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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres

Watbrzych, ul. Mieszka [ 43.

Ksiega Wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Watbrzychu, VII Wydziat Ksiag
Wieczysty prowadzi KW nr SW1W/00013276/8.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wtadania

Prawo wtasno$ci nieruchomo$ci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjna nr
159/24 zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa stanowi dziatke ewidencyjng oznaczona w rejestrze gruntéw
nr 159/24 o powierzchni 317 m? potozong w Watbrzychu przy ul. Mieszka I 43, obreb
0006 Piaskowa Goéra. Nieruchomos$é gruntowa zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, dwukondygnacyjnym,
podpiwniczonym o powierzchni uzytkowej 57,29 m2.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel wyceny

Okreslenie wartos$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla celéw postepowania
upadtos$ciowego.

Podejscie, metoda wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

Wartosc¢ rynkowa
nieruchomosci na dzien

wyceny

WR =340 000 zt
(stownie: trzysta czterdziesci tysiecy zlotych)

Warto$¢ rynkowa udziatu
1/6 przedmiotu wyceny w
stanie na dzien wyceny

WR 1/6 =57 000 z1
(stownie: piec¢dziesiat siedem tysiecy ztotych)

Wartos¢ nieruchomosci i
udzialu1/6 w
warunkach sprzedazy
wymuszonej

WSW =260 000 zt
(stownie: dwiescie sze$édziesiat tysiecy ztotych)
WSW 1/6 =43 000 zt
(stownie: czterdzieSci trzy tysiace zlotych)

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:
e wdniu11.06.2024r.
o  wedtug stanu na dzien 29.05.2024 r.
e napoziomie cen na dzien 29.05.2024 r.
e  napoziomie wizji lokalnej z dnia 29.05.2024 r.

Autor operatu

Rzeczoznawca Majgtkowy Kamila Klincewicz, nr uprawnien 6936
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1. Przedmiot zakres i uwarunkowania wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dz. ew. nr
159/24 (obreb 0006 Piaskowa Gdra) o powierzchni 317 m2 potozonej w Watbrzychu przy ul. Mieszka I 43,
w gminie Watbrzych, w powiecie watbrzyskim, w wojewddztwie dolno$laskim. Nieruchomo$¢ gruntowa
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dwukondygnacyjnym, podpiwniczonym, w
zabudowie szeregowej, o powierzchni uzytkowej 57,29 m?. Budynek zostat wybudowany w latach 70-tych
w technologii tradycyjnej murowane;j.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Watbrzychu, VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr SW1W/00013276/8.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres niniejszego opracowania obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci do ww.
nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedtug stanu i cen na dzien wyceny.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej dla potrzeb
postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzadzenia operatu szacunkowego stanowi zlecenie Kancelarii Prawnej Syndyka
Pana Grzegorza Wichrowskiego.

3.2. Podstawy prawne

Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepiséw prawa tj.:
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 344)

e Rozporzadzenia Rady Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2023 r. poz.
977,1506,1597, 1688, 1890, 2029)
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e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610, 1615, 18901 1993)

W wycenie uwzgledniono metodyke Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) wydanych przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych (PFSRM).

3.3. Podstawy metodologiczne

e Przyktady wycen nieruchomosci, Praca zbiorowa, Wydawnictwo: IDM 2013.

e Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci, autor: praca pod red. Andrzeja Hopfera i Ryszarda
Cymermana, wydawca: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2010.

e Leksykon Rzeczoznawcy Majatkowego, wydanie II, wydawca: Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2004.

e ,Szacowanie nieruchomosci Rzeczoznawstwo majatkowe” pod redakcja J. Dydenki, wyd. Lex, Warszawa
2012

o ,Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomo$ci”, wydanie I1I, wydawca: Warszawskie Centrum Postepu
Techniczno-Organizacyjnego Budownictwa Wacetob Sp. z 0.0., Warszawa 2015 r.

e ,Zasady szacowania warto$ci odtworzeniowej obiektow budowlanych”, wydanie 6, wydawca: OSrodek

Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja Sp. z 0.0., Warszawa 2016 r.

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ogledziny nieruchomo$ci przeprowadzone - 29.05.2024 r.

e Ksiega wieczysta - Sad Rejonowy w Watbrzychu, VII Wydziat Ksiag Wieczystych

e Dane z rejestru gruntow

e Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Watbrzych

e Informacje uzyskane z Urzedu Miejskiego w Watbrzychu

e Informacje o transakcjach nieruchomosci podobnych uzyskane z Urzedu Miejskiego w Watbrzychu
¢ Informacje i dokumenty udostepnione przez Zamawiajacego

e Lokalne agencje obrotu nieruchomos$ciami

e Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych

4. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny -11.06.2024 r.
Data, na ktérg okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny - 29.05.2024r.
Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny - 29.05.2024r.
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 29.05.2024r.
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5. OpisioKkreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

v Dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Watbrzychu przy ul. Mieszka I 43 Sad
Rejonowy w Watbrzychu, VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi Ksiege Wieczysta nr
SW1W/00013276/8. Na podstawie badania jej zapiséw stwierdzono:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrebng nieruchomos¢

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Nr biezacy nieruchomosci: 1

Dzialki ewidencyjne

Nr dziatki: 159/24

Potozenie: miejscowo$¢ Watbrzych

Ulica: Mieszka I 43

Sposéb korzystania: nieruchomos$¢ zabudowana
Obszar catej nieruchomosci: 0,0317 ha

Budynki

Potozenie: miejscowo$¢ Watbrzych

Ulica: Mieszka I 43

Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny o kub. 584,95 m3
Odrebnos¢: tak

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania: 2072-02-27
Sposéb korzystania: dziatka gruntu

Uwagi: Zgodnie z ustawa z dnia 20.07.2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw przedmiotowa nieruchomos¢
stanowi przedmiot prawa wilasnosci.

Dzial II - Wlasnosc¢

Wiasciciele
Wielko$¢ udziatu w prawie: 1/1
Jednostka samorzadu terytorialnego: Gmina Watbrzych

Uzytkownicy wieczysci

Lp. 1

Wielko$¢ udziatu: 4/6

Osoba fizyczna: Halina Bychawska

Lp.2

Wielko$¢ udziatu: 1/6
Osoba fizyczna: Iwona Wita
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Lp.3
Wielko$¢ udziatu: 1/6
Osoba fizyczna: Piotr Bychawski

Dzial III - Prawa, Roszczenia i Ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV - Hipoteka

Nr hipoteki: 1

Napis: WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 42 078,01 zt

Udziat: 2

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z NAKAZU ZAPLATY W
POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 11
PAZDZIERNIKA 2013 ROKU SYGN. AKT VI NC-E 1921782/13

Wierzyciel hipoteczny: HOIST I NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, WARSZAWA, 122496067

v Oznaczenie nieruchomosci wedlug ewidencji gruntéow

Arkusz | Numer | OKkreS$lenie Ozn. uzyt. I | Powierzchnia | Nr KW Udzial, forma wladania

mapy dzialki | polozenia kont .klas w ha

7 159/24 | Ul. Mieszka 143 B - tereny | 0,0317 SW1W/00013276/8 | Wspotwiasnosé
mieszkaniowe

Razem powierzchnia dziatek: | 0,0317 ha

Stwierdzono zgodno$¢ pomiedzy odpowiednimi wpisami dotyczacymi oznaczenia oraz powierzchni dziatki,
wiascicieli w Ksiedze Wieczystej a wpisami w rejestrze gruntéw. Wypis z rejestru gruntéw stanowi
zalacznik do niniejszego operatu szacunkowego.

5.2. Opis przedmiotu wyceny

v' Lokalizacja

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w Watbrzychu przy ul. Mieszka 1 43.
Nieruchomo$¢ potozona w czesci posredniej dzielnicy Piaskowa Goéra, w sasiedztwie podobnej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Dojazd do nieruchomo$ci odbywa sie droga lokalng o niewielkim natezeniu
ruchu drogowego. W odlegtosci ok 1 km znajduje sie droga wojewo6dzka prowadzaca do granicy z Czechami
oraz obwodnica miasta. Bezposrednie sasiedztwo stanowig gtéwnie budynki mieszkaniowe jednorodzinne,
zespot drobnych ustug takich jak sklepy spozywcze, restauracja, szkota oraz tereny zielone. Odlegtos$¢
przedmiotowej nieruchomosci od $cistego centrum Watbrzycha wynosi okoto 6,5 km (Watbrzych Rynek).
W bliskim sasiedztwie znajduje sie przystanek komunikacji miejskiej, wiele obiektéw handlowo-
ustugowych, oswiatowych, kulturowych itp. W niedalekim sasiedztwie potozony jest takze szpital.
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Walbrzych - jest to miasto na prawach powiatu na potudniowym zachodzie Polski, w wojewo6dztwie
dolnoslaskim, w poblizu granic z Republikg Czeska i Niemcami. Miasto lezy na Pogérzu Zachodniosudeckim
i Sudetach Srodkowych w pasmie Gér Watbrzyskich, nad rzeka Petcznica. Miasto Watbrzych jest siedziba
powiatu watbrzyskiego i jest gléwnym miastem aglomeracji watbrzyskiej. Wg danych z 31.12.2016 r.
miasto liczyto 114 568 mieszkancéw, jest drugie w wojewddztwie (po Wroctawiu) pod wzgledem
liczebnos$ci mieszkancéw.

Powierzchnia miasta wynosi 85 km? i pod tym wzgledem jest trzecim, po Wroctawiu i Jeleniej Gérze,
miastem w wojewo6dztwie dolno$laskim. Graniczy z 4 miastami: Boguszowem-Gorce i Szczawnem-Zdréj (na
zachodzie), Jedling-Zdréj (na potudniowym wschodzie), Swiebodzicami (na pétnocy) oraz 4 gminami:
Mieroszowem, Walimiem, Starymi Bogaczowicami i Swidnica. Przez Watbrzych przebiega droga krajowa
nr 35 prowadzaca z Wroctawia do przej$cia granicznego z Republika Czeska w Golinsku. Miasto potozone
jest w poblizu skrzyzowania dwdch autostrad - A4 (w odlegto$ci 40 km) i planowanej A3 (w odlegtosci 29
km), ktére potgcza Polske wschodnig z zachodnig i pétnocng z potudniowa. W promieniu 70 km od
Watbrzycha potozone sa miasta: Wroctaw, Legnica, Jelenia Géra, Ktodzko oraz Swidnica. Odlegtos¢ z
Watbrzycha do Miedzynarodowego lotniska Wroctaw-Strachowice wynosi 70 km.

