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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowe; zabudowanej — Tomaszoéw Mazowiecki, ul. Danuty 2
obreb 0021, dz. ewid. 541

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI % CZESCI W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ, SKEADAJACEJ SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 541 W OBREBIE 0021 O POWIERZCHNI 0,0693 HA, POLOZONEJ
W MIEJSCOWOSCI TOMASZOW MAZOWIECKI PRZY ULICY DANUTY 2,
UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT1T/00074768/9

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci % czeéci w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, sktadajacej si¢ z dziatki gruntu o numerze 541 o powierzchni 0,0693 ha,
polozonej w miejscowosci Tomaszéw Mazowiecki przy ul. Danuty 2, w gminie miejskiej
Tomaszéw Mazowiecki, w obrebie 0021.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim, V Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr PT1T/00074768/9.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale:

@ _ ktora nabyla to prawo na podstawie: umowy sprzedazy

numer rep A 221/77, z dnia 1977-01-21; postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku,
sygnatura akt I NS 1284/16, z dnia 2016-09-30;

° ktéry nabyt to prawo na podstawie: umowy
sprzedazy numer rep A 221/77, z dnia 1977-01-21; postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku, sygnatura akt I NS 1284/16, z dnia 2016-09-30;

- | - b to pravio na podstawie: umowy
sprzedazy numer rep A 221/77, z dnia 1977-01-21; postanowienia o stwierdzeniu nabycia

spadku, sygnatura akt I NS 1284/16, z dnia 2016-09-30;

- [ -1 t0 pravwo na podstavic: umovwy
arowizny, numer rep A 2213/2017, z dnia 2017-05-12.

Zakres wyceny:
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci % czesci w prawie wilasnosci

przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej nalezacej do Magdaleny Stacheckiej;
b. okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udzialy w facznej
wysokosci 7 czesci w prawie whasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci % czeéci w prawie
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadtosciowego
prowadzonego przez syndyka masy upadiosci Magdaleny Stacheckicj, pana Huberta Sidowskiego.
Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp-s/335/2022.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.
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4. Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci ' czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej sktadajqcej sig z dziatki gruntu nr 541 w obrebie 0021 o powierzchni 0,0693 ha,
poloionej w miejscowosci Tomaszow Mazowiecki priy ul. Danuty 2, dla potrzeb postgpowania
upadlosciowego, oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami,
w zaokrqgleniu do pefnych stu ziotych wynosi:

14 500 z¢
stownie: czternascie tysigcy pigéset Zlotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 08 marca 2023 roku |

Data, na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 07 marca 2023 roku

Data, na ktorq okreslono stan prrzedmiotu wyceny: 17 lutego 2023 roku
Bata wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: | 17 lutego 2023 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majgtkowy posiadajgcy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci
a. rodzaj nieruchomodci: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana skladajaca sie z dziatki gruntu nr

541;
b. polozenie nieruchomosci: miejscowos¢ Tomaszow Mazowiecki, obreb 0021, gmina miejska
Tomaszé6w Mazowiecki, powiat tomaszowski, wojewddztwo t6dzkie;
c. powierzchnia gruntu; 0,0693 ha;
d. numer ksiggi wieczystej: PT1T/00074768/9.
Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci % czeéci w prawie wihasnosci
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej nalezacej do Magdaleny Stacheckiej;
b. okreslenie czgsci nieruchomos$ci niepodlegajacych wycenie: pozostale udziaty w tacznej
wysokosci 7 czesci w prawie whasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci % czesci w prawie whasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postgpowania upadiosciowego prowadzonego przez
syndyka masy upadiosci Magdaleny Stacheckiej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa
o sygnaturze LD1M/GUp-s/335/2022.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wvceny

Zlecenie z dnia 16.12.2022 r. otrzymane od syndyka masy upadiosci Magdaleny Stacheckiej, pana
Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt LD1M/GUp-s/335/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz.
344) — UoGN.

2. Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 555) — RWNSOS.

3.3 Zrédla danych merytorveznych
1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 17 lutego 2023 roku.

3. Uchwata nr LI/445/2009 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009
t. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Tomaszowa Mazowieckiego.

4. Wypis z ewidencji gruntéw z dnia 17 lutego 2023 roku.

Badanie ksiggi wieczystej nr PT1T/00074768/9 z dnia 17 lutego 2023 roku.

6. Dane z portali: hitp:/gminy.pl/powiaty/110.html; https://www.gminatomaszowmaz.pl;
http://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl; https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net;
https://geoportal.lodzkie.pl/imap/.

