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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO NIERUCHOMOSCI

OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
Ksiega wieczysta PT1P/00004051/9

1. OPIS NIERUCHOMOSCI

1.1. Potozenie: Tomaszéw Mazowiecki, ul. Wodna nr 7, powiat tomaszowski,
wojewodztwo todzkie.

1.2. Nieruchomosc¢ objeta ksiege wieczystg nr PT1P/00004051/9 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim, V Wydziat Ksigg Wieczystych. Wg ewidenciji
gruntéw, wyceniana nieruchomos¢ oznaczona zostata jako dziatka ewidencyjna
nr 776/1, powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,0491 ha, obreb ewidencyjny nr 13
Tomaszow Mazowiecki.

1.3.  Rodzaj nieruchomosci — nieruchomo$é zabudowana budynkiem mieszkalnym
w zabudowie blizniaczej. Budynek o trzech kondygnacjach nadziemnych,
powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 102,50 m®. Budynek mieszkalny posiada
przytacze elektryczne i wodociggowe, wiasng instalacje kanalizacyjng. Nieruchomosc¢

posiada dostep do drogi publicznej.

2. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci nieruchomosci objetej ksiega wieczystg
PT1P/00004051/9 potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim,
w postepowaniu upadiosciowym Sgdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat
Gospodarczy Sekcja ds. Upadto$ciowych i Restrukturyzacyjnych:

- osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej Marii Gozdzik na opis
i oszacowanie nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg PT1P/00004051/9 w sprawach sygn.
akt V GU 26/15 of i sygn. akt V GUp 52/16 of,

- osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej Wtodzimierza Gozdzika na opis
i oszacowanie nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg PT1P/00004051/9 w sprawach sygn.

akt V GU 27/15 of i sygn. akt V GUp 53/16 of.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, tj. wartosci dziatki
gruntu i wartosci naniesieh budowlanych, wg stanu na dzieh 18. 06. 2019 r. i wartosci na dzien
wyceny. Okreslono réwniez obcigzenia nieruchomosci wynikajace z umow z dnia 28 maja
2014 r. uzyczenia lokalu Michatowi Gozdzikowi i uzyczenia lokalu Magdalenie Gozdzik
polegajagcych na bezptatnym uzytkowaniu lokali mieszkalnych (Kopie uméw uzyczenia —
Zatgcznik nr5.1.inr 5.2.).



3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej objetej ksiegg wieczysta
PT1P/00004051/9, potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim,
rozumiana jako wartos$¢ dziatki gruntu nr 776/1 o powierzchni 0,0491 ha oraz wartos¢
budynku i urzadzen znajdujgcych sie¢ na tym gruncie bez uwzglednienia obcigzenia
nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym wynosi:

289 000,- zt

stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewie¢ tysiecy ztotych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej objetej ksiegg wieczystg
PT1P/00004051/9, potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim,
rozumiana jako wartos¢ dziatki gruntu nr 776/1 o powierzchni 0,0491 ha oraz wartos¢
budynku i urzadzen znajdujacych sie na tym gruncie z uwzglednieniem obcigzenia
nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym stanowigcym bezptatne
uzytkowanie na czas nieokreslony przez Michata Gozdzika lokalu mieszkalnego —
pokoju potozonego na | pietrze o powierzchni 10,89 m? i Magdalene Gozdzik lokalu
mieszkalnego — pokoju potozonego na | pietrze o powierzchni 11,25 m? wpisanymi w
umowach uzyczenia lokalu z dnia 28 maja 2014 r. wynosi:

179 600,- zt
stownie: sto siedemdziesigt dziewieé tysiecy szesc¢set ztotych.

Okreslone wartosci w podejsciu poréwnawczym s3a rynkowymi wartosciami
nieruchomosci, na date okreslong w operacie i mieszcza sie¢ w srednich cenach na

opisanym rynku lokalnym.

Powyzsze kwoty sg kwotami netto i nie zawierajg podatku od towaréw i ustug VAT.

4. DATA SPORZADZENIA OPERATU: 26. 06. 2019 r.

5. OPERAT SPORZADZIL:

mgrinz. KRZYSZTOF KOZLOW SKI
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
UPRAWNIENIA ZAWODOWE NR 86
nadane przez Min. Gosp. Przestrzennej i Budownictwa

Niniejszy wycigg sporzadzony zostat zgodnie z art. 158 Ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ gruntowa, zabudowana oznaczona jako

dziatka ewidencyjna nr 776/1 o powierzchni 0,0491 ha, potozona przy ul. Wodnej nr 7
w Tomaszowie Mazowieckim, powiat tomaszowski, wojewddztwo tddzkie, dla ktorej Sad
Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr PT1P/00004051/9.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, tj. wartosci dziatki
gruntu i wartosci naniesieh budowlanych, wg stanu na dzieh 18. 06. 2019 r. i wartosci na dzien
wyceny. Okreslono réwniez obcigzenia nieruchomosci wynikajgce z umoéw z dnia 28 maja
2014 r. uzyczenia lokalu Michatowi Gozdzikowi i uzyczenia lokalu Magdalenie Gozdzik
polegajacych na bezptatnym uzytkowaniu lokali mieszkalnych (Kopie umoéw uzyczenia —
Zatgcznik nr 5.1.inr 5.2.).

