OPERAT SZACUNKOWY

wyceny aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego (do
wyodrebnienia) w budvnku wielorodzinnym ul. w Cieszynie

Cel wyceny: okreslenie aktualne] wartosci rynkowej dia potrzeb wiasnych
zleceniodawszy {nabycia lokalu)

-
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Wyciag z operatu szacunkowego

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny (na dzien wyceny jeszcze
niewyodrebniony).  Powierzchnia  uzytkowa  lokalu  wynosi  wg
przedstawionego projektu 81,25 m?. Lokal usytuowany jest na poddaszu
(strychu) i sktada sie z: 3 pokoi, hallu, we, i {azienki

Dla tokalu prowadzona nie jest prowadzona ksiega wieczysta.

Zakresem wyceny objete jest prawe wiasnosci nieruchomosci lokalowej.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej dla potrzeb wiasnych
zleceniodawcy

Metodologia wyceny

Podejécie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej

Wartos$¢ rvnkowa
nieruchomosci

77 300 zt (siedemdziesigt siedem tysiecy trzysta zt)

- Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30.10.2022 r.
- Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28.10.2022r.
- Dats, na kidrag okredlono | uwzgledniono stan przedmictu wyceny: 28.10.2022+.
- Data dokonania ogledzin nicruchomasci 22.10.2022
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1. Przedmiot wyceny i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny (na dzie wyceny jeszcze niewyodrebniony).
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi wg przedstawionego projektu 81,25 m? Lokal
usytuowany jest na poddaszu (strychu) i sktada sie z: 3 pokoi, hallu, wc, i tazienki

Dla lokalu prowadzona nie jest prowadzona ksiega wieczysta.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowe].

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okredlenie aktualnej wartodci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
wihasnych zleceniodawcy {np. nabycie, zbycie.)

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania stanowi zlecenie z dnia 28.10.2022 r. Zlecajacy p. Piotr
Mieniel

3.2 Podstawy prawne

- Ustawa z dnig 21. sierpnia 1897 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Ni 115, poz.
741; tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z pdzn. zmianami);

- Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnio 21 wizesnic 2004r. w sprowie wyceny
nieruchomosci i sperzqdzania operaty szocunkowego (Dz. U. z 2004y, nr 207, poz. 2108 7
poin. zmignami).

- Ustawa z 23 kwietnio 1964r. Kodeks Cywilny (Dz, U. z 2016 poz. 380 z péin. zmianarmi).

.3 Podsiawy metodvczne

Ly

o

- W wycenie wykorzystano regulacje zawodowse — Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny oraz noty interpreiacyjng, sianowigce regulacje organizaci zawodows]
Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Wiejatkowych. W siczegdinodci
wykorzystano:

- Siandard KSWP3 — ,operat szacunkowy”



- Nota interpretacyjna N1 - zastosowanie podejécia pordwnawczego w wycenie

nieruchomosci

- Lliteratura, publikacje oraz czasopisma specjalistyczne o tematyce wyceny

nieruchomosci.

3.4 7Zrédta danveh o nieruchomodci

- Ogledziny nieruchomosdci oraz dokumentacja fotograficzna wykonana w  dniu
28.10.2022r.

- Ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Cieszynie — prowadzona dla
nieruchomosci wspdlnej

- Informacje wfasne zebrane na podstawie danych transakcyjnych z okresu od stycznia
2019 do dnia wyceny

- Studium Uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna

- Informacje uzyskane od zleceniodawcy

- Informacje uzyskane od lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

- Opracowania wiasne

- Baza danych instytutu IMARS

5. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

- Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30.10.2022 r.
- Datg, na kidrg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 28.10.2022 r.
- Data, na kidrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:  28.10.2022 r.

- Data dokonania ogledzin niaruchomosci: 28.10.2022 r.

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

6.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla szacowane]j nieruchomosci (nieruchomosé wspdina) prowadzona jest Ksiega Wieczysia
numer Sgdu Rejonowegc w Cieszynie, ¥ Wydziat Ksizg Wieczystych. Nz
dazieh sporzgdzenia operatu w wyniku badania stwisrdzitem nastapujgce wpisy:
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Badajac zapisy Ksiegi stwierdzitem, ze w sktad nieruchomosci wspdinej] wchodzi dziatka
gruntu nr ewid. 27 [cbrebu 41}, 7 zapisdw dziatu -0 wynika, Ze dzigtka stanowi grunt
zabudowszny budynkiem wielomieszkaniowym o numerze administracyjnym i1 — na dzied
loikonania wyceny jeden z iokail zostaf sprzedany i posiada zatozong isiege wieczysta.

Uwarunkowania planistvczne:

W wyniku hadania migjskiej dokumentacji planistycznej stwierdzifern, Ze w rejonie lokalizacji
szacowanej nieruchomosci miasto Cleszyn nie posiada aktualnego planu miejscowego.
Zgodnie z art. 154 ustawy ¢ gospodarce nieruchomaosciomi :

2o W przyoodku broku plany mieiscowegn przeznaczeniz nieruchomodsl
podstawie studium uwarunkoweidi [ kierunkdw zogospodarowania przestrzennego giminy iub
decyzji o warunkoch zabudeowy i mgos-*“odarov onia terenu

3. W pizypadku broky studium {ub decyzji, o kidrveh mowo w ust, 2, uwzalednia sie fokivczny
sposdh uiytkowania nieruchomosci”.

W przypadku braku miejscowego planu o moiliwodc zobudowy terendw, o tym samyim o
przeznaczeniu nieruchomosci, rozstizyga decyzja o worunkoch zabudowy, wydang przez
wojta, burmistrze fub prezydenta mioste. Wydonie decyzji o warunkach zabudowy jest



mozliwe jedynie w przypadku tgcznego spetnienia warunkdw okreslonych w art. 61 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku badania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna uchwalonego w 2016 roku stwierdzitem, ze szacowana nieruchomosé
sktadajgca sie z dziatki gruntu nr ewid. 58 tworzy zwarty kompleks gruntowy potozony na
obszarze oznaczonym, jako:

ASMU- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do przeksztalcen w kierunku funkcji
srodmiejskich

6.2 Stan techniczno-uzytkowy

Lokalizacia i otoczenie:

Lokal bedacy przedmiotem wyceny potoiony jest na |l pietrze — strychu w Il pietrowym (trzy
kondygnacje nadziemne) budynku mieszkalnym przy ulicy w Cieszynie,
pochodzacym z przefomu XVIIL i XIX . Wejscie do budynku znajduje sie od strony ulicy

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny potoizona jest na terenie srédmiedcia miasta
Cieszyna, na obszarze w kitdrym zwarta zabudowa miejska przechodzi stopniowo w tereny
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej i jednorodzinnej z towarzyszacymi terenami zielonymi,
w cdlegiosci okoto 300 od rynku gidwnego. Zlokalizowana jest w dzieinicy o bardzo dobrej
dostepnriosci podstawowych funkeji migjskich, w rejonie Scistego centrum.

Charakter bezpodredniegc otoczenia nieruchomodct nadaje przede wszystkim funkeis
mieszkalna w postaci zwartej zakbudowy $rédmiejskiej. W najblizsze] odlegtoscl znaiduja sie
gibwnie inne budvnki wieloradzinne, przedszkole oraz liczne punkty usfugows igp. W
promieniu o 200w znajduje sie ponadio przedsziole, szkota podstawowa, apieka, skiepy
spozywceze, rynek, urzad miasta itp.. W bliskie] odlegtoéci znajdujg sie przystenki autobusowe
z ktérych mozna dojechad komunikacjg migjska prakiycznie w kaide miejsce Cieszyna, kidre
obstuguje lokalny przewoinik. W najblizszvm otoczeniu nieruchomosci brak jest bezplatnyeh
miejsc parkingowych. Najblizsze {hezpiaine} znajduja sie przy cieszyrskim amfiteatrze oraz w
rejonie ulicy Zwirki | Wigury.




