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ZESTAWIENTIE

wynikéw wyceny

Wartosé lokalu nr 1 2.300,-4
Udzial lokalu we wspéiwlasnosci dz.38/14 25/188
i czeéciach wspélnych budynku

Wartos¢ dziatki 38/14 przypadajgca na lokal 744,682
WartoS¢ lokalu nr 2 2.900,-2
Udzial lokalu we wspéilwlasnosdci dz.38/14 31/188
i czesciach wspélnych budynku

WartoS¢ dziatki 38/14 przypadajgca na lokal 923,402
Wartos¢é lokalu nr 3 2.800,-2
Udzial lokalu we wspélwlasnoséci dz.38/14 30/188
i czesciach wspélnych budynku

WartoS¢ dziatki 38/14 przypadajgca na lokal 893,624
Wartos¢é lokalu nr 4 2.000,-2
Udzial lokalu we wspélwlasnosci dz.38/14 23/188
i czeéciach wspélnych budynku

Wartos¢ dziatki 38/14 przypadajgca na lokal 685,112
Wartos§¢é lokalu nr 5 2.100,-2
Udzial lokalu we wspélwlasnos$ci dz.38/14 24/188
i czesSciach wspélnych budynku

Warto$¢ dzialtki 38/14 przypadajgca na lokal 714,892
Wartosé¢ lokalu nr 6 1.600,-4
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Udzial lokalu we wspélwlasnos$ci dz.

i czesciach wspélnych budynku

Warto$s¢ dzialki 38/14 przypadajgca

38/14 21/188

na lokal 625,534

Wartosé lokalu nr 7

Udzial lokalu we wspélwlasnosci dz.

i czesciach wspélnych budynku

Wartos¢ dzialki 38/14 przypadajagca

3.200,-2 1600

38/14 34/188

na lokal 1.012,73#

RZECZOZNAWCA

ds wyceny sleyuchomoici




1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okresSlenie wartosci lokali
mieszkalnych w budynku wielorodzinnym w Opinogérze Dolnej,
oraz dzialki oznaczonej nr 38/14. Zakresem wyceny objeto
takze wliczenie udzialu w czesSciach wspélnych budynku i we

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

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci lokali mieszkalnych i
dzialki nr 38/14 w celu ich sprzedazy. Podstawe prawna

wyceny stanowig:

- ustawa z 29.04.1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomo$éci (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.)

- zarzgdzenie MGPiB 2z 01.03.1995r w sprawie szczeg6lowych
zasad okreslania wartos$ci nieruchomos$éci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek parterowy, nie podpiwniczony, posadowiony na
fundamentach 2z betonu zwirowego. §ciany z gazobetonu. Strop
z plyty zelbetowej ocieplony welng mineralng. WieZba dachowa
drewniana, deskowana do <czola. Pokrycie dachu stanowi
eternit falisty. Budynek 2zasiedlono przed 7 laty, a
zbudowany zostal w koficu lat 80-tych. Znajduje sie w nim 7
lokali mieszkalnych 2z ktérych jeden polozony jest na
poddaszu. Pozostala «cze$¢ strychu przeznaczona jest do
wspélnego wuzytku wszystkich mieszkafcéw. Budynek wyposazono
tylko w instalacje elektryczng. Woda pochodzi 2z hydrantu
znajdujgcego sie¢ na dzialce 38/14. W lokalach brak jest
urzgdzen sanitarnych. Mieszkaricy budynku nie majg gzie

usuwa nieczystoéci plynnych.

4. Metoda wyceny




4.1. Lokale mieszkalne wyceniono metodg pordéwnawczg. 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$é dzialek, pomieszczef
przynaleznych i stopief zuzycia. PO powyzszej weryfikacji
ustalono $Srednig cene bazowg odniesiong do lokalu w "Domu
Nauczyciela". Cena ta posluzyla do okreéslenia ceny
podstawowej wycenianych 1lokali. Szczegélowy wykaz korekt
zawiera tabela "1".

