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wartoéci lokali ew budynku wielorodzinnym

posadowionym na dzialce 353/3 w Kolaczkowie
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Jankowski Jerzy upr. zaw.
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ZESTAWIENTIE

wynikéw wyceny

Wartos§¢é lokalu nr 1 1.300,-2
Udzial lokatora we wspélwlasnosci dzialki 31/249
i czeéciach wspélnych budynku

Warto$é udzialu w dziatce 353/3 684,744
Warto$§¢é lokalu nr 2 3.100,-2
Udzial lokatora we wspélwlasnosci dzialki 69/249
i czeSciach wspélnych budynku

Warto$¢é udzialu w dzialce 353/3 1.524,102
Wartoé§¢é¢ lokalu nr 3 2.400,-2
Udzial lokatora we wspélwlasnosSci dziatltki 54/249
i czesciach wspélnych budynku

Warto$é udzialu w dzialce 353/3 1.192,77#
Wartos¢é¢ lokalu nr 4 1.400,-4
Udzial lokatora we wspélwlasnosSci dziatlki 35/249
i czesdciach wspélnych budynku

Warto$§¢é udzialu w dzialce 353/3 773,094
Warto$s¢ lokalu nr 5 2.300,-2
Udzial lokatora we wspélwlasnosci dzialki 60/249
i czesSciach wspélnych budynku

Warto$é udzialu w dzialce 353/3 1.325,30#
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartos$ci 1loksali w
budynku wielorodzinnym nr 76 w Kolaczkowie gm. Opinogéra,
orazdzialki oznaczonej nr. 353/3 o powierzchni k603m2. na
ktérej posadowiony jest w/w budynek. Zakresem wyceny objeto
takze wustalenie wudzialu 1lokatoréw w czesSciach wspélnych
budynku i wspélwlasnosci gruntu.

2. Cel wyceny i jej podstawy prawne

Celem wyceny jest okreslenie wartosSci poszczegélnych lokali
mieszkalnych, oraz dziatki 353/3 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 szczeg6lowych
zasad okreé$lania wartoéci nieruchomoé$ci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek parterowy, nie podpiwniczony. Sciany zewnetrzne i

dzialowe murowane 2z cegly pelnej. Strop drewniany. WieZba
dachowa drewniana wielospadowa. Dach pokryty blachga
ocynkowang. Podlogi 2z desek ulozonych na legarach. Sciany
zewnetrzne, wewnetrzne i strop otynkowane. Na poddaszu

pasadzka z cegly. Budynek wyposazony jest tylko w instalacje
elektryczng. Woda pochodzi z hydrantu znajdujgcego sie na
dzialce 353/3. Urzagdzen sanitarnych brak. Okres eksploatacji
budynku wynosi powyzej 100 lat, a jego stan techniczny jest
zly. Podlogi i stolarka we wszystkich 1lokalach jest

zniszczona. Dach przecieka w wielu miejscach. Czesé

elementéw konstrukcyjnych wieZby jest spréchnialta. Sciany



zewnetrzne pekajg. Tynki odpadajg.
W budynku znajduje sie 5 lokali mieszkalnych zajetych przez

najemcéw.

Dane techniczne:

1. wymiary budynku gléwnego 25,30m x 10,20m
przybudéwki 9,70m x 10,20m
ganku 3,60m x 2,75m

2. powierzchnia zabudowy 366,90m2

3. wysokos$é kondygnacji 3,60m

4. Scianka kolankowa 1,00m

powierzchnia mieszkalna lokali 249,65m2

4. Metoda wyceny

4.1. Budynek mieszkalny

Wartos§é budynku okreslono metodg kapitalizacji czynszu.
Przyjeto nastepujgce zalozenia:

- stawki czynszu bedg rosngé proporcjonalnie do inflacji

- stopa dyskonta odpowiada najwyzej oprocentowanym lokatom
pienieznym (zalgcznik)

