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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Lp. Potozenie nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym, przeznaczona wedtug uwarunkowan
Przedmiot wyceny planistycznych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng potozona w Tomaszowie
Mazowieckim przy ul. Gminnej 31, miasto Tomaszéw Mazowiecki,
powiat tomaszowski, wojewddztwo tédzkie.
Zakresem wyceny objete jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej w stanie
1. Zakres wyceny istniejgcym zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczym.
Nr i powierzchnia dziatki: 246 o pow. 0,0596 ha
Obreb ewidencyjny: 0017 m. Tomaszow Mazowiecki
2. Cel wyceny Dla potrzeb prowadzonego postepowania upadfosciowego.
3. Data sporzadzenia 11.07.2026 1.
operatu szacunkowego
a Stan brawn Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Tomaszowie
’ P v Mazowieckim, V Wydziale Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PT1T/00046946/6.
Wartosc rynkowa prawa
5 wiasnosci nieruchomosci 688 000 zt
gruntowej zabudowanej Stownie zfotych: sze$éset osiemdziesiat osiem tysigcy
w stanie istniejgcym
Dagmara Niznikowska - Przedpetska
6. Autorka Rzeczoznawca majatkowy upr. nr 7032
operatu szacunkowego Cztonek Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdéw Wyceny Nieruchomosci
Oddziatu Regionalnego w todzi
22 INAWCA 4,
/ 01’0 NG
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1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym, przeznaczona wedtug uwarunkowan
Przedmiot wyceny planistycznych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng potozona w Tomaszowie
Mazowieckim przy ul. Gminnej 31, miasto Tomaszéw Mazowiecki, powiat tomaszowski,
wojewodztwo tédzkie.

Jednostka ewidencyjna Tomaszéw Mazowiecki — obszar miejski
Obreb 0017 m. Tomaszéw Mazowiecki
Numer dziatki i powierzchnia 246 o pow. 0,0596 ha

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym w Tomaszowie

Stan prawny Mazowieckim, V Wydziale Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PT1T/00046946/6.

2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej w stanie istniejgcym
zabudowanej.

3. Cel wyceny

Dla potrzeb prowadzonego postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalng sporzadzenia operatu szacunkowego jest zlecenie od Przemystawa Furmanka — syndyk
masy upadfosci Szymona Kozarka z dnia 10 czerwca 2026 r., na sporzadzenie operatu szacunkowego dla
przedmiotowej nieruchomosci. Autorem operatu szacunkowego jest Dagmara Niznikowska-Przedpetska —
rzeczoznawca majatkowy, reprezentujgca firme Nieruchomosci DNP Dagmara Niznikowska-Przedpetska,
NIP 8331318065, REGON 369439862, 95-041 Gatkéw Duzy, ul. Gtéwna 48.

4.2. Podstawy prawne wyceny
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r.
poz. 399);
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

4.3. Podstawy metodyczne wyceny — zasady dobrej praktyki zawodowej

. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych.

4.4, Status rzeczoznawcy i konflikt intereséow
Niniejsze opracowanie przygotowat rzeczoznawca majgtkowy Dagmara Niznikowska - Przedpetska

posiadajacy numer uprawnien nr 7032. Rzeczoznawca majatkowy potwierdza, ze posiada wystarczajgcg wiedze
o rynku wtasciwym dla przedmiotu wyceny, rozumie przedmiot icel wyceny, oraz posiada odpowiednie
umiejetnosci wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w sposéb kompetentny. Rzeczoznawca majatkowy
potwierdza, ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatat w sposéb niezalezny i bezstronny.
4.5. Zrédta informacji dotyczace przedmiotu wyceny

. ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej PT1T/00046946/6,

. rejestr gruntow,

. mapa ewidencyjna,
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° mapa zasadnicza,

informacje uzyskane o cenach transakcyjnych podobnych nieruchomosci,
uwarunkowania planistyczne terenu,
ogledziny nieruchomosci wraz z inwentaryzacjg pomieszczen,

dokumentacja fotograficzna wykonana podczas ogledzin.

5. Daty istotne dla sporzgdzenia operatu szacunkowego:

6. Opis stanu przedmiotu wyceny

Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny — 11.07.2026 r.
Data, na ktdérg uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci — 10.07.2026 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 10.07.2026 r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 11.07.2026 r.

Zgodnie z art. 4 ust. 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, przez stan

nieruchomosci nalezy rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien

wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,

charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona.

6.1.

Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej jest uregulowany. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega

wieczysta Nr PT1T/00046946/6 przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci zbadano aktualng tres¢ ww. ksiegi wieczystej udostepniong na

portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci www.ekw.ms.gov.pl.

Ponizej przedstawiono istotng tres¢ zapisu ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej,

ktérej wydruk stanowi zatgcznik nr 1 do operatu szacunkowego.

| DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy
wpisu

1

Lp. 1.

Numer dziatki 246

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, miejscowosé) |Lp. 1. 1 t ODZKIE, TOMASZOW MAZOWIECKI
Ulica GMINNA 31

Sposéb korzystania ZABUDOWANA DZIAEKA ZIEMI

Nr podstawy

wpisu
Obszar catej nieruchomosci ‘596,00 M2 1
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

| BRAK WPISOW
| DZIAE Il - WEASNOSC

Wiasciciele
Lp.1. Nr podstawy

wpisu

Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ | 2 11 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA |4
wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) Pt MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie
matki, PESEL)

JUSTYNA BARBARA KOZAREK, JOZEF, DANUTA, 85041308405
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Lp. 2.

Nr podstawy
wpisu

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/

Lp. 1.

WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA |4

m MAEZENISKA

matki, PESEL)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie

SZYMON RAFAL KOZAREK, WACELAW, MIROSEAWA, 85012420512

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

|
|
DZIAL IV - HIPOTEKA |
|

BRAK WPISOW

6.2. Stan na podstawie ewidencji gruntow
Dane ustalono w oparciu o wypis z rejestru gruntéw z dnia 13 maja 2026 r. na podstawie danych

zgromadzonych w rejestrze ewidencji gruntéw prowadzonej przez Staroste Tomaszowskiego.

Dziatki ewidencyjne

Stan na podstawie ewidencji gruntéow

Wojewoddztwo tédzkie
Powiat tomaszowski
Obreb ewidencyjny 0017 m. Tomaszéw Mazowiecki

Jednostka ewidencyjna

101601_1 Tomaszéw Mazowiecki miasto

Nr dziatki, powierzchnia, opis uzytku

246 o pow. 0,0596 ha
B — tereny mieszkaniowe o pow. 0,0596 ha

Nr KW lub inny dokument wtasnosci

PT1T/00046946/6

Charakter stanu wtadania
Podmiot ewidencyjny i udziat

Wspotwtasnosé taczna, majatkowa matzeniska (udziat 1/1):
Justyna Barbara Kozarek
Szymon Rafat Kozarek

Budynek mieszkalny

Wojewddztwo tédzkie
Powiat tomaszowski
Obreb ewidencyjny 0017 m. Tomaszéw Mazowiecki
Jednostka ewidencyjna 101601_1 Tomaszéw Mazowiecki — obszar miejski
Nr ewid. bud. 110

Adres budynku

Gminna 31, Tomaszéw Mazowiecki

Rodzaj wg KST

Budynki mieszkalne

Kondyg. n/p 1/0
Pow. zabudowy [m?] 109
Budynek niemieszkalny
Wojewoddztwo tédzkie
Powiat tomaszowski
Obreb ewidencyjny 0017 m. Tomaszéw Mazowiecki
Jednostka ewidencyjna 101601_1 Tomaszéw Mazowiecki — obszar miejski
Nr ewid. bud. 111

Adres budynku

Gminna 31, Tomaszéw Mazowiecki

Rodzaj wg KST

Budynki niemieszkalne

Kondyg. n/p

1/0

Pow. zabudowy [m?]

41

6.3. Analiza stanu prawnego nieruchomosci
Istnieje zgodnos¢ pomiedzy ewidencjg gruntéw a stanem prawnym ujawnionym w tresci ksiegi wieczystej

prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej nr PT1T/00046946/6 w zakresie wpisu wspdtwtascicieli oraz oznaczenia

nieruchomosci. W dziale Ill oraz IV ksiegi wieczystej brak wpisow.
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Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono dokumentacji, ktéra wskazywataby na ograniczone
prawa rzeczowe inne do nieruchomosci niz ujawnione w ksiedze wieczystej. Wycena zostata sporzadzona przy
zatozeniu, ze tego typu ograniczenia nie wystepuja.

Nieruchomos¢ nie jest obcigzona innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz nie jest obcigzona
prawami obligacyjnymi.

6.4. Dane dotyczace ochrony konserwatorskiej

Teren, na ktédrym znajduje sie nieruchomos¢ nie jest objety strefg ochrony konserwatorskie;j.

Rzeczoznawca majgtkowy nie jest w posiadaniu informacji, ktére wskazywatyby, ze teren inwestycji
wpisany jest do rejestru zabytkow.

Rzeczoznawca majgtkowy nie jest w posiadaniu informacji, ktére wskazywatyby, ze obiekt budowlany

wpisany jest do krajowej, wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkéw.
6.5. Dane dotyczace zagrozen sSrodowiskowych

W udostepnionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informacji, ktére
wskazywatyby, ze nieruchomos¢ narazona jest na skazenia i potencjalne zanieczyszczenia.

W udostepnionej rzeczoznawcy majgtkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informacji, ktére
wskazywatyby, ze nieruchomos¢ potozona jest na obszarze zagrozen powodziowych.

W udostepnionej rzeczoznawcy majgtkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informacji, ktore
wskazywatyby, ze nieruchomosé potozona jest na terenach osuwiskowych.

W udostepnionej rzeczoznawcy majgtkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest informacji, ktore
wskazywatyby, ze nieruchomos¢ potozona jest na terenach szkéd gérniczych.