Watbrzych jest osrodkiem przemystowym o rozwinietym przemysle budowlanym, motoryzacyjnym,
szklarskim, chemicznym, wtékienniczym, odziezowym, spozywczym. Szczegélnie rozwiniety jest przemyst
ceramiczny oraz przemyst motoryzacyjny (jeden z najwiekszych osrodkéw przemystu motoryzacyjnego w
Europie Srodkowej). Byt on dawniej duzym os$rodkiem wydobycia i przetwérstwa wegla kamiennego. W
Watbrzychu dziataty trzy duze kopalnie wegla kamiennego (Watbrzych, Victoria, Julia). Ostatnig kopalnie
zamknieto w potowie lat 90. Obecnie dziata jedna koksownia (Victoria).

W poétocnej cze$ci Watbrzycha zlokalizowana jest podstrefa Watbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
obejmujaca tereny o tagcznej powierzchni 195 ha. Jest to 4 w Europie i 22 na $wiecie strefa ekonomiczna.
Watbrzych stanowi drugi osrodek akademicki w regionie - 3 wyzsze uczelnie, blisko 9 tysiecy studentow.

Watbrzych réwnie mocno postawit na rozwdéj turystki, najwiekszym walorem turystycznym miasta i okolic
jest Zamek Ksiaz, jeden z najwiekszych zamkéw na §wiecie. Miasto promuje tez Starg Kopalnie (jest to
najwiekszy tego typu obiekt na $wiecie, kompleks powstat na terenie zamknietej w 1996 r. Kopalni Wegla
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Kamiennego Julii w Watbrzychu). Do najwiekszych atrakcji turystycznych Watbrzycha zalicza sie réwniez
centrum Aqua Zdréj. Sg to atrakcje antropogeniczne tworzace produkt stricte weekendowy i biznesowy
wzbogacony o produkt turystyki kulturowej. Inne towarzyszace produkty turystyczne zwigzane s3 z
historig (Muzeum Porcelany), kulturg (Teatr Dramatyczny, Filharmonia Sudecka, Teatr Lalki i Aktora),
rekreacja (Stado ogieréw Ksigz, trasy piesze i rowerowe). Watbrzych ma strefe MTB i mocno zaangazowat
sie w promowanie kolarstwa gorskiego. Powstajg liczne trasy rowerowe.

Watbrzych mocno dzwiga sie ze stanu kryzysu, ktéry narastat przez ostatnie dziesieciolecia w tempie i o
skali niespotykanej w podobnych miastach w Polsce. W wyniku nagtej decyzji Rzadu RP o likwidacji
przemystu wydobywczego, miasto doswiadczyto dotkliwej dla mieszkancow kumulacji szeregu
negatywnych zjawisk spoteczno-gospodarczych. W wiekszej czesci miasta nawarstwily sie problemy
degradacji gospodarczej, spotecznej, Srodowiskowej i technicznej. Obecnie Watbrzych zajmuje 10 miejsce
w rankingu miast, ktére przeznaczaja najwiecej $Srodkéw na wydatki inwestycyjne, na poprawe
infrastruktury miejskiej. W miescie inwestycje dotycza gtéwnie budowy mieszkan komunalnych i zZtobkéw
ale takze remonty drog, szkét, budowa sitowni plenerowych, placéw zabaw, nowych miejsc parkingowych.
Spoteczenstwo Watbrzycha zgodnie powtarza, ze w Walbrzychu zyje sie coraz lepie;j.

Watbrzych jest podzielony na dzielnice i osiedla mieszkaniowe. Wiekszo$¢ dzielnic mieszkalnych to byte
wsie lub miasteczka, ktore zostaty wchtoniete przez rozwijajace sie miasto. Obecnie Watbrzych podzielony
jest na 18 dzielnic: Biaty Kamien, Gaj, Glinik Nowy, Glinik Stary, Konradéw, Kozice, Ksigz, Lubiechéw, Nowe
Miasto, Poniatéw, Piaskowa Gdra, Podgorze, Podzamcze, Rusinowa, Sobiecin, Stary Zdréj, Szczawienko i
Srédmiescie.

Dzielnica Piaskowa Gora jest dzielnica mieszkalng Watbrzycha i jego jednostka pomocnicza. Swoja nazwe
zawdziecza zlozom piasku szklarskiego, ktéry jest wykorzystywany w hutnictwie szkia. Poczatkowo
wchodzita w sktad Szczawna-Zdroju i stanowita jego zaplecze gospodarskie. Obecna nazwa obowigzuje od
1951. Piaskowa Géra zajmuje wzniesienie w péinocnej czesci miasta, miedzy dolinami Szczawnika na
zachodzie i Petcznicy na wschodzie. Od pétnocy ogranicza jg dolna linia kolejowa nr 291, poprzez ktérg
sasiaduje ze Szczawienkiem, a na potudniu dociera do p6tnocnych podnézy Stréznika i Wzgérza Gedymina
z parkiem w Szczawnie Zdroju. Najstarsza cze$¢ dzielnicy skupiona jest na osi obecnych ulic Wroctawskiej,
kardynata S. Wyszynskiego i H. Wieniawskiego (tak zwana SPG, tj. Stara Piaskowa Gora). Przed wojng
powstato tu kilka zaktadéw przemystowych, w tym huta szkla, ktéra obecnie zaprzestata swojej
dziatalno$ci, a takze funkcjonujgce do dzisiaj: Zaklady Urzadzen Technicznych WAMAG i Dolnos$laska
Fabryka Lin i Drutéw LINMET. Wraz z rozwojem Watbrzycha po zakonczeniu Il wojny §wiatowej Piaskowa
Géra w latach 60. zostala wylaczona z granic administracyjnych Szczawna-Zdroju i wigczona do
Watbrzycha. Wybudowano tutaj osiedle mieszkaniowe przewidziane na ok. 30 tysiecy mieszkancéw.
Goérzysta rzeZzba terenu pozwolita na wkomponowanie w terenie zaréwno wysokich budynkéw z tzw.
wielkiej ptyty, jak i jednorodzinnej zabudowy szeregowej. Znajduja sie tutaj: Specjalistyczny Szpital im. dra
Alfreda Sokotowskiego, dwie przychodnie lekarskie, szkoly podstawowe, trzy gimnazja (publiczne,
spoteczne i sportowe), Zesp6t Szkdt nr 4 w Watbrzychu, Spoteczne Liceum, Instytut Jezykéw Obcych.

Piaskowa Gora jest kreowana na centrum handlowe miasta. Znajduja sie tu liczne punkty handlowe i
ustugowe, a takze budynki uzytecznosci publicznej: filia biblioteki publicznej, Watbrzyski Osrodek Kultury,
poczta, policja. Funkcjonujg trzy parafie rzymskokatolickie, a przez pewien czas dziatata misja mormonéw.
W poblizu Piaskowej Gory znajduje Watbrzyska Specjalna Strefa Ekonomiczna.

Plany rozbudowy dzielnicy zaktadaty rozwdj nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego. Pierwsze
wzmianki prasowe ukazujgce prace nad budowa nowego osiedla pochodza z 1959 r. Projekt zaktadat
zroznicowang wielkos¢ i wysokos¢ budynkéw, co miato umozliwi¢ swobodny przeptyw swiezego powietrza
i zapewni¢ osiedlu naturalne przewietrzenie. Uksztaltowanie terenu wymusito na projektantach tarasowy
uktad zabudowy, ktéry wyraznie zauwazalny jest na przyktadzie czteropietrowych budynkéw przy ul.
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Kornela Makuszyniskiego. W obrebie tej czesci osiedla stanety pierwsze w Watbrzychu wiezowce, z ktérych
rozciaga sie widok na miasto, Gory Walbrzyskie i fragment Karkonoszy. Najbardziej istotng cechg tego
wielkiego zatozenia byt funkcjonalizm. Mieszkancy mieli do dyspozycji w peini wyposazone zaplecze
socjalne w postaci: ztobkéw, szkél, przychodni, restauracji, baréw, sklepéw, domu kultury, terenéw
sportowych i rekreacyjnych. Z czasem przy ul. Zofii Natkowskiej wygospodarowano teren pod ogrody
dziatkowe. Wokot budynkdéw pojawity sie pasy zieleni i place zabaw dla dzieci. Imponujaca jest wcigz
realizowana modernizacja budynkéw potaczona z infrastruktura ulic i komunikacji miejskiej. Wszystkie te
udogodnienia sprawiaja, ze dzielnica Piaskowa Goéra, moze stanowi¢ niemal odrebng jednostke
administracyjna.

Wedtug danych Urzedu Miejskiego w Walbrzychu w 2014 roku dzielnice Piaskowa Géra zamieszkiwato
19448 os6b.

v'  Dostepna infrastruktura techniczna

Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w sieci: elektryczna, wodno-kanalizacyjng, gazowa. Nieruchomo$¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej (droga gminna) - ul. Mieszka I. Jest to droga asfaltowa,
dwukierunkowa, o§wietlona, wyposazona w chodniki dla pieszych.

v Opis dziatki

Nieruchomos$¢ potozona jest w granicach dziatki oznaczonej nr ewidencyjnym 159/24, o powierzchni 317
m?, teren nieruchomo$ci posiada ksztatt zblizony do regularnego. Uksztattowanie terenu ptaskie. Teren
dziatki w catos$ci ogrodzony. Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, w
zabudowie szeregowej wraz z garazem. Pozostata cze$¢ dziatki wykorzystywana jest jako dojscia i dojazd
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do budynku oraz przydomowy ogréd. Dziatka posiada posredni dostep do drogi publicznej. Nieruchomo$¢
uzbrojona w media - sie¢ energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa. Przez teren dziatki, przez jej
potudniowy kraniec przebiega sie¢ kanalizacyjna i wodociaggowa.
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v Opis budynku mieszkalnego

Budynek wybudowany zostat w latach 70-tych w technologii tradycyjnej murowanej. Jest to budynek
mieszkalny jednorodzinny, dwukondygnacyjny, podpiwniczony, w zabudowie szeregowej z garazem.
Budynek usytuowany jest we frontowej czesci dziatki. Nieruchomo$¢ w dniu ogledzin jest w dobrym stanie
technicznym. Budynek jest po czeSciowym remoncie. Elementy budynku utrzymane sg w stopniu
zadowalajacym. Zuzycie techniczne budynku okresla sie na poziomie ok. 22 % (przy czym nie stanowi to
ekspertyzy technicznej). Zuzycie obliczono za pomoca tzw. metody Rossa oraz na podstawie ponizszej
tabeli.

