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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Opis przedmiotu wyeeny:

s ey o = TR sk L > IR A 1

Powierzchnia strychowa i pralnia o tacznej powierzchni uzytkowej 72,65m? potozone na poddaszu w budynku

nr Cieszynie, przewidziane do wyodrgbnienia, z wlasno$cia ktérych bedzie
zwiazany udzial w nieruchomo$ci wspélnej objgtej ksigga wieczysta KW nr Sadu
Rejonowego w Cieszynie, oznaczong jako dz. o pow. 0,0304ha.

Budynek mieszkalno-ustugowy, w ktérym znajduja sig wyceniane powierzchnie, zostal wybudowany na
przetomie XVIIIw. i XIXw. Jest czgécig historycznej, §roédmiejskiej zwartej zabudowy kamienic. Jest to
budynek pietrowy z poddaszem, niepodpiwniczony,.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Cieszyna dz.
obr. est polozona w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej do przeksztatcefi w kierunku funkcji
$rédmiejskich — A9MU.

2. Cel wyceny: Sprzedaz

131.600,00 zt

3. Wartos¢ rynkowa: p g : i
(stownie: sto tizydziesci jeden tysiecy szeséset zlotych)

4. Data sporzgdzenia operatu: |1 wrzesSnia 2022r.

5. Operat sporzadzil: Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia nr 4765
mgr inz. Joanna Wadowska, 43-400 Cieszyn ul. Bobka 12a/7
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1. Przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny

1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest powierzchnia strychowa i pralnia o facznej powierzchni uzytkowe;

72,65m?, potozone na poddaszu w budynku w Cieszynie,

Wyceniana powierzchnia uzytkowa jest przewidziana do wydzielenia z nieruchomosci wspoélnej
objetej ksiega wieczysta KW nr Sadu Rejonowego w Cieszynie, oznaczong
jako dz. o pow. 0,0304ha.

Powierzchnia strychowa i pralnia bedzie zaadaptowana na samodzielny lokal mieszkalny, dlatego
w dalszej czesci niniejszego opracowania, nazywana beda umownie nieruchomoscia lokalowa.
1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Wycena obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci lokalowej —
powierzchni strychowe;j i pralni wraz z udzialem w nieruchomosci wspolne;j.

2. Cel wyceny

Okre$lona warto$¢ rynkowa stanowié bedzie podstawe do ustalenia ceny sprzedazy.

3. Podstawa formalna wyceny
Zlecenie ZBM w Cieszynie znak ZDM/D1./2598/2022.

4. Podstawy materialno — prawne

Podstawy prawne to te przepisy prawa, ktdére wplywaja na tre$¢ operatu. Wynika z nich

wymagany sposob okreslenia wartoéci nieruchomosci i zakres wyceny, okre§laja one obowigzki

rzeczoznawcy majatkowego, definiuja rodzaj 1 tre§¢ praw, ktérych przedmiotem jest wyceniana

nieruchomo$¢ jak rowniez okreslajg szczegolne wymagania co do metody lub zakresu wyceny.

e Ustawa z dnia 21 kwietnia 1964r. — Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2022r., poz.1360);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2021r.,
p0z.1899);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst jedn. Dz.U. z 2021r., poz.555);

e Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048).

S. Informacje i materialy zrodlowe

¢ Ogledziny 1 opis lokalu mieszkalnego z dnia 16.08.2022r.,

e Inwentaryzacja — projekt podziatu fizycznego budynku przy ul. Wyzsza Brama 11 w Cieszynie,

» Zaswiadczenie Starosty Cieszynskiego z dnia 11.03.2019r, znak WB.705.27.2019.DP;

e Ksigga wieczysta Sadu Rejonowego w Cieszynie nr BB1C/00008439/0;

e Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Cieszyna;

eBaza danych o transakcjach rynkowych nieruchomosci — System Partner ,,WALOR”
prowadzona przez sygnatariuszy umowy, rzeczoznawcow majatkowych SSRM;

e Notowania warto$ci rynkowych nieruchomosci — analiza wlasna lokalnego rynku nieruchomosci;

e Informacje z lokalnych biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami;

e Informacje publikowane w fachowych wydawnictwach: ,Rzeczoznawca Majatkowy” —
kwartalnik PFSM, ,Nieruchomo$¢” — kwartalnik SSRM z siedziba w Katowicach,
,.Nieruchomo$¢” — miesigcznik wydawnictwa C.H. Beck Warszawa.
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6. Daty istotne dla opracowania

- data sporzadzenia wyceny 1092022
- data, na ktora okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny 1.09.2022r.
- data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 1.09.2022r.
- data dokonania ogledzin nieruchomosci 16.08.2022r.