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci nieruchomosci objetej ksiegag wieczystg
PT1P/00004051/9 potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim,
w postepowaniu upadiosciowym Sgdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat
Gospodarczy Sekcja ds. Upadto$ciowych i Restrukturyzacyjnych:

- osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej Marii Gozdzik na opis
i oszacowanie nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg PT1P/00004051/9 w sprawach sygn.
akt V GU 26/15 of i sygn. akt V GUp 52/16 of,

- osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej Wtodzimierza Gozdzika na opis
i oszacowanie nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg PT1P/00004051/9 w sprawach sygn.

akt V GU 27/15 of i sygn. akt V GUp 53/16 of.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie Syndyka Masy Upadiosci: osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej Marii Gozdzik na opis i oszacowanie nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg
PT1P/00004051/9 w sprawach sygn. akt V GU 26/15 of i sygn. akt V GUp 52/16 of oraz
osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej Wiodzimierza Gozdzika na opis
i oszacowanie nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg PT1P/00004051/9 w sprawach sygn.
akt V GU 27/15 of i sygn. akt V GUp 53/16 of Sgdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim,
V Wydziat Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.



3.2. Podstawy materialno-prawne.
[1]1 - Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

[2] - Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.
[3] - Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe.
[4] - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny z pdzniejszymi zmianami.
[5] - Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych.

[6] - Ustawa z dnia 6 marca 2009 r. o zmianie ustawy - Prawo upadtosciowe, ustawy

o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym.

[71 - Postanowienie Sgdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat
Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych sygn. akt V GU 26/15 of

z dnia 3 pazdziernika 2016 r. o ogtoszeniu upadtosci w celu likwidacji majgtku.

[8] - Postanowienie Sgdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim, V Wydziat
Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych sygn. akt V GU 27/15 of
3 pazdziernika 2016 r. o ogtoszeniu upadtosci w celu likwidacji majgtku.

3.3. Zrédta danych merytorycznych.

- Tres¢ ksiegi wieczystej PT1P/00004051/9.

- Ewidencja gruntow.

- Mapa zasadnicza.

- Informacja z rejestru gruntéw.

- Wizja dla celéw wyceny przeprowadzona w dniu 18. 06. 2019 r.

- Umowa uzyczenia lokalu (Panu Michatowi Gozdzikowi) z dnia 28 maja 2014 r.

- Umowa uzyczenia lokalu (Pani Magdalenie Gozdzik) z dnia 28 maja 2014 r.

- Analiza aktéw notarialnych w zakresie obrotu nieruchomosciami, przetargi na sprzedaz

nieruchomosci oraz wkasne notowania cen wolnorynkowych nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI.

Data sporzadzenia wyceny: 26. 06. 2019r.
Data okreslenia wartosci nieruchomosci: 26.06.2019r.
Data ogledzin nieruchomosci: 18. 06. 2019 r.
Data stanu nieruchomosci: 18.06. 2019r.



5. OPIS | STAN NIERUCHOMOSCIL.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej PT1P/00004051/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim, V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Nieruchomosé¢ gruntowa

Dziat I-O ,,Oznaczenie nieruchomosci”

Numer biezgcy nieruchomosci: 2

Dziatki ewidencyjne

Numer dziafki: 776/1
Obreb ewidencyjny (numer): 13
Pofozenie Wojewddztwo: tODZKIE
Powiat: TOMASZOWSKI
Miejscowosc: TOMASZOW MAZOWIECKI
Ulica: WODNA 7
Sposoéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Obszar catej nieruchomosci 491,00 m?

Dziat I-SP ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig” — brak wpiséw

Dziat Il — ,,Wtasnos¢”
Wiasciciele
Numer udziatu w prawie: 4
Wielkos¢ udziatu w prawie: 1M
Osoba fizyczna: WLODZIMIERZ GOZDZIK
imie ojca: Stefan, imie matki: Marianna
Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
Numer wpisu: 1
Rodzaj wpisu: INNY WPIS
Tres¢ wpisu: OSTRZEZENIE O WSZCZECIU PRZEZ KOMORNIKA

SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W TOMASZOWIE
MAZ. PAWLA SWITKOWSKIEGO EGZEKUCJI Z
NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO DLUZNIKOW!:
WLODZIMIERZ GOZDZIK O EGZEKUCJE NALEZNOSCI
PIENIEZNEJ.



Rodzaj zmiany:

Rodzaj zmiany:

Inna osoba prawna:

Dziat IV — ,,Hipoteka”
Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzyciel hipoteczny:
Numer hipoteki:
Rodzaj hipoteki:

Suma:

Wierzyciel hipoteczny:

1. DODANO WIERZYCIELA, KTORY PRZYLACZYL SIE DO
EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1511/12

2. ZMIENIONO TRESC WPISU POPRZEZ WYKRESLENIE
WIERZYCIELA W ZWIAZKU Z UMORZENIEM
POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO W SPRAWIE KM
1316/12

GETIN NOBLE BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA

4
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

388036,56 (TRZYSTA OSIEMDZIESIAT OSIEM TYSIECY
TRZYDZIESCI SZESC 56/100) ZL

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW

5

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

55655,07 (PIECDZIESIAT PIEC TYSIECY SZESCSET PIEC-
DZIESIAT PIEC 56/100) ZL

POLBANK EFG S.A., WARSZAWA

Whioski, podstawy wpiséw i hipoteki szczegotowo opisane w wydruku tresci ksiegi

wieczystej z systemu Elektroniczne Ksiegi Wieczyste — Zatgcznik nr 3.

Z ewidencji gruntow wynika, iz przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w obrebie

ewidencyjnym 0013 Tomaszéw Mazowiecki, jednostka ewidencyjna 101601_1 Tomaszéw

Mazowiecki, powiat tomaszowski, wojewodztwo todzkie.