- réznica miedzy oprocentowaniem lokat i inflacjg bedzie
statla

- budynek bedzie sprzedany w biezgcym stanie technicznym

Wartosé budynku wyliczong w powyzszy sposéb odniesiono do
lm2 jego powierzchni mieszkalnej i po skonfrontowaniu =z
danymi z rynku przyjeto do wyceny poszczegélnych lokali. Dla

zréznicowania ich ceny przyjeto nastepujgce kryteria:

1. usytuowanie od péilnocy - 5%
2. polozenie od poludnia + 5%
3. wspélne wejécie - 5%

4.2. Grunt

Do okreslenia ceny lm2 gruntu pod budynkiem przyjeto cene
1m2 dzialki 354 o powierzchni BOOm2 polozonej w bezposSrednim



sgsiedztwie, sprzedang na przetargu 12.08.1996r za 2.1004#.
Warto$é powyzszg skorygowano ze wzgledu na uplyw czasu
wskaZnikiem inflacji. Pozostalg czesS¢ dziatki 353/3
wyceniono jako grunt rolny. Przeanalizowano w tym celu
transakcje sprzedazy niezabudowanych dzialek rolnych na
terenie gminy Opinogéra w 1997r. Do wyceny przyjeto ceneg

é§rednig po odrzuceniu wartos$ci skrajnych.

5. WartosS¢ budynku

Warto$¢é budynku wyliczono ze wzoru:
W=c¢cxpx 12/(r-i) gdzie:

W - warto$¢é budynku
¢ - miesieczna stawka czynszu (O,SGzl/m2 wg uchwaly Rady
Gminy nr VI/27/94 z 21.12.1994r)
- powierzchnia mieszkalna ogélem
- stopa dyskonta (0,2329)
- stopa inflacji planowanej na 1997r (0,13)

Przyjeto, 2ze réznica (r-i) bedzie stala i odpowiadad bedzie
réznicy miedzy stopa rentownos$ci bonéw skarbowych

52-tygodniowych i stopg inflacji.

0,362/m> x 249,65m> x 12/(0,2329-0,13)

W =
W = 10.481%
Cena bazowa lm2 pow. mieszkalnej 10481d/2h9,65m2 = 41,98ﬂ/m2
2
Po zaokrggleniu 427/m
Cene tg skonfrontowano 2z danymi z rynku. Metodg wywiadu

ustalono, 2e w 1997r sprzedano lokal o powierzchni 67,90m2
wraz z udzialem we wspé6iwlasnosSci gruntu, polozZzony w budynku

posadowionym na dzialcce 205/14 w Kolaczkowie, za ceneg

3.200z4. Budynek w ktérym znajduje sie przedmiotowy 1lokal
wyposazony jest tylko w instalacje elektryczng, a jego stan



techniczny jest zly. Cena 1m2 powierzchni 1lokalu po
skorygowaniu o warto$é udzialu w dzialce (wg wyceny 1.1502a)
wynosi 62,80d/m2 i jest zblizZzona do ceny bazowej wycenianych
lokali.

6. Wartosé lokali

Lokal nr 1 - najemca

Lokal sklada sie z pokoju i kuchni o lgcznej powierzchni31m2
2 2

Warto$é lokalu = 31m~ x 42a/m~ = 1302#

Wartosci powyzszej nie korygowano.

Po zaokraggleniu 1.300, -z

Lokal nr 2 - najemca

Lokal sklada sie z pokoju, kuchni, sieni i przedsionka o

lgcznej powierzchni 69,h5m2
2 2

Warto$é lokalu = 69,45m” x 42a/m” = 2.917#

doptaty

1. polozenie od potludnia + 5%

3.0634

Wartosé lokalu skorygowana = 2917# + 5%

Po zaokrggleniu 3.100,-#

Lokal nr 3 - najemca

Lokal sklada sie z pokoju i kuchni o 1lgcznej powierzchni
2
53,80m".

