() Zespot Rzeczoznawcow Majgtkowych

Adres: 44 - 100 Gliwice, ul. Zwyciestwa 10 @& 502 660 098; 501 476 234
e-mail: marcin.kiczan@gmail.com; www.marcinkiczan.pl

OPERAT
SZACUNKOWY

Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢
rynkow3g czesci wspdélnej nieruchomosci
(strychu), potozonej w Gliwicach,
przy ulicy Jasinskiego 4,
objetej ksiega wieczysta
nr GL1G/00034130/4 prowadzong przez

Sad Rejonowy w Gliwicach - VIII Wydziat
Ksigg Wieczystych.

CEL OPRACOWANIA:  Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie
wartosci rynkowej czesci wspoélnej nieruchomosci dla
potrzeb wyodrebnienia i sprzedazy.

DATA OPRACOWANIA:
3 grudnia 2025r.

AUTOR OPRACOWANIA:

MARCIN KICZAN, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe nr 6890

w zakresie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Infrastruktury i Budownictwa
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1 PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.
Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomos$ci wspdlnej stanowiacej strych, polozonej
w Gliwicach przy ulicy Jasinskiego 4. Powierzchnia uzytkowa czeSci strychowej wynosi
80,79 m2,
Przedmiotowa cze$¢ wspoélna znajduje sie w budynku mieszkalnym wielorodzinnym,
trzykondygnacyjnym z poddaszem potozonym na dziatce nr 891 o powierzchni 0,0683 ha.
Nieruchomo$¢ objeta jest ksiega wieczysta nr GL1G/00034130/4 prowadzong przez
Sad Rejonowy w Gliwicach - VIII Wydziat Ksigg Wieczystych.
Zakres wyceny obejmuje wykonanie operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ rynkowa
czesci nieruchomos$ci wspoélnej stanowigcej pomieszczenia niemieszkalne - strych.

2 CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej czes$ci nieruchomosci wspolnej dla potrzeb
wyodrebnienia i sprzedazy.

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1 PODSTAWA FORMALNA.
Zlecenie Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Gliwicach przy
ul. Jasinskiego 2-4 z dnia 20 listopada 2025 r., dla rzeczoznawcy majatkowego Marcina Kiczan.

3.2 AUTOR OPERATU SZACUNKOWEGO.
MARCIN KICZAN, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe
nr 6890 w zakresie szacowania nieruchomos$ci nadane przez Ministra Infrastruktury
i Budownictwa.

3.3 PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE.

Przepisy podstawowe:

= Ustawazdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j.z 2024 r., poz. 1145
z p6Zniejszymi zmianami).

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z 2025, poz. 1071
Z p6zniejszymi zmianami).

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U.z 2023 r., poz. 1932 z pdzniejszymi zmianami).

= Ustawa o wilasnosci lokali dnia 24 czerwca 1994 r. (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048
Z p6Zniejszymi zmianami).
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3.4 STANDARDY ZAWODOWE

= [VSC: Miedzynarodowe Standardy Wyceny, wyd. PFSRM, Warszawa 2005.

3.5 PODSTAWY METODOLIGICZNE

» T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wykorzystywane
w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 1: Trendy i aktualizacja cen na rynku
nieruchomosci, Arkusz rex_trend, Warszawa, 2016 r.

» T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wykorzystywane
w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 2: Rozktady cen na rynku nieruchomosci,
Arkusz rex_histogram, Warszawa, 2016 r.

= T. Kotrasinski: Podstawowe pojecia statystycznej analizy danych wykorzystywane
w analizie rynku i wycenie nieruchomosci. Cz. 3: Wagi cech i rozstep cenowy na rynku
nieruchomosci, Arkusz rex_delta, Warszawa, 2016 r.

= S. 7Zrébek: Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu
Warminisko-Mazurskiego, Olsztyn 2001.

= R. Cymerman, A. Hopfer.. Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury, wyd. PFSRM,
Warszawa 2005.

3.6 ZRODYA DANYCH MERYTORYCZNYCH

= Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 21 listopada 2025 r.

»  Protokét z badania zapisow w ksiedze wieczystej nr GL1G/00034130/4 z dnia
3 grudnia 2025 r.

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Gliwice dla obszaru
obejmujacego dzielnice Sikornik i Trynek.

» Informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci uzyskane w trakcie ogledzin.

= Badanie zasobéw dokumentéw Powiatowych OSrodkéw Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej wojewddztwa S$laskiego przeprowadzone przez rzeczoznawcéw
majatkowych - sygnatariuszy umowy o wzajemnej wspotpracy i wymianie danych
rynkowych dziatajacych przy wykorzystaniu systemu "PARTNER" - obstugiwanego
oprogramowaniem "Walor".

4 DATA SPORZADZENIA WYCENY.

Data sporzadzenia wyceny: 3 grudnia 2025 r.

Data, na ktérg oszacowano warto$¢ przedmiotu wyceny: 3 grudnia 2025 r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
21 listopada 2025 .

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 21 listopada 2025 r.
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5 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

5.1 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Stan prawny okres$lono na podstawie ksiegi wieczystej nr GL1G/00034130/4 prowadzonej
przez VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Gliwicach. Stan prawny okres$lono
na podstawie wypisu z przedmiotowej ksiegi wieczystej, z dnia 3 grudnia 2025 r.

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci:

Oznaczenie - dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 891.

Obreb ewidencyjny: Trynek.

Potozenie: Wojewddztwo $laskie, gmina Gliwice M., miejscowo$¢ Gliwice.
Ulica: Jasinskiego 2-4.

Sposob korzystania: Dziatka zabudowana.

Przytaczenie: /00016997/, 0,0683 ha.

Obszar catej nieruchomosci: 0,0683 ha.

Oznaczenie - budynki:

Potozenie: Wojewddztwo $laskie, gmina Gliwice M., miejscowo$¢ Gliwice.
Ulica: Jasinskiego 2; Jasinskiego 4.

Przeznaczenie budynku: Budynek.

Odrebnos¢: Nie.

Informacja o wyodrebnionych lokalach: 12 lokali wyodrebnionych.

Dzial I - spis praw zwiagzanych z wlasnos$cia:
Brak wpisow.
Dzial II - wlasno$¢:

Witasciciel: Gmina Gliwice w udziale wynoszacym 333 /1000 czeSci oraz w pozostatym udziale
wlasciciele wyodrebnionych lokali w pozostatym udziale.

Dzial III - prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow.
Dzial IV - hipoteki:

Brak wpisow.

Rzeczoznawca oszacowatl wartosé nieruchomosci jako wolnq od obciqzen
hipotecznych, nie analizujgc wplywu ewentualnych obciqzen hipotecznych

na wartosé rynkowq nieruchomosci.
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Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksiegi wieczystej oraz wypisu

Z rejestru gruntow przy zalozeniu, Ze jest on zgodny ze stanem faktycznym .

5.2 RODZAJ NIERUCHOMOSCI, CHARAKTER I CECHY NIERUCHOMOSCI STANOWIACE] PRZEDMIOT WYCENY.

0 przeznaczeniu nieruchomosci decyduje jej sposdb uzytkowania oraz lokalizacja.
W omawianym przypadku jest to cze$¢ wspolna nieruchomosci stanowigca strych w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, trzykondygnacyjnym z poddaszem, wybudowanym
w technologii tradycyjne;j.