Metoda nieliniowa I - stosowana dla budynkow utrzymywanych w warunkach przecietnych
Szt = t*(t+T) / 2*T? * 100%

Gdzie:

Szt - $redni stopien zuzycia technicznego obiektu w procentach

t- wiek budynku w latach (przyjeto 50 lat)

T - przewidywany okres trwatos$ci obiektu w latach (przyjeto 150 lat)
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e B

Klasyfikacja stanu
technicznego,
zuzycie ?ol/oe]men!u w Kryteria oceny elementu
bardzo dobry Elementy budynku (lub rodzz!j konsttulgcji. wykor'u;zenia. wyposazenia) jest dobrze
0-10 utrzymany, kenserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i whasciwosci
_wbudowanych materialéw odpowiadaja wymaogom normowym
dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystapié nieznaczne uszkodzenia
1 1-25 wynikajace z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Element wymaga konserwaciji.
sredni Element budynku utrzymany jest zadawalajaco. Celowy jest remont biezacy polegajacy na
26-50 drobnych naprawach, uzupeinigniach, konserwacji i impregnaciji.
zadawalajgcy W elementach budynku wystgpuja Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
51-60 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czedciowy remont Kapitalny.
zly W elementach wystgpuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy | wiasciwosci wbudowanych
- 61-70 materiatow majq obnizong klase. wymagany jest kompleksowy remont kapitalny.
awanyjny Budynek nadaje si¢ do likwidacji

Podstawowe dane charakterystyczne:

Podstawowe dane charakterystyczne:

Powierzchnia zabudowy: 42 m? - dom mieszkalny i 29 m? garaz

Kubatura: 584,95 m3

Powierzchnia uzytkowa: 57,29 m? (obliczona na podstawie pomiaréw Rzeczoznawcy podczas
ogledzin. Jesli wysoko$¢ jest rowna lub wieksza 1,9 m nalezy zaliczy¢ 100% pomiaréw. Wysoko$¢ mniejsza
niz 1,9 m nie uwzglednia sie jej podczas obliczen powierzchni uzytkowej.

Zestawienie pomieszczen Wielkos$¢
powierzchni
[m?*]
PARTER
Przedpokoj 3,21
Kuchnia 3,50
Spizarka 1,00
Pokéj 19,00
Parter suma pow. uzytkowej 26,71
PIETRO
Przedpokdj 5,72
Pokéj 9,34
tazienka 2,55
Pokdj 12,97
Pietro suma pow. uzytkowej 30,58
Suma pow. uzytkowej 57,29
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Opis budynku na podstawie ogledzin nieruchomosci oraz w wyniku braku dokumentacji projektowej
niektére dane zostaty przyjete jako typowe dla budownictwa z lat 70-tych ubiegtego wieku.

Lp. Elementy budynku

Opis

1 Fundamenty Betonowe

2 Sciany konstrukcyjne Pustak betonowy

3 Sciany wewnetrzne Konstrukcyjne - Z cegty pelnej, z pustakéw betonowych
Dziatowe - bloczki betonowe

4 Strop Zelbetowy

Schody Drewniane

6 Stolarka okienna i drzwiowa | Stolarka okienna - PCV
Stolarka drzwiowa - drzwi zewnetrzne typowe, drzwi wewnatrz nowe
plytowe

7 Dach Ptaski, pokryty papa.

8 Parapety Zewnetrzne -ptytki ceramiczne
Wewnetrzne - MDF

9 Elewacja Mineralny tynk elewacyjny plus izolacja cieplna

10 Instalacje Elektryczna
Sie¢ wodna z sieci miejskiej
Sie¢ kanalizacyjna do sieci miejskiej
Gazowa
CO kociot gazowy

Wykoriczenie wewnetrzne

Elementy budynku

Opis

Podtogi i posadzki

Wiatrotap, hol - ptytki ceramiczne;

Kuchnia - ptytki ceramiczne;

Lazienka - glazura;

Pokoje - panele podtogowe,

taras - ptyty betonowe;

Podpiwniczenie - panele podiogowe, glazura

Tynki i oktadziny

Tynk gipsowy i cementowo-wapienny w cze$ci pomieszczen malowany farba
emulsyjna, w kuchni nad czeScig robocza oktadzina z ptytek ceramicznych,
tazienka wytozona ptytkami ceramicznymi, w przedpokoju drewniana
boazeria.

Stolarka wewnetrzna

Plytowa

Bialy montaz

Sredni stan techniczny

Elementy statego Srednia stan techniczny
wyposazenia

Schody Betonowe

Stan instalacji Sredni

Ocena stanu technicznego lokalu, funkcjonalnosci i standardu wykoriczenia w stanie na dzien

sporzqdzenia wyceny

Dom mieszkalny sktada sie z trzech kondygnacji, budynek jest w cato$ci podpiwniczony. Na parterze
znajduje sie wiatrotap, kuchnia ze spizarnia, pokdj oraz wyjscie na taras i ogréd. Na pietrze znajduja sie 2
pokoje tazienka z WC i hall. Budynek jest og6lnie w dobrym stanie technicznym, jego zuzycie techniczne
wynosi ok. 22%. Budynek jest po czeSciowym remoncie wewnatrz i zewnatrz. Dom wykoniczony
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materialami przecietnej jakosci. Elementy statej zabudowy sg w Srednim stanie technicznym. Dom jest
funkcjonalny. Nieruchomo$¢ wyposazona w instalacje wodno-kanalizacyjna z sieci miejskiej, elektryczng i
gazowa. Ogrzewanie CO kociot gazowy. Wobec powyzszego stan techniczny i standard wykonczenia w
stanie na dzien oszacowania okresla sie jako dobry.

v’ Opis budynku garazowego

Do budynku dobudowany zostat garaz o powierzchni zabudowy 29 m? i powierzchni uzytkowej ok. 25 m?.
Jest to budynek jednokondygnacyjny, murowany, z dachem ptaskim krytym papa. Do garazu doprowadzona
instalacja elektroenergetyczna. Jego stan techniczny okresla sie jako dobry.

6. Przeznaczenie nieruchomosci

Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami méwi, ze :

1. Wyboru wtasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci.

Dla obszaru, na ktérym potozona jest szacowana nieruchomos¢ brak jest sporzadzonego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Teren, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢ objety jest
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha
przyjetego Uchwatg nr XII/107/19 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 27.06.2019 .

Na mapie dokumentu planowania przestrzennego, obszar nieruchomosci oznaczony jest symbolem 12. M5,
co stanowi tereny przeznaczone pod zabudowe wielofunkcyjna. Strefa zabudowy o wysokiej intensywnosci.

7. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku

Charakterystyka badanego rynku

RODZAJ RYNKU: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
OBSZAR RYNKU: miasto Watbrzych, dzielnica Piaskowa Géra

OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od maja 2022 r. do dnia oszacowania

Podaz/Popyt

Budowa doméw jednorodzinnych od 6 lat przezywa prawdziwy rozkwit. Domy jednorodzinne sa
dominujaca formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w mniejszych miastach i na obszarach wiejskich.
Rynek domdéw z pewnoscig nie cechuje sie az takg dynamika, jak ma to miejsce w segmencie
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mieszkaniowym. Wynika to z faktu, Ze ceny sg tu znacznie wyzsze, ale tez znacznie mniejszy jest wolumen
zakup6w inwestycyjnych.

Rynek doméw jednorodzinnych przechodzi aktualnie spore przeobrazenia - rynek dojrzewa, pojawia sie
coraz wiecej produktow w kilku segmentach. Mozemy wyrdzni¢ np. szybki rozwdj rynku zabytkowych
posiadtosci/doméw luksusowych, ale tez rosnie rynek pierwotny domoéw, rosnie rynek doméw matych,
kompaktowych, takze segment nieruchomo$ci powstatych z uzyciem niestandardowych materiatéow, w
nietypowej technologii. Zmieniajg sie tez tendencje klientéw. Dzi§ coraz wiecej oséb kupuje, a nie buduje
domy. Podaz od deweloperéw od niedawna przewyzsza budownictwo indywidualne. Obserwuje sie tez
zmiany upodoban klientéw. Dzi$, inaczej niz jeszcze kilkanascie lat temu, rzadziej budujemy i kupujemy
domy duze, tzw. wielopokoleniowe. Wspotczesny kupujacy bardziej ceni sobie oszczedno$¢ w utrzymaniu
nieruchomos$ci i to wida¢ w tendencjach. Kupno czy budowa domu to drogie inwestycje. Dlatego
odpowiedzig dla tych, ktérzy nie majg wystarczajacego kapitatu, czy zdolnosci kredytowej sa domy
niewielkie, kompaktowe. To stosunkowo nowa oferta, ktéra jednak ma swoich odbiorcéw. Domy mate maja
stanowi¢ namiastke prawdziwego ,petnowymiarowego” domu. W miastach taka role petnia projekty w
zabudowie szeregowej i blizniaczej. Widzimy duza liczbe takich realizacji ze strony firm deweloperskich.
Blizniaki i szeregowki pozwalajg zaoszczedzi¢ przestrzen, o ktérag w miastach jest trudno.

Analiza kosztoryséw wskazuje na wzrost kosztéw wybudowania domu w poréwnaniu do 2022 r. Za wzrost
cen w przewazajgcej wiekszos$ci odpowiadajg koszty robocizny i materiatéw budowalnych a takze coraz
drozsza ziemia. Prawdopodobnie w kolejnych latach te koszty beda jeszcze wyzsze. Wzrost cen wiaze sie
réwniez ze zmianami w przepisach Prawa Budowlanego zwigzanymi z osigganiem odpowiedniego
wspétczynnika energii pierwotnej, ktéry taczy parametry termoizolacyjne budynku z rodzajem ogrzewania.
W praktyce oznacza to zastosowanie lepszego ocieplenia domu, wyzszej klasy okien oraz odpowiedniego
rodzaju ogrzewania (preferowane sg odnawialne Zrédta energii).