Nieruchomos$¢ oznaczona jest jako dziatka nr 776/1 i zawiera 0,0491 ha powierzchni.

Wg ewidencji gruntéw dziatke nr 776/1 stanowi uzytek B.

Potozenie dziatki: Tomaszéw Mazowiecki, Wodna 7.

Wiascicielem nieruchomosci jest:

WLODZIMIERZ GOZDZIK Rodzice: Stefan, Marianna.

Zapisy w ksiedze wieczystej i ewidencji gruntdéw sg zgodne.

Wopisy w dziale trzecim ksiegi wieczystej i hipoteki wpisane w dziale czwartym nie

wplywajg na wyszacowang wartos¢ nieruchomosci.

Z Umowy uzyczenia lokalu z dnia 28 maja 2014 r. wynika, iz wtasciciel nieruchomosci
Wiodzimierz Gozdzik uzycza i daje w bezptatne uzytkowanie na czas nieokreslony Michatowi
Gozdzikowi lokal mieszkalny — pokoj potozony na | pietrze, idgc od schoddw w kierunku

korytarza, drugi po lewej stronie. — Zatgcznik nr 5.1. Umowa uzyczenia lokalu.
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Z Umowy uzyczenia lokalu z dnia 28 maja 2014 r. wynika, iz wtasciciel nieruchomosci
Wiodzimierz Gozdzik uzycza i daje w bezplatne uzytkowanie na czas nieokreslony
Magdalenie Gozdzik lokal mieszkalny — pokdj potozony na | pietrze, idgc od schodéw

w kierunku korytarza, pierwszy po lewej stronie. — Zatgcznik nr 5.2. Umowa uzyczenia lokalu.

Zapisy w/w Umoéw uzyczenia lokalu nie sg wpisane w ksiege wieczystg

PT1P/00004051/9 jako ograniczone prawo rzeczowe.

5.2. Stan techniczny i uzytkowy.

Przedmiotowg nieruchomos¢ stanowi zabudowana dziatka ewidencyjna nr 776/1.
Powierzchnia nieruchomosci (dziatki nr 776/1) wynosi 0,0491 ha. Dziatka posiada dostep do
drogi publicznej o urzgdzonej nawierzchni gruntowej - ulica Wodna.

Nieruchomos$é potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci miasta Tomaszow
Mazowiecki na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (potozenie nieruchomosci
przedstawia Zatgcznik nr 1 - Lokalizacja).

W ulicy Wodnej znajduje sie sie¢ energii elektrycznej i sie¢ wodociggowa, nawierzchnia
ulicy utwardzona asfaltowa.

Nieruchomos$é posiada ksztatt zblizony do prostokata. Wymiary nieruchomosci sg
nastepujgce: srednia szerokosc¢ (front dziatki) wynosi ok. 13,5 m, $rednia gteboko$¢ wynosi
ok. 53 m (Mapa ewidencyjna - zatgcznik nr 2.), teren nieruchomosci w czesci przy ulicy

ptaski, poza budynkiem teren z lekkim spadkiem w kierunku wschodnim w kierunku rzeki Pilicy.

Nieruchomos$¢é jest nieruchomo$cig zabudowang budynkiem  mieszkalnym
trzykondygnacyjnym w zabudowie szeregowej z garazem zlokalizowanym w przyziemiu
budynku. Budynek wzniesiony zgodnie z pozwoleniem na budowe: nr UAN-8381/b/24/91.

Nieruchomos$¢ jest ogrodzona, od frontu ogrodzenie, brama i furtka o konstrukciji
stalowej z drewnianymi pionowymi sztachetami. Pozostate granice dziatki ogrodzone
ogrodzeniem z siatki stalowej i ogrodzeniem betonowym prefabrykowanym. Od bramy do
budynku wykonany jest chodnik betonowy. Na nieruchomosci znajdujg sie krzewy ozdobne
i nieliczne drzewa.

Nieruchomo$¢é posiada przytgcze elektryczne i wodociggowe, kanalizacja lokalna

z zbiornikiem bezodptywowym na nieczystosci ptynne.

Budynek mieszkalny.

Budowa budynku zostata zakohczona w 2007 r.
Powierzchnia zabudowy: 64,70 m?
Powierzchnia uzytkowa: 102,50 m?

Powierzchnia catkowita: 184,30 m?



Opis funkcjonalny budynku.
Budynek trzykondygnacyjny w zabudowie blizniaczej.
Przyziemie budynku to pomieszczenia gospodarcze oraz pomieszczenie garazu i kottownia.
Na | pietrze znajduje sie wiatrotap, korytarz, salon z jadalnig i kuchnig, fazienka oraz klatka
schodowa. Na Il pietrze znajduje sie przedpokdj, dwa pokoje, kuchnia, tazienka z wc.

Konstrukcja budynku.
Budynek wzniesiony w konstrukcji tradycyjnej murowanej. Lawy fundamentowe betonowe.
Sciany murowane z cegly ceramicznej petnej i bloczkéw (pustakéw) betonowych. Elewacje
wschodnia i zachodnia tynkowane tynkiem nakrapianym, malowana w kolorze pastelowym,
elewacja poétnocna nieotynkowana.
Stropy zelbetowe gestozebrowe i zelbetowe prefabrykowane. Schody zewnetrzne i ptyty
podestu i balkonowe Zelbetowe. Na schodach zewnetrznych brak okfadzin
wykonczeniowych. Na tarasie od strony wschodniej brak balustrady, schody drewniane.
Schody wewnetrzne zabiegowe obtozone drewnem. Dach dwuspadowy pokryty papg. Rynny
i rury spustowe PCV.

