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WYCIĄG 
Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

1 
Opis 

nieruchomości 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość zabudowana budynkiem 
mieszkalnym, w zabudowie wolnostojącej, o pow. użytkowej 
152,93 m2 składająca się z działki gruntu o nr ewidencyjnym 339  
o pow. 0,0561 ha, położona w Tuszynie, w obrębie 10 miasta przy 
ul. Południowej 19, dla której Sąd Rejonowy w Piotrkowie Tryb. 
 VI Wydział Ksiąg Wieczystych posiada urządzoną księgę wieczystą 
PT1P/00028298/3. 

Zakres wyceny obejmuje prawo własności nieruchomości 
gruntowej zabudowanej o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561ha . 

2 Cel wyceny 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej 
budynkiem mieszkalnym, w zabudowie wolnostojącej o pow. 
użytkowej 152,93 m2, składającej się z działki gruntu  
o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha, położonej w Tuszynie,  
w obrębie 10 miasta przy ul. Południowej 19, dla której Sąd 
Rejonowy w Piotrkowie Tryb. VI Wydział Ksiąg Wieczystych 
posiada urządzoną księgę wieczystą PT1P/00028298/3, w formie 
operatu szacunkowego, dla potrzeb wykorzystania jego ustaleń  
w postepowania upadłościowym o sygnaturze  
LD1M/GUp-s/1113/2024. 

3 Zastosowane podejście  porównawcze 

4 
Oszacowana 

wartość rynkowa  

WR = 832 935,00 zł 
Słownie: (osiemset trzydzieści dwa tysiące dziewięćset 

trzydzieści pięć złotych). 

5 
Daty istotne 
dla wyceny 

 
Oględziny nieruchomości 
Stan nieruchomości 
Wartość nieruchomości 
Data sporządzenia operatu 

 
27.01.2025r. 
27.01.2025r. 
07.02.2025r. 
07.02.2025r. 

6 Autor operatu 
Agnieszka Jadwiszczak 
Rzeczoznawca Majątkowy – Uprawnienia nr 5009 

 
 

7 
 
 

                
Podpis i pieczęć 
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1. Informacje podstawowe 

1.1. Przedmiot i zakres wyceny 

Przedmiotem wyceny jest nieruchomość zabudowana budynkiem mieszkalnym,  
w zabudowie wolnostojącej, o pow. użytkowej 152,93 m2 składająca się z działki  
gruntu o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha, położona w Tuszynie, w obrębie 10 
miasta przy ul. Południowej 19, dla której Sąd Rejonowy w Piotrkowie Tryb. VI Wydział 
Ksiąg Wieczystych posiada urządzoną księgę wieczystą PT1P/00028298/3. 

Zakres wyceny obejmuje prawo własności nieruchomości gruntowej 
zabudowanej o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha. 

1.2. Cel wyceny 

Określenie wartości rynkowej nieruchomości zabudowanej budynkiem 
mieszkalnym, w zabudowie wolnostojącej o pow. użytkowej 152,93 m2, składającej się  
z działki gruntu o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha, położonej w Tuszynie,  
w obrębie 10 miasta przy ul. Południowej 19, dla której Sąd Rejonowy w Piotrkowie 
Tryb. VI Wydział Ksiąg Wieczystych posiada urządzoną księgę wieczystą 
PT1P/00028298/3, w formie operatu szacunkowego, dla potrzeb wykorzystania jego 
ustaleń w postepowania upadłościowym o sygnaturze LD1M/GUp-s/1113/2024. 

1.3. Podstawy opracowania wyceny 

1.3.1. Podstawa formalna  

Zlecenie Pani Joanny Gałązka - Syndyk , Al. 1 Maja 87 p. 211 , 90-755 Łódź. 
Wykonawca: Agnieszka Jadwiszczak Rzeczoznawca Majątkowy uprawnienia Nr  5009 
 
1.3.2.  Podstawy prawne 

➢ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami  
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881 z późn. zm.); 

➢ Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r.  
w sprawie wyceny nieruchomości 
(tekst jednolity: Dz.U. z 2023r., poz. 1832).  
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1.3.3.   Podstawy metodyczne 
 
➢ Krajowe Zasady Wyceny – Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe 

Standardy Wyceny Szczegółowe, Noty Interpretacyjne - jako zasady dobrej praktyki 
zawodowej i dorobek środowiska, 

➢ „Nowa definicja wartości rynkowej – warsztaty praktyczne” – materiały 
szkoleniowe – lipiec 2008r., 

➢ „Wybrane zmiany ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomościami i Rozporządzenia w sprawie wyceny nieruchomości i 
sporządzania operatu szacunkowego wprowadzone z dniem 26.08.2011r. oraz 
informacja o zmianach dokonanych z dniem 09.10.201r. w Ustawie z dnia 20 lipca 
2005r. o przekształceniu prawa użytkowania wieczystego w prawo własności 
nieruchomości ” – materiały szkoleniowe – grudzień 2011r., 

➢ ˶Nowe Rozporządzenie w sprawie wyceny nieruchomości – rewolucja czy 
ewolucjaˮ.,  

➢ Najważniejsze zagadnienia kolejnego etapu reformy użytkowania wieczystego 
dokonanej nowelizacją ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 26 maja 
2023r.; Główne założenia reformy systemu planowania przestrzennego dokonanej 
ustawą z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw, Problematyka regulowania stanów 
prawnych nieruchomości na podstawie ustawy z dnia 13 lipca 2023r.  o 
szczególnych rozwiązaniach dotyczących regulacji stanu prawnego niektórych dróg 
ogólnodostępnych, Podziały nieruchomości – Szkolenie w dniach 12-14.10.2023r.  