6.6. Dane dotyczace uproszczonego planu urzadzenia lasu

Nieruchomos¢ nie jest objeta Uproszczonym Planem Urzgdzenia Lasu ani Inwentaryzacjg Stanu Lasu.
6.7. Uwarunkowania planistyczne

Dla przedmiotowej nieruchomosci uwarunkowania planistyczne terenu obowigzujg na podstawie
aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwatg Nr 1X/71/2015 Rady
Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 29 kwietnia 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Tomaszowie Mazowieckim pomiedzy ulica Opoczyniska, a terenami
kolejowymi (publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa tddzkiego z dnia 10 czerwca 2015 r. poz. 2377).

Zgodnie z ustaleniami ww. planu szacowana nieruchomo$¢ potozona jest w obszarze oznaczonym
symbolem 1.01.MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nieruchomos¢ uzytkowana jest zgodnie
z uwarunkowaniami planistycznymi.

Ponizej pogladowo przedstawiono cze$¢ graficzng ustaled miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla szacowanej nieruchomosci.
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Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_Tomaszéw Mazowiecki

6.8. Lokalizacja i stan otoczenia nieruchomosci
Lokalizacja ogdlna

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w centralnej czesci Polski, w wojewddztwie todzkim,
w powiecie tomaszowskim, na terenie miasta Tomaszéw Mazowiecki przy ul. Gminnej 31.

Tomaszéw Mazowiecki jest miastem na prawach powiatu, petni wazne funkcje zwigzane z obstuga
administracyjng mieszkancéw miasta i powiatu. Na terenie miasta znajduja sie siedziby wtadz samorzadowych oraz
instytucji waznych dla rozwoju spoteczno — gospodarczego. Duzg zaletg miasta jest korzystna lokalizacja w uktadzie
komunikacyjnym kraju. Miasto potozone jest niedaleko todzi, przy drodze ekspresowej S8 Warszawa-Wroctaw.
Przez Tomaszdw Mazowiecki przebiega takze droga krajowa nr 48 i droga wojewddzka nr 713. tacznosc
z wojewodztwem zapewniajg ww. wskazane drogi, a pofaczenia lokalne — sie¢ drég powiatowych i gminnych.
Tomaszow posiada réwniez potaczenia kolejowe na liniach Koluszki — Skarzysko-Kamienna i Koluszki - Radom.

Tomaszéw Mazowiecki usytuowany jest ok. 55 km od centrum miasta £édz, 113 km od Warszawy oraz
188 km od Katowic. Powierzchnia miasta (stanowigcego jednoczesnie granice gminy miejskiej) wynosi 41,3 km?2,
Tomaszéw Mazowiecki to istotny osrodek przemystowy, ustugowy i turystyczny w regionie, petnigcy funkcje
lokalnego centrum administracyjno-gospodarczego.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (Banku Danych Lokalnych) na 2025 rok, liczba ludnosci
miasta Tomaszow Mazowiecki (stanowigcego samodzielng gmine miejskg) wynosita ponad 56 000 oséb (doktadnie
ok. 56 055). Z kolei odrebng administracyjnie gmine wiejskg Tomaszow Mazowiecki, ktéra otacza miasto,

zamieszkuje okoto 11 500 os6b (doktadnie ok. 11 502). Obie jednostki tgcznie skupiajg tym samym ponad 67,5 tys.
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mieszkancéw. Miasto Tomaszéw Mazowiecki jest zdecydowanie najwiekszg gming powiatu tomaszowskiego pod
wzgledem liczby ludnosci, petnigc funkcje jego gtdéwnego osrodka gospodarczego i administracyjnego.

Ponizej przedstawiono lokalizacje ogdlng szacowanej nieruchomosci na tle miasta Tomaszéw Mazowiecki.

abrowa-Osiedle
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Lokalizacja ogdlna przedmiotu wyceny na mapie pobranej z https://www.polska.e-mapa.net

Lokalizacja szczegétowa
Nieruchomos¢ usytuowana jest we wschodniej czesci miasta Tomaszow Mazowiecki przy

ul. Gminnej 31, w odlegtosci ok. 1,2 km od lokalnej infrastruktury handlowo — ustugowej oraz w odlegtosci
ok. 4,5 km od $cistego centrum miasta Tomaszéw Mazowiecki.
W najblizszym otoczeniu przedmiotu wyceny wystepujg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

i tereny komunikacyjne.

Sasiedztwo

Bezposrednie sgsiedztwo stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zabudowane i tereny

komunikacyjne.

Otoczenie blizsze

W otoczeniu dominujg tereny dobrze zagospodarowane, tworzone gtdwnie przez osiedla mieszkaniowe.

W ramach istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przewazajg budynki mieszkalne o wysokosci

do 2 kondygnacji naziemnych.

Szersze otoczenie

Szersze otoczenie obejmuje zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ustugowa, tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, tereny tgk i zieleni naturalnej, laséw, tereny rozmieszczenia obiektéw
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handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 m?, infrastruktury technicznej, tereny zabudowy techniczno-

produkcyjno-ustugowej oraz tereny komunikacyjne.

Dostep do drogi publicznej

Dostep do drogi publicznej gminnej — ulicy Gminnej bezposredni. Aktualnie zarzadcg drogi jest Prezydent

Miasta Tomaszowa Mazowieckiego. Droga publiczna usytuowana jest na dziatce ewidencyjnej nr 246. Droga
publiczna w bardzo dobrym stanie technicznym — nawierzchnia asfaltowa. Przy nieruchomosci chodnik uliczny
wytozony ptytami chodnikowymi.

Dostepnos¢ komunikacyjna
Dobra dostepnos¢ komunikacyjna zapewniona poprzez wezet drogowy i kolejowy.

Odlegtosé od gtéwnych szlakéw komunikacyjnych:

ok. 400 m - DW?713

ok. 6 km — DK48

ok. 8 km — S8

ok. 12 km - DW?726

ok. 13 km - DW715

ok. 23 km — DK716

ok. 34 km — wjazd na autostrade Al

Odlegtos¢ od centrum miejscowosci:

ok. 4,5 km — Tomaszéw Mazowiecki

ok. 8 km — Spata

ok. 13 km — Inowtédz

ok. 19 km — Wolbérz

ok. 24 km — Opoczno

ok. 33 km — Piotrkéw Trybunalski

ok. 60 km —t6dz

ok. 118 km — Warszawa

Komunikacja:

ok. 140 m — przystanek autobusowy

ok. 300 m — stacja kolejowa Tomaszow Mazowiecki Biatobrzegi (dojazd do: Bydgoszcz Gtéwna, Drzewica, Kielce
Gtéwne, Koluszki, Konskie, Krakdw Gtéwny, Lublin Gtéwny, tdédz Fabryczna, Poznan Gtéwny, Radom Gtéwny,
Skarzysko-Kamienna, Spata, Szczecin Gtéwny, Zakopane).

Urzadzenia infrastruktury technicznej dostepne w drodze gminnej — ul. Gminna:

- sie¢ wodociggowa,

- sie¢ energetyczna,
- sie¢ kanalizacyjna,

- siec¢ telekomunikacyjna.
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Czynniki sSrodowiskowe

Czynniki $rodowiskowe wptywajace na ceny nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe

(zielen, hatas itp.) — bardzo dobre. W bliskim i dalszym sgsiedztwie brak jest obiektéw ucigzliwych.

Dostep do infrastruktury ustugowo — handlowej i uzytecznosci publicznej

Odlegtos¢ od podstawowych punktow handlowo — ustugowych wynosi ok. 850 m
Sklepy:
ok. 850 m — stacja paliw POL-EKO
ok. 1,5 km — supermarket Dino
ok. 2 km — sklep spozywczy Krokodylek
ok. 2,5 km — sklep dyskontowy Biedronka
ok. 3,5 km — sklep ogrodniczy Raja
Ustugi zdrowia:
ok. 550 m — przychodnia lekarska
ok. 3 km — apteka

Urzedy i instytucje uzytku publicznego:

ok. 2,6 km — Poczta Polska
ok. 4,4 km — Urzad Miejski w Tomaszowie Mazowieckim

ok. 4,5 km — Starostwo Powiatowe w Tomaszowie Mazowieckim
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Edukacja:

ok. 300 m — Szkota Podstawowa nr 6 w Tomaszowie Mazowieckim
ok. 750 m — Przedszkole nr 10 w Tomaszowie Mazowieckim
ok. 3,5 km — Liceum Ogdlnoksztatcace nr Il im. S. Zeromskiego w Tomaszowie Mazowieckim

ok. 4 km — Zespot Szkét Ponadgimnazjalnych nr 8 (Nadrzeczna) w Tomaszowie Mazowieckim

Lokalizacje szczeg6towa oceniono jako dobra ze wzgledu na:

- potozenie w sgsiedztwie i otoczeniu terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
- dalszg odlegtosc¢ od infrastruktury handlowo — ustugowej i uzytecznosci publicznej,
- dobra dostepnos¢ komunikacyjna - potgczenie komunikacyjne zapewnione poprzez wezet drogowy i kolejowy,

- dalszg odlegtos¢ od centrum miasta Tomaszéw Mazowiecki.

‘ @ Sezam. PHQE

Kwiaciarnia

— (o -

Lokalizacja szczegdtowa przedmiotu wyceny na mapie pobranej z https://www.google.com/maps

6.9. Stan zagospodarowania i stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

6.9.1. Opis dziatki ewidencyjnej

Szacowana nieruchomos¢ sktada sie z jednej dziatki nr ew. 246. Dziatka posiada nieregularny, silnie
wydtuzony i stosunkowo waski ksztatt, zblizony do wieloboku o tamanych granicach bocznych i zmiennej
szerokosci. W czesci srodkowej wystepuje wyrazne przewezenie oraz zatamanie granicy, natomiast cze$¢ frontowa,
przylegajgca do ul. Gminnej, jest szersza. Taki ksztatt moze w pewnym stopniu ogranicza¢ swobode
zagospodarowania terenu, szczegélnie w zakresie rozmieszczenia dodatkowej zabudowy i urzadzen

towarzyszacych.
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Na dziafce znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek niemieszkalny (gospodarczy) jak
i niezwigzana trwale z gruntem wiata. Opis obiektu budowlanego w pkt 6.9.2.

