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I ZESTAWIENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wtasciciel : Gmina Nysa

Najemca
— —
Lp. Przedmiot wyceny Wartosé w zt
'=:F——————————————————————wf —
1. Lokal 5.861, 00
2. Utamkowa czesé gruntu 1.319,00
———— L——————*_‘
3. Komérki wolnostojace 725, 00
I T ————————— ——
Razem : T.905, 00
ﬁ——“—_———_—i ———— M
4. Udzial w czesciach wspélnych ] 260/1000
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IT DANE FORMALNO - PRAWNE

Gmina Nysa reprezentowana przez Burmistrza Gminy Ny-
sa Mieczystawa Warzoche, Zastepce Burmistrza Gminy
Eugeniusza Oszytke oraz Skarbnika Gminy Jadwige Kad-

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny w budynku
czterorodzinnym potoZzonym we wsi Przetek 35/4
bedacy wtasnoscia Gminy Nysa wraz z utlamkowa
czescia gruntu oraz obliczenie udziatu we wspot-

Operat szacunkowy zostatl opracowany wW celu oszacowa-
nia wartosci rynkowej lokalu przeznaczonego do

- Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 roku o gospodarce
gruntami i wywltaszczaniu nieruchomosci (j.t. Dz.U.
Nr 30, poz.127 z 1991r. z pézZn. Zzmianami).

—- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks Cy-
wilny (Dz.U. Nr 16 z 1964r. z pdzn. Zmianami).

- Zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej
i Budownictwa z dnia 1 marca 1995 roku w sprawie
szczegblowych zasad ustalania wartosci nierucho-

2.1. ZLECENIODAWCA
rég.
2.2. PRZEDMIOT 1 CEL WYCENY
wtasnosci czesci wspélnych budynku.
Cel wyceny
sprzedazy obecnym najemcom.
2.3. PODSTAWA PRAWNA WYCENY
mosci (M.P. Nr 13, poz.163 =z 1995r. ).
2.4. AKTUALNOSC WYCENY
5 wrzednia 1997 roku
2.5.

WYKORZYSTANE MATERIALY 1 ZRODEA INFORMACJI

Niniejszy operat z szacowania uwzglednia

- ceny uzyskiwane na rynku lokalnym nieruchomosci,

- wyniki z inwentaryzacji lokalu przeprowadzonej w
dniu 1 wrzesnia 1997 r. przy udziale najemcy,

- wyniki z ogledzin budynku przeprowadzonych w dniu
1 wrzesnia 1997 r.,

- wizje lokalne obiektdéw przyjetych do poréwnan,
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- dane z ewidencji gruntéw,

- zatloZzenia z planu zagospodarowania przestrzennego.
Wycene nieruchomos$ci opracowano opierajac sie na po-
nizszych podstawach

- PN-7T0/B-02365 - "Powierzchnia budynkéw',

- "Wycena" - kwartalnik rzeczoznawcow wyceny nieru-
chomosci,
- A.Hopfer - "Wycena nieruchomosci”,

- "Tymczasowe zasady wyceny nieruchomosci' - zeszyt
Nr 1 - Zasady ogdlne.

2.6. WARUNKI I OGRANICZENIA

- Wycena moze by¢ wykorzystana jedynie w celu okres-
lonym w operacie.

- Operat nie moze by¢ publikowany w jakimkolwiek do-
kumencie bez zgody autora i bez uzgodniern = nim
formy i tresci takiej publikacji.

[IT DANE 0O NIERUCHOMOSCI

s

3.1. DANE OGOLNE

Typ danych Rodzaj Opis
Miejscowosd Przetek 35/4
ADRESOWE
Ulica -
Nr dziatki 345/16

Powierzchnig uzytkowa

FIZYCZNE budynku w m 264, 90
Powierzchnig ogdlna
budynku w m 312, 24
Ilo$¢ mieszkan 4
Ksiega wieczysta KW 40385
STAN
PRAWNY Wtasciciel lokalu wtasnosé¢ gminy Nysa

Najemca lokalu ~

Przeznaczenie w planie budownictwo mieszkaniowe
zagospodarowania prze- o matej intensywnosci
strzennego zabudowy
r i e ‘.‘y-.- ., .q\» NN RNy ‘-Jl"-g
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Nieruchomos$¢ polozona jest w centralnej czesci wsi Prze-
tek. Otoczona jest nieruchomosciami podobnego typu.
PoltozZenie nieruchomosci nalezZzy uznac¢ za korzystne.