£
" g ] i RN
-Zamek Ciz Lyn(}. 2 iily
(%)
YW
~ ¥ -\
Ciezzyn . yRGHEr
N F _—_— )
< Rynek w Clesz, me\;‘_)
> ar
=~ 1l 1 1
\
\
\\
Vienec)a Cigszynsha l\/ )
ESR b
Al

"
(Wt

Zrédio:gogle.maps.pl

Mieszkanie usytuowane jest na poddaszu (strychu - Il kondygnacji nadziemnej). Mieszkanie
posiada 1 stronng wystawe okien — pdtnocno wschodnia oraz okna dachowe (stan
projektowany). Widok z okien jest typowy dia zabudowy $rédmiejskiej — podwdrze. Budynki
w bezpodrednim sasiedztwie sg w réinym stanie technicznym [ wizualnym, niektdre po
remoncie elewacji, wiekszo$¢ wymagajacych remontu.

Lokalizacjs szczegotowa
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Opis lokalu i budynku

Lokal sktadac sie bedzie z hallu, wc, fazienki pokoju z kuchnig, oraz 2 pokoi. Z wtasnoscia
lokalu zwigzany bedzie odpowiedni udzial w nieruchomosci wspélnej cbjetej ksiegg
wieczystg stanowigcy dziatke w Cieszynie.

Na dzien dokonania ogledzin lokal jest w ,pogorszonym” stanie technicznym — w zasadzie
stanowi surowy i niezagospodarowany strych. Doprowadzenie strychu do stanu w ktérym
mozna by w nim zamieszka¢ wymaga poniesienia znacznych nakiadéw. Obecnie strych to
otwarta przestrzed wymagajaca porzgdkowania, adaptacji. Widoczne sg zacieki z dachua./
Wigiba zostata czesciowo wymieniona (deskowanie) — zdecydowanie wymaga ociepleni
oraz miejscowego uszczelnienia pokrycia dachu. Stanu wiezby nie badano. Miejscami
widoczne sg przecieki. Lokal bedzie zaadoptowany réwniez z pomieszczenia pralni (suszarr(i)

— ktére obecnie nie nadaje sie do zamieszkania i nie posiada waloréw wiasciwych dla lokalu
mieszkalnego. Zakres robét koniecznych do wykonania to minimum: !
Ocieplenie poddasza, doprowadzenia oraz rozprowadzenia w lokalu instalacji: elektrycznej,
wodnej, kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania. Budowa $cianek dziatowych, wykonanie
okien pofaciowych, konserwacja i zabezpieczenie wiezby, wykonanie podtdg w catym lokalu,
wstawienie stolarki wewnetrznej, czesciowa rozbidrka istniejgcych $cian, wywoz gruzu, oraz
kompleksowe wykoriczenie ickalu.
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Budynek w ktérym znajduje sie lokal posiada 2 wejscia, 1 od strony potudniowej budynku
wielorodzinnego (od strony ulicy drugie od strony matego ogrédka
(stanowigcego czesc wspolng budynku). Na terenie ogrodu nie znajdujg sie zadrzewienia i
zakrzewienia. Kamienica to obiekt trzykondygnacyjny (parter oraz pigtro oraz poddasze). Na
kazdej kondygnacji (oprocz poddasza) znajduja sie lokale mieszkalne. Budynek wzniesiony
zostat w technologii tradycyjnej murowanej z zastosowaniem drewnianych stropdw koticem
na przetornie XVIII i XIX wieku . Elewacja frontowa nie wymaga remontu. Elewacja tylna po
remoncie kilka lat temu. Klatka schodowa — stan do remontu. Posadzki na korytarzu oraz
schody betonowe. Drzwi wejsciowe do budynku starszego typu — drewniane, w
pogorszonym stanie. Budynek jest w cato$ci podpiwniczony — piwnice stanowig
pomieszczenia wspolne. Stan piwnic typowy dla budynkdw tego rodzaju. Z tytu budynku
znajduje sie ogrodek — do korzystania przez mieszkaricow, rowniez stanowi czesé wspdina.
Budynek wpisany ujawniony w gminnej ewidencji zabytkow.

Budynek i otoczenie




Do wyceny przyieto powierzchnie ujawniona w rzucie lokalu udostepnionyim przez zleceniodawce.
inwentaryzacja zostafa wykonana przed adaptacia strychu na lokal mieszkalny oraz przed remontem.
Rzeczywiste powierzchniz mierzons po podiodze po adaptacji lokalu moie byé inna. Rzeczoznawcea nie
dokonvwa! szczegdiowego obmiaru lokalu — przyjeto zelotenie, e wyceniania powierzchiia wynosi doldadnie
81,25 m? cyli tak jek w przedstawiong] dokumentacii. Rzeczoznawcas nie ponosi tym  samym
odpowiedzizinedci za inna, niz ujawniona w dokumentach powierzchnie oraz swentuaine réznice w wartodel
wynikaigce z réinicy pomiedzy stanem z inwentaryzacii o stanem faktycznym.
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Lokal mieszkainy, stan projektowany:




Powiat Cieszyniski

7.1 Analiza i charakierystvka rynku w Cieszynie

Powiat cieszyfiski stanowi centralng czeéé Slaska
Cieszyniskiego, obejmujacg tereny pofozone nad Olzg i w
gornym biegu Wisty. Geograficznie i gospodarczo powiat
podzielony jest na dwie czesci rozdzielone drogg krajowg
numer 1. W jego skfad wchodzi trzy gminy miejskie, dwie
gminy miejsko-wiejskie oraz siedem gmin wiejskich.
Powierzchnia powiatu wynosi 730,20 km?, zamieszkuje go
173 678mieszkancéw. Gesto$¢ zaludnienia wynosi 238
mieszkancoéw na 1 km?2.

Na potudniu géry i doliny Beskidu Slgskiego tworza
doskonate warunki
do wypoczynku, turystyki i lecznictwa uzdrowiskowego.
Gminy Brenna, Goleszow, Ustron, Wista, Istebna ze wzgledu

na swe walory przyrodnicze oraz duzg ilos¢ pensjonatdw oraz sanatoridw i szpitali,
przyciagajg spore rzesze turystow i kuracjuszy osrodkéw leczniczych. Na pdétnocy, gdzie w
urozmaiconym krajobrazie pogdrza lezg gminy Debowiec, Hazlach, Strumien, Chybie,
Zebrzydowice, dominuje rolnictwo, hodowla i gospodarka wodna. Dwa najwieksze miasta -
Cieszyn i Skoczéw - sg ghdwnymi osrodkami przemystowo-handlowymi i kulturalnymi

Bazr

Miasto Cieszyn

regionu.

