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OPIS PRZYJETEJ METODY SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

4.1. UWAGI OGOLNE

Wyceniany lokal jest kolejnym lokalem sprzedanym W
budynku. Stan prawny nieruchomosci po sprzedazy lo-
kalu zmieni sie w sposéb nastepujacy

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

Stan prawny po sprzedazy
- nieruchomosé lokalowa - wtasnosc¢ lokatora,
- nieruchomo$é¢ gruntowa: - wspdiwtasnosc w utlamkowych
czesciach wspoélnych budynku,
- wspdtluzytkownik wieczysty
utamkowej czesci gruntu.

Zgodnie z postanowieniami ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci udzial wlascicieli lokali
we wspbélwtasnosci utamkowych czesci wspoé lnych budynku
oraz we wspéluzytkowaniu wieczystym utamkowej czesci
gruntu wyznacza sie ze stosunku powierzchni uzytkowej
lokalu do powierzchni uzytkowej budynku.

U = f’t:/’l°(i
gdzie
U - udziat we wspdlwtasnosci domu i gruntu
P, - nowierrzchnia nzvtkowa lokaln

t
Pd— powierzchnia uzytkowa budynku

4.2. OMOWIENIE METODY

Ustalenie wartosci lokalu mieszkalnego przeprowa-

dzono przy zastosowaniu podejscia pordéwnawczego,

metody cenowo-poréwnawczej. Metoda ta wymaga na-

stepujacego schematu postepowania

- inwentaryzacja nieruchomos$ci w terenie oraz usta-
lenie wykazu obiektéw pordéwnawczych,

- okreslenie cech charakterystycznych dla nierucho-
mosci,

- zestawienie cech obiektu - tabela poréwnawcza,

- ustalenie wartosci wyjsciowej,

- uwzglednienie wspétczynnikéw korygujacych (pop-
rawki),

- obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci.
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V OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI - Przeigk 35/2

5.1. OBLICZENIE UDZIALU LOKALU WE WSPOLWEASNOSCI
CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU 1 GRUNTU

gdzie
U - udziatl we wspdiwtasnosci domu i gruntu

Pt— powierzchnia uzytkowa lokalu (tacznie z piwnica)

Pd— powierzchnia uzytkowa budynku (tacznie z piwnicami)

2 2

P QQRRmza-'?‘lFHm = 1214 1A m

t

2 2

264. 90 mZ + 104.36 m“ = 369.26 m

Pg
U = 121,16/369,26 = 0, 328

Udziatl lokalu we wspotwtasnosci czesci wspélnych budynku
i gruntu wynosi 328/1000.

REXCZOTN A VCA MAJATROWY

"‘N mgr inz. MIROSEAW HRYCKOW
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WYCENA GRUNTU

Tabela wyceny gruntu metoda CEenowo—porownawcza

Lp. |Cechy do pordéwna- Obiekt Obiekty przy.jete do poréwnan
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 ble pazdziern. grudzien grudzien
95r. +8% | 96r. +47/ | 96r. +47
3. Popaniona cena X 3,16 3,18 3,06
1 m“ w zt
I1 |CECHY ILOSCIOWE I JAKOSCIOWE
1. Przeznaczenie w zabudowa zabudowa zabudowa zabudowa
m.p.z.p. mieszkalna|mieszkalna mieszkalna|mieszkalna
jednorodz. | jednor. - jednor. - |jednor. -
2. |Uzbrojenie terenu E,K,W E,K,W E,W 2% E,K,W
— + A -
3. Lokalizacja wies wies wies
ogblna wies porownyw. poréwnyw. pordéwnyw.
4, Lokalizacja korzystna |korzystna |korzystna korzystna
szczegd towa
5. Stan zagospoda- dobry dosé dobry|dobry dobry
rowania +27 - -
Suma poprawek X +27 +2% -
Sko§ygowana wartosdé X 3,22 3,24 3,06
1 m° w zt
Skorygowanazwartoéé 3,17
srednia 1 m© w zt
Wartosé rynkowa nieruchomosci 1.664,00 zt
gruntowe j