Warto$s¢ poszczegbélnych 1lokali wyliczono przy zastosowaniu

|
nastepujgcych poprawek: }

- polozenie narozne - 5% |
- wspbélny korytarz ze wszystkimi mieszkarcymi - 5%

- Wspélny korytarz z jednym najemca - 2%

- brak kuchni - 5%

- ciemna kuchnia - 2%

- polozenie na poddaszu - 5%

4.2. Grunt

Do wustalenia ceny 1m2 dziatki 38/14 przyjeto ~cene 1m2
dzialki podobnej, przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe,
polozonej w Kolaczkowie, oznaczonej nr 354, sprzedanej w
1996¢r. Zastosowano korekte 2ze wzgledu na polozenie
wskaZnikiem 1,5 oraz ze wzgledu na uplyw czasu od transakcji
wskazZnikiem inflacji 1,1. Z uwagi na wspélne korzystanie =z
dzialki przez mieszkarficéw znajdujgcego sie na niej budynku,
wartosS¢ jej obnizono o 5%.

5. Cena bazowa 1-2 powierzchni mieszkalnej

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




10.6002 - 1.01724 = 9.583#

Wartoéé ta zmniejszono o warto$¢ pomieszczeri przynaleznych
po jej skorygowaniu wskaZnikiem odpowiadajgcym stosunkowi

ceny uzyskanej ze sprzedazy i ceny wg wyceny

*
9.583#4/54062 x 380 # = 674z

»
- warto$¢ piwnicy wg wyceny

Cena lm2 lokalu = (9.583z2 - 674ﬂ)/27,41m2 = 325z

24.01.1997r na przetargu sprzedano lokal w "Agronoméwce"
(podobnie wyposazony jak lokale w "Domu Nauczyciela") o
powierzchni 83,10m2 wraz 2z wudzialem we wspélwlasnosci
dzialki i pomieszczeniami przynaleznymi za ceng¢ 30.200z. Po
potrgceniu wartos$ci dzialki (wg wyceny) warto$é¢ w/w lokalu

wynosi
30.200z - 5.288z2 = 24.912z

Wartos¢é pomieszczei przynaleznych przyjeto na poziomie
18,53% wartosci lokalu (Bistyp-marzec-1997) po uwzglednieniu
stopnia podpiwniczenia (0:;3)« Wartosé pomieszczen

przynaleznych wynosi:

24.912# x 18,53% x 0,3 = 1.3854

Cena lm2 powierzchni mieszkalnej

1.38521)/83,101112 = 2834

(24.9122a

Powyz2szg warto$é 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 trwaloséci wynoszgcy 125
lat.

Cena 1lokalu w Agronoméwce odniesiona do 1lokalu w Domu

Nauczyciela =

283z + 11% = 314z

Cena bazowa sluzgca do ustalenia ceny podstawowej lokali w

Opinogérze Dolnej wynosi:



(3142 + 325#)/2 = 320z
6. WartoS¢ poszczegdélnych lokali

6.1.Lokal nr 1

Powierzchnia mieszkalna 25,49m2
WartoS¢é podstawowa lokalu = 25,49m2 X Sszl/m2 = 2.4472
bonifikaty
1. polozenie narozne - 5%
2. korytarz wsélny - 2%
Razem - 7%
WartoS¢ lokalu skorygowana = 2.447ad - 7% = 2.276#
Po zaokragleniu do peinych 100z 2.300z
6.2. Lokal nr 2
Powierzchnia mieszkalna 31.19m2
WartosSé podstawowa lokalu = 31,19m2 X 961&/1112 = 2.9942
bonifikaty
l.korytarz wspélny - 2%
2. ciemna kuchnia - 2%
Razem - 4%
WartoS¢ lokalu skorygowana = 2.994#a - 4% = 2.874%
Po zaokrggleniu do pelnych 100z 2.900z
6.3. Lokal nr 3
Powierzchnia mieszkalna 29,85m2
Warto$§é podstawowa lokalu = 29,85m2 X 96zl/m2 = 2.866z#

