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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartoséci domu
mieszkalnego jednorodzinnego w Palukach gm. Opinogéra, oraz
dzialki oznaczonej nr 91/2 o pow.1645m2. Zakresem wyceny
objeto wustalenie warto$ci budynku, szacunkowego kosztu jego
remontu, a takze warto$¢ gruntu na ktérym dom jest

posadowiony.
2. Cel wyceny i jej podstawy prawne

Celem wyceny jest okreélenie wartoéci domu i wydzielonej
dzialki 91/2 w celu ich sprzedazy najemcy. Podstawe prawng

wyceny stanowig:

- ustawa z 29.04.1985r o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomos$ci (Dz. U. 30/91r z pézZn. 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 péZn. zm.)

- zarzgdzenie MGPiB 2z 01.03.1995r w sprawie szczegélowych
zasad okreélania wartos$ci nieruchomoé$ci (MP 13/95r)

3. Opis przedmiotu wyceny

Budynek parterowy, posadowiony na fundamentach 2z betonu

zwirowego. §ciany zewnetrzne szkieletowe wypelnione trzcing
oblicowane obustronnie tynkiem cem-wap. Stropodach
drewniany, pokryty papa. Wyposazony w instalacje
elektryczng. Ogrzewanie piecowe. Instalacjie sanitarne

najemca wykonal we wlasnym zakresie.

Wiek budynku 25 lat. Stan techniczny $éredni. Dach przecieka
w czasie opadéw.

W budynku znajdujg sie 2 pokoje, kuchnia, ppokéj, lazienka i
wiatrolap o l3cznej powierzchni 57,17m2. Tynk na sufitach w
kuchni, wiatrolapie i pokoju odpada. Cze$é stolarki
kwalifikuje sie do wymiany.

Szczegélowe dane o lokalu zawarte s3 w zalgczonym protokole

z wizji lokalnej.




4 Metoda wyceny

4.1. Budynek mieszkalny

Wartoéé budynku mieszkalnego ustalono metodg kapitalizacji

czynszu. Przyjeto nastepujgce zalozenia:

stawki czynszu beda rosly proporcjonalnie do inflacji

- stopa dyskontowa odpowiada najwyzej oprocentowanym lokatom
pienieznym (patrz zalgcznik)

- réznica miedzy oprocentowaniem lokat a inflacjg bedzie

stata

- budynek bedzie sprzedany w biezacym stanie technicznym

Wartoéé budynku wustalong w powyzszy sposéb zmniejszono o
szacunkowy koszt napraw cigzgcych na gminie. Uwzgledniono
nastepujgce roboty:

- wymiane deskowania i pokrycia dachu

- wymiane rynien

- wymiane okien i drzwi balkonowych

- naprawe tynkéw sufitéw

Do wyceny kosztéw remontu wykorzystano "Zbiory jednostkowych
wskaznikéw cenowych ..." Bistyp z marca 1996r. Wspélczynnik
cen regionalnych w wysokos$ci 0,7 (odpowiadajgcy stosunkowi
ceny 1m2 powierzchni mieszkalnej w woj. ciechanowskim w III
kwartale br, do $éredniej ceny w kraju) skompensowano ze
wzrostem cen na roboty i wustugi budowlane w okresie
marzec-pazdziernik 1996.

W wartoéci domu nie uwzgledniono nakladéw dokonanych przez

mieszkancéw.

4.2. Grunt

Cene 1m2 czeéci dzialki 91/2 na ktérej posadowiony jest
dom, oznaczonej symbolem BPs o pow.478m2 przyjeto w
wysokoéci odpowiadajacej cenie uzyskanej z przetargu dziatlki
nr 354 lezacej w pobliskim Kolaczkowie.