5.3  LOKALIZACIA I CZYNNIKI SRODOWISKOWE.

Budynek, w ktéorym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest
na terenie obrebu ewidencyjnego i dzielnicy Trynek, po wschodniej stronie ulicy Jasinskiego.
Budynek potozony jest bezposrednio przy ulicy Jasinskiego, ktéra posiada nawierzchnie
utwardzong asfaltem i stanowi ulice lokalng (gminna) o niskim natezeniu ruchu kotowego.
Dzielnica Trynek potozZona jest w pos$redniej, potudniowej czesci Gliwic i graniczy z osiedlem
mieszkaniowym Franciszka Zubrzyckiego. Wzdtuz cze$ci granic dzielnicy przebiega droga
krajowa 44 i droga krajowa 78. Na terenie dzielnicy znajdujg sie budynki mieszkalne
wielorodzinne do wysoko$ci 11 kondygnacji, sklepy, szkota podstawowa nr 51 16, Gimnazjum
nr 4, Zespo6t Szkot Samochodowych, Zespét Szkét Ponadgimnazjalnych oraz kosciét. Na terenie
dzielnicy znajduje sie rowniez lotnisko sportowe Aeroklubu Gliwickiego

Budynek potozony jest w bezposrednim otoczeniu zabudowy mieszkaniowej o podobnym
charakterze.

Nieruchomo$c¢ oddalona jest 2,5 km od Scistego centrum miasta (Rynku).

5.4  STAN I STOPIEN WYPOSAZENIA W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ.

Teren, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomo$¢ wyposazony jest
nastepujace urzadzenia infrastruktury technicznej: sie¢ elektroenergetyczna, wodociggowa,
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kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazowa, cieptownicza i telekomunikacyjna. Dojazd do
nieruchomosci ulicg o nawierzchnia utwardzonej asfaltem.

STAN ZAGOSPODAROWANIA OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI.

Nieruchomo$¢ potozna na terenie zabudowanym niskimi budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi i jednorodzinnymi wybudowanymi w technologii tradycyjnej. W poblizu
usytuowane sg ogrdodki dziatkowe. W bezposrednim otoczeniu na zachdd od nieruchomosci
jest usytuowany budynek Zespotu Szkolno-Przedszkolnego nr 1.

W dalszym otoczeniu na potudnie od nieruchomosci znajduje sie lotnisko sportowe Aeroklubu
Gliwickiego oraz wysypisko $mieci, natomiast na wschdd od nieruchomosci usytuowane jest
Centrum Edukacji i Biznesu ,,Nowe Gliwice”.

STAN USLUG, ZAPLECZA BYTOWEGO I KOMUNIKACII W MIEJSCU POtOZENIA NIERUCHOMOSCI.

Biorac pod uwage otoczenie oraz rodzaj nieruchomosci, stan ustug i zaplecza bytowego,
lokalizacje nieruchomos$ci okre$lono jako dobra. Obiekty handlowo-ustugowe oraz
uzytecznosci publicznej potozone sg w poblizu.
Dostepnos¢ do komunikacji publicznej i indywidualnej dobra. W bliskim sgsiedztwie znajduja
sie przystanki komunikacji autobusowej (wzdtuz ulicy Bardowskiego). W poblizu przebiega
droga krajowa nr 78 prowadzaca z Chatupek do Chmielnika.
Dostep do weztéw komunikacyjnych:

e Drogowa Trasa Srednicowa: 3,5 km,

e autostrada A4: 2,5 km,

e autostrada Al: 6,5 km.

OPIS TECHNICZNY BUDYNKU MIESZKALNEGO.

Charakterystyka budynku:

- technologia - tradycyjna, murowana,

- rodzaj - budynek mieszkalny, wielorodzinny,

- ilo$¢ kondygnacji - 3 nadziemnych, poddasze, 1 podziemna,

- rokbudowy - ok. 1950 r.,

-  budynek wyposazony jest w instalacje wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa,
elektryczng, cieptownicza oraz teletechniczna,

- konstrukcja dachu - drewniana, kopertowa,

- pokrycie dachowe - dachdwka ceramiczna,

- elewacja - ocieplona styropianem i pokryta tynkiem cienkowarstwowym,

W budynku przeprowadzono remont pokrycia dachu wraz z kominami, ocieplono elewacje
oraz wymieniono stolarke okienng. Konstrukcja no$na budynku jest w dobrym stanie
technicznym. Instalacje wewnetrzne sprawne. Elementy wykonczeniowe w dobrym stanie
technicznym. Zuzycie techniczne w zakresie konstrukcji odpowiada standardom zwigzanym
z okresem uzytkowania.

Biorac pod uwage informacje dotyczace przeprowadzonych napraw i konserwacji elementéw
konstrukcyjnych budynku a takze wyposaZenia technicznego oraz wizualng ocene stanu
technicznego budynku - stan techniczny okres$lono jako dobry.
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5.8 OPIS CZESCI ADAPTOWANE].

Operat szacunkowy sporzadzony jest dla potrzeb sprzedazy czeSci wspélnej nieruchomosci
potozonej w Gliwicach przy ul. Jasiniskiego 4, ktéra zaadaptowana zostanie na pomieszczenia
mieszkalne.

Powierzchnia uzytkowa czesci adaptowanej wynosi 80,79 mz2.

Powierzchnia catkowita cze$ci adaptowanej wynosi 149,54 mz2.

Powierzchnie ustalono na podstawie inwentaryzacji.

Stan pomieszczenia strychowego:

Posadzka betonowa, kominy murowane z ceglty pelnej, na poddaszu otynkowane. Stan wiezby
dachowej dobry, dajacy mozliwo$¢ wykonania zamierzonych robdt remontowych bez
konieczno$ci wymiany elementéw wiezby.

5.9 PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
zatwierdzonym Uchwalg Rady Miejskiej w Gliwicach Nr XXXV/1063/2010 z dnia
10 czerwca 2010 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Gliwice dla obszaru obejmujacego dzielnice Sikornik i Trynek, ogtoszong w Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z dnia 4 sierpnia 2010 r., nr 143, poz. 2373 przedmiotowa dziatka oznaczona jest
symbolem 42MW, co oznacza: tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

6 OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY
6.1 WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANE] WARTOSCI

W niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci okreslono na podstawie warto$¢
rynkowej nieruchomosci (WR) przy przyjeciu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW).

Definicja warto$ci rynkowej nieruchomos$ci (art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami): ,wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowq
kwote, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
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zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej”.

Miedzynarodowe Standardy Wyceny MSW definiuja: 3.4. Sposdb optymalnego wykorzystania
(SOW). ,Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktdre jest fizycznie
mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajqgce
najwyzszq wartos¢ wycenianego sktadnika mienia”.

WYBOR PODEJSCIA I METODY SZACOWANIA

Podejscie: podejscie poréwnawcze, Metoda: metoda korygowania ceny sredniej, Technika:
n/d

UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA I METODY SZACOWANIA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI L OKALOWE]J

Zgodnie z art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,,Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniqce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje
sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z § 7. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego:: ,, W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Zgodnie z art. 154. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majqgtkowy,
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”.

Zgodnie z § 8.2. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego: ,Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sSredniej ceny nieruchomosci
podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami korygujqcymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potoZenia ceny sSredniej w przedziale
pomiedzy ceng minimalng i cenq maksymalnq”.

Uwzgledniajac dostepnos¢ dla lokalnego rynku danych o cenach i cechach nieruchomosci
podobnych (przynajmniej kilkanascie), do wyceny nieruchomosci zastosowano metode

korygowania ceny Sredniej.
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ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE
DOTYCZACYM CELU I SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z §3.1. Rozporzadzenia: ,Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizq
rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz
warunkoéw zawarcia transakcji, a takze ogledzinami nieruchomosci”.

Zgodnie z §3.5. Rozporzadzenia: ,0Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny
oraz dostepnosci danych okresla sie wtasciwy rynek nieruchomosci przez wskazanie jego rodzaju
i obszaru oraz okresu badania”.