Wiele badan ekonomicznych i gospodarczych wskazuje na to, ze Polacy buduja najwiecej domoéw
jednorodzinnych od 8 lat. Podyktowane jest to gtéwnie optacalnoscia, poniewaz w cenie 2-3 pokojowego
mieszkania mozna na obrzezach miasta zbudowa¢ dom o powierzchni okoto dwukrotnie wiekszej niz
mieszkanie. Polacy buduja przede wszystkim dlatego, Ze poprawia sie ich sytuacja materialna. Ro$nie
zatrudnienie, rosng wynagrodzenia, sytuacja gospodarcza Polski jest dobra, co odczuwa wiele gospodarstw
domowych. Na budowlany popyt wplywa jeszcze jeden bardzo wazny czynnik: "Mieszkania drozeja, a gdy
drozeja, to dziata taki mechanizm - jezeli mieszkania sg coraz drozsze, to Polacy chetniej buduja na wtasne
potrzeby domy jednorodzinne". Podobna sytuacja miata miejsce w okresie ostatniego boomu, w latach
2005-2008, kiedy mocno drozaty mieszkania. W najwiekszych miastach podrozaly one nawet o potowe i to
tez spowodowalo, Ze o ponad potowe wzrosta woéwczas liczba doméw budowanych przez osoby fizyczne
na wiasne potrzeby. Jak twierdza eksperci powotujac sie na dane NBP, od potowy 2013 roku mamy do
czynienia z bardzo powolnymi wzrostami cen. One przyspieszyly w roku 2016 i efekt mamy
natychmiastowy. Po mniej wiecej roku gwattownie wzrosta liczba doméw, ktére Polacy zaczeli budowac. Z
danych GUS wynika, ze w zesztym roku przecietna powierzchnia nieruchomosci mieszkalnej, wybudowanej
na wilasny uzytek, wyniosta 145 m? cho¢ raczej dominujg metraze 120-140 m? a dziatka, na ktdrej
budowane s3a domy to dziatka nie przekraczajgca 20 aréw. Gtéwng, widoczng tendencjq jest odejscie od
budowania doméw, tzw. wielopokoleniowych, przede wszystkim ze wzgledu na ograniczenia kosztow
budowy i utrzymania ale takze ze wzgledu na zmiany spoteczne i kulturowe - dzi$ rodziny znacznie rzadziej
zyja ze soba pod jednym dachem. Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze decydujac sie na dom jednorodzinny
i zaktadajac jego ewentualng, pdzniejsza sprzedaz, powinno sie wybra¢ dom stosunkowo nowszy,
funkcjonalny i w miare mozliwoéci nowoczesny, o metrazu mniejszym lub $rednim (do 145 m?). Obserwacje
te znajduja rowniez potwierdzenie w podazy doméw od deweloper6éw. Na rynku pierwotnym obserwujemy
zwiekszonag liczbe realizacji doméw stosunkowo matych. Czasem zdarzaja sie projekty catkiem mate, np.
ponizej 100 m? W wiekszych miastach deweloperzy chcac zaoszczedzi¢ powierzchnie dzialek stawiaja na
zabudowe szeregowa. Takie rozwigzanie cieszy sie duzym popytem gtéwnie ze wzgledu na przystepne ceny
i niejako kompromis miedzy mieszkaniem a domem. Jednak te wieksze metraze mimo mniejszego popytu
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nie znaczy, ze sg tansze. Nie zawsze taka prawidtowo$¢ ma miejsce. Od lat najwyzsze wyceny na rynku
wtérnym domdw, uzyskuja bardzo dobrze potozone nieruchomosci o charakterze willi, czesto zabytkowe i
historyczne. Cena uzalezniona jest gtéwnie od lokalizacji. Najdrozsze sa tzw. miejskie enklawy, a wiec rejony
pozostajgce stosunkowo blisko centrum, ale jednoczesnie dajace gwarancje ciszy i spokoju oraz oferujace
bliskos¢ zieleni. Wg badan ankietowych Polacy stawiajg ciggle na tradycyjna technologie budowy domu.
Tzn. s3 to obiekty murowane z bloczku komérkowego badz cegly ceramicznej. Typowe pokrycie dachu
stanowi dachéwka ceramiczna. Z ankiet oferteo.pl wynika, ze polskie domy zazwyczaj maja jedno pietro,
okoto 1/3 to domy parterowe. Trzeba jednak doda¢, ze ich popularnos¢ i udziat w podazy ro$nie. Bardzo
rzadko natomiast domy sg podpiwniczone. Tylko okoto 15 proc. nowych inwestycji ma piwnice. Polskie
domy najczesciej ogrzewane sa przy uzyciu piecdw gazowych. Nieznaczny odsetek stawia na rozwigzania z
zakresu energii odnawialnej. Tu najwiekszym wzieciem ciesza sie pompy ciepta i kolektory stoneczne.

W 2022 r. odnotowano 510,80 tys. transakcji w Rejestrach Cen i Wartos$ci Nieruchomosci, ktére stanowia
96,20 % liczby aktéw notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci odnotowanych przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci. Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zarejestrowanych w
2022 r. byta 0 16,80% nizsza w stosunku do roku 2021 r. Warto$¢ przeprowadzonych transakcji ogétem
spadta za$ o 2,7% w stosunku do roku 2021. Liczba nieruchomosci lokalowych sprzedanych w 2022 r.
spadta o 8,9% w stosunku do 2021 r, natomiast ich warto$¢ wzrosta o 2,7 %. W przypadku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych odnotowano spadek liczby transakcji o 12,9% przy jednoczesnym wzroscie
warto$ci transakcji o 12,3%. W stosunku do 2021 r. Liczba transakcji gruntowych niezabudowanych
przeprowadzonych w 2022 r. spadta zaréwno w ujeciu ilosciowym (o 26,9%) jak i w ujeciu wartoSciowym
(0 26%) w stosunku do 2021 r. W 2022 r. wiekszo$¢ transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci miata
miejsce na obszarach miejskich, w miastach zawarto 56,7% ogdlnej liczby transakcji nieruchomosciami.
Najwiecej transakcji kupna/sprzedazy nieruchomos$ci mialo miejsce w wojewddztwie mazowieckim.
Najmniejsze obroty nieruchomo$ciami w ujeciu iloSciowym i wartoSciowym odnotowano w
wojewodztwach $wietokrzyskim i opolskim.

W 2022 r. zarejestrowano 82,9 tys. transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych,
co stanowito 16,2% wszystkich transakcji nieruchomos$ciami. W 2022 r. w obrocie nieruchomosciami
gruntowymi dominujaca role odgrywaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi, ktére
stanowily 54% w ujeciu ilosciowym i 42,8% w ujeciu wartoéciowym. Srednia cena nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wynosita 524,2 tys. z}. Srednie ceny wahaly sie od
2474 tys. w wojewddztwie $wietokrzyskim do 783,3 tys. w wojewddztwie mazowieckim.

0d 2012 r. liczbe transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych charakteryzuje
tendencja wzrostowa przy spadkach odnotowanych wlatach 201612019 i 2022. Wartos¢ transakcji rosnie
od 2012 r. osiagajac najwyzszy poziom w 2022 r. (wzrost 0 67,2% w stosunku do roku 2015 r.) W 2022 r.
odnotowano spadek liczby transakcji o 12,9% przy jednoczesnym wzro$cie wartos$ci transakcji w stosunku
do 2021 r. (0 12,3%).
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Wykres 69. Liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
w latach 2012-2022*

Chart69. Number of purchase-sale transactions of built-up land properties in 2012-2022*
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a Dane za lata 2012-2014 zostaty zrewidowane w 2022 r. na podstawie zbiordw danych ponownie otrzymanych ze starostw.
a Data for 2012-2014 were revised in 2022 on the basis of datasets reobtained from starost offices.

Wykres 70.  Wartosc transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
w latach 2012-2022*

Chart 70.  Value of purchase-sale transactions of built-up land properties in 2012-2022*
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a Dane za lata 2012-2014 zostaly zrewidowane w 2022 r. na podstawie zbioréw danych ponownie otrzymanych ze starostw.
a Data for 2012-2014 were revised in 2022 on the basis of datasets reobtained from starost offices.

18

Operat szacunkowy sporzadzita: Kamila Klincewicz, uprawnienia nr 6936



Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym potozona w Watbrzychu przy ul.
Mieszka I 43, dziatka ewidencyjna nr 159/24, KW nr SW1W/00013276/8

Tablica 27.
Table 27.

Wykres 74.

Chart 74.

Wielkos< sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych wg wojewédztw w 2022 r,
Sales of built-up land properties by voivodships in 2022

Liczba transakcji Wartosé
e Number of transactions Value
Specification be:u:;;ﬁ;?i;:ch w % oW tys. zt = %
in absolute numMbers in % in thousand PLN in%
Polska 82 894 100,0 56 822 662 100,0
Poland
Dolnoélaskie 6056 7.3 4 298 520 76
Kujawsko-pomorskie 4270 52 1965 231 35
Lubelskie 4429 53 1621436 29
Lubuskie 2526 30 1253 479 21
todzkie 4689 57 2720525 48
Matopolskie 6860 83 5825434 10,3
Mazowieckie 12904 157 14925 907 26,3
Opolskie 2261 2,7 1055623 18
Podkarpackie 4456 54 1909 558 34
Podlaskie 2814 34 1285019 2,2
Pomorskie 5011 6,0 4615417 a1
Slaskie 9141 11,0 5309724 93
Swietokrzyskie 2816 34 1783114 31
Warminsko-mazurskie 3687 44 1462 234 26
Wielkopolskie 7552 91 4 485 007 79
Zachodniopomorskie 3422 41 2306 434 4,1
Liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wg wojewodztw w 2022 r.
MNumber of purchase-sale transactions of built-up land properties by voivodships in 2022
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Wykres 75. Wartos< transakeji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wg wojewodztw w 2022 r.

Chart75.  Value of purchase-sale transactions of built-up land properties by voivodships in 2022
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Wykres 80. Srednia cena nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wg wojewédztw w 2022 r.
Chart 80.  Average price of properties built-up with residential buildings by voivodships in 2022
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Analiza cen transakcyjnych

W analizowanym okresie, tj. od maja 2022 r. do dnia oszacowania (2 lata) odnotowano na analizowanym
rynku kilkanascie wiarygodnych transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi domami
jednorodzinnymi. Transakcje dotyczyty doméw wybudowanych po 1960 r. bedacych w bardzo dobrym,
dobrym i $§rednim stanie technicznym i standardzie wykonczenia. Najwiecej oferowanych do sprzedazy
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na lokalnym rynku to budynki w zabudowie szeregowej, o
powierzchni uzytkowej z przedziatu do 100 mkw.

