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ZESTAWIENTIE

wynikéw wyceny waﬁﬂwu
wﬁggd%
1. Wartoéé czeéci domu 1 2.000, -2 Booal
2. Warto$é dzialki nr.205/2 1.650,-#
1 .
3. Warto$é czeéci domu 2 2.200,-2 ©9%0ak
4. Wartoéé dzialki nr.205/5 870,-#
- . -
da. Waiksé darallgi v 7057/7' 25‘/)-—?«(‘
5. Udzial czes$ci domu 1 i 2 w czeéSciach wspélnych 1/2

budynku
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartoséci domu
mieszkalnego dwurodzinnego w Kolaczkowie gm. Opinogéra, oraz
dzialek oznaczonych nr 205/2 i 205/5.Z%§%§Zsem wyceny objeto
ustalenie wartoéci budynku, szacunkowego kosztu jego remontu
i wartodéci «czeéci domu przypadajgcych najemcom, a takze

warto$é gruntu na ktérym sg one posadowione.
2. Cel wyceny i jej podstawy prawne

Celem wyceny jest okreé§lenie wartosci czesdci domu
dwurodinnego i wydzielonych dziatek 205/2 i 205/5 w celu ich

sprzedazy najemcom. Podstawe prawng wyceny stanowig:

- ustawa z 29.04.1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomoéci (Dz. U. 30/91r z péZn. zm.)

- ustawa z 24.06.1994r o wlasnoéci lokali (Dz. U. 85/94r)

- ustawa z 02.07.1994r o najmie 1lokali i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. 105/94r z péZn. zm.)

- zarzadzenie MGPiB 2z 01.03.1995r w sprawie szczegélowych
zasad okreélania wartoéci nieruchomoéci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek pietrowy, posadowiony na fundamentach 2z betonu
zwirowego. Sciany zewnetrzne z mieszaniny gliny z cementem.
WieZba dachowa drewniana, pokryta dachéwkg ceramiczng.
Wyposazony w instalacje elektryczng. Ogrzewanié piecowe.
Instalacji sanitarnych brak. Woda z wodociggu wiejskiego na
zewngtrz budynku.

Wiek budynku 42 lata. Stan techniczny zly. Mury do wysokosci
im 2zniszczone w znacznym stopniu. Dach przecieka w czasie
opadéw. Kominy na szczycie rozpadajg sie.

W budynku 2znajdujg sie 2 jednakowej wielkoéci i rozkladu
lokale mieszkalne. Na parterze zniszczona jest podloga, na
pietrze odpadajga tynki na sufitach. Wszystkie okna
kwalifikujg sie do wymiany.

Szczegdblowe dane o lokalach zawarte s§3 w 2zalagczonych
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protokolach z wizji lokalnej.

4 Metoda wyceny

4.1. Budynek mieszkalny

Wartosé¢ budynku mieszkalnego ustalono metodg kapitalizacji

czynszu. Przyjeto nastepujace zalozenia:

- stawki czynszu bedg rosly proporcjonalnie do inflacji

- stopa dyskontowa odpowiada najwyzej oprocentowanym lokatom
pienieznym (patrz zalgcznik)

- réznica miedzy oprocentowaniem lokat a inflacjg bedzie
stala

- budynek bedzie sprzedany w biezgcym stanie technicznym

WartoS¢é budynku wustalong w powyzszy sposéb zmniejszono o
szacunkowy koszt napraw cigzgcych na gminie. Uwzgledniono
nastepujgce roboty:

- wymiane pokrycia dachu

- przemurowanie szczytéw komindw

- wymiane okien

Do wyceny kosztéw remontu wykorzystano "Zbiory jednostkowych
wskaZnikéw cenowych ..." Bistyp z marca i wrzeénia 1996r.
Wspélczynnik cen regionalnych przyjeto w wysokos$ci 10,7.
Odpowiada on stosunkowi ceny lm2 powierzchni mieszkalnej w
woj. <ciechanowskim w III kwartale br, do Sredniej ceny w

kraju.