Niniejsza wycena poprzedzona zostata szczegétowa analiza rynku nieruchomosci
z uwzglednieniem witasciwego rodzaju rynku, jego obszaru i okresu badania, uwzgledniajac
w szczeg6lnoSci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepno$¢ danych oraz
podobienstwo rynkow.

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

OPIS PROCEDURY SZACOWANIA
Procedura szacowania nieruchomoséci metoda korygowania ceny $redniej (MKCS)
zastosowana w niniejszym operacie szacunkowym polega na:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.
4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
7.0bliczenie ceny Sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cwmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.
9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs&] 1 gérnej granicy [Cmax/Cs] sumy wspoétczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoétczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych
cech rynkowych.
10. Okreslenie wielkos$ci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;j,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania wielkosci wspotczynnikéw
korygujacych cene $rednia.
11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W(zt/m?) = Cg * Z u;

i=1
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gdzie:

W(zt/m2) - warto$c¢ jednostkowa w zt/mz2,

Csr.— cena $rednia,

u; - wartos¢ i-tego wspétczynnika korygujacego,

n - liczba wspoétczynnikéw korygujacych (cech rynkowych).

12. OKkresSlenie warto$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu wartos¢
jednostkowej i liczby jednostek poré6wnawczych.

8.2 ZBIOR NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH STANOWIACY PODSTAWE WYCENY

8.2.1 Obszar rynku dla oszacowania wartosci nieruchomosci
Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna
Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.4.:

~Rzeczoznawca majqgtkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorqc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych,
przedstawiajqc w szczegdélnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw
niezabudowanych, itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);
c) okres badania cen (np. miesiqc, kwartat, rok);”
Uwzgledniajac powyzsze okreS$la sie rodzaj i obszar rynku oraz okres badania rynku:
v" okreslenie rodzaju rynku: rynek obrotu cze$ciami wspdlnymi nieruchomosci - strychy;
v’ okreSlenie obszaru rynku: miasto Gliwice,

v' okreélenie okresu badania cen: z uwagi na niewystarczajaca ilo$¢ transakcji okres badania
cen rozszerzono do 3 lat poprzedzajacy date wyceny - od grudnia 2022 roku do 2025 roku
(najnowsze posiadane transakcje).

8.2.2 Zasob informacji pozyskanych i zgromadzonych dla analizy rynku

Do wyceny przyjeto zbiér cen transakcyjnych 28 transakcji lokalami mieszkalnymi na
zdefiniowanym rynku lokalnym. Jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie
uzytkowa pomieszczen strychowych.

W procesie opracowywania bazy informacji o nieruchomosciach, dla nieruchomosci
stanowigcych podstawe analizy rynku, wykonane zostaty m.in. nastepujace prace:

v’ okre$lenie danych formalnych nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu (dane
geodezyjne i wieczystoksiegowe) oraz zwigzane z transakcja (ceny i daty);

v’ okre$lenie cech rynkowych nieruchomosci takich jak: lokalizacja ogdlna, otoczenie
nieruchomosci, stan techniczny budynku i lokalu, funkcjonalnos$¢ lokalu, powierzchnia
lokalu, lokalizacja na pietrze i typ prawa;

dla zakresu zmiennosSci cech transakcji przyjetych jako podstawa szacowania.
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Baze transakcyjna stanowigca podstawe wyceny przedstawiono w ponizszej tabeli.

Pu lokalu Cena Cena laczna
Data transakgji Miasto Ulica Obreb 1 mkw pu | dzialkiilok
[m?]
[z1] [z1]
14.01.2025 Gliwice Aleja Przyjazni Stare Miasto 36,99 1013,38 37484,92
14.01.2025 Gliwice Aleja Przyjazni Stare Miasto 67,61 969,01 65515,08
30.01.2025 Gliwice Chudoby Stare Miasto 71,39 1508,54 107695
31.07.2023 Gliwice Czestochowska Stare Miasto 45,04 679 30582
30.10.2023 Gliwice Czestochowska Stare Miasto 75,5 556,29 42000
10.05.2023 Gliwice Drzymaty Sos$nica 47,83 775,75 37104
09.07.2024 Gliwice Jagiellonska Centrum 220,5 950 209475
26.02.2025 Gliwice Kochanowskiego Sikornik 51,25 815,51 41795
11.07.2025 Gliwice Kochanowskiego Sikornik 83,7 841,47 70431
12.10.2023 Gliwice Korfantego Stare Miasto 233,99 1210 283128
31.03.2025 Gliwice Lutycka Politechnika 65,45 923,61 60450
09.05.2023 Gliwice Lutycka Politechnika 86,3 521,44 45000
21.01.2025 Gliwice Modelarzy Trynek 22,22 746,27 16582,04
21.01.2025 Gliwice Modelarzy Trynek 75,05 736,18 55250
16.07.2024 Gliwice Modelarzy Trynek 86,55 580,75 50264
21.03.2024 Gliwice Nowy Swiat Sikornik 21,62 595,33 12871
03.10.2024 Gliwice Podlesie Podlesie 32,68 957,77 31300
10.08.2023 Gliwice Raciborska Stare Miasto 103,6 591,88 61318,77
10.01.2025 Gliwice Sienkiewicza Centrum 68 741,18 50400
. P Nowe
15.07.2024 Gliwice Styczynskiego Miasto 32,6 809,66 26395
12.01.2024 Gliwice Wroctawska Politechnika 33,57 1280,91 43000
13.02.2023 Gliwice Zabrska Centrum 32,72 2335,82 76428
31.10.2023 Gliwice Zawiszy Czarnego ﬂ;"s"; 36,76 2366,7 87000
22.11.2024 Gliwice Zwyciestwa Centrum 117,59 1182,07 139000
16.05.2023 Gliwice Zwyciestwa Centrum 169,92 1133,58 192618,17
04.04.2023 Gliwice Zygmunta Starego | Stare Miasto 55,3 500 27650
06.03.2025 Gliwice | Zygmunta Starego ﬂ;"s"; 55,94 536,29 30000
06.03.2025 Gliwice | Zygmunta Starego 1\1};"5"; 58,1 516,35 30000

8.3 UWZGLEDNIENIE  ZMIAN POZIOMU  CEN  WSKUTEK  UPLYWU CZASU
I AKTUALIZACIA CEN TRANSAKCYINYCH NA DATE WYCENY

Z dyspozycji art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika obowigzek
uwzgledniania w procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu:

»Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, zZe
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniqce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen

wskutek uptywu czasu.”
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W zwigzku z powyzszym dokonano analizy nieruchomosci podobnych na zdefiniowanym
rynku lokalnym pod wzgledem wplywu czasu na ksztaltowanie sie poziomu cen (trendu
czasowego).

8.3.1 Okreslenie okresu badania rynku lokalnego

Zgodnie z §3.5. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci:

»,Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostepnosci danych okresla sie
wtasciwy rynek nieruchomosci przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okresu badania”.

8.3.2 Analiza trendu czasowego dla nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy nieruchomosci lokalowych obejmujacej posiadang baze transakcyjng,
mozna stwierdzi¢, Ze na terenie przyjetego rynku lokalnego wystepowat nieistotny trend
zmiany cen jednostkowych w czasie dla nieruchomosci podobnych.

Ceny bez korygowania trendu czasowego
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Analiza ksztaltowania sie trendu zmiany cen jednostkowych w czasie pokazuje, Ze trend jest
nieistotny, to znaczy wykazany jako niepewny na zadanym poziomie istotnosci (a=0,15),
okreslajgcym maksymalne dopuszczalne prawdopodobienstwo popeienia btedu przyjecia
istnienia trendu.

