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RAPORT Z WYCENY

1.0pis
przedmiotu
wyceny

Wojewddztwo tédzkie
Powiat £6dz Miasto
Gmina Gmina Miasto tédz
Obreb B-23 Miasta todzi

Nr dziatek 600

Powierzchnia [ha] taczna 0,0480 ha

Ksiega wieczysta
LD1M/00026653/4

Nieruchomogé gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym potozona w todzi, przy ul.
Niemojewskiego 7. Dziatka nr 600 jest zabudowana
drewnianym budynkiem  mieszkalnym jednorodzinnym.
Zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowari i
kierunkéw  zagospodarowania miasta todzi przedmiot
wyceny znajduje sie¢ w obrebie jednostki planistycznej
oznaczonej symbolem M1 - tereny zabudowy mieszkaniowej
wielkich zespotéw mieszkaniowych.

Kroétka
charakterystyka

2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreélenie wartosci rynkowej prawa witasnosci do
nieruchomosci zabudowanej dla potrzeb prowadzonego postepowania
egzekucyjnego.

3. Wartosé
rynkowa
wycenianej
nieruchomosci

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
POLOZONE]
W £0ODZI PRZY UL. NIEMOJEWSKIEGO NR 7 WEDLUG JEJ STANU Z DNIA
OGLEDZIN I CEN Z DNIA WYDANIA OPINII WYNOSI:

Wrnz=412 000,00 zi.

Stownie : czterysta dwanascie tysiecy ztotych.
Zgodnie z § 34 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
05.09.2023 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci (Dz.U. 22023 r., poz. 1832; )
obowigzujacy od dnia 09.09.2023 roku przy okreslaniu wartos$ci nieruchomoéci
pomija sie hipoteke.

4. Daty istotne Data sporzadzenia opinii 22.07.2025 .
dla wyceny Data, na ktérg okredlono stan nieruchomodci 13.05.2025 r.
Data, na ktérg okredlono wartoéé nieruchomosci 22.07.2025 r.

5. Autor wyceny

JOLANTA

GALIA

95-001 KEBLINY
UL. JASNE BLONIA13
TEL. 505-012-514
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1 PRZEDMIOT I ZAKRES OPINII

1.1 Przedmiot opinii
* rodzaj nieruchomosci: nieruchomoé¢ gruntowa zabudowana drewnianym budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym,
» potozenie nieruchomodci: +4dz, ul. Niemojewskiego nr 7,
* Oznaczenie nieruchomosci: obreb nr B-23 miasta todzi, dziatka nr: 600,
[ ]
[ ]

powierzchnia gruntu: 0,0480 ha,
numer Ksiegi Wieczysteij: LD1M/00026653/4,

1.2 Zakres opinii
Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartoéci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci

zabudowanej drewnianym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oznaczonej jako dziatka nr
600 potozonej w obrebie B-23 miasta todzi.

2 CEL OPINII

Celem niniejszej wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa witasnodci do nieruchomodci
zabudowanej dla potrzeb prowadzonego postepowania egzekucyjnego.

3 PODSTAWY OPRACOWANIA OPINII

3.1 Formalne
Zlecenie Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego t6dz-Batuty z dnia 08 kwietnia 2025
roku

3.2 Materialno- prawne

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023,
poz. 344 ze zmianami),

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.- Kodeks cywilny ( tj. Dz. U. z 2023, poz. 1610 ze
zmianami) .

4) Ustawa z dnia 13 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
( Dz. U.z 2022 r. poz. 479, z pézniejszymi zmianami),

5) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegbtowego
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartoéci nieruchomosci ( Dz. U. z 2014 r. poz.
742).

3.3 Podstawy metodologiczne
1. Standardy zawodowe PFSRM,
2. Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel - ,Definicje, funkcje i zasady wyceny” -
Warszawa 2003 , Dom Wydawniczy ELIPSA,
3. Sabina Zrébek - ,Metodyka okreélanie wartodci rynkowej nieruchomosci” - Olsztyn
2005 r., EDUKATERRA
4. Jerzy Dydenko -, Szacowanie nieruchomodci ”- Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.

3.4 Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr KW LD1M/00026653/4,

Dane z rejestru gruntéw,

Dane z kartoteki budynkéw,

Mapa internetowa,

Informacje uzyskane z tddzkiego Osrodka Geodezji na temat transakcji kupna -
sprzedazy na rynku wtédrnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych,

uhwoe
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6. Baza danych o transakcjach prowadzona przez todzkie Stowarzyszenie Analitykdéw Rynku
Nieruchomosci.

7. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 13 maja 2025 roku,

8. Notowania wilasne - informacje z rynku i z biur obrotu nieruchomoséci w zakresie
preferencji nabywcoéw,

4 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPINII

Data sporzadzenia opinii: 22 lipca 2025 r.

Data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu opinii: 22 lipca 2025 r.

Data, na ktdérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu opinii: 13 maja 2025 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13 maja 2025 r.

5 OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny
Dla nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 600 w obrebie B-23 miasta todzi prowadzona
jestw Sadzie Rejonowym dla todzi-Srédmieécia w todzi XVI Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega
wieczysta KW nr LD1M/00026653/4.
Stan na 10 pazdziernika 2024 r.
Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa.
Dziat I - O ,,Oznaczenie nieruchomosci”
Wzmianki w dziale I-O: brak
Potozenie: ) o o
Wojewddztwo: tODZKIE, powiat: M.LODZ., gmina: tODZ M. miejscowos¢: tODZ, dzielnica:
tODZ-BALUTY
Oznaczenie — dziatka ewidencyjna:
Nr dziatki - 600;
Obreb ewidencyjny: B-23; Ulica: NIEMOJEWSKIEGO NR 7;
Sposob korzystania: B-TERENY MIESZKANIOWE
Obszar catej nieruchomosci : 0,0480 ha

Dziat I - Sp ,Spis praw zwiazanych z wiasnoscia” - brak wpiséw.

Dziat II - Wiasnosé

Wtasciciele:

Lp.1.

Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Lp. 1. 9 18 /24
Lp. 2. 10 6 /24

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL):PAWEt TOMASZEWSKI,

PRZEMYStAW, ALICJA, 93101511034

Podstawa wpisu:

e UMOWY: PRZENIESIENIA WtASNOSCI I DAROWIZNY, 2476/2013, 2013-08-19, JOZEF
ALOJZY STEFANCZYK tODZ
e UGODA SADOWA, POSTANOWIENIE O UMORZENIU POSTEPOWANIA, II NS 3549/14, 2017-

12-20, SAD REJONOWY DLA +ODZI-SRODMIESCIA W tODZI, tODZ

Dziat III - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Lp. 1.

Numer wpisu:2

Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Tre$é wpisu: OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM

PRAWNYM W ZWIAZKU Z TYM, ZE PRAWO WEASNOSCI TEJ NIERUCHOMOSCI PRZYStUGUIE W

CALOSCI PAWEOWI TOMASZEWSKIEMU.

Lp. 2.

Numer wpisu:3
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Rodzaj wpisu:INNY WPIS

Tres¢ wpisu: WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCJI ADMINISTRACYINE] Z NIERUCHOMOSCI
OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA Z WNIOSKU WIERZYCIELA NACZELNIKA PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO +ODZ-BALUTY.

Dziat IV - Hipoteka

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta: 572 751,00 (PIECSET SIEDEMDZIESIAT DWA TYSIACE SIEDEMSET
PIECDZIESIAT JEDEN) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wnerzytelnosc stosunek prawny):

ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN PODATKOWYCH W PODATKU oD TOWAROW I USEUG ZA OKRES
STYCZEN 2016R., OD MARCA DO LIPCA 2016 ROKU, OD PAZDZIERNIKA DO GRUDNIA 2016 R.,
NALEZNOSCI OBJETE TYTULAMI WYKONAWCZYMI

Wierzyciel hipoteczny:

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO tODZ-BALUTY, tODZ, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta: 1 144 934,30 (JEDEN MILION STO CZTERDZIESCI CZTERY TYSIACE
DZIEWIECSET TRZYDZIESCI CZTERY 30/100) Zt

Udziat (numer udziatu w prawie): 9

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢): ZABEZPIECZENIE
ROSZCZENIA W PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH ZA 2016R. WRAZ Z NALEZNYMI
ODSETKAMI ZA ZWLOKE W TYM ODSETKI ZA ZWLOKE OD NIEZAPLACONYCH W TERMINIE
PtATNOSCI W CALOSCI LUB CZESCI ZALICZEK ZA MIESIACE: STYCZEN, OD MARCA DO LIPCA, OD
PAZDZIERNIKA DO GRUDNIA 2016 R.