Cieszyn to miasto w pofudniowej Polsce, w wojewddztwie slgskim.
Lezy na Pogdrzu Slaskim, nad Olza. Pod wzgledem administracyjnym
iezy w potudniowej czesci wojewddziwa Slaskiego, w powiecie
cieszynskim. Graniczy od potnocy z gmina
Hazlach (z Pogwizdowem, Hazlachem i Zamarskami), od pdétnocnego
wschodu z gminz Debowiec {z Gumnamii Ogrodzona), od wschodu |
poiudnia z gming

Goleszow (z Bazanowicami, Dziegielowem i Puficowem). Zachodnia granica
miasta o dfugosci ok. 9,7 km pokrywa sie z granica poisko-czeska, za kidre iezy miastc Czeski

Cieszyn.
Wediug danych na 1 styczniz 2013 r. polski Cieszyn liczy 36 119 mies zl ancow, jego
powierzchnia wynosi natomiast 28,61 km? Wspdini bIE czedci miasta zamieszkiwane sg

orzez 60,5 tys. osdh i zaimuja 63 km™

Wediug danych z 2007 Cieszyn ma obszar 28,69 km?, w tym: uzyiki rolne: 55% i uzyiki iesne:

7%

Mizsto stanowi 2,93% nowisrzchnl powiatu

W ohrebie miasta Cieszyna, najc ze_; lei nz octaczajgcych srdumicicie wzgdrzach, zhudowano

117 .-

w drugiej potowie XX wieku kilka osiedii mieszkaniowych: os. Maty laworowy (tzw. ,ZCR”, w
granicach historycznego Bobrla — fata 50.), 0s. Liburnia (na Frysziackim Przedmiesciu, lata

-

"
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70. i 80.), os. Podgérze (tzw. ,Banotdwka”, w dawnych granicach Bobrka — lata 70. i 80.), os
Piastowskie {lata 80.), os. Bobrek Zachdd (iata 80. 1 90.) i os. Bobrek Wschdd (lata 90.

Obecnie Cieszyn, pomimo niewielkich rozmiaréw, jest waznym o$rodkiem kulturalnym,
administracyjnym i oswiatowym. Jest tez waznym punktem na transportowej mapie Europy.
Ponadto jest tez popularnym os$rodkiem handlowym, gléwnie wéréd obywateli Czech.

Jest stolicg powiatu cieszyfskiego i siedzibg Furoregionu Slgsk Cieszyfski. Miasto jest
réwniez wainym osrodkiem bielskiego okregu przemystowego. Znajduje sie tu
wydziat Uniwersytetu Slgskiego,

Potozenie u stép Beskidu Slaskiego, bezposrednio na granicy, przy linii kolejowej, drodze
ekspresowej 552, a takze atrakcyjny wyglad historycznego centrum z malowniczym rynkiem i
duza iloscig zabytkéw, daje Cieszynowi spore perspektywy rozwoju. Staje sie on coraz
bardziej popularnym osrodkiem turystycznym i kufturalnym, co czesciowo rekompensuje
upadek miejscowego przemystu w latach 90. i brak duzych inwestycji gospodarczych.
Miejscowa gospodarka nastawiona jest obecnie giéwnie na handel i ustugi.

7.2 Charaktervsivka przvietego do badania rynku, zatoczenia do wyceny:

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci zbadano akty notarialne, a takie
zidentyfikowano kierunki zmian popytu i podazy. Do analizy pordwnawczej przyjeto
wolnorynkowe transakcje kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych, zawarte na rynku wtérnym.
Nie wzieto pod uwage transakcji, dia ktérych zachodzito podejrzenie szczegdinych warunkéw
zawarcia transakeji (sprzedaz okazjonalna lub transakcje miedzy cztonkami rodziny oraz
sprzedaz z bonifikatg). Wybrane do analizy pordwnawczej transakcje, ktdre hyty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg cechy i ceny uzyskane przy sprzedazy
przedstawiono w kolejnych tabelach operatu. Zgodnie z zasadami wyceny, nosnikiem
wartoéci w przypadku typowych nieruchomosci lokalowych jest powierzchnia uzytkowa
lokalu mieszkalnego (bez pomieszczed gospodarczych i piwnicy). Okreslona wartos¢ tego
rodzaju nieruchomosci kumuluje w sobie wartos¢ mieszkania, praw do gruntu, czesci
wspdinych budynku wielomieszkaniowego i urzadzer zwigzanych z jego obstuga.

W celu speinienia warunku podehiedstwa do nieruchomoedcl szacowanej poszukiwano na
terenie Cieszyna transakgi  lokalami  mieszkalnymi psfsimymi W budynkach
wieloradzinnych w moiliwie blisko strefy $rddmiejskiej Cieszyna, posiadajgcymi
zrdznicowany standard wykoriczenia wnetrz oraz przeznaczonych do kapitainego remontiu.
W celu spetnieniz warunku podobiedstwa, z analizy wykluczono transakcje lokalami
mieszkalnvmi w budvnkach wigiorsdzinnych z i3t 80-tvch oraz w hudynkach \-‘V\fQUG"U\'F'ﬁy’Cﬂ
po 2000 roku . Wybrano lckale umiejscowione na kondygnacjach | do V mieszczgce
niskich budynkach kamienic na terenie Cieszyna. Na analizowanvm rynku zachodzi rowniez
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Badajac akty notarialne zgromadzone w urzedzie miasta dotyczace transakcji poszukiwanymi
lokalami mieszkalnymi zawartych odnalaztem ok kilkanascie transakeji lokalami mieszkalnymi
potozonymi w kamienicach wg powyzszych kryteridw. Rynek analizowanych nieruchomosci
na badanym chszarze jest dobrze rozwiniety, m.in. ze wazgledu na znaczny zasch
nieruchomosci podobnego rodzaju, lokale mieszkalne bedace przedmiotem transakcji s3
jednak zréznicowane pod wzgledem powierzchni, standardu wykoriczenia, stanu budynku i
otoczenia. Do dalszej analizy poréwnawczej przyjeto natomiast tylko lokale mieszkalne, jako
przedmiot odrebnej wtasnosci, potozone w budynkach wielorodzinnych (kamienice) na
terenie Srédmiedcia i najblizszych obrzezy srodmiescia, o podobnej powierzchni uzytkowej,
zblizonej liczbie pomieszczen oraz stosunkowo poréwnywalnym standardzie. Ze wzgledu na
zawezenie rodzaju i obszaru badania cen, ilos¢ transakcji oraz cech cenotwdérczych zostafa
czesciowo ograniczona. W  szczegllnosci nie  uwzgledniono cechy ,lokalizacja
nieruchomosci”, gdyz wszystkie mieszkania pofozone s3 na terenie zwartej zabudowy
mieszkaniowej w Cieszynie, podobnie ocenianej przez nabywcdw na rynku. Nie uwzgledniam
réwniez cechy takiej jak ,piwnica” czy ,pomieszczenie przynaleine” bowiem wszystkie lokale
poréwnawcze je posiadaja.

Uwzgledniajac powyisze rozmieszczenie popytu na przyjete do analizy - podobne
nieruchomosci  lokalowe wynikato przede wszystkim ze standardu wykonczenia
pomieszczen, stanu technicznego budynku, powierzchni lokalu (obserwujemy typows
zalezno$é pomiedzy wielkoscig a cena danego lokalu), pofozenia na pietrze oraz otoczenia
lokalu.

Na analizowanym obszarze poszukiwane sg mieszkania o raczej Srednich lub mniejszych
powierzchniach, obrot tymi wiekszymi jest wyraZnie nizszy. Wynika to oczywiscie z faktu, ze
ceny wigkszych mieszkar sg wyisze oraz z podazy tego typu lokali. Najwigkszy udzial w rynku
majg zdecydowanie mieszkania o powierzchni do 60 metréw kwadratowych. W opinii
rzeczoznawcey rynek mieszkan w kamienicach przechodzi jednak w ostatnim czasie renesans.
Zainteresowanie zakupem mieszkania w kamienicy w dobrej lokalizacji w centrum miasta
bylo w ostatnich latach wyraine, aczkolwiek na uwadze nalezy miec fakt, ze caly rynek
nieruchomosci w ostatnich latach charakteryzowat sie duzg aktywnoscia.