Wykonczenie budynku.
Tynki wewnetrzne gtadkie, na Scianach w pokojach tapety oraz malowania emulsyjne, na
klatce schodowej oraz w wiatrolapie na $cianach panele boazeryjne. W tazienkach
i czesciowo w Kkuchni na $cianach plytki ceramiczne. Podtogi wytozone ptytkami
ceramicznymi w kuchni, tazienkach, wiatrotapie i korytarzu, w pokojach podtogi z paneli
podtogowych oraz wyktadziny dywanowe. W czesci pomieszczen na sufitach panele
boazeryjne. Okna i drzwi balkonowe w budynku PCV. Drzwi drewniane ptytowe.

Instalacje.

Budynek posiada instalacje elektryczng, instalacje wodociggowa, instalacje kanalizacyjng
oraz instalacje centralnego ogrzewania z wiasnej kottowni weglowe;.

Stan techniczny.
Budynek w znacznym stopniu zuzyty. Na elewacji budynku od strony potnocnej brak jest tynku,
podesty schodow, tarasu i balkonu nie posiadajg wykohczenia (beton zatarty na ostro). Na
poziomie przyziemia cze$¢ pomieszczen nie posiada tynkow wewnetrznych. Oktadziny sufitow
i tapety czesciowo uszkodzone. Wyktadziny dywanowe zuzyte. Stan budynku okreslono jako

dostateczny.
Budynek znajdujgcy sie na nieruchomosci nie jest wpisany do rejestru zabytkow.

Budynek jest zamieszkaty.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCL.

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 2
pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717,
z 2004 r. Nr 6 poz. 41) w przypadku planowania inwestycji polegajgcej na zabudowie
lub zmianie sposobu uzytkowania nieruchomosci okreslenie sposobéw zagospodarowania

i warunkow zabudowy ustala sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Nieruchomos$¢ zabudowana zgodnie z pozwoleniem na budowe nr UAN-8381/b/24/91.
Budynek uzytkowany zgodnie z decyzjg oddania budynku do uzytkowania Nr PINB/7353/160/07.

Wg Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tomaszéw Mazowiecki uchwalonego Uchwatg Nr LI/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa
Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 209 r. przedmiotowa nieruchomosS¢ pofozona jest na
terenach strefy mieszkaniowo-ustugowej, terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonej symbolem [-MN. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w obszarze zagrozonym

powodzig.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCL.

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci niezaleznie od wyboru podejscia
i metody, potrzebna jest znajomos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych
mieszkaniowych typu jednorodzinnego. Dla podejscia poréwnawczego istotna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, ktore wczesniej byty przedmiotem
obrotu rynkowego, a takze czynnikéw (atrybutéw) opisujgcych te nieruchomosci, majgcych

wptyw na wysokosc¢ cen rynkowych.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej poddano analizie ceny
transakcyjne nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Analizg objeto obszar obrebdéw ewidencyjnych nr 13 i nr 23 potozonych we wschodniej
i potudniowej czesci Tomaszowa Maz., albowiem wyceniana nieruchomos¢ potozona jest

w tej czesci miasta.

Do analizy wykorzystano dostepne transakcje nieruchomosciami, jakie byly w obrocie
w okresie od potowy 2017 r. do chwili wykonania wyceny.

Analizujgc  rynek  nieruchomosci  zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi
jednorodzinnymi zauwazono, ze:

- ceny transakcyjne zalezg od potozenia nieruchomosci, ceny nieruchomosci potozonych
w obrebie nr 23 byty wyzsze niz w obrebie nr 13,

- od wielkosci budynku mieszkalnego i jego stanu, przez stan nalezy rozumiec stan

techniczny budynku oraz standard,

11



- wielkoéci powierzchni gruntu nieruchomosci (dziatki),

- od charakterystyki budynkéw gospodarczych na nieruchomosci (ilos¢ oraz wielkosc),

- wyposazenia nieruchomosci w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

- zaobserwowany przedziat wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi podobnymi do przedmiotu wyceny, w badanym terenie
wynikajgcy z cen transakcyjnych wynosit od ponad 200 000 zt do blisko 500 000 zt.

Po odrzuceniu transakciji, co do ktdrych nie byto pewnosci, czy sg to transakcje rynkowe
oraz po uwzglednieniu kryterium jednorodnosci do dalszej analizy przyjeto 12 transakciji
(monitoring tabela nr 1). Sg to transakcje nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Zauwazono ze w badanym okresie czasu, ceny nieruchomosci na lokalnym rynku nie
wykazywaty zmian na skutek uptywu czasu.

Zatem nie zachodzita konieczno$¢ korygowania cen transakcyjnych nieruchomosci

przyjetych do wyceny.

8. SPOSOB WYCENY.

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z Rozporzgdzeniem [2]. Podstawg
wyceny jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania,
rozumiana jako wartos¢ rynkowa dziatki gruntu oraz warto$¢ budynkow i innych urzgdzen,
ktore znajduja sie tym gruncie.

Wycene wartosci nieruchomosci sporzgdza sie w oparciu o przepisy Ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami [1]. Art. 151 ust.1 cytowanej ustawy okresla:

1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie sytuacji przymusowey.

Art. 152.3. Ustawy [1] okresla, iz Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego Ilub
dochodowego okresla sie wartoS¢ rynkowg nieruchomosci.

Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomoséci zabudowanej zastosowano sposéb (art.