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (-12,5%/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (-30,2%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(5,3%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
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Powyzsze oznacza, zaréwno liczba danych uzytych do analizy trendu zmiany cen w czasie,
z uwzglednieniem takze obserwowanego zr6znicowania danych, sa wystarczajace do

przeprowadzenia analizy ksztattowania sie, kierunku i sity trendu zmiany cen na rynku

lokalnym.
Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta (emp.) wynoszaca 1,044 jest mniejsza niz wartos¢
teoret. statystyki t-Studenta (teoret., alfa, n-2) wynoszacej 1,483. Prawdopodobienstwo

przyjecia wystepowania fatszywego trendu wynikajgcego z przypadkowego uktadu danych

wynosi ok. 30,62% i jest na poziomie wyzszym niz zatozony poziom istotno$ci wynoszacy 0,15.
PowyzZsze oznacza, Ze na zaloZzonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotno$¢
statystyczng wystepowania trendu. Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku,

wynosi ok. -12,5%/rok i mozna okresli¢ go jako lekki trend malejacy. Przedziat ufnosci dla
wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. +17,7%.
W efekcie wszystkie ceny z posiadanej bazy transakcyjnej, w drodze procedury okreSlenia
wymiaru trendu w_okresie badania rynku lokalnego zostaty przyjete bez koniecznoSci
aktualizacji.
Przy analizie trendu czasowego wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny stuzacy do
analizy trendu czasowego autorstwa rzm Tomasza Kotrasinskiego, MPAI w wersji

rex_trendv. 1.0.4.
8.4 CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ASPEKCIE KSZTAXTOWANIA SIE CEN JEDNOSTKOWYCH

Zgodnie z §3.5. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego: ,Okreslanie wartoSci nieruchomos$ci poprzedza sie analiza rynku
nieruchomosci, w szczegélnosci w zakresie uzyskiwanych cen (...)".

Histogram rozktadu aktualnych cen jednostkowych charakteryzuje i wizualizuje ksztattowanie

sie cen jednostkowych dla przyjetego zbioru nieruchomos$ci podobnych.
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8.4.1 Poziom cen jednostkowych dla nieruchomosci podobnych

Miary tendencji centralnej (koncentracji) okreslajace typowy poziom obserwowanych dla
nieruchomosci podobnych cen jednostkowych przedstawia ponizsza tabela:
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L.p. Miary tendencii centralnej Wartos¢

1 Srednia arytmetyczna (p) 942,00 zt

2 Poziom istoinoéci dla $redniej [a] 5%

3 Przedziat ufnosci Sredniej [u(a)] + 176,00 zt

4 Przedziat uosci Sredniej + % 18,7%

e 766,00 zt

5 Przedziat $redniej od... do... 118007 118002
6 Mediana (Me) 813,00 zt

7 Dominanta (D) 588,00 zt

8 Srednia geometryczna (G) 859,00 zt

Srednia arytmetyczna cen nieruchomoséci podobnych wynosi 942 zt/mz, mediana cen wynosi
813 zt/m?2, Srednia geometryczna wynosi 859 zt/m2 a dominanta wynosi 588 zl/m2.

8.4.2 Zmiennosc¢ i modalnosc rozkladu cen jednostkowych

Miary zmiennoSci obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci podobnych
przedstawia ponizsza tabela:

L.p. Miary zmiennosci Wartos¢

9 Odchylenie standardowe (o) 475,00 zt
10 Wspotczynnik zmiennosci (o/u)% 50,4%
11 Warto$¢ minimalna 500,00 zt
12 Warto$¢ maksymalna 2 367,00 zt
13 Rozstep empiryczny AC(E) 1867,00 zt

Wspétczynnik zmiennos$ci cen jednostkowych wynosi ok. 50,4%, co pozwala okresli¢ stan
zréznicowania rynku nieruchomosci podobnych jako ,umiarkowanie zréznicowany”.

Warto$¢ minimalna i maksymalna cen jednostkowych nieruchomosci podobnych wynosi
odpowiednio Cmin = 500 zt/m2 i Cmax = 2.367 z1/m?, co stanowi empiryczny rozstep cenowy
rynku AC wynoszacy 1.867 zt/m?.

Rozktad cen jednostkowych na nieruchomosci podobnych jest rozktadem jednomodalnym,
tzn. nie wykazuje segmentacji rynku na oddzielne subrynki - wtedy rozkiad bytby
dwumodalny lub wielomodalny, z wystepowaniem oddzielnej dominanty (mody) dla kazdego
z oddzielnych segmentéw rynku.

8.4.3 Symetrycznosc rozkladu cen jednostkowych nieruchomosci podobnych

Miary symetryczno$ci/asymetrii obserwowanych cen jednostkowych nieruchomosci
podobnych przedstawia ponizsza tabela:
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L.p. Miary symetrii/asymetrii Wartos¢

14 Sko$nos¢ 1,983
15 Srednia - mediana ([(p-Me)/p] w %) 13,7%
16 Srednia - dominanta ([(u-D)/u] w %) 37,6%
17 Srednia - ér. geometryczna ([(u-G)/u] w %) 8,8%
18 Semiodchylenie standarowe dolne 105,00 zt
19 Semiodchylenie standarowe gorne 484,00 zt
20 Semiodchylenie standarowe goérne / dolne 4,610

Rozktad cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych cechuje sie skosnoscia wynoszaca
ok. 1,983 oraz roéznicg pomiedzy S$rednig arytmetyczng i mediang cen jednostkowych
wynoszacg ok. 13,7%, pomiedzy Srednig arytmetyczng i dominanta wynoszaca ok. 37,6%
oraz pomiedzy $rednig arytmetyczng i Srednig geometryczng cen jednostkowych wynoszaca
ok. 8,8%.

Semiodchylenie standardowe dolnej potowy cen wynosi 105 zl/m2 a gérnej 484 zl/m?2, co
wyznacza stosunek odchylen standardowych dla lewej i prawej czesci rozktadu cen
nieruchomosci podobnych wynoszacy: 4,610.

8.4.4 Obliczenie hipotetycznego przedzialu cenowego

Empiryczny (zaobserwowany na rynku) rozstep cenowy rynku AC jest weZszy od cen
wynikajacych z pelnej potencjalnie mozliwej rozpietosci rynku, co wynika z faktu, ze na rynku
nie sa bezposrednio obserwowane transakcje nieruchomos$ciami o wszystkich cechach
najgorszych i wszystkich cechach najlepszych w ramach obserwowanej zmienno$ci stanéw
cech rynkowych.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna
Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 6.3.-6.5:

,6.3. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy
nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢
o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie
w przyjetym przedziale ocen.

6.5. W przypadku, gdy nieruchomosé¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowal dla potrzeb okreslania
hipotetycznego przedziatu cenowego.(...)”

Uwzgledniajac powyzsze w przypadku analizowanego rynku mamy do czynienia z sytuacjg,
ktéra przewiduje Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego
w Wycenie Nieruchomosci w pkt. 6.5., czyli zachodzi koniecznos$¢ zastosowania zasady
ekstrapolacji dla potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego AC.