Nigstety z uwagi na brak transakeji lokalami mieszkalnymi potozonymi na strychach wycena
zeprowadzona w oparciu o istniejace juz (wyodre;r&mone; lokale. Z uwagi na brak
transakeji strychaimi standardowy okres badania cen transakeyjnych (zazwyczaj wynoszgcy
24 miesigce) rozszerzono de poczatku 2019, W jeszeze dalszym ckresie odnotowano co
prewda 2 transakcje lokalami potozonymi na strychach — w opinii rzeczoznawcey bardio
podobnymi do wycenianego. Z uwagi jednak na zbyt malg ileéf takich transakcii wycena
oraz zbyt odlegly czas zawarcia takich transakcji nie zostang one uiyie bezpodrednio do
wyceny. Transakcie taekie dostarczaja jednak cennych wskazdwele dotyczacych cena
placonyeh 22 powierzchnie strvchowe. Te transakcie i‘o 5§ pweciez wyodrebnionego lokalu
mieszkainego przy ulicy Hajduka, p.u. lokalu 97,5 m#, vigey surowy strych {w stanie
bardzo zblizonym do wycenianege). Sprzedany w maju 2] 7 za cene 58000 zt co w
przeliczaniu na metr kwadratowy daje 594,87 zf oraz poddasze sprzedane przez wspdlnote
mieszkaniowsa rédwnies przy ulicy Hajduka, btwﬂOm’UE&}i_, niewyodrebniony strych. Spriedane

z2 135 080 {p.u. = 155mj co w przeliczeniu na metr daje §70,96 2L
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7.3 Aktualizacja cen z tytulu uplywu czasu

Do wyceny zostana przyjete tylko transakcje od stycznia 2019 roku . W tym okresie
zanotowano dostateczng ilo§¢ transakcji niezhedna do wiarygodnej wyceny. Jest to okres
wystarczajgcy do uchwycenia relacji rynkowych popytu i podazy, w zwigzku z tym,
zachowujac ostrozne zasady wyceny w okresie tym nie Korygowano cen ze wzgledu na uptyw
Czasu. Na uwadze nalezy mie¢ réwniez obecng sytuacje rynkowg — wojna na Ukrainie,
wysokie stopy procentowe oraz wysoka inflacja wptyna bez watpienia na sytuacje rynkowa.
Biorgc pod uwage powyisze uwarunkowania odstgpiono od aktualizacji cena na dat
wyceny.

8. Okredlenie szacowanej nieruchomoéci

8.1 Okredlenie rodzaju szacowanej wartosci i definicia wartoéci rynkowei i jej
interpretacia

Celem wyceny jest okredlenie wartosci nieruchomosci dia potrzeb wiasnych zleceniodawey.
Dia szacowanej nieruchomosci zostanie okreslona wartosé rynkowa.

Zgodnie z Art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciamis:

"Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgeym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziafajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;”.

Uwzgledniajgc potozenie i charakter szacowanej nieruchomoéci przyjeto, iz najkorzystniejszy
sposob uzytkowania nieruchomodci stanowi kontynuace aktualnego sposobu jej
wykorzystania — lokal mieszkalny. Analiza innych wariantéw sposabdw  uzytkowania
nieruchomosci nie stanowita przedmiotu niniejszego opracowsznia.

A fvikrte T mnnte pmmbaedig st e o
3.2 ‘w’ybm i GI3 Melooy OSZacowaiiia

Po uwzglednieniu celu | zakresu wyceny, przeznaczenia | otoczenia nieruchiomodci, jej stanu
prawnego | stanu  zsgospodarowaniz oz informaci  rynkowych o padobnych
nieruchomodciach, zgodnie z  praywolanymi grzepisami  prawa,  podstawami
. wiadciwa procedurg do okredlenia
wartosci rynkowej szacowane] nieruchomosdci bedzie podejicie pordwnawcze, metoda
korygowania ceny éredniej
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi w Ari.154 uyst.1. iz »Wybory wiasciwego
podejscio oroz metody | technili szocowania nieruchomodc dokonuje rzeczoznowco
majgtkowy, uwzglednigjge w szczegdinoéei cel vayceny, rodzcj i potozenie nieruchiomosci,
przeznaczenie w plonie miejscowym, stan nieruchomoscl oraz dosiepne dane o cenach,
dochodach | cechach nieruchomosc podebnych”,
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Zgodnie z Art.153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,podejscie pordwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zofozeniu, ze warto$c ta odpowiada
cenom, jokie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byfy przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednio sig zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu,
Podejicie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej”.

Rozporzgdzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego w § 4 ust. 1-3 stanowi, iZ:

,1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wpfywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode pordwnywanio parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc¢ bedqcg przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciomi podobnymi, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Szczegdty dotyczace wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego
okreéla Nota Nr 1. Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano metodg korygowania ceny
éredniej. Do analizy poréwnawczej przyjeto kilkanascie transakceji podobnych nieruchomosci
lokalowych pofozonych w rejonie centrum Cieszyna (kamienice).

Podejscie poréwnawcze polega na okreéleniu wartosci nieruchomosci na podstawie analizy
cech i cen nieruchomosci poréwnywalnych. Szacunku dokonuje sie przy zalozeniu, ie
wartoéé wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy
rézniace te nieruchomosci i ustalonej z uwzgiednieniem zmian poziomu cen na skutek
uphywu czasu.
Metoda korygowania ceny $redniej poiega na poréwnywaniu cech nierucnoimosci
sprzedanych z wyceniang i korygowaniu wartosci na podstawie réinicy w poréwnywanych
cechach. Zastosowanie te] metody daje najlepsze wyniki, gdy obiekty te sg identvczne z
przedmiotem wyceny, pofoione sg w niedalekiej odlegiosci, transakcje zosialy zawarte
csunkowo niedawno oraz isini ;e tabilny rynek. Korygowanie cen sprzedazy ze wzgledu
a réznice w charakterystykach nieruchomoéci oclb\/\fua sie na podstawie obserwacji rynku.
U'E metody karygowanis cany W'd niej zakizda sie, ze:
- wario$é rynkowa wycenianej nieruchomaodci znajdzie sie pamiedzy ceng minimalng a cen
maksymalng, jakie zanotowano na rynku lokalnym w okresie monitorowania cen,
- warto$¢ rynkowa nieruchomosci jast L'orﬂlftw ceny $rednisj {przecietnej) obliczonei nz
podstawie populaci generzlnej cen fub na podstewie préud reprezentatywng].
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gdzie:

C¢r- cena srednia,

u- wspoiczynniki korygujgce odpowiadajgce rynkowym cechom nieruchomoéci o liczebnoéci
iod 1don,

n - liczba cech rynkowych,

E - wspotczynnik eksperta.

Zakres wspdtczynnikéw korygujacych okreslany jest jako:

CusCos J
C. Ce

Granice wspdtczynnikéw korygujacych nie pozwalaja wyj$¢ przy E =1 z wartoscig rynkowg

nieruchomosci poza zakres wartosci [Cmin ; Crmaxl.

