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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
7. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI %3 CZESCI PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM PRZY
UL. NISKIEJ 9/11, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 928
O POWIERZCHNI 0,0018 HA W OBREBIE 0013, KSIEGA WIECZYSTA NR PT1T/00030228/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial w wysoko$ci /s cze$ci prawa wilasnos$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem transportu i tgcznosci (garazem), potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy
ul. Niskiej 9/11, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 928 o powierzchni 0,0018 ha w obrebie 0013.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokosci /s czeSci prawa wilasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy
ul. Niskiej 9/11, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 928 o powierzchni 0,0018 ha
w obrebie 0013, nalezacy do upadtej Ewy Sobczyk;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaly udzial w wysokosci /s cze$ci prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci /s cze$ci prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym. Sprawa o sygn. akt
PT1P/GUp-s/166/2024.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

4. Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci /s czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem transportu i lgcznosci (garaiem), polozonej w Tomaszowie Mazowieckim
przy ul. Niskiej 9/11, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 928 o powierzchni 0,0018 ha
w obrebie 0013, oszacowana dla celu sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do
petnych stu zlotych, wynosi:

WU5/8 = 18 500 7zt
stlownie: osiemnascie tysiecy piecset ztotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 09 lipca 2025 roku
Wartosé¢ nieruchomosci okreslono na dzien 09 lipca 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 24 czerwca 2025 roku
Data ogledzin 24 czerwca 2025 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku, numer 5726,
Biegta Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntdéw z dnia 26 czerwca 2025 roku.
2. Kopia wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 26 czerwca 2025 roku.
3.  Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana garazem;

b) potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 928, obreb 0013, miejscowos$¢ Tomaszow Mazowiecki, gmina
Tomaszow Mazowiecki, powiat tomaszowski, wojewodztwo todzkie;

¢) powierzchnia gruntu: 0,0018 ha;

d) numer ksiggi wieczystej: PT1T/00030228/2.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /s czeSci prawa wilasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy
ul. Niskiej 9/11, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 928 o powierzchni 0,0018 ha
w obrebie 0013, nalezacy do upadtej Ewy Sobczyk;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaty udzial w wysokosci /s cze$ci prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci /s cze$ci prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 16 maja 2025 roku otrzymane od syndyka masy upadtosciowej Ewy Sobczyk, pana
Bartosza Sidowskiego. Sprawa o sygn. akt PT1P/GUp-s/166/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz.
1145) — UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. 2023 r., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtos$ciowe (t.j. Dz. U. z 2025 r., poz. 614) — PU.

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych
obowiazujace w dniu wyceny, w tym:
- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrodla danych merytoryvcznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 24 czerwca 2025 roku.

2. Uchwala nr LI/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia
2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 26 czerwca 2025 roku.

4. Wypis z kartoteki budynkow z dnia 26 czerwca 2025 roku.
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5. Badanie ksiegi wieczystej nr PT1T/00030228/2 w dniu 24 czerwca 2025 roku.
6. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/;

https://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Tomaszowie Mazowieckim).

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

9. Wolasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 09 lipca 2025 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 09 lipca 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 24 czerwca 2025 roku
Data ogledzin 24 czerwca 2025 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksiega wieczysta nr PT1T/00030228/2:
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 928
Potozenie: wojewddztwo piotrkowskie, miejscowo$é Tomaszéw Mazowiecki!
Ulica: Niska nr 9/11

Obszar catej nieruchomoéci: 0,0018 ha

Budynki
Potozenie: wojewodztwo piotrkowskie, miejscowos¢ Tomaszow Mazowiecki
Nazwa ulicy i numer porzadkowy budynku: Niska 9/11

2

Przeznaczenie budynku: budynek przeznaczony na garaz
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomos$é): tak

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia
Brak wpisow.

Dzial I1I: Wlasnos$é

Prawo wtlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci we wspolnosci ustawowej
majatkowej malzenskiej Marianowi (s. Stanistawa i Bronistawy) i Bozenie Kazimierze (c. Michata

1 Stefani) Sobczykom, ktorzy nabyli to prawo na podstawie decyzji o przeksztalceniu prawa uzytkowania

wieczystego w prawo wilasnosci o numerze KWG.72241-15/82/2007 wydanej przez Prezydenta Miasta

Tomaszowa Mazowieckiego w dniu 2007-10-16.3

! Obecnie to wojewodztwo 1odzkie, powiat tomaszowski, gmina Tomaszow Mazowiecki, miejscowo$é Tomaszow

Mazowiecki.

2 Obecnie to wojewddztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Tomaszéw Mazowiecki, miejscowo$¢ Tomaszow

Mazowiecki.

3 Dane nieaktualne. Wymienieni wiasciciele nie zyja, a spadek po nich przyjeta Iwona Jodlowska w udziale
w wysokosci 3/s czesci, za$ upadta Ewa Sobczyk w udziale w wysoko$ci /s cze$ci prawa wlasnosci.
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Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

e Wedlug ewidencji gruntow:

Wlasno$¢ nieruchomosci gruntowej w udziale w wysokosci %/s: Ewa Sobczyk.