W Kotackowie w latach 1994-1996 sprzedano 4 dzialki
przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne, 1lezgce W

sgsiedztwie wycenianego gruntu. Byly to:




- dz.349 pow. 800m
- dz.355 pow. 800m
- dz.356 pow. 800m

1,252 (1994r)
1,792 (1995r)
1,772 (1995r)
- dz.354 pow. 800m~ cena 1m~ 2,62z (1996r)

cena 1lm
cena 1m

cena 1m

N N NN
N N NN

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

W 2zwigzku z tym, Zze wskazZniki wzrostu sg zblizone przyjeto
ceng gruntu do wyliczenia wartosci dzialki siedliskowej
(478m2 dz.91/2) w wysokoéci 2,62a/m>.

Pozostalg czeS¢ o powierzchni 1167m2 wyceniono jako grunt

rolny,przyjmujgac do wyliczenia wartosci S$rednie ceny
uzyskane ze sprzedazy dzialek rolnych polozonych w
sgsiedztwie. Wykkorzystano w tym celu nastepujgce

transakcje:

1. dz.255 pow.68k72m2 cena lm2 - 0,58 (XI 95)
2 dz.111 pow.18393m2 cena 1m2 - 0.51a (Vv 95)
3. dz.130 pow.81327m2 cena lm2 - 0,432 (XI 95)

Do wyceny przyjeto ceneg 0,50ﬂ/m2
5. WartoS¢ budynku

Warto$é budynku ustalono wg wzoru:

W=c¢cxpx 12/(r-i) gdzie

- wartos$¢ budynku
- miesieczna stawka czynszu
powierzchnia mieszkalna budynku

- stopa dyskonta

= H T 0 9=
1

- inflacja planowana w 1996r

Przyjeto, 2e réznica (r-i) bedzie stala i odpowiadac bedzie
réznicy miedzy rentowno$cig bonéw skarbowych 52 tygodniowych
i planowang inflacjg w 1996r.

W = 0,40d/m2 X 57,17m2 x 12/(0,1943-0,17) = 11.2934

Szacunkowy koszt napraw




2 2

1. rozbiérka pokrycia dachu 74,26m " x1,42/m 1042
2. rozebranie deskowania 74,26m2x1,64/m> 1192
3. wymiana deskowania 74,26m2x18,8ﬂ/m2 13964
4. pokrycie dachu papg 74,26m2x11.3ﬂ/m2 8394
5. posmarowanie dachu 74,26m2x4,8ﬂ/m2 356
6. wykonanie rynien 19mx24,1z/m 4587
7. rury spustowe 5mx15,9#/m 80z
8. naprawa tynkéw 34,05m2x12,62/m> 429
9. wym.ok.drzwi bal.(2x2,25m2+0,64m2+3,2m2)x493,6ﬂ/m2 4117

Razem 78984#

WartoS¢ budynku = 11.2932 - 7.898# = 3.395#
po zaokraggleniu 3.400,-#

6. WartosS¢ dzialki 91/2

1. 478m2 x 2,62#/m> 12522

2. 1167m2 x 0,50a/m> 5832
Razem 18354
Pozaokrggleniu 18004

7. Uwagi korfcowe

Rynek lokali mieszkalnych na terenie gminy Opinogédra
uksztalzowala Agencja WlasnosSci Rolnej. Stosuje ona niskie
ceny sprzedazy i wysokie bonifikaty siegajgce 90% wartoéci.
Powoduje to, 2ze zdarzajg sie przypadki sprzedazy doméw
wyposazonych znacznie lepiej jak wyceniane 1lokale za
200-600z (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 2077#

2. z 15.05.96r - dom 52,31m2 + dziatltka 352m2 + 0,09 udziatlu

w dzialce o pow.2923m2 + 14,hm2 budynku gospodarczego



cena bez bonifikaty 3473#%

3. z 02.04.96r - dom 52,31m
budynku gospodarczego + dzialka ogrodowa 443m2 cena bez
bonifikaty 4110z

2 2

+ dzialtka 560m + 18.04m2

Niskie ceny stosowane przez Agencje moga spowodowac
trudnosci w sprzedazy lokali ‘ mimo wustalenia
stosunkowo niskich cen i koniecznos§¢ zastosowania

dodatkowych bonifikat.

