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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, stanowiacej dz. ewid. 39/1 obr. 10,
potozonej w miejscowosci Tuszyn,
gminie Tuszyn, powiecie tddzkim wschodnim, wojewodztwie t6dzkim

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr PT1P/00054110/3 przez VI Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim

o
Bazarowzarowa

T
%
4
%
Kazim & Bazary
<iMierza -
‘€123 Pulask ego V%
N
2
%, 2
z %
Gabriey, s fazery %
AOUNela Narutow: © G
Owicza o,
% 3
s
o
=
x
] )
kY H 3
¥ a og T
< &, LY r % =
tra Skargj f ONidniow, =
©
G Wasks
- o S¢
9, tanisy,
fawa p
Ol Szym 9-Moniuszki
d()gwsk o0
i
/'ain 3
i <
Nowg &
Poddebina
ebind ©
]
B
[

Roberta Kocha

AUTOR OPERATU: Ewa Bykowska, upr. 4754

xowa

Piotrkéw Trybunalski, marzec 2022 r.


mailto:biuro@akademia-wyceny.pl
http://www.akademia-wyceny.pl/

Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 39/1 obr. 10, miasta Tuszyn, gm. Tuszyn, pow. 6dzki wschodni, woj. tddzkie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie celu wyceny

OkreSlenie aktualnej wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci potozonej w Tuszynie oznaczonej numerem dziatki 39/1 obreb
10 o facznej powierzchni 1562 m2 wg stanu na dzier sporzadzania opinii.

Opis nieruchomosci

* Tuszyn, dz. nr 39/1, obr. 10

Dziatki zabudowane budynkiem mieszkalnym, pietrowym, murowanym. Powierzchnia zabudowy wynosi 107 m2, powierzchnia
uzytkowa (wyznaczona na podstawie powierzchni zabudowy) 128,40 m2. Budynek mieszkalny wybudowany w 1997 roku (zgodnie z
kartotekg budynkéw).

Nieruchomo$¢ ogrodzona, urzadzona, posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Lednej. Media z sieci migjskiej:
wodociag, eNN, kanalizacja gminna, gaz z sieci. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomo$ci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ujawnionych w ksiedze wieczystej PT1P/00054110/3 jako przedmiotu prawa wtasnosci wg i cen z
dnia sporzadzania opinii wynosi 433 000 000 zi, stownie: czterysta trzydzieSci trzy tysiace ztotych.

Autor wyciagu

mgr inz. Ewa Bykowska
Rzeczoznawca Majatkowy
Uprawnienia zawodowe nr 4754

Data i miejsce sporzadzenia wyciagu

20 marca 2022, Piotrkéw Trybunalski
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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 39/1 obr. 10, miasta Tuszyn, gm. Tuszyn, pow. 6dzki wschodni, woj. tddzkie

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Prawo wtasnosci nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej, numer ewidencyjny 39/1, obreb 10 miasta
Tuszyn o tacznej powierzchni 1562 m2. Dziatka 39/1 zabudowane sg budynkiem jednorodzinnym
wolnostojacym o powierzchni uzytkowej 128,40 m2. Dziatka na dzien ogledzin ogrodzona w czesci
siedliskowej, cata powierzchnia jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa.

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW PT1P/00054110/3.

1.2. Zakres i warunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okre$lenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe;j

ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1P/00054110/3 w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej potozonej w Tuszynie w gminie
Tuszyn dla potrzeb czynnosci egzekucyjnych.

-podstawa prawna: art. 110s § 1 i 110r § 2 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. — o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji [tekst jednolity Dz.U. z 2020 roku, poz. 1427 z pdzn. zm.] oraz art. 150
ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami [ Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 z

pozn. zm.]

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Naczelnika Urzedu Skarbowego todz -

Widzew z dnia 01 grudnia 2021 roku, znak sprawy: 1014-SEE-2.711.387.2021.RR.