Wierzyciel hipoteczny:

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO £ODZ - BALUTY, £tODZ, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
WYJASNIENIE :

Zgodnie z § 34 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832; ) obowiazujacy od dnia 09.09.2023 roku przy okreSlaniu
wartosci nieruchomosci pomija sie hipoteke.

Dane z rejestru gruntow - podstawa wypis z rejestru gruntéow:
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw ustalono, co nastepuje:

wojewddztwo: todzkie
powiat: miasto £odz
Jednostka ewidencyjna: +tODZ_BALUTY
Adres : +tODZ, ul. Niemojewskiego nr 7
Obreb ewidencyjny 106102_9.0023, B-23

Nr dziafki uzytek/klasa Powierzchnia [ha] Tytut wlasnosci
B- tereny
e mieszkaniowe 0,0480 ha LD1M/00026653/4
Razem powierzchnia 0,0480 ha
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Dane z kartoteki budynkoéw :
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw ustalono, co nastepuje:

Lp.1

wojewddztwo: tddzkie
powiat: miasto t6dz

Jednostka ewidencyjna: +tODZ_BALUTY

Adres : £tODZ, ul. Niemojewskiego nr 7
Obreb ewidencyjny 106102_9.0023.600, B-23
Obreb ewidencyjny 106102_9.0023.601, B-23

Identyfikator budynku: 106102 _9.0023.1196_BUD
Dziatki , na ktorych potozony jest budynek: 600 i 601
Rok zakonczenia budowy: 1952 R.

Rodzaj wg Powierzchnia Konstrukcja $cian
Z zabudowy Kondygnacje nad./pod.
KST [m2] zewnetrznych
Pozostate
budynki
niemieszkalne 55 1/0
(109) Brak danych
Lp.2
wojewddztwo: todzkie
powiat: miasto +6dz
Jednostka evyidencyjna: +ODZ_BALUTY
Adres : +tODZ, ul. Niemojewskiego nr 7
Obreb ewidencyjny 106102_9.0023.600, B-23
Identyfikator budynku: 106102_9.0023.1197_BUD
Dziatki , na ktoérych potozony jest budynek: 600
Rok zakonczenia budowy: 1972 R.
. Powierzchnia .
Rodzaj wg Konstrukcja scian .
KST fra:‘]bzl.l]dowy zewnetrznych Kondygnacje nad./pod.
Pozostate
budynki
niemieszkalne 16 1/0
(109) Brak danych
Lp.3

wojewddztwo: todzkie
powiat: miasto +6dz

Jednostka ewidencyjna: +tODZ_BALUTY

Adres : +tODZ, ul. Niemojewskiego nr 7
Obreb ewidencyjny 106102 95.0023.600, B-23

Identyfikator budynku: 106102_9.0023.1195_BUD
Dziatki , na ktorych potozony jest budynek: 600
Rok zakonczenia budowy: 1938 R.

Rodzaj wg Powierzchnia Konstrukcja $cian .
KET zabudowy zewnetrznych Kondygnacje nad./pod.
[m2]
Budynki
mieszkalne 116 1/1
(110) Brak danych




Nieruchomos$é gruntowa zabudowana - ¢6dz, ul. Niemojewskiego 7 ORYGINA
5.2 Przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Jak wskazuje definicja stanu nieruchomosci zawarta w art. 4 pkt. 17 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami pojecie stanu nieruchomosci nie obejmuje uwarunkowan
planistycznych, dlatego tez uwarunkowania planistyczne przeanalizowano wedtug daty
sporzadzenia opinii. Obecnie dla terenu, na ktérym potozona jest dziatka nr 600 w obrebie
B-23 przy ul. Niemojewskiego nr 7 brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego regulujgcego przeznaczenie tej nieruchomosci jak réwniez
nie podjeto uchwaty o przystgpieniu do jego sporzgdzenia.

W zwigzku z powyzszym majgc na uwadze obecne brzmienie art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w ktérym czytamy:

Art. 154 [Zasady wyboru]

1. Wyboru wtasciwego 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 dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2.28) W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3.22 W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia
sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

oraz art. 65 USTAWA O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ NIEKTORYCH INNYCH USTAW z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) w
brzmieniu:
Art. 65
1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc do dnia wejécia w Zycie
planu ogdinego gminy w danej gminie, jednak nie dfuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich
przepisy dotychczasowe. (Po zmianie do dnia 30 czerwca 2026 roku.)
przeznaczenie przedmiotu wyceny zdecydowano okresli¢ na podstawie Studium Uwarunkowan
i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta todzi przyjetego Uchwatg Nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi w dniu 28 marca 2018 roku z pézniejszymi zmianami,
ktére dla terenu potozenia dziatki nr 600 w obrebie B-23 okresla symbolem ,M1”- tereny
zabudowy mieszkaniowej wielkich zespotow mieszkaniowych.

~ " 4 | =

Sg to obszary zlokalizowane peryferyjnie z przewagq zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
zlokalizowanych na duzych dziatkach.

Przeznaczenie terenéw w jednostkach

Dopuszczalne:

Tereny zabudowy wielorodzinnej, ustugowej.
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Dopuszczalne z ograniczeniami:
Dopuszczalne z ograniczeniami: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej- wytgcznie w
zakresie obiektow istniejgcych | uzupetnienia ich ukfadu.

UZASADNIENIE:
Wobec braku w dacie wydania opinii dla przedmiotowej dziatki obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu oraz planu ogdlnego uwzgledniajac zapisy art. 154 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz art. 65 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688)
przeznaczenie terenu okreslono na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, ktéry najlepiej oddaje wartos¢ rynkowa tego terenu.

5.3 Opis przedmiotu wyceny w tym stan zagospodarowania i stan techniczno-
uzytkowy.
5.3.1 Lokalizacja ogélina.

Dobra

S 4
Aleksandréw
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prszewice

ke e /
< e | Gn)di‘“a > ;?‘
‘;&“WW'S“’ Viola Rakowa
9 'Wola Zaradzynska Rz h
o A . - w i Grod
Pablanlce - - . 96 Kalino 4

Przedmiot wyceny potozony jest w $rodmiejskiej czesci miasta todzi, przy ul. Niemojewskiego
nr 7, w wojewodztwie tédzkim, powiecie M. Lédz niespetna 4,5 km od Scistego centrum miasta
rozumianego jako skrzyzowanie ul. Piotrkowskiej z al. Mickiewicza. Ulica Niemojewskiego to ulica
dojazdowa o nawierzchni utwardzonej asfaltowej.

Miasto +0dZz jest obecnie trzecim co do wielkosci miastem w kraju, a takze stolica
wojewoddztwa o wielofunkcyjnej, bogatej strukturze gospodarczej, rozbudowanej infrastrukturze
komunikacyjnej oraz duzych zasobach srednio i wysoko wykwalifikowanej kadrze
pracowniczej. £édz i cate wojewoddztwo tdédzkie ma doskonate potozenie geograficzne w
centrum kraju, na skrzyzowaniu gtdéwnych autostrad i magistral kolejowych. £é6dz jako
centrum naukowo-akademickie staje sie preznym os$rodkiem rozwoju nauki i postepu
technicznego oraz kuznig nowych wysoko wyksztatconych kadr kierowniczych i inzynierskich.
Podstawowymi priorytetami zwigzanymi z rozwojem miasta todzi jest wprowadzenie szybkiej

9



Nieruchomos$é gruntowa zabudowana - +6dZz, ul. Niemojewskiego 7 ORYGINA

komunikacji zbiorowej z todzi do Warszawy, wykorzystanie i dobre skomunikowanie miasta
ze skrzyzowaniem autostrad A-1 i A-2 pod Strykowem, stworzenie lepszych warunkdéw zycia
i pracy dla mieszkancéw. Centralne potozenie todzi, rozwijajaca sie infrastruktura drogowa ,
potaczenia kolejowe i lotnicze oraz dostepnos¢ terendw inwestycyjnych sprawiaja, iz £8dz staje sie
coraz bardziej atrakcyjnym miejscem do lokowania inwestycji logistycznych - centra logistyczne,
magazynowe, dystrybucyjne jak réwniez wielu innych z udziatem kapitatu zachodniego. £édz
to jeszcze duzy potencjat terendw czekajacych na inwestoréw oraz duzy zasdb terendéw juz
zabudowanych wymagajacych modernizacji i zmiany sposobu uzytkowania.

