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Cieszyn, 18 kwietnia 2023 1.

Sz. P.

Remigiusz Jankowski
Przewodniczacy Rady
Miejskiej Cieszyna

GN.6824.1.2022

W zwigzku z pismem Pani z dnia 20 marca 2023 r., nawigzujagcym
do zlozonej skargi do Rady Miejskiej Cieszyna z uwagi na prowadzona na jej rzecz
sprzedaza powierzchni strychowej, w zalgczeniu przedkladam wyjaénienia
rzeczoznawcy majgtkowego stanowigce odpowiedz na zadane przez wyzej wymieniong

pytania.
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Major

Zalaczniki:
1 x pismo biegtej dzialajacej pod firma JOANNA WADOWSKA ~SKANGLOB~ WYCENA

NIERUCHOMOSCI z dnia 17 kwietnia 2023 1.

Otrzymuja:

1x Adresat,
1xa/a Wydzial GN
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Dotyezv: zlecenie ZBM w Cieszynie znak ZDM/DL/2598/2022

Odpowiadajac na zarzuty zawarte w piSmie Pani

Cieszyn, 14.04.2023r.

20.03.2023r., do operatu szacunkowego z dnia 1.09.2022r., okreslajacego warto§é rynkows

powierzchni strychowej i pralni potoZzonych w budynku nr
w Cieszynie, wyjasniam co nastepuje:

1. Przedmiotem wyceny byla powierzchnia strychowa i pralnia, ktére sa przewidziane do

wydzielenia z nieruchomosci wspdlnej objetej ksiega wieczysta
Sadu Rejonowego w Cieszynie, oznaczong jako

o pow. 0,0304ha

1 zaadaptowania na samodzielny lokal mieszkalny. Zakres i uwarunkowania wyceny
obejmujg okreslenie wartodci rynkowej prawa wiasnosci powierzchni strychowej i pralni
wraz z udziatem w nieruchomo$ci wspdlnej jako nieruchomosci lokalowej. A celem wyceny
byto okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej, ktora bedzie

podstawg do ustalenia ceny sprzedazy.

Dlatego, majac na uwadze przedmiot wyceny oraz uwarunkowania prawne wynikajace
z celu sporzadzenia wyceny, ustalono rodzaj rynku iwybrano rynek obrotu lokalami

mieszkalnymi usytuowanymi w budynkach wielolokalowych — kamienicach.

Do obliczen przyjeto zbior sktadajacy si¢ z 19 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych,
najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny, uwzglgdniajac przy tym cechy rynkowe
roznigee te lokale od przedmiotu wyceny. Nalezy jednak wskazaé, iz lokal mieszkalny

poréwnawczy to mnie lokal identvczny, a roznice uwzglednia sie w odpowiednio

wywazonych cechach rynkowych, co zostalo szczegdtowo opisane w ww. operacie

szacunkowym na str. 13 — 15.

2. Trend wzrostu zostal ustalony na podstawie doglebnej analizy rynku lokalnego

przeprowadzono na ftransakcjach zawartych w okresie 09.2020r. -

08.2022r.,

z wykorzystaniem programu ,,Walor”. Z analizy cen jednostkowych transakcji lokalami
mieszkalnymi w badanym segmencie rynku nieruchomosci lokalowych (lokale mieszkalne
usytuowane w budynkach wielolokalowych - kamienicach, o powierzchni uzytkowej
z przedziahu okoto 30m* — 140m?) ustalono, Ze wystapil wzrost cen z uwagi na uptyw czasu

w rozpatrywanym czasookresie, na poziomie 15%. Przedstawia go ponizszy wykres
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Trend zmian [%/rok]: 15,02

