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ZESTAWIENTIE

wynikéw wyceny

1. Warto$¢ czeséci domu posadowiona na dz. 38/13 6.600,-2 -330

2. Warto&é dzialki nr 38/13 1.750,-2 159




1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okresSlenie wartosci wydzielonej
czeSci budynku wielorodzinnego w Opinogérze Dolnej, oraz
dziatki oznaczonej nr 38/13.

2. Cel wyceny i jej podstawy prawne

Celem wyceny jest okresSlenie wartosci lokalu mieszkalnego i
dzialki nr 38/13 w celu ich sprzedazy. Podstawe prawnag

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 wtasnoéci 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 okre$lania warto$ci nieruchomoséci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek parterowy, nie podpiwniczony, posadowiony na
podwalinie kamiennej. Sciany 2z cegly. Strop =z piyty
zelbetowe]j ocieplony welnag mineralng. WieZba dachowa
drewniana, deskowana do <czola. Pokrycie dachu stanowi
eternit falisty. Posiada wsé6lng $Sciane szczytowa z budynkiem
znajdujgcym sie na dzialce 38/14 Przed 7 laty przeprowadzono
w nim kapitalny remont polegajgcy na wymianie stropu, wieZby
dacowej, pokrycia dachu, posadzek i stolarki. Poddasze moze
byé zaadaptowane na cele mieszkaniowe. Budynek wyposazono
tylko w instalacje elektryczng. Woda pochodzi 2z hydrantu
znajdujgcego sie na dzialce 38/14. W 1lokalu brak jest
urzadzen sanitarnych. Mieszkarnicy nie majg gzie wusuwacd
nieczystosci plynnych. W pomieszczeniach na parterue
widoczne S§lady silnego zakazenia grzybem. Sciany do

wysokosci 1m sg zawilgocone.

4. Metoda wyceny




4.1. Lokal mieszkalny wyceniono metodg poréwnawczg. Do

poréwnan przyjeto dwa lokale ©polozone w Opinogérze,

sprzedane w drodze przetargu publicznego.

- lokal w "Agronoméwce" sprzedany 24.01.1997r
- lokal w "Domu Nauczyciela" sprzedany 18.03.1997r

Ceny w/w lokali skorygowano o warto$¢ dzialek, pomieszczen
przynaleznych i stopien zuzycia. Po powyzszej weryfikacji
ustalono $Srednig cene bazowg odniesiong do lokalu w "Domu
Nauczyciela". Cena ta posluzyla do okreslenia ceny
podstawowej wycenianego lokalu. Szczegdélowy wykaz korekt
zawiera tabela "1".

Wartosé korficowa lokalu wyliczono przy zastosowaniu

nastepujgcych poprawek:

- zagrzybienie, zawilgocenie - 10%
- strych do adaptacji na cele mieszkaniowe + 20%
4.2. Grunt

Do wustalenia ceny 1m2 dzialki 38/14 przyjeto cene 1m2
dzialki podobnej, przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe
polozonej w Kotaczkowie, oznaczonej nr 354, sprzedanej w
1996r. Zastosowano korekte ze wzgledu na polozenie
wskazZnikiem 1,5 oraz ze wzgledu na uplyw czasu od transakcji
wskazZnikiem inflacji 1,1.

S. Cena bazowa 1-2 powierzchni mieszkalnej

18.03.1997r na przetargu sprzedano lokal w "Domu
Nauczyciela" o powierzchni 27,41m2 wraz 2z udzialem we
wsp6lwlasnosci dzialki i piwnicg za <cene 10.600z. Po
potrgceniu wartoéci dziatki (wg wyceny) warto$é w/w wynosi

10.6002 - 1.0172 = 9.5834#

WartoSé tg zmniejszono o warto$é pomieszczefi przynaleznych
Po jej skorygowaniu wskaZnikiem odpowiadajgcym stosunkowi

ceny uzyskanej ze sprzedazy i ceny wg wyceny

*
9.583#/54062 x 380 # = 674z




*
- warto$¢ piwnicy wg wyceny

2

Cena lm2 lokalu = (9.5832 - 6742)/27,41m 32527

24.01.1997r na przetargu sprzedano lokal w "Agronoméwce"
(podobnie wyposazony jak 1lokale w "Domu Nauczyciela") o
powierzchni 83,10m2 wraz z udzialem we wspélwlasnoséci
dzialki i pomieszczeniami przynaleznymi za cene 30.200z#. Po
potrgceniu wartoéci dziatki (wg wyceny) warto$é w/w lokalu

