W Y C E N A
wartoséci lokali mieszkalnych

w Kolaczkowie gm.Opinogédra

Wycene opracowatl:

Jankowski Jerzy upr. zaw.

121 nadane przez MGPiB
biegly z listy Wojewody

Ciechanowskiego

Ciechanéw-paZdziernik-1996r.

o



ZESTAWIENTIE

wynikéw wyceny

1. Warto$é lokalu nr 1 1.600,-2 80;v

2. Wartoéé lokalu nr 2 1.400,-2 TOQJ
3. Warto$é lokalu nr 3 1.700,-2 85?’
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7. Udzial kazdego lokalu w czesSciach wspélnych l/h
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8. Wartoéé udzialu w dz.205/11 przypadajgca na 105,-2

kazdy 1lokal —
azdy loka 205//8 862, #5 Y

9. Wartoéé udzialu w dz.285/8 przypadajgca na 925, -4
kazdy lokal




1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okresSlenie wartosci lokali
mieszkalnych w budynku wielorodinnym w Kolaczkowie gm.
Opinogéra, oraz dzialek oznaczonych nr 205/11 i 205/8.
Zakresem wyceny objeto ustalenie wartosci budynku,
szacunkowego kosztu jego remontu i wartosci poszczegélnych
lokali, a takze wudzialu w czesSciach wspélnych budynku i

wspbélwlasnosci gruntu na ktérym jest on posadowiony.
2. Cel wyceny i jej podstawy prawne

Celem wyceny jest okresSlenie warto$ci lokali mieszkalnych i
wydzielonych dziatek 205/1% i 205/8~ 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 wlasno$ci lokali (Dz. U. 85/94r)

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

- zarzadzenie MGPiB =z 01.03.1995r w sprawie szczegélowych
zasad okre$lania warto$ci nieruchomo$ci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek pietrowy, murowany z cegly, czesSciowo podpiwniczony,
posadowiony na fundamentach 2z betonu 2zwirowego. WieZba
dachowa drewniana, pokryta dachéwka ceramiczng. Wyposazony w
instalacje elektryczng. Ogrzewanie piecowe. Instalacji
sanitarnych brak. Woda z wodociggu wiejskiego na zewngtrz
budynku.

Wiek budynku 45 1lat. Stan techniczny 2zly. Piwnice nie
uzytkowane, 2zalane wodg. Mury do wysoko$ci 1m zniszczone w
znacznym stopniu. Dach silnie przecieka w czasie opadéw.
Kominy na szczycie rozpadajag sie.

W budynku 2znajdujg sie 4 jednakowej wielkosci i rozktadu
lokale mieszkalne. Na parterze zniszczona jest podloga, na

pietrze odpadaja tynki na sufitach. Wszystkie okna
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kwalifikujg sie do wymiany.

Szczegblowe dane o lokalach zawarte s3 w zalgczonych
protokolach z wizji lokalnej (z wyjagtkiem lokalu zajmowanego
przez ktéra nie zyczyla sobie wizyty
bieglego).

4 Metoda wyceny

4.1. Budynek mieszkalny

WartoS§é budynku mieszkalnego ustalono metodg kapitalizacji

czynszu. Przyjeto nastepujgce zalozenia:

- stawki czynszu bedag 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¢ budynku ustalong w powyzszy sposéb zmniejszono o
szacunkowy koszt napraw cigzgcych na gminie. Uwzgledniono

nastepujgce roboty:

- wykonanie izolacji przeciwwodnej
- wymiane pokrycia dachu
- przemurowanie szczytéw kominéw

- wymiane okien

Do wyceny kosztéw remontu wykorzystano "Zbiory jednostkowych
wskaZnikéw cenowych ..." Bistyp z marca i wrzesnia 1996r.
Wsp6lczynnik cen regionalnych przyjeto w wysokos$ci 0,7.
Odpowiada on stosunkowi ceny 1m2 powierzchni mieszkalnej w
woj. <ciechanowskim w III kwartale br, do Sredniej ceny w

kraju.

