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f WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Lokal mieszkalny, potozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.

Dla lokalu nie jest zatozona ksiega wieczysta. Dla nieruchomosci gruntowej zalozona
jest ksiega wieczysta CZ1C/00015024/4

Opis nieruchomosci Lokal potozony jest na 2 pietrze w budynku sktadajacym sie z 3 kondygnacii
naziemnych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 139,90 mkw. Ukfad funkcjonalny
lokalu: 5 pokoi, kuchni, komunikacii, 3 tazienek.

Zakres niniejszego opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego

Zakres wyceny lokalu mieszkalnego w stanie aktualnym,

Cel wyceny Wycena dla potrzeb whasnych Zleceniodawcy.

l

Data okre$lenia wartosci 2019-07-09

Data sporzadzenia operatuy 2019-07-09

207 500 ztotych.
Stownie: Dwiescie siedem tysiecy pigéset zlotych.

.| Oszacowana wartos¢ rynkowa
nieruchomosci

| Rzeczoznawca majgtkowy: Sebastian Wygas

Uprawnienia zawodowe nr 5783

Autor operatu
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[ Lokal mieszkalny polozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.

l. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny.

Lokal mieszkalny, potozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.

Dia lokalu nie jest zalozona ksigga wieczysta. Dla nieruchomosci gruntowej zafozona jest ksiega
wieczysta CZ1C/00015024/4

Lokal potoZony jest na 2 pietrze w budynku skiadajacym sie z 3 kondygnacji naziemnych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 139,90 mkw — powierzchnia okreslona na
podstawie pomiaru w trakcie ogledzin. Lokal sktada sie z 5 pokoi, kuchni, komunikacji, 3 fazienek.

x Zakres wyceny

Zakres niniejszego opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego Iokalu
mieszkalnego w stanie aktualnym.

Il.  Cel wyceny.

Wycena dla potrzeb whasnych zleceniodawcy.

ll.  Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 2019-07-09
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 2019-07-09
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 2019-07-09
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 2019-05-21

IV.  Podstawy sporzadzenie opracowania.

IV.1  Podstawa formalna.

Podstawe formalng sporzadzenia Opracowania stanowi zlecenie z dnia 2019-05-21.

V.2 Podstawy wyceny.
Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepisow prawa tj.:

- Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. poz. 115 poz. 741 z
pozniejszymi zmianami).
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- Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
Sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pozniejszymi zmianami).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, jako:

»Szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomoséé w transakcji sprzedazy
zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacii
przymusowe;’”.

Podstawy normatywne:

= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacii Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejScia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

IV.3 Zrédia danych o nieruchomosci.
Ogledziny nieruchomosci.

- Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci wykonana w dniu 2019-05-21.

Dane dotyczace tytutu prawnego do nieruchomosci.

- Dia lokalu nie jest zatozona ksigga wieczysta. Dia nieruchomosci gruntowej zatozona jest ksiega
wieczysta CZ1C/00015024/4

V. Wskazanie przeznaczenie terenu.

Na dzief sporzadzania operatu szacunkowego teren gdzie jest Zlokalizowany przedmiot
wyceny nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dla przedmiotowego
terenu obowigzuje studium uwarunkowan | Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Czgstochowy. Zgodnie z art, 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie terenu ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Zgodnie z art. 154 ust. 3 w przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2,
uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci. Na obszarze, na ktorym Znajduje sie
przedmiot wyceny dominuje zabudowa o charakterze mieszkaniowym wielorodzinnym. Analizowany
obszar jest dobrze Wyposazony w infrastrukture techniczna. Zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego obszar dzielnicy, w ktorym Znajduje sie przedmiot

wyceny jest oznaczony jako: CU-Tereny zabudowy $rédmiejskiej z przewaga ustug publicznych.




Nie odnotowano wpisow w dziale I-Sp.

W dziale Il w/w KW odnotowano:

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziats w —3,4,5,
prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj wspéinosci) Lp-1. 2 160000 /960000 6,7, 8

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko) ZOFIA MARIANNA LAPE

Lokal mieszkalny polozony przy ul. Dgbrowskiego 55 w Czgstochowie.
VI.  Stan przedmiotu wyceny.
V1.1 Stan prawny.
Ustalono, Ze przedmiot wyceny to lokal mieszkalny, pofozony przy ul. Dabrowskiego 55 w
Czestochowie.
Dla lokalu nie jest zatozona ksigga wieczysta. Dla nieruchomosci gruntowej zalozona jest ksiega
wieczysta CZ1C/00015024/4.
Lokal polozony jest na 2 pietrze w budynku sktadajacym sie z 3 kondygnacji naziemnych.
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 139,90 mkw. Lokal skiada sig z: 5 pokoi, kuchni,
komunikaciji, 3 fazienek.
Nr
Lp. 2. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziaty w --3,4,5,
prawie/ wielkos¢ udziaturodzaj wspolnosci) Lp-1. 3 160000 /960000 67,8

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie ojca, imig

meth) JANINA SZULC, ADAM, MARIA

Nr
Lp. 3. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziafy w Lp.1. 4 51792/960000 -3, 4,5,

prawie/ wielkos¢ udzistu/rodzaj wspdlnosci) 6,7,8

r?;i?l?i? fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imig KRZYSZTOF SZULC, ZDZISLAW, ZOFIA
Nr
Lp. 4 - podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w Lp.1. 6 588208 /960000 --10, 19,

prawie/ wielkos¢ udziafu/rodzaj wspoinosci) 20, 21

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig :
matki, PESEL) CZESLAW SADKOWSKI, CZESLAW, ELZBIETA, 74100912958

Nie odnotowano wpisdw w dziale 11l w/w KW.