➢ Szkolenie organizowane przez PFSRM - Rola rzeczoznawcy majątkowego jako biegłego 
sądowego- 2016r. 

➢ „Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelności ”- kurs specjalistyczny 
zorganizowany przez PFSRM i ZBP. 
 

1.3.4.   Źródła informacji  

➢ Wypis z rejestru gruntów,  
➢ Mapa ewidencyjna,   
➢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjęty Uchwałą  

NR XVIII/115/04 Rady Miejskiej w Tuszynie z dnia 18 czerwca 2004 r.  
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
miasta Tuszyna, 

➢ Rzuty budynku,  
➢ Oględziny nieruchomości przeprowadzone w dniu 27.01.2025r., 
➢ Analiza lokalnego rynku nieruchomości zabudowanych. 

 

1.4. Określenie dat istotnych dla wyceny 

Data dokonania oględzin nieruchomości    27.01.2025r. 
Data na którą uwzględniono stan nieruchomości  27.01.2025r.  
Data na którą określono wartość przedmiotu wyceny  07.02.2025r. 
Data sporządzenia operatu szacunkowego   07.02.2025r. 
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2. Opis stanu przedmiotu wyceny 

 
2.1.     Stan prawny 

2.1.1. Według księgi wieczystej 

 

Dla nieruchomości będącej przedmiotem wyceny Sąd Rejonowy w Piotrkowie 
Tryb. VI Wydział Ksiąg Wieczystych posiada urządzoną księgę wieczystą 
PT1P/00028298/3. 

Na podstawie badania tej księgi w dniu 07.02.2025r. stwierdzono: 

DZIAŁ I – OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Położenie:   województwo: piotrkowskie  
powiat: łódzki wschodni 
Gmina: Tuszyn 
Miejscowość: Tuszyn  

 
Działki: 339 
Ulica: Południowa 19 
Obręb: 10 Tuszyn miasto 
Sposób korzystania: B - tereny mieszkaniowe  
Budynek: budynek mieszkalny murowany o powierzchni zabudowy 

138 m2 
Odrębność: nie 
Obszar:   0,0561 ha 
 
DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 
Brak wpisów. 
 
DZIAŁ II – WŁASNOŚĆ 

Nr udziału w prawie: 4 
Wielkość udziału:  1/1 
Właściciel: Sylwia Katarzyna Młodzińska Szymczak i Dariusz Jacek 

Szymczak na prawach wspólności ustawowej majątkowej 
małżeńskiej  

 
DZIAŁ III – PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 
Rodzaj wpisu. 
 
DZIAŁ IV – HIPOTEKI 
Rodzaj hipoteki:  hipoteka umowna 
Suma:    680 000,00zł. 
Oznaczenie wierzytelności: zabezpieczenie spłaty:  

- kapitału kredytu, 
-odsetek umownych, odsetek od zaległości 
przeterminowanych, szczegółowo określonych w umowie, 
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- przyznanych kosztów postępowania, 
- roszczeń o świadczenia uboczne, w tym prowizji, opłat 
bankowych oraz opłat z tytułu ubezpieczeń, szczegółowo 
określonych w taryfie prowizji i opłat załączonej do umowy. 

Stosunek prawny:  Umowa NR KHB142553544/2017 z dnia 25.10.2017 roku 
Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spółka Akcyjna  
 
Uwaga: Powyższa hipoteka nie wpływa na wartość nieruchomości. 

2.1.2. Według ewidencji gruntów  

Położenie województwo: łódzkie 
Powiat: łódzki wschodni 
Jednostka ewidencyjna: Tuszyn – miasto 

Jednostka rejestrowa G315 

Obręb: 10 

Nr działki 339 

Pow. ewidencyjna 0,0561 ha 

Użytek/klasa gruntu B– 0,0561 ha 

Podstawa prawna KW PT1P/00028298/3 

2.1.3.Według kartoteki budynków KB. 93 

Adres działki Tuszyn miasto ulica: Południowa 19 

Nr działki 339 

Budynek Budynek  10611_4.00010.339.1_BUD 

Funkcja budynku budynki mieszkalne  

Powierzchnia zabudowy 138 m2 

Liczba kondygnacji nad/ 
pod ziemią  

2/0 
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2.2. Przeznaczenie gruntu 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest na terenie, na którym obowiązuje 
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego przyjęty Uchwałą NR XVIII/115/04 
Rady Miejskiej w Tuszynie, z dnia 18 czerwca 2004 r. w sprawie uchwalenia 
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta Tuszyn. Zgodnie z w/w 
MPZP działka o nr 339 leży w jednostce A.3.MN – pod zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną. 
 

Rys. 1. Fragment części graficznej MPZP 
 

 
Źródło: https://mapa.inspire-hub.pl/ 

 
Aktualne zagospodarowanie nieruchomości zgodnie jest z zapisami MPZP. 
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2.3. Opis nieruchomości  

2.3.1. Lokalizacja  
 

Wyceniana nieruchomość położona jest w pośredniej części miasta Tuszyn,  
w obrębie 10 przy ul. Południowej 19, w Dzielnicy Tuszyn Las.  

Przy ul. Poniatowskiego, w odległości 950 m od przedmiotu wyceny 

zlokalizowana jest Szkoła Podstawowa nr 2 im. Stefani Sempołowskiej oraz Stadion 

Miejski w Tuszynie.  

Przy ul. 3 Maja, w odległości 1,0 km od nieruchomości będącej przedmiotem 

wyceny, zlokalizowane są małe punkty handlowe i usługowe: sklep mięsny, sklepy 

spożywcze, apteka, pizzeria oraz kościół parafialny pw. Św. Krzysztofa.  