Wiekszo$¢ odnotowanych transakcji na lokalnym rynku odnosito sie do budynkéw w zabudowie
szeregowej - 70 % odnotowanych w badanym okresie transakcji. Pozostate 30% to transakcje domami w
zabudowie wolnostojacej i blizniaczej. Wynika to ze specyfiki budowy w miastach w latach 60-tych jak i
obecnie. Buduje sie osiedla doméw szeregowych, w korzystnych lokalizacjach, na peryferiach miast, z
dobrym dostepem komunikacyjnym. Zabudowa zwarta charakteryzuje sie duzg intensywnos$cia zabudowy,
mata powierzchnig i jest niejako kompromisem pomiedzy mieszkaniem w lokalizacjach dobrze
skomunikowanych z pozostala czeScia miasta a domem mieszkalnym. Przedmiotem obrotu bytly
nieruchomosci ktérych powierzchnia gruntu, zawierata sie w przedziale od okoto 145 mkw. do 430 mkw.
Dziatki te zabudowane byty gléwnie budynkami z zabudowie szeregowej. W analizowanym okresie
przedmiotem obrotu na lokalnym rynku byty budynki mieszkalne jednorodzinne, ktérych powierzchnia
oscylowala w przedziale od okoto 70 mkw. do ok. 120 mkw. Srednia powierzchnia uzytkowa
sprzedawanych na terenie obszaru objetego analiza budynkéw wynosita okoto 97 mkw.

WyzZsza cene odnotowano za budynki o powierzchniach mniejszych, z przedziatu do 100 mkw. nizsza cene
osiggaty nieruchomosci o wiekszych powierzchniach uzytkowych, powyzej 100 mkw.

Catkowite ceny transakcyjne sprzedazy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych podobnych do
nieruchomosci wycenianej na rynku lokalnym zawieraja sie w przedziale od 370 000 do 730 000. Srednia
cena transakcyjna wyniosta ok. 552 000 z}, a mediana wyniosta ok. 522 000 zt.

Jednostka poréwnawcza w zastosowanym w opracowaniu modelu wyceny jest 1 mkw. powierzchni
uzytkowej budynku. W ponizszej analizie przeanalizowano zatem ceny jednostkowe uzyskiwane
ze sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w badanym okresie.

Przy ustaleniu powierzchni budynkéw, w przypadku braku jej podania w akcie notarialnym lub dostepnych
rejestrach zastosowano przeliczanie powierzchni budynkéw na podstawie powierzchni zabudowy stosujac
wzor:

P = P. zab. * liczba kondygnacji *0,80

Do powierzchni uzytkowej nie wliczono powierzchni piwnic, strychéw, garazy ani wolnostojacych
budynkéw gospodarczych i garazowych.

Ceny jednostkowe uzyskiwane ze sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi na lokalnym rynku w badanym okresie czasu ksztattowaly sie w przedziale od ok.
4800 zt/mkw. do ok. 7000 zt/mkw. Srednia cena wynosita ok. 5700 zt/mkw., a mediana ok. 5600 zt/mkw.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, przyjmowane do poréwnan ceny transakcyjne powinny
uwzglednia¢ zmiane poziomu wskutek uptywu czasu. Poddano wobec tego analizie nieruchomosci podobne
badajac tak zwany trend czasowy. Ustalono, Ze na badanym rynku i w analizowanym okresie nie mozna
zauwazy¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu - nie zachodzi wyraZzny wzrost czy tez spadek cen w
czasie z powodu zbyt matej liczby danych. W tej sytuacji nie aktualizowano cen transakcyjnych.
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8. Procedura szacowania - rodzaj okreslanej wartosci, zastosowane podejscie,
metoda i technika wyceny

Uwarunkowania prawne ogdlne

Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okre$laniu warto$ci prawa wtasnos$ci oraz innych praw do
nieruchomosci. (par. 3 ust. 1 rwn). W wyniku wyceny dokonuje sie: okre$lenia wartosci rynkowej,
okreslenia wartos$ci odtworzeniowej, ustalenia wartos$ci katastralnej, okreslenia innych rodzajow wartosci
przewidzianych w odrebnych przepisach. Okreslenia tych wartosci dokonuja rzeczoznawcy majatkowi.
(art. 150 ust. 11 5 ugn)

Sposoby okres$lania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, s3 uzaleznione od
przyjetych rodzajéow czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci
dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego lub
dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja
na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie
w podej$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg
nieruchomosci. (art. 152 ugn)

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. (art. 154
ust. 1 ugn).

Przyjety w wycenie rodzaj wartosci, podejscia, metody i techniki wyceny

Biorac pod uwage czynniki okreslone w art. 154 ust. 1 ugn, ustalenia ze zleceniodawca oraz inne
uwarunkowania prawne i faktyczne, w niniejszym operacie szacunkowym wyceny nieruchomosci
dokonano uwzgledniajac nastepujgca metodologie:

= rodzaj wartoSci - warto$¢ rynkowa wedtug cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego oraz
stanu na dzien ogledzin nieruchomos$ci (przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metody
korygowania ceny $redniej);

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa okres$la sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. (art. 151 ust.
2 ugn). Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej. (art. 151 ust. 1 ugn)

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci okresla sie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub
dochodowego. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejs$cia poréwnawczego
lub dochodowego, wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podej$ciu mieszanym. (art. 152 ust. 3 ugn)

Jednoczesnie, zgodnie z Europejskimi Standardami Wyceny (ESW 1. Wartosci rynkowa):

= Warto$¢ rynkowa to szacowana kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyska¢ za sktadnik aktywow,
zaktadajac, ze strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, s3 od siebie niezalezne, dziatajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oraz uptyngt odpowiedni
czas eksponowania nieruchomosci na rynku.
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= Wartos¢ nie oznacza konkretnej ceny, faktycznej kwoty, jaka moze zosta¢ ostatecznie zaptacona w danej
transakcji pomiedzy konkretnymi stronami. W kontekscie rynku charakteryzujacego sie znacznym
stopniem konkurencji jest to raczej szacunkowa kwota, ktdrej zaptaty mozna sie rozsadnie spodziewag,
to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna w warunkach rynkowych istniejacych w dniu wyceny.
Szacunek ten wyklucza w szczeg6lnosci kwote podwyzszong lub obnizong w rezultacie jakichkolwiek
warunkoéw lub okolicznoSci, takich jak nietypowe finansowanie, ustalenia dotyczace sprzedazy lub
wynajmu, szczegblne czynniki do uwzglednienia lub zezwolenia przyznane przez kogokolwiek
zwigzanego ze sprzedaza lub tez jakikolwiek element posiadajacy warto$¢ szczegdlna.

= Warto$¢ rynkowa aktywdéw w pelni odzwierciedla ich potencjatl, o ile takowy istnieje na rynku. Moze
zatem uwzglednia¢ inne mozliwe zastosowania aktywow, ktére stang sie mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian np. nowych zezwolen na rozwdéj (rozbudowe), odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych mozliwo$ci.

= Warto$¢ rynkowa nie jest okresleniem wartosci w ujeciu dtugoterminowym, a jedynie na chwile
hipotetycznej transakcji (data wyceny).

Zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady UE nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013r. w
sprawie wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych oraz w sprawie
zmiany rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady UE z dnia 4 lipca 2012r. nr 648/2012:

»~Warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej”(par. 76 ww. rozp.).

Uwarunkowania zastosowania podejscia poréwnawczego i metody poréwnywania parami
Podejscie poréwnawcze

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie por6wnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej wplywajgce na poziom cen,
zwlaszcza na ich zréznicowanie, a takze warunki dokonania transakcji. (art. 153 ust. 1 ugn, par. 4 ust. 1 rwn
oraz pkt 3.1. NI 1)

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w formie
aktu notarialnego. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga by¢ informacje o transakcjach, w
ktérych wystapity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposéb razaco
odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu,
z tym zastrzezeniem, Ze ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg by¢ zZrédtem informacji o
cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegaja o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
za nieruchomosci podobne. Za szczegdlne warunki transakcji uwaza sie w szczegélnosci sprzedaz dokonang
w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy. (par. 5 ust. 1, 2 i 3 rwn oraz pkt 3.7. NI

)

Do poréwnan nalezy wykorzystywac¢ nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okres$la sie
warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegétowego uzasadnienia. (pkt
33.NI1)
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Nieruchomo$¢ podobng stanowi nieruchomo$¢, ktdra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowigca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne
cechy wplywajace na wartos¢é. (art. 4 pkt 16 ugn oraz pkt 3.2. NI 1)

Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawcza, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna, a takze
stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych (np. m?
powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku, m3 kubatury). W szczegélnie uzasadnionych wypadkach
jednostka poréwnawcza moze by¢ nieruchomo$¢. (pkt 3.9. NI 1)

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomo$¢ o cenie
minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma oceny
najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomo$ci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen. W
przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek. W przypadku, gdy nieruchomo$c¢ o cenie minimalnej ma niektdre oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwo$¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. (pkt 6.3. do
6.5.NI1)

W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku. (par. 4 ust. 2 rwn)

Metoda korygowania ceny Sredniej

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla
sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspétczynnikami korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomo$ci w odniesieniu do
przyjetej skali ocen poszczegélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng (par. 8 ust. 2 rwn oraz pkt 5.1. NI 1)

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej (pkt 5.2. NI 1):

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny Sredniej (C$r) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/C$r] i gérnej granicy [Cmax/CSr] sumy wspoétczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okres$lenie wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci,
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie
wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielko$ci wspdtczynnikéw korygujacych cene $rednia.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
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w =CS,,,iui

i=1
gdzie:
ui - wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikdw korygujacych.

12. Okre$lenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej mozna stosowa¢ dodatkowo wspétczynnik
korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w
szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety
wyKkraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
(pkt 6.1. NI 1).

9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na
dzien wyceny

9.1. Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych

Wyceny nieruchomos$ci dokonano przy wykorzystaniu dostepnych danych dotyczacych transakcji
nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi domami mieszkalnymi, do ktérych doszto w Watbrzychu,
w dzielnicy Piaskowa Géra. W okresie od maja 2023 r. dnia wyceny odnotowano kilkanascie transakgji,
odrzucono transakcje, ktére razaco odstawaly od pozostatych i co do ktérych pojawity sie watpliwosci
szczegOlnych warunkéw zawarcia transakcji. Rynek nieruchomos$ci budynkowych o charakterze doméw
jednorodzinnych na analizowanym terenie jest rynkiem dosy¢ aktywnym. Wsrdd zebranych do analizy
transakcji znajduja sie domy o matych i Srednich powierzchniach uzytkowych. Jako jednostke poréwnawcza
przyjeto jednostkowa cene transakcyjna.