W dziale |V wiw KW odnotowano:

Nr
Lp. 1. = ' podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 11
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 96,44 (DZIEWIECDZIESIAT SZESC 44/100) Zt.
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer Lp.1. 1 NALEZNOSC Z TYTULU ROBOT REMONTOWYCH
e WYKONYWANYCH NA NIERUCHOMOSCI
Pierwszeristwo Lp. 1. SAF;%E(%EE:\MEJSZEJ PRZYSLUGUJE PIERWSZENSTWO
NALEZNOSC Z OPROCENTOWANIEM 1 % W STOSUNKU ROCZNYM OD
¢ Inne informacje DNIA 30 MAJA 1978 ROKU. NA UDZIALE 425896/480000 CZESCIACH
NALEZACYCH DO JANA | CZESLAWY MALZ. GRUSZCZYNSKICH, ZOFIl

wierzytelnosci / wierzytelnosc)




wierzytelnosci / wierzyteinosd) PRZY UL. DEGLERA NR 17 W CZESTOCHOWIE

Lp.1. HIPOTECE NINIEJSZEJ PRZYSLUGUJE USTAWOWE PIERWSZENSTWO
PRZED WSZYSTKIMI INNYM! WIERZYTELNOSCIAM.
NALEZNOSC Z OPROCENTOWANIEM 1 % W STOSUNKU ROCZNYM OD
DNIA ZAKONCZENIA ROBOT TJ. OD DNIA 31.03.1988 R,

Pierwszenstwo

Inne informacje

- Wierzyciel hipoteczny

. WYDZIAt GOSPODARKI KOMUNALNE. I MIESZKANIOWEJ W
Skarb Panstwa (nazwa) Lp. 1. CZESTOCHOWIE

V12 Charakterystyka przedmiotu wyceny.
Lokalizacja i otoczenie.

Czgstochowa jest miastem na prawach powiatu. Mieszkaricy Czestochowy wybierajg do swojej
rady miasta 28 radnych. Organem wykonawczym wiadz jest prezydent miasta. Siedziba wiadz miasta
jest Urzad Miasta Czestochowa przy ul. Slaskiej 11/13. Miasto Jest siedzibg wielu urzedow | instytucji o
zZnaczeniu regionalnym, Znajduje sie tu m.in.: starostwo powiatu czgstochowskiego ziemskiego.

Otoczenie bezposrednie przedmiotu wyceny to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
ustugowa oraz administracyjna.  Dostepnosé miejsc  parkingowych umiarkowana. Teren
zagospodarowany — chodniki, o$wietlenie. Dostepnos¢ do zaplecza socjalno - bytowego korzystna,
Dostepnos¢ do bezposredniego centrum miasta to okolo 500 metréw. W poblizu natgzony ruch drogowy
- Aleja Jana Pawla I} oraz ulica Dabrowskiego to jedne z gtownych ulic miasta Czestochowy.

[ Lokal mieszkalny potozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie. [ 7 j
LAPE, JANINY SZULC, ZDZIStAWA SZULCA | HALINY RUSZKOWSKIEJ
' ORAZ MARIANNY SZULC
Wierzyciel hipoteczny
. PRZEDSIEBIORSTWO GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W

Skarb Panstwa (nazwa) Lp. 1. CZESTOCHOWIE

> Nr

“lp.2 - podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 3 12
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA
Suma (sfownie), waluta 13,13 (TRZYNASCIE 13/100) Zt.
Wierzytelnogé i stosunek prawny (numer p.1 1 NALEZNOSC Z TYTULU ROBOT REMONTOWYCH W BUDYNKU
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@(al mieszkalny pofozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.

Budynek mieszkalny wielorodzinny.

Budynek o charakterze kamienicy gdzie zlokalizowany jest przedmiotowy lokal zostat wybudowany w
1910 roku. Konstrukcja budynku tradycyjna murowana, Budynek po remoncie, elewacja budynku
wykoriczona cegta. Budynek posiada 3 kondygnacje naziemne oraz jedna podziemna. Dach budynku
dwuspadowy, pokryty papa. Budynek w korzystnym stanie technicznym.

Przedmiot wyceny - lokal mieszkalny.
Lokal potoZony jest na 2 pigtrze w budynku skladajacym sie z 3 kondygnacji naziemnych.