Obliczenia, zgodnie z uzyskanymi wynikami dotyczacymi zmienno$ci oraz symetrii/asymetrii
rozktadu cen nieruchomosci podobnych z wykorzystaniem semiodchylen standardowych
dolnej i gérnej potowy rozktadu cen, hipotetycznej ceny minimalnej Chmin dla nieruchomosci
posiadajgcej wszystkie oceny cech najgorsze na danym rynku i hipotetycznej ceny
maksymalnej Cimax dla nieruchomosci posiadajacej wszystkie oceny cech najlepsze na danym
rynku oraz wynikajacego z nich hipotetycznego zrdznicowania cenowego rynku AC(H)
przedstawia ponizsza tabela.
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L.p. Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) Wartos¢
21 Uwzgledniona rozpietos¢ rynku 95,0%
22 Liczba semiodchylen standardowych + 1,960
23 Hipotetyczna estymowana Cmin(H) 401,00 zt
24 Hipotetyczna estymowana Cmax(H) 2710,00 zt
25 Hipotetyczny rozstep cenowy rynku AC(H) 2 309,00 zt
Obliczone relacje  empirycznej  Cemin/Cemax 1  hipotetycznej  Chmin/Chmax  ceny

minimalnej/maksymalnej oraz empirycznego AC(E) i hipotetycznego AC(H) zr6znicowania
cenowego rynku obrazuje ponizszy wykres.

Empiryczne zréznicowanie cenowe rynku AC(E) = Cmax(E) - Cmin(E)
oraz 95% hipotetyczne zréznicowanie rynku AC(H) = Cmax(H) - Cmin(H)
estymowane na podstawie semiwariancji rozktadu cen
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Przy analizie rozktadu i hipotetycznej ceny minimalnej/maksymalnej hipotetycznego
zroéznicowania cenowego rynku AC(H) wykorzystano specjalistyczny arkusz analityczny
autorstwa rzm Tomasza Kotrasinskiego, MPAI w wersji rex_histogram v. 2.0.

USTALENIE CECH RYNKOWYCH ORAZ ZAKRESU SKALI OCEN DLA KAZDE]

Z PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI

ZZgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna
Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.6.

.Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowanq
z nieruchomosciami podobnymi, sq to itd. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-
uzytkowe i prawne, wpltywajqce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.”

Liczbe cech rynkowych oraz liczbe i charakterystyke stanéw dla poszczegdlnych cech rynkowych
istotnie wptywajacych na zréznicowanie cenowe nieruchomosci podobnych okreslono na podstawie
analizy rynku lokalnego.

Uwzgledniajac, rodzaj rynku, jego obszar i okres badania oraz dostepno$¢ danych ustalono
nastepujace cechy nieruchomosci (atrybuty), zwane dalej cechami rynkowymi, oraz stany tych
cech rynkowych (stopnie) wptywajace w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen.
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1. Lokalizacja ogdlna

Stopien Opis
4 - bardzo dobra centralne lokalizacje miejscowosci
3 - dobra lokalizacje otaczajace centrum miejscowosci
2 - przecietna lokalizacje o posredniej lokalizacji
1 - dostateczna lokalizacje oddalone od centrum miejscowosci
0 - staba lokalizacje peryferyjne i przylegajace do granic miejscowosci

2. Otoczenie nieruchomosci
Stopien Opis

brak hatasu i ucigzliwego sasiedztwa spotecznego, zabudowa sgsiednia w dobrym
stanie, sasiedztwo zieleni urzadzonej

typowy hatas i ucigzliwosci sasiedztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w dobrym
stanie, zielen urzadzona w poblizu

2 - lepsze

1 - przecietne

mozliwo$¢ wystepowania hatasu intensywnego i ucigzliwego sasiedztwa spotecznego,

0 - gorsze : ) . ) A
go zabudowa sasiednia w gorszym stanie, nie wystepuje zielen urzadzona

3. Stan techniczny budynku

Stopien Opis
obiekt nowopowstaty lub po kapitalnym remoncie potaczonym z modernizacjq,
4 - bardzo dobry wybudowany z wykorzystaniem materialdéw o podwyzszonej jakosSci. Elementy

obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie) sq w stanie nienaruszonym

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sa nalezycie utrzymane, nie wykazuja]
wiekszego zuzycia. Mogg wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z
uzytkowania elementow, bez ubytkow. Wszystkie elementy obiektu sprawne, zdatne
do eksploatacji po standardowym odswiezajacym remoncie (malowanie, mycie)

3 - dobry

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sq zadowalajgco utrzymane. Celowy
jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji
i impregnacji. Moze wystgpi¢ koniecznos¢ wymiany niektérych elementow
wykazujacych najwieksze zuzycie

elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sa utrzymane stabo. Celowy jest
remont polegajacy na wiekszych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i
impregnacji. Wystepuje konieczno$¢ wymiany niektdrych elementow wykazujacych
najwieksze zuzycie

w elementach obiektu (konstrukcji, wykonczenia) wystepuja znaczne uszkodzenia i
0 -zlty ubytki. Cechy i witasciwosci wbudowanych materialdbw majg obnizona klase.
Wystepuja zawilgocenia i zagrzybienia. Wymagany jest remont kapitalny

2 - dostateczny

4, Stan techniczny lokalu

Stopien Opis
po kapitalnym remoncie lub nowy. Elementy stanu wykonczeniowego podwyzszonej
4 - bardzo dobry jakosci. Stolarka okienna i drzwiowa, podfoza, oktadziny i posadzki, tynki, instalacje

w bardzo dobrym stanie

dobry stan ww. elementéw bez ubytkdéw, sprawne, zdatne do eksploatacji po
standardowym odswiezajacym remoncie (malowanie, mycie)

przecietny stan ww. elementéw bez ubytkdéw, sprawne, zdatne do eksploatacji po
standardowym odswiezajacym remoncie

uszkodzenia elementéw stanu wykonczeniowego kwalifikujace sie do wymiany lub
1 - dostateczny czesciowego remontu, sprawne instalacje. Stolarka okienna i drzwiowa, podtoza,
okfadziny i posadzki, tynki, instalacje w akceptowalnym stanie

lokal w stanie deweloperskim, do wykonczenia lub do kapitalnego remontu,
uszkodzenia elementdéw stanu wykonczeniowego zwtaszcza okien, drzwi, armatury i
podiég wymagajace remontu lub wymiany. Konieczny remont elementéw stanu
wykonczenia

3 - dobry

2 - przecietny

0 -zly

5. Funkcjonalnos¢ lokalu

Stopien Opis
4 - wybitna dodatkowe funkcjonalnosci: 2 miejsca postojowe
3 - bardzo dobra dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica/taras i 1 miejsce postojowe/garaz
2 - dobra dodatkowe funkcjonalnosci: 1 miejsce postojowe/garaz
1 - typowa dodatkowe funkcjonalnosci: piwnica i/lub taras
0 - podstawowa brak dodatkowych funkcjonalnos$ci i pomieszczen przynaleznych
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6. Powierzchnia

Stopien Opis
6 - bardzo dobra powyzej 160 m2
5 - dobra ponizej 20 m2 lub (140-160> m2
4 - pow. $redniej (20-30> m2 lub (120-140 m2>
3 - $rednia (30-40> m2 lub (100-120 m2>
2 - pon. sredniej (40-50> m2 lub (80-100 m2>
1 - lepsza (50-60> m2 lub (70-80 m2>
0 - zla (60-70> m2
7. Lokalizacja na pietrze
Stopien Opis
4 - bardzo dobra pietra wysokie (z windq)
3 - dobra 1. pietro
2 - przecietna posrednie pietra
1 - dostateczna ostatnie pietro
0 - zia parter
8. Mozliwosci zagospodarowania
Stopien Opis
wysokie $cianki kolankowe i dobre doswietlenie umozliwiajg racjonalne
1 - lepsze . . .
zagospodarowanie powierzchni
0 - gorsze przecietne mozliwosci adaptacji na cele mieszkaniowe
8.6 WAGI WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA ZROZNICOWANIE CEN
TRANSAKCYINYCH/CZYNSZOW
8.6.1 Przyjeta posta¢c wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen
transakcyjnych

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) PFSRM - Nota Interpretacyjna
Nr 1 (NI 1) Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci pkt. 3.8.:
~Wagqg cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy cenq maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowiqcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobéw wyrazania wptywu
cech rynkowych na ceny.”
W niniejszej wycenie przyjeto wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych w postaci udziatu procentowego w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng (AC) ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny nieruchomosci. Przyjete w drodze analizy preferencji
uczestnikOw oraz analizy rynku przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych dla petnej
zmiennosci stanéw cech rynkowych.