Ogélem wartos¢ utamkowej czesci gruntu oszacowano na kwote :

w

stownie

1.664, OO0 =1

jeden tysiac szescset szesdédziesiat cztery zt

REECZOLSRWCA MAJATRKOWY
mgr iz MROSFAW HRYCKOW
NYSA ul. 4orczaka 6/13 tel. 358986
Uprawniony przez Ministra Gospodarki
Przgsirzenne) | Budowhictwal
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5.3. WYCENA LOKALU MIESZKALNEGO
Tabela wyceny lokalu metoda cenowo—poréwnawcza
Obiekt Obiekty przyjete do pordéwnan
Lp. |Cechy do poréwnania wyceniany -
Obiekt Nri|Obiekt Nr2|Obiekt Nr3
1. |Uzyskana cena lub
wyszacowana wartosd
1 m“ w zt 'S 99,75 65, 80 83, 60
2. |Data transakcji lub wrzesien ma j luty
wyceny X 95r. 95r. 95r.
+87 +107% +127
3. Popaniona cena
1 m“ w zt X 107,73 T2, 38 93, 63
4. |Rodzaj, typ, budynek budynek bgdynek budynek
funkcja budynku mieszkalny mieszkalny|mieszkalny|mieszkalny
czterorodz. jednorodz. | jednorodz. jednorodz.
wolnostojacy|w zabudow. |w zabudow. |wW zabudow.
blizniacz. |bliZzniacz. |bliZzniacz.
5. |Usytuowanie budynku| dogodne malo dogodne mato
na dziatlce dogodne dogodne
+27 - +27
6. | Atrakcy jnosc¢ .
dziatki Srednia 3rednia $rednia mata -
-— — + A
T. yokalizacja przecietna, |przecietna przecietna|przecietna
i dospepnosé dostepnosé dostepnosé |dostepnosé |dostepnosc
komunikacyjna dobra dobra érednia % dobra
—-— <+ A ——
8. |Powierzchnia
uzytkowa 99, 65 58, T9 47, 81 88, 64
lokalu w m +47, +57% +17
9. Konstrukcja. murowany, murowany, |murowany, |murowany,
i technologia technologia |technolog. |technolosg. technolosg.
budowy tradycyjna tradycyjna|tradycyjna|tradycyjna
10. | Dach i.rodzaj dwuspadowy dwuspadowy | dwuspadowy | dwuspadowy
pokrycia budynku kryty da- kryty da- |kryty da- |kryty eter
choéwka cera- chéwka ce-|chéwka ce-|nitem
miczna ramiczna ramiczna
- - +27%
11. | Poddasze uzytkowe brak poddasze poddasze poddasze
uzytkowe uzytkowe | uzytkowe
12. |Pomieszczenia podpiwniczo czesciowo |czesciowo
pomocnicze- ny jest podpiwni- |podpiwni-
piwnica czony czony
- +17% +17
13. | Zuzycie techniczne 407 457 457 407
+37 +37% -
¥ Ty v T A S e emrearxg
f2,0 RACE . Gn MATRTRONY
] ‘:' }:‘f\l r{tgr . MINOSAW HRYCKGW
4wy NYSA U Korciaka 6/13 tol. 358985
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14. |Mozliwosci
adaptacji brak brak brak brak
15. |Wyposazenie
w instalacje
- wodociagowg + + + +
- kanalizacyjna lokalna lokalna lokalna lokalna
- ogrzewanie piecowe c.o.wltasne|c.o.wtasne|c.o.wtasne
- elektryczna + + + +
-2% =27 -27
16. | Standard
wyposazenia Sredni $redni Sredni Ssredni
i wykonczenia - - -
Suma poprawek X +47 +6% +37
Sko§ygowana wartosdé
1 m“ w zt 112, 04 76, T2 96, 44
Wartosé 1 m? w zt 95, 0T zt
Wartosé rynkowa lokalu
mieszkalnego 9.474,00 =zt
Wartosé¢ rynkowa lokalu mieszkalnego oszacowano na kwote :
W = 9.474a4, OO0 = X
stownie dziewieé¢ tysiecy czterysta siedemdziesiat cztery zt
PRy
g 'Pl«"\ mgr iz, MIROSEAW HRYCKOW
L b ;{( KYSA ul. Kerczaka 6/13 tei. 358986
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5.4. WYCENA KOMOREK WOLNOSTOJACYCH
Tabela wyceny budynku metoda cenowo-poréwnawcza
Obiekt Obiekty przyjete do poréwnarn
Lp. |Cechy do poréwnania|wyceniany - -
Obiekt Nr1|Obiekt Nr2|Obiekt Nr3
1. |Uzyskana cena lub
wysgacowana wartosdé
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. Popaniona cena
1 m“ w zt X 23,31 20, 99 20, 3T
4. |Rodzaj, typ gospodarczy |gospodar. gospodar. gospodar.
funkcja budynku = - -
5. |Konstrukcja murowany murowany murowany murowany
i technologia tradycyjna tradycyjnaltradycyjna|tradycyjna
budowy = - -
6. |Dach i rodzaj dwuspadowy ptaski ptltaski pltaski
pokrycia budynku kryty eter- |kryty papa|kryty kryty papa
nitem eternitem
+27% +17 +27
7. | Posadzka betonowa betonowa betonowa betonowa
8. |Stolarka drzwiowa typowa typowa typowa typowa
inwentarska |inwentar. inwentar. inwentar.
9. |Instalacja brak jest jest jest
elektryczna -3% =37 =34
10. |Zuzycie techniczne 557% 307 507% 55%
-157% -3% -
11. |Usytuowanie dogodne dogodne dogodne dogodne
12. Inne cechy wplywa- |[wydzielone wydzielone|wydzielone|wydzielone
jace na wartosdé komérki komérki komérki komérki
gospodarcze |gospodar. gospodar. gospodar.
Suma poprawek X -167% -5% -1%
Sko§ygowana wartosdé .
1 m“ w zt X 19, 58 19, 94 20,17
Wartosé 1 m® w z! 19,90 =zt
Wartosé rynkowa budynku
gospodarczego 895,00 =zt
?!“[, i AT
? 2 ko ekt .., :,.’\ MAJRTKGWY
15 Hey mar ik MIBOSEAW HRYCKOW
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VI QBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI - Przelek 35/3