Powierzchnia uzytkowa lokaly mieszkalnego wynosi 139,90 mkw - powierzchnia okre$lona na
podstawie pomiaru w trakcie ogledzin. Lokal skfada sie z 5 pokoi, kuchni, komunikacji, 3 tazienek.

Standard wykoriczenia lokalu

Zakres niniejszego opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu
mieszkalnego w stanie aktualnym.

Wykoniczenie wnetrza lokalu:

Lokal zdewastowany. Podioga w trzech pokojach pokryta parkietem w zym stanie technicznym,
czesSciowo w pomieszczeniach wylewka betonowa, pokryta wyktadzing, Sciany tynkowane i malowane,
czesciowo pokryte tapetg w stanie niekorzystnym. Uszkodzenia i zabrudzenia tynkow. Tynki zmurszate
odchodzg platami, peknigcia tynkow i zniszczenia tynkow. Brak parapetow. tazienki w stanie
niekorzystnym — uszkodzenia i dewastacja elementow wykonczeniowych oraz armatury. Na sufitach
zacieki, tynki miejscami odchodzg ptatami. W pokojach odnotowano 4 piece kaflowe do likwidacii.
Stolarka okienna nowa PCV wymieniona czesciowo, odnotowano okna starego typu drewniane do
wymiany. Stolarka drzwiowa starego typu do wymiany. Lokal w stanie niekorzystnym do generalnego
remontu i ponownej adaptacj.

Infrastruktura techniczna: energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, w lokalu brak centralnego
ogrzewania.

Analizujac okres uzytkowania nieruchomosci instalacje techniczne $q poza kocowym okresem
trwalosci technicznej, Niezbedny remont instalacji technicznych takze ze wzgledéw bezpieczenstwa.
Przyktadowe okresy trwatosci instalacji technicznych:



U_okal mieszkalny potozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.

INSTALACJE
Przewody wodociagowe, kanalizacyjne, gazowe } 25 - 50
Przybory sanitarne / 1525
Zawory, kurki, baterie wannowe f 10-12
Piece i kuchnie gazowe 15 -20
Przewody centralnego ogrzewania 20 - 40
Grzejniki centralnego ogrzewania | 20~ 40
Kotly centralnego ogrzewania 20-30
|_Przewody instalagji elektrycznych 30-40
Osprzet instalaciji elektrycznych 25 - 30

Kryteria pomocnicze dla okreslenia zuzycia gtéwnych elementéw budynku - dachy, stolarka, podiogi,
tynki - na podstawie ,Podejscia kosztowego w wycenie nieruchomosci® wydane przez Warszawskie
Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa WACETOB sp.z0.0. z 2010 roku.

Lp. Klasyfikacja stanu Procentowe  zuzycie | Qznaki zuzycia
technicznego elementu.
elementu.

1. bardzo dobry 0-15 Powierzchnie dachu - réwne, bez widocznych szczelin w pokryciu i

bez Sladéw przeciekow.

Stolarka - brak spekan w skrzydiach otworéw, co najwyzej drobne

szczeliny w o$ciezach

Podlogi - gladkie, nierozeschniete, bez szczelin,

Powierzchnie tynkéw - rowne, gladkie, co najwyzej widoczne rysy.

wloskowate z ewentualnym luszczeniem sie farby.

2. Sredni 16 - 30 Wygiecie dachu - w granicach 20 % powierzchni, liczniejsze

przecieki, konstrukcja dachu miejscami rozeschnieta, uszkodzenia

rur spustowych,

Stolarka - czesciowo rozeschnieta, spaczenia materialu, okucia

zluzowane, oscieznice zawilgocone, skrzydla ze szczelinami,

Podlogi - przekrzywienia i osiadanie podiég, liczniejsze uszkodzenia

Posadzek klepkowych i innych, (w granicach 20 %).

Tynki zewnetrzne i wewnetrzne - na powierzchni tynkéw widoczne

pekniecia, wybrzuszenia i miejscowe odpadanie. (w granicach do

15%).

3. Zadowalajqcy 31-50% Dachy - wygiecia w granicach 50 % powierzchni - liczne przecieki,

$lady porazenie grzybami, czesciowo konstrukcja nadwatlona.

Stolarka - spaczenie skrzydet, okucia zluzowane, Slady grzybienia,

uszkodzenie czg$ciowe okug, spekania i zawilgocenia.

Podtogi - zmurszenia jak wyzej, lecz dochodzace do 50 %,

ewentualnie gnicie i zagrzybienie drewna.

Tynki wewnetrzne i zewnetrzne - na powierzchni pekniecia,

wybrzuszenia, miejscowe odpadanie. (w granicach do 35 %).

4, Zly 5-70% Dachy - duze zmurszenie 9 w granicach 60 %), niebezpieczenistwo
zawalenia sie.

Stolarka - znaczne zniszczenie materialu, zawilgocenie, zagrzybienie

- hadaje si¢ do wymiany.

Podiogi - uszkodzenie podi6g powyzej 50 % powierzchni.

Tynki - odpadaja duzymi pfatami na znacznych powierzchniach,

L spekania, tynki skruszale powyzej 35 % powierzchni.