Oznaczenie Powierzchnia

Numer ksiegi

Numer uzytkow . Lo . . .
uzytku | dzialki | wieczystej lub inny

Polozenie dzialki | Opis uzytku

dzialki i konturow .
Klasyfikac. [ha] [ha] | dokument wlasnoSci
I Ns 453/20
Tomaszow tereny kw 30228
928 Mazowiecki, ) . B 0,0018 | 0,0018 KWG.72241-
Niska 9/1]  |Mmicszkaniowe 15/82/2007

rep. A 1330/15

o  Wedlug kartoteki budynkéw:

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
oraz wypisu z kartoteki budynkow pobranych dnia 26 czerwca 2025 r. (Zatacznik nr 1 i 2). Na dzialce nr
928 o powierzchni 0,0018 ha, potoznej w obrgbie 0013 w miescie Tomaszéw Mazowiecki przy ul. Niskiej
9/11, znajduje si¢ murowany budynek niemieszkalny — identyfikator 101601 1.0013.416_BUD. Budynek
wybudowano z 1985 r. i posiada 1 kondygnacj¢ nadziemna o powierzchni zabudowy 18 m2 Rodzaj
wedhug KST: budynki transportu i facznosci.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
uwarunkowania planistyczne okresla si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania
terenu. W przypadku jej rowniez braku ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej
obejmujacej nieruchomo$¢ w planie ogdlnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ani nie ma decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu. W zwigzku z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 2023
roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i niektorych innych ustaw, do
dnia wejscia w zycie planu ogoélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza
ustawg, odnoszacych si¢ do planu ogdlnego gminy, przez plan ogolny gminy nalezy rozumie¢ studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Plan ogoélny miasta Tomaszowa
Mazowieckiego nie zostal jeszcze uchwalony, wigc dokumentem planistycznym obowigzujacym dla
przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania jest Uchwata nr LI/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa
Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego. Teren przedmiotowe;j
nieruchomosci oznaczono na mapie symbolem I — MW/MS — strefa mieszkaniowo-ustugowa na terenach
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 $rodmiejskiej. Faktyczny sposob uzytkowania to garaz
w zabudowie szeregowe;j.
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Zrédto: https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/

,.] — Strefa mieszkaniowo-ustugowa (Tereny M, U, U/M, UC)

Zagospodarowanie przestrzenne tych obszaréw wymaga:

- koncentracji funkcji ustugowych w parterach budynkéw lub na wydzielonych dziatkach,

- wyksztalcenia przestrzeni publicznych niezbednych do wytworzenia lokalnych centrow, z ktdrymi
identyfikowaé beda si¢ mieszkancy (place, rynki, ciagi piesze, pasaze, tereny ogolnodostgpnej zieleni,
place, skwery),

- estetyzacji otoczenia,

- dazenie do likwidacji oddziatywania uzytkowania dziatki poza jej teren.

Przeksztatcenia zabudowy winny zosta¢ ukierunkowane w strong:

- wykorzystania istniejacych zasobow (i ich uzupehienia) dla lokalizacji ustug charakterystycznych dla
centrum miasta (zréznicowany w profilu handel, gastronomia, administracja, kultura, o§wiata),

- koncentracji funkcji ushugowych w parterach budynkéw,

- wyksztalcenia przestrzeni publicznej o wysokim poziomie estetycznym i funkcjonalnym, tak by centrum
stato si¢ miejscem, w ktorym koncentruje si¢ zycie miasta, z ktorym identyfikuja si¢ mieszkancy,

- wykluczenia uzytkowania sprzecznego z funkcja i charakterem obszaru, obnizajacych jego estetyke,
Nalezy dazy¢ do:

- ksztaltowania obszaru strefy centralnej Miasta jako waznego miejsca tozsamosci i1 identyfikacji
przestrzeni poprzez ochrong wartosciowego zainwestowania, intensyfikacje funkcji centrotworczych oraz
zwigkszenie atrakcyjno$ci ustug,

- okreslenia czytelnych granic pomiedzy poszczegolnymi terenami zabudowy mieszkaniowe;.

Podstawowe typy terenéw wyrdznione ze wzgledu na sposob uzytkowania

W ramach wydzielonej strefy polityki przestrzennej wyodrgbnia si¢ tereny o nastgpujacych podstawowych
typach zagospodarowania przestrzennego: (...)

MW — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Nalezy dazy¢ do wyksztatcenia zwartego uktadu przestrzennego osiedli mieszkaniowych oraz do uzyskania
na wyznaczonych terenach wysokiej jakosci srodowiska zamieszkania dostosowanego do wspotczesnych
wymogow 1 norm poprzez:

- uczytelnienie zasad kompozycji prowadzacych do poprawy systemu identyfikacji przestrzeni osiedli;

- wykreowanie i uporzadkowanie przestrzeni o§rodkotworczych;

- wprowadzenie zieleni wysokiej i zakomponowanie zieleni niskiej;
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- lokalizacje obicktow matej architektury;

- poprawe estetyki i standardu technicznego budynkows;

- wymiang obiektow budowlanych, ktorych stan techniczny nie pozwala na optacalne ekonomicznie
przeprowadzenie remontdw, oraz wprowadzenie na uwolnionych i niezabudowanych terenach nowej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Zabudowa $redniowysoka, kwartatlowa. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 25%.
Istniejgca zabudowa blokowa jest utrzymywana.