3.2. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU

Dane Opis
1. |Rok budowy 1936
2. | Typ zabudowy dom wolnostojacy
3. |Technologia tradycyjna
4. |110o8¢ kondygnacji 2
5. |Podpiwniczenie 1007%
6. | Dane konstrukcyjno-
materiatowe
- Sciany zewnetrzne ceglta peina
- Sciany wewnetrzne ceglta petna
- stolarka budowlana typowa drewniana
- stropy betonowe i drewniane
- dach dwuspadowy kryty dachoéwka
ceramiczna
- klatka schodowa schody drewniane dwubiegowe,
balustrady drewniane
- tynki wewnetrzne tynk gtadki cementowo-wapienny
malowany farba emulsyjna
i olejna
- elewacje tynk nakrapiany cementowo-wapie-
nny malowany farba emulsyjna
Program uzytkowy budynek mieszkalny
Urzadzenia techniczne instalacja elektryczna

i komunalne
instalacja wodociagowa

instalacja grzewcza - piecowa

kanalizacja w postaci szamba

Stan techniczny budynku

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej rzeczo-

znawca ustalitl zuzycie techniczne budynku na 40%.

0Ogdlny stan budynku uznano za zadowala jacy.
r
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3.3. OPIS LOKALU
Karta informacyjna lokalu mieszkalnego
Przetek 35/4
Lp. |TYP DANYCH
powierzchnia uzytkowa 63, 90 m2
1. | DANE OGOLNE >
powierzchnia podstawowa 36,60 m
powierzchnia pomocnicza 27, 30 m2
polozenie na pietrze I pietro
ilosé pomieszczen 6(2 pokoje,kgqhnia, la-
zienka, p. pokoj, weranda)
powierzchnia w m2 10, 00
2. | KUCHNIA .
wykonczenie Scian tynk cementowo-wapienny
malowany farba emulsyj-
na i olejna
wykonczenie podloég deski
kuchenka piec weglowy
ciepta woda z piecyka weglowego
wentylacja grawitacyjna
powierzchnia w m2 6, 20
3. |ELAZIENKA
wykonczenie sScian tynk cem.-wap. malowany
farba emuls. i olejna
wykonczenie podilog lastrico
wyposazenie wanna, ustep
ciepta woda zZ piecyka weglowego
wentylacja grawitacyjna
powierzchnia w m2 6,70
4. | PRZEDPOKOJ
wykonczenie Scian tynk cem.-wap. malowany
farba emuls. i olejna
wykonczenie podtiodg deski
powierzchnia w m2 4,40
5. | NERANDA
wykonczenie sScian tynk cem.-wap. malowany
farbg emuls. i olejna
wykonczenie podtloég deski
powierzchnia w m2 -
6. | WC

wykonczenie sScian

wykonczenie podildég

Przestizenne] i Budowniciwa
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pokdj | pokdj| pokdj| pokdj
1 2 3 4

T. | POKOJE i

powierzchnia w m 20,8015, 80 - -

wykonczenie sScian tynk |tynk - -
C.-W. |C.-Ww.
emuls|emuls

wykonczenie podtlég deski |deski - -

standard wykonczenia Sredni

8. | INNE
rozwiazanie funkcjonalne|standardowe

instalacje dodatkowe -

Stan techniczny lokalu nalezy okres$li¢ iako zadowalaiacy.
Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 32, 30 mz oraz komérki
wolnostojace o powierzchni 36, 42 mz.
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OPIS PRZYJETEJ METODY SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

4.1. UWAGI OGOLNE

Wyceniany lokal jest kolejnym lokalem sprzedanym w
budynku. Stan prawny nieruchomos$ci po sprzedazy lo-
kalu zmieni sie w sposdéb nastepujacy

Stan prawny przed sprzedaza
- nieruchomosé¢ gruntowa (grunty wraz z czesciami sktado-
wymi gruntu tj. budynkiem) - wlasnos¢ gminy.