Przykitadowe okresy trwalosci poszczegoinych elementéw obiektow budowlanych na podstawie
.Podejscia kosztowego w wycenie nieruchomosci wydane przez Warszawskie Centrum Postepu
Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa WACETOB sp.z0.0. z 2010 roku.

| Lp. [ Rodzaj elementu. | Okres trwatosci w latach. |




]Ekal mieszkalny pofozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.

1. Fundamenty betonowe i zelbetowe 200 - 300
2, Sciany ceglane nadziemia 130- 150
3. Dach — konstrukcja drewniana 50-75
4, Pokrycie dachu papa 5-8

| 5. Okna i drzwi zewnetrzne 40 - 60
6. Tynki wewnetrzne 40- 60
7. Podtogi 60 - 80
8. Przewody instalacii elektrycznej 30-50

1 9. Osprzet instalagji elektrycznej 25-30

Stan techniczny lokaly niski, Standard wykoriczenia lokalu niekorzystny do remontu i adaptaciji.
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VII. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany
zostat rynek lokali podobnych o przeznaczeniu migszkalnym.

Obszar rynku: Miasto Czgstochowa

Podstawg analizy jest baza danych cen transakcyjnych z lokalnego rynku. Informacje dotyczace
sprzedazy lokali mieszkalnych pochodzg z transakcji zawartych w formie aktéw notarialnych. Lokale
wybrane do analizy to lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych i w budynkach o charakterze
kamienic posiadajace zblizony metraz oraz zblizone wyposazenie w infrastrukture techniczng do
przedmiotu wyceny. Najwiekszy popyt mozna odnotowa¢ na lokale dwu i trzy pokojowe, o $redniej
wielko$ci od okoto 40 do okoto 60 mkw powierzchni uzytkowe;j zlokalizowanych na terenach o korzystnej
lokaliza¢ji, w otoczeniu zabudowy niezwartej mieszkaniowej wielorodzinnej do 5 kondygnacii
naziemnych, o dostepnych miejscach parkingowych, z dogodnymi warunkami komunikacyjnymi o
korzystnym stanie technicznym pofozonych na po$rednich kondygnacjach. Najmniejszy popyt
odnotowano na lokale o niekorzystnym stanie technicznym, w niekorzystnej lokalizacji, w otoczeniu
zwartej zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, z ograniczonymi miejscami parkingowymi, zlokalizowane
na skrajnych kondygnacjach lub kompilacji w/w atrybutéw rynkowych. Odnotowano relacje powierzchni
uzytkowej lokalu do ceny 1 mkw powierzchni uzytkowej lokalu na lokalnym rynku. Odnotowano, ze wraz
ze wzrostem powierzchni lokalu maleje cena za 1 mkw powierzchni uzytkowej lokalu - lokale o wiekszej
powierzchni powyzej 60 mkw cechujg sie wyzsza ceng za lokal oraz charakteryzujg sie wyzszymi
kosztami w zakresie opfat eksploatacyjnych oraz gospodarki remontowej. Odnotowano, ze lokale
ponizej 40 mkw cechuja sig najwyzszq ceng za 1 mkw powierzchni uzytkowej ze wzgledu niewielkg
dostepng 0gdlng pule lokali o niewielkiej powierzchni oferowanych na rynku oraz nizszg cene lokalu w
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porownaniu z lokalem o powierzchni przyktadowo powyzej 50 mkw. Najwiecej transakcji na lokalnym
rynku odnotowano wzgledem lokali typowych na lokalnym rynku — lokali o powierzchni w przedziale 40
— 60 mkw, o korzystnym lub umiarkowanym stanie technicznym w typowych dla lokalnego rynku
lokalizacjach w zabudowie wielorodzinnej mieszkaniowej. Mniejszym popytem cieszg sie lokale
mieszkaniowe o powierzchni uzytkowej powyzej 60 mkw.

Na podstawie wlasnej analizy rynku oraz danych z lokalnych biur posrednictwa nieruchomosciami oraz
analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy consultingowe do wyceny przedmiotowe;j
nieruchomosci przyjeto trend czasowy zgodnie z tabelg obliczeniowa w dalszej czesci operatu.

Vill.  Wybér podejscia i metody wyceny.

Wybdr wiasciwego podejscia, techniki oraz metody wyceny nieruchomosci zalezy od wielu
czynnikéw. Zgodnie z art. 154 u.g.n. wybdr whasciwego podejScia zalezy od rzeczoznawcy
majatkowego przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju oraz potozenia nieruchomosci,
przeznaczenia w planie miejscowym, stopnia wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stanu jej zagospodarowania. Rzeczoznawca powinien takze wzig¢ pod uwage ceny oraz
dochody z nieruchomosci podobnych. Ponadto przy wyborze metody, techniki i podejscia
rzeczoznawca jest zobligowany postepowa¢ zgodnie z przepisami prawa, ktore wyraznie okreslajg jakie
metody, techniki i podejScia sa wlasciwe przy szacowaniu danego rodzaju nieruchomosci.