Teren dziatki jest nachylony w gtab nieruchomosci od strony ulicy Gminnej. Od frontu nieruchomos¢
ogrodzona ptotem z paneli stalowych na podmuréwce. Ogrodzenie z pozostatych stron wykonane
z prefabrykowanych elementéw betonowych.

Dojscie do budynku, strefa wejSciowa oraz podjazd s znacznie ograniczone z uwagi na ksztatt dziatki.
Aktualnie wjazd jak i wejscie na teren dziatki odbywa sie poprzez nieformalng zgode z nieruchomosci sasiedniej —
dziatki nr 245. Ponadto nieznaczna czes¢ budynku mieszkalnego usytuowana jest na sasiedniej nieruchomosci —
dziatce nr 245, przez ktérg odbywa sie umowny wjazd i wejscie na szacowang nieruchomos¢.

Czes¢ terenu przy budynku mieszkalnym jednorodzinnym oraz przy budynku gospodarczym zostaty
utwardzone kostkg betonowg. W pasie frontowym usytuowana jest rabata z nasadzeniami krzewdéw ozdobnych.
Pozostata, nieutwardzona czes¢ terenu za budynkiem mieszkalnym petni funkcje nieurzgdzonego ogrodu i jest
porosnieta trawnikiem, wysokimi tujami wzdtuz bocznych granic oraz dojrzatymi drzewami lisciastymi i iglastymi.
W tylnej czesdci usytuowany jest wolnostojgcy garaz blaszany (niezwigzany trwale z gruntem). Ogdlny stan
zagospodarowania posesji oceniono jako sredni. W gtebi posesji, bezposrednio przy utwardzonym podjezdzie,
usytuowany jest budynek gospodarczy o nieregularnej bryle.

Do dziatki zostaly doprowadzone urzadzenia infrastruktury technicznej w postaci wody, energii
elektrycznej i kanalizacji.

Ksztatt nieruchomosci obrazuje poniisza mapa. Stan zagospodarowania zostat uwidoczniony na

dokumentacji fotograficznej stanowigcej zatgcznik do operatu szacunkowego.

< o -

Zrédfto: https:}/polska. emapa. net
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Zrédto: Nieruchomosci DNP

6.9.2. Opis obiektow budowlanych

Aktualnie, na dzien ogledzin, szacowana nieruchomos$¢ jest zabudowana drewnianym budynkiem

mieszkalnym jednorodzinnym — parterowym z poddaszem uzytkowym i podpiwniczeniem oraz wolnostojgcym,
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murowanym, niepodpiwniczonym budynkiem niemieszkalnym (gospodarczym) i nie zwigzang trwale z gruntem
wiata.

Zgodnie z o$wiadczeniem wspotwtasciciela nieruchomosci, obiekty zostaty zrealizowane, na podstawie
dokumentac;ji architektoniczno — budowlanej, w 1955 roku. Budynek mieszkalny zostat rozbudowany o poddasze
uzytkowe okoto 20 lat temu. Z uwagi na uptyw czasu, wspotwtasciciele nieruchomosci nie posiadajg jakiejkolwiek
dokumentacji z okresu realizacji obiektow jak i nadbudowy.

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY

Ogolna charakterystyka budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny jednorodzinny parterowy, podpiwniczony z poddaszem uzytkowym, zostat
zrealizowany w konstrukcji tradycyjnej, gtdwnie drewniane;j.

Parametry techniczne budynku mieszkalnego

Zakonczenie budowy: 1955 r.

Powierzchnia zabudowy: 109 m? wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw.

Powierzchnia uzytkowa: 151,12 m? bez piwnic. Wys. pomieszczeri poddasza 2,58 m.

Liczba kondygnacji n/p: 1/0.

Konstrukcija:

Przedmiotowy budynek wzniesiony jest w konstrukcji drewnianej.

tawy fundamentowe: wykonane z kamienia

Sciany piwnic: z cegty petnej

Sciany zewnetrzne parteru i poddasza: drewniane

Strop: drewniany

Schody wewnetrzne: drewniane

Schody zewnetrzne: zelbetowe

Zewnetrzne schody prowadzace do piwnicy: wytozone ptytkami. Oktadzina schoddw znajduje sie w ztym stanie
technicznym — widoczne sg liczne spekania, odspojenia oraz znaczne ubytki ptytek, odstaniajgce surowy beton
Dach: wielospadowy o konstrukcji drewnianej na petnym deskowaniu, pokryty papg i blachodachéwkg, ocieplony
wetng mineralna.

Kominy: z cegly petnej, otynkowany, obtozony blacha.

Wykoficzenie zewnetrzne budynku:

Elewacje: otynkowana, ocieplona styropianem i wykoniczona tynkiem strukturalnym. Na elewacji widoczne sg
liczne, punktowe jasniejsze przebarwienia, najprawdopodobniej odpowiadajgce miejscom mocowania warstwy
termoizolacyjnej za pomoca tgcznikdbw mechanicznych. Niejednolita kolorystyka powierzchni wskazuje na
niedostateczne wykonczenie lub miejscowe zuzycie warstwy elewacyjnej, wymagajgce odswiezenia badz
ponownego malowania.

Stolarka okienna: gtéwnie PCV stan dobry, w kuchni okno drewniane.

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne (wejSciowe) drewniane, czeSciowo przeszklone (z ozdobnymi,

asymetrycznymi szybami). Nad oScieznicg drzwi wejsciowych znajduje sie doswietlenie wykonane z luksferow.
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Obrdébki blacharskie: wykonane z blachy stan dobry

Wykofhiczenie wewnetrzne budynku:

Budynek aktualnie na dzieh przeprowadzenia ogledzin w dobrym stanie technicznym.

Parter:

Sciany — w pokojach gtadzie gipsowe pomalowane farba emulsyjna; w holu oraz czeéciowo w jadalni i salonie
kamien dekoracyjny; w kuchni czesciowo glazura, natomiast w catej tazience glazura.

Podtogi — w holu, korytarzu, kuchni, salonie — panele, w tazience — terakota

Poddasze:

Sciany - w pokojach gtadzie gipsowe —pomalowane farbg emulsyjna

Podtogi - panele

Urzadzenia infrastruktury technicznej dostepne w budynku:

W budynku podtgczone sg urzadzenia infrastruktury technicznej w postaci energii elektrycznej, wodno —
kanalizacyjnej. Odptyw nieczystosci do kanalizacji miejskiej. Ogrzewanie budynku centralne — kociot na ekogroszek,
umieszczony w kottowni w piwnicy. W pomieszczeniach zamontowane grzejniki panelowe Purmo.

Wykaz pomieszczen wraz z powierzchnia uzytkowa wyrazong w m2.

Do oszacowania wartosci rynkowej przyjeto powierzchnie uzytkowg z obmiaru wykonanego podczas ogledzin
nieruchomosci przy zastosowaniu normy PN-ISO 9836:1997, ktéra potwierdzita wskazang powierzchnie

uzytkowa w zakresie kondygnacji parteru.

Lp. Pomieszczenie Pown[zr‘z;]:hma Kondygnacja
1.1 hol z kuchnig 21,9
1.2 salon z jadalnia 31,98
1.3 pokdj dziecinny 12,99
1.4 korytarz 2,64 parter
1.6 tazienka 12,19

Pow. uzytkowa: 95,00
2.1 pokdj 18,51
2.2 korytarz 10,93

— poddasze

23 pokdj 10,62
24 pokdj 16,06

Pow. uzytkowa: 56,12

Pow. uzytkowa: suma | 151,12
BUDYNEK GOSPODARCZY

Ogdlna charakterystyka budynku niemieszkalnego

Budynek niemieszkalny parterowy, niepodpiwniczony, zostat zrealizowany w konstrukcji tradycyjnej murowanej.

Parametry techniczne budynku niemieszkalnego

Zakonczenie budowy: 1955 r.

Powierzchnia zabudowy: 41 m? wedtug ewidencji gruntéw i budynkéw.
Liczba kondygnacji n/p: 1/0.

Konstrukcja:

Przedmiotowy budynek wzniesiony jest w konstrukcji murowanej.
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tawy fundamentowe: wykonane z kamienia.

S'ciany zewnetrzne: murowane z pustaka.

Strop: drewniany.

Dach: jednospadowy o konstrukcji drewnianej na petnym deskowaniu, pokryty blacha.
Komin: z cegty petnej, otynkowany, obtozony blacha.

Wykoriczenie zewnetrzne budynku:

Elewacje: otynkowana, ocieplona styropianem

Stolarka okienna: PCV stan dobry.

Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne (wejsciowe) z ptyty MDF.
Obrdbki blacharskie: wykonane z blachy.

Wykornczenie wewnetrzne budynku:

Budynek aktualnie na dzien przeprowadzenia ogledzin w dobrym stanie technicznym.
Parter:
Sciany — w pokojach tynk cementowy pomalowany farbg emulsyjna.

Podtogi — panele, w czesci socjalnej terakota.

Urzadzenia infrastruktury technicznej dostepne w budynku:

W budynku podtgczone sg urzadzenia infrastruktury technicznej w postaci energii elektrycznej, wody i kanalizacji.

Odptyw nieczystosci do kanalizacji miejskiej.