152 Ustawy [1]) stanowigcy podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych
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do nieruchomosci wycenianej. Warto§¢ nieruchomosci oszacowano stosujgc metode
korygowania ceny $redniej. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan
przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi wartosci
przypisane poszczegoélnym cechom tych nieruchomosci.

Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia podatkdw i opfat, jakie
potencjalny nabywca bytby zobowigzany zaptaci¢ w przypadku ewentualnego nabycia

nieruchomosci.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

9.1. Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej.

Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, jej aktualny stan prawny, funkcje
realizowang na gruncie oraz dostepnosé danych o otoczeniu, warto$¢ rynkowag
nieruchomosci oszacowano przy zastosowaniu podejscia porownawczego, metody
korygowania ceny Sredniej.

Istota podejscia pordwnawczego, metody korygowanej ceny sredniej, stosowanej do
szacowania nieruchomosci polega na okredlaniu wartosci rynkowej wycenianegj
nieruchomosci na  podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem

transakcji sprzedazy.

Procedura poroéwnywania nieruchomosci szacowanej z nieruchomosciami, ktére
uzyskaty juz cene rynkowg (poréwnawcze) polega na zastosowaniu korekt i poprawek
w celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujgcych roznic. llos¢ cech poréwnawczych
wynika z potrzeby stworzenia warunkéw do petnego poréwnywania nieruchomosci
szacowanej z nieruchomosciami o znanej cenie rynkowej. Korygowanie cen sprzedazy ze
wzgledu na réznice w charakterystykach nieruchomosci musi odbywac sie, na podstawie
obserwag;ji rynku.

Oznacza to, ze z wielu cech opisujgcych nieruchomos¢ na rynku lokalnym, dokonano
wyboru tych, ktére sg wazne dla tego rynku, a stosujgc procedury metody korygowanej ceny

sredniej okreslono ich wielko$é.
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llos¢ cech poréwnawczych nieruchomosci wynika z potrzeby stworzenia warunkéw do
petnego poréwnania nieruchomosci szacowanej z nieruchomoscig o znanej cenie rynkowe;.
Liczba warunkéw jest zalezna od stopnia podobienstwa nieruchomosci wycenianej do
poréwnywalnej, a zatem od typu i rodzaju nieruchomosci, ich cech lokalizacyjnych, stopnia

wyposazenia w infrastrukture techniczng, przeznaczenia itp.

Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej.
Do wyceny przyjeto zbior 12 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, nadajgcych sie do wyceny przedmiotowej nieruchomosci

(tabela nr 1). Jako jednostke porownawczg przyjeto nieruchomosc¢ jako catosc.

Tabela nr 1
EE NI EH ST ; < o Cena
L.p. traES;T(cji g é P?Lo“z;r;'e ;E EE é% E’Né é‘é :§ 2 E trans[azl;]cyjna
3 o L T~ §la |8
1 12019-05-16| 13 |Jatowcowa |586| 86 | 2 | 172 wt | w | db | 2 | 240000
2 |2019-04-01| 23 |Brylantowa |256| 93 | 3 | 279| wt |sz |Bdb| 1 400000
3 |2019-03-11| 13 |Mazowiecka | 532| 84 | 2 | 168| wt | w | Db | 2 | 449000
4 12019-02-28 | 23 | Szkolna 7201 89 | 2 | 178| wt | w |dost| 2 240000
5 12018-11-14 | 23 |Koralowa 2521100 | 3 |[300| uw | sz |bdb| 1 480000
6 |2018-06-21| 13 |Piekna 498 | 48 | 2 96| wt [ bl | db | 1 310000
7 |2018-06-18 | 23 |Brylantowa | 349| 99 | 3 | 297| wt |sz |bdb | 1 430000
8 |2018-04-25| 23 |Bursztynowa | 215|101 | 2 | 202| wt | sz | bdb | 1 460000
9 |2018-04-25| 13 |Piekna 498| 51 | 2 | 102| wt | bl |dost| 2 | 275000
10|2018-04-12| 23 |Wodna 1098|171 1 | 171 wt | w [ db | 2 | 360000
11]2018-03-16 | 13 |Grabowa 5101135 2 | 270| wt | w | db | 1 305000
1212017-11-24| 13 |Jatowcowa 799| 86 | 2 | 172| wt |w | db | 2 260000

*) — charakterystyka nieruchomosci wg tabeli nr 2
Cena transakcyjna minimalna i maksymalna nieruchomosci z powyzszego zbioru wynosi:
Cmin = 240 000 zt; Cmax = 480 000 zt
Srednia cena transakcyjna nieruchomosci ze zbioru transakcji (tabela nr 1) przyjetych

do wyceny wynosi: Cs =350 750 zt
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Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikow korygujgcych jako:

|: cmin cmax j|
5
cs’r cs’r

Chmin / Csr = 240 000 zt/ 350 750 zt = 0,430
Cmax / Cs = 480 000 zt/ 350 750 zt= 1,374

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej wg formuty:

W, = (Csr,. X Zn:u,)x K
i=1

gdzie:

u; — oznacza wartosci wspotczynnikdw odzwierciedlajgce ocene nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych. Liczba wspétczynnikéw winna odpowiadaé okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci

K — wspdtczynnik korekcyjny z przedziatu [0,90; 1,10] uwzgledniajgcy przypadki szczegolne,
w uzasadnionych przypadkach, na przyktad: gdy nieruchomo$¢ posiada szczegdlne
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podaza.

Dla celu wyceny, nieruchomo$¢é wyceniang oraz nieruchomosci poréwnawcze
scharakteryzowano wg nastepujgcych cech:
. Lokalizacja nieruchomosci.
. Stan techniczny, standard budynku.