W odległości ok. 600 m w kierunku wschodnim od wycenianej nieruchomości 

przebiega Al. Jana Pawła II (droga nr 12), która stanowi główne połączenie Tuszyna  

z Łodzią oraz Piotrkowem Trybunalskim. Przy w/w drodze zlokalizowany jest także, 

przystanek komunikacji publicznej, który pozwala na dojazd do centrum Łodzi 

(przystanek autobusów oraz busów). 

W odległości ok. 4 km w kierunku północno - zachodnim znajduje się wjazd na 

trasę ekspresową S8, która umożliwia wjazd na autostrada A1, jej 40-kilometrowy 

odcinek między Strykowem a Tuszynem stanowi wschodnią obwodnicę Łodzi.  

W odległości ok. 4 km w kierunku północno – zachodnim znajduje się centrum 

handlowe „Ptak” największe Centrum Hurtowe Odzieży w Europie. 

Większe sklepy „Pepco”, „Rossman”, „Netto” znajdują się przy ul. Rzgowskiej  

w odległości ok. 1,2 km.  Dyskont  „Biedronka” znajduję się w odległości ok. 2,8 km.  

 Basen ,,Oceanicˮ, Miejskie Centrum Kultury oraz Samorządowa Przychodnia 

Zdrowia są zlokalizowane w Tuszynie przy ul. Noworzgowskiej i Żeromskiego  

w odległości 1,8 km od przedmiotu wyceny.  

 Ogólną atrakcyjność lokalizacji przedmiotu wyceny oceniono jako dobrą.  

 

 

 

 

 

 



miasto Tuszyn, obręb 10, działka o nr 339, ul. Południowa 19 

 

str. 9 

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r. 

Rys. 2. Lokalizacja ogólna na terenie miasta 
 

 
Źródło: GoogleMaps 

 

Rys. 3. Lokalizacja szczegółowa na terenie miasta 
 

 
Źródło: GoogleMaps 
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2.3.2. Otoczenie 
 
Bezpośrednie otoczenie nieruchomości przy ul. Południowej oraz przy 

sąsiednich ulicach, stanowią tereny zabudowane – zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna o  dużym stopniu intensywności zabudowy.  

      

otoczenie 
 

Rys. 4. Widok na intensywność zabudowy 
 

 
Źródło: GoogleMaps 

 
Otoczenie oceniono jako dobre. 
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2.3.3. Charakter drogi dojazdowej 
 

Nieruchomość będąca przedmiotem wyceny posiada bezpośredni dostęp do 
drogi publicznej, ul. Południowej (dz. nr 330) – droga gminna o nawierzchni asfaltowej  
z obustronnym chodnikiem i oświetleniem. 
 
2.3.4.Uzbrojenie terenu 

 
Sieci infrastruktury technicznej dostępne w terenie: 
 

➢ en. elektryczna,  
➢ sieć wod, - kan., 
➢ siec gazowa, 
➢ sieć teleinformatyczna.  

 
Ogrzewanie piecem na gaz, podczas oględzin piec nie był włączony.  

 
Rys. 5. Mapa sieci uzbrojenia terenu 

 

 
Źródło: https://e-mapa.net/ 
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2.3.5.Wielkość kształt i zagospodarowanie nieruchomości  
 

Działka nr 339 o pow. 0,0561 ha posiada kształt prostokąta o szerokości frontu od 
strony ulicy Południowej ok. 21 metra i głębokości ok. 27 metrów.  

 
Na działce 339 zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny 

wybudowany w latach 80 – tych ubiegłego wieku, kilka lat temu remontowany. Budynek 
jednorodzinny w zabudowie wolnostojącej, podpiwniczony, z poddaszem użytkowym.  
 

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej ocieplony  
i otynkowany, strop żelbetowy, dach konstrukcji drewnianej kryty blachą. Okna PCV. 
Stolarka drzwiowa zewnętrzna PCV. Rynny i rury spustowe PCV. Wejście do budynku od 
strony północnej. Wjazd , dojścia do budynku oraz teren za budynkiem wyłożone kostką 
betonową. Od frontu ogrodzenie murowane z przęsłami z płaskownika metalowego. 
Brama i furtka metalowe. Od strony sąsiednich działek o nr 340 i 338 ogrodzenie płotem 
betonowym, od strony południowej płotem systemowym. Od strony południowej 
zadaszony taras. 
 

      

elewacja północna 

      

elewacja południowa                                                   elewacja zachodnia 
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elewacja zachodnia                                          elewacja wschodnia 

 
Parametry techniczne: 

 
Pow. zabudowy: 138,00 m2 
Pow. użytkowa: 152,93 m21 

 
W budynku mieszczą się pomieszczenia: 
 
Parter: 

wiatrołap: 6,07m2 
korytarz: 4,20m2 

pokój: 11,92m2 
salon: 28,15m2 
łazienka: 4,29m2 
schowek: 1,40m2 
kuchnia: 22,08m2 
hol: 8,34m2 

                                                                Razem: 86,45m2 
 
Poddasze: 
 

pokój: 13,55m2 

pokój: 11,82m2 
pokój: 11,43m2 
pokój: 11,46m2 
antresola: 7,80m2 
łazienka: 4,29m2 
kl. schodowa: 6,13m2 

                                                              Razem: 66,48m2 
 

 
 
 

 

1 Powierzchnię użytkową przyjęto z natury. Obmiaru dokonano w świetle wyprawionych ścian. Rzuty  
w Załącznikach do operatu .  
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W pomieszczeniach na podłogach panele oraz płytki. Na ścianach tynki 
cementowo – wapienne, gładź tynkarska malowane farbami oraz w korytarzu tynk 
ozdobny. Sufity podwieszane z płyty karton. – gips. Grzejniki panelowe. Z salonu wyjście 
na taras wykonany w konstrukcji drewnianej. Meble kuchenne w zabudowie. Lodówka 
wolnostojąca. W łazienkach glazura, terakota i armatura łazienkowa. W wiatrołapie  
szafa w zabudowie. Na antresoli szklana balustrada. Na klatce schodowej fototapeta. 
Salon dodatkowo doświetlony przez okna dachowe, nieobudowany kominek, z salonu 
zejście do kuchni po schodkach.  
 