Zgodnie z § 3.1. Rozporzadzenia Rady Ministrow dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i operatu szacunkowego okreslanie wartosci nieruchomosci polega na
okreslaniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Wydane przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
okreslajg, ze ustalenie wartosci rynkowej moze byé przeprowadzone przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, dochodowego lub mieszanego.

Podejscie porownawcze opiera sig na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére bylty przedmiotem
obrotu rynkowego. Zgodnie z art. 153 ust.1 u.g.n. ceny nalezy korygowa¢ wzgledem roznic pomigdzy
hieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami podobnymi oraz nalezy uwzgledni¢ czynnik czasu —
Zmiany poziomu cen w horyzoncie czasowym nieruchomosci podobnych. Reasumujac podejécie
poréwnawcze bazuje na transakcjach wolnorynkowych, ktore zostaly zawarte w odniesieniu do
podobnych nieruchomosci i polega na przeprowadzeniu szeregu poréwnan z nieruchomoscig
wyceniang oraz dokonywaniu ewentualnych korekt wartosci. Zgodnie z § 4 punkt 2 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzaniu operatu
szacunkowego (zwanego dalej rozporzadzeniem) — przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Zrodtem
informacji nie moga by¢ transakcje, w ktorych wystapity razace roznice od cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci lub sprzedaz nastapita w drodze przetargu chyba, ze warto$¢ uzyskana w drodze
przetargu nie odbiega o 20 % od cen za podobne nieruchomosci - méwi o tym § 5 rozporzadzenia.
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Szczegblowe zasady i warunki stosowania podejcia pordwnawczego okre$la nota interpretacyjna (NI

1) wprowadzona uchwatg Rady Krajowej PFSRM z 9 grudnia 2008 roku, a obowigzujaca od 1 marca

2009 roku pod tytutlem ,Zastosowanie podejcia porbwnawczego w wycenie nieruchomosci”.
Zatozenie ogolne oraz definicje noty sg nastepujace:

,1. Podejscie porbwnawcze stosuje si¢ przy zatozeniu, Ze znane sa ceny transakcyjne nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakciji, a takze cechy nieruchomosci

wplywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zroznicowanie.

2. Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest poréwnywalna z

nieruchomoscig stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,

sposdb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

3. Do poréwnan nalezy wykorzystywac nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w

okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktorg

okresla sie warto$¢ nieruchomos$ci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegétowego

uzasadnienia.

4. Rzeczoznawca majgtkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy rynek nieruchomosci podobnych,

bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos$¢ danych, przedstawiajac w

szczegbInosci:
= rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych,
itp);

= obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

= okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);

= informacje o popycie | podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne  czynniki
ekonomiczne, ktére uzna za istotne.

5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomos$ci (atrybutéw), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢ wielkos¢ wptywu cech rynkowych na
zroznicowanie cen transakcyjnych, ktére mogg stanowi¢ wagi cech rynkowych.
6. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomo$¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m.in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne,
wptywajace w sposdb zasadniczy na zrbZnicowanie cen.
7. Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w
formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonywaé oceny przydatnosci cen
podanych w tych umowach pod katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.
8. Wagg cechy moze by¢ jej udziat procentowy w roznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng
ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych, stanowigcych podstawe
wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobdw wyrazania wplywu cech rynkowych na ceny.
9. Rzeczoznawca majagtkowy okresla jednostke poréwnawcza, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna,
a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych
(np. m2 powierzchni gruntu, m2 powierzchni budynku, m3 kubatury). W szczegdlnie uzasadnionych
wypadkach jednostkg porownawczg moze by¢ nieruchomosé.
10. Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale
ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

= wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych

przedmiotem obrotu rynkowego na okre$lonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;
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= analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkow lokalnych;

= badanie i/lub obserwacie preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci;

®*  inny wiarygodny sposob.”!
Zgodnie z punktem 3.3 w/w Noty Interpretacyjnej podejscie poréwnawcze stosuje sie do okre$lenia
wartosci rynkowej nieruchomosci wytacznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny byly przedmiotem obrotu w okresie najblizszym  poprzedzajacym
wyceng, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okresla sig warto$¢ nieruchomosci. Podejécie
poréwnawcze oferuje trzy mozliwosci szacowania nieruchomosci -

= poréwnywanie parami;

= korygowania ceny $redniej;

= analiz¢ statystyczng rynku.

Zgodnie z punktem 4.1 Noty interpetacyjnej nr 1 "zastosowanie podej$cia pordwnawczego w
wycenie nieruchomosci" przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakeyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na
réznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi. Zgodnie z punktem
5.1 wiw noty przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z
wiasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktorych znane
g ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspdtczynnikami korygujacymi.

Biorac pod uwage liczbe transakcji sprzedazy mieszkalnych lokali podobnych oraz
przeznaczenie i funkcje przedmiotu wyceny przy okreéleniu wartosci przedmiotu wyceny
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny
Sredniej.