4.2. Lokale mieszkalne

Wartos§é budynku obliczong zgodnie z punktem 4.1. rozliczono
na poszczegblne lokale. Jako kryterium réznicujgce przyjeto
kierunek wusytuowania. WartosS¢ lokalu polozonego od strony

poludniowej stanowi 1,1 wartos$ci lokalu wusytuowanego od



péinocy. Tak ustalong wartos¢ poszczegélnych lokali
zmniejszono o koszt wusunigcia wusterek. Przyjeto, 2ze w
lokalach polozZzonych na parterze wymianie podlegaé bedzie
polowa powierzchni podlogi, a na pietrze tynki na sufitach.
Innych kosztéw nie wuwzgledniono, zaktladajgc, 2ze réznice
stanu poszczegbélnych lokali wynikajg ze sposobu korzystania

i konserwacji przez najemcéw.

4.3. Grunt

Cene 1m2 dzialtki 205/11 i 205/8 przyjeto w wysokosci
odpowiadajgcej cenie wuzyskanej 2z przetargu sgsiedniej
dzialki nr 354.

W Kolackowie w 1latach 1994-1996 sprzedano & dzialki
przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne, 1lezgce w

sgsiedztwie wycenianego gruntu. Byly to:

- dz.349 pow. 800m> cena im> 1,252 (1994r)

- dz.355 pow. 800m> cena 1m2 1,792 (1995r)

- dz.356 pow. 800m2 cena lm2 1,774 (1995r)

- dz.354 pow. 800m2 cena lm2 2,62z (1996r)

N

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

W 2zwigzku z tym, 2ze wskazZniki wzrostu sg zblizone przyjeto
cene gruntu do wyliczenia warto$ci dzialek 205/11 i 205/8 w
wysokosci 2,62&/m2.

5. WartosS¢ budynku

Warto$S¢ budynku ustalono wg wzoru:

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

W - warto$¢ budynku

c - miesieczna stawka czynszu

p - powierzchnia mieszkalna budynku
r - stopa dyskonta

i - inflacja planowana w 1996r



Przyjeto, 2e réznica (r-i) bedzie stala i odpowiadaé bedzie
réznicy miedzy rentownoscig bonéw skarbowych 52 tygodniowych
i planowang inflacjg w 1996r.

W = 0,364/m% x 220,32m> x 12/(0,1943-3,17) = 39.1682

Szacunkowy koszt napraw

1. odkopanie fundamentéw 70,Bm3x15,8ﬂ/m3x0,7 783z
2. izolacja pionowa z papy 2mx5k,3mx10,3ﬂ/m2x0,7 783
3. izolacja przeciwwodna 58,27m2x18,6ﬂ/m2x0,7 7594
4. rozbiérka pokrycia dachu 116,55m2x1,42xh,8d/m2x0,7 5564
5. przemurowanie kominéw 3m3x458,5ﬂ/m3x0,7 9634
6. pokrycie dachu dachéwka 116,55m2x1,42x68,3a/m2x0,7 79134
7. wymiana okien stztx2,25m2x457,2d/m2x0,7 17282#
8. wymiana drzwi zewn. 628,6ﬂ/m2x2m2x0,7 880z

Razem 29919z

Warto$¢ budynku = 39.168z - 29.919z4 = 9.2492
po zaokrggleniu 9.200,-#

6. Wartosé¢ lokali

Mieszkanie od pin - 1

Mieszkanie od pild - 1,1

Warto$§é lokalu polozonego od pélnocy
9200#4/4,2 = 2190z

Warto$é lokalu polozonego od poludnia

219024 x 1,1 = 24104#
7. Lokal nr 1

Polozony na parterze od strony poludniowej. Najemca

wartosSé podstawowa 2410#

2 bonifi5ata nazwymiane desek 790
27,54m " x4124/m~x0,7

Warto$é lokalu 1620z



Po zaokrggleniu 16004

8. Lokal nr 2

Polozony na parterze od strony péilnocnej. Najemca
1. wartos$é podstawowa lokalu 21904
2. bonifikata na wymiane desek 790z
Wartosé lokalu 14004

9. Lokal nr 3

Polozony na pietrze od strony poludniowej.

wartos¢é podstawowa lokalu 2410z

2. bonifikata na wymianeztynkéw ﬁufitéw 69412
odbicie tynkéw SE.OBm 53,7ﬂ/m +
nowy tynk 55,08m x8,9m

Wartosé lokalu 1716

Po zaokrggleniu 1700z
10. Lokal nr &4

Polozony na pietrze od strony pélnocnej.