Postgpowanie przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej:

1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ (m.in. pod
wzgledem rodzaju wycenianej nieruchomosci, obszaru rynku, okresu badania cen).

2, Okreslenie cech rynkowych nieruchomoséci z okreéleniem wptywu poszczegdlnych cech na
ceny na badanym rynku lokalnym.

3. Dokonanie opisu wycenianej nieruchomosci, w szczegblnoéci w aspekcie wczesdniaj
wytypowanych cech rynkowych na rynku lokalnym {okreélenie cech wyceniangj
nieruchomosci w ustalonych skalach cech rynkowych).

4. Obliczenie sredniej ceny transakcyjnej (Ci) na podstawie okreslonej wczesniej prébki
reprezentacyjnej, lub wszystkich cen na danym rynku.

5. Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspétczynnikow kerygujgcych.

6. Korygowanie ceny $redniej ze wzgledu na cechy obiektu wycenianego i obliczenie wartoéci
nieruchomosci szacowane;,

5. Wycena nieruchomosci

9.1 Qkredienie cech rynkowych i ich ocena

Podczas analizy rynku odnotowano kilkadziesiat transakgji lokalami migszkalnymi z obszaru
rejonu centrum {tylko iokale w starym budownictwie, kamienicach i budynkach innych niz

P

L transakdji lokalami najbardzia)

L

bloki} na terenie Cieszyna. W wyniku tego uzyskano zhidr i
podobnymi do lokelu wycenianego:



Data transakgji Migjscowosé Ulica Povy. Ioktatu Cena netto EeER Jednosthowa
obliczeniowa netto

05.wrz.22 Cieszyn Puncowska 122,6 35000 652,53

18.is.19 Cieszyn Mennicza 70,43 60000 851,91

15.mar.19 Cieszyn Zamkowa 44,8 40000 892,86

26.wrz.19 Cieszyn Poprzeczna 72,38 66000 911,85

15.paz.20 Cieszyn Stalmacha 95,31 90000 944,29

15.mar.19 Cieszyn Bobrecka 49,1 60000 1222

28.kwi.21 Cieszyn Solna 35,4 50500 1281,73

15.51y.19 Cieszyn Gorna 62,14 80000 128742

17.lut.22 Cieszyn Jordana 115,37 150000 1300,16

23.Jwi19 Cieszyn Powstancow Slaskich 88,16 119470 1355,15

20.paz.21 Cieszyn Stary Targ 66,34 100000 1507,39

Na ich podstawie ustalono:

Cena minimaina (min): 652,53

Cena maksymalna (max): 1507,39

delta C: 854,86

Cena $rednia: 1109,75

Odchylenie standardowe: 267,85

Mediana 1222,00

Srednia geometryczna 1078,18

Zakres wspéiczynnika korygujgcega (min): 0,588

Zakres wspoiczynnika korygujacego

{max): 1,358

Wielkosc jednostki poréwnawcze;j : 81,25

lioé¢ transakeji po filirowaniu: 11,00

Opis cech rynkowych:

Wowyniku dalsze] analizy ustalong, ie cechami rynkovwmi maigcymi woivw na rozsten
7 I ' i ] T4, Y

cenowy sa: wietkost lokalu, standard lokaly, iloéé pokei, stan budynku oraz poioiznie na

pigtrze, co obrazuje poniiszy graf:
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Przy okreslaniu wielkosci wag rynkowych positkowano sie analizg wykonang za pomocy
regresji liniowej, doswiadczeniem na innych rynkach lokali mieszkalnych, analiza preferencji
nabywcéw nieruchomosci oraz doswiadczeniem autora jako wieloletniego posrednika w
obrocie nieruchomosciami.

Tabela 1. Ocena rynku w aspekeie cech rynkowych,

Cecha rynkowa
Otoczenie i
sasiedztwo

| Bardzo dobre

A Opis
W otoczeniu nieruchomosdci estetyczna zabudowa i zieleh, brak hatasu i
zanieczyszczen, otoczenie budynkow tego samego rodzaju, atrakeyjny widok na
otwartg przestrzed, bliskos¢ terendw rekreacyjnych; widok z okien
nieprzestonigty przez zabudowe wysoka; potozenie w ciggu budynkéw wzdiuz
prestizowych ulic. Dobra dostepnosé miejsce parkingowych

Dobre

W otoczeniu mogg wystgpowad zardwno drobne ucigzliwosci jak i
udogodnienia. Otoczenie dobre to rdwniez lokalizacja w Scistym centrum
miasta, z niska dostepnoscia miejsc parkingowych.

zie

W otoczeniu nieruchomosci dominujg budynki tego samego rodzaju o wysokiej
intensywnosci zabudowy, wymagajgce remontu, brak widoku na otwartg
przestrzen, bliskoé¢ ruchliwej ulicy, linii kolejowej lub inne drobne uciazliwoéci
[np. bliskos¢ ucigiliwych zaktadéw ustugowych, cmentarzy, itp.]. Lokalizacja przy
ulicach wymagajacych rewitalizacj]

Standard
wykoriczenia lokalu

Bardzo dobry

Nowa energooszczedna stolarka okienna i drzwiowa, nowe okfadziny écian i
poditég, glazura, whudowane szafy wnekowe, nowoczesne instalacie i
urzadzenia. Wysoka jako$¢ zastosowanych materiatéw i robocizny

Dobry

Lokal w dobrym stanie technicznym, nadajacy sie do zamieszkania bez
koniecznoéci  ponoszenia nakiadéw  finansowych, aczkolwiek standard
pomieszczen jest juz nieco starszy. Np. starsza, wykafelkowana tazienka, drobne
prace malarskie czy wykoriczeniowe. Lub mieszkanie w stanie , do odéwiezenia”.

Przecietny

Wyposazenie pomieszczeri w instalacje i urzadzenia wykazujace éredni stopien
zuzycia, wymagajgce biezgcych napraw i remontéw. Zastosowane materialy i
elementy wyposaZenia o przecietnej jakosci.

Pogorszony

Niski standard, brak lub mocno zuzyte instalacje i urzadzenia, oktadziny scian i
podfég oraz stolarka, lokale wymagajace od$wieienia, czedciowo
wyremontowane, czesciowo przeznaczone do remontu

Pofozenie na pigtize,

Bardzo dobre

Poiozenie na parterze z dostepem do ogrodka, potozenie na pierwszym pietrze,

brak ucigiliwosci zwiazanych z potozeniem na pietrze (np. zacienienie, hatas z
i

ulicy)

Polozenie lokalu na kondygnacjach zawartych pomiedzy parterem a ostatnim
pigtrem; takze lokalizaciz na tzw. wysokim parterze

Potcienie Ickalu na parterza lub na ostatniej kondygnacji, waskie kiatki
schodowe

Stan techniczny
budynku

Reprazentacyjne kamienice poddane pracem renowacyjnym, o dobrej i bardzo
dobrsj gospodarce remontows], mogace wymagad jedynie drebnych napraw
uszkodzen wynikajacych z bieigcego uzvtkowania; kiatki schodowe zadbane

Przecietny

Obiekty w dobrym stanie, o typowej gospedarce remontowej, mogace wymagaé
nakladdw na remont nigktdrych elemenidw wykonczaniz zawnetrznege, na
docleplenie lub naprawy uszkodzed wynikajacych z biezacego uivtkowania;
klatki schodowe wymagaja odéwicienia

pogorszony

Obiekty w $rednim stanie, nzdiajace sie do remontuy, buaynki nie ocieplone,
elewacje wymagajg odnowienia, konieczna naprawa lub wymianz kanstrukcji
dachu lub konserwacja innych elementéw konstrukeji budvinku; powioki
tynkarskie wymagaja cdnowieniz; klatki schodowe wymagaja odéwiezenia |
remoniu

Powierzchnia
uzytkowa

Mniejsza (+)

Lokale o powizrzchni do 90 m?