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990);

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 555z 2021 r. z pdzn. zm.);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2019 r. poz. 1125 z p6zn. zm.);

3.3. Podstawy merytoryczne wyceny

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych;

- Dorota Wilkowska - Kotakowska - ,Wycena nieruchomosci. Operat szacunkowy.
Rzeczoznawstwo majatkowe” — 2012.;

- Andrzej Hopfer, Ryszard Cymerman - ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci’ -
2012,
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- Ewa Kucharska — Stasiak — ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci’ — 2000 .

3.4. Zrodia danych o nieruchomosci

- Odpis z ksiegi wieczystej KW PT1P/00054110/3

- Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dnia 07.02.2022 r.

- Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Tuszyn

- Informacje od Zleceniodawcy

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Tuszyn;

- Dane o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy uzyskane w Wydziale Geodezji i Gospodarki

Nieruchomosciami w Starostwie Powiatowym w todzi

Wiasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny -20.03.2022 r.
2. Data, na ktdrg okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny - 07.02.2022 r.
3. Data, na ktdrg okre$lono stan przedmiotu wyceny:
-stan fizyczny — 07.02.2022 r.

4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci -07.02.2022 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okres$lenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie dokumentéw dostarczonych przez
Zamawiajacego.

Ksiega wieczysta

Przedmiotowa nieruchomos¢ opisana jest w ksiedze wieczystej nr PT1P/00054110/3 prowadzonej przez
VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim. Na podstawie badania w

centralnym podsystemie ksigg wieczystych dnia 07.02.2022 r. stwierdzono co nastepuje:

Typ ksiegi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci
Brak wzmianek

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Potozenie:

Numer porzadkowy: 1
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Wojewddztwo: todzkie
Powiat: todzki wschodni
Gmina: Tuszyn
Miejscowo$¢: Tuszyn
Dziatka ewidencyjna.
Identyfikator dziatki: 100611_4.0010.39/1
Numer dziatki: 39/1
Obreb ewidencyjny: 10
Ulica: Lesna 18
Sposdb korzystania: B — tereny mieszkaniowe
Obszar catej nieruchomosci: 0,1562 ha
Budynek: Tuszyn, ul. Le$na 18, budynek mieszkalny dwukondygnacyjny nie stanowiacy odrebnego od
gruntu przedmiotu wtasnosci.
Dziat | - Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnosci
Brak wzmianek

Brak wpisow.
Dziat Il - Wiasnos¢
Brak wzmianek
Wiaciciel
Numer udziatu w prawie: 1
Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1
Rodzaj wspdInosci: ---
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: EMZA SP. z 0.0.
Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wzmianek

Inny wpis: czyni sie wzmianke o wszczeciu egzekuciji z nieruchomosci nalezacej do "EZMA" spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Tuszynie na podstawie wniosku Naczelnika Urzedu
Skarbowego L6dz-Widzew oraz wezwania o zajeciu nieruchomos$ci o numerze
1014-see.711.11980544.2019.msz z dnia 13 listopada 2019 roku
Dziat IV - Hipoteka
Brak wzmianek
Sa wpisy.

Zapisy dziatu Ill oraz IV nie majg wptywu na oszacowang wartos¢ nieruchomosci.
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Rejestr gruntow
Wojewodztwo todzkie
Powiat todzki wschodni
Jednostka ewidencyjna 100611_4 Tuszyn — miasto
Obreb 10
Nr dziatki 39/10
Uzytki | pow. (ha) B -0,1562
Wiasciciel EZMA Sp. z o.0.
Nr Ksiegi wieczystej PT1P/00054110/3
Inne istotne uwagi/wpisy brak

Stwierdzono zgodno$¢ zapisow ksiegi wieczystej z zapisami ewidenciji gruntow.

Dostep do drogi publicznej

Dziatka 39/1 majg bezposredni dostep do gminnej drogi asfaltowej — ul. Le$nej.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie

Wyceniana nieruchomo$¢ zabudowana potozona jest w miejscowosci Tuszyn w odlegto$ci ok. 1,5 km
od centrum miejscowo$ci oraz w odlegto$ci ok. 16 od todzi siedziby wtadz powiatu i wojewddztwa,
gdzie usytuowane sq obiekty handlowo — ustugowe, placéwki o$wiaty, stuzby zdrowia oraz obiekty
uzytecznosci publicznej. Dziatka znajduje sie w oddaleniu ok. 2,0 km od autostrady A1 w kierunku

Piotrkowa Trybunalskiego i Lodzi.