wynosi
30.200z - 5.288a = 24.912#

Wartosé pomieszczen przynaleznych przyjeto na poziomie
18,53% wartoséci lokalu (Bistyp-marzec-1997) po uwzglednieniu
stopnia podpiwniczenia (0,3). Warto$é pomieszczen

przynaleznych wynosi:
24.912#% x 18,53% x 0,3 = 1.3852#

Cena 1m2 powierzchni mieszkalnej = (24.9122z -

1.385#)/83,10m> = 283a

Powyzszg wartosS¢ odniesiono do lokali w "Domu Nauczyciela"
poprzez jej korekte o réznice stopnia zuzycia.

Dom Nauczyciela wuzytkowany jest 18 lat (zuzycie wg tablic
8%), a "Agronoméwka" 36 lat (zuzycie wg tablic 19%). W obu
przypadkach zalozono jednakowy okres trwalos$ci wynoszgcy 125
lat.

Cena 1lokalu w Agronoméwce odniesiona do 1lokalu w Domu

Nauczyciela =

2832 + 11% = 314z

Cena bazowa sluzgca do ustalenia ceny podstawowej lokali w

Opinogérze Dolnej wynosi:

(3142 + 325#)/2 = 3202

6. Wartosé lokalu

Najemca:




- 4 =
Powierzchnia mieszkalna 53.82m2
Warto$é podstawowa lokalu = 53,82m2 > 11211/m2 = 6.028#
doptaty i bonifikaty
1. mozliwo$¢é adaptacji strychu +20%
2. zawilgocenie, zagrzybienie -10%
Razem +10%
Warto$€é lokalu skorygowana = 6.028z2 + 10% = 6.631#
Po zaokrgagleniu do peilnych 100z 6.600z

7. Wartos$ dzialki 38/13

Wartos§é dzialki nr. 38/13 wustalono

zawartymi w punkcie 4.2. Wynosi ona:

2,62%/m2 x 404m2 x 1,5° x 1,1°

zgodnie 2z 2zasadami

1.7464

a - cena 1m2 dz.354 w Kolaczkowie uzyskana w przetargu

b - wskazZnik korekty ze wzgledu na polozenie

¢ - wskazZnik korekty ze wzgledu na uplyw czasu

Po zaokragleniu

1.750#

8. Wycene sporzgdzono wg stanu na kwiecien 1997r

Ciechanéw 17.04.1997r




Tabela "1"
[Lp| Cechy poréwnaw.| Opinogéra D.(2)| Dom Nauczyciela P
1| cena 1m2 skoryg| 320z 0
2|data transakcji I kw 1997r 0
3| okres eksploat.| §c.601 poz.7 1 | 18 lat -7
5| polozenie lkm od Opinog. | Opinogéra = .5
5| wyposazenie
al| wod-kan brak jest =10
blogrzewanie brak (-0 -10
c| energia el. jest jest 0
d podlogi deski p+k parkiet p PCW k| - 8
6| funkcjonalnos$é
al urz. sanitarne | brak sa -20
bl amfil. pol. izb| tak nie - 5
7] Suma poprawek X X -65
Cena skoryg. 112ﬂ/m2 X
d Cena podst. 112zl/m2 X X

Uwagi:
1%

Poprawka na okres eksploatacji odpowiada réznicy w

stopniu zuzycia wg

nego...

"Sposobéw ustalania zuzycia technicz-
." H. Hajdasza

Poprawki ze wzgledu na brak instalacji przyjeto wg

wartosci wykonania robét (Bistyp-marzec-97) po zaokraggle-

niu w gére z powodu ucigzliwoéci wynikajgcych z ich

braku

Przy ocenie funkcjonalno$ci brano pod uwage brak mozliwo-

§ci usuwania nieczystoéci plynnych




PROTOZK® OTL

z przeprowadzonej wizji lokalu nr znajdujgcego sie w

budynku mieszkalnym nr W ﬁ/?/no,ceﬁ 229@7
,(/a/{mm
Biegly w obecnosci dokonal w dniu

ogledzin lokalu i budynku w ktérym sie on znajduje, w celu

ustalenia cech majgcych wplyw na jego warto$é.
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