Stan prawny po sprzedazy
- nieruchomos¢ lokalowa - wtasnos$é lokatora,
- nieruchomos¢ gruntowa: - wspditwtasnosé w utamkowych
czesciach wspdlnych budynku,
- wspdotuzytkownik wieczysty
utamkowej czesci gruntu.

Zgodnie z postanowieniami ustawy o gospodarce gruntami
i wywltaszczaniu nieruchomosci udzial wtascicieli lokali
we wspdlwiasnosci utamkowych czesci wspdélnych budynku
oraz we wspdtuzytkowaniu wieczystym ulamkowej czesci
gruntu wyznacza sige ze stosunku powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni uzytkowej budynku.

U = r)tzlrr)ci
gdzie
U - udzial we wspdéilwlasnosci domu i gruntu
P, - nowierzchnia nrvtkowa I1ankaln

t
Pd— powierzchnia uzytkowa budynku

4.2. OMOWIENIE METODY

Ustalenie wartosci lokalu mieszkalnego przeprowa-

dzono przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,

metody cenowo-pordwnawczej. Metoda ta wymaga na-—

stepujacego schematu postepowania

- inwentaryzacja nieruchomoéci w terenie oraz usta-
lenie wykazu obiektow pordéwnawczych,

- okreslenie cech charakterystycznych dla nierucho-
mosci,

- zestawienie cech obiektu - tabela poréwnawcza,

- ustalenie wartosci wyjsciowej,

- uwzglednienie wspdélczynnikow korygujacych (pop-
rawki),

- obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci.



V OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

OBLICZENIE UDZIAKU LOKALU WE WSPOLWEASNOSCI

CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU 1 GRUNTU

gdzie
U - udzial we wspdtwtasnosci domu i gruntu

Pt_ powierzchnia uzytkowa lokalu (tacznie z piwnica)

Pd— powierzchnia uzytkowa budynku (tacznie z piwnicami)

R?Qnm2+1‘7 QnmzzQR‘?nmz

el
1

264.90 m2 + 104.36 m2 = 369.26 m2

U
Q
1l

U = 96,20/369,26 = 0, 260

Udziat lokalu we wspdéiwltasnosci czes$ci wspdlnych budynku
i gruntu wynosi 260/1000.
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5.4. WYCENA GRUNTU

Tabela wyceny gruntu metoda cenowo—-pordéwnawcza

Lp. |Cechy do poréwna-|Obiekt Obiekty przyjete do pordéwnan
nia wyceniany
Obiekt 1 Obiekt 2 Obiekt 3
I KORYGOWANIE CENY TRANSAKCYJNEJ ZE WZGLEDU NA UPLYW CZASU
1. UZY§kana cena X 2,93 3,06 2,94
1 m® w zt
2. Data transakcji X pazdziern. grudzien grudzien
95r. +3%| 96r. +47 | 96r. +47
3. Popiawiona cena X 3, 16 3,18 3,06
1 m™ w zt
I1 [CECHY ILOSCIOWE 1 JAKOSCIOWE
1. Przeznaczenie w zabudowa zabudowa zabudowa zabudowa
m. D Z. p. mieszkalna|mieszkalna|mieszkalna|mieszkalna
Jjednorodz. | jednor. - | jednor. - |jednor. -
2. Uzbrojenie terenu E,K,W E,K,W E,W oy E,K,W
- + A —
3. Lokalizacja wies wies wies
ogdlna wies poréwnyw. porownyw. poréwnyw.
4, Lokalizacja korzystna |korzystna |korzystna |korzystna
szczegdlowa
5. Stan zagospoda- dobry dos¢ dobry |dobry dobry
rowania +27 - -
Suma poprawek X +27 +27% -
Sko§ygowana wartosdé X 3,22 3,24 3,06
1 m“ w z1
Skorygowanazwartoéé 3,17