MS — Tereny zabudowy $rodmiejskiej

W zabudowie mieszkaniowej, lokalizowanej wokot przestrzeni publicznych i osrodkotwodrczych, nalezy
dazy¢ do przeznaczenia parterow budynkow na funkcje ogodlnomiejskie.

Zabudowa $rodmiejska, jako zgrupowania intensywnej, zwartej zabudowy, ktérej charakter i parametry
nalezy zharmonizowa¢ pod wzgledem: zasad podzialéw ptaszczyzn i bryl, proporcji wymiaréw, pochylenia
dachow, rozwigzan detali, kolorystyki, zastosowania materiatow itp. z formami warto§ciowych obiektow
istniejacych na danym terenie. Zabudowa $redniowysoka. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie
mniejszy niz 25%, przy czym w szczego6lnych przypadkach dopuszcza si¢ zmniejszenie wskaznika pod
warunkiem odprowadzenie wszelkich wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacji deszczowe;.

Wymaga si¢ zadbania o sfere¢ estetyczng pierzei tworzacych rynki, place oraz ciagi piesze poprzez
przeprowadzenie rewaloryzacji lub renowacji historycznych budynkow, lokalizacje nowych budynkow
(plomb) spojnych i nawigzujacych do zabudowy istniejacej.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Gmina miejska Tomaszow Mazowiecki zlokalizowana jest w potudniowej czeSci powiatu
tomaszowskiego i zajmuje powierzchni¢ 150 km?, co stanowi 14,6% jego powierzchni. Jest ona glownym
osrodkiem administracyjno-uslugowym powiatu i jedynym miastem na jego terenie. Tomaszow
Mazowiecki zaliczany jest do duzych os$rodkéw miejskich wojewodztwa todzkiego, zaraz za Lodzia,
Piotrkowem Trybunalskim i Pabianicami. Miasto to obok 25 innych oérodkow w wojewodztwie (m.in.
Zgierz, Pabianice, Zdunska Wola) zaliczane jest do miast o stabym potencjale rozwojowym. Struktura
gospodarcza tych osrodkow jest na tyle malo konkurencyjna, ze w ostatnich latach nie udaje si¢
powstrzymac¢ utraty funkcji spoteczno-gospodarczych na co najwiekszy wptyw ma dominujaca pozycja
Lodzi. Tomaszow Mazowiecki lezy blisko granic wstgpnie delimitowanego r.ddzkiego Obszaru
Metropolitalnego (LOM). Chociaz nie posiada on bezposrednich powigzan funkcjonalnych z LOM to
znajduje si¢ jednak w strefie powigzan funkcjonalnych w ramach uktadu bipolarnego L6dz-Warszawa.
Sam Tomaszéw Mazowiecki najsilniejsze wewnetrzne powigzania funkcjonalne posiada z Opocznem oraz
Sulejowem. Stosunkowo staba sie¢ powigzan funkcjonalnych Tomaszowa Mazowieckiego z innymi
miejscowosciami rzutuje na wielko$¢ obszaru funkcjonalnego oddziatywania tego miasta, ktéry obejmuje
jedynie gming wiejska Tomaszéw Mazowiecki i Lubochnia.

Szansa na poprawe stabnacej pozycji Tomaszowa Mazowieckiego w strukturze osadniczej
wojewodztwa sg najwicksze w Polsce zloza surowcow niezbednych do wyrobu ceramiki. Dzigki tym
zasobom obszar pomi¢dzy Tomaszowem Mazowieckim i Opocznem tworzy obszar funkcjonalny jakim jest
zaglebie ceramiczno-budowlane.

Miasto charakteryzuje si¢ dobrg dostepnoscia komunikacyjng ze wzgledu na centrale potozenie
w kraju, blisko$¢ takich osrodkéw miejskich jak £.6dz (52 km) i Warszawa (111 km), bliskos¢ weztow
autostradowych (wezet A1 w Piotrkowie Trybunalskim — 33 km, we¢zel Al i A2 w Strykowie — 60 km)
oraz stosunkowo niedaleka odlegtos¢ do portéw lotniczych w Lodzi (58 km) i Warszawie-Okeciu (107
km.) Laczace si¢ na obszarze Tomaszowa Mazowieckiego drogi krajowe i wojewddzkie czynig z niego
wazny wezet komunikacyjny w skali kraju. Przez miasto przebiega droga ekspresowa S8 Wroctaw
— Biatystok, ktora stanowi jednoczesnie polski odcinek miedzynarodowej trasy E-67 taczacej Czechy
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(Praga) z Finlandig (Helsinki). W Tomaszowie Mazowieckim rozpoczyna si¢ z droga krajowa nr 48, ktora
biegnie do Kocka w wojewodztwie lubelskim, przez miasto przebiega takze droga wojewodzka nr 713
laczaca Lodz z Opocznem. Miasto ma bezposrednie potaczenia kolejowe z todzig, Opocznem,
Koluszkami, Skierniewicami. Z Tomaszowa Mazowieckiego kursujg takze pociagi dalekobiezne do
Krakowa, Lublina, Gdyni, Poznania i Szczecina.