Miasto posiada lotnisko miedzynarodowe — port lotniczy +tdédz-Lublinek im. Wiadystawa
Reymonta, dworce kolejowe: tddz Fabryczna, t6dz Kaliska, £6dz Widzew, £édz Chojny; czynne
przystanki kolejowe: £6dZ Andrzejéw, £ddz Niciarniana, £ddz Zabieniec i dworce autobusowe: £6dz
DA Centralny, £6dz DA Pétnocny.

TGS St~ 2 .
p"Niemojewskiegol T s T~
Rt : e T Nlt?mol

Bstro_Nalesnﬂ;@ =

Y,

Ulica Niemojewskiego, przy ktérej potozony jest przedmiot wyceny to ulica osiedla dojazdowa
o nawierzchni asfaltowej. Dojazd do nieruchomosci wycenianej mozliwy jest:

e od strony ul. Zagajnikowej ul. Niemojewskiego,

e od strony ul. Okopowej ul. Miarki i dalej ul. Niemojewskiego.
Nieruchomos$¢é wyceniana potozona jest przy ul. Niemojewskiego nr 7, na odcinku pomiedzy ul.
Miarki a ul. dr Karola Jonschera.
W bezposrednim sasiedztwie przedmiotu wyceny i przy ul. Miarki znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, natomiast na pétnoc i wschéd od nieruchomosci wycenianej
zlokalizowane jest stare osiedle wielorodzinne z lat osiemdziesigtych, a nieco dalej na potudnie
od nieruchomosci pomiedzy ulicami: Okopowej, Gérniczej i Zagajnikowej powstaje nowe osiedle
apartamentowcéw. Okoto 300 m w kierunku pétnocno zachodnim zlokalizowany jest hipermarket
E.LECLERC oraz wiele innych sklepéw branzowych.
Lokalizacja nieruchomosci zapewnia dobry dostep do placéowek handlowo-ustugowych, w tym
hipermarketdéw, supermarketéw, sieciowych  sklepéw spozywczo-przemystowych, placéwek
os$wiatowych ( szkoty réznego szczebla, przedszkola , ztobki) , placowek stuzby zdrowia. Najblizsze
przystanki komunikacji miejskiej autobusowe znajduja sie przy ul. Zagajnikowej i Inflandzkiej,
a przystanki komunikacji publicznej tramwajowej przy ul. Wojska Polskiego.
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5.3.3 Stopien wyposazenia w_urzadzenia infrastruktury technicznej.
Przytacza i instalacje na nieruchomosci :

e Przylacze elektryczne sieciowe .

e Przytacze wodociggowe,

e Przytacze kanalizacji sanitarnej miejskiej.

Sieci _miejskie uzbrojenia terenu w_zasiequ nieruchomosci:
W zasieqgu nieruchomos$ci w ul. Niemojewskiego na wysokodci wycenianej nieruchomosci w_dacie
ustalenia stanu znajdowata sie :

e Sie¢ wodociggowa.

e Sie¢ energetyczna nN.

e Sie¢ kanalizacji sanitarnej

e Sie¢ gazowa.

e Siec¢ telekomunikacyjna.

Dojazd i komunikacija:
e Nieruchomos$¢ bezposrednio przylega do pasa drogi publicznej - ul. Niemojewskiego o

nawierzchni utwardzonej z urzadzonymi chodnikami i oswietlonej.

e Dojazd i dojscie do nieruchomosci ulicg Niemojewskiego . Ulica Niemojewskiego odchodzi
od ul.Zagajnikowej, ktora dochodzi z jednej strony do ul Wojska Polskiego, z drugiej do
ul. Inflandzkiej tj. do dwdch gtdwnych arterii komunikacyjnej tego rejonu todzi.

e Najblizsze przystani komunikacji publicznej autobusowej znajdujg sie przy ul.
Zagajnikowej, a tramwajowe przy ul. Wojska Polskiego.
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Stan techniczno-uzytkowy oraz stan zagospodarowania nie
¥ N L
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¥

ruchomosci.

Y &
Zrédfo: google maps

Powierzchnia gruntu- 0,0480 ha ( dz. nr 600 - uzytek B) ) — wedtug danych z rejestru
gruntoéw.

Dziatka jest ogrodzona, od frontu ogrodzenie murowano-drewniane, pozostate z siatki.
W obrebie dziatki posadowiony jest budynek mieszkalny, garaz z piyt betonowych oraz
stare komérki drewniane obite papa.

Wolnostojgcy budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy réwnej 116 m2 ( dane z
kartoteki budynkéw).Zgodnie z kartotekg budynkéw jest to budynek parterowy z
podpiwniczeniem. Wedtug wyjasnien oséb uczestniczacych w ogledzinach kiedy$ bylta
to niska piwnica gtéwnie przeznaczone na przechowywanie wegla i drewna . Obecnie
piwnica jest zasypana i nie jest uzytkowana.

Budynek  mieszkalny jednorodzinny z poddaszem w  wiekszej czesci budynku
nieuzytkowym wybudowany na planie prostokata w konstrukcji drewnianej zgodnie =z
kartotekg budynkéw w 1938 roku, wedtug oswiadczenia o0séb uczestniczacych w
ogledzinach mogt to by¢ rok 1914. Budynek  posadowiony jest w ostrej granicy
nieruchomoéci od strony zachodniej dziatki. Sciana budynku od strony zachodniej
murowana | otynkowana, pozostate $ciany w konstrukcji drewniano-ryglowej
wykoniczone deska. Dach jednospadowy z ustepem kryty papa termozgrzewalng . Obrébki
dachu i rynny metalowe.

Garaz wykonany z ptyt betonowych prefabrykowanych z dachem jednospadowym w
konstrukcji drewnianej kryty papa o powierzchni zabudowy 16 m2 zgodnie z kartoteka
budynkéw. Obrébki dachu i rynny metalowe. Brama garazowa drewniana rozwierana o
znacznym zniszczeniu. Budynek wybudowany prawdopodobnie w 1972 roku.

Komérki drewniane jednokondygnacyjne o powierzchni zabudowy 55 m2 (zgodnie z
kartotekg budynkow) z dachem jednospadowym. Dach i Sciany obite papa. Komérki
podobnie jak budynek mieszkalny posadowione s w ostrej zachodniej granicy
nieruchomosci. Budynki o duzym stopniu zuzycia technicznego. Posadowienie budynku
w niewielkiej czesci przekracza granice dziatki nr 600. Obiekt wybudowany w 1952 roku.

Ksztatt nieruchomosci gruntowej prostokatny o szerokosci frontu ok. 15 m i gtebokosci
ok.32 m.

Nieruchomos$¢ przylega bezposrednio do drogi publicznej tj. ul. Niemojewskiego,
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e Od strony ul. Niemojewskiego nieruchomos$¢ ma urzadzong brame i furtke w konstrukgji
drewnianej.

e Na nieruchomosci urzadzone sa ciggi piesze utwardzone ptytami chodnikowymi.

e Ponadto w obrebie dziatki urzadzony jest trawnik oraz nasadzenia pojedyncze drzewa,
w tym Swierki i gtdg.

5.3.5 Opis budynku mieszkalnego i budynkéw gospodarczych posadowionych na
dziatce.
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Budynek mieszkalny.

Budynek mieszkalny jednorodzinny w konstrukcji drewniano-ryglowej z jedng s$ciang
szczytowg murowang i otynkowang, pozostate sciany w konstrukcji drewnianej wykonczone
deskq drewniang. Jest to budynek jednorodzinny jednokondygnacyjny z nieuzytkowym
poddaszem i niewielka piwniczkg obecnie zasypang i nieuzytkowana.