Wieksza (-}

Lokale o powierzchni poviviel 80 m?

]



Wagi cech oraz zakres wspoiczynnikéw korygujgcych:

Opis wyceniane] Wspotczynnik
Cecha rynkowa nieruchomosci wg P : Y : Wspotczynnik korygujgcy max
: korygujgcy min
cech rynkowych
Otoczenie | Dobre 0,118 0,272
sgsiedztwo
Standard
wykonczenia Pogorszony 0,206 0,475
lokalu
PatoEare g zfe 0,059 0,136
pigtrze
Stan budynku przecietny 0,118 0,272
powierzchnia mniejsza 0,088 0,204

9.2 Opis nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych oraz wycena

Nieruchomos$¢ wyceniana,

Lokal mieszkalny potozony na ostatniej kondygnacji poddaszu (strych) - ceche ,potozenie na
pietrze” oceniam jako ,zte”. Lokal o mniejszej powierzchni uzytkowej. Standard lokalu
oceniam na ,pogorszony” — stanowi surowe pomieszczenie wymagajgce znacznych
naktadéw oraz kompleksowej adaptacji. Stan budynku oceniam na przecietny — zewnetrzny
wyglad kamienicy nie budzi wiekszych zastrzezed — stan klatki schodowej, oraz czesci
wspdlnych = do remontu. Otoczenie i sgsiedztwo jest dobre (pobliskie strony tereny zielone,
jednak ze wzgledu na potozenie przy jednej z ulic z brakiem dostepnosci miejsc
parkingowych cecha otoczenie cceniam na dobry.

Nieruchomoé¢ o cenie najwyzszej, Stary Targ:

Lokal pofozony nz parterze od strony podwdrza, 0 mniejszej pow. uiytkowe] (66,34}, o
ounizonym standardzie wykodczenia, wymagaigey remontu. budynek w przecistnym sizinie
technicznym, Nierucnomosc pofozona jest w centrainej czesci miasia w obszarze Labuqowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej. W najblizszym otoczeniu znajduje ulica Gieboka, 200m dalej
rynek. Budynek wykonany jest w tradycyine] technologii, murowany z cegty.

1 -l H £ A ~ R e I L £ miem
Nieruchomo$€ o cenie najniisze], Puficowsks :
;

stz2pndardzie \_J\Ji(:’):"ﬂ""ﬂ niz, %Udyﬁik Wb stznis, do remonty, }’Q!O;Q}".‘.” Wi Ci‘:qe;" z.elonel

okolicy na obrzeiach srddmiescia.

1. Y~ T T e =T ] " P iy =l ) \ (" e i b
Lokal potoiony nz parterze, o wiskszej powierzchnl uzyilkowsj (122,80;0 obnizonym
1

Na podstawie wyzg] ustalonych wislkodci i obserwadji ryinku wielkosé wspdiczyinnika
korygujgcego dls nieruchomoscl wycenianej:

[
B




[} L. S . £ i
Lobal mreszkainy | A2-2008

(070] 1 wyceniahéj Wspotczynnik
nieruchomosci Wspotczynnik Wspotczynnik korygujacy dla

wg cech korygujacy min  korygujacy max wycenianej
rynkowych nieruchomosci
ElaRzenlEt Dobre 0,118 0,272 0,195
sasiedzitwo ’
Standard
wykoriczenia Pogorszony 0,206 0,475 0,206
lokalu
Polozente na 2te 0,059 0,136 0,059
pietrze
Stan budynku przecietny 0,118 0,272 0,195
powierzchnia mniejsza 0,088 0,204 0,204
SUMA Ui 0,0858

Stad wartos¢ nieruchomosci:

Opis llosc Jednostka
Wielkoé¢ jednostki poréwnawczej 81,25 m2
Wartos¢ jednostkowa jednostki
poréwnawczej (wsp. korygujacy x cena 951,73 zt/m2
srednia)
;\;alr’;oss:!r;neruchomosa (81,25 m x 77328,14 4
Wartoséé mfaruchomosc; {po 77 300 "
zaokragieniu)

Wszystkie obliczenia dokonywane sq w arkuszu Excel z dokadnoscig do 2 miejsc po przecinku

Wartosé rynkowa szacowanej nieruchomosci obliczono wg wzoru:
WR = Wim?2x Pu

Gdzie:

WR - wartoséé rynkowa

Wim?- wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej iokalu

Pu — powierzchnia uzytkowa lokalu

WR = 81,25 x 951,73 m?
WR =77 328,14 z¢
Po zaokragleniu:
Wartodé rynkowa = 77 300 zi

Uzasadnienie wyniku

L
an

Okreslona w operacie szacunkowym jednostkowa wartosé rynkowa szacowanego lokalu
mieszkalnege odpowiada pod wzgledem swege pozicmu cenom transakcyjnym kupna-

B
[#%]



sprzedazy nieruchcmodci podonnych na lokalnym rynku. Okreslona warto$¢ rynkowa im2
powierzchni nieruchomosci miesci sie w przedziale cenowym [Cmax; Cmin] i jest zblizona do
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne. W mojej opinii tak
okredlong wartoé¢ rynkowsz moina uznaé za rezing ze wzgledu na podobienstwo
nieruchomosci przyjetych do analizy poréwnawczej oraz aktualnie ksztaftujace sie ceny
nieruchomosci podobnego rodzaju.

Do wyceny przyjatem tylko lokale o zroinicowanym, lecz raczej obnizonym standardzie,
potozone w kamienicach {lub budynkach wielocrodzinnych) mozliwie blisko $rddmiescia
Cieszyna. Ze zbioru odrzucitem transakcje lokalami mieszkalnymi w blokach.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze wyceniany lokal to w chwili obecnej niezagospodarowany,
surowy strych ktéry wymaga poniesienia znacznych naktadéw aby mogt zostal
wyodrebniony oraz przystosowany do funkcji mieszkalnej. Dotychczasowe, znane
rzeczoznawcy transakcje takimi ,lokalami strychowymi” jednoznacznie wskazuja, ze ceny
ptacone za nabywcow takich lokali znacznie odbiegajg od éredniej. W 2017 cena zaptacona za
powierzchnie strychowg przy ul. Hajduka wynosita okofo 23% sredniej ceny ptaconej za lokal
mieszkalny. W 2020 roku kiedy miejsce miata druga transakcja relacja ta wyniosta okoto 30%.
W przypadku oszacowanej wartosci relacja ta wynosi okoto 27% co odpowiada dotychczas
zawartym na rynku takich lokali transakcjom. Powyzsze wyliczenia majg charakter wytgcznie
statystyczny (kontrolny), jednak biorgc pod uwage rowniez i ta relacje wynik wyceny nalezy
uznac za prawidtowy i prawdopodobny.

10. Klauzule i ograniczenia

® Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny [w =zakresie NI1 Zastosowanie podejscia
poréwnawczego, KSWS 3 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci] oraz
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych — wydanie VI poszerzone
[jako tymczasowe noty interpretacyjne], 2 takie zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym.

e Ukre$lona w operacie wartos¢ nieruchomaosci jest wartodcig netto, nie obejmujgca
podatku VAT.