Tomaszow Mazowiecki charakteryzuje si¢ rowninng rzezba terenu bez wyraznego zréznicowania
powierzchni. Bardzo waznym elementem rzezby terenu miasta jest dolina rzeki Pilica. Oprocz Pilicy przez
teren miasta przeptywaja jeszcze cztery rzeki: Wolborka, Czarna Bielina, Piasecznica i Lubochenka. Na
terenie miasta znajduje si¢c Rezerwat Niebieskie Zrodta. Niedaleko od granic Tomaszowa Mazowieckiego
znajduje si¢ sztuczny zbiornik wod powierzchniowych Pilicy — Zalew Sulejowski, ktory obecnie
wykorzystywany gtownie w celach rekreacyjnych.

Miasto jest ponadto potozone na trasie ,,Szlaku Romanskiego” taczacego zabytki architektury
romanskiej] w Polsce, w wojewddztwie todzkim obejmujacego: Tum pod teczyca-Inowtddz-Sulejow-
Zarnéw i inne. Do atrakcji turystycznych regionu naleza niewatpliwie takze Skansen Rzeki Pilicy
i Podziemna Trasa Turystyczna ,,Groty Nadgorzyckie”.

Mapa 2: Lokalizacja miasta Tomaszowa Mazowieckiego na tle gminy Tomaszoéw Mazowiecki.

Zrodto: https://www.gminatomaszowmaz.pl/pl/polozenie-gminy

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w centralnej czeSci miasta. Nieruchomo$¢ posiada
bardzo dobry dostep do podstawowych ustug, handlu oraz komunikacji. W otoczeniu procz zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej znajduje si¢ rowniez droga wojewddzka nr 713. W odlegtosci ok. 4,0 km
znajduje si¢ wezel Tomaszow Maz. Centrum na drodze szybkiego ruchu S8.
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Mapa 3: Przedmiotowa nieruchomos¢.
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Zrédto: https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/

W najblizszym otoczeniu przedmiotowej nieruchomos$ci dominuje zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. W okolicy znajduje si¢ tez zaplecze uslug bytowych. Najblizszy przystanek komunikacji
publicznej jest zlokalizowany w promieniu okoto 150 m. Zagospodarowanie otoczenia jest §rednie na tle

zbioru nieruchomosci podobnych.
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Dojazd do nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci (do drogi publicznej) zapewniony jest posrednio (poprzez dziatke 68/1)

o nawierzchni gruntowej. Ten teren jest nieutwardzony i nieogrodzony.

Zdjecie 1: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.

;e

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Wyceniana nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci elektroenergetyczne;.

Mapa 5: Dostgpnos¢ mediow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Zrédto: https://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana skladajaca si¢ z 1 dziatki gruntu

o numerze ewidencyjnym 928 o powierzchni 0,0018 ha o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr

6. Teren calej przedmiotowej nieruchomosci jest w regularnym ksztatcie (prostokat), zagospodarowany

PTIP/GUp-s/166/2024

11




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Niska 9/11,
dz. 928, obreb 0013

w catosci budynkiem transportu i tgcznosci (poprzez zabudowanie znajdujace si¢ w ostrych granicach
dziatki). Wystepujaca zabudowa w ostrych granicach ograniczajg jej mozliwosci innego obecnie
zagospodarowania. Forme¢ wladania to wlasnos¢.

Mapa 6: Or1entachne wymlary 1 ksztalt dziatki 928.

GRS Z A VL |

Zrodto: https://geoportal.lodzkie.pl/

Opis zabudowan

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata udostepniona do ogledzin. Na terenie nieruchomosci znajduje
si¢ 1 budynek transportu i tacznosci (garaz). Zostal wybudowany w 1985 roku. Budynek jest murowany,
nieocieplony, w og6élnym stanie do od$wiezenia niektorych elementow wykonczenia zewnetrznego
1 wewnetrznego. Dach jednospadowy jest pokryty papa termozgrzewalng. Ma 1 kondygnacje nadziemna
i nie ma podpiwniczenia. Jego powierzchnia zabudowy wedlug wypisu z rejestru gruntow to 18 m?2.
Powierzchnia zabudowy garazu (rowna powierzchni gruntu) jest $rednia na tle nieruchomosci podobnych.

Zdjecie 2: Garaz z zewnatrz.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
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nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i1 cechach nieruchomos$ci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowos$ci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktdrym umiejscowiony jest przedmiot wyceny.
Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:
»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wiasnos$ci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

Dla tego celu wyceny wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:
»Art. 154, 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach
1 cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Warto$¢
rynkowa jest okre$lana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:
»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
1 postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru sposobu okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac:

* cel wyceny,

* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

* stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

» zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

* uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

+ stan prawny nieruchomosci.