Stan techniczny obiektu:

Zuzycie techniczne budynku — wynikajace z wieku, trwatosci zastosowanych materiatéw, jakosci wykonawstwa,
sposobu uzytkowania, warunkow eksploatacji i prowadzonej gospodarki remontowej — zgodnie z ,,Zasadami
ustalania zuzycia obiektéw budowlanych” dla stanow:
=  bardzo dobry Sz = 0-15% - elementy budynku sg bardzo dobrze utrzymane i nie wykazujg zuzycia
i uszkodzen,
= dobry Sz = 16 — 30% - elementy budynku utrzymane sg dobrze. Celowy jest niewielki remont biezacy
polegajacy na naprawach, uzupetnieniach, konserwacji elementéw budynku,
= dostateczny Sz = 31-50% - w elementach budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont,

= do remontu kapitalnego — Sz = 51-70% - w elementach budynku wystepujg uszkodzenia

i ubytki kwalifikujgce je do wykonania remontu kapitalnego,

= do rozbidrki Sz > 70% - w elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia,

oraz na podstawie przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci, okresla sie na poziomie wynoszacym 30 %, elementy
budynku sg w stanie dobrym. Zuzycie budynku okreslono na podstawie przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci

i obejmuje ono: zuzycie techniczne na poziomie 30 %. Zuzycie Srodowiskowe i funkcjonalne nie wystepuje.
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6.10. Najkorzystniejszy sposdb uzytkowania

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowié kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej uzytkowania.
Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa,
cel wyceny, stan iprzeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny sposdb
najkorzystniejszego  uzytkowania stanowi kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania. Sposdb
najkorzystniejszego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce
najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci aktualny sposdob wykorzystania nieruchomosci jako
nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng jest zarazem najkorzystniejszym

i zgodnym z przepisami prawa miejscowego.
7. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci
7.1. Charakterystyka Gminy Tomaszéw Mazowiecki

Gmina Tomaszéw Mazowiecki jest gming wiejskg potozong we wschodniej czesci wojewddztwa tddzkiego,
w powiecie tomaszowskim. Siedziba wtadz gminy znajduje sie w Tomaszowie Mazowieckim, stanowigcym odrebna
gmine miejska. Gmina graniczy z miastem Tomaszow Mazowiecki oraz z gminami: Lubochnia, Inowtddz, Wolbodrz,
Ujazd, Sulejéw, Mniszkow i Stawno. Jej powierzchnia wynosi okofo 151 km?, a podziat administracyjny obejmuje
24 sotectwa. Wedtug danych publikowanych przez gmine jej obszar zamieszkuje ponad 11,3 tys. oséb.

Gmina ma charakter rolniczo-przemystowy, przy czym tereny potozone w rejonie Zalewu Sulejowskiego
petnig rowniez funkcje turystyczna, rekreacyjng i letniskowa. Znaczng czes¢ jej obszaru zajmuja lasy i uzytki rolne.
Lesistos¢ gminy wynosi okoto 43,9%, natomiast uzytki rolne obejmuja okoto 45% powierzchni. Pétnocno-
wschodnia cze$¢ gminy znajduje sie w granicach Spalskiego Parku Krajobrazowego, a cze$¢ potudniowa —
Sulejowskiego Parku Krajobrazowego. Na jej obszarze wystepujg rowniez tereny objete ochrong w ramach Obszaru
Chronionego Krajobrazu Piliczarisko-Radomszczanskiego. Walory przyrodnicze, sgsiedztwo Zalewu Sulejowskiego
oraz doliny Pilicy sprzyjajg rozwojowi turystyki, rekreacji i budownictwa letniskowego.

Gmina posiada korzystne potozenie komunikacyjne. Przez jej obszar przebiega droga ekspresowa S8,
zapewniajaca dogodne pofaczenia w kierunku Warszawy, todzi i Wroctawia, a takze droga wojewddzka nr 713
prowadzaca z todzi przez Tomaszdw Mazowiecki w kierunku Opoczna i Zarnowa. W poblizu pétnocnej granicy
gminy przebiega droga krajowa nr 48, natomiast uzupetnieniem uktadu komunikacyjnego jest linia kolejowa relacji
Tomaszéw Mazowiecki—Skarzysko-Kamienna. Bliskos¢ Tomaszowa Mazowieckiego, Piotrkowa Trybunalskiego,
todzi oraz ponadlokalnych tras komunikacyjnych wptywa korzystnie na dostepnos¢ gminy i jej atrakcyjnosc
inwestycyjna.

Na terenie gminy rozwija sie przede wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa,
ustugowa, produkcyjna oraz rekreacyjna. Rozwdj funkcji mieszkaniowej jest szczegélnie widoczny

w miejscowosciach pofozonych w sagsiedztwie Tomaszowa Mazowieckiego oraz Zalewu Sulejowskiego. Gmina
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posiada rozwinietg sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczng i drogowa, natomiast stopien wyposazenia
poszczegdlnych miejscowosci w sie¢ kanalizacyjng i gazowg pozostaje zréznicowany. Obstuge komunikacyjna czesci
miejscowosci zapewnia réwniez komunikacja miejska organizowana przez MZK w Tomaszowie Mazowieckim.

Na obszarze gminy obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujgce wybrane
miejscowosci i tereny inwestycyjne. W 2024 r. przystgpiono réwniez do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy.
Dostepnos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe, sgsiedztwo miasta Tomaszow Mazowiecki, walory
przyrodnicze oraz dobre powigzania komunikacyjne sprzyjajg dalszemu rozwojowi budownictwa mieszkaniowego,
dziatalnosci gospodarczej i funkcji turystyczno-rekreacyjne;j.

7.2. Rodzaj, obszar i okres badania rynku

Rzeczoznawca majgtkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych biorgc
pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos$¢ danych, przedstawiajgc w szczegdlnosci rodzaj, obszar
i okres badania rynku, informacje o popycie i podazy oraz inne czynniki ekonomiczne, ktére uzna za istotne.

Na potrzeby okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
analiza objeto transakcje dla innych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

W sSwietle powyzszych ustalen na potrzeby wyceny okreslono:

e rodzaj rynku — nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
e obszar rynku — rynek lokalny obejmujgcy teren miasta Tomaszow Mazowiecki,
e okres analizy cen transakcyjnych — od lipca 2024 r. do lipca 2026 r.,
e jednostka poréwnawcza — jako jednostka poréwnawcza przyjeto 1 zt/m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego.
7.2.1. Wprowadzenie
Zgodnie z zakresem i celem wyceny przedstawionym przez Zlecajgcych, niezbedne jest okreslenie wartosci
rynkowe]j nieruchomosci gruntowej w jej stanie istniejgcym na dzien przeprowadzenia ogledzin, tj. zabudowane;j

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowg gospodarcza.

7.2.2. Analiza rynku dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Popyt i podaz nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Zgodnie z przeprowadzong analizg rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych podobnych do
przedmiotu wyceny jest na terenie miasta Tomaszéw Mazowiecki dobrze rozwiniety. Rocznie odnotowuje sie na
rynku lokalnym kilkadziesiat transakcji sprzedazy z rynku wtérnego, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, w bardzo dobrym, dobrym i $rednim stanie
technicznym. Na rynku lokalnym wystepujg rowniez transakcje dotyczgce nieruchomosci zabudowanych obiektami
w stanie deweloperskim, ktére zostaty odrzucone z analizy jako nieporéwnywalne z przedmiotem wyceny. Ze
wzgledu na stan techniczny obiektu budowlanego usytuowanego na szacowanej nieruchomosci, do poréwnan
przyjeto wytgcznie transakcje dla nieruchomosci zabudowanych budynkami w bardzo dobrym, dobrym lub srednim

stanie technicznym.
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Najczesciej sprzedawany typ zabudowy

Najwiecej oferowanych do sprzedazy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na lokalnym rynku to
budynki w zabudowie wolnostojacej, o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 160 m2. Na rynku w mniejszej iloéci
wystepujg transakcje dotyczgce budynkow w zabudowie blizniaczej lub szeregowej. Budynki wolnostojace,
o ciekawej formie, potencjalne inwestycyjnym, wysokich walorach estetycznych, wykoriczone materiatami dobrej
jako$ci charakteryzuja sie wyzszymi cenami transakcyjnymi jak i jednostkowymi.

Najczesciej sprzedawana powierzchnia budynku

W badanym okresie przedmiotem obrotu na analizowanym rynku byty gtéwnie budynki mieszkalne
jednorodzinne, ktérych powierzchnia oscylowata w przedziale od okoto 82 m? do 223 m2. Srednia powierzchnia
uzytkowa sprzedawanych na terenie obszaru objetego analizg budynkéw wynosita 135,21 m?.

Najczesciej sprzedawana powierzchnia gruntu

Przedmiotem obrotu byty nieruchomosci, ktérych powierzchnia gruntu, zawierata sie w przedziale od
okoto 313 m? do 762 m2,

Ceny transakcyjne i czynniki cenotwoércze

Ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych sg w duzej mierze uzaleznione od lokalizacji, potozenia,
otoczenia. Czynnikiem determinujgcym cene transakcyjng nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi jest takze ich powierzchnia uzytkowa. Budynki o wiekszych powierzchniach uzytkowych
charakteryzuja sie nizszymi cenami za 1 m? powierzchni uzytkowej. Ma to zwigzek z wyisza ceng catkowitg
uzyskiwang za nieruchomosci, koniecznos$cig posiadania znacznie wiekszego kapitatu na zakup oraz kosztami
eksploatacyjnymi w okresie uzytkowania budynku. Preferowana powierzchnia uzytkowa budynku wynosi do
160 m2. Wptyw na cene ma takze stan zagospodarowania nieruchomosci, wystepowanie zieleni oraz utwardzenie
czesci terenu iogrodzenie. Najwyisze ceny osiggaja hieruchomosci zlokalizowane na terenach osiedli
mieszkaniowych, blisko centrum miasta i terenéw zielonych. Rozpieto$é cen wynika z réznic, ktére wystepuja
w zakresie wyzej wskazanych cech fizycznych nieruchomosci.