bonifikaty




_5_
1. kuchnia ciemna - 2%
WartoSé lokalu skorygowana = 2.866za - 2% = 2.809#
Po zaokraggleniu do peilnych 100z 2.800z#
6.4. Lokal nr 4
Powierzchnia mieszkalna 22,94m2
WartosS¢é podstawowa lokalu = 22,94m2 X 96ﬂ/m2 = 2.202z#
bonifikaty
1. polozenie narozne - 5%
2. korytarz wspélny ze wszystkimi - 5%
Razem -10%
WartoS¢é lokalu skorygowana = 2.202z - 10% = 1.982#
Po zaokrggleniu do pelnych 100z 2.000z
6.5. Lokal nr 5
Powierzchnia mieszkalna lokalu 24,10m2
Warto$¢ podstawowa lokalu = 24,10m2 x 96:!/m2 = 2.3142
bonifikaty
1. korytarz wspélny ze wszystkimi - 5%
2. brak kuchni - 5%
Razem -10%
Warto$¢ lokalu skorygowana = 2.3142 - 10% = 2.083z
Po zaokrggleniu do peilnych 100z 2.100z
6.6. Lokal nr 6
Powierzchnia mieszkalna 20,89m2

2

Warto$é podstawowa lokalu = 20,89m" x QGzl/m2 = 2.0054




-6 =-
bonifikaty
1. polozenie na poddaszu - 5%
2. brak kuchni - 5%
3. poloZzene narozne - 5%
4. korytarz wspélny ze wszystkimi - 5%
Razem -20%
Wartos¢ lokalu skorygowana = 2.005z2 - 20% = 1.6042
Po zaokrggleniu do pelnych 100z 1.600#
6.7. Lokal nr 7
Powierzchnia mieszkalna 34,19m2
Warto$s¢é podstawowa lokalu = 36,19m2 X QGzt/m2 = 3.282z
bonifikaty
1. kuchnia ciemna - 2%
Wartos¢ loklalu skorygowana = 3.282z - 2% = 3.216z
Po zaokrggleniu do pelnych 100z 3.200z

7. Udzial 1lokali we wsp6lwlasnosci dz.38/14 i czeéciach

wspélnych budynku

Lokal nr 1 - 25,49m2/188,65m> = 25/188
Lokal nr 2 - 31,19m2/188,65m> = 31/188
Lokal nr 3 - 29,85m2/188,65m> = 30/188
Lokal nr 4 - 22,94m>2/188,65m% = 23/188
Lokal nr 5 - 24,10m2/188,65m% = 24/188
Lokal nr 6 - 20,89m2/188,65m> = 21/188
Lokal nr 7 - 34,19m2/188,65m% = 34/188
Razem 188,65m2 188/188

8. Warto$§ dzialki 38/14

Warto§é dziatki nr. 38
Zzawartymi w punkcie 4.2.

/14 ustalono

Wynosi ona:

zgodnie 2z 2zasadami




2,62%2/m% x 1357m2

a - cena lm2

X

1,5

7 -

b
X

1,

1€ - 5% = 5.573a

dz.354 w Kolaczkowie uzyskana w przetargu

b - wskazZnik korekty ze wzgledu na polozenie

c - wskazZnik korekty ze wzgledu na uplyw czasu

Po zaokrggleniu do pelnych 100z

9. Wartosé
dzialki

Lokal
Lokal
Lokal
Lokal
Lokal
Lokal
Lokal

nr

nr

nr

nr

nr

nr

nr

nr

udzialu poszczegélnych najemcéw w

38/14

- 25/188
- 31/188
- 30/188
23/188
- 24/188
- 21/188
- 34/188

N OO O 0N e
)