W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode¢ korygowania ceny
sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadto$ciowego szacuje si¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadio$ciowe:
»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;j.
Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze powstate
po ogtoszeniu upadtosci.
2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi
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w terminie okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty
na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej cze$ci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie maja przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
podejscie porownawcze, metode pordwnywania parami, ktéora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
warto$¢ przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci’
procedura postegpowania przy zastosowaniu metody porownywania parami jest nastepujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do porébwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezb¢dng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie porownan nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomos$ci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegoélnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane z lokalizacji poréwnywalnych oraz
o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- forma wiadania,
- zagospodarowanie otoczenia,
- powierzchnia zabudowy garazu..
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Wptyw takich cech, jak:
- lokalizacja (miasto Tomaszow Mazowiecki, obreb 13),
- funkcja (budynek transportu i tacznosci),

- dostepnosé

medidéw (prad),

- rynek (wtérny),
zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej wraz z przypisanymi im
warto$ciami zostat przedstawiony w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Zagospodarowanie otoczenia

Otoczenie garazy ogrodzone, teren dojazdowy nieutwardzony. Znajduje si¢

Bardzo dobre . . . R .
w sgsiedztwie zabudowy wielorodzinnej w $cistym centrum miasta.

Dobre Otoczenie garazy nieogrodzone, teren dojazdowy utwardzony. Znajduje sie¢
w sasiedztwie zabudowy wielorodzinnej poza $cistym centrum miasta.

Srednic Otoczenie garazy nieogrodzone, teren dojazdowy nieutwardzony. Znajduje si¢

w sasiedztwie zabudowy wielorodzinnej w $cistym centrum miasta.

Powierzchnia zabudowy garazu

Dobra

Powierzchnia zabudowy z przedziatu 21-25 m?.

Srednia

Powierzchnia zabudowy z przedziatu 18-20,99 m?.

Forma wladania

Wiasno$é

Prawo wilasnosci.

U.w.

Prawo uzytkowania wieczystego.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza gruntow zabudowanych garazami

Segment rynku:

Nieruchomos$ci gruntowe zabudowane budynkami transportu i tgcznosci,
murowanymi, parterowymi o powierzchni zabudowy z przedziatu 18-25 m?.

Obszar badania cen
transakcyjnych:

Miasto Tomaszow Mazowiecki, obreb 13.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

ANALIZA POPYTU

(opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostgpne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
1 dostepnosc
finansowania:

W znacznej czesci gotdwka.

Aktywnos¢ budowlana

Znikoma. Obecnie bardzo rzadko budowane sg murowane budynki transportu

nabywcow (moda

(indywidualna, . iy . .
1 tacznosci w zabudowie szeregowe;j.
deweloperzy):
Preferencje Oferty sprzedazy murowanych garazy na rynku wtérnym charakteryzuje mala
potencjalnych rozbieznos¢ cenowa. Zauwazalnie wyzsza cena jest spowodowana najczesciej

dokonanymi przez wilasciciela ulepszeniami. Na rynku nieruchomosci
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i trendy na rynku):

w Tomaszowie Mazowieckim zauwazalny jest rosngcy trend zainteresowania
nieruchomos$ciami zabudowanymi murowanymi garazami z czaséw PRL,
szczegllnie tymi zlokalizowanymi w poblizu osiedli mieszkaniowych
wielorodzinnych. Potencjalni nabywcy coraz cze$ciej dostrzegaja w nich
warto$¢ inwestycyjng — zarowno jako miejsce do przechowywania, warsztat,
jak 1 lokal na wynajem. Duza role odgrywa moda na adaptacj¢ tego typu
obiektéw do celéw uzytkowych niezwigzanych z pierwotnym
przeznaczeniem, np. jako mate magazyny. Liczy si¢ takze solidna, murowana
konstrukcja oraz atrakcyjna lokalizacja — blisko$¢ blokéw oznacza wigkszy
popyt wsrod okolicznych mieszkancow nieposiadajgcych prywatnych miejsc
parkingowych. Wzrost cen miejsc parkingowych oraz deficyt przestrzeni
w nowych inwestycjach tylko wzmacniaja ten trend.

ANALIZA PODAZY

(opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta: Mata podaz nieruchomosci podobnych.
Charakterystyk . . .
o feijwsz}lr]lsz ykacen Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.
Na lokalnym rynku istnieje umiarkowany poziom obrotu nieruchomo$ciami
zabudowanymi budynkami transportu i taczno$ci. Najwigksza rotacje
Charakterystyka obs.erwuje? si¢ wsrod nieruch.omoéci-z ryr-lku \fvt(')rnegc.), pqioionymi w bliskim
sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ze wzgledu na
lokalnego rynku:

ograniczong liczb¢ miejsc parkingowych przy blokach mieszkalnych.
Murowane garaze powstawaly najczesciej jako inwestycje towarzyszace
blokom mieszkalnym budowanych w drugiej potowie XX wieku.