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny;

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny;

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku
nieruchomosci;

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych;

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych;

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych;

e Obliczenie ceny $redniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych;

stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax);
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e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalngj (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), Z Wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych;

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gomej granicy [CmadCs] sumy wspoiczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspoiczynnikow korygujacych dla poszczegdinych
cech rynkowych;

e Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniangj,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cma. Nie wyklucza sig innych sposobow ustalania wielkosci wspdtczynnikow
korygujacych cene $rednig; :

o Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W =C, Zlui
1:

Gdzie:
ui- wartosci-tego wspdiczynnika korygujacego,
n — liczba wspoiczynnikéw korygujacych;
o Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j i
liczby jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

IX. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze transakcji kupna—sprzedazy lokali
mieszkalnych pochodzacych z aktow notarialnych. Poniewaz w badanym okresie nie stwierdzono zmian
cen kupna-sprzedazy na lokalnym rynku, w dalszej czesci operatu nie dokonano korekty cen
transakcyjnych na date wyceny. Przyjete lokale majg zblizong dostepnos¢ komunikacyjng oraz
infrastrukture techniczna, Na podstawie analizy sfinalizowanych transakji, szczegétowych informaci
od agenciji obrotu nieruchomoéciami, oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono
cechy rynkowe, od ktorych uzaleznione sg ceny lokall podobnych przyjetych do analizy oraz wptywajace
na wartos¢ przedmiotu wyceny a takze ich udziat procentowy. Cechy te majg nastepujace
charakterystyki:

Lp Ocena Opis

1. Lokalizacja i Stan C Korzystna lokalizacja dotyczy nieruchomosci o korzystnym dostepie do zaplecza
socjalno bytowego w otoczeniu niezwartej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i handlowej lub ustugowej. Lokalizacja niekorzystna dotyczy
nieruchomosci oddalonych od zaplecza socjaino bytowego. Wptyw na cechg ma

otoczenie
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Stan B takze dostepno$¢ miejsc parkingowych — wiekszy popyt odnotowano na
nieruchomosci o korzystnej dostgpnosci do miejsc parkingowych, a mniejszy
popyt na nieruchomosci o utrudnionej dostepnosci do miejsc parkingowych.
Cecha odnosi sig takze do otoczenia nieruchomosci w aspekcie natezenia ruchu
drogowego, polozenia w poblizu trakcji kolejowych itp. Natezony ruch drogowy

Stan A w pobliZu.ma niekorzxstny wptyw na wartos¢ rynkowa nieruc-:homoéci. .Stan A
dotyczy nieruchomosci o korzystnych parametrach lokalizacji i otoczenia. Stan
C dotyczy nieruchomosci o niekorzystnych parametrach lokalizaji i otoczenia.
Stan B dotyczy nieruchomosci o kompilacji parametrow korzystnych i
niekorzystnych w aspekcie lokalizacji i otoczenia.

2. Powierzchnia Stan C Powyzej 100 mkw
uzytkowa lokalu Stan B 80 - 100 mkw

Stan A Do 80 mkw
3. Stan budynkui | StanC Najwyzsza wartos¢ cechy dotyczy budynkow, gdzie gospodarka
zagospodarowania remontowa jest prowadzone na prawidlowym poziomie — budynki
nieruchomosci ocieplone wymagajace typowych prac remontowych wynikajacych ze

Stan B standardowego zuZycia technicznego w aspekcie uptywu czasu z
uporzadkowanym terenem nieruchomosci. Najnizsza cecha dotyczy
budynkéw w stanie, gdzie gospodarka remontowa jest prowadzona na

Stan A niskim poziomie ~ budynki nieocieplone wymagajace prac remontowych
orazfilub adaptacyjnych. Cecha posrednia dotyczy budynkéw o
kompilacii cech.

4, Lokalizacja na Stan C Ostatnia kondygnacja powyzej trzeciego pietra
pietrze Stan B Od trzeciego pigtra - pietra posrednie do przedostatniego pietra, niski
parter

Stan A Pierwsze, drugie pietro, wysoki parter

5. Stan lokalu StanC Najwyzsza warto5¢ cechy dotyczy lokali o dobrym standardzie

Stan B wykonczenia. Najnizsza wartos¢ cechy dotyczy lokali o niskim

Stan A standardzie wykonczenia. Wartos¢ posrednia dotyczy lokali o kompilacji
cech.

Zgodnie z Notg Interpretacyjing NI1 — Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie
Nieruchomosci - punktem 6.1. przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej lub poréwnywania
parami mozna stosowac wspdtczynnik korekeyjny K" z przedziatu 0,90 — 1,10. Wspdtczynnik znajduje
zastosowanie przy mozliwosci zmiany relaciji popytu i podazy oraz jesli wady lub zalety nieruchomosci
wykraczaja poza przyjete cechy rynkowe.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI1 - Zastosowanie Podejécia Porownawczego w Wycenie
Nieruchomosci — punktem 6.2. W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyZzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé
zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy
wyznaczaniu wspoiczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny $redniej. Zastosowano
metode ekstrapolacji o trzy przedziaty ze wzgledu na niekorzystny stan lokalu wykraczajacy poza
przyjete cechy rynkowe.
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Stan B

takze dostgpnosc miejsc parkingowych — wiekszy popyt odnotowano na
nieruchomosci o korzystnej dostepnosci do miejsc parkingowych, a mniejszy
popyt na nieruchomosci o utrudnionej dostepnosci do miejsc parkingowych.
Cecha odnosi sie takze do otoczenia nieruchomosci w aspekcie natezenia ruchu
drogowego, potozenia w poblizu trakeji kolejowych itp. Natezony ruch drogowy
W poblizu ma niekorzystny wplyw na wartosé rynkowa nieruchomosci. Stan A