8. Wycene sporzgdzono wg stanu na pazdziernik 1996r.

Ciechanéw 07.10 1996r.
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z przeprowadzonej wizji lokalnej lokalu nr znajdujgcego
si¢ w budynku mieszkalnym nr 7, w Pa/aéqcé
ul. /o’w f}p/nalppya

Biegly w obecnoéci dokonal w
dniu 2 70 @4 . ogledzin lokalu i budynku w ktérym sie on

znajduje, w celu wustalenia cech majgcych wplyw na jego
wartosé.
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1.2. Budynek wymaga napraw
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Powierzchnia mieszkalna

Pow. pomieszczer przynaleznych (7 /L/M/“ez/)7 41 ;‘/?[LL(
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- funkcjonalno$é /(3%4

- materialy - 2221@5

- wygled

7.4. Polozenie lokalu v budynku

- kondygnacja 4»<,A£;9v~1
- narozne, $rodkoweo /4; 242‘234/ 7 #
- kierunek

7.5. Lokal wymaga napra
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8. Inne uwagi

9. Czy jest Pan(i) = interesowany(a) kupnem lokal: 2&24

10. ocenia ') warto$¢ lokalu w ktéyr Pan(i)
mieszka éaér/y 2/. 1/2; (iZgiﬁ? )
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Numer I
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91/1 |0 1808 0 18 08
9172 10 11 67 | 00678 |0 2645
Ogotem 02975 | 004678 | 0 3453
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NR 231 (4485) 3 paidzlernika 1996
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lrdyty dla ludnoici
Srednio w 15 najwiekszych bankach
3.miesieczne - 24,38%
6-miesieczne 24,41%
12-miesleczne 24,94%
$rodkl a vista ludnoicl
Sredniow 17 bankach,
bez PKO | Pekao SA 8,80%
Srednio w PKO BP i Pekao SA 12,325%
terminowe
jow 17 najwiekszych bankach
) 3-miesieczne 17,04%
Kredyty \ m 6-miesieczne 17,86%
~ mw PKO v; zs,s-zs,s% 12-mlesiecme 18,73%

......

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
WBOR 2083 2093 2081 2001 1989 1984 1983 1979
WIBID - Warsaw Interbank Bid Rate, roczna stopa procentowa jaka banki gotowe s3 zaplacic
za $rodki przyjete w depozyt od innych bankéw; Srednia arytmetyczna z 15 bankéw; WIBOR
-Warsaw Interbank Offered Rate, stopa procentowa po jakiej banki skionne s3 udzieli€
innym bankom; §rednia arytmetyczna z 15 bankéw, Srodki na jeden dziefi : O/N
~overnight,od dzi¢; T/N - tom/next- od jutra; S/N - spot/next —za dwa dni. $rodki na 1W -
1 tydzieh, 2W - 2 tygodnie, 1M -1 miesiac, 2M - 2 miesiace, 3M - 3 miesiace; ustalenie

ﬁxhg)mgodz.llwedtugdanychkeuten. Rz Data
0pmcu|twanlc depozytéw na swiatowym rynku migdzybankowym
l.mu!yn(l.lOl) . 1mies.. - 2mies. 3 mies. 6 mies. 1 rok
|- CUSDT U0 154296910 - 548438 ) 5,64844 - 574219 5,96875
N DEM -~ 0 3,12501° . 3,12501 13,6667 3,17708 3,29167
\ GBP L 587500 1 593750 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
| ECQU.a . 4203135 4,20313 114,20313 4,21406 4,28906
Frankfurt (FIBOR) . :

DEM 3,09867° . ' 3,09933 ' 3,11567 . 3,14067 3,26333 |
'M-wmmmumﬁm'wmt Zr6dio : Reuters
giowne banki (Bankers Trust, Bank of Tokyo, Barclays | National Westminster), ustalenie na godz.10 GMT.

FIBOR - mmmﬂmmumﬁmnm