7. Opis i okre$lenie stanu nieruchomosci
7.1. Lokalizacja

Wyceniana nieruchomo$¢ lokalowa znajduje sig w budynku mieszkalno-ushugowym nr
usytuowanym na dzialce polozonej w strefie Srddmiejskiej miasta Cieszyna, na terenach
o wiodacej funkcji mieszkaniowo-ustugowej $rédmiejskiej. Budynek, w ktorym znajduje sie
wyceniana nieruchomo$¢ lokalowa, od strony pdéinocno-wschodniej sasiaduje bezposrednio
z zabudowaniami Klasztoru i Zaktadu Opiekunczo — Leczniczego Siéstr Milosierdzia Sw. Karola
Boromeusza w Cieszynie. Nadto, jest potozony w odleglosci okoto 70m od Goérnego Rynku oraz
w odleglosci okoto 250m Rynku. Nadto, teren na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé
lokalowa, znajduje sie w odleglosci okoto 200m od Szpitala Slaskiego w Cieszynie oraz
w odleglosci okoto 500m od budynku Galerii Handlowej Stela, znajdujacej sie nieopodal centrum
przesiadkowego 1 dworca PKP.

7.2. Stan prawny

Dla nieruchomosci gruntowej potozonej w Cieszynie, oznaczonej jako dz. 27 obr. 41 o pow.
0,0304ha, na ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny nr  , gdzie znajduja sie
szacowane powierzchnia strychowa i pralnia przewidziane do wyodrgbnienia, prowadzona jest
ksigga wieczysta nr Sadu Rejonowego w Cieszynie. Badanie tej ksiegi
wieczyste] przeprowadzono 1.09.2022r. 1 uyjawniono nastepujace wpisy:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI t

Dziatki ewudeﬂcy] ne

Lp. 1.

Nr podstawy wpisu
1,3

Numer dziatki

24'030'1 1,0041.27
41 CIESZYN

Identyfikator dziatki
Obreb ewidenc'yjny”(numer, nazwa)

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo,
\powiat, gmina, miejscowosc)

E!SLASKIE CIESZYNSKI CIESZYN M., CIESZYN |
EUIica

Sposéb korzystania ﬂs “TERENY MIESZKANIOWE

! 4 B ; IENr podstawy wpisu |
ngszar cafej meruchomosm ' fi0,0304 HA S
Budynki

o

tp.1. | =
Polozenie (r.;ume;r pdrzadkbwy /
lwojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc)
Identyfikator budynku

l Tdentyfikator dziatki ltLp 1.

\Nazwa ullcy numer porzqdkowy budynku

Nr podstawy wpisu

Lp.1. —-IE[S'LA_SKIE, CIESZYNSKI, CIESZYN M., CIESZYN i[l 3,4

Jz40301_1.0041.93_BUD
"240301 1.0041,27

!

Liczba kondygnacy

JEE_EL

Przeznaczenie budynku

_iEuo BUDYNKI MIESZKALNE

Odrebnost (budynek stanowi odrebng
nieruchomaosc)

IENIE

Informacja o wyodréb nion\jch
lokalach (numer lokalu / numer ksiegi
wieczystej)

iEBElC/OQiGSSSB/G
j 6

Epd. ﬁa

" DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWLAZANYCH F3 w;msmo:cm

BRAK WPISOW

g%@kan@!ab
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DZIAI’. II - WLAS NOSC

' Wfascmele '
Lp.'i“.m ' " --- = "N-r- p'éastawx wpisu
Lista wskazan udziatow w o
prawie (numer udziatu w prawie/ Lp.1. 11817906 /24307 --2,7
wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdinosci) |
T R —— e Lo e =

Jednostka samorzqdu terytorialnégo (zwia_zek'

miedzygminny) (Nazwa)

| - o ~ Wiasciciele wyodrebnionych lokali I

Ll::Y 1_._ | I . o “Nr podstawy wpisu ¥

“Wielkos’.é- U&Zia?l;l ni.erucr.mr'nos;ci 'wéb-élﬁej, ktora - o ;
stanowl grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,

ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli
lokali

WyénTony lokal N-l.imrkig

Numer lokalfu

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

7 3 Stan techniczny i uzytkowy lokalu mteszkalnego
Dziatka, na ktérej potozony jest budynek nr ma wydtuzony ksztalt i w miare plaskie
uksztaltowanie terenu. Od strony potudniowo-zachodniej od ul. grunt jest
zabudowany budynkiem mieszkalno-ushugowym, z ktérego wychodzi sie tylnymi drzwiami na
niewielkie podworze gospodarcze stanowigce cze§¢ wspdlna. Teren ten ma nawierzchnie
utwardzong plytami betonowymi, a przy poéiocno-wschodniej granicy jest zabudowany
budynkiem gospodarczym.
Budynek:
Budynek mieszkalno-ustugowy jest usytuowany w zwartej zabudowie historycznej ul

Jest to obiekt dwupigtrowy z poddaszem, niepodpiwniczony, przekryty dachem
konstrukcji drewnianej, ktéry zostat wybudowany na przetomie XVIIIw. i XIXw., w technologii
tradycyjnej. W budynku znajduje si¢ siedem lokali: sze§¢ lokali mieszkalnych i jeden lokal
niemieszkalny. Lokale mieszkalne sa dostepne z Kklatki schodowej, natomiast lokal ushugowy ma
odrebne wejscie bezposrednio z ulicy.
Budynek ujety jest w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Cieszyn.
Budynek nie jest podtaczony do kanalizacji mlE:_]SkleJ — na dzialce jest szambo.