KOX X X X X X

o oo 0o 0o 0 0 o,

.600z
.600#
.600z
.600#
.600z
.600z
.600z#

744,682
923,402z
893,62
685,114
714,89#
625,534#
1012,774#

Wycene sporzgdzono wg stanu na kwiecien 1997r

Ciechanéw 16.04.1997r

RZE

5.600z

wartosci




=8 = Tabela "1"
Lp| Cechy poréwnaw.|l Opinogéra D. (1) Dom Nauczycielal P
1| cena lm2 skoryg 320# 0
data transakcji I kw 1997r 0
okres eksploat. 7 lat 18 1lat 0
polozenie 1km od Opinog. | Opinogéra - 5
wyposazenie
wod-kan brak jest -10
bl ogrzewanie brak c.o. =10
ﬂ energia el. jest jest 0
d podlogi lentex p+k parkiet p PCW k| -20
6] funkcjonalnos§¢
urz. sanitarne | brak s3 -20
J amfil. pol. izb| tak nie - 5
Suma poprawek X X =70
8 Cena skoryg. X 961l/m2 X
9| Cena podst. QGzl/m2 X X

Uwagi:

i,

Nie réznicowano stopnia zuzycia ze wzgledu na gorsza

jakosS¢é wykonania,

nia powodujgcy szybsze zuzycie

brak tynku zewnetrznego,

brak ogrzewa-

poprawki ze wzgledu na brak instalacji przyjeto wg

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

niu w gére z powodu ucigzliwoéci wynikajgcych z ich

braku

Przy ocenie funkcjonalno$ci brano pod uwage brak mozliwo-

§ci usuwania nieczystoéci plynnych




PROTOKG OHIL

z przeprowadzonej wizji lokalu nr znajdujgcego sie w

budynku mieszkalnym nr w &Mﬁ

,Ua/(/ﬂa <

Biegly w obecnoéci _ dokonal w dniu 0% 57?

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




-
- 2 -
- balkon
- loggia
- garaz
4. Materialy wykoficzeniowe
- podlogi w pokojach A,g,%é)c
kuchni /(1/144\(
tazience i
- stolarka e o Appor e
- okladziny S& 6:/7 r ;é,éé_a?&&c/:/ru
5. Wyposazenie
- ogrzewanie KL/'/
- ciepla woda [ 72¢upanac y A
6. Polozenie lokalu
- kondygnacja f%904;.
- narozne, $rodkowe UG e Zize

- kierunek

- podwérze, ulica

Lokal wymaga naprawy

Inne uwagi

4)[&.(4&; )014#&14907 é/@(
ZLOJéfc/zf s gelia 6&4/

7z,

4 N 224 223

<
7‘)/ Vgsae 2 oy faers /047/4
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PROTOK@ DL

z przeprowadzonej wizji lokalu nr znajdujgcego sige w

budynku mieszkalnvm nr w _ﬁp/,,m,,h, @né’kt/!i

/Va/(m ]

Biegly w obecnosci dokonal w dniu Z@i 72

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

ustalenia cech majgqcych wplyw na jego warto$é.

USTALENTIA

1. Budynek »re %{&‘/; 7}@//9

- rodzaj Lrgé’kbcé/m
- wiek (0 &f oo }é/ '254(/6'//01/'7

- polozenie /(; og Q&//?O?vm

- konstrukcja / / se M_M%i_@h o efes,

= Wyposazenie w instalacje _—r g rS ./Aé///ff'fkuﬂc;
= stan techniczny _,K@d

- powierzchnia mieszkalna

= Pow. pom. przynaleznych

2. Udogodnienia i ucigzliwoéci
- dojazd G&ané/hw
- parking / /
- zielenh
- garaz

- hatlas é/«c; /

- inne bia b W-&m‘/ Gsdecorss  Pecrsfosd, /’/ZMW’/(
d F 4

3.0pis lokalu 2
= powierzchnia mieszkalna 3¢ /7”7 .
= wykaz pomieszczen ba/bo) ] 2-?,, 5///l—n—,z
Foaaas & &2 s’

Y2 M/ﬂq 2:, z(hf'

= piwnica Allé//



e

-2 -
- balkon —_
- loggia il
—
- garaz
4. Materialy wykonczeniowe
- podlogi w pokojach no/.,() &@4}(
kuchni _/k‘ttgh@ [1&1'.4)5.
tazience
- stolarka (I/A/&M{Qne 7/4190Ln.
- okladziny $/G/}4 a ﬂgﬂ/‘g 0//1440114144
y * :
74
5. Wyposazenie
- ogrzewanie Auc/(.
- ciepla woda )éhc//
6. Polozenie lokalu
- kondygnacja c}yA;k.
- narozne, $Srodkowe qm/ﬂ,./,(.