Ponizej przedstawiono transakcje nieruchomos$ciami podobnymi wykorzystane w dalszej procedurze

obliczeniowej.

Data Cena Powierzchnia | Powierzchnia Cena
Lp. transakeji Polozenie transakcyjna dziallz(i uiytkozwa jednostkzowa

[zH] [wm?] [wm?] [zt/m*]
1. 21.06.2022 | Pasteura 680000 195 104,98 6477,42
2. 22.09.2022 | Tysiaclecia 480000 330 89,2 5381,17
3. 05.10.2022 | Sokotowskiego 700000 430 121,6 5756,58
4, 05.10.2022 | Pietnastolecia 520000 145 87,52 5941,50
5. 30.11.2022 | Boya-Zeleriskiego 595000 370 105 5666,67
6. 16.01.2023 | Srodkowa 370000 184 74,24 4983,84
7. 23.02.2023 | Boya-Zeleniskiego 730000 340 105 6952,38
8. 20.04.2023 | Rézewicza 425000 229 72 5902,78
9. 21.04.2023 | Sokotowskiego 650000 260 121,6 5345,39
10. 04.07.2023 | Tysiaclecia 477500 291 90,4 5282,08
11. 28.12.2023 | Boja-Zeleniskiego 580000 242 105,84 5479,97
12. 22.01.2024 | Judyma 498000 189 104,27 4776,06
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13. 19.02.2024 | R6zewicza 500000 402 91,52 5463,29

14. 06.03.2024 | Tysiaclecia 525000 424 83 6325,30

Cena $rednia = 5695,32 zl/m?>
Mediana = 5573,32 zl/m?

Cena minimalna = 4776,06 zi/m?

2

Cena maksymalna = 6952,38 zl/m
Wsp. korygujacy dolny (Ui)= 0,84

Wsp. korygujacy gérny (Ui)=1,22x

9.2. Ustalenie wag i ich zakreséw cech rynkowych wplywajacych na zréZnicowanie
cen transakcyjnych

Analiza rynku ma na celu m.in. ustalenie cech nieruchomos$ci (atrybutéw), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wplywu cech rynkowych na
zroznicowanie cen transakcyjnych, ktdre mogg stanowi¢ wagi cech rynkowych. (pkt 3.5. NI 1). Cechy
rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami podobnymi,
sg to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajace w sposob
zasadniczy na zréznicowanie cen. (pkt 3.6. NI 1)

Wielko$¢ wptywu 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 okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci, analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych, badanie
i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, inny wiarygodny sposéb. (pkt 3.10.
NI 1)

Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy cenag maksymalng i ceng minimalng ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny.
Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny. (pkt 3.8. NI 1)

W niniejszym operacie jako gtéwne determinanty w procesie wyodrebniania opisanych zbioréw przyjeto
opisy zawarte w umowach sprzedazy (aktach notarialnych) oraz mozliwos¢ dokonania bezposredniej lub
posredniej oceny cech. Przy ocenie cech wykorzystano wszystkie dostepne zrédta informacji, zar6wno
konstytutywne wymienione w art. 155 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami, jak i Zrédta
fakultatywne. W ramach Zrédet konstytutywnych wykorzystano dostepne dane o nieruchomosciach
zawarte w szczegdlnosci w ksiegach wieczystych, katastrze nieruchomosci, ewidencji sieci uzbrojenia
terenu, planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, oraz
decyzjach o warunkach zabudowy. W ramach danych fakultatywnych wykorzystano dane pochodzace ze
Spétdzielni Mieszkaniowej, od firm zarzadzajacych nieruchomosciami, posrednikéw oraz rzeczoznawcow,
a takze dane pochodzace z analizy ofert umieszczanych w serwisach internetowych. W wyniku analizy
przyjeto nastepujace cechy (atrybuty) rynkowe: stan techniczny budynku oraz funkcjonalno$¢ i standard
wykonczenia, wielko$¢ powierzchni uzytkowej, wielko$¢ dziatki oraz rodzaj zabudowy i wystepowanie
dodatkowej zabudowy w postaci budynkéw gospodarczo-garazowych. Nie przyjeto cechy zwigzanej z
lokalizacjg, poniewaz wszystkie transakcje dotycza nieruchomosci potozonych w granicach jednego osiedla.
Wagi cech ustalono w oparciu o wyniki analizy danych o cechach i cenach rynkowych nieruchomosci
podobnych oraz poprzez analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszary rynkéw lokalnych. Wyniki
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skonfrontowano réwniez z obserwacjami preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, o ktérych
informacje uzyskano od podmiotéw obstugujacych lokalne rynki nieruchomosci.

Waga .
Lp. Cechyrynkowe gzt Ocena Opis
Budynek w dobrym stanie technicznym,
Bardzo dobry po kapitalnym remoncie, wykonczony
materiatami bardzo dobrej jako$ci.
Budynek ogélnie w dobrym stanie
technicznym, po czeSciowym remoncie,
Stan techniczny i wymagajacy drobnych prac remontowych,
Dobry , .
1 standard 350 konserwacyjnych, uzupelnien,
wykoniczenia 0 impregnacji, wykonczony materiatami
budynku standardowej jako$ci.
Budynek w $rednim stanie technicznym
wymagajacy co najmniej czeSciowego
Sredni remontu kapitalnego i od$wiezenia,
wykoniczony materiatami starszej
generacji.
Mata Ponizej 85 m?
o Powierzchnia 20% Srednia Pomiedzy 85-100 m?
uzytkowa
Duza Powyzej 100 m?
Duza Powyzej 350 m?
3 Powierzchnia dziatki 20% Srednia Pomiedzy 250-350 m?
Mata Do 250 m?
Bardzo dobra Zabudowa blizniacza
4 Rodzaj zabudowy 15% Dobra Zabudowa szeregowa skrajna
Srednia Zabudowa szeregowa
Na terenie dziatki znajduje sie dodatkowa
Dodatkowa Jest zabudowa w postaci budynkow
5 zabudowa 10% gospodarczo-garazowych
Brak Brak dodatkowej zabudowy

9.3. OKreslenie wag cech réznicujacych i zakresu wspoétczynnikéw korygujacych

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozZenia, Zze warto$¢ nieruchomosci Wx znajdzie sie pomiedzy Cmin a
Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych podobnych nieruchomosci okreslono:

Cene maksymalng Cmax = 6952,38 zl/m?
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Cene minimalng

Cene $rednia Csr = 5695,32 zi/m?

Cmin = 4776,06 z}/m?

Wsp. korygujacy gorny Ui = 1,22

Wsp. korygujacy dolny Ui = 0,84

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie analogii do podobnych pod wzgledem
rodzaju i obszary rynkéw lokalnych a takze preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono nastepujace wagi

cech:
Wspétczynniki korygujace Ui
Cechy rynkowe | Waga cechy 8 J U
Ui Dolny Ui $rednie Ui Gérny

Stan techniczny,
Funkcjonalnos¢ i
standard 35% 0,29 0,35 0,43
wykonczenia
budynku
Wielko$¢é pow. 20% 0,17 0,20 0,24
uzytkowej
Wielko$¢ pow. 20% 0,17 0,20 0,24
dziatki
Rodzaj 15% 0,13 0,15 0,18
zabudowy
Dodatkowa 10% 0,08 - 0,12
zabudowa

Suma 100% 0,84 - 1,22

Opis nieruchomosci wycenianej w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Stan techniczny, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia - dobry

Powierzchnia uzytkowa - mata (powierzchnia uzytkowa wynosi 57,29 m?)

Wielko$¢ dziatki - $rednia (dziatka ma powierzchnie 317 m?)

Rodzaj zabudowy - dobra (zabudowa szeregowa skrajna)

Dodatkowa zabudowa - jest (budynek garazu o pow. uzytkowej ok. 25 m?)

9.4. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej

Szczegoblnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majacych wptyw na ceny transakcyjne, poddano
nieruchomo$¢ o najnizszej i najwyzszej cenie jednostkowej z przyjetych do analizy.

Nieruchomosé o cenie minimalnej

Data transakcji: 22.01.2024 r.

Lokalizacja: Watbrzych ul. Judyma
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Stan techniczny, funkcjonalno$¢ i standard wykonczenia budynku - $redni

Powierzchnia uzytkowa - duza (104,27 m?)

Powierzchnia dziatki - mata (189 m?)

Rodzaj zabudowy - $rednia (zabudowa szeregowa)

Dodatkowa zabudowa - brak

Cena transakcyjna -498 000 zt

Cena jednostkowa - 4776,06 zt/m?

Nieruchomosé¢ ocenie maksymalnej

Data transakcji: 23.02.2023 r.

Lokalizacja: Watbrzych ul. Boya-Zelenskiego

Stan techniczny, funkcjonalno$c i standard wykonczenia budynku - bardzo dobry

Powierzchnia uzytkowa - duza (105 m?)

Powierzchnia dzialki - $rednia (340 m?)

Rodzaj zabudowy - $rednia (zabudowa szeregowa)

Dodatkowa zabudowa - brak

Cena transakcyjna -730 000 zt

Cena jednostkowa - 6952,38 zt/m?

9.5. OKreslenie warto$ci nieruchomosci w stanie na dzien wyceny

Operat szacunkowy sporzadzita: Kamila Klincewicz, uprawnienia nr 6936

Lp. Cechy rynkowe Wyceniana Udziat Zakres wspoétczynnikow Wartosci
nieruchomos¢ cechy korygujacych wspotczynnikow
[%] korygujacych ui
Stan techniczny,
1 funkcjonalno$¢ i dobry 35% 0,29 0,35 0,43 0,35
standard wykonczenia
2 Wielkosc pow. mata 20% 0,17 0,20 0,24 0,24
uzytkowej
3 Wielko$¢ pow. dziatki $rednia 20% 0,17 0,20 0,24 0,20
4 Rodzaj zabudowy dobry 15% 0,13 0,15 0,18 0,15
5 Dodatkowa zabudowa jest 10% 0,08 - 0,12 0,12
Suma | 100% 0,84 - 1,22 1,07
Powierzchnia wycenianej nieruchomosci [m2] 57,29
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Wartos$¢ jednostkowa po skorygowaniu 5942,36
[z1/m2]
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci [z1] 340 437,80 zt
Po zaokragleniu: 340 000 z1

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem mieszkalnym jednorodzinnym w
stanie na dzien sporzadzenia wyceny wynosi:

W =5942,36 z1/m? * 57,29 m? = 340 438,80 zi
Po zaokragleniu przyjeto wartos¢: 340 000 zt
Stownie: trzysta czterdziesci tysiecy ztotych.