Stan A dotyczy nieruchomosci o korzystnych parametrach lokalizacji i otoczenia. Stan
C dotyczy nieruchomosci o niekorzystnych parametrach lokalizacji i otoczenia.
Stan B dotyczy nieruchomosci o kompilacji parametrow korzystnych i
niekorzystnych w aspekcie lokalizacji i otoczenia.
2. Powierzchnia Stan C Powyzej 100 mkw
uzytkowa lokalu Stan B 80 — 100 mkw
Stan A Do 80 mkw
3. Stan budynkui | Stan C Najwyzsza wartos¢ cechy dotyczy budynkow, gdzie gospodarka
zagospodarowania remontowa jest prowadzone na prawidiowym poziomie - budynki
nieruchomosci ocieplone wymagajace typowych prac remontowych wynikajacych ze
Stan B standardowego zuzycia technicznego w aspekcie uptywu czasu z
uporzadkowanym terenem nieruchomosci. Najnizsza cecha dotyczy
budynkéw w stanie, gdzie gospodarka remontowa jest prowadzona na
Stan A niskim poziomie — budynki nieocieplone wymagajace prac remontowych
oraz/ilub adaptacyjnych. Cecha posrednia dotyczy budynkow o
kompilacji cech.
4. Lokalizacja na Stan C Ostatnia kondygnacja powyzej trzeciego pietra
pietrze Stan B Od trzeciego pietra - pietra posrednie do przedostatniego pietra, niski
parter
Stan A Pierwsze, drugie pietro, wysoki parter
5. Stan lokalu Stan C Najwyzsza warto$¢ cechy dotyczy lokali o dobrym standardzie
Stan B wykonczenia. Najnizsza wartosé cechy dotyczy lokali o niskim
Stan A standardzie wykonczenia. Wartosé posrednia dotyczy lokali o kompilacji

cech.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng N1 - Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie
Nieruchomosci — punktem 6.1, przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej lub poréwnywania
parami mozna stosowac wspotczynnik korekeyjny K z przedziatu 0,90 - 1,10. Wspdtczynnik znajduje
zastosowanie przy mozliwosci zmiany relacji popytu i podazy oraz jesli wady lub zalety nieruchomosci

wykraczajg poza przyjete cechy rynkowe.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI1 — Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie
Nieruchomosci - punktem 6.2. W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé

zasade ekstrapolacji

przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami oraz przy

Wyznaczaniu wspdtczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny $redniej. Zastosowano
metode ekstrapolacji o trzy przedzialy ze wzgledu na niekorzystny stan lokalu wykraczajacy poza
przyjete cechy rynkowe.
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Parametry przedmiotowego lokalu:

Powierzchnia uzytkowa lokalu (mkw) 139,90

Lokalizacja na pietrze Lokal potozony jest na 2 pigtrze w budynku skiadajacym
sie z 3 kondygnaciji naziemnych.

I Ad Data zawarcia Pow. uzytkowa Cena transakcyjna w|Cena mkw powierzchni
P e transakgji lokalu w m’ (zt) lokalu (zf)
1. Czgstochowa / Aleja Najswietszej Maryi Panny 2018-10-08 95,52 257 000 2690,54
2 Czestochowa | Czamiecki 2018-08-23 83,86 225 000 2683,04
3. Czestochowa / Jasnogorska 2019-03-06 102'90 263 800 2563,65
4 Czestochowa ! al. Wolnosci 2019-02-11 158,40 400 000 2525,25
5. Czegstochowa / Kilifiskiego 2019-03-11 103,00 270 000 2500,00
6. (Czestochowa / Warszawska 2018-07-13 90,09 215 000 2385,50
7. Czestochowa / Katedralna 2018-12-21 74,81 163 000 2178,85
8. Czestochowa / Sw. Barbary 2018-12-12 88,09 183 000 2077,42
9. Czestochowa / Ogrodowa 2018-08-10 78,05 160 000 2049’97
10, Czestochowa / Wilsona 2018-01-11 70,13 140 000 1996,29
11, Czestochowa / Ogrodowa 2018-10-15 74,95 142 000 1894,60
12. Gz / Aleja Najswietszej Maryl Panny 2019-03-06 80,20 143 300 1786,78
13.  |Czestochowa / Katedralna 4 2019-01-07 103,26 182 000 1762,54
14.  [Czestochowa /ul. Irzyh i 2017-10-26 91,62 145 000 1582,62

Cena maksymalna (zt/mkw) 2690,54 Lokalizacja korzystna. Otoczenie zabudowa mieszkaniowa, handlowa, ustugowa.
Dostepnose komunikacyjna korzystna. Budynek w stanie umiarkowanym ze
wskazaniem na korzystny. Lokal w stanie umiarkowanym.

