznia 1295 roku
wek~Znikiem 1,25 / obwieszczenie Frezes~ GUS z 8 lutego 1995r
w.P. nr 9/95/.
Zusyecis techniczne ustalono na podstawie ocenv dokonanc]
w czasie wizii lokalnej 16 czerwea 1995 roku i szczerdXowych
kryvteridw w opracowaniu T, 2jdasza " Sposoby wstalania musycia.
techniczmego budynkdw i budowli " Katowice 1992 rok.
Wartosé biesgcsg techniczng skorygowano ze wzglgdu na wyposaze=
nie, standart i warunki mieszk-niowe,
Wartosé budowli ustalono pod=jsciem kosztowym techmiksg
szczegdXowg przy zastosowaniu zbloru jednostkowych wska’nikdw
cenowych BISTYP z 31 marca 1995 ro'u,
resycie przyvjigto =szacunkovo,

T, S e e i o i i S s e

Budynek murowany z ccglry, parterowy, posadowiony nma
fandamentach z kemienia, nie podpiwniczony, Scisny zewngtrzne
crubosei 45 cm, wewngtrzne 15 cm. Stropy drewniane, wiggba
dgchowa drewniana, Dach pokryty papg., PodZzogi hetomowe,
Budvnck wyposazonv w instalacje elektrvczng, Ogrzewanie
piccove,

Wymiarys

d¥ugosé 11,50 m

szerokosé¢ = 10,40 -

W budynku znegdujq =ig¢ 4 lokale mieszkalne o Zgczncj powie-

*
-rzchni SO m T
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Stopied zuzycia.
W czasie wizji lokalne] ustalono:
- wyctgpujgce silne zawilgoconie murdw i stropiy
- dach wyremontowany przez najeﬁcq,
- stolarka popgkana i.czgdciowo wymieniona przesz nagerce,
- cegy w kominie rozluznione,
- pod?oga beton , praykr yyiy lentekscﬁ,
- sufit dykta wykonany przez najemce,

Zuzycie uec‘“iczne ustalono metodq sredniowa”ong.,
UdziaZ poszczegdlnych elemevtow budynku przyjgto na podstawie
tabeli procentowej wartosci poszczegdlnych elementdw

budynku w stosunku do wartosci cazego nowowzniesionego

/ zZaXacznik do instrukcji o naprawach i modernizacji
budynkéw - zarzgdzenie nr 48 MGT i 0§ z dnfa 19 sierpnia
1974 roku Dz, Urz, CT i 0 nr 4/74/. '

Storied zusycia zasadniczych elementdéw ustalono w oparciu
o szczegliowe krylteria zawerte w opracowaniu H, Hajdasz
wymienionym wyZej. Tak okreélony stopied zuzycia przyjeto
Jjako zuzycie caXego budynku,

1, Fundamenty udziax 1.8% zuzycie 7o % = 126
2. Izolacja 097 70 % = 63
3o Sciany konstrukcyjne 29.9% 0% =209%
4, Sciany wewngtrzne 3.8% 50% = 190
5« Strop 12,9% 50% = 645
;) 6o Wigzba i pokrycie 749% 70% = 553
7e Tynkil wew, i elew, 5.9% 70% = 413
8., Stolarka ok, i drzw, 11, 7% 70% = 819
9. Fosadzki 5¢8% T70% = 406
10, Malowanie 2¢T% 60% = 162
11, Ogrzewanie 5e8% 50% = 200
Razem 8941% 5 760

Zuzycie sredniowazone 5760%%/ 89.1% = 64,6 ?
Cena odtworzenia /pelne zXote/ , ceny z l.ul.95 roku
1,25 x 390 zl/m X 90 m~ = 43, 875 z%

-/ -
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Odjemiki / ceny III kwartak 1993 roku/
12 600 zt i
i

- brak podpiwniczenia 14Ozl/m2x 90 e e

- brak instalacji gazowe]j 8 zl/m2 x 90 m? = 720 2z

- ogrz.piec,zam,co, 15 z¥/m%x 90 m° = 1 350 z%

- str, drew, zam. ogniot. 30 zl/m2 X 90 m?= 2 700 z

- brak kanalizacji 6 z?:/m2 X 90 m° = 540 3z
Razem odjemiki 17 910 z%x

Odjemiki w cenach 1,01,1995 roku 17 910 x 1l.25 = 22 388 z%
Wartosé budynku biezgca 43 875 = 22 388 = 21 487 z%

Tak ustalono wartosé skorygowano ze wzgledu na wyposazenie

w urzgdzenia techniczne, standart i warunki mieszkaniowe prazy
pomocy wspétczynikdw:

k, - wyposazenie techniczne / 0.3%/
= brak tazienki -/0.1 /
- brak kanalizacji -/0.05/
- zXa instalacja elektryczna -/ 0,1/
- piece -/0,05/
- brak ciepiej wody -/0.05/

k, = standart mieszkan - /0.35/

k3 - warunki mieszkaniowe - /0.2 /
- wilgoéd /0.1/
- nie funkcjonalnogé -/0.1/

fgczna suma wspdiczynnikdéw korygujgcych - 090,
Wartosé uzytkowa budynku = 15 531 x / 1 - 0,90/ = 1 553 2%

Sxownie : jeden tysigc piccset piedziesigt trzy zxote .
IX, Ustalenia szczegdiowe.

Podczas wykonywania wyceny ustalono, iz w budvnku mieszka lnym

mieszkalg dwie rodziny,
Rodzina I zalmuje lokal nr 1 o powierzchni 70 m2w skiz d, ktérego
wchodzg nastepujgce pomieszczenia:

- pokdéj o powierzchni - 16 m2

- pokdéj o powierzchni - 23 m®
kuchnia o powierzchni = 23 m?
korytarz o powierzchni = 6 m2
zachowanko o powierzchni- 2 m2

e S R

Razem pow, mieszkania = 70 m

- ] =
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Rodzina II zajmije lokal nr 2 o powierzchni 16 m2.
W skZad lokalu wchodzi jedno pomieszczenie /poké3/ o powierzchni

16m2.

W budynku znajduje sie czgsé wspélna tj. korytarz o powierzchni
4 m% i strych.

W oparciu o wartos¢ budynku ustalono wartosé poszczegdlnych lokeli
MW{,’, p)
wartoéé lokalu nr 1 = 70 m

x 18,06 zX = 1 264 2% ©3;20
2

Wartosé lokalu nr 2 = 16m“ x 18,06 zx = 289 z% 4“:9;

Ustalenie udziatu w czesciach wspélnych budynku i dziazce
nr 34/3 wynosi
Udziak ustalono na podstawie zaleznosci :

v =% UL

———————————————— -

Pgg *+ P pp

gdzie:
Py - powierzchnia uzytkowa lokalu z Ppow. przvnalezng ,
Py = powierzchnia uzytkowa budynku

PPP - powierzchnia pomieszczen przynaleznych

UdziaZx przynalezny do :

lokelunrl U= '%m° _ _ s o
a6 @ 73~ czesci
l§!2- - 8
lokal nr 2 U = ggm T mmese- czgscl
43
2 chaudk,”

Ustalenie kwot do zaptaty za ustalony udziax w dziaice nr 34/3

lokal nr 1 - 785 z%
lokal nr 2 - 179 zx
raze; - --964 zx

Stownie zXotych : dziewiedset szesdédziesigt cztery.

Ciechanéw, czerwiec 1995 rok Sporzadzit :
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