Uwaga: W budynku podczas oględzin panował ogólny bałagan, bardzo duża ilość 
porozrzucanych ubrań i brudnych naczyń. W niektórych pokojach nie działało oświetlenie.  
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widok na pomieszczenia w budynku 
 

W pomieszczeniach piwnicznych na podłodze płytki, na ścianach tynki 
malowane białą farbą. Urządzona kotłownia, pralnia i pom. gospodarcze. Pomieszczenia 
zagracone.  

      

      

      

pomieszczenia piwnic 
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Zużycie techniczne budynku – wynikające z wieku, trwałości zastosowanych 
materiałów, jakości wykonawstwa, sposobu użytkowania, warunków eksploatacji i 
prowadzonej gospodarki remontowej – zgodnie z „Zasadami ustalania zużycia obiektów 
budowlanych”2 dla stanów: 

➢ bardzo dobry Sz = 0-15% - elementy budynku są dobrze utrzymane i nie 
wykazują zużycia i uszkodzeń, 

➢ dobry Sz = 16 – 30% - elementy budynku utrzymane są należycie. Celowy jest 
remont bieżący polegający na naprawach, uzupełnieniach, konserwacji, 

➢ dostateczny Sz = 31-50% - w elementach budynku występują niewielkie 
uszkodzenia  i ubytki nie zagrażające bezpieczeństwu publicznemu. Celowy jest 
częściowy remont, 

➢ do remontu – Sz = 51-70% - w elementach budynku występują uszkodzenia  
i ubytki kwalifikujące je do wykonania remontu, 

➢ do rozbiórki Sz  70% - w elementach budynku występują znaczne uszkodzenia, 
 

 Dla wycenianej nieruchomości określa się na poziomie dobrym. Elementy budynku 
utrzymane są należycie. Celowy jest remont bieżący polegający na drobnych naprawach, 
uzupełnieniach, konserwacji, odświeżeniu pomieszczeń. Standard wykończenia jako 
podstawowy.   

      

      

widok na zagospodarowanie nieruchomości 
 
 

 

2 WACETOB 1997r. 
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3. Wycena nieruchomości  

3.1.  Podstawa  wyceny 

Podstawą niniejszej wyceny jest określenie wartości rynkowej prawa własności 
nieruchomości gruntowej zabudowanej, w formie operatu szacunkowego, dla potrzeb 
wykorzystania jego ustaleń przy zniesieniu współwłasności lub sprzedaży.  

Wartość rynkowa jest definiowana, jako „szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny 

można uzyskać za nieruchomość, w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach 

rynkowych pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia 

umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie, nie znajdują się w sytuacji 

przymusowej. 

3.2. Metoda  wyceny 

Wartość rynkowa przedmiotowej nieruchomości zabudowanej określona 

zostanie w podejściu porównawczym, metodą porównywania parami. 

Zastosowane podejście porównawcze polega na określeniu wartości 

nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za 

nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje 

się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne do nieruchomości wycenianej 

oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu czasu.  

Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli znane są ceny i cechy nieruchomości 

podobnych do nieruchomości wycenianej. 

Wycenę nieruchomości z zastosowaniem podejścia porównawczego poprzedza 

analiza i charakterystyka rynku nieruchomości podobnych pod względem cech 

fizycznych i stanu prawnego. Analiza ta stanowi podstawę wyboru cech (atrybutów), 

które w sposób zasadniczy wpływają na ceny, a w następstwie, na wartość rynkową 

nieruchomości, jak również stanowi podstawę określenia wag wybranych cech tj. stopnia 

ich wpływu na wartość nieruchomości. 

Metoda porównywania parami polega na: 

➢ Określeniu rynku lokalnego, na którym znajduje się wyceniana nieruchomość 

poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych. 

➢ Ustaleniu rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku 

lokalnym wraz z określeniem wag cech rynkowych. 

➢ Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej cech 

rynkowych. 

➢ Wybór do porównań co najmniej trzech obiektów najbardziej podobnych pod 

względem cech rynkowych do działki stanowiącej przedmiot wyceny, których 

ceny są wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki. 
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➢ Utworzenie par porównawczych nieruchomości, w których cechy przedmiotu 

wyceny porównuje się kolejno z cechami każdego z wybranych obiektów. 

➢ Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech  

i przypisanych im wag pomiędzy wycenianą nieruchomością a obiektami 

wybranymi. 

➢ Określenie wartości nieruchomości z każdej pary porównawczej jako ceny 

transakcyjnej skorygowanej o sumę poprawek. 

➢ Określenie wartości rynkowej prawa własności wycenianej nieruchomości 

gruntowej zabudowanej jako średniej arytmetycznej z wartości uzyskanych  

z porównań w poszczególnych parach lub średniej ważonej, jeżeli wiarygodność 

otrzymanych wyników jest zróżnicowana. 

Jako jednostkę porównawczą przyjęto 1m2 powierzchni użytkowej budynku.  

3.3. Analiza rynku 

Nieruchomość będąca przedmiotem wyceny położona jest w województwie 
łódzkim, w powiecie łódzkim wschodnim, w mieście Tuszyn. 