srednia 1 m“ w zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

gruntowe j

1.319,00 zt

Ogétem wartosc utamkowej czesci gruntu oszacowano na kwote

W =

slownie

1. 319, OO0 =1

jeden tysigc trzysta dziewietnascie zt

[ o
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5.3. WYCENA LOKALU MIESZKALNEGO
Tabela wyceny lokalu metoda cenowo—pordéwnawcza
Obiekt Obiekty przyjete do pordéwnan
s éwnania ceniany "
Lp. |Cechy do por W Obiekt Nri|Obieckt Nr2|Obiekt Nr3
1. |Uzyskana cena Iub’
szacowana wartosdé
mef w ztl X 99,75 65, 80 83, 60
2. |Data transakcji lub wrzesien ma j luty
wyceny X 5r. 95r. 95r. .
+87 +107% +127%
3. Pop§awiona cena
1 m“ w zt X 107,73 T2, 38 93,63
4. |Rodzaj, typ, budynek budynek bgdynek bgdynek
funkcja budynku mieszkalny mieszkalny mleszkalny mxeszkalny
czterorodz. jednorodz. | jednorodz. | jednorodz.
wolnostojacy|w zabudow. |w zabudow. |w zabudow.
blizniacz. |blizniacz. |bliZniacz.
5. |Usytuowanie budynku| dogodne mato dogodne mato
na dziatce dogodne dogodne
+27 - +2%
6. |Atrakcy jnosdé
dziatki Srednia Srednia Srednia mata -
— — + fo
T. |Lokalizac ja przecietna, |przecietna|przecietna|przecietna
i dostepnosdé dostepnoscé dostepnosc|dostepnosé |dostepnosé
komunikacy jna dobra dobra Srednia dobra
- +27 --
8. |Powierzchnia
uzytkowa 2 63, 90 58, 79 47, 81 88, 64
lokalu w m - +17 -27
9. Konstrukc ja murowany, murowany, murowany, |murowany,
i technologia technologia |technolog. [technolog. [technolog.
budowy tradycyjna tradycyjna|tradycyjnaltradycy.jna
10. | Dach i_rodzaj dwuspadowy dwuspadowy | dwuspadowy | dwuspadowy
pokrycia budynku kryty da- kryty da- |kryty da- |kryty eter
chéwka cera-|chéwka ce-|chdwka ce-|nitem
miczna ramiczna ramiczna
- - +27
11. |Poddasze uzytkowe brak poddasze poddasze poddasze
uzytkowe uzytkowe uzytkowe
=37 ~-3% -3%
12 Pomies;czenia podpiwniczo czesciowo |czesciowo
pomocnicze- ny jest podpiwni- |podpiwni-
piwnica czony czony
- +17 +17%
13. |Zuzycie techniczne 407 457 457 407

pizez Ministra Gospadarkl |
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14. |Mozl iwosci
adaptacji brak brak brak brak

15. |Wyposazenie
w instalacje

- wodociagowa + + + +
- kanalizacyjna lokalna lokalna lokalna lokalna
- ogrzewanie piecowe c.o.wltasne|c.o.wltasne|c.o.wlasne
- elektryczna + + + +