. Wielkos¢ powierzchni budynku.

1
2
3
4. Wielkos¢ powierzchni gruntu.
5. Dodatkowa zabudowa na nieruchomosci (garaz, budynek gospodarczy).

6. Rodzaj budynku.

7. Prawo do gruntu.

Pominieto ceche wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej,
albowiem wszystkie nieruchomosci posiadaty urzadzenia infrastruktury technicznej,
w przypadku braku zewnetrznych urzadzen sieciowych, posiadaly wilasne instalacje.
Wielkos¢ powierzchni budynkow przyjeto jako ogdélne wielkosci powierzchni mieszkalnych {j.

wielkos¢ stanowigcg iloczyn powierzchni kondygnacii i ilosci kondygnacji mieszkalnych.

Dla cech rynkowych podlegajgcych poréwnaniu nalezy okresli¢ wagi, czyli wptyw danej
cechy na koncowy wynik oszacowania wartosci. Wagi cech mozna okresli¢ bezposrednio,
poréwnujgc nieruchomosci rdéznigce sie jedng cechg, co jest w przypadku wycenianegj
nieruchomosci niemozliwe Ilub podrednio uwzgledniajgc obserwowane na rynku

nieruchomosci preferencje nabywcéw.
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przyblizen okreslono wagi

cech wraz z oceng nieruchomosci

i maksymalnej, okreslono réwniez wartosci wspotczynnikéw u; (tabela nr 2).

Na podstawie Srednich preferencji nabywcéw nieruchomosci oraz metody kolejnych

0 cenie minimalnej

Tabela nr 2.

L.p.| Cechy rynkowe \é\éi%; Charakterystyka Ocena Wspotczynnik
1 hioeif'ﬂlclzf\%%aoéci 15% :ﬂgéﬁgﬁrx;bﬁgf_ Bardzo dobra |2 | Cpax | 0,2052
Pocienenarete  logom 1] Cun | 01026
2. stt:rr]]dtaer(;hniczny 25% Ejlédgg?;nqg%e Bardzo dobry |3 | Crax | 0,3420
Elédgg?:ygg nr S;;’]?atu Dostateczny | 1| Cnin | 0,1710
3. | Wielkosé 20% | powyzej 250 m? Duza 3| Crax | 0,2736
Eﬁ‘é";irszhni od 150 m’ do 250 m’ Srednia 2| Cq | 0,2052
do 150 m? Mata 1| Comin | 0,1368
4. | Wielkos¢ 15% | powyzej 800 m Duza 3 | Crnax | 0,2052
sgi";’iﬁirzg‘i:gitu od 300 m’ do 800 m’ Srednia 2| Cq | 0,1539
do 300 m? Mata 1| Cmin | 0,1026
5. | Dodatkowa 10% | garaz lub bud. gospodarczy Tak 2| Chax | 0,1368
zabudowa brak dodatkowych budynkéw | Nie 1| Cmin | 0,0684
6. | Rodzaj budynku 5% | Wolno stojgcy Bardzo dobry |3 | Cnax | 0,0684
W zabudowie blizniaczej Dobry 2| Cg | 0,0513
W zabudowie szeregowej Dostateczny | 1| Cin | 0,0342
7. | Prawo do gruntu | 10% |Wtasno$¢ gruntu Bardzo dobre |2 | Cnax | 0,1368
Uzytkowanie wieczyste o Dostateczne |1 | Cnin | 0,0684

Razem 100%

Wyceniang nieruchomosc¢ dla celéw wyceny scharakteryzowano nastepujaco:
1. Lokalizacja nieruchomosci — dobra — potozenie w obrebie nr 13 - ocena (1).
. Stan techniczny budynku — dostateczny (wg opisu w p. 5.2.) — ocena (1).
. Wielko$é powierzchni ogdlnej budynku — mata — 64,70 m*x 2 = 129,4 m* — ocena (1).
. Wielko$¢ powierzchni dziatki gruntu — $rednia (491 m?) — ocena (2).
. Dodatkowa zabudowa — brak — ocena (1).

. Rodzaj budynku — dobry (zabudowa blizniacza) — ocena (2).

N oo o B~ WwDN

. Prawo do gruntu — bardzo dobre (wtasnos¢) — ocena (2).
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W tabeli nr 3 okreslono cechy wycenianej nieruchomosci wraz z okresleniem wartosci

wspotczynnikow u;.

Tabela nr 3.
Udziat cechy Zakres Charakterystyka Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe w Ac wspdtczynnikow szacowanej wspotczynnik
(waga cechy) - nieruchomosci ]
[%] min max
1. | Lokalizacja nieruchomosci 15% 0,1026 | 0,2052 | Dobra (1) 0,1026

2. | Stan techniczny

0
budynku, standard 25% 0,1710 | 0,3420 | Dostateczny (1) | 0,1710

3. |Wielko$¢ pow. budynku 20% 0,1368 | 0,2736 | Mata (1) 0,1368
4. | Wielko$¢ powierzchni gruntu 15% 0,1026 | 0,2052 | Srednia (2) 0,1539
5. | Dodatkowa zabudowa 10% 0,0684 | 0,1368 | Nie (1) 0,0684
6. | Rodzaj budynku 5% 0,0342 | 0,0684 | Dobry (2) 0,0513
7. | Prawo do gruntu 10% 0,0684 | 0,1368 | Bardzo dobre (2) | 0,1368