Wartosé lokalu = 53,80m2 X 42ﬂ/m2 = 2.260#

doplaty

1. polozenie od poludnia + 5%



A

Warto$¢ lokalu skorygowana = 2.260za + 5% 2.373a

Po zaokrggleniu 2.400,-4

Lokal nr 4 - najemca

Lokal sklada sie z pokoju i kuchni o 1lgcznej powierzchni

35,40m2

Warto$é lokalu = 35,40m2 x 42i%/m> = 1.487a

bonifikata

1. wspélne wejscie - 5%

Warto$§é lokalu skorygowana = 1.413#

Po zaokraggleniu 1.400,-#

Lokal nr 5 - najemca

Lokal sklada sie 2z pokoju, kuchni i korytarza o 1lgcznej

powierzchni 60m2

Wartoéé lokalu = 60m2 X h2ﬂ/m2

= 2.520#
bonifikaty
1. wspélne wejscie - 5%
2. polozenie od pélnocy - 5%
Razem -10%

Warto$¢é lokalu skorygowana = 2.520z# - 10% = 2.2684%
Po zaokrggleniu 2.300,-4

7. Udzial 1lokali we wspélwlasnosci dz. 353/3 i <czesSciach
wspélnych budynku

Lokal nr 1 - 31,00m2/249,65m2 = 31/249
Lokal nr 2 - 69,45m>/249,65m> = 69/249
Lokal nr 3 - 53,80m2/269,65m2 = 54/249
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Lokal nr &4 - 35,k0m2/249,65m2 = 35/249
Lokal nr 5 - 60,00m2/249,65m2 = 60/249
8. Warto$Sé dzialtki 353/3
Powierzchnia dzialki ogélem 6603m2
Powierzchnia dziatki pod budynkiem 366,90m2
Warto$s¢ dzialki pod budynkiem = 2,Gzad/m2 X 366,90m2
x 1,15° = 1.1052

a - cena 1m2 dz. 354 w Kolaczkowie sprzedanej 12.08.97r
b - wskaZnik inflacji w okresie sierpien 96 - paZdziernik
97r

Do okresSlenia warto$ci pozostalej czesSci gruntu przyjeto
§rednig cene sprzedazy lm2 dzialek rolnych.

dz. 178 w Wierzbowie sprzedana 14.01.97r (0,70d/m2)

dz. 22,46,112 w Kobylinie sprzedane 22.04.97r (0,75ﬂ/m2)
dz. 66/1 w Sosnowie sprzedana 28.05.97r (1,00d/m2)

dz. 93/4, 119 w Lekach sprzedane 7.05.97r (O,92ﬂ/m2)

dz. 42 w Kolakach kwasach sprzedana 28.05.97r (1,3lﬂ/m2)
dz. 225 we Wladyslawowie sprzedana 1.07.97r (1,29ﬂ/m2)

dz. 1, 9 w Wélce Lamieckiejsprzedane 26.08.97r (0,97d/m2)
dz. 353, 354, 326 w Wierzbowie sprzedane 29.09.97r
(1,302/m?)
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Cena Srednia po odrzuceniu dwu najnizszych i najwyzszych
wartosci wynosi 1,thl/m2
Wartosé pozostalej czeséci dziatki 353/3 wynosi:

2

(4603m™ - 366,90m2) X 1,0hﬂ/m2 = 4.4062

Laczna warto$¢ dzialtki 353/3 = 4.4062 + 1.1054 = 5.5114

Po zaokrggleniu 5§.500, -4

dz. 32 w Opinogérze Dolnej sprzedana 27.08.97r. (1,00ﬂ/m2)

e
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9. wartoS¢ udzialu lokali we wspélwlasnosci dz.353/3

Lokal nr 1 - 55002 x 31/249 = 684,742
Lokal nr 2 - 55002 x 69/249 = 1524,10%
Lokal nr 3 - 55002 x 54/249 = 1192,77#
Lokal nr 4 - 5500& x 35/249 = 773,09
Lokal nr 5 - 55004 x 60/249 = 1325,30x

10. Wycene sporzadzono wg stanu na pazZdziernik 1997r

Ciechanéw 28.10.1997r.