- kierunek

- podwérze, ulica

7. Lokal wymaga naprawy

8. Inne uwagi

DN

=
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PROTOKZ OEL

z przeprowadzonej wizji lokalu nr znajdujqcego sie w

budynku mieszkalnym nr v Dpin ?Q ZZQ 4,;7
A/ﬁ/t’mo:

Biegly w obecnosci dokonal w dniu AP o6 97
ogledzin lokalu i budynku w ktérym sie on znajduje, w celu

ustalenia cech majacych wplyw na jego warto&é¢.

USTALENTIA

1. Budynek heo 64(4//6( 775//4

- rodzaj Mm%/hm»/

- wiek ol /Q/év/ 7’01(0//0”‘1 Vo) 7274 7%

- polozenie A bewr o 0/4///0?«?#1

- konstrukcja 7{/:«4/:94,( 26/6»1 ?/74/:1;/, «§/v \

= Wyposazenie w instalacje

= stan techniczny //,ém

= powierzchnia mieszkalna /-

= PoOw. pom. przynaleznych —
2. Udogodnienia i ucigzliwoéci

- dojazd aéaovcéru

= parking ‘ / —

- zielen /

- garaz /

- halas ! él«é/x

- inne Aké{ Mma Cosells iy /4&/0’4/5/6!«-*4
3.0pis lokalu /4/?””701

= powierzchnia mieszkalna 27 5§w

= wykaz pomieszczen /ﬂo/p/ /6’ {82 &

et s /X 92 w;’
_L&zm/am 1,4// .

= piwnica

/

b b,
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- balkon

- loggia /
- garaz /

P&
Materialy wykoriczeniowe
- podlogi w pokojach ﬁﬁhl}\f
kuchni (2te v/(/{
tazience ) ,
- stolarka
- okladziny 67’4:47 s 94/_@ n;f«h/@qu,
Wyposazenie /
- ogrzewanie bwé
- ciepla woda T 7/ayg bld/d
Polozenie lokalu
- kondygnacja /76&4(/
- narozne, $Srodkowe éwa’/{our
= kierunek

- podwérze, ulica

Lokal wymaga naprawy

Inne uwagi

. dmgcégg' sgatamngl bl

2,) lewclirge btq/(/

3) Ko 2y sned” Ve d 7 Y2
/.
G) Lligs ar  peeraleiiy

gj ;‘,{éo( o a.f/»[ha;o !




PROTOKG® OTL

z przeprowadzonej wizji lokalu nr znajdujgcego sie w

budynku mieszkalnym nr g;g»qm_’@]@z ul
/‘/4/emrq :

Biegly w obecnosci dokonal w dniu 4Q4 7/7

ogledzin lokalu i budynku w ktérym sig¢ on znajduje, w celu
ustalenia cech majgcych wplyw na jego wartosé.

USTALENTIA

1. Budynek L (‘A/&/C{ ?5//(7

- rodzaj m// //p%/h/?c/l

- wiek od (0Lt e 2& ém'(d//ah'-;; l

- polozenie Z, Q, '

- konstrukcja 7[ éo/ SC w z 2 Aoxvn_ fon wg"ﬂ. ,

- wyposazenie w instalacje el G %/gﬂghn? ;

= stan techniczny QKM,, / ’

= powierzchnia mieszkalna ,i

= Pow. pom. przynaleznych !
2. Udogodnienia i ucigzliwosci

- dojazd 447006/1444

= parking d /

- zielef /

- garaz il

- halas éi& /

- imne LGl o ltwsd [ise oo Loy Shoses W
3.0pis lokalu

=~ Powierzchnia mieszkalna W 92 94%

= wykaz pomieszczen hn/éo/ //3 s n.

égcéam 9 49 m?
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