SUMA 100 % | 0,6840 | 1,3680 0,8208

Wspétczynnik K przyjeto w wysokosci 1,00 z uwagi na fakt, iz wyceniana nieruchomosc¢
nie odbiega cechami od cech przyjetych w tabeli nr 3.
Wartos¢ wycenianej nieruchomosci zabudowanej wynosi:

350 750 zt- 0,8208 - 1,0 = 287 896,- zt = 289 000,- zt

9.2. Okreslenie wartosci ograniczonego prawa rzeczowego.

Ograniczone prawo rzeczowe stanowi obcigzenie nieruchomosci wynikajgce z uméw
z dnia 28 maja 2014 r. uzyczenia lokalu Michatowi Gozdzikowi i uzyczenia lokalu Magdalenie
Gozdzik polegajgce na bezptatnym uzytkowaniu lokali mieszkalnych (Kopie umow uzyczenia
— Zatgcznik nr5.1.inr 5.2.).

W celu okreslenia wartosci tego prawa nalezy uwzglednié¢ wartos¢ czesci nieruchomosci

na ktorej wykonywane;j jest to prawo oraz okres obowigzywania tego prawa.

Z Umowy uzyczenia lokalu z dnia 28 maja 2014 r. wynika, iz wtasciciel nieruchomosci
Witodzimierz Gozdzik uzycza i daje w bezptatne uzytkowanie na czas nieokreslony Michatowi
Gozdzikowi lokal mieszkalny — pokoj potozony na | pietrze, idgc od schoddw w kierunku

korytarza, drugi po lewej stronie. — Zatgcznik nr 5.1.

Powierzchnia uzytkowa, na ktérej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe wynosi:
2,71 m x 4,02 m = 10,89 m*
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Wartos¢ rynkowa nieruchomoséci okreslona w p. 9.1. Wycena wartosci rynkowej
nieruchomosci zabudowanej wynosi: 289 000,- zt

Warto$¢ czesci nieruchomosci na ktorej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe
stanowi udziat tej czesci w catej nieruchomosci. Udziat ten okreslono w oparciu
o powierzchnie uzytkowa budynku.

Udziat czesci nieruchomosci na ktérej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe
w catej nieruchomosci wynosi:

10,89 m?: 102,50 m*= 0,106

Wartos¢ czesci nieruchomosci na ktorej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe
stanowi wartos¢ 0,106 czesci wartosci rynkowej nieruchomosci oszacowanej w p. 9.7.
Wycena warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowaney.

Zatem wartos¢ czesci nieruchomosci na ktorej wykonywane jest ograniczone prawo
rzeczowe wynosi:

0,106 x 289 000,- zt = 30 634,- zt

Dla okreslenia wartosci ograniczonego prawa rzeczowego przyjeto wiek osoby

uprawnionej, wiek Pana Michata Gozdzika, wynosi 33 lata i 11 miesiecy (ur. 16. 07. 1985 r.).

W oparciu o art. 13. ust. 3 Ustawy o podatku od spadkow i darowizn z dnia 28 lipca
1983 r. roczng wartos¢ uzytkowania i stuzebnos$ci ustala sie w wysokos$ci 4% wartosci rzeczy
oddanej w uzytkowanie lub obcigzonej stuzebnoscig. Zatem warto$¢ roczna czesci budynku
oddanej do bezptatnego uzytkowania wynosi:

30634zt x4 % = 1 225,36 zt

Zas warto$¢ miesieczna wynosi: 1 225,36 zt: 12 m-cy = 102,11 zt/m-c

Z Komunikatu Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 25 marca 2019 r.
w sprawie tablicy sredniego dalszego trwania zycia kobiet i mezczyzn wynika, ze dla wieku
33 lata i 11 miesiecy okres dalszego trwania zycia wynosi 537,0 miesiecy.

Zatem wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego stanowigcego bezptatne
uzytkowanie na czas nieokreslony przez Michata Gozdzika lokalu mieszkalnego — pokoju
potozonego na | pietrze o powierzchni 10,89 m* wynosi:

537,0 m-ce x 102,11 zt/m-c = 54 833,07 z ~ 54 800,- zt

stownie: pie¢dziesigt cztery tysigce osiemset ztotych
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Z Umowy uzyczenia lokalu z dnia 28 maja 2014 r. wynika, iz wtasciciel nieruchomosci
Wiodzimierz Gozdzik uzycza i daje w bezplatne uzytkowanie na czas nieokreslony
Magdalenie Gozdzik lokal mieszkalny — pokdj potozony na | pietrze, idgc od schodéw
w kierunku korytarza, pierwszy po lewej stronie. — Zatgcznik nr 5.2.

Powierzchnia uzytkowa, na ktérej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe wynosi:
2,84 mx 3,96 m=11,25 m*

Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci okreslona w p. 9.1. Wycena wartosci rynkowej
nieruchomosci zabudowanej wynosi: 289 000,- zt

Warto$¢ czesci nieruchomosci na ktorej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe
stanowi udziat tej czesci w catej nieruchomosci. Udziat ten okreslono w oparciu
o powierzchnie uzytkowa budynku.

Udziat czesci nieruchomosci na ktérej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe
w catej nieruchomosci wynosi:

11,25 m?: 102,50 m*= 0,110

Warto$¢ czesci nieruchomosci na ktorej wykonywane jest ograniczone prawo rzeczowe
stanowi wartos¢ 0,110 czesci wartosci rynkowej nieruchomosci oszacowanej w p. 9.7.
Wycena wartoSci rynkowej nieruchomosci zabudowaney.