Cena minimalna (zt/mkw) 1582,62 Lokalizacja posrednia, Budynek mieszkalny wielorodzinny w stanie umiarkowanym.
Otoczenie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Dostepnos¢ komunikacyjna
umiarkowana. Lokal w stanie niekorzystnym.

Cena $rednia (21/mbw) 2191,29

Vg 1,23
vd 0,7
Cechy
: s Waga cech Wartosc
-p. h
L.p. |Cechy rynkowe nleruc_ omlosu %) vd Vg WP sy nita
wycenianej
1. |Lokalizacja i otoczenie {stan A 15 0,108 0,184 0,184
2. |Powierzchnia uzytkowa lokalu Stan C 15 0,108 0,184 0,108
3 SFan budynk.u'i zagospodarowania Cem— 20 0,144 0,246 0,246
nieruchomosci
4. |Lokalizacja na pigtrze Stan A 10 0,072 0,123 0,123
5. |Stan lokalu Ekstrapolacja 40 0,289 0,491 -0,014
Razem 100 0,72 1,23 0,646
[Powierzchniafokafti(mkw) | 33990 |

Cena srednia 1 mkw (zt) 2191,29

Wspétczynnik korekeyjny (ekspercki) 1,00

Wartos¢ rynkowa 1 mkw powierzchnij uzytkowej lokalu (zt) 1416,44

Wartos¢ rynkowa 1 mkw powierzchni uzytkowej lokalu po 1483.01

uwzglednieniu trendu czasowego (zt) !

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny (zt) 207 473

Przyjeto warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny po zaokragleniu: 207 500 ztotych.

Stownie: DwieScie siedem tysiecy piecset ziotych.
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X.  Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem.

Lokal mieszkalny potozony przy ul. Dabrowskiego 55 w Czestochowie.
Lokal pofozony jest na 2 pietrze w budynku sktadajgcym sie z 3 kondygnacji naziemnych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 139,90 mkw.

Przyjeta warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny jest prawdopodobna do uzyskania na lokalnym rynku ze
wzgledu na atrybuty rynkowe — lokalizacje oraz otoczenie, potozenie na pietrze, powierzchnie lokalu,
stan budynku oraz stan lokalu.

W Swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ odzwierciedla
aktualny stan rynku lokali mieszkalnych o atrybutach zblizonych do przedmiotu wyceny.
Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny okreslona po zaokragleniu:

207 500 ztotych

Stownie: Dwiescie siedem tysiecy pie¢set ztotych.

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny oszacowana zostata w oparciu 0 wiarygodne dane
pozyskane z aktow notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego. Warto$¢ rynkowa
wycenianej nieruchomosci odzwierciedia jej cechy rynkowe. Tak okreslona warto$¢ zawiera sie w
przedziale cen uzyskiwanych za podobne nieruchomoé$ci na rynku lokalnym.

Xl. Klauzule.

1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow
Majatkowych w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz
stanem rynku nieruchomos$ci w dacie wyceny.

2. Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na
dzien wyceny.

3. Okre$lona warto$¢ nie uwzglednia podatkow i opfat oraz obcigzenia hipoteka.

4. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za zmiane przeznaczenia nieruchomosci wynikajaca ze
zmiany koncepcji wykorzystania jej przez whasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i jego przysziych zapisow.

5. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

6. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty mogace mie¢ wptyw na
ustalenie warto$ci nieruchomosci.

Operat szacunkowy wykonat:
Sebastian Wyga$
Rzeczoznawca Majatkowy
Uprawnienia zawodowe nr 5783
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Ubezpieczenie odpowiedzialnosci
cywilnej przedsiebiorcy
prowadzgcego dziatalnosc¢ w zakresie
rzeczoznawstwa majgtkowego

POLISO-WNIOSEK NR

Oferta nr 0463/M5P/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczed Spotka Akqyjna, AL Jana Pawla i 24,
00~133 Wars2awa 2are2strowana w S3dzie Rejonowym dla m, 52 Warszawy
Xit wiydzial Cospodarcy, KRS 0000009837, NIP 526-025-10-49,
wysokosé kapicaty 2akladowego: 868 352 300.- i, kapita! wplacony w catosd,

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY

Kancelaria Majatkowa Sebastian Wygas  Kancelaria Majatkowsa Sebastisn Wygas

Kiedrzydska 24732 Kiedrzynska 24732

42-202 Czestochowa 42-202 Czestochowa

REGON: 243567916 REGON: 243567914

Telefon: 302393627 Telefon: 502393627
UBEZPIECZONY - biegty sadowy
nie dotyczy

Okres ubezpieczenia od dnix 03j07/2019 dodma 02/07/2020

Zakres terytorialny eczpespolita Polsks