Budynek zgodnie z kartotekg budynkéw zostat wybudowany w 1938 roku. Brak innych
dokumentéw dotyczacych tego budynku.

Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego gtéwnego wynosi 116 m2 - wedtug danych
z kartoteki budynku.

Budynek wybudowany w konstrukcji drewnianej ze $ciang szczytowg i kominami
murowanymi.

OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO: OPIS KONSTRUKCII .

Opis konstrukcji i wykoiczenia budynku mieszkalnego.

a.
b.

Fundamenty : betonowe lub ceglano-betonowe.

Sciany konstrukcyjne : trzy Sciany budynku zewnetrzne w konstrukcji drewniano-
ryglowej, jedna $ciana murowana i otynkowana.

Sciany dzialowe: w czesci drewniano-ryglowe, nowe postawione $ciany dziatowe
murowane.

Schody: wewnetrzne na strych drewniane drabiniaste, zewnetrzne betonowe z balustradg
metalowa,

Dach konstrukcja, pokrycie: konstrukcja drewniana jednospadowy z uskokiem,
deskowany, pokryty papa termozgrzewalng. Brak ocieplenia dachu. Od strony poétnocne
rynny i rury spustowe. Obrébki dachu z blachy.

Strop: nad parterem strop drewniany belkowy. Na czes$ci zagospodarowanej i
uzytkowanej jako sypialnia na belkach ptyta OSB oraz panele, w czesci przeznaczonej
na komunikacje tylko ptyty OSB - co stanowi podioge poddasza. W pokoju od strony
zachodniej ubytki w stropie, liczne pekniecia u podstawy stropu, widoczna trzcina, duze
ubytki tynku.

Elewacja: zachodnia $ciana szczytowa otynkowana, pozostate Sciany z elewacjq drewniang
z desek. Elewacja drewniana zniszczona. Sciana wschodnia od wewnatrz wymurowana

cegta.

. Stolarka okienna i drzwiowa:
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e Jedno okno od strony podwdrza stare skrzynkowe o catkowitym  zuzyciu
technicznym , drewniane o catkowitym zuzyciu technicznym. Pozostale okna PCV
okoto 15-letnie wymienione podczas remontu budynku rozpoczetego w 2010 roku.

e Stolarka drzwiowa w czesci stara drewniana z daty budowy budynku, w tym drzwi
wejsciowe i drzwi w przedsionku, cze$¢ stolarki wewnetrznej okoto 15-letnia
ptycinowa typowa marketowa.

i. Posadzki:

e W jednym z pokoi od strony podwoérka podtoga z desek na legarach , bardzo
zniszczona stara, z daty budowy budynku. W przedsionku posadzka betonowa. W
ubikacji, tazience terakota, w korytarzu i jednym pokoju na wylewce betonowej
ptyta pazdzierzowa, w dwdch pokojach od strony wschodniej panele podtogowe
standardowe. W sypialni na poddaszu panele podtogowe.

j. Tynki wewnetrzne: W jednym pokoju od podwdrza tynk ktadziony na macie trzcinowej,
widoczne liczne peknigcia i ubytki tynku na S$cianach, tynk o catkowitym zuzyciu
technicznym, w pozostalych pokojach na wiekszosci $cian tynki suche kartonowo-
gipsowe w czesci jeszcze nie wykonczone ( pokoéj z aneksem kuchennym). W dwoéch
pokojach od strony wschodniej Sciany wzmocnione od wewnatrz cegtg, a na nich tynki
k-g. W dwodch pokojach sciany pomalowane farbg, w jednym pokoju z aneksem kuchennym
$ciany jeszcze nie wykonczone i nie pomalowane, podobnie w korytarzu. W ubikacji i
tazience na sScianach ptytki ceramiczne.

k. Wyposazenie: armatura i biaty montaz standardowe. W ubikacji kompakt i umywalka.
W tazience wanna z hydromasazem, kompakt, umywalka, kabina prysznicowa z panelem.

. Instalacje w budynku: W budynku wykonane zostaty nastepujace instalacje:
elektryczna- gniazd wtykowych i oswietleniowa, wod.-kan. Ogrzewanie kominkiem z
rozprowadzeniem nawiewowym ciepfa.

INNE: Budynek przedwojenny, w konstrukcji drewnianej , w ktérym rozpoczeto remont
pomieszczen w 2010 roku. Wykonczono w catosci ubikacje, tazienke oraz dwa pokoje od
strony wschodniej na parterze i jedno pomieszczenie — sypialnia na poddaszu. Pokdj od
strony podwdrza oraz przedsionek wymaga przeprowadzenia kapitalnego remontu.
Wykonczenia wymaga roéwniez pokdéj z aneksem kuchennym i korytarz na parterze oraz
komunikacja na poddaszu.

Uktad funkcjonalny:

Lp. | Pomieszczenie Powierzchnia [m2
PARTER
1|{Przedsionek 9,48
2|Pokdi 24,25
3{Pokdi z aneksem kuchenny 17,16
4|Korytarz 7,82
5|WC 0,96
6|tazienka 6,09
7 |Pokdi 15,04
8|Pokdij 16,29
RAZEM 97,09
PODDASZE
1[Sypialnia 14,55
2|Poddasze nieuzytkowe bd.

Stan techniczny budynku mieszkalnego na podstawie danych uzyskanych podczas
ogledzin stwierdzono, ze budynek cho¢ bardzo stary, to na przestrzeni ostatnich 15 lat
byt czesciowo wyremontowany, w tym wymieniono wiekszo$¢ okien, wykonczono w catosci
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fazienke i ubikacje oraz wyremontowano trzy pokoje. Zaobserwowane podczas ogledzin
pekniecia $cian i stropdw, ubytki tynkéw nie pozwalajg na przyjecie oceny stanu
technicznego budynku mieszkalnego w przyjetej skali ocen, na tle innych nieruchomosci
podobnych przyjetych do wyceny, wyzszej niz dostatecznej. Zatem stan techniczny budynku
do dalszej wyceny przyjeto jako dostateczny.

Budynki gospodarcze posadowione na dzialce nr 600:
e Garaz wykonany z plyt betonowych prefabrykowanych z dachem jednospadowym w

konstrukcji drewnianej kryty papa o powierzchni zabudowy 16 m2 zgodnie z kartotekg
budynkdéw. Obrébki dachu i rynny metalowe. Brama garazowa drewniana rozwierana o
znacznym zniszczeniu. Budynek wybudowany prawdopodobnie w 1972 roku.

e Komérki drewniane jednokondygnacyjne o powierzchni zabudowy 55 m2 (zgodnie z
kartotekgq budynkéw) z dachem jednospadowym. Dach i Sciany obite papa. Komorki
podobnie jak budynek mieszkalny posadowione sg w ostrej zachodniej granicy
nieruchomosci. Budynki o duzym stopniu zuzycia technicznego. Posadowienie budynku
w niewielkiej czesci przekracza granice dziatki nr 600. Obiekt wybudowany w 1952 roku.

Dokumentacja fotograficzna w zataczniku nr 1.

6 SPOSOB WYCENY

6.1 Wybér podejscia i metody wyceny.
W procesie niniejszej wyceny okreslona zostanie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jak wynika
z tresci art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (uogn) wartos¢ rynkowa to
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé, w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja:

e stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie,

e nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Dobér podejscia i metody wyceny
Oszacowania wartosci nieruchomosci dokonano zgodnie z art. 134 ust. 2 i ust. 3 iart.152

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:

Art. 134.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
pofozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w
urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny
w obrocie nieruchomosciami.

3. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie wedtug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym,......... , nie powoduje zwiekszenia jej wartosci.
Art. 152.

1.Sposoby  okreslania  wartosci nieruchomosci , stanowigce podejscia do ich wyceny, sq
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci.
2.Wyceny dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego , dochodowego Ilub
kosztowego albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowgq
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejscia
poréwnawczego Ilub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okre$la sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg
nieruchomosci.