4.2, Czeéci domu przypadajgce najemcom

WartoS§é budynku obliczong zgodnie z punktem 4.1. rozliczono
na dwie <cze$Sci przypadajgce najemcom. Jako kryterium
réznicujgce przyjeto kierunek usytuowania. Wartos$é czesci
domu polozona od strony poludniowej stanowi 1,1 wartoséci
czesci domu wusytuowanej od pélnocy. Tak wustalong wartoséé
poszczegbélnych czesci zmniejszono o koszt usunigcia usterek.
Przyjeto, 2Ze w mieszkaniach polozZonych na parterze wymianie
podlegaé bedzie polowa powierzchni podlogi, a na pietrze

tynki na sufitach. Innych kosztéw nie uwzgledniono, poniewaz



réznice stanu poszczegbélnych mieszkarn wynikajg ze sposobu
korzystania i konserwacji przez najemcéw. Nie uwzgledniono

takze nakladéw dokonanych przez mieszkarncéw.

4.3. Grunt

Cene 1m2 dziatki 205/2 i 205/5 przyjeto w wysokoséci
odpowiadajagcej cenie uzyskanej 2z przetargu sgsiedniej
dzialki nr 354.

W Kotackowie w 1latach 1994-1996 sprzedano & dziatlki
przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne, lezgce w
sgsiedztwie wycenianego gruntu. Byly to:

- dz.349 pow. BOOm2 cena 1m2 1,252 (1994r)

- dz.355 pow. 800m> cena 1mZ 1,792 (1995r)

- dz.356 pow. 800m2 cena 1m2 1,774 (1995r)

- dz.354 pow. 800m> cena 1m2 2,622 (1996r)

WskazZniki wzrostu 95r/94r - 142,4%
96r/95r - 147,2%

W 2zwigzku z tym, Zze wskazZniki wzrostu sg zblizone przyjeto
cene gruntu do wyliczenia warto$ci dzialek 205/2 i 205/5 w
wysokosci 2,622/m>.

5. WartoS€é budynku

WartoSé budynku ustalono wg wzoru:

W=1cxp x 12/(r-i) gdzie

- wartoéé budynku
- miesieczna stawka czynszu
powierzchnia mieszkalna budynku

- stopa dyskonta

= N T 0 =
1

- inflacja planowana w 1996r

Przyjeto, 2ze réznica (r-i) bedzie stala i odpowiadaé bedzie
réznicy miedzy rentownos$cig bonéw skarbowych 52 tygodniowych
i planowang inflacjg w 1996r.

W = 0,361!/m2 X 125,96m2 x 12/(0,1943-0,17) = 22.3932



Szacunkowy koszt napraw

1. rozbiérka pokrycia dachu 123,78m2x1,42x4,8d/m2x0,7 5914
2. przemurowanie kominéw 2m3x458,5d/m3x0,7 642z
3. pokrycie dachu dachéwkg 123.78m2x1,42x68,3ﬂ/m2x0.7 8403z
4. wym. okien (8$ztx2,25m2+ksztx0,64m2)x457,2ﬂ/m2x0,7 65802
Razem 16216#
Warto$¢é budynku = (22.3932 - 16.216z2) - 10%* = 5.559#
po zaokrggleniu 5.600,-2
* - 10% potrgcono za jako$¢é materialu z ktérego wykonano