= Wraz ze zmiang sytuagji rynkowej wartosé nieruchomodci moze ulec zmianie.

e Operat moze by¢ wykorzystywany wylgcznie w celu dia jekiego zostat sporzadzony.

¢ Wykorzystanie oneratu szacunkowega do fnnych ceidw iz to okreslanc w operacie
nie powoduje 2adnych skuikdw prawnych w stosunku do Rzeczoznawcy
sporzgdzaigcego operat.

» QOperzt niz moze by pubiikowany w catodel lub w czescl w jakimkolwick dokumencie
bez zgody wykonawcy.

= Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedziglnoscl za wady uvkryte szzcowane]
nieruchomaosci, kfc’)nfe.ﬂ wystepowania nie mogt stwierdzid oizy dokonvwaniu
ogledzin, ani tez na podstawie oe:ze rczone] dokumentac]i techniczngj | prawnej. Nie
zostaly Drzeprol Jadzcﬁe analizy geologiczne gruntu, nie przeprowadzano odkirywek w

budynku.
o Ocena budynku i lokalu rie stanowi ekspartyzy budowlzne].



e Niniejszy operat — wartos¢ w nim okreslona — jest waziny 12 miesiecy od dnia jego
opracowania chyba, ze wczesniej nastgpi zmiana atrybutow wptywajgcych na wartoéé
nieruchomaosci.

e Przyjeto, ze nie istniejz 2adne ograniczenia, uwarunkoweania lub zobowiazania w
stosunku do nieruchomosci, kitdre uniemozliwiatyby niezaktécone posiadanie
nieruchomosci.

e Wartos¢ okredlona w niniejszej wycenie nie uwzglednia hipotek, zastawow,
stuzebnosci lub innych obcigzert, kidrych przedmiotem moga byé wyceniane
nieruchomosci.

e Uzyskane zaswiadczenia o korzystaniu z nieruchomodci lub inne zezwolenia na
ktérych to opiera sie niniejszy operat szacunkowy przyjeto za wiarygodne.

» Nie zostafa przeprowadzona wnikliwa analiza stanu prawnego nieruchomosci, w tym
tytutow i obcigien. Oparto sie na dostepnych dokumentach dostarczonych na
potrzeby wyceny. W szczegd6lnosci potwierdzono aktualnodc wpiséw w ksiegach
wieczystych | ewidencji gruntéw oraz aktualno$¢ miejskie] dokumentacji
planistycznej.

o W zwigzku ze szczegdlng sytuacjg gospodarcza w kraju zwigzang z zagroieniem
epidemiologicznym wycena opiera si¢ na danych rynkowych sprzed okresu
wystgpienia epidemii. Wycena niniejsza opiera sie na zatozeniu, ze rynek
nieruchomosci funkcjonuje w sposdb sprzed epidemii. Ogledzin nieruchomosci
dokonano osobiscie, dokumentacje fotograficzng wykonano osobiscie. Analiza
przysziych skutkdw gospodarczych i ich wplywu na rynek nieruchomoéci nie sg
przedmiotem niniejszego opracowania.

11. Zatgczniki

*  Kopia polisy OC
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]

NR 1072754822

Okres ubezpieczenia: od 02.07.2022 r, do §1.07.2023 r.

Ubezpieczajacy: NIERUCHOMGSCI MICHAL BALA
Adres siedziby: 3 MAJA 16 m. 1, 43-400 CIESZYN
E-mail: Nieustalony

REGOM: 243329192

Telefon: Klient odmaowit

Ubezpieczony: NIERUCHOMOSCI MICHAL BALA
Adres siedziby: 3 MAJA 16 m. 1, 43-400 CIESZYN
E-mail: Nieustalony

REGON: 243329192

Telefon: Klient odméwit

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdazzenie| Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dzialalnost rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego euro ogleszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Zakres ubezpieczenia dobrowolnego

Suma gwarancyjna

Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki

ubezpieczeniowy ubezpieczeniowe

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnest rzeczoznawcy majatkowego 10 000 pLNl 10 000 PLN
{klauzula nr 56) - ubezpieczenie dobrowolne nadwyzkowe

Skiadka iaczna: 219,14 PLN

Jednorazowo
Termin ptatnosd 15.07.2022
Kwota w PLN 219,14

Numer rachunku bankowego do zapiaty sldadid
30 1240 6960 3014 0110 2583 6324
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1072754822

Warunki ubezpieczenia

1. Do umowy ubezpieczenia dobrovwoinege majg zastosowanie ogdine warunld
ubezpieczania odpo iedzialnedd oywilngj zawodowej ustalone uclvwalg nr UZf211/2016
z dnia 7 czerwea 2016 r. ze zmianami ustalonymi uchwalg nr UZ/215/2018 z dnia &
lipca 2018 r.

2. Do umowy obowiazikowego ubezpieczenia ma zastosovanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04,2019 r, w spravie okovigzovago

ubezpieczenia odpoysiedziainodd cy.ilne] przedsiebiorcy prowadzacego dzialzinost

w zakresle czynnodcl rzeczoznawstiva majatkowego (Dz. U, z 29 kwietnia 2019 r,
Poz. 805).

2) Ustawa z dniz 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkawych,
Ubezpieczeniovwym Funduszu Gwarancyjnym i Palskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych,

Oséwiadczenia

1, Odwiadczam, Ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymalem ogdine varunii
ubezpieczenia cdpoviedzialnoscl cywiing] zawodowej oraz Dakument zavierajgcy
infermacje o produkcie ubezpleczeniowym,

2. Oswiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia cbowigzkoego
otrzymalem/am Dokument zawierajgcy informacgje o predukcie ubszpieczeniowym,

3. O$wiadezam, ze przed zewardem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacig, ze do
umowy ubezpieczania maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

4. O&viadczam, e otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osoiowych,
zawartg w dostarczonym mi dekumancie Informadja o Administratorze danych
oscbovrych,

5. O * Wyrazam zgode ha otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, P2U Pomoc SA, PEU Zdrowie SA, PZU CG SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior Barnk
SA informacji marketingowych 7a posradnictwem Srodkdys komunikadji elektronicznsj
{e-mail, SMS/MMS),

6. 00 ** Wyrazam zgedg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie S4, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrovie SA, PZU CO 84, Linkd TU SA, PEKAQ SA, Alior Bani
SA informecji merketingowych za podradrich 2m patgezzn glase: yeh (rozmova
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

7. [ © "Wyrezam 2g0de na przetv-arzanie molzh darych esabarvch przez PZU SA v celu
przekazywania mi tresci markebingoviych dotyczacych preduktdy ubezniecenioryn i
inn;ch produkicy: fnansovnych, Liedy niz beds posisdat vbezpeczaria » tgj firmie.

8. O # Viyrazam zgzd2 na vdostepnieniz przez PZU SA meich damch csobe ych
podmictom z grupy PZU, . PZU Zyde SA, PTE PZU S, TFI PZU 54, PEZU Pomcs S5,
PZU Zdrcwiz SA, PZU CO SA, Lin'4 TU SA, FEKAO SA, Alor 3ari SA, v ich v.lasnych
celach marlkatingo.ych, ob2jmujacych profile:anie zmierzejece do clraslenia
preferengi 'ub potrzeb v zakresie predulto . ubezpieczeniorwych i innych produlad -
finanso.wych oraz przedstawienia odpov,iadniej oferty.