[ 4
4

widok o#d*s-t‘::(-)‘ny al. widok od rony podwoérka
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N o e

"~ widok pélhocnu—wchodniej czeSci dziatki

eszczen gospodarczych i klatki schodowey.

pomi
3 Fr
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Widok powierzchni strychu przewidzianej do wyodrebnienia:
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Powierzchnia strychowa do w stanie do kapitalnego remontu, w tym: osuszenie pomieszczenia
(widoczne zawilgocenia), wykonanie posadzek, tynkéw, czeSciowa wymiana wigzby dachowe;j,
wymiana stolarki drzwiowej 1 okiennej, doprowadzenie instalacji (wodno-kanalizacyjnej, gazowe;j,
co), przebudowa instalacji elekirycznej 1 kablowki

b LTI
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Widok pralni przewidzianej do wyodrebnienia

Pom. pralni do w stanie do kapitalnego remontu, w tym: osuszenie pomieszczenia (widoczne
zawilgocenia), wykonanie posadzek, tynkow, wymiana stolarki drzwiowej, przebudowa
1 wymiana instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, doprowadzenie instalacji co.

Opis lokalu mieszkalnego:
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Powierzchnia uzytkowa poszczegdlnych pomieszczen wynosi:

Lp. | Rodzaj pomieszczenia | pow. uzytkowa w [m?]
powierzchnia strychowa 59,40

2 strychowa 15,25
Razem: 7.0

8. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Teren gdzie zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos¢ nie posiada aktualnie obowiazujacego
planu zagospodarowania. Z uwagi na ten fakt, zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami: "W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu." Tak wiec
okre$lajac przeznaczenie tej czesci nieruchomoscei oparto si¢ na danych pochodzacych ze studium.
Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Cieszyna dz. 27 obr. 41 polozona jest w terenach zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej do
przeksztalcen w kierunku funkcji srédmiejskich — A9MU.

9. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Informacje ogéine:

Cieszyn — gdzie zlokalizowana jest wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa, to prawie 40-tysigczne
miasto powiatowe, polozone nad rzeka Olzg u podndza Beskidu Slaskiego w wojewddztwie
§laskim. Powierzchnia Cieszyna wynosi 28,7km?. Miasto to potozone na zachodnim krancu
Pogérza Slaskiego jest waznym weztem komunikacyjnym na szlaku drogowym prowadzacym z
pdéinocy na potudnie Europy. Cieszyn jest starym, historycznym miastem z wieloma zabytkami,
szczegolnie zlokalizowanymi w centrum i $rodmiesciu miasta. Cieszyn staje si¢ coraz bardziej
popularnym osrodkiem turystycznym i kulturalnym. Znajduje si¢ tu filia Uniwersytetu Slaskiego,
co roku odbywaja sie festiwale takie jak: Migdzynarodowy Festiwal Teatralny "BEZ GRANIC",
Przeglad Filmowy "Kino Na Granicy" ("Kino na Hranici") - prezentujacy filmy czeskie, polskie,
stowackie i wegierskie, czy Festiwal Muzyki Wokalnej "Viva il canto". W latach 2002-2005
odbywal sig w Cieszynie jeden z najwigkszych w Polsce festiwali filmowych "Era Nowe
Horyzonty", ktéry bardzo spopularyzowal miasto. Uwarunkowania te czgSciowo rekompensuja
upadek miejscowego przemystu w latach 90 i1 brak duzych inwestycji gospodarczych. W wyniku
tego ubylo duzo stanowisk pracy i Cieszyn zmiasta gdzie dojezdzali do pracy mieszkaficy
okolicznych miejscowosci stal sig miastem, ktorego mieszkancy dojezdzaja do pracy do innych
miejscowosci (Bielska Biatej, Jastrzebia Zdroju, Rybnika czy Katowic). Miejscowa gospodarka
nastawiona jest obecnie gldwnie na handel 1 ustugi.