Majac jednak na uwadze przedmiot wyceny, ceny jednostkowe transakciji z tego okresu
przyjeto w wysokosci transakcyjnej. Powyzsze ustalono na podstawie analizy cen
jednostkowych transakcji lokalami mieszkalnymi najbardziej podobnych do przedmiotu
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wyceny, gdzie trend czasowy zmiany cen byt bliski 0% w stosunku rocznym i przedstawia
g0 ponizszy wykres
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3. W mysSl art. 154.1. ,Wyboru wilasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosei cel
wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”. Wobec
powyzszego, rzeczoznawca majgtkowy okre§la na potrzeby wyceny wiasciwy rynek
nieruchomosci podobnych, biorac pod uwage przedmiot, zakres 1 cel wyceny oraz
dostgpno$¢ danych, przedstawiajac w szczegdlnosci: rodzaj rynku, obszar rynku, okres
badania cen, informacje o popycie i podazy oraz inne czynniki ekonomiczne, ktére uzna za
istotne. Nadto, zgodnie z Notg Interpretacyjna Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych ,,Zastosowanie podej$cia porOwnawczego w wycenie
nieruchomosci”, ktorg nalezy traktowac jako zalecenia uksztalttowane przez dobrg praktyke
zawodowsg, do poréwnan nalezy wykorzystywac¢ nieruchomos$ci podobne, ktére byly
przedmiotem sprzedazy w okresie nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktdra okresla sig
warto§¢ nieruchomosci, a wykorzystanie cen z innych okresow wymaga dopiero
szczegblowego uzasadnienia. W przypadku ww. operatu szacunkowego okres ten nie zostat
wydtuzZony, a analize rynku lokalnego przeprowadzono na transakcjach zawartych w okresie
09.2020r. - 08.2022r,

4. Wyceng przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym, a w ramach dobranego podejscia
zastosowano metode korygowania ceny Sredniej (str. 13-15 ww. operatu szacunkowego oraz
zatacznik wykaz transakcji).

Istota podej$cia pordwnawczego jest zatozenie, Zze ewentualny nabywca nieruchomosci nie

bedzie sklonny zaptacié za nia ceny wigkszej od cen innych nieruchomosci o podobnych

cechach sprzedawanych na rynku lokalnym.

Dla metody korygowania ceny $redniej zaktada sig, ze:

- warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci znajdzie si¢ pomiedzy cena minimalna,
a ceng maksymalna, jakie zanotowano na rynku lokalnym w okresie monitorowania cen;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosei jest korekta ceny $redniej (przecietnej) obliczonej na
podstawie populacji generalnej cen lub na podstawie prébki reprezentatywne;.

Zakres wspotczynnikow korygujacych okreslany jest jako:

Cmin N Clnax
CS‘J' | C.Sl

Procedura okreslenia warto$ci rynkowej, polega na korygowaniu ceny $redniej ze wzgledu
na cechy obiektu wycenianego i obliczenie wartosci nieruchomos$ci wyceniane;.
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Wobec tego, podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalngj (Cmin)
i nieruchomodci o cenie maksymalnej (Cinax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu
do przyjetych cech rynkowych jest wystarczajace.

Potwierdzeniem tego, jest uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna I CSK
369/11 z dnia 5 kwietnia 2012r., w ktérym czytamy:

»Przyjac nalezy, (...) ze w kwestiach poréwnawczych nieruchomosci wystarczy ich nalezyty
opis, czyli powierzchnia, przeznaczenie, stan prawny oraz inne cechy. Nie sa jednak
potrzebne dane identyfikacyjne, ktérych ujawnienie wkraczaloby juz w sfere zastrzezong
tajemnica zawodowg rzeczoznawcy, o ktérej mowa w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.” Ponadto ,,do zweryfikowania poprawnoéci operatu i opinii bieglego
rzeczywista identyfikacja nieruchomosci poréwnywanych nie jest weale potrzebna”,

Ponadto pragne zauwazy¢, iz analizujac w badanym czasookresie, ceny jednostkowe
transakcji lokalami mieszkalnymi w badanym segmencie rynku nieruchomoédci lokalowych
(lokale mieszkalne usytuowane w budynkach wielolokalowych - kamienicach, o powierzchni
uzytkowej z przedziatu okoto 30m? — 140m?) w dobrym i bardzo dobrym stanie technicznym,
to Srednia cena jednostkowa dla tych transakcji, wynosila 5.674,52z¢/m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, co jest wyzsze o okolo 62% od wartoéci 1m? powierzchni
uzytkowej przedmiotu wyceny okre$lonej w ww. operacie szacunkowym (1.811,23zFm?).
Natomiast, zgodnie z Biuletynem Cen Modernizacji Remontéw Sekocenbud, cena jednostkowa
przebudowy kamienicy wielorodzinnej po modyfikacji wspétczynnikiem regionalnym, to koszt
3.932.95zVm’* powierzchni uzytkowe;.

Majac zatem na uwadze powyzsze, operat szacunkowy z dnia z dnia 1.09.2022r.,
okreslajacy warto$¢ rynkowa powierzchni strychowej i pralni potozonych w budynku nr 11,
przy ul. w Cieszynie, sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym. A co za tym idzie, okreSlona w nim warto§é
rynkowa zostala ustalona w spos6b prawidlowy.

Z  powazaniem
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