1. wartosS¢ podstawowa lokalu 2190#

2. bonifikata na wymiane tynkdéw sufitéw 694132t
Wartos¢é lokalu 14962

Po zaokrggleniu 1500z

11. Udzial lokalu w cze$Sciach wspélnych i we wspdélwlasnosci
dz.205/11 i 205/8 (wszystkie lokale majg taki sam udzial) =
55,08m2/220,32m% = 1/4

12. Wartosé dz.205/11



161m2 X 2,62:l/m2 = 422% po zaokraggleniu 420z

13. Warto$é dz.205/8 2os /19,

144#m2 x 2,6211/1112 = 370572 po—zeekrggleniu 3/00#
A317.2 2457 41

14. Uwagi korncowe

Rynek lokali mieszkalnych na terenie gminy Opinogéra
uksztalzowala Agencja Wlasno$ci Rolnej. Stosuje ona niskie
ceny sprzedazy i wysokie bonifikaty siegajgce 90% wartosci.
Powoduje to, ze 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¢ transakcje:

1. z 15.05.96r - lokal 38,75m2 + 16m2 budynku gospodarczego
+ 0,125 wudzialu w dzialce o pow.3791m2 cena bez
bonifikaty 20774#

2. z 15.05.96r - dom 52,31m2 + dzialka 352m2 + 0,09 udzialu
w dzialce o pow.2923m2 * lk.kmz budynku gospodarczego
cena bez bonifikaty 3473#%

3.z 02.04.96r - dom 52,31m” + dzialka 560m> + 18,04m>
budynku gospodarczego + dzialka ogrodowa 4A3m2 cena bez

bonifikaty 4110#

Niskie ceny stosowane przez Agencje mog3g spowodowacd
trudnosci w sprzedazy lokali w Kolaczkowie mimo ustalenia
stosunkowo niskich cen i konieczno$¢ zastosowania
dodatkowych bonifikat. Konieczno$§é 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.

15. Wycene sporzgdzono wg stanu na pazZdziernik 1996r.
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- funkcjonalnosé /;4&2

- materialy

- wygled

7.4. Polozenie lokalu w budynku

- kondygnacja ,29,/$0‘
- narozne, Srodkowe-

—
- kierunek Pl

/

7.5. Lokal wymaga naprawy
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8. Inne uwagi
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1.




PRTOKUOL.

z przeprowadzonej wizji lokalnej lokalu nr znajdujgcego
72 .
si¢ w budynku mieszkalnym nr W /Z;@;;Zz;qfﬂ

ul. ;Zhy é;nﬂ$gQWC‘{§)

Biegly 'w obecnoéci dokonal w
/. / J
dniu 2¢n;€k{4 ogledzin lokalu i budynku w ktérym sie on

znajduje, w celu wustalenia cech majgcych wplyw na jego
wartos¢.

USTALENTIA

1. Budynek - wiek 4g’ ééf?
- Fundamenty jég4;zow’.

- Sciany - 4%27%. .
- Dach (ﬂnmmg ﬂd/’/’f/,é é/‘aép
- Stolarka ,-szl/l G

- Wyposazenie w instalacje gﬂzé, Ctacy.
&
i elementy energooszczedne Alé‘é

1.1. Stan techniczny

n/élé‘( ﬁ/?(c‘/'ﬂ%c_‘, bt £ pravcz b
éom //’/bf ﬂ/%d ) <o /
/ 7/

/

1.2. Budynek wymaga napraw

1 L or7/f ///‘O/M//o' < %LJQ W/z(bo//oé'/hf D

j/VM&/mé,a 45‘: @M/,zg/ X

w7m




O & LN

Powierzchnia mieszkalna ;27ph2

Pow. pomieszczefi przynaleznych ‘ZZ 26 1% (bm /ﬂ/c.n#

Powierzchnia zabudowy Zfﬁé Y{pﬁz
Odleglos¢ od

szkoly podstawowe]j ’7é m
szkoly Sredniej 20 & m
sklepu spozywczego m
koéciola g U m
transportu publicznego ’ 2529 m
opieki medycznej 8@ m