Powiat łódzki wschodni obejmuje 6 gmin, w tym trzy miejsko - wiejskie: Rzgów, 
Tuszyn i Koluszki oraz 3 gminy wiejskie: Andrespol, Brójce i Nowosolną. Teren powiatu 
obejmuje w części północnej obszary Wzniesień Łódzkich oraz  
w południowej stanowiącej fragment Wysoczyzny Bełchatowskiej (makroregion 
Wzniesienia Południowo Mazowieckie). 

Powiat graniczy z siedmioma innymi powiatami: 

➢ od zachodu: z łódzkim grodzkim, pabianickim i zgierskim, 
➢ od południowego wschodu z: z tomaszowskim i piotrkowskim, 
➢ od północnego wschodu z: brzezińskim. 

 
Powiat łódzki wschodni obejmuje niespełna 500 km2 powierzchni i posiada ok. 

61 tyś. ludności. Wskaźnik gęstości zaludnienia wynosi 156 osób/km2 i kształtuje się 
powyżej średniej krajowej (124 osób/km2) i przeciętnej dla województwa  
(147 osób/km2). Jest to jeden z niewielu powiatów o dodatnim saldzie migracji, co 
dowodzi atrakcyjności obszaru dla osiedlania się ludzi ze względu na jego środowisko 
naturalne, bliskie sąsiedztwo Łodzi oraz na bardzo dobry poziom zagospodarowania.  

Gmina Tuszyn położona jest w środkowej części województwa łódzkiego,  
w powiecie łódzkim – wschodnim, na południe od miasta Łodzi. Gmina Tuszyn wchodzi 
w skład Łódzkiej Aglomeracji Miejskiej, stanowiąc dla niej fragment południowego 
pasma rozwojowego. Gmina położona jest pomiędzy dwoma dużymi miastami: Łodzią - 
obecnie stolicą województwa odległą o 22 km, oraz Piotrkowem Trybunalskim – byłym 
miastem wojewódzkim odległym o 25 km. O centralnym położeniu Tuszyna w stosunku 
do innych większych ośrodków miejskich tego regionu świadczą odległości: do 
najbliższego miasta Pabianice 17 km, Bełchatowa 31 km, a Tomaszowa Mazowieckiego 
36 km.  
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Gmina Tuszyn graniczy z następującymi gminami: Dłutów, Czarnocin, Grabica, 
Moszczenica oraz Brójce, Rzgów i Pabianice. 

Gmina Tuszyn zajmuje 130 km2, co stanowi 26 % ogólnej powierzchni powiatu 
oraz 0,7 % powierzchni województwa łódzkiego. Pod względem obszaru gmina zajmuje 
drugie miejsce wśród sześciu gmin powiatu łódzkiego wschodniego.  

 
Do najważniejszych uwarunkowań gminy należą: 

➢ położenie w obszarze metropolitarnym Łódzkiej Aglomeracji Miejskiej  
w podstrefie rolnej - rozwój rolnictwa specjalistycznego, ogrodnictwa, 
sadownictwa oraz aktywizacja gospodarcza w zakresie przetwórstwa rolnego  
i obsługi rolnictwa, 

➢ obszar potencjalnych koncentracji procesów rozwojowych wynikających  
z bliskiego sąsiedztwa Łodzi, istniejącego centrum handlowego oraz 
przebiegających szlaków komunikacyjnych, 

➢ położenie na trasie ważnych szlaków komunikacyjnych: droga krajowa Nr 1- 
droga główna ruchu przyspieszonego relacji Gdańsk - Toruń - Łódź  
– Głuchów i Nr 91 Głuchów – Piotrków Trybunalski, autostrada A-1 relacji Gdańsk 
- Katowice, droga ekspresowa S-8 relacji Wrocław – Łódź, 

➢ funkcjonowanie centrum handlowego i targowiskowego w rejonie Rzgowa 
(sąsiednia gm. Rzgów) - Tuszyna – Głuchowa (gm. Tuszyn), 

➢ działalność służby zdrowia dla mieszkańców województwa – Specjalistyczny 
Szpital Gruźlicy, Chorób Płuc i Rehabilitacji, 

➢ zabudowa letniskowo - rekreacyjna dla mieszkańców aglomeracji łódzkiej 
zlokalizowana na północy gminy – głównie w obrębie wsi Zofiówka i Rydzynki  
– ośrodek turystyki weekendowej, 

➢ lesistość powyżej średniej wojewódzkiej (20 – 30 %) - tworzenie bazy 
turystycznej w sąsiedztwie obszarów leśnych.  
 

Preferencje nabywców 
 

Na cenę domu wpływa wiele czynników: położenie (centrum, obrzeża, 
dzielnica), wiek nieruchomości (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990 r.), 
stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie surowym), wielkość 
przydomowej działki. Należy mieć na uwadze, iż obecnie zmieniają się preferencje 
ludności. Coraz więcej osób preferuje mieszkania na obrzeżach miast lub poza miastem 
w domu otoczonym zielenią. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania są: 
moda, sąsiedztwo i przyjazne otoczenie. Z analizy wynika, że najbardziej popularną 
kategorią są mieszkania. Kolejnymi były: domy na sprzedaż, mieszkania do wynajęcia i 
działki/grunty na sprzedaż.  

 
Z analiz Metrohouse wynika, iż na rynku wtórnym Polacy najczęściej kupują 

domy zbudowane po 2010 r. lub starsze po generalnym remoncie. Zainteresowanie 
nowymi domami jest w pełni zrozumiałe. Domy wybudowane po 2010 r., to zwykle 
produkt niewymagający wysokich nakładów finansowych, a ewentualnie lekkiego 
odświeżenia. Powodem niskiego popytu na starsze domy jest fakt, iż zakup takiej 
nieruchomości wiąże się z dodatkowymi wydatkami, jakimi jest wymiana instalacji 
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gazowych, czy elektrycznych, renowacja dachu i okien. Takie prace stanowią znaczne 
obciążenie dla budżetu nabywcy.  
 