W trakcie analizy transakcji na wyzej okreslonym obszarze rynku nieruchomosci wytypowano nastepujgce
cechy cenotwarcze, ktérych charakterystyka przedstawia sie nastepujgco:

= |okalizacja szczeg6towa — przy okreslaniu lokalizacji brano pod uwage takie parametry jak: odlegtos¢ od
centrum i infrastruktury handlowo — ustugowej i uzytecznosci publicznej, odlegtos¢ od gtdwnych szlakow
komunikacyjnych, komunikacji miejskiej, stopien zurbanizowania i dostep do terendw zielonych,

= powierzchnia uzytkowa budynku — preferowana do 160 m?,

= stan techniczny budynku mieszkalnego — wyzsze ceny uzyskujg nieruchomosci zabudowane budynkami

o bardzo dobrym stanie technicznym, nizsze uzyskujg nieruchomosci zabudowane obiektami w dobrym

stanie technicznym, ktére przeznaczone s3 cze$ciowo do remontu, modernizacji, najnizsze ceny uzyskujg

nieruchomosci w $rednim stanie technicznym w catosci przeznaczone do kapitalnego remontu,
= zagospodarowanie terenu — pozytywny wplyw na wartos¢ rynkowg ma rowniez ogrodzenie terenu,
utwardzenie czesSci obszaru, jak i wystepowanie zieleni o charakterze ozdobnym, w ramach czesci terenu

przeznaczonego na nieruchomosci do rekreacji i wypoczynku. Nieruchomosci zadbane, tadnie
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zagospodarowane, np. ogrodzenie w bardzo dobrym stanie technicznym, nasadzenia roslinne — tzw.
aranzacja zieleni, to wszystko powoduje, iz nieruchomosci osiggajg znacznie wyisze ceny niz
nieruchomosci stabo zagospodarowane,
=  powierzchnia gruntu — analiza wykazata, ze na badanej probie transakcyjnej cecha nie wykazuje istotnego
wptywu na poziom ceny jednostkowej nieruchomosci. Wspoétczynnik korelacji dla tej cechy wynidst
r=0,084, a r? = 0,007, co wskazuje na brak istotnej zaleznosci cenotwdrczej. Cechy tej nie uwzgledniono
w dalszych obliczeniach, przyjmujac jej wage na poziomie 0%.
Ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych w zaleznos¢ od w/w cech dla nieruchomosci oscylujg na
poziomie od ok. 3 614,73 zt/m?do 7 152,78 zt/m?

Trend zmiany cen

Opis sposobu obliczenia trendu — metoda regresji liniowej

Trend zmian cen zostat wyznaczony metodg regresji liniowej na podstawie zebranych danych o cenach
jednostkowych nieruchomosci z réznych dat transakcji. W analizie przyjeto, ze ceny zmieniajg sie w sposéb
liniowy w czasie, czyli w statym tempie.

Wspotczynnik kierunkowy prostej regresji okresla sSrednie tempo wzrostu lub spadku cen w jednostce
czasu (np. w ciggu dnia, miesigca lub roku). Drugi wspotczynnik oznacza wartos¢ poczatkowsa, czyli teoretyczng
cene w momencie rozpoczecia okresu analizy.

Na podstawie tych parametréow obliczono trend procentowy w badanym okresie, a nastepnie
przeliczono go do poziomu rocznego, miesiecznego i dziennego. Obliczenia wykonano w arkuszu kalkulacyjnym
Excel.

Przeanalizowano dostepne transakcje rynkowe dotyczgce nieruchomosci o zblizonych cechach. Na
podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze trend cenowy na rynku jest stabilny, a wspétczynnik trendu

przyjeto na poziomie 1,00.
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Obliczane trendy
Roczny 0,21%
Miesieczny  0,03%
Dzienny  0,00%

Ekspozycja nieruchomosci

Ekspozycja nieruchomosci na rynku jest uzalezniona od poziomu cech rynkowych jakie posiada dana
nieruchomos¢, a takze od tego czy dana nieruchomos¢ posiada wiekszy czy mniejszy potencjat inwestycyjny.
W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych podobnymi obiektami, czas ekspozycji na rynku wynosi

zwykle do 12 miesiecy.
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Nieruchomosci przyjete do poréwnan

Do analizy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wyselekcjonowano
z analizy catej bazy danych 14 transakcji, gdzie przedmiotem obrotu byty nieruchomosci najbardziej podobne do
obiektu wycenianego z rejonu poréwnywalnego, ktére tgcznie z nieruchomoscia wyceniang, zostaty

przeanalizowane pod katem cech rynkowych rdznigcych te nieruchomosci.

. . . Stan
. Lokalizacja . q Cena Powierzchnia . n
Data zawarcia - az . Cena Powierzchnia | . . techniczny Zagospodarowanie
Lp. .. (miejscowos¢, gmina, . jednostkowa | uzytkowa budynku ) .
transakgji . transakcyjna | gruntu [m?] budynku nieruchomosci
powiat) 2t/m?pu [m?] .
mieszkalnego
0025, Tomaszéw
1. 02.06.2026 Mazowiecki, $rednia | 500 000 zt 388,00 3921,57 127,50 dobra dobry Srednie
tomaszowski
0024, Tomaszéw 3614.73
2. 31.03.2026 Mazowiecki, $rednia | 805 000 zt 521,00 Cmi’n 222,70 | srednia Sredni Srednie
tomaszowski
0010, Tomaszéw bardzo
3. 27.02.2026 Mazowiecki, dobra 600 000 zt 594,00 4 573,17 131,20 dobra dobry dobre
tomaszowski
0007, Tomaszéw bardzo
4, 19.12.2025 Mazowiecki, dobra 590 000 zt 523,00 5587,12 105,60 dobra dobry dobre
tomaszowski
0010, Tomaszéw bardzo
5. 19.12.2025 Mazowiecki, dobra 840 000 zt 518,00 5645,16 148,80 dobra dobry dobre
tomaszowski
0013, Tomaszéw bardzo
6. 28.11.2025 Mazowiecki, dobra 628 000 zt 515,00 6 038,46 104,00 dobra dobry dobre
tomaszowski
0021, Tomaszéw
7. | 25.11.2025 Mazowiecki, | *2%%° | 10300002t | 579,00 7152,78 144,00 | dobra | bardzo dobry bardzo dobre
. dobra Cmax
tomaszowski
0019, Tomaszéw
8. 07.10.2025 Mazowiecki, $rednia | 650 000 zt 609,00 5 887,68 110,40 dobra dobry bardzo dobre
tomaszowski
0013, Tomaszéw bard
9. | 13.01.2025 Mazowiecki, da;brz: 930 000 zt 532,00 6317,93 147,20 | dobra dobry dobre
tomaszowski
0021, Tomaszéw
10. 20.12.2024 Mazowiecki, dobra 650 000 zt 762,00 4629,63 140,40 dobra dobry dobre
tomaszowski
0024, Tomaszéw bardzo
11. 15.11.2024 Mazowiecki, dobra 630 000 zt 627,00 3 786,06 166,40 | $rednia dobry dobre
tomaszowski
0011, Tomaszéw bardzo
12. 25.09.2024 Mazowiecki, dobra 700 000 zt 660,00 5537,97 126,40 dobra dobry dobre
tomaszowski
0013, Tomaszéw bardzo
13. 16.09.2024 Mazowiecki, dobra 388900 zt 636,00 4719,66 82,40 dobra dobry dobre
tomaszowski
0011, Tomaszéw bardzo
14. 09.07.2024 Mazowiecki, dobra 645 000 zt 313,00 4742,65 136,00 dobra dobry dobre
tomaszowski

8. Sposdb wyceny
8.1. Podstawa wyceny - rodzaj okreslanej wartosci

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej w stanie istniejgcym jako zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowg
gospodarczg.

Wartos¢ rynkowa okreslono zgodnie z art. 150 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie

z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
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jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Interpretacja poje¢ uzytych w/w definicjach jest nastepujaca:

- Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” - to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomosé
w transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Wartos¢
rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiaggalna
przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci:
cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktore sg
nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez
kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej
cechy nieruchomosci, ktdre posiadajg specyficzng wartos$¢ dla konkretnego nabywcy).

- Pojecie ,,mozliwa do uzyskania na rynku” - to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie
ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktdrej rynek spodziewa sie zrealizowaé transakcje na date wyceny przy
spetnieniu wszystkich innych elementdéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens
rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze, zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen
dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie
osiggalna.

- Pojecie ,w dniu wyceny” stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie moze by¢
inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na date
przesztg lub przyszta. Definicja zaktada takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny.
Wartos¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym,
jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa,
cel wyceny, stan iprzeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny sposob
najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania i jest zarazem
najkorzystniejszym.

Sposéb najkorzystniejszego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktdre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia porownawczego, podejscia
dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej

metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczgcych cen, dochodéw, stdp zwrotu i kosztéw.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna - sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat.

Zgodnie z trescig art. 152 ust.1 i ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sposoby okreslania
wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikow
wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci (ust. 1). Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc:
poréownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$¢ poprzednich
(ust. 2). Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Stosownie do tresci art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac
w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj ipotozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia, wyboru sposobu wyceny dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej
szacowanej nieruchomosci dokonano biorgc pod uwage takie czynniki jak:

= cel wyceny,
= rodzaj i potozenie nieruchomosci wraz z funkcjg ustalong dla niej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,
= stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz stan zagospodarowania
nieruchomosci,
= zakres wyceny,
= dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych, lokalizacji i otoczeniu oraz stanie
technicznym i zagospodarowaniu tych nieruchomosci,
= uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno — prawnych wyceny,
=  stan prawny nieruchomosci.
8.2. Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania
Majac na uwadze obowigzujgce przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku nieruchomosci, do oszacowania
wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie istniejgcym — nieruchomos¢ gruntowa zabudowana zastosowano:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci nastapi przy zastosowaniu:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Podejscie Poréwnawcze

Metoda Korygowania ceny $redniej

Podejscie poréwnawcze

Zgodnie z art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, podejscie
poréownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny nieruchomosci koryguje

sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
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czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wyceniane;j.
Jak stanowi § 4 rozporzadzenia z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, przy stosowaniu
podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo
metode analizy statystycznej rynku.
Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty
Sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspétczynnikami korygujacymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug jej stanu istniejgcego jak i dla potrzeb
okresdlenia wartosci rynkowej gruntu, postuzono sie podejsciem poréownawczym i metoda korygowania ceny
sredniej wedtug nastepujacej procedury:
= Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny,

= Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

= Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

®  QOcena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

®  Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

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

®  Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gbérnej granicy [Cwmax/Csr] sumy wspdtczynnikéw korygujacych oraz
obliczenie zakresow wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

= Okreslenie wielkosci wspodtczynnikdow korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cvin, Cmax]. Nie wyklucza sie
innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene srednia.

= Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n

W=C§r*zui

i=1
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gdzie:
Cs — cena Srednia,

ui— wartosc i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujacych.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek porownawczych.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci wytgcznie wéweczas,
gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku
w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny oraz
warunki dokonania transakcji sg znane.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy powinny pochodzi¢ z aktéw notarialnych.
Rzeczoznawca powinien kazdorazowo dokonywac oceny wiarygodnosci cen zawartych w tych aktach, z punku
widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.

Uzasadnienie wyboru metodyki:

Zdecydowano sie na zastosowanie w niniejszej wycenie podejscia poréwnawczego, metody korygowania
ceny sredniej, poniewaz wycena dotyczy prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej w stanie istniejgcym jako
zabudowanej. Analiza rynku pozwolita na wytypowanie kilkunastu nieruchomosci gruntowych zabudowanych.
Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumieé
nieruchomosé¢, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na

potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

9. Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej w stanie istniejacym
9.1. Wykaz nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

Z uwzglednieniem zasad poufnosci i ochrony danych osobowych ponizsza tabela przedstawia baze danych
o transakcjach rynkowych dla nieruchomosci podobnych do wycenianej, ktére stanowity zrédto informacji i zostaty

wykorzystane przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci.

s . . Stan
. Lokalizacja . . Cena Powierzchnia N .
Data zawarcia . . P . Cena Powierzchnia | ., . techniczny Zagospodarowanie
Lp. . (miejscowos¢, gmina, . jednostkowa | uzytkowa budynku ) aq
transakgji . transakcyjna | gruntu [m?] . budynku nieruchomosci
powiat) zt/m?pu [m?] .
mieszkalnego
0025, Tomaszéw
1. 02.06.2026 Mazowiecki, srednia | 500 000 zt 388,00 3921,57 127,50 dobra dobry $rednie
tomaszowski
0024, Tomaszéw 3614.73
2. 31.03.2026 Mazowiecki, srednia | 805 000 zt 521,00 Cmi’n 222,70 | $rednia Sredni $rednie
tomaszowski
0010, Tomaszéw bardzo
3. 27.02.2026 Mazowiecki, dobra 600 000 zt 594,00 4 573,17 131,20 dobra dobry dobre
tomaszowski
0007, Tomaszéw bardzo
4, 19.12.2025 Mazowiecki, dobra 590 000 zt 523,00 5587,12 105,60 dobra dobry dobre
tomaszowski
0010, Tomaszéw bardzo
5. 19.12.2025 Mazowiecki, dobra 840 000 zt 518,00 5 645,16 148,80 dobra dobry dobre
tomaszowski
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0013, Tomaszéw bard
6. | 28.11.2025 Mazowiecki, dac;er: 628 000 zt 515,00 6 038,46 104,00 | dobra dobry dobre
tomaszowski
0021, Tomaszéw
7. 25.11.2025 Mazowiecki, bardzo 1 030 000 zt 579,00 7152,78 144,00 dobra bardzo dobry bardzo dobre
. dobra Cmax
tomaszowski
0019, Tomaszéw
8. 07.10.2025 Mazowiecki, srednia | 650000 zt 609,00 5 887,68 110,40 dobra dobry bardzo dobre
tomaszowski
0013, Tomaszéw bardzo
9. 13.01.2025 Mazowiecki, dobra 930 000 zt 532,00 6317,93 147,20 dobra dobry dobre
tomaszowski
0021, Tomaszéw
10. 20.12.2024 Mazowiecki, dobra 650 000 zt 762,00 4629,63 140,40 dobra dobry dobre
tomaszowski
0024, Tomaszéw bard
11| 15.11.2024 Mazowiecki, dac;er: 630 000 zt 627,00 3 786,06 166,40 | érednia dobry dobre
tomaszowski
0011, Tomaszéw bard
12.| 25.09.2024 Mazowiecki, dac;er: 700 000 2t 660,00 5537,97 126,40 | dobra dobry dobre
tomaszowski
0013, Tomaszéw bard
13.| 16.09.2024 Mazowiecki, dac:brz: 388 900 2t 636,00 4719,66 82,40 | dobra dobry dobre
tomaszowski
0011, Tomaszéw bardzo
14. 09.07.2024 Mazowiecki, dobra 645 000 zt 313,00 4742,65 136,00 dobra dobry dobre
tomaszowski

Zakres kwotowy AC

Cmax 7 152,78 zt
Cmin. 3614,73 z
Cér 5153,90 zt
Csér. - Cmin. 1539,17 z
AC 3 538,05 zt

Zgodnie z § 7 pkt.2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, do oceny cech okreslono potozenie

ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

9.2. Okreslenie cech rynkowych i ich wag oddziatywania

_ (€sr—Cmin)
T ac

= 0,44

Z wybranych powyzej z tabeli transakcji zostata wyliczona cena $rednia, cena
maksymalna, cena minimalna oraz wartosci brzegowe wspétczynnikdw korygujacych:

Cmax 7 152,78 4
Cmin. 3614,73 zt Wsp. max 1,388
Csr 5153,90 zt wsp. min 0,700

Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag postuzy do pomiaru wptywu oddziatywania danych cech

rynkowych nieruchomosci podobnych na ceny transakcyjne tych nieruchomosci podobnych. Okreslenie wag cech

rynkowych nastepuje przy zatozeniu, iz warto$¢ jednostkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny

znajduje sie pomiedzy ceng minimalng a ceng maksymalng w przyjetym przez rzeczoznawce majatkowego zbiorze

nieruchomosci podobnych. Wagg cechy jest jej procentowy udziat w przedziale AC = Cmax - Cmin. Cechy rynkowe

nieruchomosci to w szczegdlnosci jej wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe co, do ktérych

z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter

i w réoznym stopniu mogg wptywaé na wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im
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poszczegdlnych wag okreslonych na podstawie analizy

rynku w zbiorze nieruchomosci

podobnych.

W przedmiotowym operacie szacunkowym, cechy rynkowe zostaty okreslone na podstawie analizy danych

o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego. Ustalono na podstawie

analizy zbioru nieruchomosci podobnych, ze na badanym obszarze, na warto$¢ rynkowa prawa witasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej wptyw majg nastepujgce cechy rynkowe i ich wagi:

Data .. Cenal | Lokalizacja Povylerzchma DL 40 Powierzchnia | Zagospodarowanie
L.p. " Lokalizacja . a uzytkowa budynku ) e
transakgji m szczeg6towa . gruntu nieruchomosci
budynku mieszkalnego
1. | 02.06.2026 0025, Tomaszéw Mazowiecki, 3921,57 1,00 2,00 2,00 388 1,00
tomaszowski
2. | 31.03.2026 0024, Tomaszéw Mazowiecki, 3614,73 1,00 1,00 1,00 521 1,00
tomaszowski
3. | 27.02.2026 0010, Tomaszéw Mazowiecki, 4573,17 3,00 2,00 2,00 594 2,00
tomaszowski
4. | 19.12.2025 0007, Tomaszéw Mazowiecki, 5587,12 3,00 2,00 2,00 523 2,00
tomaszowski
5. | 19.12.2025 0010, Tomaszéw Mazowiecki, 5645,16 3,00 2,00 2,00 518 2,00
tomaszowski
6. | 28.11.2025 0013, Tomaszow Mazowiecki, 6038,46 3,00 2,00 2,00 515 2,00
tomaszowski
7. | 25.11.2025 0021, Tomasz6w Mazowiecki, 7152,78 3,00 2,00 3,00 579 3,00
tomaszowski
8. | 07.10.2025 0013, Tomaszéw Mazowiecki, 5887,68 1,00 2,00 2,00 609 3,00
tomaszowski
9. | 13.01.2025 0013, Tomaszéw Mazowiecki, 6317,93 3,00 2,00 2,00 532 2,00
tomaszowski
10. | 20.12.2024 0021, Tomaszéw Mazowiecki, 4629,63 2,00 2,00 2,00 762 2,00
tomaszowski
11. | 15.11.2024 0024, Tomaszéw Mazowiecki, 3786,06 3,00 1,00 2,00 627 2,00
tomaszowski
12. | 25.09.2024 0011, Tomaszéw Mazowiecki, 5537,97 3,00 2,00 2,00 660 2,00
tomaszowski
13. | 16.09.2024 0013, Tomaszéw Mazowiecki, 4719,66 3,00 2,00 2,00 636 2,00
tomaszowski
14. | 09.07.2024 0011, Tomaszéw Mazowiecki, 4742,65 3,00 2,00 2,00 313 2,00
tomaszowski
WSPOLCZYNNIKI KORELAC)I ZUPEENE [r] 0,399 0,594 0,669 0,084 0,736
KWADRAT WSP. KORELACJI ZUPELNE! [r2] 0,159 0,353 0,448 0,007 0,542
ZAZNACZ KORELACIE ISTOTNE GDY r2 > 0,05 TAK TAK TAK NIE TAK
WAGI CECH RYNKOWYCH 11% 23% 30% 0% 36%
SUMA ISTOTNYCH 1,508
Udziat cechy w A
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) [%]
1. Lokalizacja szczegétowa 11%
2. Powierzchnia uzytkowa budynku 23%
3. Stan techniczny budynku mieszkalnego 30%
4, Zagospodarowanie nieruchomosci 36%
Suma 100%
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Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