Udogodnienia i ucigzliwos$ci

dojazd AZ;A&éW/, aé; %¢ é;«7é7 // crer

halas

inne g

Opis lokalu

Wykaz pomieszczern i ich powierzchnia uzytkowa

//6([41/7/(: 4/5/( m

fkﬂéw / /ﬂ?c%7444
10C7<5v / y7AY ?]’um
é&[/ootam/ ’%}G P 4
2 ﬂo/(/vj %: 2 et

/252@*4 537528ézf

Materialy wykorczeniowe

podlogi w pokojach V4 dﬁ;,é{

kuchni

lazience é&,
stolarka Cﬂ}épyﬁ$,7q
tynki ey - G

okladziny é/éﬁ

Jakosé

50,




- funkcjonalno$é é%@;éz

- materiatly

- wygled

7.4. Polozenie lokalu w budynku

(_\
- kondygnacja / /7/§7L9
- narozne, $redkowe
—
- kierunek y/Zy

7.5. Lokal wymaga naprawy

(i/aﬁ e Ko ﬂﬂ/ﬁé?n'{’ﬁ,q“

Ll L iformrr (2]

8. Inne uwagi

9. Czy jest Pan(i) zainteresowany(a) kupnem lokal: Zézg
/)0 //1/ M(,Q{éaﬂ/q‘ € L27 0//'/41 Céé e /'/)/A—,/«;/(-.,

10. Jak Jocgnia Pan(i) warto$é 1lokalu w ktéyr Pan(i)
mieszka

Podpisy




PRTOKUOTL.

z przeprowadzonej wizji lokalnej lokalu nr znajdujgcego
si¢ w budynku mieszkalnym nr w /A.,fgmé\,w/{

ul. ?m ﬁ?g/ﬁ‘z?Q@ ggz

Biegly w obecnoséci dokonal w

dniu Z 10 9& ogledzin lokalu i budynku w ktérym sie on
znajduje, w celu wustalenia cech majgcych wplyw na jego
wartos¢.

USTALENTIA

1. Budynek - wiek g(/c,/
- Fundamenty /7/«@/1%.

- Sciany 2 cesla.

- Dach CiZ;{ @, Cg/m; é%zé QVQALA?‘

- Stolarka /[/&g,,n,a/m.

- Wyposazenie w instalacje c’&j/)fwm:

i elementy energooszczedne A, ~(

1.1. Stan techniczny

JaC( /’Lﬂ(/if(c . /,n//, (v D Mz(‘d/(

704/90: 2ualS 4 /ﬁ’é‘\a’cr@ f%f—mh

1.2. Budynek wymaga napraw

Leeno ”’% /70//7/6/6.‘ %Ja - M/n?//n//‘

/ hy NS .{7 vlre [
’ 22 W
/ / P / 7

&77q$?. ,,?4/ YZZ/



O & LN

W
LN

Powierzchnia mieszkalna ZZQ 221/.1?
Pow. pomieszczern przynaleznych 2§ 2424”2’ ﬁén /Wuvwc}

Powierzchnia zabudowy M '&n?'
Odleglos$é od

szkoly podstawowe]j
szkoly Sredniej
sklepu spozywczego
kosciola

transportu publicznego

opieki medycznej

Udogodnienia i ucigzliwoséci

dojazd % Lfaﬂéoué

halas

é&«a/’/”/’" brce

inne

L

Opis lokalu

Wykaz pomieszczenn i ich powierzchnia uzytkowa

lucbnis 12 88 n,?
nr1271 n /%?ﬂﬁ7/h2
/l’) 0@3/ 4 /f<: 28 on 2
[T epreq cbas f?&ﬂfml,om[) 3 74 m?
nn(n/qf/g i 2 X sy ®