Zatem wartos¢ czesci nieruchomosci na ktorej wykonywane jest ograniczone prawo
rzeczowe wynosi:

0,110 x 289 000,- zt = 31790,- zt

Dla okreslenia wartosci ograniczonego prawa rzeczowego przyjeto wiek osoby

uprawnionej, wiek Pani Magdaleny Gozdzik, wynosi 35 lat i 10 miesiecy (ur. 18. 08. 1983 r.).

W oparciu o art. 13. ust. 3 Ustawy o podatku od spadkow i darowizn z dnia 28 lipca
1983 r. roczng wartos¢ uzytkowania i stuzebnos$ci ustala sie w wysoko$ci 4% wartosci rzeczy
oddanej w uzytkowanie lub obcigzonej stuzebnoscig. Zatem warto$¢ roczna czesci budynku
oddanej do bezptatnego uzytkowania wynosi:

31790zt x4 % = 1271,60 zt

Zas warto$¢ miesieczna wynosi: 1 271,60 zt: 12 m-cy = 105,97 zt/m-c

Z Komunikatu Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 25 marca 2019 r.
w sprawie tablicy sredniego dalszego trwania zycia kobiet i mezczyzn wynika, ze dla wieku

35 lat i 10 miesiecy okres dalszego trwania zycia wynosi 515,1 miesiecy.
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Zatem wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego stanowigcego bezptatne
uzytkowanie na czas nieokreslony przez Magdalene Gozdzik lokalu mieszkalnego — pokoju
potozonego na | pietrze o powierzchni 11,25 m? wynosi:

515,1 m-ce x 105,97 zt/m-c = 54 585,15 zi ~ 54 600,- zt

stownie: pie¢dziesigt cztery tysigce szescset ztotych

Ltaczna wartos¢ obcigzenia nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym
stanowigcym bezptatne uzytkowanie na czas nieokreslony przez Michata Gozdzika lokalu
mieszkalnego — pokoju potozonego na | pietrze o powierzchni 10,89 m? i Magdalene
Gozdzik lokalu mieszkalnego — pokoju poftozonego na | pietrze o powierzchni 11,25 m?

wynosi: 54 800,- zt + 54 600,- zt = 109 400,- z}

Wartos¢ nieruchomosci zabudowanej objetej ksiegg wieczystg PT1P/00004051/9,
potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim, rozumiana jako wartos¢ dziatki
gruntu nr 776/1 o powierzchni 0,0491 ha oraz wartos¢ budynku i urzgdzen znajdujgcych sie na
tym gruncie z uwzglednieniem obcigzenia nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym
stanowigcym bezptatne uzytkowanie na czas nieokreslony przez Michata Gozdzika lokalu
mieszkalnego — pokoju potozonego na | pietrze o powierzchni 10,89 m? i Magdalene
Gozdzik lokalu mieszkalnego — pokoju poftozonego na | pietrze o powierzchni 11,25 m?

WYynosi:
289 000,- zt — 109 400,- zt = 179 600,- zt

9.3. Wynik wyceny.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej objetej ksiegg wieczysta
PT1P/00004051/9, potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim,
rozumiana jako wartos$¢ dziatki gruntu nr 776/1 o powierzchni 0,0491 ha oraz wartos¢
budynku i urzadzen znajdujgcych sie¢ na tym gruncie bez uwzglednienia obcigzenia
nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym wynosi:

289 000,- zt

stownie: dwiescie osiemdziesigt dziewie¢ tysiecy ztotych.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej objetej ksiega wieczystg
PT1P/00004051/9, potozonej przy ul. Wodnej nr 7 w Tomaszowie Mazowieckim,
rozumiana jako wartos¢ dziatki gruntu nr 776/1 o powierzchni 0,0491 ha oraz wartos¢
budynku i urzadzen znajdujgcych sie¢ na tym gruncie z uwzglednieniem obcigzenia
nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym stanowigcym bezptatne
uzytkowanie na czas nieokreslony przez Michata Gozdzika lokalu mieszkalnego —
pokoju potozonego na | pietrze o powierzchni 10,89 m? i Magdalene Gozdzik lokalu
mieszkalnego — pokoju potozonego na | pigtrze o powierzchni 11,25 m? wpisanymi
w umowach uzyczenia lokalu z dnia 28 maja 2014 r. wynosi:

179 600,- zt
stownie: sto siedemdziesigt dziewieé tysiecy szesc¢set ztotych.

Okreslone wartosci w podejsciu poréwnawczym s3a rynkowymi wartosciami
nieruchomosci, na date okreslong w operacie i mieszcza sie¢ w srednich cenach na

opisanym rynku lokalnym.

Powyzsze kwoty sg kwotami netto i nie zawierajg podatku od towaréw i ustug VAT.

10. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

- Opracowanie niniejsze, oraz wartosci w nim zawarte sg wazne tylko dla celu
okreslonego w punkcie 2. Cel wyceny.

- Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez pisemnej zgody biegtego i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

- Biegty przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczgce stanu prawnego przedmiotu wyceny

oraz inne dane znajdujgce sie w aktach sprawy niezbedne do wykonania niniejszego

opracowania.

- Biegly nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie w swoim operacie wad
fizycznych przedmiotu wyceny, ktérych nie mogt widzie¢ przy dokonywaniu ogledzin ani na

podstawie akt sprawy.

- Ocena stanu technicznego naniesien budowlanych nie stanowi ekspertyzy technicznej,

a stuzy jedynie okresleniu wartosci nieruchomosci.
- Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.

Sporzadzit:

t.6dz, 26 czerwca 2019 r. mgr inz. KRZYSZTOF KOZLOWSKI
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