Okreslenie %-owe wag cech rynkowych jako udziatu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H)
przy peinym zakresie zmiennosci stanéw cech rynkowych z okresleniem zmiennosci cech (liczby stanow cech)

Waga cechy dla |Waga cechy na 1| stan minimalny cechy na rynku |  Stan maksymalny cechy na Liczba stanéw dla  [Zmiennosé cechy dia
L.p. Cechy rynkowe :;2'::“:::; St:t';"?: :::'::y uwzgledniony w badaniu wag | rynku uwzgledniony w badaniu zmi::.:';gg';:;"éw p:::ﬁézw":::;:?'
stanéw cech rynkowej cech wag cech cechy rynkowej rynku
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 0 - staba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 0 - gorsze 0 2 - lepsze 2 3 2
3. [Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 0 -zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
4. |Stan techniczny czeéci wspdlnej | 22,1% 5,53% 0 - zly 0 4 - bardzo dobry 4 5 4
5. |Funkcjonalno$¢ 4,6% 1,15% 0 - podstawowa 0 4 - wybitna 4 5 4
6. |Powierzchnia 5,0% 0,83% 0 -zia 0 6 - bardzo dobra 6 7 6
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 0 -zia 0 4 - bardzo dobra 4 5 4
J pl€ r '
8. |Mozliwosci zagospodarowania 4,2% 4,20% 0 - gorsze 0 1 - lepsze 1 2 1
Suma: 100,0%
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8.6.2 Przeliczenie wartosci wag cech rynkowych w stosunku do zmiennosci cech
rynkowych zbioru nieruchomosci przyjetych jako podstawa oszacowania

Nieruchomosci podobne stanowigce podstawe wyceny stanowig wycinek catkowitej mozliwej
zmienno$ci stanéw dla poszczegélnych cech rynkowych. ZawezZenie zmiennos$ci stanéw cech
rynkowych przedstawia ponizsze zestawienie.

Przeliczenie %-owe wag cech rynkowych jako udziatu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H) przy zakresie
zmiennosci standéw cech rynkowych przyjetym na podstawie zbioru transakcji stanowiacych podstawe wyceny

Waga cechy dla | 0 cechy na 1 o . o . | Liczbastanéwdla | Rozpietos¢ cechy
L.p. Cechy rynkowe ::1?:.‘::::. s‘;‘::: ;::i:"y Stsat"annwiqcych :::;tawe wyceny Sta:tannwi’qcvch'pitei:lt‘al:: wyceny 'stanéw cechy zmiennoséci Ef.-,':ﬁ’w
stanow cech Y rynkowej cechy na rynku
1. |Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 0 - staba 0 4 - bardzo dobra 4 5 4/ 4
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 0 - gorsze 0 2 - lepsze 2 3 2/2
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 1 - staby 1 3 - dobry 3 3 2/4
4. |Stan techniczny czeéci wspdlnej | 22,1% 5,53% 0 - zly 0 0 - zly 0 1 0/4
5. |Funkcjonalnos¢ 4,6% 1,15% 0 - podstawowa 0 0 - podstawowa 0 1 0/4
6. |Powierzchnia 5,0% 0,83% 0 -zia 0 6 - bardzo dobra 6 7 6/6
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 1 - dostateczna 1 1 - dostateczna 1 1 0/4
8. |Mozliwosci zagospodarowania 4,2% 4,20% 0 - gorsze 0 1 - lepsze 1 2 1/1
Suma: 100,0%

W zwigzku z powyzszym nalezy odpowiednio proporcjonalnie przeliczy¢ wagi cech
rynkowych bez uwzgledniania wptywu catej lub cze$ci zmiennoSci tej cechy rynkowej, ktéra
nie wptywa na zréznicowanie cen transakcyjnych, co przedstawia ponizsza tabela.

Przeliczenie %-owe wag cech rynkowych jako udzialu w hipotetycznym zréznicowaniu rynku AC(H)=Cmax(H)-Cmin(H) przy zakresie zmiennosci
stanéw cech rynkowych przyjetym na podstawie zbioru transakcji stanowiacych podstawe wyceny

Waga cechy dia |\, 00 cochy na 1| Liczba stanéwdla [ Rozpietosé cechy | Udziat rozpietosci Wkiad cechy w Waga cechy z | Waga cechy na 1

L.p. Cechy rynkowe ::r;"":::gl st;:i:;’. ::::yny o B z 1 ::::::N stanéw przyjetych w ?ﬂv:;r;'xj oo st:;u:: ::::;-v
stanéw cech rynkowej cechy na rynku catkowitej cechy zmiennosci cech stanéw cech rynkowej
1. [Lokalizacja ogdlna 23,9% 5,98% 5 4/4 1,000 0,239 39,7% 9,93%
2. |Otoczenie nieruchomosci 20,7% 10,35% 3 2/2 1,000 0,207 34,4% 17,19%
3. |Stan techniczny budynku 12,8% 3,20% 3 2/4 0,500 0,064 10,6% 5,32%
4. |Stan techniczny czesci wspolnej 22,1% 5,53% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
5. [Funkcjonalno$¢ 4,6% 1,15% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
6. |Powierzchnia 5,0% 0,83% 7 6/6 1,000 0,050 8,3% 1,38%
7. |Lokalizacja na pietrze 6,7% 1,68% 1 0/4 0,000 0,000 0,0% 0,00%
8. |Mozliwos$ci zagospodarowania 4,2% 4,20% 2 1/1 1,000 0,042 7,0% 6,98%

Suma: 100,0% 0,602 100,0%

PowyzZej przeliczone w stosunku do zmiennos$ci cech wagi rynkowe przyjete zostang do
dalszych obliczen zmienno$ci cenowej rynku (AC) i wyceny nieruchomosci.
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8.7 CHARAKTERYSTYKA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI Z PRZEDSTAWIENIE OCEN
STANOW CECH W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI CECH RYNKOWYCH

8.8

8.9

L.p. Cecha rynkowa Stopien cechy Opis stanu cechy rynkowej
Lokalizacja ogdlna 2 - przecietna lokalizacje o poséredniej lokalizacji
2 |otoczenie nieruchomosci 1 - przecietne typo_wy I_1a’ra§ i ucigzliwosci sqsn?_dztwa spotecznego, zabudowa sasiednia w dobrym
stanie, zielen urzadzona w poblizu
elementy obiektu (konstrukcji, wykonczenia) sa nalezycie utrzymane, nie wykazujq
. _ wiekszego zuzycia. Moga wystgpi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
3 [Stan techniczny budynku 3 - dobry elementéw, bez ubytkéw. Wszystkie elementy obiektu sprawne, zdatne do
eksploatacji po standardowym ods$wiezajacym remoncie (malowanie, mycie)
lokal w stanie deweloperskim, do wykonczenia lub do kapitalnego remontu,
N . . - uszkodzenia elementéw stanu wykonczeniowego zwiaszcza okien, drzwi, armatury i
4 |Stan techniczny czesci wspolnej 0-zly . . . 3 .
podtdg wymagajace remontu lub wymiany. Konieczny remont elementéw stanu
wykonczenia
5 [Funkcjonalnosé 0 - podstawowa brak dodatkowych funkcjonalnosci i pomieszczen przynaleznych
6 |Powierzchnia 2 - pon. $redniej (40-50> m2 lub (80-100 m2>
7 |Lokalizacja na pietrze 1 - dostateczna ostatnie pietro
8 [Mozliwosci zagospodarowania 0 - gorsze przecigtne mozliwosci adaptacji na cele mieszkaniowe