Lokalizacja i funkcja rozpatrywanej nieruchomosci oraz dostepnos$¢ danych z lokalnego rynku
nieruchomosci byly podstawa przyjecia do wyceny przedmiotowej nieruchomosci podejscia
poréwnawczego.
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Z przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci zabudowanych wynika, ze na wolnym rynku
wystepujg transakcje dotyczace podobnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Fakt ten
przesadzit o wybraniu do wyceny podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.
Wartos$¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej zabudowanej szacuje sie jako warto$¢ rynkowa.
Dla potrzeb ustalenia wartosci prawa witasnosci wycenianej nieruchomosci zastosowano
podejscie poréwnawcze.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w badanym okresie poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich cechy wptywajace
na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sq znane.
Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu:
e podejscia poréwnawczego,
e podejscia dochodowego,
e podej$cia mieszanego.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w badanym okresie, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny oraz
warunki dokonania transakcji sa znane.
W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw wplywajacych na wartos¢,
a w szczegdlnosci:
— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,
— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,
— ekonomiczne - poprzez wiasciwy dobér nieruchomosci podobnych.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:
— metode poréwnywania parami,
— metode korygowania ceny Sredniej,
— metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Metoda poréwnywania parami

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez
poréwnywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomos¢ wyceniana, dla ktorej
znane sg cechy, ale nie jest znana wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem
transakcji rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb
otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny
by¢ zblizone do siebie. Wybor liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobieristwa obiektéw,
jak i doktadnosci analizy. Im wieksze podobiefnstwo obiektéow tym liczba cech poréwnawczych
bedzie mniejsza.

Metoda korygowania ceny s$redniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomoséci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspdétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Z uwagi na niezbyt duza liczbe nieruchomosci podobnych znajdujgcych sie w obrocie
rynkowym na lokalnym rynku w badanym okresie do wyceny zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode pordéwnywania parami.

Procedura szacowania metodg poréwnywania parami:
e scharakteryzowanie wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych,
e okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
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e wyszukanie cen transakcyjnych za podobne nieruchomosci do wycenianej uzyskiwane
na rynku lokalnym oraz ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na
poziom tych cen,

e okreslenie wag kazdej z cech rynkowych,

e wybdr do poréwnania kilku najbardziej podobnych nieruchomosci pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej, z podaniem ich opisu i charakterystyki,

e utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnywano kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

o wyliczenie poprawki kwotowej, ktéra uwzglednia réznice cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi,

o okreslenie wartosci nieruchomosci w kazdej parze poréwnawczej, jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

e obliczenie wartosci przyjetej jednostki porownawczej , jako srednig arytmetyczng z
wartosci czastkowych okreslonych w parach poréwnawczych,

e obliczenie wartosci nieruchomosci wycenianej wg wzoru: W =Cj$r xP x K

7 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

e Rodzaj badanego rynku- obrét wtérny prawem wiasnosci do nieruchomosci
gruntowych zabudowanych drewnianymi budynkami parterowymi jednorodzinnymi,

e Obszar badanego rynku - teren miasta todzi,

e Okres badania lokalnego rynku - dwa lata poprzedzajace date wyceny.

Dokonano analizy rynku lokalnego obejmujacego teren miasta todzi. Do analizy wykorzystano
dane uzyskane w todzkim Osrodku Geodezji oraz szerokg baze danych o transakcjach kupna
sprzedazy gromadzonych w systemie WALOR tj. przez cztonkow todzkiego Stowarzyszenia
Analitykdw  Rynku Nieruchomosci. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktéw
notarialnych. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkéw zawarcia transakcji i
przedmiotu sprzedazy. Z bazy danych wyeliminowano transakcje, ktére nie spetniajg warunkéw
transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny znacznie odbiegajg od przecietnych cen
transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym.

Analiza objeto w szczegdlnosci teren miasta todzi w okresie dwodch lat poprzedzajacych wycene.
Majac na uwadze przedmiot wyceny poszukiwano transakcji wolnorynkowych dotyczacych
podobnych drewnianych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przedwojennych lub
wybudowanych w latach 40-tych i 50-tych. Przeprowadzona analiza rynku wykazata, ze w obrocie
rynkowym  wystepujg pojedyncze nieruchomoséci zabudowane podobnymi budynkami
drewnianymi do przedmiotu wyceny. Jak wynika z przeprowadzonej analizy w obrocie
rynkowym na terenie miasta znalazty sie zaréwno nieruchomosci zabudowane budynkami
drewnianymi, w konstrukcji mieszanej no i oczywiscie w zdecydowanej wiekszosci
zabudowane budynkami murowanymi. Najnizsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci zabudowane
domami drewnianymi i starymi niewielkimi budynkami murowanymi z okresu przedwojennego
oraz zaraz powojennego. Obrét rynkowy podobnymi domami jednorodzinnymi wystepuje na
lokalnym rynku, ale jest to rynek $rednio rozwiniety, ktérego dynamika utrzymuje sie na
podobnym poziomie juz od kilkunastu lat. Na lokalnym rynku miasta todzi obok obrotu
wtdrnego nieruchomosci zabudowanych zaobserwowano duzg dynamike w zakresie obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi domami mieszkalnymi w stanie deweloperskim tj. na rynku
pierwotnym. Zakres zmiennosci cen doméw jednorodzinnych na rynku wtérnym w dobrym i
bardzo dobrym stanie technicznym posadowionych na nie wiekszych dziatkach niz 800 m2 byt
bardzo szeroki i ksztaltowat sie w wiekszosci od 500 000 zt. do 2000000 zt. Tak duze
zréznicowanie cen transakcyjnych wynika przede wszystkim z duzego zréznicowania cech
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rynkowych tych nieruchomosci zabudowanych, ktére nie tylko réznig sie lokalizacja, wielkoscig
powierzchni domdw, wielkosciq powierzchni gruntu, ale rowniez stanem technicznym i
standardem ich wyposazenia. Majagc na uwadze przedmiot wyceny dalej poszukiwano transakcji
wolnorynkowych dotyczacych przedwojennych lub zaraz powojennych drewnianych budynkoéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Tego typu nieruchomosci zazwyczaj kupowane sg w celu
pozyskania gruntu w atrakcyjnej lokalizacji dla planowanej inwestycji mieszkaniowej, zwykle na
terenach silnie zurbanizowanych, gdzie nie ma podazy gruntéw niezabudowanych. W tym
przypadku czynnikiem generujagcym warto$¢ nieruchomosci jest zazwyczaj grunt, bowiem stare
zdegradowane technicznie naniesienia budowlane sg przez przysziego inwestora zwykle
rozebrane. Przeprowadzona analiza rynku wykazata, ze w obrocie rynkowym wystepuja
pojedyncze nieruchomosci zabudowane starymi budynkami drewnianymi jednorodzinnymi .
Najczesciej ma to miejsce zwitaszcza na Starych Chojnach, na Rokiciu, sporadycznie na
Batutach. Warto$¢ takich nieruchomosci generuje zwykle grunt, bowiem zty stan techniczny
budynkéw posadowionych na gruncie jest elementem obnizajacym wartos¢ jednostkowg tej
nieruchomosci. Najwiecej transakcji kupna sprzedazy dotyczacych podobnych nieruchomosci
byto na Gérnej. W ten sposéb poprzez analize wyszukanych transakcji nieruchomosci
zabudowanych drewnianymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi do wyceny wybrano 7
transakcji, ktére uznano za najbardziej podobne do przedmiotu wyceny, przy czym odrzucono
transakcje, ktére nie spetniaty definicji wartosci rynkowej lub znaczaco odbiegaty od cen
uzyskiwanych na badanym rynku.