Nieruchomos¢ potozona jest w otoczeniu rozwijajacej sie nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej,
jednorodzinnej w dobrym stanie technicznym, a takze w sasiedztwie terenow istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Lokalizacje ogdlng i otoczenie na tle nieruchomosci
przyjetych do poréwnan okreslono jako korzystne, ze wzgledu na bardzo dobre potaczenie do Piotrkowa

Trybunalskiego i todzi.

Opis nieruchomosci

*Tuszyn, dz. nr 39/1, obr. 10

Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym, pietrowym, murowanym. Powierzchnia zabudowy
wynosi 107 m2, powierzchnia uzytkowa (wyznaczona na podstawie powierzchni zabudowy z zalezno$ci
P.u. = Pzab * 1,5 (il. kondygnacji) * 0,8 (objetos¢ muréw)) 128,40 m2, Budynek mieszkalny wybudowany
w 1997 roku (zgodnie z kartotekg budynkow).



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 39/1 obr. 10, miasta Tuszyn, gm. Tuszyn, pow. 6dzki wschodni, woj. tddzkie

Nieruchomos¢ ogrodzona, urzadzona, posiada bezpo$redni dostep do drogi publicznej — ul. Le$nej.
Media z sieci miejskiej: wodocigg, eNN, kanalizacja gminna, gaz z sieci. Bezpo$rednie sasiedztwo

nieruchomosci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Opis_konstrukcii: budynek konstrukcyjny, pietrowy, bryta w ksztaicie prostokata. Uktad konstrukcyjny

murowany (mur tréjwarstwowy — cegta kratbwka, przerwa powietrzna, bloczek betonowy), fundamenty
tradycyjne, stropy zelbetowe, wylewane. Dach o konstrukcji drewnianej, o petnym deskowaniu, kryty
papa. Ogrzewanie lokalne z pieca na gaz oraz alternatywnie na paliwo state, grzejniki zeliwne. Stolarka
okienna PCV.

Uktad funkcjonalny: Pomieszczenia mieszkalne znajdujq sie na pietrze i na parterze. Wykorczenie

pomieszczen mieszkalnych: podtogi — ptytki ceramiczne, wyktadziny dywanowe oraz PCV, Sciany —
malowania farbami emulsyjnymi, tynki cementowo - wapienne, ptytki ceramiczne. W pomieszczeniach
na pietrze widoczne niewielkie zacieki spowodowane nieszczelno$cig dachu. Elewacja ocieplona
styropianem, otynkowana. Wiata znajdujaca sie przy péinocnej Scianie budynku jako nietrwale zwigzana
z gruntem nie podlega wycenie. Budynek w stanie technicznym ogdinych dobrym, standard

wykonczenia przecietny.
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Majac na uwadze m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 lutego 2016 roku (sygn.. IV CSK 232/15)
podstawa opisu i 0szacowania nieruchomosci jest warto$¢ rynkowa ustalona w trybie przepisow
gospodarki nieruchomos$ciami. Zgodnie z definicjg warto$ci rynkowej jest to wartos¢, ktorg szacuje sie
na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci mogacych stanowi¢ przedmiot obrotu
wolnorynkowego. Zgodnie z przepisem art. 929 § 1 k.p.c. przy egzekuciji z nieruchomosci, zajeciem
objeta jest nie tylko sama nieruchomos¢, lecz takze wszystko, co stanowi przedmiot obcigzenia hipoteki.
Zgodnie z art. 84 i nastepne ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t. Dz. U. z
2017 r. poz. 1007ze zm.) zajeciem objete sq zatem takze: czesci sktadowe nieruchomosci,

przynalezno$ci nieruchomosci, pozytki naturalne i cywilne. Czg$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢
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odrebnym przedmiotem wiasno$ci i innych praw rzeczowych, a czescig skladowg rzeczy jest wszystko,
co nie moze by¢ od niej odtagczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany cato$ci albo bez uszkodzenia
lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego.

Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezg w
szczegoInosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.). W przedmiotowej opinii nie okreslano odrebnie warto$ci
ogrodzenia oraz utwardzenia z kostki co w $wietle ponizszych ustalen nie stanowi naruszenia przepisu
948 § 2 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno wartos¢ nieruchomosci,
budowli i innych urzadzen, przynalezno$ci i pozytkdw oraz osobno warto$¢ catosci, jak rowniez wartos¢
czesci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na
licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy podac tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére
pozostajg w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci praw nieokre$lonych suma pieniezng
obcigzajacych nieruchomosé¢, w szczegéinosci $wiadczen z tytutu takich praw. Wedtug art. 46 k.c.
nieruchomosciami sg cze$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasno$ci (grunty),
jak réwniez budynki trwale z gruntem

zwigzane lub cze$ci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wtasnosci. Natomiast art. 48 k.c. stanowi, ze z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie
przewidzianych, do cze$ci sktadowych gruntu nalezg w szczegélnosci budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane. Kodeks cywilny i kodeks postepowania cywilnego nie postugujg sie wtasnymi
definicjami " budynku", " budowli", " urzadzen". Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, nie ma mozliwosci okreslenia cen rynkowych dla czesci sktadowych
nieruchomosci (jak mozna by domniemywac z tresci art. 948 § 2 k.p.c.) poniewaz takie czesci

samodzielnie na rynku nie wystepuja.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Teren przedmiotowe] nieruchomos$ci objety jest ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Tuszyn zatwierdzony Uchwatg Nr XVI111/115/04 Rady Miejskiej w Tuszynie z dnia
18 czerwca 2004 roku. Zgodnie z zatgcznikiem graficznym wyceniane dziatka potozona jest w terenach:
* A5U, MN - ustugi z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wtasciciela.

* 48KD - tereny komunikaciji (drogi i ulice dojazdowe).
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Charakterystyka badanego rynku

RODZAJ RYNKU: rynek nieruchomo$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

OBSZAR RYNKU: tereny wiejskie powiatu todzkiego wschodniego dla nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i powiatdw o$ciennych w promieniu ok. 10 km od
nieruchomosci wycenianej. Wybrane do poréwnania gminy posiadajg bardzo podobne uwarunkowania
ekonomiczne i lokalizacyjne wzgledem gtéwnych szlakéw komunikacyjnych na terenie wojewddztwa.

OKRES MONITOROWANIA DANYCH TRANSAKCYJNYCH: od kwietnia 2020 r. do dnia wyceny (ze

wzgledu na stabo rozwiniety rynek lokalny, rozszerzono okres analizy ponad rok od dnia wyceny).
Podaz / Popyt
W obecnym stanie na rynku podaz réwnowazy popyt. Biorac pod uwage ogdlng sytuacje na rynku

nieruchomos$ci mozna przypuszczac, iz rynek, do ktérego zalicza si¢ przedmiotowa nieruchomo$é

bedzie charakteryzowat sig stabilizacjg cen, a takze popytu i podazy.
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Ceny

Analiza rynku dla nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

Analiza rynku pozwolita na ustalenie, ze cena 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w
bardzo dobrym stanie technicznym wraz z udziatem w prawie wiasno$ci gruntu na terenach podobnych
do wycenianego, uznanych przez inwestorow zewnetrznych, zawiera si¢ w przedziale od ok. 2,0 tys.
ztim? do ok. 4,3 tys.zt/m? w zaleznosci od lokalizacji ogolnej i otoczenia, wielkosci budynku oraz
standardu wykonczenia budynku. W ostatnim czasie sytuacja na rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi ustabilizowata sie, dlatego w procesie wyceny okreslono trend czasowy na
poziomie 0%.