Skończyły się czasy, kiedy dom ma być duży i wielopokoleniowy. Przy decyzji o 
zakupie szczególną uwagę zwracamy na koszty jego eksploatacji, a metraż przestał być 
już wyznacznikiem prestiżu i mocy nabywczej kupującego. 44% sprzedanych domów 
stanowią oferty poniżej 150 m kw. Polacy nie lubią inwestować w duże powierzchnie, 
które mogą generować wysokie koszty utrzymania. Wolą domy, gdzie każdy metr 
kwadratowy ma przypisany swój cel. Jeśli zaś mowa o ilościach pokoi, to nie ma 
widocznych różnic: 3, 4, 5 i 6 pokojowe domy wybiera po ok. 20% kupujących. Znikomy 
odsetek sprzedawanych domów stanowią oferty siedmio - i ośmiopokojowe.  

3.4. Szacowanie wartości rynkowej nieruchomości  
 

Określono rynek lokalny, na którym usytuowana jest dana nieruchomość : 

➢ rodzaj rynku: rynek nieruchomości zabudowanych o przeznaczeniu jako tereny 
zabudowy mieszkaniowej , pow. budynku od 100 m2, 

➢ obszar rynku: miasto Tuszyn,  
➢ okres badania cen transakcyjnych:  2023r. –  2025r.  

 
Pierwotnie analizie poddano transakcje zabudowane nowszymi budynkami  

z miasta Tuszyna, uzyskano na tym rynku informacje o 8 transakcjach. Przy czym 3  
z nich dotyczyły nieruchomości zabudowanych budynkami o bardzo dużej pow. 
użytkowej tj. przy ul. Jodłowej o pow. 273,00 m2 , przy ul. Bema o pow. 208,00 m2 i przy  
ul. Chrobrego o pow. 307,20 m2. Odrzucono je jako nieporównywalne do przedmiotu 
wyceny. Do dalszej analizy przyjęto 5 transakcji porównywalnych do przedmiotu 
wyceny.  

Wykaz transakcji o których uzyskano informację: 

L.p. Gmina Miejscowość Ulica 
Data 

transakcji 

Pow. 
użytkowa 
budynku 

[m2] 

Pole 
pow. 

gruntu 
[m2] 

Cena 
[zł] 

Cena za 
m2 
[zł] 

1. 
Tuszyn 

(miasto) 
Tuszyn ul. Niedas Leśny 2024-05-14 174,40 1002 950000 5447,25 

2. 
Tuszyn 

(miasto) 
Tuszyn ul. Grabowa 2024-01-17 116,00 684 770000 6637,93 

3. 
Tuszyn 

(miasto) 
Tuszyn ul. Wczasowa 2024-02-23 127,20 906 584000 4591,19 

4. 
Tuszyn 

(miasto) 
Tuszyn 

ul. Niedas 
Trzciniec 

2024-09-26 158,89 535 1000000 6 293,66 

5. 
Tuszyn 

(miasto) 
Tuszyn 

ul. 
Świętokrzyska 

2024-08-06 136,63 615 613000 4486,57 

 

ΔC = 6637,91 zł – 4486,57 zł ≈ 2 151,36 zł 
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Na podstawie analizy rynku lokalnego oraz informacji uzyskanych z biur 
pośrednictwa w obrocie nieruchomościami odnotowano, iż popyt na podobne 
nieruchomości utrzymuje się na nikim poziomie podobnie jak podaż.  

3.4.1.Ustalenie rodzaju i liczby oraz wag cech rynkowych 

Wnioski z analizy: 

Przedmiotowa nieruchomość zabudowana jest budynkiem mieszkalnym  
w konstrukcji murowanej w  dobrym stanie technicznym i średniej powierzchni.  

W celu określenia wartości rynkowej nieruchomości podejściem porównawczym 
zebrano informacje o zaistniałych na rynku lokalnym transakcjach dotyczących 
podobnych nieruchomości, które dotyczyły nieruchomości zabudowanych budynkiem 
mieszkalnym jednorodzinnym. 

Obrót nieruchomościami zabudowanymi domami mieszkalnymi 
jednorodzinnymi na terenach małych miast jest mały, a tym bardziej domami 
jednorodzinnym w dobrym stanue techcniznym. W przypadku domów najczęściej  
w obrocie są domy nowe natomiast transakcje dotyczące starszych domów wystepują 
sporadycznie.  

Z analizy przeprowadzonej na podstawie transakcji sprzedaży oraz preferencji 
potencjalnych nabywców wynika, że ceny zabudowanych nieruchomości gruntowych 
podobnych do wycenianej uzależnione są od następujących cech rynkowych: 

➢ Lokalizacja     20% 
➢ Otoczenie      10% 
➢ Stan techniczno – użytkowy   15% 
➢ Zagospodarowanie nieruchomości  15% 
➢ Powierzchnia budynku   10% 
➢ Powierzchnia działki     15% 
➢ Standard wykończenia   15% 

 

1.Lokalizacja - przy określaniu lokalizacji brano pod uwagę takie parametry jak 
położenie nieruchomości w stosunku do obiektów handl. - usług., dostępność 
komunikacyjna. 

➢ dobra- nieruchomość usytuowana w strefie pośredniej miasta,  dobra dostępność 
obiektów handl. - usług.,  dobra dostępność komunikacyjna ,   

➢ gorsza – nieruchomość usytuowana w peryferyjnej części miasta, gorszy dostęp do 
od obiektów handl. - usług., gorsza dostępność komunikacyjna (Niedas).   
 