el Sy Czesciowy wptyw cechy na cene:
. wplyw P
Rodzaj cechy e - wartos¢ cechy
- t
e wptyw procentowy
Nieruchomosci usytuowane w nieznacznej odlegtosci od petnej infrastruktury
bardzo S ‘s ) ; 9 } . o
dobra handlowo - ustugowej i uzytecznosci publicznej, dobra dostepnos¢ komunikacyjna, | 11%
L tereny zielone w otoczeniu.
Lokalizacja - o " PSI
. 11% Nieruchomosci usytuowane w dalszej odlegtosci od infrastruktury handlowo -
szczegotowa dobra L L. . . . . 5,5%
ustugowej i uzytecznosci publicznej, dobry dostep komunikacyjny.
. . Nieruchomosci usytuowane w znacznej odlegtosci od infrastruktury handlowo -
Srednia L - K ) ) . 0%
ustugowej i uzytecznosci publicznej, gorszy dostep komunikacyjny.
Powierzchnia 23% dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego do 160 m? 23%
uzytkowa budynku ’ $rednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego powyzej 160 m? 0%
bardzo Budynki mieszkalne w bardzo dobrym stanie technicznym, niewymagajace 30%
. dobry naktadéw na remont i modernizacje. ’
Stan techniczny Budynki mieszkalne w dobrym stanie technicznym, wymagajace wykoriczenia lub
budynku 30% dobry v ym stan ym, Wymagaja 4 15%
. cze$ciowego remontu.
mieszkalnego — - T - -
¢redni Budynki mieszkalne wykazujace znaczny stopien zuzycia technicznego i 0%
funkcjonalnego, wymagajace przeprowadzenia remontu kapitalnego. 3
Nieruchomosci zagospodarowane w sposéb estetyczny, funkcjonalny i
bardzo ponadstandardowy, wyposazone w ogrodzenie znajdujace sie w bardzo dobrym
dobre stanie technicznym, utwardzone nawierzchnie wykonane z materiatéw wysokiej 36%
jakosci oraz starannie urzadzong i pielegnowana zielert ozdobng, tworzacg spdjna
aranzacje otoczenia
Zagospodarowanie 36% Nieruchomosci estetycznie i funkcjonalnie zagospodarowane, wyposazone w
nieruchomosci : dobre ogrodzenie znajdujace sie w dobrym stanie technicznym, z cze$ciowo utwardzonym | 18%
terenem, w tym kostka granitowa, oraz urzadzona zielenig o charakterze ozdobnym.
Nieruchomosci zagospodarowane w podstawowym zakresie, wyposazone w
. . ogrodzenie o przecigtnym stanie technicznym, z czgsciowo utwardzonym terenem
Srednie . R R . R 0%
oraz zielenig urzadzong w ograniczonym zakresie, wymagajaca prac porzagdkowych
lub pielegnacyjnych.
Suma 100%
Zakres kwoty i gradacja cech rynkowych:
Udziat cechy w A Zakres wspétczynnikow .
Lp. h ki h rynk h
] Cechy rynkowe (waga cechy) [%] e E Gradacja cech rynkowyc
0,153 bardzo dobra dobra Srednia
1. Lokalizacja szczegétowa 11%
0,077 0,153 0,110 0,077
0,319 dobra - Srednia
2. Powierzchnia uzytkowa budynku 23%
0,161 0,319 - 0,161
i 0,416 bardzo dobry dobry Sredni
3 Stan tec.hmczny budynku 30%
mieszkalnego 0,210 0,416 0,300 0,210
; 0,500 bardzo dobre dobre Srednie
4 Zag.ospodarow’ar.'ne 36%
nieruchomosci 0,252 0,500 0,360 0,252
Suma 100%

9.3. Charakterystyka nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci o cenie
transakcyjnej minimalnej i maksymalnej w aspekcie przyjetych cech
rynkowych

Charakterystyka nieruchomosci szacowane;j

Cechy rynkowe
Lp. Rodzaj cechy rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci
1. Lokalizacja szczegdtowa dobra
2. Powierzchnia uzytkowa budynku dobra
3. Stan techniczny budynku mieszkalnego dobry
4, Zagospodarowanie nieruchomosci Srednie
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Charakterystyka nieruchomosci o Cenie min i Cenie max

. . . Stan
. Lokalizacja . . Cena Powierzchnia . n
Data zawarcia - az . Cena Powierzchnia | . . techniczny Zagospodarowanie
Lp. .. (miejscowos¢, gmina, . 7 jednostkowa | uzytkowa budynku ) , .
transakgji . transakcyjna | gruntu [m?] . 7 budynku nieruchomosci
powiat) zt/m?pu [m?] .
mieszkalnego
0024, Tomaszéw 3614.73
2. 31.03.2026 Mazowiecki, $rednia | 805 000 zt 521,00 Cmi’n 222,70 | srednia Sredni Srednie
tomaszowski
0021, Tomaszéw
7. | 25.11.2025 Mazowiecki, | “27%%° | 10300002 | 579,00 7152,78 144,00 | dobra | bardzodobry | bardzo dobre
. dobra Cmax
tomaszowski

9.4. Obliczenie poszczegdlnych wspotczynnikéw korygujacych

Zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych znajduje sie w przedziale:

0,700< Y™ Ui < 1,388

Zakres wspétczynnikow korygujacych
L Cechy rynkowe Udziat cechy w A b e
P e (waga cechy) [%] Cena Cena Cena
maksymalna | srednia minimalna
1. Lokalizacja szczegétowa 11% 0,153 0,110 0,077
2. Powierzchnia uzytkowa budynku 23% 0,319 0,230 0,161
3. | Stan techniczny budynku mieszkalnego 30% 0,416 0,300 0,210
4, Zagospodarowanie nieruchomosci 36% 0,500 0,360 0,252
Suma 100% 1,388 1,000 0,700

Zakres wspotczynnikow korygujacych dla szacowanej nieruchomosci zabudowanej

Zakres wspétczynnikéw korygujacych dla szacowanej nieruchomosci
Cechy rynkowe przedmiotowej Wartos¢
Lp. Rodzaj cechy rynkowej vy X P . ! wspotczynnikéw
nieruchomosci .
korygujacych
1. Lokalizacja szczegdtowa dobra 0,110
2. Powierzchnia uzytkowa budynku dobra 0,319
3. Stan techniczny budynku mieszkalnego dobry 0,300
4. Zagospodarowanie nieruchomosci $rednie 0,252

[ suma | o981 |
9.5. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Wartos¢ rynkowa obliczono jako korekte ceny sredniej zgodnie z poniiszg formuta:

n
Wr =Gy x ZUi =5153,90 z1/m? x 0,981 = 5 055,98 z{/m?
i=1

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz
z zabudowg gospodarczg:

5055,98 zi/m® x 151,12 m? 764 059,70 zt

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami mozna stosowa¢ dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K”
z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych,

przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy
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wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspétczynnika korekcyjnego K
powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli.

Wspodtczynnik K o wartosci powyzej 1 mozna stosowac, gdy nieruchomosé wyceniana posiada szczegdlng
zalete wykraczajacg poza cechy rynkowe. Wspédtczynnik korekcyjny rzeczoznawca majgtkowy okresla w oparciu
o wiasng ocene wptywu zalety lub wady nieruchomosci szacowanej na jej wartosc.

W procesie wyceny zastosowano wspotczynnik korygujgcy w wysokosci 0,90, uwzgledniajgcy obnizenie
wartosci nieruchomosci wynikajace z faktu, ze czes$¢ budynku mieszkalnego znajduje sie poza granicami wycenianej
dziatki, na nieruchomosci stanowigcej odrebny przedmiot wtasnosci. Okolicznos¢ ta powoduje niezgodnos¢
pomiedzy faktycznym usytuowaniem budynku a granicami prawnymi nieruchomosci oraz ogranicza mozliwos¢
samodzielnego i niezaktéconego korzystania z obiektu.

Taki stan moze wptywad negatywnie na atrakcyjnosc rynkowgq nieruchomosci, w szczegdlnosci z uwagi na
koniecznos¢ uregulowania stanu prawnego, ryzyko wystgpienia sporéw wtascicielskich, trudnosci w zbyciu
nieruchomosci oraz mozliwos¢ ograniczenia jej akceptowalnosci jako przedmiotu zabezpieczenia wierzytelnosci.
Potencjalny nabywca moze ponadto uwzglednia¢ dodatkowe koszty zwigzane m.in. z podziatem lub scaleniem
nieruchomosci, przeniesieniem witasnosci odpowiedniej czesci gruntu, ustanowieniem wtasciwych praw do gruntu
bad? przeprowadzeniem innych czynnosci administracyjnych, geodezyjnych i prawnych.

Przyjety wspdtczynnik 0,90, odpowiadajacy redukcji wartosci o 10%, odzwierciedla umiarkowany, lecz
zauwazalny wptyw opisanego obcigzenia na wartos$¢ nieruchomosci. Jego wysokos$¢ uwzglednia, ze stwierdzona
wada nie uniemozliwia biezgcego uzytkowania budynku, jednak powoduje zwiekszenie ryzyka prawnego
i ograniczenie jego zbywalnosci w poréwnaniu z nieruchomosciami o uregulowanym stanie prawnym i budynkach

usytuowanych w catosci w granicach jednej dziatki.

764 059,70 zt x 0,9 = 687 653,73 zt QINAWCA 1

zg'/ NIZNIKOWS KA

Przyjeto: 688 000 zt
Stownie ztotych: szesé¢set osiemdziesiat osiem tysiecy
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10.Podsumowanie, ustalenia koncowe i uzasadnienie wyniku

Zgodnie z celem, przedmiotem i zakresem wyceny oraz dostepnoscig danych okreslono wartosé rynkowa
prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej w stanie istniejgcym jako zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, potozonej w Tomaszowie Mazowieckim, oznaczonej w ewidencji gruntéw w obrebie
0017 m. Tomaszéw Mazowiecki nr dziatki 246 o pow. 0,0596 ha.

Dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Tomaszowie
Mazowieckim, V Wydziale Ksigg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr PT1T/00046946/6.

Niniejszej wyceny dokonano z uwzglednieniem stanu nieruchomosci istniejgcego na dzien
przeprowadzenia ogledzin oraz praw majgtkowych i cen rynkowych na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego,

tj. na dzien 11 lipca 2026 r. Wycena uwzglednia stan okreslonego rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
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budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi o podobnym stanie technicznym oraz ogdlng sytuacje gospodarczg
i specyfike regionu, a takze szczegdlne cechy szacowanej nieruchomosci.

Oszacowana jednostkowa wartos¢ prawa wtasnosci, miesci sie w przedziatach cen transakcyjnych
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w obrocie rynkowym. Przyjeto, zatem, ze sg to wartosci rynkowe, czyli
najbardziej prawdopodobne ceny mozliwe do uzyskania na rynku przy przyjeciu zatozen opisanych w art. 151 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa okreslona zostata na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego, danych zawartych
w aktach notarialnych (dostepnych do dnia wyceny dla podobnych nieruchomosci), danych z lokalnych biur obrotu
nieruchomosciami, a takze w oparciu o cechy szacowanej nieruchomosci i przyjete zatozenia zwigzane
z potencjatem nieruchomosci.