6.1. OBLICZENIE UDZIAKU LOKALU WE WSPOEWEASNOSCI
CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU I GRUNTU

gdzie
U - udzial we wspdélwtasnosci domu i gruntu

Pt— powierzchnia uzytkowa lokalu (tacznie z piwnica)

Pd— powierzchnia uzytkowa budynku (tacznie z piwnicami)

R?Tﬂmz-&-'-(ﬂﬂﬂmzzﬂ_('fﬂmz

o
L}

2

264.90 m2 + 104.36 m2 = 369.26 m?

U = 83,70/369,26 = 0,227

Udziat lokalu we wspdtwlasnosci czesci wspélnych budynku
i gruntu wynosi 227/1000.

ReBCZOTEAWCA MAJATKOWY
mgr in. MROSIAW HRYCKOW
NYSA ul. Korczaka 6/13 tel. 358386
Uprawnicny przez Ministra Gospodarkl
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WYCENA GRUNTU

Tabela wyceny gruntu metoda cenowo-poréwnawcza

Lp. |Cechy do poréwna-

Obiekt

Obiekty przyjete do pordéwnan

nia wyceniany
Obiekt 1 Obiekt 2 Obiekt 3
KORYGOWANIE CENY TRANSAKCYJNEJ ZE WZGLEDU NA UPLYW CZASU
UZY§kana cena X 2,93 3,06 2,94
1 m“ w zt
Data transakcji X pazdziern. grudzien grudzien
95r. +87%| 96r. +47| 96r. +47
Popaniona cena X 3,16 3,18 3,06
1 m“ w zt
11 |CECHY ILOSCIOWE I JAKOSCIOWE
Przeznaczenie w zabudowa zabudowa zZzabudowa zabudowa
m.p.zZ.p. mieszkalna|mieszkalna|mieszkalna|mieszkalna
jednorodz. | jednor. - |jednor. - |jednor. -
Uzbrojenie terenu E,K,W " E,K,W E,W - E.K,W
- + A —
Lokalizacja wies wies wies
ogdlna wies poréwnyw. poréwnyw. porownyw.
Lokalizacja korzystna |korzystna {korzystna |korzystna
szczegod towa
Stan zagospoda- dobry dosé dobry|dobry dobry
rowania +27 - -
Suma poprawek X +2% +27 -
Skogygowana wartosc X 3,22 3,24 3,06
1 m® w zt
Skorygowanazwartoéé 3,17
érednia 1 m“ w zt
Wartosé rynkowa nieruchomosci 1.151,00 =zt
gruntowe j