Rynek budynkéw wykonczonych wybudowanych w technologii murowanej na przestrzeni ostatnich 2 lat
jest na terenie miasta Tuszyn niewystarczajaca, zatem rozszerzono rynek na tereny oscienne.

Wyniki analizy rynku przedstawia tabela ponizej:

Baza nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonano wyceny

L - A n Cena_trans | Powierzchnia . Atrakcyjnosé Typ P.u. Pena
.p. Miejscowos¢ Ulica Data_trans i [m2] Otoczenie architektoniczna | zabudowy | [m2] [i?/(ri:z.]
1 | Rydzynki ul. Teczowa 20 kwi 20 450 000,00 111,20 dobre Srednia wolnostojacy | 111,20 | 4 046,76
2 | Tuszyn ul. Wyspianskiego 27 kwi 20 450 000,00 195,20 dobre Srednia wolnostojacy | 195,20 | 2 305,33 | Cmin
3 | Wola Zaradzyniska ul. Chmielna 3cze 20 630 000,00 187,10 | Srednie dobra wolnostojacy | 187,10 | 3 367,18
4 | Tuszyn al. Aleja Jana Pawta Il 16cze 20 | 427 500,00 168,00 | Srednie Srednia wolnostojacy | 168,00 | 2 544,64
5 | Tuszyn ul. Wezasowa 16cze20 | 339 000,00 113,50 | Srednie Srednia wolnostojacy | 113,50 | 2 986,78
6 | Tuszyn ul. Tadeusza Kosciuszki 19is 20 458 000,00 196,80 dobre dobra wolnostojacy | 196,80 | 2 327,24
7 | Badzyn ul. ks. Brzoski 16 gru 20 400 000,00 126,00 | Srednie dobra wolnostojacy | 126,00 | 3 174,60
8 | Tuszyn ul. Niedas Trzciniec 2 kwi 21 500 000,00 115,20 dobre dobra inne 115,20 | 4 340,28 | Cmax
9 | Bronisin Dworski ul. Pogodna 25 maj 21 620 000,00 193,60 | Srednie $rednia wolnostojacy | 193,60 | 3 202,48
10 | Tuszynek Majoracki ul. Garbowska 8paz21 380 000,00 137,60 | Srednie dobra wolnostojacy | 137,60 | 2 761,63

Blizsze dane identyfikujace nieruchomosci i transakcje z uwagi na wymég zachowania poufno$ci nie sg

przedstawione w operacie, natomiast znajdujg sie w materiatach zrédtowych rzeczoznawcy'.

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE,

METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawartej z zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
prawa wiasnoSci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz dziatek
niezabudowanych do celu czynnosci egzekucyjnych.

Wspomniang warto$¢ rynkowg, zgodnie ze zmiang ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz

niektdrych innych ustaw z dnia 20 lipca 2017 roku, art.151, ust.1, stanowi szacunkowa kwota, jakg w

T Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 06.08.2014 roku, sygn Il SA/td 362/14
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dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.

Ww. ustawa stanowi, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, dochodowego lub w podejéciu mieszanym (jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejScia porownawczego lub dochodowego). Ze wzgledu na rodzaj
przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych, do okreSlenia
wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej w stanie na dzien wyceny
zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami, ktore polega na okresleniu
wartodci  nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na
cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$c).
Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwo$ci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakcji.
Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

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

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

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

e Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

e Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

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

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy

uzyciu okreslonych poprawek.
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e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach, lub Sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

o Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe; i

liczby jednostek poréwnawczych

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartoSci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej w stanie na dzien wyceny.
9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej w stanie na dzien wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegotowych informacji od agencji obrotu
nieruchomos$ciami oraz na podstawie preferenciji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.
Wyodrebniono nastepujace atrybuty majace zasadniczy wptyw na cene:

Wagi cech rynkowych metoda ceteris partibus (CP)

wraz z przedzialem ufnodci wag przy a =0 [%]

%
45% i 4304
40%
3%
3%
25%
2%
15%
10%
50 5% =0
% 0%
-
Olozenie Atieyjnos arhitadonizna Typ zabudowy Pu.|m3] Pow. gruntu [m3]

W Oioczenie  MArakoynost achitekioniczng @ Typ zabudowy  ®WPu. [m2] = Pow. gruntu [m?]

