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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreéslenie wartosci wydzielonej
czesci budynku wielorodzinnego w Opinogérze Dolnej, oraz
dziatki oznaczonej nr 38/16.

2. Cel wyceny i jej podstawy prawne

Celem wyceny jest okreslenie wartosci lokalu mieszkalnego,
ktérego najemcag jest i dziatki nr 38/16 w

celu ich sprzedazy. 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 wlasnosci 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 nieruchomo$ci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek parterowy, nie podpiwniczony, posadowiony na
podwalinie kamiennej. OSciany gruboéci 2c z cegly. Strop =z
belek drewnianych jednostronnie deskowanych od géry. WieZba
dachowa drewniana. Pokrycie dachu stanowi dachéwka
ceramiczna. Budynek wyposazono tylko w instalacje
elektryczng. Woda pochodzi z hydrantu znajdujgcego sie na
zewngtrz budynku. W lokalu brak jest urzgdzen sanitarnych.
Mieszkaficy nie majg gzie usuwaé nieczystosci plynnych. Wiek
budynku nieznany, 2zbudowano go przed II wojng. Stan
techniczny 2zly. Zaprawa miedzy ceglami latwo daje sie
wykruszyé palcem. Wystepujg ugiecia dacu na powierzchni ok.
20%. Miescowo brakuje dachéwek. Podlogi drewniane zniszczone
calkowicie. Powyzsze $Swiadczy o stopniu zuzycia budynku w
granicach 60%. Kwalifikuje si¢ on do kapitalnego remontu
polegajgcego na catkowitej wymianie podiég, stropu, wieZby
dachowej i pokrycia dachu.




4. Metoda wyceny

4.1. Budynek mieszkalny

W zwigzku ze znacznym stopniem 2zuzycia budynku i
koniecznoscia przeprowadzenia kapitalnego remontu wycene
wykonano metoda likwidacyjng. Przyjeto, ze warto$¢ budynku
stanowi réwnowartos¢ cegiel uzyskanych z rozbidérki.
Zalozono, 2ze odzysk cegiel odpowiada nie zuzytej czesci
budynku tj 40%, a uzysk pozostalych materialéw (dachéwka,
drewno 2z podlég, stropu i wieZby) pokryje koszty rozbiérki.
Tak ustalong warto$¢ budynku odniesiono nastepnie do 1m2
powierzchni mieszkalnej i w oparciu o uzyskang cene

wyliczono warto$S¢ poszczegélnych lokali.
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
1996r. Zastosowano korekte ze wzgledu na polozenie
wskazZnikiem 1,5 oraz ze wzgledu na uplyw czasu od transakcji
wskaZnikiem inflacji 1,1.

5. WartosS¢ budynku

Dane techniczne:

1. dlugosé 16,10m
2. szerokos$é¢ 10,45m
3. wysoko$S¢ w zrebie 3,00m
L. szeroko$S¢ pomieszczen mieszkalnych 8,76m
5. dlugo$S¢ pomieszczen mieszkalnych 13,53m
6. grubo$¢é Scian zewnetrznych i wewnetrznych 2c

Objetosé Scian

1. 16,10m x 3,00m x 0,50m x 3 + 72,45m°
2. 8,76m x 2,50m x 0,50m x 5 + 54,75m°
3. 10,45m x 10,45m x 0,25m + 27,30m3




w 2 l 2 3
4 (2,25m” x 4 + 2m”~ x 16) x 0,50m - 20,50m

Razem +134,00m

*
- potrgcenie na otwory

Ilo§¢ cegiel przy zalozeniu, 2e zaprawa stanowi 20% muru, a
odzysk 40%.

*
Iloé€é cegiel = (134m° - 20%) x 0,40/0,0018 m°/szt

23.822szt

* - objetosS¢é 1 cegtly
Cena jednostkowa cegly 0,29z#/szt (zatgcznik)
Warto$¢é budynku = 23.822szt x 0,2924/szt = 6.908z

Wartosé 1mg powierzchni mieszkalnej

Powierzchnia mieszkalna wszystkich lokali

29,52m?
29,1lnn2
58,301112
Razem 116,94m2
Wartosé 1m2 pow. mieszkalnej = 6.90811/116,94m2 = 59,07zl/m2
2
Po zaokraggleniu 59z /m
6. Wartos¢é lokalu
Najemca:
Powierzchnia mieszkalna 58,30m2
2 2
Wartosé lokalu = 58,30m~ x 59z#/m~ = 3.440#
Po zaokraggleniu do pelnych 100z 3.400z

7. Wartosé dzialki 38/16



Wartoé§é dziatki nr. 38/16 wustalono 2zgodnie 2z 2zasadami

zawartymi w punkcie 4.2. Wynosi ona:

2,62%/m% x 372m% x 1,5° x 1,1° = 1.6084

a - cena lm2 dz.354 w Kotaczkowie uzyskana w przetargu
b - wskaZnik korekty ze wzgledu na polozenie

¢ - wskazZnik korekty ze wzgledu na uplyw czasu
Po zaokrggleniu 1.600z#

8. Wycene sporzadzono wg stanu na kwiecien 1997r

Ciechanéw 17.04.1997r




PROTOKO OHL

z przeprowadzonej wizji lokalu nr znajdujgcego sie w

budynku mieszka ul
l&?/f7”7(*§
Biegly w obecnosci dokonal w dniu /2 05 97?‘

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

ustalenia cech majgcych wplyw na jego warto$é.
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MATERIALY BUDOWLANE
Rzecz /oos/oo

Gietda Cement Wapno Cegla Cegla Papa Tarcica Sklejka Pustaki
350 pelna dziur. izol. lisc. igl.  Max
t t szt szt m2 m3 m3 szt.

2 1504

Zachodniopom. 130 . . s
Surowcowa 102-117n 0,29-0,30 0,28

Prefamet
— Zremb 140-145 130 0,29 0,28 - B -1,5-2,14
N —cena netto

Gieldy oferuja réwniez inne materialy budowlane. Prefamet-Zremb w Gliwicach:
cegla kratowka — 0,55 2t za sztuke, bloki z betonu komérkowego — od 0,78 do 4,8
2 sztuka, plytki elewacyjne — 24,0 zt za mkw., plytki lastrico — 19,0 zt mkw., natu-
ralr}y granit — 250,0 zf mkw., plyty Onduline — 24,0 zt sztuka, dachéwki Bardoline
— 24,0 Zt mkw., kostka brukowa — 18,0 zt mkw., panele $cienne 19,0 zt za mkw.,
p?'tki azurowe — 5,0 do 5,5 2, plyty kolorowe trapezowe na pokrycia dachowe —
31,0do 56,0 #, tasmy uszczelniajace Ekobit — 5,0 zt za mb, tkanina paroizolacyjna
pod Ondutis — 5,0 zt za mkw., izolacja poziomo-pionowa fundamentéw
— 8,0 zt mkw., kubly, wiadra budowlane — 20,0 do 40,0 zt. Pomorska Gielda To-
warowa (biuro maklerskie lzorol, ceny bez VAT, loco producent), piyty lamelowe,
5,5 cm — 7,2 A sztuka, termolan — 2,25 do 4,2 = sztuka, eternit szary — 6,95 2t za
plyte, eternit czerwony — 10,4 2 za plyte, wetna mineralna, piyty péitwarde 80, od
5do10cm—3,4do6,4 2, cegly licowe — 0,9 2t plus VAT. Polska Gielda Surow-
cowa w Katowicach: cement 450 bez dodatkéw luzem — 122,0 2 plus VAT, ce-
ment hutniczy 250 workowany — 114,0 2t t plus VAT, luzem — 91,0 2 t plus VAT,
tarcica sosnowa — 120 USD za m szec loco granica wschodnia kopalniaki— 111 do
156 zt za m szes¢., c?'a kratéwka — 0,28 2 sztuka, pustaki K-3 — 0,95 z sztuka,
pustaki 0-180 — 0,75 do 0,79 2 sztuka, pustaki trocinobetonowe —
1,72 do 3,53 zt sztuka, belki stropowe — 20 do 56 zt sztuka. Gielda Zachodniopo-
morska w Szczecinie: cement portland 450 —42 USD't, dab okraglaki — 885,0 m
szec. Wyroby hutnicze: Polska Gielda Surowcowa: blacha ocynkowana 0,5 mm —
1,99 Zt kg, blachy, 0,5 do 140 mm — 1,15 do 3,05 zt kg, blachy zimnowalcowane
1,0do 1,5 mm — 1,35 2 kg, blachy ,tezka”, 6 do 8 mm — 1,25 kz, blachy
jakosciowe, 1,0 do 12,0 mm — 3,0 do 22,0 zt kg, walc6wka — 0,99 zt kg, prety

dkie —1,0do 9,0 2 m, prety zebrowane, 12 fi—9,5 2t m, prety okragte, 35 do

fi—112m, prety jako$ciowe, okragte, kute, ciagnione — 5,0 do 12,0 zt mb,
fury ocynkowane — 3,5 do 6,0 2, rury zame — 1,8 do 22,0 2 m, rury bez szwu —
2,0 do 4,0 2 m, ceowniki —0,96do 1,12z k?], dwuteowniki— 0,99 do 1,12z kg,
stal katowa — 1,2 do 1,35 zt kg.Gielda Zac odniopomorska w Szczecinie: rury
Czame — 1,9 do 16,0 zt za metr, prety stalowe — 1,2 do 11,0 zt za metr.
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