Rynek nieruchomodci:

Rynek nieruchomo$ci jest specyficznym rynkiem, na ktérym sama nieruchomos$¢ nie jest
towarem, lecz zesp6l praw Scisle zwiazanych z nieruchomoscia jako fizycznym obiektem,
ksztattujacym zagospodarowanie terenu. Analiza rynku obrazuje, w jaki sposob podaz i popyt
wplywa na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

Na terenie Cieszyna w ostatnich kilku latach notuje sie rocznie kilkadziesiat transakcji kupna
sprzedazy lokali mieszkalnych. W badanym czasookresie tj. na przestrzeni okolo 18 miesigcy
poprzedzajacych wyceng, dokonano ogoétem 241 transakcji kupna — sprzedazy lokali
mieszkalnych, o réznym stanie technicznym i standardzie wykonczenia. Srednia cena jednostkowa
tych transakcji wyniosta 4.705,32z}/m? Powyzsze wskazuje, iz teren Cieszyna jesli chodzi o rynek
lokalami mieszkalnymi nalezy do doé¢ dobrze rozwinietych, o znaczne;j ilosci transakeji.

Biorac pod uwage przedmiot oraz cel opracowania, przeprowadzono analiz¢ rynku nieruchomosci
lokalowych, potozonych w budynkach wielorodzinnych, o zblizonej lokalizacji i podobnych
cechach technicznych i uzytkowych, zar6wno pod wzgledem ksztaltowania si¢ relacji popytu
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1podazy na ten rodzaj nieruchomosci, jak réwniez rozktadu cen uzyskiwanych w transakcjach
kupna — sprzedazy.

Po przeprowadzeniu analizy lokalnego rynku stwierdzono, iz w okresie badania rynku
nieruchomoséci  lokalowych — lokali mieszkalnych usytuowanych w  budynkach
wielomieszkaniowych, nie stwierdzono wptywu wielkosci udziatu w nieruchomosei wspdlnej na
warto$¢ samego lokalu oraz nie zaobserwowano wplywu réznicy pomiedzy prawem uzytkowania
wieczystego, a prawem wilasno$ci gruntu.

Obserwowano wiec notowania uzyskane z aktéw notarialnych. Ponadto uzyskano informacje
z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, dotyczace preferencji jakimi kieruja sie na
rynku potencjalni nabywcy pod wzgledem przeprowadzonych transakcji kupna sprzedazy.
Stwierdzono takze, 1z w okresie poddanym badaniu rynku nie nastgpita istotna zmiana preferencji
— postrzegania cech rynkowych przez uczestnikéw rynku.

Majac na uwadze cechy wycenianej nieruchomoéci, dla potrzeb wyceny ustalono:

Okres badania cen

Analize rynku lokalnego przeprowadzono na transakcjach zawartych w okresie 09.2020r. -
08.2022r. Z analizy cen jednostkowych transakcji lokalami mieszkalnymi w badanym segmencie
rynku nieruchomosci lokalowych wynika, Ze nie wystapil wzrost cen z uwagi na uplyw czasu
w rozpatrywanym czasookresie, wykazano trend wzrostu na poziomie 15%. Majac jednak na
uwadze przedmiot wyceny, ceny jednostkowe transakcji z tego okresu przyjmuje si¢ w wysoko$ci
transakcyjne;.

Rodzaj rynku

Rodzaj rynku przyjety w niniejszym operacie zostal zdeterminowany przeznaczeniem
wycenianego lokalu — wybrano rynek obrotu lokalami mieszkalnymi usytuowanymi w budynkach
wielolokalowych - kamienicach, o powierzchni uzytkowej z przedziahu okoto 30m? — 140m?.
Obszar rynku

Do analizy rynku nieruchomo$ci przyjeto transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych
zlokalizowanych w budynkach na obszarze miasta Cieszyna.

Na badanym obszarze, w okresie objetym analiza zanotowano ogdtem 37 transakcji dotyczacych
nieruchomosci lokalowych. Srednia cena jednostkowa dla tych transakcji wynosi 3.547,83zt/m?.
Zakres zmian cen waha sie od 1.519,34z/m? do 6.629,83zt/m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego. Wykres rozkladu cen jednostkowych tych transakcji przedstawiono ponize;.
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Na analizowanym rynku lokalnym najczesciej sa poszukiwane lokale mieszkalne w budynkach
w dobrym stanie technicznym, z dobrym dojazdem, w poblizu ustug oraz urzadzonej zieleni.
Popyt na takie lokale mieszkalne znacznie przewyzsza podaz.
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10.Sposéb wyceny

Uwzgledniajac cel wyceny, przepisy prawa, charakter nieruchomo$ci oraz to, iz moze byé
przedmiotem obrotu rynkowego, okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozonej
w budynku nr w Cieszynie.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

W zwigzku z tym, iz na analizowanym rynku istnieje wystarczajaca liczba danych o zawartych
transakcjach kupna — sprzedazy lokali mieszkalnych, do okreSlenia wartoéci rynkowej
zastosowano podejScie poréwnawcze. W podejsciu tym zaklada sie, ze wartoéé rynkowa
wycenianego lokalu mieszkalnego jest rowna cenie, jaka uzyskano przy lokalach mieszkalnych
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy
roznigee te lokale i ustalone z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.
W ramach dobranego podejécia zastosowana zostanie metoda korygowania ceny $redniej. Przy tej
metodzie przyjmuje si¢ z rynku lokalnego, co najmniej kilkanascie lokali mieszkalnych
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych sa znane ceny transakcyine,
warunki zawarcia transakcji oraz ich cechy. Warto$é lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem
wyceny okre$la si¢ w drodze korekty $redniej ceny dla lokali mieszkalnych podobnych
wspdtezynnikami korygujacymi wartoéci przypisane poszczegdlnym cechom tych lokali.