Obliczenie wartosci udzialu 1/6 w ww. nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzien
sporzadzenia wyceny wynosi:

Lp. Wartos¢ rynkowa | Wielko$¢ | Warto$¢ rynkowa (po
udziatu zaokragleniu)
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana 340000 1/6 57 000

10. Warto$¢ nieruchomos$ci w warunkach sprzedazy wymuszonej

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg speinione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie sptacac zadtuzenia i bank decyduje sie skorzysta¢ z hipoteki. Sprzedaz winna
nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. PoSpiech ten powoduje skrocenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcoéw.
Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej w nastepujacy sposéb:

WSW = Wr * Wa * Wc

gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspélczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane dodatkowymi
cechami. Cechg dtugotrwatg nieruchomosci jest lokalizacja. Okreslono wspotczynnik atrakcyjnosci na
poziomie 10 %.

Wspélczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okre$lono na poziomie 15 %.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspétczynniki:

Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
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Wc =0,85 (15 % obnizenia wartosci).
Warto$¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej wedtug stanu na dzien wyceny
WRW =340 000zt x0,90x 0,85 =260 100 zl = 260 000 z1

Stownie: dwiescie sze$cdziesiat tysiecy ztotych

Lp. Wartos¢ dla Wielko$¢ | Wartos$¢ dla sprzedazy
sprzedazy udziatu wymuszonej (po
wymuszonej zaokragleniu)

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana 260000 zt 1/6 43000

11. Wynik koncowy wyceny wraz z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci do nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wedtug stanu i cen na dzien wyceny wynosi:

WR =340 000,00 zl.

Stownie: trzysta czterdziesci tysiecy ztotych.
Uzasadnienie

Oszacowana w podejsciu poréwnawczym warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym (340 000,00 zl) jest warto$cig rynkowa. Do
okres$lenia tej wartosci wykorzystano transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci podobnych z lokalnego
rynku, o bardzo zblizonych cechach. Warto$¢ rynkowa w odniesieniu do 1 m? p.u. przedmiotowe;j
nieruchomosci okre$lono na poziomie 5942,36 zt. Warto$¢ jednostkowa zawiera sie pomiedzy ceng
minimalng a maksymalng zaobserwowang na badanym rynku lokalnym. Wartos$¢ jednostkowa ze wzgledu

na dobry stan techniczny i standard wykonczenia budynku, dosy¢ korzystng wielko$¢ dziatki i powierzchnie
oraz rodzaj zabudowy ksztattuje sie nieco powyzej jednostkowej ceny Sredniej zaobserwowanej na danym
rynku. Dodatkowo, dla potrzeb Zleceniodawcy oszacowano warto$¢ nieruchomo$ci w warunkach
sprzedazy wymuszonej na poziomie 260 000 zt.

12. Klauzule i ustalenia dodatkowe

e Operatsporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone
przez zamawiajacego i wtasciciela, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i obrotu
nieruchomos$ciami o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej,

e Ustalona warto$¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie,

e 7Zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomosciami Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktérych mowa w art. 154. niniejszej ustawy. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie
okresu, o ktérym mowa, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego.
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Potwierdzenie aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie
szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit,

e Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec os6b trzecich, w szczegélnosci z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on sporzadzony,

e Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, ani udostepniany osoba trzecim bez
uzgodnienia z autorem operatu,

e Wylacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady techniczne i prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca, nie mégt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji
technicznej i prawnej,

e Operat szacunkowy sporzadzono w dwdch egzemplarzach,

e Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci
dla celéw wyceny,

e Oszacowana warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym,

13. Zalaczniki

- Dokumentacja fotograficzna
- Kopia wypisu z rejestru gruntéw

- Polisa OC zawodowa Rzeczoznawcy Majatkowego

Do operatu szacunkowego zostaly dotaczone istotne dokumenty dotyczace nieruchomos$ci wykorzystane
przy jego sporzadzaniu, z wytgczeniem dokumentéw zawierajacych dane powszechnie dostepne, zgodnie z
art. 79. Ust. 4 Rozporzadzenia (chodzi przede wszystkim o odpisy z ksiag wieczystych, czy informacje
wynikajgce z dokumentéw planistycznych publikowanych powszechnie na stronach internetowych
poszczeg6lnych gmin).
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Nieruchomo$¢ z zewnatrz
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N

Widok pomieszczen na pietrze
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Widok garazu

Widok drogi dojazdowej, sgsiedztwa i otoczenia

il

| peneva gl
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Znak sprawy: BGK.E521.1.638.2024

Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat m. Walbrzych
Jednostka ewidencyjna: 026501_1, M. Waltbrzych

PREZYDENT MIASTA WAt BRZYCHA Obreb ewidencyjny: 0006, Piaskowa Gara Nr 6

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia: 10-08-2024 13:21:53

Nr jednostki rejestrowej. GG8

Osoby: 3
Udziai Dane osoby fi i/ instytuci
Foma wiadania ¥ nEyezng e
4i6 Bychawska Halina Zofia (Frydolin, Helena)
WEpORlasnoEt adres: ul. Mieszka |43, 53-200 Waforzych
115 Bychawski Piotr {Zbigniew, Halina)
WEpRAEN0EL adres: ul. Mieszka |43, 53-300 Wafbrzych
116 Wita lwona Barbara (Zbigniew, Halina)
WEpONAENOEE adres: ul. Mieszka |43, 53-300 Wafbrzych

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dzialki Powisrzchnla LiZytek | klasa bonfacyina ! ]
IdenyWatar Adres ma) pr— Fow. 2] N KW e dnne dakumenty
15824 - }
026501_1.00D8. 15524 Watbrzych, ul. Mieszka 1 42 0.0217 B 007 SWIW/001327T 68

UWAGA: Dzlaka zabudowana budynkami 1567, 1570,

Razem powierzchmia dzialek fhal 0.0317 | ha
Siownie: | trzysta siedemnascie metrow kwadratowych

Oznaczenia u2yfkow i klas

B - Tereny misszkankwe

Budynki niestanowizce odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: 2

Mentykator | 026501_1.0006.1567_BUD Kondygnacle nagzlemne: 1
Kondygnagle podziemnpe: 0
Dziaika |028501_1.0008. 155724 Powlerzchnia Zabuoowy (2 dokumentow) [m']: 29
Adres | ulMieszka 1 43 Powlerzshnls uZythows lokall niewyodrebnianych [me: -
Powlerzshnla w2ythowa okall odrebnych [rr): -
Rodzaj wyg K5T | budynkl ransporiu | lgcznosd Powierzchnia UyTRows Domieszczen przynaieznych do fokal fme]: -
Lwag!: -
Mendykator | 026501 _1.0006.1570_BUD Kondygnacle nadzlemne. 2
Kondygnagle podziemne: 0
Dzlais 125507 _1.0008.159/24 Powierzohila Zabudowy (2 dokumentow) [me] 42
Adres | Walbrzych, ul. Mieszka | 43 Powierzchnia U2yTRowE Jokal niswycdrgonkanych fme]: -
Powierzchiia U2yTkowa lokall odrebnych [m: -
Fodzaj wg KST | bwdynkl mieszkaine Powierzchiia UZYTHOWE DOMIEsSZCZen MZynaleznych do lokal fm']: -
Uwagl: -
Fodpts jedt prawidiosy
D&Mmﬁm‘gﬂn Sidor
i i Data- 2124.06.10 13370
Sporzadzilfa): Syiwia Sidor dokument zostaf podpisany slekronicznie

{imike [ nazwisks osoby rEprEZEntujFEs] angan
fub as0by LpOWSENIONE] PrEez organ: 0afa | podpis)
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
NR 1024853810

W Oxres ubezpieczenia: od 02.11.2023 1. do 01.11.2024 .

Ubezpieczajacy: PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCT RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA KLINCEWICZ

Adres, sty STUEANA OKRZEL9 m. 4, 56 100 WALBRZYCH
Lmal WYCLNA WALDRZYOHE GMATLCOM

REGOMN: 368458596
Telefon: +48/25570366

Ubezpleczony: PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCI RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA

KLINCEWICZ
Adros sdeniziby: STEFANA OXRZT1O . 4, SB-300 WALDRZYCH
ol WYCENA WAL BRZYCHE GMATL.COM

REGOMN: 368458596
Telefon: +48725570966

Zakres ubezpieczenia obowigzk

9 9

Suma gwarancyjna
Ha Jedno zdarzenie | Na wszystce zdarzena

Odpowiedzialysd cywina przedsieblorcy prowadzacego dzialzinosé rzeczoznavicy majatkowego

Suma gwarancyJna jest ustalana pray 2 kursu érednlego euro ogh

25 000 EUR 25 000 EUR

1™ raz prerwszy w roku, w ktdrym umowa ubezpleczenia zostala zawarta. :

Postanowienia dodatkowe

przez hBP

Klauzula rezygnaci 2 roszczen regresowych

Skladka laczna: 158,89 PLN

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

Jednorazovio 15 1240 6960 3014 0110 1736 4753
Kwota w PN 158 83 W tytule przelewu prosimy wipisac: Nr 1024853810
Termin platnosa 13.11.2023
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy 2 [ ma 2) Ustawea z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
1) Rozpozadrene Mnatra Fnansow z dni 26.04.2019 1. w sprawie cbomazkowago Funduszu | Polskim Blurze Ubezpx:
uDezpeczesa o ke inost Komunikacyjnych.
w rakrese Cymnodo moczomawstwa majatkowego (Dz. U. 2 29 kvactna 2019 .
Poz. 805).
Postanowienia dodatkowe
Kauzula cfl z prawa 9 2 tytuly cywina,
1. Kaunda ma do 2, g0 2 stkody razcym
cywine;.
2 PZU 2 120k 2 prava

skiadk i
od ubezpwczonego lub 0s6b, 73 kidre ponosi on odpowiedziainoi, zvroty

Oswiadczenia
1.0 2e przed umowy i
Dokument 0 produkcie
20 22 przed umowy Y Informadjg, 22 do

umowy ubezpieCIenia majq Zastasowanie przepisy prawa pokskiego.
3. B * wyratam 2g0de na przesylans Informacii | dokumentdw, w tym OWU oraz
o atakee © ¥arych mowa
wnmajm«yuan:ywqubmmﬁmemnmn lub

Zawarg umow w PZU SA za pos )
)y, w tym S/ lub e-mal, na wskazany przeze mnie
rumer tekdony b adres malowy. W raze zmiany podanych przeze mnwe danych I
¥ se é moje dane, dzekl ktdrym bede arzymywac
e 23 p scodviw ]
4. 0% , 18 o maich danych osobowych,
awana w mi Je [nformaca o danych
ombowych

S. & * Wyratam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE P2U SA, TFI
PZU SA, P2 Pomac SA, PZU 2drawe SA, PZU CD SA, Linkd TU SA, PEXAO SA, Alior
Bark SA informacy mark hza polaczen ch
tddonicna, komunikaty glasows IVR).