/' /Z’?@é71 éfgi &quqz

Materialy wykornczeniowe

podlogi w pokojach 2 (é;cnéz

kuchni

lazience é{ o
stolarka néjfpl/z/cn(
tynki M__
okladziny é5ré

Jakos¢



-

- funkcjonalno$é é@gﬂé7

- materialy ﬁéﬁ,,44;¢w2<

- wygled

7.4. Polozenie lokalu w budynku

o
- kondygnacja J /7L(7£~0

o / O
- narozne, $rodkowe Qeo 7y,
= Kkierunek ¢D7E{

7.5. Lokal wymaga naprawy

g[uc; e o phestadccnc

A /77,5679

7 4
-

/é;ﬁ vcﬂéézs/' 4454%7047ﬁ;’a7 (%Tb)agph)

8. Inne uwagi

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

10. Jak ocenia Pan(i) warto$é 1lokalu w ktéym Pan(i)
mieszka

Podpisy

(%)
<



REJESTR POWIERZCHNI
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Mapg niniejszq na podstawie operotu ewidencj grun—
tow wsi Kofaczkowo, operatu podziafu terendw budo-
wionych 127/7/48/68 oraz pomiaru wiasnego z
wrzesnia 1996r wykonaf
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l’odshwm stopy procentowe
NBP(od17lipcabr) Kredyty dla ludnoscl
Stopa redyskonta weksli 22,00%  Sredniow 15 najwiekszych bankach
Kredyt lombardowy 25,00% 3-miesieczne 24,38%
Przeci¢tna rentowno$é bonéw 6-miesieczne 24,41%
skarbowych 13-tyg. 18,55% 12-miesieczne 24,94%
skarbowych 26-tyg. 19,09% . $rodki a vista ludnosci
skarbowyeh 52-tyg. 19,43% Srednio w 17 bankach,
Dyskonto weksll bez PKO i Pekao SA 8,80%
W 17 najw. bankach, $rednio m Sredniow PKO BPiPekao SA  12,325%
W Lokaty terminowe
najlepszych Klientow, Srednio w 17 najwigkszych bankach

.| $redniow 17 najw. bankach 23,49% 3-miesigczne 17,04%
Kredyty mieszkaniowe z odroczonq 6-miesigczne 17,86%
platnosciy w PKO BP 23 5-25,5% 12-miesieczne 18,73%

Ziotowe depozyty miedzybankowe 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 sa zaplacic
2a rodki przyjete w depozyt od innych bankéw; $rednia arytmetyczna z 15 bankéw; WIBOR
- Warsaw Interbank Offered Rate, stopa procentowa po jakiej banki skionne s udzieli¢

pozyczek innym bankom; $rednia arytmetyczna z 15 bankéw., Smdkina]edmdz»eﬁ O/N
-overnight,od dzi§; T/N - tom/next- od jutra; S/N - spot/next - za dwa dni. Srodki na 1W -
1 tydziefi, 2W - 2 tygodnie, 1M - 1 miesiac, 2M - 2 miesiace, 3M - 3 miesiace; ustalenie

(fixing) na godz. 11 wedfug danych Reutera. Rz Data

Oprocentowanie depozytéw na swiatowym rynku migdzybankowym

1 mies. 2 mies. 3 mies. 6 mies. 1 rok
Usb 5,42969 5,48438 S5,64844 5,74219 5,96875
DEM 3,12501 3,12501 3,16667 3,17708 3,29167
GBP 5,87500 5,93750 5,94792 6,01042 6,25000
CHF 1,50781 1,53125 1,62500 1,66406 1,79688
JPY 0,49219 0,50781 0,51564 0,57031 0,69531
ECU . 4,20313 4&031 3 4,20313 4,21406 4,28906
Frankfurt (FIBOR)
DEM 3,09867 3,09933 3,11567 3,14067 3,26333
LIBOR - stopa procentowa depozytéw oferowanych na rynku miedzybankowym w Londynie przez 4 Zrodio : Reuters
mwmtm Bank of Tokyo, Barclays | National Westminster), ustalenie na godz.10 GMT.