Cechy rynkowe oraz ich wagi przyjeto na podstawie obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcéw lokali mieszkalnych. Jako jednostkg poréwnawcza przyjeto cene sprzedazy 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

11.Okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci lokalowej
Na ceny rynkowe nieruchomo$ci lokalowych wplywajg takie cechy jak ponizej, ktérym
przypisujemy nastepujace wagi:

Lp. |Nazwa cechy rynkowej | Waga cechy [%] | Wartoéci cechy rynkowej | Jako$é wartosci
Stan techniczny i I’)obry_ ¢
/ . Sredni 1
1 standard wykonczenia 35 i
lokalu DU . 4
Do kapitalnego remontu 3
Bardzo dobra 0
2 Lokalizacja 20 Dobra 1
Srednia 2
Dobry 0
: Sredni 1
3 Stan techniczny budynku 20 i T 5
kapitalnego remontu)
Bardzo dobra 0
; s Dobra 1
/ Funkcjonalno$é 15 Brzecholi 5
Zia 3
S o Mata 0
5 ]I;zlelsrzchnla uzytkowa 10 ) 1
Duza 2
Suma 100

Opis poszczegéinych cech:

lokalizacja [bardzo dobra — dobra — §rednia], okreéla prestiz okolicy 1 polozenie w odniesieniu do
centrum miejscowoéci 1 ustug oraz odzwierciedla powigzanie z siecia drég publicznych,
dostgpnos¢ srodkéw komunikacji publicznej. Mozliwoéci parkowania;
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stan techmniczny budynku [dobry — éredni — zly (z elementami do kapitalnego remontu)], okre$la
poziom jakos$ci technicznej poszczegblnych elementéw  konstrukcyjnych — budynku,
odzwierciedlajacy stopien ich zuzycia odnoszacy sig¢ takze do elementéw wykonczeniowych,
a takze zewnetrznego wygladu budynku;

stan techniczny i standard wykonczenia lokalu [dobry — $redni — niski — do kapitalnego
remontu] okresla poziom jako$ci technicznej przestrzeni uzytkowej (forma, rodzaj, gatunek
elementoéw budowlanych lokalu i materialéw wykonczeniowych oraz ich stopien zuzycia.);
powierzchnia uzytkowa lokalu [mata - do 60,00m?, érednia - powyzej 60,00m? do 90,00m?, duza
- ponad 90,00m?]

funkcjonalno$é¢ [bardzo dobra — dobra — przecigtna — zla] — rozumiane jako ukfad pomieszczen,
wielko§¢, ksztalt oraz o$wietlenie, kondygnacja w tym powierzchnia gruntu i jego
zagospodarowanie. Takze odzwierciedla ograniczenia w swobodzie eksploatacji i inwestowania
w nieruchomos¢, np. wpis do gminnej ewidencji zabytkdw czy ochrona konserwatora zabytkow.

Zbior lokali mieszkalnych podobnych:

Dokonujac dalszej selekcji danych transakcyjnych, wytonionych w punkcie 9 niniejszego
opracowania, do obliczen przyjeto zbidr sktadajacy sie z 19 transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych, najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny. Opis tych transakcji zawiera
zalacznik nr 3 do niniejszego operatu. Rozklad cen jednostkowych tych transakcji zawiera
ponizszy wykres

[—=— Funkcja Gaussa BES Cena min/$r/max; Odch.std. |
ér:25?1.33[
i

- ———

§r-s:1993,13 §r+5:3149,54
.

|-

/’/
/ max:3492,75
[min:1519.34 | 3
=

Transakcja o najnizszej cenie jednostkowej:

Data transakcji 5.02.2021r. Lokal mieszkalny potoZony przy ul. Glebokiej, o powierzchni
uzytkowej 47,06m?. Budynek jest usytuowany w otoczeniu zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.
Cena transakcyjna 71.500,00zt, co w przeliczeniu na 1m* powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego daje cene jednostkowg 1.519,34zt/m?.

1519-|
2012

2 506.]
2999
3492

Transakcia o najwyzszej cenie jednostkowej:

Data transakcji 19.11.2021r. Lokal mieszkalny potozony przy ul. Glgbokiej, o powierzchni
uzytkowej 93,05m> Budynek jest usytuowany w otoczeniu zabudowy mieszkaniowo-ushugowej.
Cena transakcyjna 325.000,00zf, co w przeliczeniu na Im? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego daje cene jednostkowa 3.492,75 z/m?.