OBLICZENIE CENY SREDNIE] (Cs:) ZE ZBIORU CEN TRANSAKCYINYCH, STANOWIACEGO PODSTAWE
WYCENY ORAZ USTALENIE CENY MINIMALNE] (Cumn) I CENY MAKSYMALNEJ (Cuax) ORAZ DOLNEJ GRANICY
Cun/Cer] I GORNEJ GRANICY [Cuax/Cér] SUMY WSPOECZYNNIKOW KORYGUJACYCH

Uwzgledniajac obliczony hipotetyczny (estymowany) przedziat cenowy AC, obrazujacy
réznice pomiedzy ceng nieruchomos$ci odpowiednio o wszystkich ocenach cech najgorszych
na danym rynku i dla nieruchomosci o wszystkich ocenach cech najlepszych na danym rynku,
mozna obliczy¢ ceny Sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny oraz ustali¢ cene minimalng (Cmin) i cene maksymalng (Cmax) a takze dolng granice
[Cmin/Cs] 1 gdrna granice [Cmax/Csr] sumy wspodtczynnikéw korygujacych.

L.p. Parametr Wartos¢
1 |Cena é$rednia [Cs.] (z4/m2 p.u.) 942 zt
2 |Chmin (hipotetyczna) (zt/m2 p.u.) 401 zt
3 |Chmax (hipotetyczna) (zt/m2 p.u.) 2710 zt
4 |Hipotet. przedziat cenowy AC(H) 2 309 zt
5 Chmin / Cer. 0,4257
6 Chmax / Cer. 2,8769

OBLICZENIE ZAKRESOW WSPOF CZYNNIKOW KORYGUJACYCH DLA CECH RYNKOWYCH

Uwzgledniajac obliczong cene $rednig (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax), oraz
okreslone w drodze analizy rynku wagi cech rynnowych, mozna obliczy¢ dolng granice
[Chmin/Csr] 1 gérng granice [Chmax/Cs] sumy wspdiczynnikdw korygujacych oraz obliczy¢
zakresy wspdétczynnikow korygujacych dla poszczegdélnych cech rynkowych.
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R Wartosci graniczne wspétczynnikow korygujacych
Lp. Cechy rynkowe uw“z’;Igeldor:::i:m i cechy rynkowe nieruchomoséci Chmin i Chmax
zmiennosci cech
Stany cech dla Cppmin Chmin / Csr. Stany cech dla Cppax Chmax / Cér.
1. |Lokalizacja ogdlna 39,7% 0 - sfaba 0/ 4 = 0,1690 (4 - bardzo dobra 4 /4 = 1,1421
2. |Otoczenie nieruchomosci 34,4% 0 - gorsze 0/ 2 = 0,1464 |2 - lepsze 2/2 = 10,9892
3. |Stan techniczny budynku 10,6% 1 - staby 1/ 3 = 0,0453 |3 - dobry 3/3 = 0,3058
4. |Stan techniczny czesci wspdlnej 0,0% 0-zly 0/ 0 = 0,0000|0-zly 0/0 = 0,0000
5. |Funkcjonalnosé 0,0% 0 - podstawowa 0/ 0 = 0,0000 |0 - podstawowa 0/0 = 10,0000
6. |Powierzchnia 8,3% 0 -zt 0/ 6 = 0,0354 |6 - bardzo dobra 6 /6 = 0,2389
7. |Lokalizacja na pietrze 0,0% 1 - dostateczna 1 /1 = 0,0000 |1-dostateczna 1/1 = 10,0000
8. [Mozliwosci zagospodarowania 7,0% 0 - gorsze 0/ 1 = 0,0297 |1 - lepsze 1/1= 10,2007
Suma: 100,0% 0,4257 2,8769

8.9.1 Okreslenie wielkosci wspoétczynnikow Kkorygujacych, wynikajacych z ocen
stanéw cech rynkowych nieruchomosci szacowanej oraz ich sumy

Uwzgledniajgc dolng granice [Chmin/Cs] i gorna granice [Chmax/Csr] sumy wspdtczynnikow
korygujacych oraz obliczone zakresy wspdétczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych cech
rynkowych, mozna okresli¢ wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegoélnych cech
rynkowych, wynikajgce z ocen poszczeg6lnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci.

- Wartosci graniczn(_e wspoétczynnikow Cechy i wspblczynniki korygujace
L.p. Cechy rynkowe uwvzslgeldcr::?li:m i cechy rynkowe :;::Zf;ﬂ:;v:;i Chmin i Chmax dla nieruchomosci szacowanej
zmiennosci cech
Chmin / Csr. Chmax / Csr. Stany cech Wspoéitczynniki

1. |Lokalizacja ogdlna 39,7% |0/4 = 0,1690|4/4 = 1,1421 |2 - przecietna 2/ 4 = 0,6556
2. |Otoczenie nieruchomosci 34,4% 0/2 = 0,1464|2 /2 = 0,9892 |1 - przecietne 1/2 = 0,5678
3. |Stan techniczny budynku 10,6% 1/3 = 0,0453|3/3 = 0,3058 |3 -dobry 3/3 = 0,3058
4. |Stan techniczny czedci wspdinej 0,0% 0/0 = 0,0000{0/0 = 0,0000 |0-zty 0/ 0 = 0,0000
5. |Funkcjonalnos¢ 0,0% 0/0= 0,0000f{0/0 = 0,0000 |O-podstawowa 0/ 0 = 0,0000
6. |Powierzchnia 8,3% 0/6 = 003546 /6 = 0,2389 |2 - pon. $redniej 2/6 = 0,1032
7. |Lokalizacja na pietrze 0,0% 1/1= 0,0000|1/1= 0,0000 |1-dostateczna 1/1 = 0,0000
8. |Mozliwosci zagospodarowania 7,0% 0/1= 0,0297|1/1 = 0,2007 |O-gorsze 0/1= 0,0297

Suma: 100,0% 0,4257 2,8769 1,6621

8.9.2 Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci

Uwzgledniajgc obliczone wielko$ci wspétczynnikdw korygujacych dla poszczegoélnych cech
rynkowych, wynikajace z ocen poszczeg6lnych cech rynkowych wycenianej nieruchomosci
oraz sumy tych wspoétczynnikéw oraz cene $rednig Cs mozna obliczy¢ warto$¢ jednostkowa
wycenianej nieruchomosci.

L.p. Parametr Wartosé
Cena $rednia [C¢.] (2¢/m2 p.u.) 942 zt

2. |Suma wspotczynnikdw korygujacych 1,6621

3. |Wartos$¢ jednostkowa (zt/m2 p.u.) 1 566 zt

Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci wynosi: 1.566 z/m? pow. uz.
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8.9.3 OkresSlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu
wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych

Uwzgledniajac obliczong warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosSci oraz jej
powierzchnie uzytkowa mozna okresli¢ wartos¢ wycenianej nieruchomos$ci na podstawie
iloczynu warto$c¢ jednostkowej i powierzchni uzytkowej pomieszczenia:

L.p. Parametr Wartos¢
1. [Warto$¢ jednostkowa (z#/m2 p.u.) 1 566 zt
2. [Powierzchnia uzytkowa (m?) 80,79

3. |Warto$¢ nieruchomosci 126 517 zt

Wartos$¢ catkowita nieruchomos$ci wynosi: 126.517 zt.
W zaokragleniu do pelnych 100 z1, warto$¢ catkowita wynosi: 126.500 zt.