Ze zbioru wystepujacych na wtérnym rynku transakcji nieruchomosci zabudowanych starymi
drewnianymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wybrano te, ktére byty najbardziej
podobne do nieruchomosci wycenianej z punktu widzenia cech rynkowych wptywajacych na
wartos¢, zwtaszcza jesli chodzi o przeznaczenie , potozenie, wielkos¢ dziatki, wielkos¢ i rodzaj
zabudowy oraz jej stan techniczny.
Poszukiwano w szczegdlnosci nieruchomosci o podobnym:

e tytule prawnym tj. bedace przedmiotem wiasnosci,

¢ podobnej zabudowie - nieruchomosci gruntowe zabudowane starymi drewnianymi

budynkami jednorodzinnymi,

e przeznaczeniu - pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,

e zblizonym wieku zabudowy,

e zblizonym stanie technicznym,
Nalezy zwréci¢ uwage, ze istnieje wiele czynnikéw ksztattujacych cene transakcyjng, ktoérych
nie sposoéb wykry¢é i uwzgledni¢é w wycenie, jak choéby czynnik ludzki ( umiejetnosc¢
negocjacji, dziatania spekulacyjne i amatorskie, transakcje pozorne itp.), zatem rzeczoznawca
dokonuje wyboru nieruchomosci, poprzez odrzucenie transakcji, ktére budza watpliwosé co
do ich rynkowego charakteru, a w szczegdélnosci , ktérych ceny jednostkowe znacznie
odbiegaja od typowych.
Zakres zmiennosci cen transakcyjnych zawierat sie ostatecznie od 252 500 zit. do 450 000
zk., przy cenie sSredniej bliskiej 349 167 zi..

7.1 CECHY RYNKOWE

Cechy rynkowe stanowig kryteria, w oparciu o ktére poréwnuje sie nieruchomosci wyceniane
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych i liczby ich
stopni stanowi analiza rynku lokalnego. Wagi cech sa procentowym udziatemm w przedziale
AC, ktéry stanowi rdznice pomiedzy ceng maksymalng i minimalng w zbiorze transakcji
przyjetych do poréwnania. Zgodnie z istotg metodyki wyceny, w zbiorze danych
poréwnawczych muszg znalez¢ sie transakcje, dla ktérych istniejg oceny skrajne wszystkich
cech, ale nie musza one wystgpi¢ jednoczesnie w jednej transakcji. Ponadto, zakres ocen
dla poszczegdinych cech nie w kazdym przypadku stanowi petne spektrum ocen ogoétu
nieruchomosci, a jedynie zakres dla wybranego zbioru nieruchomosci przyjetych do wyceny.
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Oznacza to, ze ocena danej cechy odnosi sie do najwyzszego i najnizszego poziomu Ww
danej probce reprezentatywnej.

Wediug PKZW, Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI1)- Zastosowanie podejscia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci, w przypadku gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze
od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania
parami oraz przy wyznaczaniu wspoiczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny
sredniej. W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny lepsze od
innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
ma oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowal dla potrzeb okreslenia
hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwoéé taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw
okreslenia wag cech rynkowych.

Zastosowany w niniejszej opinii sposéb okreslenia wag cech rynkowych bedacy analiza danych
rynkowych o nieruchomosciach podobnych dokonano przy uzyciu wspoétczynnika korelacji rang
Spearmana z wykorzystaniem metody korygowania stanow cech nieruchomosci do stanu
.ceteris paribus” ( pozostate rowne lub pozostate takie same) , opracowanej przez R. Gaca i
E.Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majgtkowy Nr 82/2014 i nr 83/2014. Jest
to metoda stosowana przez autoréw i wielu innych rzeczoznawcédw do okreslenia wag cech
rynkowych wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci, przy niezbyt duzej liczbie danych
rynkowych.

Wspdtczynnik korelacji rang Spearmana (RHO Spearmana) wykorzystywany jest bowiem do opisu
sity korelacji dwoch cech, w przypadku gdy:

o cechy majg charakter jakosciowy, pozwalajacy na uporzadkowanie ze wzgledu
na site tej cechy,
o cechy maja charakter iloéciowy, ale ich liczebnos¢ jest niewielka.

Zatem w odréznieniu od typowych metod statystycznych okreslania wag np. metody regresji
wielorakiej, dajacych prawidtiowe wyniki przy duzej liczebnosci préby, metoda powyzsza
pozwala na okreslenie wag cech rynkowych przy znacznie mniejszej liczbie danych rynkowych.
W niniejszej opinii okreslenia wag cech rynkowych dokonano wedtug zaleznosci:

. |rs+1j]
J_z|rs+1j|
gdzie :
Wj- waga poszczegodlnych cech rynkowych,
rs+1j-wspotczynnik korelacji rang Spearmana dla poszczegélnych cech rynkowych
Z|rs+1j|- suma wspdiczynnikéw korelacji rang Spearmana wszystkich cech rynkowych

Wspotczynnik korelacji rang Spearmana dla poszczegdlnych cech rynkowych okreslono wg
wzoru:

gdzie:

rs- wspétczynnik korelacji rang Spearmana,

di - réznica pomiedzy rangami zmiennych X i Y dla i-tej obserwacji
n - liczba obserwacji

Zastosowany sposob okreslania wag cech rynkowych oparty jest na analizie lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych z wykorzystaniem wspoiczynnika korelacji rang Spearmana,
pozwalajacych na okreslenie sity wptywu cech rynkowych przy niewielkiej liczbie transakcji.
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Punktem wyjscia w tej metodzie jest wybor cech rynkowych, ktére po przeprowadzonej
analizie transakcji wybranych do wyceny majg najwiekszy wpltyw na warto$¢, a nastepnie na
podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci podobnych wybranych do wyceny
okreslenie z wykorzystaniem wspoétczynnika korelacji rang Spearmana ich sity wptywu na
wartosé. Cechy rynkowe , dla ktoérych wartos¢ bezwzgledna wspdtczynnika korelacji rang
Spearmana znajduja sie ponizej jego wartosci krytycznej nalezy odrzuci¢ jako nieistotne.
Nie oznacza to, ze cecha taka nie ma zadnego wplywu na warto$¢, oczywiscie ma, ale w
tym konkretnym przypadku dla przyjetych do wyceny nieruchomosci wplyw ten jest na
tyle maty, ze nalezy go pominac jako nieistotny z punktu widzenia konkretnej wyceny.

7.2 TREND CZASOWY

Z przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych podobnymi budynkami
mieszkalnymi na terenie miasta todzi w okresie dwodch lat poprzedzajacych wycene obserwuje
sie stabilno$¢ cen tych nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym ostatecznie do dalszej
wyceny przyjeto trend czasowy rowny 0% uznajac, ze zrdéznicowanie cen jednostkowych
nieruchomosci poréwnawczych wynika z réznych cech tych nieruchomosci lub zdolnosci
negocjacyjnych stron transakcji, a nie ze zmiany cen zwigzanych z uplywem czasu.

7.3 WYBOR JEDNOSTKI POROWNAWCZEJ.

W przypadku oszacowania wartosci nieruchomosci zabudowanej jako jednostke poréwnawcza
przyjeto cene transakcyjng catej nieruchomosci.

Decyzja o wyborze jednostki porownawczej zostata podyktowana faktem, Zze obecnie S$wietle
obowigzujacych przepiséw, powierzchnie uzytkowa mozna oblicza¢ wedtug réznych praw i norm,
nie obowigzuje bowiem jednolity i obowigzujgcy przepis. Nie precyzuje tego takze ustawa z dnia 7
lipca 1994r. Prawo budowlane. Trudno zatem oceni¢, czy podane w aktach notarialnych
powierzchnie uzytkowe zostaty okreslone wedtug tej samej zasady. Ponadto w wielu aktach
notarialnych brak jest informacji o wielkosci powierzchni uzytkowej- podawana jest np.
powierzchnia zabudowy. W tej sytuacji przyjecie jako jednostki poréwnawczej ceny
transakcyjnej catej nieruchomosci moim zdaniem jest w petni uzasadnione i daje gwarancje
popetnienia mniejszego btedu przy szacowaniu, o ile oczywiscie do pordéwnania przyjeto
nieruchomosci o dos¢ duzym podobienstwie, a wystepujace rdéznice w cechach rynkowych
wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci odpowiednio skorygowano.