Ceny transakcyjne:

30 000 zt — 39 000 zt

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach roznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtac, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika
to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych.
W ponizszej analizie zachowan nabywcoéw nie uwzgledniono wptywu takich
cech, jak lokalizacja, funkcja, dostepnos¢ medidw, rynek, bowiem zostat
uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow porownawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wptyw na zachowania inwestorow jest zagospodarowanie
otoczenia. Rozumie si¢ je jako korzystne warunki placu, z ktorego jest dostep
do garazu, lecz réwniez polozenie wzgledem zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. W tym przypadku, ze wzgledu na dobdr nieruchomosci
porownywalnych, wplyw cechy ,,zagospodarowanie otoczenia” wynidst az
55%. Liczy si¢ takze powierzchnia zabudowy garazu (w tym przypadku
rowna powierzchni gruntu) — czym wigksza, tym lepsza. Wplyw cechy
,powierzchnia zabudowy garazu” oceniono na 35%. Ostatnig cechg jest
forma wiadania. Na lokalnym rynku wystepuje obrot nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami transportu i lacznosci bedacymi przedmiotami
prawa wiasno$ci 1 prawa uzytkowania wieczystego. Oceniono wptyw formy
wladania na 10% rozstepu przedziatu cen, bo od tego zaleza optaty, ktore
nalezy ponosic.

W praktyce, budujac model nieruchomosci poréwnywalnych, wyceniajacy

stara si¢ dobrac¢ te, ktore roznia si¢ jak najmniejsza liczba cech roznicujacych.
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W ten sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu
wyceny oraz ograniczany jest przedziat zmian cen. Tak tez postagpiono w tym
przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktore w mniejszym od
innych stopniu spetniajg kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje
poréwnawcze, rzeczoznawca majatkowy kierowat si¢ ich potencjatem
i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majatkowego wyzej wymienione cechy roznicujace
majace wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob
objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich porownan starano si¢ dobra¢ nieruchomo$ci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly
si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem obrotu
1 jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomo$ci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych
zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktére w najwigkszym stopniu
spetniajg kryteria porownywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.

Tabela 2: Zbior nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

Lp Data Adres Cena lgczna Pow. gruntu = pow. Forma Zagospodarowanie
‘| transakcji transakcyjna [zl] zab. garazu [m?] wladania otoczenia
1. | 20.12.2024 Niska 19 30 000,00 22 wlasno$é bardzo dobre
2. |1 07.08.2024 Niska 19 30 000,00 23 wlasno$é bardzo dobre
3. |27.12.2023 Niska 19 30 000,00 25 u.w. bardzo dobre
4. | 16.01.2025 | Biernackiego 13 30 000,00 18 u.w. dobre
5. 1 13.02.2024 Niska 9/11 39 000,00 19 u.w. Srednie

Cmin_ |:| Cmax_ |:|

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 OKkreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami transportu i tacznosci, ktore zostaty zanotowane na przetomie
ostatnich 2 lat od daty wyceny w obrebie 13. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata brak
mierzalnego trendu zmiany cen.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng tgczng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena $rednia:
C min=230 000,00 z1 C max=39 000,00 z1 C & =31 800,00 zt

AC = Cax - Crin =39 000,00 z1t — 30 000,00 zt =9 000,00 zt

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych, ktore prezentuje tabela nr 3.
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Tabela 3: Réznicujace cechy rynkowe 1 przypisane im wagi.

Udzial Poprawki
Cechy cechy Zakres kwotowy Liczba Skok
w AC | udzialu cechy w AC przedzialow poprawki
(wagi) [z} poprawki [z}]
Forma wladania 10% 900,00 1 900,00
Zagospodarowanie otoczenia 55% 4 950,00 2 2 475,00
Powierzchnia zabudowy garazu 35% 3 150,00 1 3 150,00
Suma | 100% 9 000,00

Do poréownan przyjeto 3 transakcje obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami
transportu i facznosci, ktore w tabeli nr 2 maja numery porzadkowe 1,41 5.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyceniana | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomos¢
Cechy . .7
nieruchomos¢ nrl nr 4 nr 5
Forma wladania wlasnos¢ wiasnosé¢ u.w. u.w.
Zagospodarowanie otoczenia $rednie bardzo dobre dobre srednie
Powierzchnia zabudowy garazu $rednia dobra $rednia $rednia

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem porownan
oraz przypisane im cechy procedura okre§lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr
5.

Tabela 5: Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Cech Wasi ZaKres Skok | Nieruchomos$é | Nieruchomosé | Nieruchomos¢
y g kwotowy | poprawki nr 1 nr 4 nr S
Forma wladania 10% | 900,00 900,00 0,00 900,00 900,00
Zagospodarowanie | 550/ | 495000 | 247500 | -4950,00 -2475,00 0,00
otoczenia
Powierzchnia 35% | 3 150,00 | 3 150,00 | -3150,00 0,00 0,00
zabudowy garazu
Suma | 100% | 9 000,00 -8 100,00 -1 575,00 900,00
Cena laczna transakcyjna [z1] 30 000,00 30 000,00 39 000,00
Cena laczna transakcyjn.a z uwzglednieniem 21 900,00 28 425,00 39 900,00
poprawki [zl]
Warto$¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci [z1] 31 537,50

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci zostala obliczona wedtug wzoru:
Wrny = (D cena laczna transakcyjna z uwzgl. poprawek)/3

Waen = (21 900,00 zt + 28 425,00 z1 + 39 900,00 zt)/3 = 31 537,50 z *

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Okreslona podejsciem poréownawczym, metodq poréwnywania parami wartosé rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem transportu i lgcznosci (garaiem), polozonej
w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Niskiej 9/11, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 928
o powierzchni 0,0018 ha w obrebie 0013, oszacowana dla celu sprzedazy w postegpowaniu
upadtosciowym, w zaokrggleniu do petnych stu zlotych, wynosi:

Wr=31500 zt

stownie: trzydziesci jeden tysigcy piecset ztotych

8.3 Oszacowanie warto$ci udzialu w wysokosci /5 cze$ci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzial w wysokos$ci /s czeSci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, warto$¢ tego udziatu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
warto§ciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatlem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas
miegjsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie whasnosci
wyznacza wielko§¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomosciag oraz wyznacza pozycje
w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspotwiascicieli. Im wigkszy udziat posiada wspotwiasciciel,
tym wickszy ma wpltyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia.
Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udzialem tacza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielko$¢ udziatu
oznacza wysokos$¢, do jakiej wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich
samych proporcjach pomigdzy wspotwiascicieli beda dzielone roéwniez zyski, jakie wspotwlasciciele
osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedng
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wytaczne prawo
do okreslonej czgséci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielno$ci prawa. Wspotwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzieli¢ czgéci do wylacznego uzytku poszczegodlnych wspotwiascicieli. Jednak
takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wptywu na niepodzielno$¢ prawa wiasnosci, gdyz nie
pozbawia ono poszczegdlnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czesci nieruchomosci, jest tylko
przejawem porozumienia wihascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci. Kazdy ze wspotwlascicieli
takiej nieruchomosci moze na wydzielonej umownie czg$ci samodzielnie gospodarowaé, jednak nie moze
niag w pelnym zakresie rozporzadza¢. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego
pomiedzy wiascicielami, ktore zawsze moze by¢ zmienione. W zwigzku z tym prawo wspotwlasnosci
czesto wiaze si¢ z konfliktami na réznych plaszczyznach.

Nalezy pamieta¢, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udzialu w wysoko$ci /s
czesci prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Prawo do udziatu oznacza, ze zarzadzanie
nieruchomoscia dla udzialowca jest trudniejsze, stad przy szacowaniu wartosci rynkowej stosuje sig
wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zardwno Wojewddzkie, jak
i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajgce z istoty wspdtwiasno$ci do okreSlenia wysokosci
ulamkowego udzialu w wysokos$ci */s cze$ci nalezacego do upadiej Ewy Sobcezyk zastosowany zostanie
wspotczynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wilasnosci i wspotwtasnosci,
uwzgledniajac  wielko§¢ udziatu. Warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialow
obliczono wedtug wzoru:
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Wy = Wgry X Wk
Wy=31537,50 zl x 0,94 =29 645,25 z1

Okre$lenia warto$ci udzialu w wysokosci /s cze$ci w przedmiotowej nieruchomosci dokonano
wedtug wzoru:

Wuyss =Wy x /g

Wuss=29 645,25 71 x 5/8 =18 528,28 zi

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu
w wysokosci */s czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem transportu
i fgcznosci (garaiem), polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Niskiej 9/11, na dzialce gruntu
o numerze ewidencyjnym 928 o powierzchni 0,0018 ha w obrebie 0013, oszacowana dla celu sprzedazy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do petnych stu zlotych, wynosi:

WU5/3 =18 500 zl

stlownie: osiemnascie tysiecy piecset ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejScie porownawcze, metode
poroéwnywania parami.

2. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem transportu i tacznosci.

3. Przy ustalaniu wartosci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci do
porownan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktérych
stan prawny prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

4. Otrzymane w procesie wyceny wartosci rynkowe w pelni oddajg stan lokalnego rynku nieruchomosci
podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy na wskazane
daty szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

5. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomos$ci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 roku (II CSK 369/11).

2. Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ osobiscie z trescig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowa nieruchomoscig w terenie.

3. Wartos$¢ rynkowa zostata oszacowana na dzien 09 lipca 2025 roku.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

5. Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

6. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnoséci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaklada si¢, ze wszystkie udzielone

PTIP/GUp-s/166/2024 20




10.

11.

12.

13.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Niska 9/11,
dz. 928, obreb 0013

rzeczoznawcy majatkowemu informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nim zadnych
faktow mogacych wptyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualno§¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0018852.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bgdzie udostepnia¢ w catosci lub w czes$ciach dostarczonych
mu dokumentow.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 21 (stownie: dwadziescia jeden) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 26 czerwca 2025 roku.

STAROSTA TOMASZOWSKI Wajewddziwo : LODZKIE

Fowial @ TOMASZOWSKI
Jednostka ewidancyina © 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
Cbreb © 0013 13