2.Otoczenie – uwzględniono intensywność i rodzaj zabudowy: 

➢ dobre – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o większym stopniu 
intensywności,  

➢ gorsze – zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o mniejszym stopniu 
intensywności, w pobliżu obiekty przemysłowo – usługowe.  
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3.Stan techniczno – użytkowy -  budynków - – przyjęto skalę trzystopniową: 

➢ bardzo dobry – budynki nowsze do 10 lat, nie wymagające nakładów na 
konserwacje,  

➢ dobry  – budynki powyżej 10 letnie po remontach, wymagające bieżących naprawi  
i konserwacji, 

➢ gorszy – budynki powyżej 10 letnie , wymagająca nakładów na remont.  
 

4.Zagospodarowanie nieruchomości – uwzględniono: 

➢ bardzo dobre - działka zagospodarowana, ogrodzona, urządzony podjazd lub 
dodatkowa zabudowa o funkcji gospodarczej, dodatkowe pow. piwnic, strychów, 
wiat,  

➢ dobre – działka zagospodarowana, ogrodzona, nasadzenia roślinne.  
➢ gorsze – działka ogrodzona.   

 
5.Powierzchnia budynku – uwzględniono: 

➢ preferowana – do 120m2, 
➢ mniej preferowana –od 120m2 do 170m2 
➢ słaba – pow. powyżej 170m2. 

 
6. Powierzchnia działki – uwzględniono: 

➢ dobra – działka od 1000 do  
➢ mniejsza – działka o pow. do 1000m2. 

 
7.Standard wykończenia– uwzględniono: 

➢ wysoki – materiały wykończeniowe wysokiej jakości, elementy zwiększające 
komfort korzystanie z budynku np. rolety antywłamaniowe, klimatyzator, 
fotowoltaika itp.  

➢ podstawowy – materiały wykończeniowe podstawowej jakości, brak elementów 
zwiększających komfort korzystania z budynku.  
 

3.4.2.Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomości z wyeksponowaniem jej 

cech rynkowych  

Nieruchomość będąca przedmiotem wyceny charakteryzuje się następującymi 

cechami rynkowymi:  

➢ Lokalizacja     dobra  
➢ Otoczenie      dobre 
➢ Stan techniczno – użytkowy   dobry 
➢ Zagospodarowanie nieruchomości  bardzo dobre 
➢ Powierzchnia budynku   mniej preferowana 
➢ Powierzchnia działki     mniejsza 
➢ Standard wykończenia   podstawowy 

 

 

 



miasto Tuszyn, obręb 10, działka o nr 339, ul. Południowa 19 

 

str. 26 

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r. 

3.4.3. Opis nieruchomości przyjętych do porównania 

 Nieruchomość Nr 3: Nieruchomość usytuowana w mieście Tuszynie przy  

ul. Wczasowej lokalizacja dobra- dobry dostęp do obiektów handl. - usług.,  dobra 

dostępność komunikacyjna Otoczenie dobre - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna  

o większym stopniu intensywności. Stan techniczno – użytkowy dobry, budynek z 1980 

roku ocieplony, wykonana elewacja, okna PCV. Zagospodarowanie nieruchomości  

gorsze, działka ogrodzona płotem z siatki, brama wjazdowa metalowa. Powierzchnia 

budynku mniej preferowana. Powierzchnia działki mniejsza. Standard wykończenia 

podstawowy.  

 Nieruchomość Nr 4: Nieruchomość usytuowana w mieście Tuszynie przy  

ul. Niedas Trzciniec, lokalizacja gorsza, gorszy dostęp do obiektów handl. - usług.,  gorsza 

dostępność komunikacyjna. Otoczenie dobre - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna  

o większym stopniu intensywności. Stan techniczno – użytkowy bardzo dobry, budynek 

w 2017 roku rozbudowany i generalnie wyremontowany. Zagospodarowanie 

nieruchomości bardzo dobre, działka ogrodzona płotem z przęsłami metalowymi, brama 

wjazdowa metalowa otwierana automatycznie, urządzony ogród, podjazd z kostki. 

Powierzchnia budynku mniej preferowana. Powierzchnia działki mniejsza. Standard 

wykończenia wysoki.  

 Nieruchomość Nr 5: Nieruchomość usytuowana w mieście Tuszynie przy  

ul. Świętokrzyskiej, lokalizacja dobra - nieruchomość usytuowana w pośredniej części 

miasta, dobry dostęp do od obiektów handl. - usług., dobra dostępność komunikacyjna. 

Otoczenie gorsze - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz firmy produkcyjno  

– usługowe. Stan techniczno – użytkowy gorszy, budynek nieocieplony, brak elewacji, 

okna PCV. Zagospodarowanie nieruchomości gorsze, działka ogrodzona. Powierzchnia 

budynku mniej preferowana. Powierzchnia działki mniejsza. Standard wykończenia 

podstawowy.  

3.4.4.Utworzenie par porównawczych, w których cechy przedmiotu wyceny 

porównuje się kolejno z cechami każdego z wybranych obiektów. 