Ogétem wartosé utamkowej czesci gruntu oszacowano na kwote :

w

stownie :

1. 151, OO0 =1%

jeden tysiac sto pieddziesiat jeden zt
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6.3. WYCENA LOKALU MIESZKALNEGO
Tabela wyceny lokalu metoda cenowo-poréwnawcza
Obiekt Obiekty przyjete do pordwnar
Lp. |Cechy do pordéwnania|wyceniany . .
Obiekt Nr1|Obiekt Nr2|0Obiekt Nr3
1. |Uzyskana cena lub
wysgacowana wartosdé
1 m“ w zt X 99,75 65, 80 83, 60
2. |Data transakcji lub wrzesien ma j luty
wyceny X 95r. 95r. 95r.
+87 +107% +127%
3 Popﬁawiona cena
1 m“ w zt X 107,73 T2, 38 93,63
4. |Rodzaj, typ. budynek budynek budynek budynek
funkcja budynku mieszkalny mieszkalny|mieszkalny|mieszkalny
czterorodz. jednorodz. | jednorodz. | jednorodz.
wolnostojacy|w zabudow. |w zabudow. |w zabudow.
blizniacz. |blizniacz. |bliZzniacz.
5. |Usytuowanie budynku| dogodne mato dogodne mato
na dziatce dogodne dogodne
+27 - +27
6. | Atrakcy jnosc¢
dziatki Srednia $rednia Srednia mata o
—-— — + fo
T. |Lokalizacja przecietna, |przecietna|przecietna|przecietna
i dostepnosc dostepnosc dostepnosdé |dostepnosé|dostepnose
komunikacy jna dobra. dobra Srednia . dobra
= +27 -
8. |Powierzchnia
uzytkowa 2 53,70 58, T9 4T, 81 88, 64
lokalu w m - ) = -37%
9. Konstrukcja murowany, murowany, |murowany, |murowany,
i technologia technologia |technolog. |technolog. |technolosg.
budowy tradycyjna tradycyjna|tradycyjna|tradycyjna
10. |Dach i rodzaj dwuspadowy dwuspadowy | dwuspadowy | dwuspadowy
pokrycia budynku kryty da- kryty da- |kryty da- |kryty eter
chéwka cera-|chowka ce- chéwka ce-|nitem
miczna ramiczna ramiczna
- - +27
11. |Poddasze uzytkowe brak poddasze poddasze poddasze
uzytkowe uzytkowe . u2ytkowe37
12. |Pomieszczenia podpiwniczo czesciowo |czesciowo
pomocnicze- ny jest podpiwni- |podpiwni-
piwnica czony czony
- +17 +17
13. |Zuzycie techniczne 407 457 457 407
3R +3F -
H g C‘) | AT j\'[j\][\!'[’]f\:;;\/y
§5 WAy o G 3 INOSEAW HRYCKOW
240 NYSA ul. Kerozaka 6/13 tel. 358.086
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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.wlasnel|c.o.wtasne|c.o.wtasne
- elektrycznag + + + +
-2% -2% =27
16. | Standard . .
wyposazenia $Sredni Sredni Sredni Ssredni
i wykonczenia - - -
Suma poprawek X - +17 -1%
Skogygowana wartosdé
1 m“ w zt 107,73 73,10 92, 69
Wartosé 1 m® w zt 91,17 zt
Wartosé rynkowa lokalu
mieszkalnego 4.896,00 z1
Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego oszacowano na kwote :
w 4. 896, OO =%
stownie cztery tysiace osiemset dziewiecdziesiat szesc zt
§ @ WEECTOTNARTA MAIRTEG T
G Moy mar i MIROSLAW HRYCKOW
- "-/4("') NYSA ul. Korezaka B/13 tei, 3%58.988
ﬂi) = Uprawnicy pizaz Minisira Gospodarii
1

Przestrzenne] i Budownictwa

/7, 0%