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

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

9. Wilasna baza danych dotyczaca cen nieruchomosci.

w
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4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 08 marca 2023 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 07 marca 2023 roku
Data, na ktérg okn_eﬂona stan ;)rzea"miotu wyceny: | 17 lutego 2023 roku_
Data wizji lokalnej oraz wyk@zia zdjec: _ 17 lutego 2023 roku

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksiega wieczysta nr PT1T/00074768/9

Nieruchomos¢ gruntowa
Dzial I: Oznaczenie nieruchomos$ci
Numer dzialki: 541

Obreb ewidencyiny: 21

Polozenie: wojewodztwo t6dzkie, powiat tomaszowski, gmina miasto Tomaszéw Mazowiecki, miasto
Tomaszéw Mazowiecki

Ulica: Danuty 2

Spos6b korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Oznaczenie zbioru dokumentéow: 3428

Obszar catej nieruchomosci: 693,0000 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasno$cia

Brak wpiséw.

Dzial I1: Wiasnosé

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziatach:

) _ ktéra nabyta to prawo na podstawie: umowy sprzedazy
numer rep A 221/77, z dnia 1977-01-21; postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku,
sygnatura akt I NS 1284/16, z dnia 2016-09-30;

Y 5 b1 to o i podtawie: unowy
sprzedazy numer rep A 221/77, z dnia 1977-01-21; postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku, sygnatura akt I NS 1284/16, z dnia 2016-09-30;

- I i raby! to pravwo na podstawie: umowy
sprzedazy numer rep A 221/77, z dnia 1977-01-21; postanowienia o stwierdzeniu nabycia
spadku, sygnatura akt I NS 1284/16, z dnia 2016-09-30;

o ktora nabyta to prawo na podstawie: umowy
darowizny, numer rep A 2213/2017, z dnia 2017-05-12.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki) .
1. DZ. KW. / PT1T / 17882 / 22 f 1 - 2022-12-30, 08:29:08 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

1. Inny wpis
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki. ul. Danuty 2

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z 1/8 udzialu w prawie wlasnosci przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Tomaszowie Mazowieckim Piotra Skoczylasa z wniosku wierzyciela: SKOK im.
E. Stefczyka w Gdyni przeciwko Magdalenie Stacheckiej (Km 276/20).

Rodzaj zmiany: dodano wierzyciela, ktéry przytaczyt si¢ do egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km
256/20.

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka przymusowa w wysokosci 26015,75 (dwadziescia sze$¢ tysigcy pigtnascie 75/100) zt
tytulem  zabezpieczenia ~ wierzytelnosci, naleznosci  objetej nakazem  zaplaty
W postgpowaniu upominawczym - na rzecz Horyzont Niestandaryzowanego
Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego z siedzibg w Warszawie.

W udziale: Magdaleny Stacheckiej
¢  Wedlug ewidencji gruntéw:

Wiasno$¢ nieruchomosdci gruntowej w udzialach:

Oznaczenie Powierzchnia Numer ksiegi

uzytkov'v ! = T . .. wieczystej lub inny
konturéw uzytku ‘ dziatki dokument wlasnoéci

klasyﬁka_c. [ha] [ha]

‘ Numer ‘ Polozenie
dzialki dzialki

Opis uzytku

I'Ns 1284/16

I —
|

Tomaszow tereny ’
>4l ‘ Maz., | ieszkaniowe B 0,0693 ‘ 0,0693 |  PT1T/00074768/9
| | [ rep. A 2213/17 ‘

Danuty 2 } |

|

541
Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie wypisu z rejestru gruntéw pobranego dnia
17 lutego 2023 r. (Zafgcznik nr 2). Na dziakce nr 541 przy ul. Danuty 2 potozonej w obrebie 0021, gmina
miejska Tomaszéw Mazowiecki, o pow. 0,0693 ha znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator
101601_1.0021.408_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje¢ (nadziemna) o pow. zabudowy 70,00 m?2.

Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

5.2 Stan techniczno-uzvtkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Tomaszéw Mazowiecki to miasto i gmina we wschodniej czgsci wojew6dztwa tédzkiego,
w powiecie tomaszowskim, potozone nad rzeka Pilicg oraz Zalewem Sulejowskim. Potozenie gminy
w centrum Polski powoduje doskonaty dostgpnos¢ do gléwnych osrodkéw miejskich takich, jak:
Warszawa w odleglosci 110 km, £.6dZ 55 km oraz Katowice w odlegtoéci 180 km. Ponadto Tomaszéw
Mazowiecki lezy w odlegtosci 25 km od Piotrkowa Trybunalskiego czy 30 km od Rawy Mazowieckiej.
Przedmiotowa nieruchomosé znajduje si¢ w gminie miejskiej Tomaszéw Mazowiecki. Gmina od
ponocy sgsiaduje z gming Lubochnia, natomiast pozostate tereny zajmuje gmina wiejska Tomaszéw
Mazowiecki. Powierzchnia gminy miejskiej zajmuje 41,3 km?, natomiast faczna powierzchnia gminy
Tomaszéw Mazowiecki zajmuje blisko ponad 150 km?. Wedtug danych statystycznych z GUS z roku
2017 gming zamieszkiwalo 63 238 os6b.
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Przez miasto przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne: migdzynarodowa droga E-67 13czaca
Warszawe poprzez Wroctaw z Praga, droga krajowa 48 (relacji Tomaszéw Maz.-Radom), droga
wojewddzka 713 (relacji £6dz-Opoczno) i linie kolejowe: relacji Koluszki-Skarzysko-Kamienna
1 Koluszki-Radom. Ponadto w roku 2022 w Rzagdowym Programie Budowy Drog Krajowych do 2030
r. rzad przyjat inwestycje, dzigki ktdrej powstanie obwodnica w Tomaszowie Mazowieckim, droga S12
relacji Kozenin-Tomaszéw Mazowiecki-F.6dZ Poludnie oraz S74 w wariancie Tomaszowa, ktéra
usprawni szybsza komunikacje z Lodzia. Na terenie Tomaszowa Mazowieckiego obowiazuje bezptatna
komunikacja miejska, ktérej warunkiem jest uzyskanie , Karty tomaszowianina” .

Na terenie gminy i w okolicy znajduje si¢ wiele atrakcji oraz zabytkéw. Zalicza si¢ do nich
migdzy innymi Rezerwat Niebieskie Zrodla, Skansen Rzeki Pilicy, Groty Nagorzyckie, Arena Lodowa,
Patac Ostrowskich, Muzeum w Tomaszowie Mazowieckim czy drewniany koéciol $w. Marcina
Biskupa.

Krajobraz okolic miasta uksztaltowal si¢ w okresie polodowcowym, ktéry determinuje jako$é
gleb, ktére uformowane sg z gliny morenowej badz piaskéw glacjofluwialnych. Tomaszéw Mazowiecki
otaczaja rozlegle Lasy Spalskie. Ponadto na terenie miasta znajduje si¢ Obszar Natura 2000.

Wedlug wykopalisk archeologicznych tereny miasta byly zamieszkiwane juz w okresie
prehistorycznym. Jednak wedtug dokumentacji, poczatki osadnictwa datuje sie na okres poznego
Sredniowiecza. Mimo to za poczatek Tomaszowa Mazowieckiego uwaza sie rok 1788, kiedy to nad
rzekg Wolborkg powstata niewiclka osada, w ktdrej zamieszkali pracownicy zatrudnieni przy wytopie
zelaza w wielkim piecu hutniczym, zbudowanym przez wihadciciela okolicznych débr - hrabiego
Tomasza Ostrowskiego. To od jego imienia powstala pierwsza cze$é nazwy miasta, druga czesé
nawigzuje do dwczesnej przynaleznosci administracyjnej, w ktérej Tomaszéw sie znajdowat. Od 1805
r. nowym wiascicielem osady zostal najstarszy syn Tomasza Ostrowskiego — Antoni. W 1812 r.
wybudowat on w Tomaszowie klasycystyczny patac (obecnie Muzeum), ktéry wkrétce stat sie gtdwna
siedzibg rodu. W roku 1830 Tomaszéw Mazowiecki uzyskal prawa miejskie.

Tomaszéw Mazowiecki od wielu lat opierat swoja dzialalnosé na przemysle, czerpiac site
z okolicznych rzek. Tomaszowianie gtéwnie zajmowali si¢ widkiennictwem, jednak wraz z rozwojem
przemystu i techniki liczne fabryki wiokiennicze zaczynaly podupadaé. Tomaszéw obecnie jest duzym
o$rodkiem przemyshu mineralnego, chemicznego, spozywczego, elektromaszynowego, logistyki oraz
ustug. Miasto obejmuje L.6dzka Specjalna Strefa Ekonomiczna. Na terenie gminy dominuja gleby IV
iV klasy bonitacyjnej, gdyz zajmuja 70% wszystkich gleb uzytkéw rolnych. Z kolei tereny uzytkowane
rolniczo wynosza 19% calej powierzchni gminy.
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Mapa 1: Lokalizacja gminy Tomaszéw Mazowiecki na tle powiatu tomaszowskiego.