N kancelangny . G662 29672025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 26.06 2025
Jednostka rejestrowa | GLB4S

p Charakier
L Podmiol ewid Udzial
. it ewidencyjory wasnosci (wiadania
1 'WORA BEATA JODLOWSE & RodricaMARIAMN ARNMNA WiaSEnaaE 38
BOHATEROW GETTA WARSZAWSKIEGD 15/25; 97.200 TOMASZ W
MAZCWIECKD;
2 EWA SOBCIVK Rodzics MARIH, BOZEMA Whasnosd 58
ARMI KRAJOWE] B39, 97200 TOMASTOW MFOWIECK,
s e . QznacTanin Porw, P, M KW lubs inny
Mumer dzislki Poloienie deiaiki Opis wrytiu "*!F"E""_" i vl do i
konturdw [ha] [ha] wiasnosci
klasylikac.
] TOMASZOW MAZ.: NISKA B11 | lereny misszkaniows B 00018 0,008 INS 453720
KWW 30238
KWIE. 7234115/
BT
REP.A 133015
Id deafd: 101601_1.0013.928
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu presdmiotu wasnosci
i budynkr  10M601_1.0013.416_BUD Fowierzchnla lpkall wyodnpbn.; oo
Rodza) wg KST:  Budyni transposty | Rcenasel Fowierzchnla lpkall nigwyodrgbn.: 0010
Powierzchnia pom. prryn. kokali: oo
Licrba Hondyg. redpodz: 10
Pova Tabud. [m2]: 18
Adres budyriku: TOMASTOW MAZ . MISKA 011
Ident. dziabeh: 101601_1.0013.928
Rarem powisrzchria dzislek : 10,0018 ha
Slownie | osemnabce m eadr
H ek trovrmcpree
Katarzyna podpisany proez
Wiipin 2aniava cane weaki) sfani na oz | 2606 2025 Katarzyna Borow
Borowska oo 2soe2
Sporzadze ;.  Katarzyna Borowska 142935 0000

[frmig: | nazwisko osoby representuRca ongan

Uwagal
Informacje dla budynkow o identylikalorze powykej 10000 stworzono wylgcznie dia potraeb cyfryzacp. Atrybuty buedymkow

oznaczonych numerem ewidencyjnym zaczynajgoym sig od 10000 nie spedniajg wymagan dokladnosciowych i sluza do
celdw pogladowych.

nineszy dokument zosial podpisany elekirgnczne

Strona: 1
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Zalacznik nr 2: Kopia wypisu z kartoteki budynkoéw z dnia 26 czerwca 2025 roku.

STAROSTA TOMASZOWSKI Wajewodziwe : LODZKIE
Powial - TOMASZOWSKI

Jednostka ewidencyina : 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
Obrgb : 0013 13

Mr kancelangny - GK BE2T 29571 2028 i
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Z dnia: 25.06.2085

Pozycia kartoteki budynkdw: KB.848

Hr Daialka Adres budyniku 1. Rodza) wg. KST: h':':"' Aok = Nr KW lub
jewid. 2. Glowna fun. bud.: ndyg. | 1.Bud.
Inmy dink.
read peaed 2
3. Inme fun. bud.: Tlemiy Presb.
416 978 TOMASZTW MAT © NISKA 1. Budtyrin frarsporiu | lgcenicsc 14 1. 1885
a1 3
z
ES
Il ucymeoy:  10ME00_1,0013.416_BUD e janoatei rejesiny gnuntow; G.B48
Wartodé: | ) Nr jednosiki rejesing budynidw:
Material - MUR Stan uryt. bud.: St pewn. ust. daty bud.-
Aej. zabythow: St prwn. ust. daty preebuod
Flatus budynku: Zakres priosbudowy:
Klaza wyg. PKOE:
Pow zabud. [m2]: 18 Data rozbiorki:
Pow . udylk. lokali [mZ]: Przyczyna rozhiorki:
Powierzchnia pom. przyn. lokaliz Powierzchnia inkall wyodrghbin.: Powierzchnia bokeali niewyodnghn. :
Pow. iyl 7 ohemiarow: Perw, udyl, ust. na podsl. projekiu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 1 )
Liczba wyodrgbnionych lokali: 0 Dk ol ol eyt c

lipst missrkan o okreslions| llerbis izh: Eacrna liczba o w budynku:
1izba:  2izhy: ¥ izhy: dizby: iz i izh: T izh: B izh: 8 izb: 0 iz wigoe| nik 10:
Infnrmacie dodatkowe:

Wipis zawwera dane waalug sfanu na aaan - 26062085
Sporzadzd ©  Kalarzyna Borowsha . onlcmie

KatarzynaZ;; . "
Borowska

Borowska oo sas 066
26082025 oda3A3 +0T0

fimig i naswisko asaby reprezeniuigcef organ)

minejsZy dokument zostad pogpesany elekironiczneg

Uwaga! informage dia budynkiw o identylicaiorze powete) 10000 steorzono wylaczrie dia potrzeb cytryzacji. Afryibuty budynkow
oznacranych rumensm ewidencyjnym zacoymagcym sig od 10000 rie spelniaja wymagan dokladrotciowych i shuky do cel &w pogladowych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Niska 9/11,
dz. 928, obreb 0013

Zalacznik nr 3: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

A
p/u
fiepers L

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 Lodz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018852

na okres: 23/06/2025 - 22/06/2026

na sume gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysigecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 246.00 PLN

|

Lidia\Machalska
Sty § s Lbarpacd
|

\

iEnpert.pl 54 | wass iexpert pl
Al Jerorolimsiie 95932 | 02-007 Warszeees 53d Fegonowry dia most. Werszswy Xl Whdriat Gospodarcry KRS, KRS nr 0000426530
el 22 64642 42 | Feoc 22 100 26 26 MIP 5252355248 | Kepitet zekindosy: 100.000 2, cobscony w csbosc
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