§ciany zewnetrzne
6. WartoS¢ czesSci domu przypadajgcych najemcom

Czes$¢ pin - 1

CzesS¢ pild - 1,1

WartosS¢ czesSci polozonej od pélnocy
560024/2,1 = 2667z

WartoS¢ czesSci polozonej od poludnia

26674 x 1,1 = 2933#
7. CzeSE domu na dz.205/2

PolozZona od strony pélnocnej. Najemca

wartosS¢ podstawowa 2667#

2% bonifikatazna wym}ane desek 477
1/2x33,28m x412/m~x0,7

3. naprawa tynkéw 18,13m2x12,szl/m2 2284

Wartosé czesci domu 19624

Po zaokragleniu 2000

8. Warto&E dz.205/2 = 630m2 x 2,62a/m2 = 1.6502

9. Cze$SEé domu na dz.205/5



Polozona od strony poludniowej. Najemca

wartoSé podstawowa 2933#
bonifikata na wymiane desek 4772
naprawa tynkéw 228z
Wartos¢é czesci domu 2228%#
Po zaokrggleniu 2200#
2 2
10. Wartosé dz.205/5 = 333m x 2,62#/m = 8724 P
zaokrggleniu 870z _ ? — _ _
0a.  Udrkese dn. WSIR = 928 x 2627/ = 2544,
11. Udzial czesSci domu w czeéciach wspélnych budynku =
62,98m2/126,96m% = 1/2

12. Uwagi koricowe

Rynek lokali mieszkalnych na terenie gminy Opinogéra
uksztalzowala Agencja Wlasnosci Rolnej. Stosuje ona niskie
ceny sprzedazy i wysokie bonifikaty siegajgce 90% wartoéci.
Powoduje to, 2e zdarzajg sie przypadki sprzedazy doméw
wyposazonych znacznie lepiej jak wyceniane 1lokale za
200-6002 (z bonifikatg). W cenie tej mieszczg sie udzialy w
budynkach gospodarczych, gruncie pod budynkami i dzialki

ogrodowe.
Przykladami mogg by¢é transakcje:

1. z 15.05.96r - lokal 38,75m2 + 16m2 budynku gospodarczego
+ 0,125 wudzialu w dzialce o pow.3791m2 cena bez
bonifikaty 2077z

2. z 15.05.96r - dom 52,31m2 + dzialka 352|n2 + 0,09 udziatlu
w dzialce o pow.2923m2 + 1A,4m2 budynku gospodarczego
cena bez bonifikaty 3473#

3. z 02.04.96r - dom 52,31m2 + dziatka 560m2 + 18,0lom2
budynku gospodarczego + dzialka ogrodowa 443m2 cena bez

bonifikaty 4110z

Niskie ceny stosowane przez Agencje moga spowodowac
trudnosci w sprzedazy lokali w Kolaczkowie mimo ustalenia

stosunkowo niskich cen i koniecznoéé zastosowania



dodatkowych bonifikat. Koniecznosé ta wynika réwniez =z
faktu, 2Ze istnieje pilna potrzeba opracowania ekspertyzy i
projektu odwodnienia terenu i osuszenia budynkéw co zwigzane

jest z dodatkowymi nakladami finansowymi.

13. Wycene sporzgdzono wg stanu na paZdziernik 1996r.

Ciechanéw 07.10 1996r.




PRTOKO OL

z przeprowadzonej wizji lokalnej lokalu nr znajdujgcego

sie

w budynku mieszkalnym nr 4¢ w L. Ty fo s v
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Biegly w obecnoéci dokonal w

dniu

3.0 9¢ ogledzin lokalu i budynku w ktérym sie on

znajduje, w celu wustalenia cech majgcych wplyw na jego

wartosé.