9 WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Uwzgledniajac powyZej przedstawione ustalenia w zakresie cech rynkowych nieruchomosci,
analizy rynku nieruchomosci oraz wykonane obliczenia warto$¢ rynkowa (WR) przedmiotu
oszacowania dla sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) zgodnie z okresleniem
przedmiotu i zakresu wyceny wynosi:

Wartos¢ rynkowa (WR) pomieszczenia strychowego wynosi:

Wr=126.500 zt
stownie: sto dwadziescia sze$¢ tysiecy piecset ztotych

Uzasadnienie wyniku wyceny

Wynik wyceny uzyskany zostal w wyniku stwierdzenia stanu, przeznaczenia i cech lokali
mieszkalnych w drodze wyceny metoda korygowania ceny $redniej, na podstawie co najmniej
kilkunastu nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy rynkowe tych
nieruchomosci, stanowigcych podstawe oszacowania.

Cechy nieruchomos$ci szacowanej determinujace jej warto$¢ znajduja sie wsrdéd cech
uwzglednianych w wycenie, w zwigzku z czym uzyskany wynik uzna¢ nalezy za wiarygodny.

10 KLAUZULE

* Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

e Operat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

e Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

e Operat nie moze by¢ publikowany w catos$ci ani w czesci bez zgody autora.

e Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku wchodzacego w sktad nieruchomosci.
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Zespot Rzeczoznawcow Majatkowych

e Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace miec
wplyw na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz oséb, ktéorym przystugujg prawa do
nieruchomosci.

Operat sporzadzit:

Marcin Kiczan

11 ZALACZNIKI

* Dokumentacja fotograficzna.
*  Wypis z ksiegi wieczyste;j.
* Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j.
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Zespo6t Rzeczoznawcéw Majatkowych

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Zespo6t Rzeczoznawcéw Majatkowych

WYPIS Z KSIEGI WIECZYSTE]J NR GL1G/00034130/4

Stan prawny okreslono na podstawie ksiegi wieczystej nr GL1G/00034130/4 prowadzonej
przez VIII Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Gliwicach. Badanie ksiegi
wieczystej przeprowadzono 3 grudnia 2025 r.

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci:

Oznaczenie - dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 891.

Obreb ewidencyjny: Trynek.

Potozenie: Wojewddztwo $lgskie, gmina Gliwice M., miejscowo$¢ Gliwice.
Ulica: Jasinskiego 2-4.

Sposob korzystania: Dziatka zabudowana.

Przylaczenie: /00016997/, 0,0683 ha.

Obszar catej nieruchomosci: 0,0683 ha.

Oznaczenie — budynki:

Potozenie: Wojewddztwo $lgskie, gmina Gliwice M., miejscowo$¢ Gliwice.
Ulica: Jasinskiego 2; Jasinskiego 4.

Przeznaczenie budynku: Budynek.

Odrebnos¢: Nie.

Informacja o wyodrebnionych lokalach: 12 lokali wyodrebnionych.

Dzial I - spis praw zwiazanych z wlasnoS$cia:
Brak wpisow.

Dzial II - wlasnosé¢:
Witasciciel: Gmina Gliwice w udziale wynoszacym 333 /1000 czeSci oraz w pozostatym udziale
wlasciciele wyodrebnionych lokali w pozostatym udziale.

Dzial III - prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow.

Dzial IV - hipoteki:
Brak wpisow.
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

Numer polisy 1031370919

mres ubezpieczenia: od 14.06.2025 r. do 13.06.2026 r.

Adres korespondencyjny: TADEUSZA KOSCIUSZKI 5 m. 8, 44-100 GLIWICE

Ubezpieczajacy: MARCIN KICZAN
E-mail: MARCIN.KICZAN@GMAIL.COM

PESEL: 76012400873

Telefon: +48502660098

Ubezpieczony: MARCIN KICZAN
Adres zamieszkania: TADEUSZA KOSCIUSZKI 5 m. 8, 44-100 GLIWICE
E-mail: MARCIN.KICZAN@GMAIL.COM

PESEL: 76012400873

Telefon: +48502660098

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnodé rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP

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

Skiadka taczna: 131,74 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,74
Termin ptatnosci 23.06.2025

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

04 1240 6960 3014 0110 0238 2774
W tytule przelewu prosimy wpisa¢: Nr 1031370919

1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 .
Poz. 805).

I Warunki ubezpieczenia

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

Oswiadczenia

1. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadaé ubezpieczenia w tej firmie.

4. 4 * Wyrazam zgode na przesytanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacie o produkcie, a takze informagji, o ktérych mowa
wart. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczeri, kiére majq zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikagji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sig uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywaé
informacje za poérednictwem $rodkéw komunikagji elektronicznej.

5. O * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomac SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich whasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreélenia
preferenci lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

6. Odwiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

7. M * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

8. Zapoznatam/em sig z informacjg o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawartg w
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Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyina, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 z+ wptacony w catoéci, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfg operatora)

dokumencie Informacja Administratora danych osobowych

9. M * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za poérednictwem potaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty gtosowe IVR).

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwota w kazdym czasie w
oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PzU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnoé¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* M w polu oznacza zgode

Petne nazwy spétek:

PZU SA - Powszechny Zakfad Ubezpieczen Spdtka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczeri na Zycie Spéika
Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa ; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spéika Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. Lopuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczeri Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do obowigzkowego ubezpieczenia

odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w

zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reklamacjg, skargg lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
klienta.

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

1) na piémie - osobicie albo wystane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na piémie ~ wystane na adres do doreczer elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustne] — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktérej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektronicznej — wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypetniajac formularz na www.pzu.pl,

3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwhoki, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra ztozyta reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktérej:

1) wyjasnia przyczyne opéznienia;

2) wskazuje okolicznodci, ktdre muszg zosta¢ ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktéra je ztozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na piémie, z tym ze odpowiedz
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wykacznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pi$mie
lub za pomaca innego trwatego noénika informacji.

6. Osobie fizycznej, ktéra ztozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamaji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okrelonym w odpowiedzi na te reklamacje.

Potwierdzam dane kontaktowe
MARCIN KICZAN

E-mail: MARCIN.KICZAN@GMAIL.COM
Telefon: +48502660098

Data zawarcia umowy: 09.06.2025 r.

Oswiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczen
przy uwzglednieniu wysokosci sktadki, jaka jestem sktonny/skionna zaptacié.

Rzeczoznawca Majatkowy
! /" Marcin Kicz:

<“

Zan

Piecze¢ i podpis ubezpieczajacego

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sg whasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane sg w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwoé¢ pozasadowego rozwigzywania sporéw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej jest
nastepujgcy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrdcenia sie 0 pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej drogg elektroniczna, konsument ma
prawo skorzysta¢ z pozasadowego sposobu rozstrzygania sporéw i 2tozy¢ skarge
2a posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

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

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/6w ubezpieczenia stwierdzonych
niniejszg Polisa

1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
Jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pdzniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
dorgczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawi¢ dowdd wykonania
tej powinnosci.

Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem ptatnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wyéle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktdry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi ptatnosci, w tym z linkiem,

dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze optaci¢ sktadke ubezpieczeniowa.

N

Dodatkowych informacji udzieli: i
AGENCIA KONSULTANT SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
ul. DOMANIEWSKA 39, 02-672 WARSZAWA

pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagari co do zakresu achrony ubezpieczeniowej

MARCIN KICZAN tel. 502

660

098

Ubezpieczajacy
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|_(801 102102 pzu.pl

Pieczec i podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczed i podpis przedstawiciela PZU SA

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