11. Klauzule i zastrzezenia

1. Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z aktualnymi przepisami prawa i przy wykorzystaniu
standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, jako norm zawodowych.

2. Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej zostat przyjety zgodnie z ksiegg wieczysta
nr PT1T/00046946/6.

3. Operat nie moze by¢ publikowany w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora.

4. Wycena moze by¢é wykorzystana wytgcznie przez zleceniodawce i wytgcznie dla celu okreslonego
W operacie.

5. Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad i stanu przedmiotu wyceny,
ktorych nie magt stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin.

6. Woyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec oséb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu
w innym celu, anizeli zostat on sporzgdzony.

|n

7. Obliczenia wykonane zostaty z pomoca arkusza kalkulacyjnego ,,Excel”, w zaokragleniu do 0,01 (arkusz
,Excel” zaokragla w stosunku 4, 51). Ewentualne btedy zaokraglen nie majg wptywu na poziom
szacowanej wartosci.

8. Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.

9. Wykonawca informuje zgodnie z obowigzujgcymi przepisami o ochronie danych osobowych, (art. 13 ust.
1 i 2 ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 kwietnia 2016 roku —
rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady UE 2016/679 w sprawie ochrony osob fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych iw sprawie swobodnego przeptywu takich danych), ze bedzie
przetwarzat dane osobowe wytgcznie dla celéw powyzszej umowy, przez okres wymagany przepisami
prawa - 6 lat. Administratorem danych jest firma Nieruchomosci DNP Dagmara Niznikowska-
Przedpetska. W zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych, na podstawie przepisdw prawa, posiada
Pani/Pan prawo do:

- dostepu do tresci swoich danych, na podstawie art.15 ogdlnego rozporzadzenia,
- sprostowania danych, na podstawie art.16 ogdlnego rozporzadzenia,

- usuniecia danych, na podstawie art.02 ogdlnego rozporzadzenia,
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10.

- ograniczenia przetwarzania, na podstawie art.17 ogdlnego rozporzadzenia,

- wniesienia sprzeciwu, na podstawie art. 21 ogélnego rozporzadzenia.

Dane nie bedg przetwarzane w sposdb zautomatyzowany, w tym réwniez w formie profilowania. Podanie
danych jest konieczne do sporzadzenia operatu szacunkowego zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami.

Od dnia przekazania operatu Zleceniodawcy Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci
za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz
danych osobowych wynikajgcych bezposrednio z operatu jak tez danych wynikajgcych posrednio z tego

opracowania.

12. Zataczniki

Gatkéw Duzy, dn. 11.07.2026 r.

1
2
3
4,
5
6

. Polisa OC.

. Odpis z ksiegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej.
. Protokot z badania rejestru gruntow.

. Kopia mapy ewidencyjne;j.

Dokumentacja fotograficzna.

. Protokot z badania uwarunkowan planistycznych terenu.

OINAWEA 4,

Z >
O DAGMARA Y%
NIZNIKOWS K.
ot F’RZEDPELDg

95-041 GALKOY

: EKOVY A
UL GEOW a y;
TEL 501.544" 24

Autorka operatu szacunkowego
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Zalacznik nr 1

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat I Dziat I Dziat IV ||
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci |1 1
Dziatki ewidencyjne
Lp. 1. ) Nr podstawy
wpisu
Numer dziatki 246 1
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, miejscowosc) |Lp. 1. 1 tODZKIE, TOMASZOW MAZOWIECKI
Ulica GMINNA 31
Sposéb korzystania ZABUDOWANA DZIALKA ZIEMI
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci |596,00 M2 1
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1

MAPA; 3

(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00003613/01/, 2001-06-28, 2001-07-04, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powre]



Dziat 1-O Dziat I-Sp Dziat II Dziat lIl | Dziat Iv |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powre ]



Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ||
DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciele

Lp. 1. Nr podstawy
wpisu

Lista wskazari udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ | 2 11 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA |4

wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) p- 1. MAELZENSKA

Osob'a fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie JUSTYNA BARBARA KOZAREK, JOZEF, DANUTA, 85041308405

matki, PESEL)

Lp. 2. Nr Podstawy
wpisu

Lista wskazari udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ | | 2 11 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA |4

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspéinosci) p-1- MAELZENISKA

I?;(th’ia ;'Ezg';é”a (Imi¢ pierwsze imig drugie nazwisko, imig ojca, imig SZYMON RAFAL KOZAREK, WACELAW, MIROSEAWA, 85012420512

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

4

UMOWA SPRZEDAZY, 4010/2023, 2023-06-27, DARIA MAREK, PIOTRKOW TRYBUNALSKI; 13-16

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PT1T/00005908/23/001, 2023-06-27 19:07:00, 2023-11-06-14.03.30.585203, NIE, 11-12

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

[Powre]




Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ||

DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

[Powre ]



Dziat I-O

Dziat I-Sp

Dziat I

Dziat 11l Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

[Powre ]




STAROSTA TOMASZOWSKI Wojewddztwo :
Powiat :

________________________________________________________________ Jednostka ewidencyjna :
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb :

Nr kancelaryjny : GGN.6621.2077.2026

Zalacznik nr 2

LODZKIE

TOMASZOWSKI

101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
0017 17

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 13.05.2026

Jednostka rejestrowa : G.121
Lp Podmiot ewidencyjny Charakice Udziat
wiasnosci / wladania
1 (matzenstwo) Wiasnosé 11

SZYMON RAFAL KOZAREK Rodzice:WACEAW MIROSEAWA

GMINNA 31; 97-200 TOMASZOW MAZOWIECKI;

JUSTYNA BARBARA KOZAREK Rodzice:JOZEF,DANUTA

GMINNA 31; 97-200 TOMASZOW MAZOWIECKI;

Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku O.z Aoy Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.

246 TOMASZOW MAZ.; GMINNA 31 | tereny mieszkaniowe B 0,0596 0,0596 | PT1T/00046946/6

REP A NR 4010/2023
Id dziatki: 101601_1.0017.246
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 101601_1.0017.110_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
Pow zabud. [m2]: 109
Adres budynku: TOMASZOW MAZ.; GMINNA 31
Ident. dziatek: 101601_1.0017.246
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 101601_1.0017.111_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1/0
41
TOMASZOW MAZ.; GMINNA 31

Pow zabud. [m2]:
Adres budynku:

Ident. dzialek: 101601_1.0017.246

Strona: 1



Razem powierzchnia dzialek : 0,0596 ha

Stownie :  piecset dziewiecdziesigt sze§¢ m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  13.05.2026
Dokument niniejszy jest przeznaczony

it: Mat -Gi i s ; ;
Sporzadzi algorzata Badek-Gieworkian do dokonywania wpisu w ksiedze
wieczystej
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Uwaga!
Informacje dla budynkéw o identyfikatorze powyzej 10000 stworzono wytacznie dla potrzeb cyfryzacii. Atrybuty budynkéw

oznaczonych numerem ewidencyjnym zaczynajacym sie od 10000 nie spefniaja wymagan doktadnosciowych i stuzg do
celow pogladowych.

Strona: 2



Wojewddztwo: LODZKIE Zalacznik nr 3

Powiat: TOMASZOWSKI
STAROSTA TOMASZOWSKI Jednostka ewidencyjna:101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI

(nazwa organu wydajgcego dokument} Obreb ewidencyjny:17 17

Nr kancelaryjny: GGN.6621.2077.2026

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Jednostka rejestrowa: G.121

Skala 1:500
\ 21,/
24071 A
247/1

245

DZIALKA: 246 Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonania wpisu w ksiedze wieczyste]
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13.05.2026 . Refel

Sporzgdzit: Matgorzata Badek-Gieworkian (imig i nazwisko osoby reprezentujgcej orgjajy)
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NIERUCHOMOSCI DNP
Rzeczoznawca Majqgtkowy Dagmara Niznikowska — Przedpetska
95-041 Gatkéw Duzy, ul. Gtéwna 48, tel. 0501 564 284, e-mail: wycena@nieruchomosci-dnp.pl

Zatacznik nr 4
Otoczenie i dojazd do nieruchomosci

|




NIERUCHOMOSCI DNP
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95-041 Gatkéw Duzy, ul. Gtéwna 48, tel. 0501 564 284, e-mail: wycena@nieruchomosci-dnp.pl

Budynek mieszkalny z zewnatrz i zagospodarowanie dziatki
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NIERUCHOMOSCI DNP

Rzeczoznawca Majqgtkowy Dagmara Niznikowska — Przedpetska
95-041 Gatkéw Duzy, ul. Gtéwna 48, tel. 0501 564 284, e-mail: wycena@nieruchomosci-dnp.pl

Zatacznik nr 5

Protokét z badania uwarunkowan planistycznych terenu

Dla przedmiotowej nieruchomosci uwarunkowania planistyczne terenu obowigzujg na podstawie aktualnego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwatg Nr 1X/71/2015 Rady Miejskiej

Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 29 kwietnia 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenu potozonego w Tomaszowie Mazowieckim pomiedzy ulicg Opoczyniskg, a terenami

kolejowymi (publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa tédzkiego z dnia 10 czerwca 2015 r. poz. 2377).

Zgodnie z ustaleniami ww. planu szacowana nieruchomos¢ potozona jest w obszarze oznaczonym

symbolem 1.01.MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nieruchomos¢ uzytkowana jest zgodnie

z uwarunkowaniami planistycznymi.

Ponizej pogladowo przedstawiono czes$¢ graficzng ustalen miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla szacowanej nieruchomosci.

Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_Tomaszéw Mazowiecki

Gatkéw Duzy, dnia 11.07.2026 r. Sporzadzita:

DAGMARA
NIZNIKOWS k4
PRZEDPE{-_ FHA




Zalacznik nr 6

i= iIExpert PLY

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Nieruchomosci DNP Dagmara Niznikowska-
Przedpetska

95-041 Gatkoéw Duzy, Gtowna 48

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019830

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 08/02/2026 - 07/02/2027

na sume gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 593.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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