Poszczegolnym  cechom  rynkowym  przypisano odpowiednie, nizej wymienione wartosci

przymiotnikowe.
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Zestawienie cech rynkowych i ocen oraz wag

5,00% 2,00% 45,00% 43,00% 5,00%

Otoczenie Atrakcyjnos¢ architektoniczna Typ zabudowy P.u. [m2] Pow. gruntu [m2]

dobre - wystepuje
zabudowa mieszkaniowa dobra — budynek o ciekawej,

jednorodzinna, brak nowoczesnej bryle wolnostojacy Najlepsza 111,2 Najlepsza 17881
ucigzliwosci
Srednie - wystepuje
zabudowa mieszkaniowsa, $rednia — zabudowa o bryle inne — zabudowa blizniacza
a takze tereny powtarzalnej, standardowej lub szeregowa Najgorsza 196,8 Najgorsza 906

niezabudowane, ew.
wystepuja ucigzliwosci

Pordwnanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci
do bezposrednich poréwnan

, L . Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
Lp Nieruchomosci szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomosci wbazie @ |  — 1 5 7
Datatransakeji =00 | @ - 20 kwi 20 16 cze 20 16 gru 20
Wartos¢ nieruchomosei [2f @ |  — 450 000,0 339 000,0 400 000,0
Miejscowosé Tuszyn Rydzynki Tuszyn Badzyn
Ulica Lesna ul. Teczowa ul. Wezasowa ul. ks. Brzoski
Cena jedn. aktualizowana [z{/m2] do szacowania 4046,76 2986,78 3174,60
1 Otoczenie dobre dobre Srednie Srednie
2 Atrakcyjno$¢ architektoniczna $rednia Srednia Srednia dobra
3 Typ zabudowy wolnostojacy wolnostojacy wolnostojacy wolnostojacy
4 | P.u.[m2] 128,40 111,20 113,50 126,00
5 | Pow. gruntu [m2] 1562,00 1442,00 906,00 1020,00

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wx znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczacych nieruchomosci wybranych do bezposredniego
pordwnania okreslono:

Cene maksymalng Cmax = 4046,76 zt/m2,

Cene minimalng  Cmin = 2986,78 zl/m?

AC = Cmax - Cmin = 1059,98 zl/m?2
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Wyniki szacowania metoda porownywania parami

Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 5 7
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zH/m2] 4046,76 2986,78 3 174,60
Udziat cechy w AC et . .
3 y Kwotowe poprawki korygujace ceny
Lp ceChy rynkowe [l cechy()w aga [ztim2] nieruchomosci [zH/m2]
1 | Otoczenie 5,00% 53,00 53,00 53,00
2 | Atrakcyjno$é architektoniczna 2,00% 21,20 21,20
3 | Typ zabudowy 45,00% 476,99
4 | Pu.[m2] 43,00% 455,79 -95,96 71,97 -23,99
5 | Pow. gruntu [m2] 5,00% 53,00 2,79 2,79
Sumy: 100,00% 1 059,98 -95,96 -16,18 10,60
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zlim2] 3 950,80 2 970,60 3185,20
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [z{/m2] 3 368,87
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 128,40
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem [zf] 432 562,91
Wartos¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1000) [z4] 433 000,00

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, stanowiacej dz. ew.
nr 391 w stanie na dzien wyceny wynosi: 433 000 zi, sfownie: czterysta trzydzieSci trzy tysigce
ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana powyzej wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej dla aktualnego sposobu
uzytkowania i okreslona w podejsciu porownawczym miesci sie w przedziale cen rynkowych
nieruchomosci podobnych ustalonych w trakcie analizy rynku.

Przy okresleniu warto$ci, przyjeto kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania tj. grunty o funkcji
mieszkaniowej oraz tereny drog, uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie
nieruchomo$ci oraz stan rynku.