-27% -27 -2%

16. |Standard . . .
wyposazenia $redni $redni $Sredni Sredni
i wykonczenia - - -

Suma poprawek X - +27% -
Sko§ygowana wartosd

1 m“ w zt 107,73 T3, 83 93,63
Wartosc¢ 1 m2 w z1t 91,73 =zt

Wartosé¢ rynkowa lokalu ’
mieszkalnego 5.861,00 =zt

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego oszacowano na kwote

W = 5.861, OO0 =1

stownie : piec¢ tysiecy osiemset szesédziesiat jeden zti

3 tel. 35 i
‘ stra Gospodarki
: Frzes zenne] i Budownictwa
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5.4. WYCENA KOMOREK WOLNOSTOJACYCH
Tabela wyceny budynku metoda cenowo-poréwnawcza
Obiekt Obiekty przyjete do pordéwnan
Lp. |Cechy do pordéwnania|wyceniany - -
B o Obiekt Nr1|0Obiekt Nr2|0Obiekt NrJ3
1. |Uzyskana cena !ub
wysgacowana wartosc
1 m“ w zt X 21, 00 19, 80 19, 22
2. |Data transakcji lub marzec grudzien grudzien
wyceny X 95r. 95r. 95r.
+117% +67 +67%
3. |Popsawiona cena )
1 m“ w zt X 23,31 20,99 20, 37
4. |Rodzaj, typ gospodarczy |gospodar. gospodar. gospodar.
funkcja budynku - - -
5. |Konstrukcja murowany murowany murowany murowany
i technologia tradycyjna tradycyjna|tradycyjnal|tradycy jna
budowy - - -
6. |Dach i rodzaj dwuspadowy ptaski ptaski ptaski
pokrycia budynku kryty eter- |kryty papal|kryty kryty papa
nitem eternitem
+27 +17% +27
T. |Posadzka betonowa betonowa betonowa betonowa
8. |Stolarka drzwiowa typowa typowa typowa typowa
inwentarska |inwentar. inwentar. inwentar.
9. | Instalacja brak Jjest jest jest
elektryczna -3% -3% -3%
10. | Zuzycie techniczne 55% 307 50% 557
-15% ~-37% -
11. |Usytuowanie dogodne dogodne dogodne dogodne
12. [nne cechy wptywa- |wydzielone wydzielone|wydzielone|wydzielone
jace na wartosd komérki komérki komorki komérki
gospodarcze |gospodar. gospodar. gospodar.
Suma poprawek X -167 -57% -17
Sko§ygowana wartosc
1 m“ w zt X 19, 58 19,94 20,17
Wartos¢ 1 m? w zi 19,90 z!

Wartosé rynkowa budynku
gospodarczego

¥ mzez Ministie Gospodary
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VI ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW

Analizujac otrzymane wyniki w procesie szacowania lokalu
wraz z utamkowa czescia gruntu nalezy stwierdzid¢, Ze na
ostateczng wartos¢ nieruchomos$ci ma wplyw jej sytuacja

i potozenie, lokalizacja, polozZzenie w budynku oraz stan
techniczny.

Ostateczna wartosc¢ nieruchomosci lokalowej jest suma war-
tosci lokalu i utamkowej czesci gruntu, tj. kwota

W = T.905., OO =1

stownie : siedem tysiecy dziewiedset pieé¢ zt

Zgodnie z ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci najemca lokalu nabywa mieszkanie w trybie
bezprzetargowym.

W zwigzku z tym cena nabycia réwna sie wartosci miesz-
kania.

VII ZARACZNIKI

- Wypis z rejestru gruntdw,
- mapa ewidencyjna w skali 1:1000,
- rzut lokalu.

~ REECZOTNAY A MAJATROWT
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WYPIS 7 REJESTRU GRUNTOW

Wo jewddztwo opolskie
Jednostka ewidency jna Nysa
Obreb Przetek
Nr jednostki rejestrowej 129
Ksiega wieczysta 40385

Wtascicie!

Gmina Nysa

Przetek 35
Numer Powierzchnia
Obreb Potozenie|Rodzaj |Klasa

mapy |dziatki uzytku uzytku|ogdlna
ha dziat-
ki ha
Srédmies- 1 345/16 Przetek RIV - 0,1600(0, 1600

cie a
Razem - 0,1600}0, 1600
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Kuchnia
Fazienka
Przedpoké j
Poké j
Pokéj

SZKIC SYTUACYJNY

Skala 1:100

Pr——eteclk 35/4

- 10, 00 m? 6. Weranda - 4,40 m?
- 6,20 m?
- 6,70 m2
- 20,80 m?
- 15,80 m?
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1.
2. Komdérka wolnostojaca

Komérka wolnostojaca

SZKIC SYTUACYJNY

Skala 1:100

Preltek 35/4

- 18,21 m?

- 18,21 m?
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