Ceny: Funkcja Gaussa
Cena $rednia = 2 571,33zt , =
Cena minimalna = 1 519,34zt o e ]

a

Cena maksymalna = 3 492,75 zi i ™~

Liczba prébek = 19 / i \.\
Odchylenie standardowe = 578,20 ' :

| | =
r - -\\
Wartosci brzegowe: /Eé e ‘.

Cad Ca= 0,59 |/ , \7
Cmaxl"CQr= 1,36 :‘JE|E ,,,,,,,,,,,,,,

1600 1800 2000 2200 2400 2500 2800 3000 3200 3400
Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

<pP>
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L.p. Cechy rynkowe Waga cechy Zakres wsp. Wartoé¢ cechy u;
[%] korygujacych u; | (nier. wyceniana) | (nier. wyceniana.

1 Stan techniczny i standard 35 0,2068 - 0,4754 | do kapitalnego 0,2068
wykoniczenia lokalu remontu

2 Lokalizacja 20 0,1182-0,2717 | dobra 0,1949

3 Stan techniczny budynku 20 0,1182-0,2717 | §redni 0,1949

4 Funkcjonalnosé 15 0,0886 - 0,2038 | zla 0,0886

5 Pow. uzytkowa lokalu 10 0,0591 - 0,1358 | Sredni 0,0975
Razem 100 0,59-1,36 0,78

K - wspoétczynnik korekeyjny (0.90 - 1.10): 0,9

Zastosowano dodatkowy wspétezynnik korekeyiny K w wysokosci 0,9 w zwigzku z tym, iz wyceniana nieruchomosé
lokalowa posiada cechy rynkowe wykraczajgce poza cechy pozostalych nieruchomosci w zebranej bazie danych —
rodzaj i uktad powierzchni przewidzianych do wyodrebnienia.

Warto$¢ 1 m* powierzchni wycenianego lokalu mieszkalnego wynosi:

Win’=Cs¢*Zw *K

Wim?=2 571,33 2t ¥ 0,78 * 0,9

Wim®=1.811,33 z1

Uwaga: Obliczenia wyceny sa dokonywane z pelng dokladnodcig, natomiast wyniki poérednie na potrzeby
niniejszej prezentacji sa przedstawiane po zaokragleniu ich do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowaéd
jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych warto$ciach.

Stad warto$¢ rynkowa powierzchni strychowej i pralni, polozonych w budynku mieszkalno-

ustugowym nr w Cieszynie, wynosi:
W=Win? * Pu

W=1.811,33 zt/m? * 72,65m* = 131.593,12 zt

przyjgto:

W =131.600,00 zi
(stownie: sto trzydziesci jeden tysigcy szescset zlotych)

12. Wynik koncowy wyceny

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
iokalowej

131.600,00 zi

(stownie: sto trzydziesci jeden tysigcy szeséset zlotych)

Oszacowana warto$¢ odpowiada pod wzgledem poziomu cenom transakcyjnym nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkaniowej, przystugujace nieruchomo$ciom podobnym na rynku
lokalnym. Warto$§¢ 1 m® znajduje sie pomiedzy zanotowana na rynku cena minimalna i cena
maksymalna. 7Z tego powodu otrzymany wynik mozna uznac¢ za bliski cenom mozliwym do
osiagniecia w obrocie rynkowym. Przyjgte w wycenie cechy rynkowe nieruchomosci lokalowej
odpowiadaja preferencjom oraz oczekiwaniom nabywcdw. Warto$é rynkowa stanowi najbardziej
prawdopodobna ceng mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu zalozenia, ze
strony umowy sa od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
1 do wynegocjowania warunkow umowy. Dodatkowo nalezy podkre$li¢, iz uzyskana w procesie
wyceny warto$¢ nieruchomos$ci jest wartoscia szacunkows. Cena ewentualnej sprzedazy
nieruchomosci moze rozni¢ si¢ od oszacowanej warto$ci (in minus, in plus) i ta kwota bedzie
ostateczna ceng za nieruchomosé.
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13.Klauzule i zastrzezenia

» Powierzchnig nieruchomosci przyjgto na podstawie zapiséw w zasobie ewidencji gruntéw
i budynkdw, a stan prawny przyjgto na podstawie zapisow ksiegi wieczyste;.

» Wycena opiera si¢ na oglgdzinach nieruchomo$ci dokonanej podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostgpnionych przez Zamawiajacego.

> Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialno$ci za ukryte wady oraz za zatajone wady prawne,
majace wpltyw na warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

» Oszacowana warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomo$ci zostala okreSlona bez
uwzgledniania kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcja podatkéw
1 optat.

> Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé wykorzystany do Zadnego innego celu niz
okreslony w operacie.

» Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

» W zwiazku z epidemig koronawirusa (COVID-19) i og%oszonq dnia 11 marca 2020 roku przez
Swiatowa Organizacje Zdrowia ,,Globalna Pandemia” oraz wybuchem wojny na Ukrainie,
aktywno$¢ rynkowa i finansowa zostala zaburzona w wielu sektorach. Niniejszy operat
szacunkowy zostal oparty na danych rynkowych odnotowanych po dacie ogloszenia pandemii.
Mimo tego, trudno na dzien dzisiejszy przewidzie¢ wplyw jaki bedzie mial COVID-19 oraz
wybuch wojny na Ukrainie na warto$¢ nieruchomosci oraz relacje popytu i podazy na rynku.

14.Zalaczniki:

1. Kopia zaswiadczenie Starosty Cieszynskiego z dnia 11.03.2019r. znak WB.705.27.2019.DP.
2. Kopia czesci inwentaryzacji.

3. Wykaz transakcji

4. Polisa OC.

Sporzadzit:

5

et s emen S

Cieszyn, 1.09.2022r.
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g , £ Cieszyn, dnia 11-03-2019 roku
WB.705.27.2019.DP

ZASWIADCZENIE

Dziatajac na podstawie art. 217 KPA (t).: Dz.U. z 2017 r., poz.1257) oraz art. 2 ust. 3 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz.U. Nr 80 poz. 903 z 2000 r. z pdzniejszymi zmianami),

po rozpatrzeniu wniosku, z dnia 07-03-2019 roku (data wplywu do tut. Wydziatu: 08-03-2019
roku), Gminy Cieszyn, 43-400 Cieszyn, Rynek 1, w imieniu kidrej dziata Pan Przemystaw MAJOR,

w sprawie wydzielenia trzech samodzielnych lokali mieszkalnych nr 1, 2 1 3 wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi oraz samodzielnego lokalu ustugowego nr 7 w budynku mieszkalno—
ustugowym, zlokalizowanym na dziatce nr. w Cieszynie,

stwierdzam

spelnienie wymagan art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali w
zatgczonym projekcie wydzielenia trzech samodzielnych lokali mieszkalnych nr 1, 21 3 wraz z
nomisszezeniami neavnalainymi oraz samndzielnege lokaly uslugmnan ne 7 o hydynku
ST Gt b g U e yiney &IVKBLZOWANYM 1ia GZIRICE DT 21, w
Cieszynie.

W przedmiotowym budynku znajduje sie tacznie 6 lokali mieszkalnych i 1 lokal ustugowy.

Kamienica przy ul. powstata w drugiej potowie XIX wieku. Jest czescig
historycznej, $rodmiejskiej zwartej zabudowy kamienic. Dla przedmiotowego terenu brak jest
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania.

Projekt zostat sporzadzony przez upraw. proj. mgr inz. Adama CIESLAR, we wrzeéniu 2018 roku.

Ninigjsze zaéwiadczenie nie rodzi praw do obiektu, terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i
uprawnien oséb trzecich. Wydaje sig je na zadanie strony.

Zatgcznik:
- inwentaryzacja budowlana dia wyodrebnienia samodzielnosci lokali w budynku mieszkalno-ustugowym,
zlokalizowanym na dziatce nr Cleszynie, sporzadzony przez

upraw, proj. mgr inz. Adama CIESLAR, we wrzesniu 2018 roku. (opieczetowany).

LM

Ofrzymujg:
1. Gmina Cieszyn, 43-400 Cieszyn, Rynek 1,
2. afa WB SP w Cieszynie,



STAROSTW U PO WIATOW
w CIESZYNIE
ul.Bobrecka 29

7estawienie inwentaryzowanych lokall oraz ich powierzchnie uzytkowe 43-400CIESZ VYN

lokal nr po\?‘ig‘rzchﬁija | powierzchnia | pawierzchnia powierzc'hnia
nodstawowa comocnicza | uzytkowa przynaleina
Gl Pd m2 Pu m2 m2
1 25,41 11,3 3571 | a5/,
2 18,93 15,31 34,24 3,16 |/
3 1) 43,63 17,34 60,97 ! 3,04 [Y
4 17,06 8,74 238 i 2,96 |/
5 19,29 7 26,49 | y 2,15+
& 17,06 10,48 27,54y 371 M
7 13,03 1,02 14,05 |
RAZEM 154,41 69,39 223,81/ 19,27 |/
OGOLEM 243,07
T “Powierzcimia wspoliu -
| | m2
Powierzchnia ruchu
parter korytarz 2,86
korytarz 6,82
korytarz 25,38
1 pietro korytarz 6,28
poddasze korytarz 7,82
poddasze prainia 13,25
parter W.LC. 1,05
komdrka 0,58
Strych 25,5
26,3
59,4
Budynek
gospodarczy 1,83
Powierzehnizs wspdlna ogélem 177,07
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE3

NR 1015530379

Niniejszy dokument jest potwierdzeniem zakresu ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej od dnia 23.12.2021 r.