6. 0 * Wyrazam zgnde na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom 2 grupy PZU, Y. PZU Zyce SA, PTE PZU SA, TFI P2U SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, unumsa,mmsa.wmms’mwmmmm
el

ach 9
preferencyl lub potrzed w zekrese bt ubezplec Finnych
fi oraz oferty,
j6 0 danych danych
2dministratora oraz Inspekdara ochrony danych, cefach | podstawie prawne)
prretwarzama danych, dhresie ich priechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
Jorie ych, 0 i podania danych do
oferty orzz 0 decyz)).

udostepniono rawniez pod adresem waw.pzu.pl.

1024853810/pc:100000516204821/BE20  PIN: 4506

Powszechny Zakiad Uberpiecszed Spolka Akcyjna, Sad
haprtal u:{adovrv: 86 352 300 z| wplacony W ulfukl, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, Infolinfa: 801 102 102 (optata zgodna z taryfg operatora)

DSPOCZA/23G11_01/20231031.1101 2

& O * wyraiam 2g0de na moich danych przez P2U SA w cdu
mi trasal Koy yen |
innych produkton finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezplaczenia w tef firmie.

9. B * wyrazam 2g0de na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zyde SA, PTE PZU SA, TFT
PZU SA, PZU Pomce SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Aler
Bank SA informagji marketingowych za posrednictwen Srodkdw komunikachi
dektroniane] (e-maid, SMS/MMS).

10. W zakresie, w jokim podstawg Vi W/ danych st
2g0da, ma Pani/Pan prawo Jej wycofania. Zgode moina odwolat w kazdym c2se w
oddziale kb wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl abbo pismo na adres P2U, U.
Postepu 183, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na 2g0dnodt 7 prawem

na 2gady przed fe) wycok:

* & w polu oznacza 2g0de

Peine nazwy spdick:

P2 SA - Powszechny Zaklad Ubezpleczed Spotka Akcyjna, Rondo Ignaceqo Daszyriskego
4, 00843 P2U 2ycie SA - Po 2akiad PTEP;UnS‘AMM‘e
Akcyjna, Rondo Ignacego fstiego 4, 00-843 -
Towarzystwo Emenytalne P2U Spéika Akcylna, Rondo Ignacego Daszyriskiago 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Ini P2U Spotka Akcyind,
Ronda Ignacego Daszyisiiega 4, 00-843 Warszawa; PNM:SA-PZ\;WM
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PV
Zdrowle Spbika Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZUCOD SA
- PZU Centrum Operacji Spéka Akcy)na, Rondo Ignacego Daszynshieqo 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo : Akeypna, vl Postapu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bark Polska Kasa Opicki Spoika Akcyjna, ul. 2ubra 1,
nl-MWm;Numy-wmmnmulmem,
02-232 TUW P; s. ysty 4] Polski Zaklad
Ubezplaczet Waajemnych, Rando Ignacega Daszyfisklega 4, 00-843 Warszawa.

dla m.st.

3/FILE/pc: 204821

X1 Wydzial

y, KRS 9831, NIP 526-025-10-43,
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(O]

-

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do ubezpiex

cywilne] p P

rakresle

1. Reddamacjy, 200 lub adalonic <hiada s¢ w kador) Jranartce PIU otmhanacty
Munta.

2. Reldamacy, skarga ki radalanie mogy byt shotore

1) na pémie - osobiloe 2o wydans preesylly (oo w AL AU uawy
Prawa pocrlowe, nd prydlad pissac o adres: P7U SA . Pastopu |BA,

02-676 Warstawa {adres tyiko do korespondent))):

2) na pame = wysiane n3 adres 6o doreezef alektroni zmych P7U SA w ranem iy
uitawy 0 dorecreniaxch elestronk-zmyeh, poczansry od dra wiviania 1r90 ey
60 tazy adresda clektronicznyeh,

3) w formie ustne) - telefonianle, R pravhlad drwonix pod numer Infolal
£01-102-102, ofbo osobvicie do protokohs padczas winty w jadnastce, 0 Méve)
mova w Ut 1;

4) w postac clektronkme) - wysylalyr mal N adrs. redamace@propl b
wypednajc formuarz na wawvw paiel,

£ 8 240 mznm::- revlamage, sarpe bt zadderie ) winda na e odpoweda, bez
Theadne) awlok, Jednak nie pdime) ni2 w tevminie 30 dni od dniy Ich ofrzymaniy,
7 atyredorem st 4, - :
. X\ ych ye T
* rmm% b zazalena | ”uadmm odpowimdzi w terminie, 0 KoM Mowy
wust, 3, PZU prrekazuje oscbe, ktora Zlodyla relamacie. skarge Nib za2alene

Informacic, w Atéro): A

3 wskatuge oukz:wa Atdre musa portal tstalone dla rozpatizenia sprawy,

3) ckrmeky prrewdywany termn RoITTRN rekdamac, skargl kb zazalenta
| udsiokona dizi, ktdey nle ma'e pr vt 60 dnl od dnla olry
rekdamany, skara: lub zadaleria.

5. Odpowindi P2U na rexlamacie, skarpe lub zatalenie zostarme dostarcaona osobe,
ron2 Je sovta:

lll\:m\”m owu“mpsommam~mp&m,:wmnm¢mi
momg dostaTRyE Pty Alektroniczng wy lcznie Y wniosek klienta;

2) w pnypadiu. ady bhientem jest m'munﬂmrmywwx-mm
1ud 23 pomacy innego trwalego nosnika informacL

6 Osode firyerned, h&aMﬂam&lmmmmmm

do RoecnAa Fransowngo wilosku dotyczacego:

1) miauwzplednienia rosacred w mvww reklamacy;

2) ni z

} 2godnie 7 wola tej

c2ynesa
©0soby w terminie okred w i na e

F dane 3
PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCI RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA

KUNCEWICZ

£-mai: WYCENA.WALBRZYCH@GMAIL.COM
Telefon:

Data zawardia umowy: 30.10.2023 r.

0s @ preed umawy L :
prov uwzolodnioniy wysokosd skadi, ok jestem skionny/sklonna zaplacit.

I\JAM» i |

PROPERTY WYCENA NIERUCHOMOSCI
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY KAMILA
KLINCEWICZ

' settice

7o Redbamen pe, Sy | pazobend fompatiywas uy e Jaie RN crgansaye PEU,
Aire 6y wiadowe e we oty e praedict oy

B Resdarmaop urap b 4 W ULawe O roIpatTy realamac) pries podmesty
iy fasnsowegd | 0 RAacsmiy Fnacsowym oras w ustasie o Oysiryac)

ubesprecred B

O PAU pezmashine modwoid poTasadmwen 1Orw arywanky oo Sw.

10.F ym w wrawy 0 oIy RN
e et wh Yo da P2 do 90 D Palryena

spvxdwn, el Rpseamde Fitvowy, Moreg) adees strony intrenetowey (et
nastepuicy www if gov. gl

L1 Ul open 203 Ay, UATR @ ARAmU. Lo Junemy | Uprasmnioneni I umosy
e 2018, Bedir ¢ RoesLmealtm, e 2z Agule prane Amicen's ¢ 6 pOmoe
) Mwpkich | Powstowyeh Roncmid honsuments

12, W prrypadia) imawy ulerpierena zawarte] drog) elsktroneny, konsument ma
Dravis Skt VM 7 (OTA 0 tarali) IOSATE i cparow | lond skame
173 podseder e m Wy Inbemetowegn sysiemy st ygaia sporée
(Patforma ODR) sgednve 2 Reiper zadzenem Parlamentu Eurcorjsoego | Racy
 524)200) 2 drea 2V AR DY T adves Y0y [fec. s opa eufconsummess/osyf.
2a drolyre Phtformy ODR odpaaiads Konvisys Europejska. Adres por sty
cheMtronic ] do kartabtu 7 P2 et rastepulry: reklamacde Spn ol

13, Jezyhiom stosuwanym preez PZU w rdacksrh 2 hensumentam jomt jezgh prbidi.

14, P2 podiega nad, Fomisp Nadzory Fi

;unkshu Polisy

L. W umowte ubsezpieczena zxwarte] na cudzy rachunek Ubezpierzajicy 7obaw azany
Jest dangeryl Utesplecsonemu OV, bre majy zartorowanie 60 Le] umowy
ubezpierzonia, 04 paa fub 24 My Ubezoweznoegn ta ooym tralym oodniis
W prrypadku umowy ubezpeczenia, w Ktére) ckres achrony ubezpeczeniowe)
107POCZYNA sig panie] ni2 w dniu 2awarria umowy ubezpieczenia, QWA) pawnny byl
dorgezone Ubespleczonemu pried objecem go ochrong ubeszpiecieniowy.
Przehazanie OWU na trwakym nodniku, wymaga uprzednie] 2gody Ubezoeczonego.
Na adanve PZU SA Y Jest p ¢ dowtd wyk
te) powinnodcl.www.of.gov.pl

2 Z rachowankem pozostalych, niezmicnionych postanowicd umowy usesploena
strony postanawiay, 2e przed dniem platnodo skladky ubezpmeeniows) PZU S2
wydle e-mall na adres paczty elektroniczne), kibry ubezplecajicy padal przy
Z2awarciu tef umawy, 2 informacjami platnodel w tym 2 krioem
drick ktdremu uberpietzafacy more oplacé skiadhg uberpiacsenowa.

‘mwmmwmwwmmm-wmmmwmm

Uzemdecapmey

1024853810/pc:100000516204821/BE20  PIN: 4506

(801102102 pzup!

L

ubezpieczajacego do pdlisy

)

( 801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl

w przypadku awarit lub wypadku (in case of accdent)
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