8. 0 ° \vyrazam zgade na przesylanie informagji i dokumentdvy, w tym QWU oraz

DSP/P/1072754822/8426/pc:100000418414906/B520

dokumentu zatvierajacego informacje o produkcie, a talkze informadji, o ktérych mowa
v art, 9 ust,1 ustawy o dystrybucji ubezpleczen, kidre maja zwiazel z vnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia v PZU SA za posrednictwem $rodkévs komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomasci SMS/MIMS fub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowry. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktewych, zobowigzuje sie uaktualniaé moje dane, dzieki ktdrym bade atrzymywaé
informagje za posrednictwem Srodkdw kemunilac elektroniczne,

16. W zokresie, w jaldm podstawg przetwarzania PanifPana danvch osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycafania, Zgede mozna odwolad w kazdvm czasie w
oddziale [ub vysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl 2lbo pismo na adres PZU, ul,
Pestepu 183, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnoéd z prawem
przetwarzanis dokgnancgo na podstavie zgody przed jej wycofaniam.

* [ w polu omaczz zgade

Pelne nazwwy spdlek:

PZU SA - Powszechry Zakiad Ubazpicczen Spélia Akoyjna, al. Jana Pawla 11 24, 00-133
Varszavia; PZU Zyde SA - Powszechny Zaldad Ubezpleczed na Zycie Snélka Akoyina, al.
Jana Pawda I3 24, G0-133 VWarszavea; PTE PZU SA - Poviszechnz Towarzysivio Emerytalne
PZU Spalka Akgyina, al. Jena Pawla 11 24, 00-133 Warszaws; TF1 PZU SA - Tovrarzystwo
Funduszy Inwestyarmycih PZU Spotka Akoyina, al. Jana Pawta 11 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomrcc SA - PZU Femec Spolka Alcyjna, al. Jana Parda IT 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdravie S - PZU Zdrovie Spitka Alcyjna, ul. lonstrultorsia 13, 02-573 Yarszavia; PZU
CO SA - PZU Centrum Operadji Spatta Alcyina, ul. Konstruktorska 13, G2-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Lin' 4 Tewarzyst 0 Ub2zoieszen Sadlka Akeyina, ul, Paslapu 15, 02-676
\VVarszewva; PEIAO Sh - Bank Polska Kasa Opieki Spdtka Akcyina, ul. Greybowska 53/57,
00-650 \Warszawva; Alior Bank SA - Alizr Bank Spotka Alicyjna, ul. bopuszanska 38D,
02-232 Viarszaa; TUW PZUVY - Towarzystwo Ubazpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezojeczen \vzajemnych, ul. Ogrodoisa 58, 00-876 V/arszawa.

Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spoika Alkcyjna, Sad Rejonowy dia m.st, Warszawy, XII Wydzial Gospodarzzy, KRS 2331, NIP 526-025-10-47, 1/2

kepitat

zaktadoy

DSPOCZA/21G11_02/20220701.1141/proddppul3-241372665.3/FILE/pc: 1000004184143C5

7y: 86 352 300 zi wplacony w catosci, al. Jana Pawla I1 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora)



Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dedatlowe do chowiazikowego ubezpieczenia

odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosd w

zalwresie czynnodci rzeczoznawstwa majgikowego,

1. Reklamacjg, skarge lub zazalenie sklada sig w kazdej jednostce PZU obslugujgcej
klienta,

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie mogg by¢ zlozone:

1) na pismie - osobiscie albo wyslane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 184,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na pismie = wystane na adres do doreczef elekironicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elekironicznych, poczavwiszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej ~ telefonicznie, na przyklad dzvionige pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie de protokelu podezas wizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust, 1;

4) w postadi elektronicznaj — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpalruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpoviedz, bez
zbednej 2wloki, jednak nie pdinigj niz vr terminie 30 dni od dnia ich ctrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4, W szczegdinie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamadji, skargi lub zaZalenia i udzlelenie adpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra ztozyta reklamace, skarge lub zazalenie

informacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przycoyne opbinienia;

2) wskazuje okolicznosa, kidre musza zestac ustalone dla rozpatrzania sprawvy;

3) okredla przewidywany termin rozpatrzenia reklamadii, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedz, itdry nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamaci, skargi lub zazalenia.

5. Ddpoviiedz PZU na rekiamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je Ziozyla:

1} w przypadky, gdy klientern jest osoba fizyczna — na pisSmie, z tym 2e adpovied:
mozna dostarzyt poczty elektroniczng wylacznie na viniosek kiienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomoca innego trvatego nodnika informadil.

6. Osobie fizycznej, ktdra ztozyla reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzone] zgodnie z wolq tej
osoby w tarminie okreslonym w odpowiedzi na te rekiamacie,

7. Reklarnacje, skargi i zazalenia rozpatryv:ane s3 przez jednostki organizacyjre P2ZU,
ktdre sa wlasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
2. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamagji przez podmioty

Potwierdzam dane ontaliowe
NIERUCHOMOSCI MICHAL BALA
E-mail: Nie ustalono

rynku finansowego | 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9, PZU przewiduie mozliwod pozasgdowego rozwigzywania sporow.

10. Podmiotem uprawnionym v¢ rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spordw kansumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujcy: www.if.gov.pl.

11. Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubszpleczenia, bedgcemu konsumentem, przysiuguje prawo zwrocenia sig o pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta,

12, 'W przypadhu umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczna, konsument ma
prawo skorzystat z pozasqdowego sposobu rozstrzygania sporéw i o2yt skarge
za poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporgw
(Platforma ODR) zgodnfe z Rozporzadzenlem Parlamentu Europejskiege i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: hitp://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziafanie Platformy ODR odpov.iada Kamisja Eurcpejska. Adres poczty
elekironicznej do koniaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z kansumentem jest jezyk polski.

14. P2U podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatlcowe do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisg

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umawy
ubezpieczenia obowigzkawego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rezumieniu ustavry o pozasadowym rozpatrywvanius
sporaw konsumenckich, whasciviym dia PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporovy, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej

Jest nastepujacy: www.if.gov.pl.

. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doraczyé Ubezpieczonemu OWU, kidre maja zastosowanie do tej umowy
ubazpieczenia, na pidmie lub za zgoda Ubszpieczonego na innym trwalym nodniku,
Vi przypadku umowy ubezpieczenia, vi ltdrej okres ochrony ubezplerzeniowej
rozpoczyna sie péZnie] niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWLU powinny by¢
dorgczone Ubezpleczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawic dowéd wykonania
tej powinneéci,

. Z zachowaniem pozostalych, niezmienionych postanowier umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajg, e przed dniem platnosci skladki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres paczty elektroniczne;, ktdry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzigki ktdremu ubezpieczajacy moze oplacié skiadke ubezpleczeniowq.

N

W

Dodatkowych informacii udzieli:
STAROSCIAK JOLANTA
ul, REYMONTA 16, 45-065 OPOLE

Telefon: Klient odmowit

Data zawarcia umovry; 01.07.2022 r.

Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej
przy uwzglednieru vrysokosci sidadki, jalg jestem sldonny/sklonna zaptacic.

SHAGEMLYSNED BRON RS 5.

Pieczed i podpis ubezpieczajacego e
- - o
- ’75-7' s {'fx.f'/-:

IN[ERUCHOMOS'CI MICHAL BALA | I |
Ubezpieczajgcy Pieczed i podpis ubezpieczajgcego do polisy

Pieczed | podpis przedstawiciela PZU SA

801. 102 102 tub (or} +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadiu awarii lub wypadku (in case of accident)
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