7.4 Charakterystyka znajdujacych sie w obrocie rynkowym podobnych

nieruchomosci gruntowych zabudowanych starymi drewnianymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, ktére wybrano do wyceny.
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TABELA NR 1 .Zbiér transakcji najbardziej podobnych przyjetych do poréwnania. ‘
Powierzch. . F
Cena . N Dodatkowa Konstrukcja Cena 1 m2
Ip. | Data transakcji Ulica transak. zal:.v. bukd . Kond;lgna;:]e Powtlerzchz. zabudowa p.z. Rokdbudowy budynku Uzbrojenie Stan techniczny gruntu
(netto) [zt] | M= nad/po gruntu [m2] [m2] omu mieszkalnego [zt./m2]
1 lipiec 24 | Demokratyczna | 265000 | 62,00 1/0 912 brak przedwoienny | drewniana | (., iessore gazt i ke) 2y 265000
2 luty 24 Zamorska 360000 | 69,00 1/0 521 brak przedwojenny | drewniana | St 2ly 360000 |
3 |pazdziernik 23 Kominowa 410000 36,00 1/0 329 brak przedwojenny drewniana w,eks,g,t dobry 410000
4 sierpien 23 Centralna 450000 83,00 1/0 1219 22+32 przedwojenny drewniana G ‘g,ai £ iks) dostateczny 450000
5| lipiec 23 Halki 410000 | 107,00 1/0 689 29+46 lata 50-te |  drewniana Ce dobry 410000
6 lipiec 23 Pograniczna 300000 45,00 1/0 777 43,00 lata 50-te drewniana (wu“cy:”'e.ks'g) zly 300000 |
7 maj 23 Trybunalska | 375000 | 73,00 1/0 367 29,00 lata 50-t¢ | drewniana (el dobry 375000 [
8 | kwiecien 23 Zamorska 320000 32,00 1/0 264 9,00 przedwojenny drewniana (wul, :vrikq ks.t) 5 320000 e
9| Iuty23 Konna 252500 | 98,00 1/0 599 brak przedwojenny |  drewniana (vl oty 6 252500
Cér={349166,67 i
Cmin=(252500,00
Cmax=[450000,00
AC=(197500,00

zrodto: Opracowanie wiasne

na podstawie monitoringu rynku lokalnego
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7.5 Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych-
nieruchomo$é¢ gruntowa zabudowana.

Dokonujac analizy rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi znajdujgcych sie w tabeli nr 1 zatozono nastepujgce cechy rynkowe:

TABELA NR 2- Opis cech rynkowych majacych wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci

zabudowanej
Ip. Cechy rynkowe Skala Ocena stopien Opis
pofozenie w bliskim sasiedztwie osiedli wielorodzinnych, w
bardzo dobra 3 lokalizacjach cieszacych sie duzym prestizem, z dobrym Cmax
dostepem do handlu , ustug i komunikacji publicznej.
1 Lokalzacja 3 dob 2 potozenie posrednie lepsze niz dostateczne i gorsze o bardzo
ra dobrego.
polozenie najdalsze od centrum miasta, wmsasiedztwie zabudowy
dostateczna 1 jednorodzinnej , gorszy dostep do handlu , ustug i komunikacji Cmin
publicznej. Otoczenie jeszcze stabo zagospodarowane.
duza 3 powierzchnia zabudowy wieksza niz 80 m2 Cmax
2 Wielkos¢ budynku 3 érednia 5 powierzchnia zabudowy posrednia tj. mniejsza od 80 m2 , ale
mieszkalnego wigksza od 50 m2
mafa 1 powierzchnia zabudowy mniejsza niz 50 m2 Cmin
Wielkoé powierzchni korzystna 2 dziatka o powierzchni mniejszej niz 600 m2 Cmax
3 2 —
gruntu [m2] konr;r;/lgna 1 dziatki o powierzchni wiekszej niz 600 m2 Cmin
dobry 3 Budynki zadbane z prar\:rlrtk:‘\:lngrowadzona gospodarka, Crmax
4 Stan techniczny 3 - —
budynku mieszkalnego dostateczny 2 Stan techniczny budynku gorszy niz dobry, ale lepszy niz zly.
zly 1 Budynki do rozbiérki lub kapitalnego remontu. Cmin
wystepuje 2 wystepuja mate budynki gospodarcze lub garaze Cmax
5 | Dodatkowa zabudowa 2 ystepd
brak 1 brak dodatkowej zabudowy Cmin
dobre 3 przyta¢za na nieruchomosci: w,e,ks,g lub w,e ks Cmax
P zan .
6 nierizlciahgr:os'aci 3 dostateczne 2 przyfacza na nieruchomosci: w,e
stabe 1 brak Cmin
Dziatki zadbane, z urzadzonymi nasadzeniami typowych drzew,
5 Zagospodarowanie > dobre 2 krzewéw i roslin ozdobnych. Cmax
nieruchomosci o , o !
dostateczne 1 Dziatki zaniedbane, dawno nie pielegnowane. Cmin

Inne cechy rynkowe takie jak:
e Tytutl prawny do nieruchomosci,
e Rodzaj konstrukcji budynkéw ,
e Uzbrojenie,
e Dostepnos$¢ komunikacyjna.
zostaty wyeliminowane juz na etapie doboru nieruchomosci poréwnawczych do wyceny.

W kontekscie zatozonych cech rynkowych i przyjetej ich skali opisano nieruchomosci

podobne zamieszczone w tabeli nr 1 - wynik opisu nieruchomosci podobnych w aspekcie
cech rynkowych zawiera tabela nr 3i 4.
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TABELA NR 3 ‘
. | Datatransakesi | uica | gruntu Lotatizacia | WkOSE budyriar| o ot |~ budynka | odatiowa | praylaczana | Zagospodarowanie
[zt./m2] [m2] mieszkalnego

1 lipiec 24 Demokratyczna | 265000 | 1 | dostateczna |2 $rednia 1 mata 1 zly 1 brak 2 | dostateczne | 1 dostateczne
2 luty 24 Zamorska 360000 3 | bardzo dobra | 2 $rednia 2 $rednia 1 2ty 1 brak 1 stabe 1 | dostateczne
3 |pazdziernik 23 Kominowa 410000 | . 2 dobra 1 mata 2 $rednia 3 dobry 1 brak 3 dobre 2 dobre

4 sierpier’] 23 Centralna 450000 3 | bardzo dobra | 3 duza 1 mata 2 | dostateczny 2 | wystepuje | 2 | dostateczne | 2 dobre

5 lipiec 23 Halki 410000 | 2 dobra 3 duza 1 mata 3 dobry 2 | wystepuje | 3 dobre 2 dobre

6 Iipiec 23 Pograniczna 300000 - 3 | bardzo dobra | 1 mata i mata 1 zly 2 wystepuje | 1 stabe 1 dostateczne
7 maj 23 Trybunalska 375000 A 1 dostateczna | 2 Srednia 2 Srednia 3 dobry 2 wystepuje | 2 | dostateczne 2 dobre

8 kwiecien 23 Zamorska 320000 7 3 | bardzo dobra | 1 matfa 2 $rednia 1 zly 2 | wystepuje |1 stabe 1 dostateczne
9 luty 23 Konna 252500 1 | dostateczna | 3 duza 2 srednia 1 zty 1 brak 2 | dostateczne | 2 dobre

TABELA NR 4 - Tabela opiséw nieruchomosci podobnych i wycenianej w aspekcie przyjetych

Zatozono poziom istotnosci

wagi_dla alfa =0,25

WYCENIANA 3 3 2 2 2 2 2
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
. Stan
Data - o Wielkos¢ Wielkos¢ techniczny | Dodatkowa | Przpaczana Zagospodaro
LP transakcji Polozenie otalizaca mi:::(z::go POZ:ﬁhn' vbudynku zbudowa  nieruchomosei nieru‘z::lr:o“i
mieszkalnego
1 19.07.2024 Demokratyczna 1 2 1 1 1 2 1
2 28.02.2024 Zamorska 3 2 2 1 1 1 1
3 | 31.10.2023 Kominowa 2 1 2 3 1 3 2
4 | 16.08.2023 Centralna 3 3 1 2 2 2 2
5 | 27.07.2023 Halki 2 3 1 3 2 3 2
6 | 04.07.2023 Pograniczna 3 1 1 1 2 1 1
7 | 31.05.2023 Trybunalska 1 2 2 3 2 2 2
8 | 04.04.2023 Zamorska 3 1 2 1 2 1 1
9 | 08.02.2023 Konna 1 3 2 1 1 2 2
Wspétczynnik rho 0,88750 | 0,30417 | 0,27500 | 0,71667 | 0,27500 | 0,54583 | 0,42500
Waga cechy 26,00% 9,00% 8,00% 21,00% 8,00% 16,00% | 12,00%
Istotnosé wagi dia alfa = 0,25 3 a |

cech rynkowych
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W tabeli nr 5 ponizej okreslono wielkos¢ wspdtczynnika rang Spearmana dla poszczegdlnych
cech rynkowych, a nastepnie okreslono procentowy udziat kazdej z cech w AC. Wopiniowanym
przypadku wielko$é krytyczna wspétczynnika rho odczytana z tablic wynosi 0,2670 (rho krytyczne dla n=9 i
alfa=0,25 (test dwustronny)) (tabela nr 5 kolumna 3).