Okres ubezpieczenia: od 26.11,2021 r. do 25.11.2022 r.

Ubezpieczajacy: "SKANGLOB" WYCENA NIERUCHOMOSCI WADOWSKA JOANNA

Adres siedziby: BOBKA PAWLA 12A m. 7, 43-300 CIESZYN
E-mail: Nieustalony

REGON: 241066771

Telefon: Klient odmadwit

Ubezpieczony: "SKANGLOB" WYCENA NIERUCHOMOSCI WADOWSKA JOANNA

Adres siedziby: BOBKA PAWLA 12A m. 7, 43-300 CIESZYN
E-mail: Nieustalony

REGON: 241066771

Telefon: Klient cdmowit

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie 2darzenia

Odpowiedzialnosc cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majgtkowego

25 000 EUR | 25 000 EUR

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

po raz pierwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Zakres ubezpieczenia dobrowolnego

Suma gwarancyjna

Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki
ubezpieczeniowy ubezpieczeniowe
Odpowiedzlalnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoit rzeczoznawcy majatkowego 100 000 PLN

(klauzula nr 56) - ubezpieczenie dobrowolne nadwyzkowe

Skiadka zostala oplacona w catosci.

100 000 PLN l

Warunki ubezpieczenia

1, Do umowy ubezpieczenia dobrowalnego majg zastosowanie agélne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodaowej ustalone uchwata nr UZ/211/2016

7 z dnia 7 czerwea 2016 r. ze zmianam! ustalonymi uchwata nr UZ/215/2018 z dnla 6

lipca 2018 r.

2. Do umowy obowigzkowega ubezpieczenia ma zastosowanie;
1) Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowlgzkowego

ubezpieczenia pdpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzaceqo dzialalnosé

n Sktfadka taczna: 373,19 PLN

w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U, z 29 kwletnla 2019 1.
Poz, B0OS).

2) Ustawa 2 dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyinym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

Dswiadczenia
1. Oswiadczam, e przed zawarciem niniejszej umowy orzymalem agdine warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnasci cywilnej zawodowej oraz Dokument zawierajacy
informacje o produkcie ubezpieczeniowym.
2, Oiwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia cbawlgzkowego
atrzymatem/am Dokument zawierajacy infarmacje o produkde ubezpleczeniowym.
3. Odwiadczam, ze przed zawarciern umowy ubezpieczenia uzyskslem informadie, Ze do
umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa palskiego.
4, [ * Wyrazam 2gode na otrzymywanie ad PZU SA, PZU Zycie SA, PTE P2U SA, TFI PZU
SA, P2U Pomec SA, PZU Zdrawie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Allor Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwern érodkéw komunikacii elektranicznej
{e-malil, SMS/MMS),
5. O * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA maich danych osobowych
pedmiatom z grupy P2U, 4. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU A, PZU Pomoc 54,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, abejmujacych profilowanie zmierzajace do okredlenia
preferenci lub potrzeb w zakreste produktw ubezpieczeniowych i innych produktow
finansawych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.
6. 00 * Wyrazam zgode na przesytanie informagji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego infarmacje o produkcie, a takze informacji, o ktdrych mawa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktdre maja zwigzek z wnioskowana lub
zawart umowy ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwern Srodkdw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SM5/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razia zmiany poedanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobawiazuje sig uaktualniaé moje dane, dzigki ktérym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem Sradkdw komunikacji elektroniczne;.
7. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osabowych przez PZU S w celu
przekazywania mi tredci marketingowych dotyczgeych produktdw ubezpieczeniowych i

innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadad ubezpieczenia w tej firmie.
B. Ojwiadczam, e otrzymatam/em informacie o przetwarzaniu moich danych osabowych,
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zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osabowych,

9. 00 * Wyrazam zgodg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
5A, PZU Pomoe SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem polgczen glosowych (rozmowa
telefeniczna, komunikaty glosowe IVR),

10. W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode moina odwolad w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 183, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgady nle wplywa na zgodnoéé 2 prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgedy przed jej wycofaniem.

* I w polu oznacza zgode

Pelne nazwy spoiek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczer Spétka Akcyina, al. Jana Pawla IT 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczer na Zycie Spitka Akcyjna, al.
Jana Pawla I 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
P2U Spéika Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spélka Akcyjna, al. Jana Pawta IT 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pamoc Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spdfka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Kanstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akcyina, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spéika Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spatka Akcyina, ul. topuszarska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczen Wzajarmnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa,

Powszechny Zakiad Ubezpieczeri Spdtka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 5831, NIP 526-025-10-49, 1/2
kapital zakladowy: 86 352 300 zi wplacony w calosdi, al. Jana Pawta IT 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfg operatora)
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