L.p. Cecha rynkowa 
Przedmiot 

wyceny 
Nieruchomość nr 

3 
Nieruchomość  

nr 4 
Nieruchomość 

nr 5 

1. Lokalizacja dobra dobra gorsza dobra 

2. Otoczenie dobre dobre dobre gorsze 

3. 
Stan techniczno - 

użytkowy 
dobry dobry bardzo dobry gorszy 

4. 
Zagospodarowanie 

nieruchomości 
bardzo dobre gorsze bardzo dobre gorsze 

5. 
Powierzchnia 

budynku 
mniej 

preferowana 
mniej 

preferowana 
mniej 

preferowana 
mniej 

preferowana 

6. Powierzchnia działki mniejsza mniejsza mniejsza mniejsza 

7. 
Standard 

wykończenia 
podstawowy podstawowy wysoki podstawowy 
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3.4.5.Wyliczenie poprawek stanowiących wynik uwzględnienia różnicy cech  

i przypisanych im wag pomiędzy wycenianą działką a obiektami wybranymi 

L.p. Cecha rynkowa 
Waga 

cechy 

Zakres kwotowy 

[zł] 

1. Lokalizacja 20% 430,26 

2. Otoczenie 10% 215,13 

3. Stan techniczno - użytkowy 15% 322,71 

4. Zagospodarowanie nieruchomości 15% 322,71 

5. Powierzchnia budynku 10% 215,13 

6. Powierzchnia działki 15% 322,71 

7. Standard wykończenia 15% 322,71 

 100% 2 151,36 

 

3.4.6.Określenie wartości z każdej pary porównawczej jako ceny transakcyjnej 

skorygowanej o sumę poprawek 

L.p. Cechy rynkowe 
Waga 
cechy 

Zakres 
kwotowy 

[ zł ] 

Poprawki  
dla nier. 3 

Poprawki 
dla nier. 4 

Poprawki 
dla nier. 5 

1. Lokalizacja 20% 430,26 0 +430,26 0 

2. Otoczenie 10% 215,13 0 0 +215,13 

3. 
Stan techniczno - 

użytkowy 
15% 322,71 0 -161,36 +161,36 

4. 
Zagospodarowanie 

nieruchomości 
15% 322,71 +322,71 0 +322,71 

5. Powierzchnia budynku 10% 215,13 0 0 0 

6. Powierzchnia działki 15% 322,71 0 0 0 

7. Standard wykończenia 15% 322,71 0 -322,71 0 

SUMA 100 2 151,36 +322,71 -53,81 +699,20 
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Ceny poszczególnych nieruchomości wynoszą: 

Nieruchomość 3   X3   =  4 591,19 zł + 322,71 zł = 4 913,90 zł 
Nieruchomość 4   X4  =  6 293,66 zł – 53,81 zł   =  6 239,85 zł 
Nieruchomość 5   X5  =  4 486,57 zł + 699,20 zł = 5 185,77 zł 

 

W = [( X3 + X4 + X5)/3]  = [(4 913,90 zł + 6 239,85 zł +5 185,77 zł)/3]  =  

5 446,51 zł/m2  

WR = 5 446,51 zł/m2  x  152,93 m2 = 832 935,00 zł 

Słownie: (osiemset trzydzieści dwa tysiące dziewięćset trzydzieści pięć złotych). 
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4. Wnioski i uzasadnienie wyniku 
 

Wartość rynkowa prawa własności szacowanej nieruchomości została określona 
w oparciu o ceny transakcyjne z aktów notarialnych. 
 

W świetle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartość  
w pełni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomości. Przy 
wycenie do porównań wzięto transakcje obrotu z ostatnich 24 – miesięcy, których stan 
prawny jak i techniczny prawidłowo odzwierciedlał wartość podobnych praw.  

 
Po przeanalizowaniu cech wpływających na wartość i atrybutów 

odpowiadających tej nieruchomości określona wartość odpowiada uwarunkowaniom 
rynku.  

 
Okres ekspozycji nieruchomości na rynku od 6 do 9 miesięcy, został wydłużony 

z uwagi na trwającą wojnę na Ukrainie. 
 

Opracowanie zostało sporządzone w warunkach trwającej wojny na Ukrainie.  
 

5.    Klauzule i zastrzeżenia 
 

➢ Niniejszy operat szacunkowy sporządzony został zgodnie z przepisami prawa, 
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny – Krajowymi Standardami Wyceny 
Podstawowymi, Krajowymi Standardami Wyceny Szczegółowymi, Notami 
Interpretacyjnymi, a także zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym. 

➢ Rzeczoznawca majątkowy nie ponosi odpowiedzialności za wykorzystanie operatu 
bez jego zgody do innego celu, niż cel, dla którego został sporządzony. 

➢ Operat szacunkowy może być wykorzystywany do celu, dla którego został 
sporządzony przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia chyba, że 
wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany czynników,  
o których mowa w art. 154. 

➢ Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte wycenianej 
nieruchomości. 

➢ Określona niniejszym operatem wartość nie zawiera opłat związanych z nabyciem 
wycenionego prawa własności,  

➢ Zastrzega się nie ujawnianie danych zawartych w operacie, uzyskanych przez 
rzeczoznawcę majątkowego. 

➢ Wycena opiera się na oględzinach nieruchomości podczas wizji oraz na 
informacjach i dokumentach udostępnionych przez Zamawiającego, przy założeniu, 
iż nie zatajono przede mną danych, które miałyby wpływ na określoną wartość. 

➢ Z uwagi na trwający konflikt zbrojny na Ukrainie, rzeczoznawca majątkowy 
zastrzega możliwość niepewności wyniku wyceny w perspektywie czasu. Skala 
wpływu i zmian gospodarczych wynikających z trwającej wojny na dzień dzisiejszy 
(datę sporządzenia operatu) jest nie możliwa do określenia, z co za tym idzie do 
uwzględnienia w procesie szacowania.  
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6.   Załączniki 

1. Wypisy z rejestru gruntów,  
2. Wypis z kartoteki budynków,  
3. Mapa ewidencyjna,   
4. Rzuty budynku,  
5. Polisa OC, 
6. Badanie księgi wieczystej PT1P/00028298/3 – str. 5 i 6 operatu. 
 

 
