TABELA NR 5 - Okreslenie wag cech rynkowych ( procentowy i kwotowy)
Wielkosé Wartosé Istotno$é - warto$ & o Udziat C!:Chy
bezwzgledna . N N otowo obliczony
Cecha wspotczynnika krytyczng wspétczynnika, Obliczony udziat | Udziat ceChY PO | dia teoretycznego
wspofczynnika powyzej progu. cechy zakragleniu dziaty
rang Spearmana T ’ przeazi
dla alfa = 0,25 | (wartosci kntyczne)) cenowego
1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja 0,88750 0,8875 25,88% 26,00% 79 535,36 zt
Wielko$¢ budynku mieszkalnego 0,30417 0,3042 8,87% 9,00% 27 531,47 zt
Wielko$¢ powierzchni gruntu 0,27500 0,2750 8,02% 8,00% 24 472,42 zt
Stan techniczny budynku mieszkalnego 0,71667 0,2670 0,7167 20,90% 21,00% 64 240,10 zt
Dodatkowa zabudowa 0,27500 0,2750 8,02% 8,00% 24 472,42 zt
Przylgcza na nieruchomosci 0,54583 0,5458 15,92% 16,00% 48 944,84 zt
Zagospodarowanie nieruchomosci 0,42500 0,4250 12,39% 12,00% 36 708,63 zt
100,00% 100,00% 100,00%

Jak wynika z przeprowadzonej analizy w wybranym zbiorze nieruchomosci podobnych
wartos¢ bezwzgledna wspoétczynnika rang Spearmana dla wszystkich cech jest wieksza od
przyjetej wartosci krytycznej, a zatem wszystkie powyzsze cechy rynkowe majq wptyw na
warto$¢ wycenianej nieruchomosci zabudowanej.

Ostatecznie do niniejszej wyceny przyjeto nastepujace cechy i wagi rynkowe oraz ich stany:
TABELA NR 6-Opis przyjetych ostatecznie cech rynkowych - ich wagi i zakres.

Waga Zakres Réznica stanéw pomiedzy wyceniang
Lp. Cechy rynkowe cechy |kwotowy [zt] a poréwnawczg

% [zt] 2 1 0
1|Lokalizacja 26% 51350,00 51350,00 25675,00 0
2|Wielko$¢ budynku mieszkalnego 9% 17775,00{ 17775,00 8887,50 0
3|Wielkos$¢ powierzchni gruntu 8% 15800,00 15800,00 0
4|Stan techniczny budynku 21% 41475,00 41475,00 20737,50 0
5|Dodatkowa zabudowa 8%| 15800,00f | 15800,00 0
6|Przytacza na nieruchomosci 16% 31600,00] 31600,00 | 15800,00 0
7|Zagospodarowanie nieruchomosci 12% 23700,00 23700,00 0

RAZEM 100%| 197500,00

8 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakcyjng nieruchomosci.

e cena minimalna : Cmin = 252 500,00 zf.
e cena maksymalna : Cmax= 450 000,00 =zi.
e cena srednia : Cér. = 349 166,67 zi.

e rozstep cenowy : AC= 197 500,00 zi.

Wartos¢ podobnej nieruchomosci zabudowanej znajduje sie w przedziale:
Cmin = 2525002zt. < Cn < Cmax = 450 000 zi.

W oparciu o wybrany zbiér nieruchomosci poréwnawczych ponizej dokonano okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zabudowanej.
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TABELA NR 7- Opis nieruchomosci wycenianej w aspekcie przyjetych cech rynkowych.

nr P .
cechy Okreslenie cechy Ocena Opis
Bardzo dobra - potozenie blisko centrum miasta i osiedla
1 Lokalizacja 3 vynelorod;unnego, w bez.posrgdn.lm sqsngdztw:e zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna, bardzo dobry
dostep do komunikacji publicznej, handlu i ustug.
: ‘s . Duza - budynek mieszkalny jednokondygnacyjny o
2 Wielko$¢ budynku mieszkalnego 3 powierzchni zabudowy 116m2
. 2y . . S .
3 Wielko$¢ powierzchni gruntu [m2] 2 Korzystna : ( 480 m“) p:ov(;lergchma gruntu mniejsza niz
m°.
4 Stan techniczny budynku mieszkalnego 2 . Dobry- budyngk drewnlan){ przedwo;enny .
jednokondygnacyjny, po czesciowym remoncie
Wystepuje - komérki drewniane o p.z. ok. 55 m2 oraz
5 Dodatkowa zabudowa 2 _garaz z plyt betonowych o p.z. ok. 16 m2.
6 Przylacza na nieruchomosci 2 Dostateczne - pmy%qczar;:éi;v, ks - w ulicy wszystkie
7 Zagospodarowanie nieruchomosci 2 Dobre- teren o'grqu0ny, z_aQOSpogamwany, z nasadzeniami
roslin i drzew i krzewdw ozdobnych
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9 ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSKI KONCOWE
WYNIK OSZACOWANIA:

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI POLOZONE]

W LODZI PRZY UL. NIEMOJEWSKIEGO NR 7 WED{UG JEJ STANU Z DNIA OGLEDZIN I CEN Z DNIA WYDANIA
OPINII WYNOSI:

Wrnz=412 000,00 zi.

Stownie : czterysta dwanascie tysiecy ztotych.
Zgodnie z § 34 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r., poz. 1832; ) obowigzujgcy od dnia 09.09.2023 roku przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci pomija sie hipoteke.

e W niniejszej opinii oszacowano wartos¢ rynkowg prawa wilasnosci przedmiotu wyceny
tj. nieruchomosci potozonej w todzi przy ul. Niemojewskiego 42 wedtug jej stanu z dnia
ogledzin i cen aktualnych na dzien wydania opinii.

Wycene przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa i uznang praktyka zawodowa.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona przy zatozeniu, ze jej warto$¢ rynkowa
stanowi szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy majq:

v stanowczy zamiar zawarcia umowy,

v dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie,

v nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.

e Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej poprzedzita szczegétowa analiza
lokalnego rynku w grupie podobnych nieruchomosci zabudowanych.

e Okreslenia wag cech rynkowych dokonano przy zastosowaniu korelacji rang Spearmana z
wykorzystaniem metody korygowania standw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris
paribus”, opracowanych przez R.Gaca i E. Sawitow opublikowanych w kwartalniku
Rzeczoznawcy Majatkowym Nr 82/2014 i Nr 83/2014.

10 KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa,
zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym,

e Opinia sporzadzona jest wytacznie dla celu okreslonego w pkt.3 opracowania,
Wycena opiera sie na informacjach i dokumentach uzyskanych od Zamawiajgcego
oraz uzyskanych podczas wizji lokalnej od wspoétwiascicieli- wyceniajacy nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci oraz zatajone wady prawne majace
wpltyw na jej wartosc,

e Powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego przyjeto na podstawie informacji
zawartych w wypisie z kartoteki budynkoéw.

e Powierzchnie gruntu przyjeto na podstawie danych z rejestru gruntu .

e Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zostata okreslona w oparciu o ceny sprzedazy
netto - bez podatku VAT.

Sporzadzita: N 4

tédz, dn. 22.07.2025

=¥ 95-001 KEBUNY
UL JASNE BLONIA 13
TEL. 505-01 2-514
(3935)

EniA NS
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11 ZALACZNIKI

212l .

Dokumentacja fotograficzna.
Wypis z rejestru gruntéw,
Wypis z kartoteki budynkdw,
Protokot z ogledzin.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA ZALACZNIK NR 1

Sypialnia na poddaszu i poddasze nieuzytkowe
Wi I |

Parter budynku:
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