Mozliwosci zagospodarowania powyzszej nieruchomos$ci wynikajg z aktualnego sposobu uzytkowania
zgodnego z przeznaczeniem nieruchomos$ci w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Tak oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest zblizona do warto$ci rynkowej i taka jest tez
mozliwa cena do uzyskania przy sprzedazy.

Okreslenie warto$ci nieruchomosci jest efektem nie tylko prawnego, ale takze, a moze przede
wszystkim, ekonomicznego aspektu wyceny. W procesie szacowania nieruchomosci podstawowym
zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest odzwierciedlenie regut wiasciwego rynku nieruchomosci, w

tym preferencji nabywcéw, ktdrych nie da si¢ w petni uwarunkowac i ujarzmic¢ przepisami prawa. Istota



Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana, dz. ew. 39/1 obr. 10, miasta Tuszyn, gm. Tuszyn, pow. 6dzki wschodni, woj. tddzkie

wartosci osadzona jest bowiem w ekonomii, totez w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie wszystkich
regut wyceny nieruchomosci z przepisow prawa. Cena, obok obiektywnych przestanek, ma zawsze
elementy subiektywne. Nawet najbardziej wszechstronna znajomo$¢ rynku nie zapewni w petni
obiektywnego wyniku, dlatego réznice oszacowanych dla tozsamego celu warto$ci tej same;
nieruchomosci, nie zawsze $wiadczg o wadliwie sporzadzonych wycenach. Metody poréwnawcze
cechuje bowiem pewna doza subiektywizmu, u ktérego podstaw lezy wybdr porownywalnej
nieruchomosci i opieranie szacunku na danych historycznych. Subiektywizm nie oznacza tutaj rzecz
jasna dowolnosci. W przedmiotowej opinii wptyw ustaler subiektywnych na wynik wyceny starano si¢
zminimalizowac, poprzez zastosowanie metod statystycznych do opracowania wynikéw analizy rynku {.
zasad regresji do okre$lenia wptywu czasu oraz powierzchni nieruchomosci na jej ceng. W ocenie
autora opinii taka metodyka pozwala na jak najbardziej obiektywne odwzorowanie rynku i jak
najdoktadniejsze okreslenie wartosci nieruchomo$¢. Transakcje dotyczace nieruchomosci podobnych
wykorzystane do okreslenia wartosci gruntu, wytypowane zostaty z uwzglednieniem art. 4 pkt 16 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, ktéry okresla co to jest nieruchomos¢ podobna. Przez nieruchomos¢
podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiacg
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne
cechy wptywajace na jej wartos¢. Nieruchomosci podobne typowane byty z uwzglednieniem ich cech
fizycznych i przeznaczenia - ktére decydujg o podobienstwie badz jego braku, a nie uzyskanych cenach
w trakcie dokonywanych transakcji kupna — sprzedazy.

O podobienstwie nieruchomosci decydujq ich cechy, a nie poziom ich cen. Rozrzut cen jednostkowych
niczego w tym zakresie nie zmienia. Transakcje z takimi cenami to obiektywne fakty, ktore
odwzorowatam w wycenie. Opisane cechy nieruchomosci porownawczych w operacie szacunkowym sg

zgodne ze stanem faktycznym.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA
+ Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.
+ Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu nieruchomosci i w poziomie cen
aktualnym na dzien 20.03.2022 roku.

+ Operat sporzadzono wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

—

Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej nieruchomosci.

+ Za wykorzystanie operatu do innych celdw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi
odpowiedzialnoSci.

+ Operat nie moze by¢ publikowany w cato$ci ani w czesci bez zgody autora.

+ Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace mie¢ wplyw na

ustalenie warto$ci nieruchomosci.
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+ Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i wynik
koricowy moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami wynikajacymi z zaokraglen.
+ Okreslona warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zostata okreslona na podstawie cen

transakcyjnych netto i nie uwzglednia podatku VAT.
12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

13. ZALACZNIKI

14.1. Aktualna polisa OC rzeczoznawcy majatkowego