USTALENTIA

Budynek - wiek é(?
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Wyposazenie w instalacje <QZZA2£?&7é1q
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Stan techniczny
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Powierzchnia mieszkalna (Z qg‘w

Pow. pomieszczeri przynaleznych

—e 2
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- funkcjonalno$é

- materiatly

- wygled

7.4. Polozenie lokalu w budynku

- kondygnacja /ﬂ7(7{»0 /}/46'4; ({V‘)/;L\,C‘ %""‘5/

- narozne, $Srodkowe

o
- kierunek 2/,

7.5. Lokal wymaga naprawy
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9. Czy jest Pan(i) zainteresowany(a) kupnem lokal: __fé2£21

762£2777 /4; o @y,

10. Jak ocenia Pan(i) warto$é 1lokalu w ktéyr Pan(i)
mieszka
Podpisy g
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PRTOKUOL.

z przeprowadzonej wizji lokalnej lokalu nr znajdujgcego
3
si¢ w budynku mieszkalnym nr 394 w kﬁy2444;n4{.

ul. ?é, {%/Maicmc‘[zﬁL

Biegly w obecnos$ci dokonal w
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znajduje, w celu wustalenia cech majgcych wplyw na jego

wartosé.
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- funkcjonalnos$cé

- materiatly

- wygled

7.4. Polozenie lokalu w budynku
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7.5. Lokal wymaga naprawy
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8. Inne uwagi

9. Czy jest Pan(i) zainteresowany(a) kupnem lokalu ;OC(,

10. Jak ocenia Pan(i) warto$é 1lokalu w ktéym Pan(i)
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REJESTR POWIERZCHNI
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DZIALKA 205
Wiasciciel -~ Gmina Opinogdra
Nr jednostki rejestrowej — 101

DZIALKA 175 | 196/1
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Srednio w 15 najwiekszych bankach

3-miesieczne 24,38%
6-miesieczne 24,41%
12-miesigczne 24,94%

bez PKO | Pekao SA 8,80%
$rednio w PKO BP i Pekao SA 12,325%
e

io w 17 najwiekszych bankach
3-miesieczne 17,04%
6-miesieczne 17,86%
12-miesieczne 18,73%

Ziotowe depozyty migdzybankowe 02.10.96
____O/N_T/N_S/N 1W 2W 1M _2M_ 3M
WIBID ~ 20,18 20,30 20,11 = 19,13 19,13 19,14 19,14 19,12
WIBOR 20,83 20,93 20,81 20,01 19,89 1984 1983 19,79
WIBID - Warsaw Interbank Bid Rate, roczna stopa procentowa jaka banki gotowe s3 zaptacic
za $rodki przyjete w depozyt od innych bankéw; Srednia arytmetyczna z 15 bankéw; WIBOR
—Warsaw Interbank Offered Rate, stopa procentowa po jakiej banki skionne 53 udzieli¢
pozyczek innym bankom; §rednia arytmetyczna z 15 bankéw. Srodki na jeden dzieri : O/N
~overnight,od dzié; T/N - tom/next~ od jutra; S/N - spot/next ~ za dwa dni. Srodki na TW -
1 tydzief, 2W - 2 tygodnie, 1M ~1 miesiac, 2M - 2 miesiace, 3M - 3 miesiace; ustalenie
(fixing) na godz: 11 wedtug danych Reutera. Rz Data
3G )

. Timles, . - 2 mies. 3 miles. 6 mies. 1 rok
uUsD: ¢ 15,42969 ' - 548438 5,64844 5,74219 5,96875
DEM 3,125011 3,12501 3,16667 3,17708 3,29167
GBP L 587500 1 5,93750 5,94792 6,01042 6,25000
CHF 1,50781 ' 1,53125 1,62500 1,66406 1,79688
JPY 049219 *  0,50781 0,51564 0,57031 0,69531
oo BCUG T o 4,203135 4&31 3 14,20313 4,21406 4,28906
Frankfurt (FIBOR)
DEM 3,09867° . 3,09933 3,11567 3,14067 3,26333
LIBOR - stopa procentowa depozytow oferowanych na rynku miedzybankowym w Londynie przez 4 Zrédio : Reuters
gléwne banki (Bankers Trust, Bank of Tokyo, Barclays | National Westminster), ustalenie na godz.10 GMT.
FIBOR - stopa procentowa kredytéw oferowanych na rynku miedzybankowym we Frankfurcle,

ustalenie na 11 FFT.