Zelechlinek

Czerniewice

Tomasz gvf‘ "? Inowtodz
HEZG\'HEM_,I

SJ Tomaszow
Mazowiecki

Zrédto: http://gminy.pl/powiaty/110.html
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe; zabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Danuty 2

obreb 0021, dz. ewid. 541

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na terenie gminy miejskiej Tomaszow
Mazowiecki.

Zrédlo: hitps://www. gminatomaszowmaz.pl

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Danuty 2,
w dzielnicy Ludwikéw. Znajduje sie we wschodniej czesci miasta.
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obreb 0021, dz. ewid. 541

Mapa 3: Zaznaczenie przedmiotu wyceny.

&

~ 13 :“7% :f.
Zrédto: http://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl
Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomoséci

W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ zabudowania
mieszkalne jednorodzinne. Nieco dalej w promieniu okoto 650 m potozona jest rzeka Pilica, okoto 2 km
kopalnia kruszywa oraz przejazd kolejowy w odleglosci okoto 800 m.
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obreb 0021, dz. ewid. 541

Mapa 4: Zagospodarowanie sasiedztwa wycenianej nieruchomosci.

Stan ustug zaplecza bvtowego i komunikacii

Dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych jest bardzo dobry. Do najblizszego sklepu
spozywczego jest okoto 650 m, natomiast do przystanku autobusowego okoto 350 m.
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Dostepnosé komunikacyina
Dziatka nr 541 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej

plytami jumbo.

Zdjecie 4-5: Dojazd do nieruchomosci.

Dzialka 541

Dzialka o numerze ewidencyjnym o powierzchni 693 m? posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni utwardzonej piytami jumbo. Dziatka o ksztalcie zblizonym do kwadratu
o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 5. Na terenie dzialki znajduje si¢ parterowy dom
jednorodzinny, komorki blaszane oraz drewniane niezwigzane trwale z gruntem, studnia oraz nieliczne

nasadzenia.

Mapa 5: Orientacyjne wymiary dzialki nr 541 i jej ksztatt.

-5 ; / 552 * < \

34

553

4 -

529

Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/
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Zagospodarowanie terenu

Budynek mieszkalny oraz komérki znajduja sie w poéinocno-zachodniej czesci dziatki.
Ogrodzenie wykonane z ptyt betonowych prefabrykowanych. Dwuskrzydlowa brama oraz furtka
metalowe spawane, uzupelnione metalowa siatka. Na dziatce znajduja si¢ nieliczne nasadzenia.
W zachodnim narozniku dziatki znajduje sie nieuzywana, wyschnieta studnia. Teren dziatki zaniedbany,
porosnicty duza iloscig trawy. Teren nie jest utwardzony. W potudniowym narozniku dziatki zostat
wydzielony maty obszar z materiatu uzytego do ogrodzenia na przestrzen z budg dla psa.

Zdjecia 6-12: Zagospodarowanie terenu przedmiotowej nieruchomosci.

i
!
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dzialka nr 541 ma dostgp do sieci elektroenergetycznej, kanalizacyjnej, telekomunikacyijnej.
W drodze istnieje sie¢ wodociggowa. Na terenie dziatki znajduje si¢ wyschnieta studnia.
Mapa 6: Dostgpnos¢ medidéw i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Zrédlo: http://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl

Opis zabudowan

Powyzszy opis zostal sporzadzony na podstawie protokotu z ogledzin nieruchomosci
dokonanych w dniu 17 lutego 2023 roku. Przedmiotowa nieruchomo$é do czynnosci ogledzin
udostepnita matka upadte;j.

Na dziatce ewidencyjnej nr 541 znajduje si¢ dom jednorodzinny, parterowy, niepodpiwniczony.
Stolarka okienna PCV. Drzwi zewngtrzne w zlym stanie. Ogrzewanie typu ,,koza”. Budynek ma okoto
50 lat. Elewacja budynku w stanie do od$wiezenia. Dach jednospadowy, kryty papa termozgrzewalna,
okoto 15 lat temu. Podlogi wewngtrz budynku stare, zerwane. Sciany malowane na gladko, w ztym
stanie. W przedpokoju sciany wylozone boazeriag drewniana. Budynek od dluzszego czasu
nieuzytkowany, niezamieszkaty.

Uktad funkcjonalny i powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego:

Budynek mieszkalny sklada si¢ z nastgpujgcych pomieszczen: kuchni, lazienki, przedpokoju
12 pokojow. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okoto 59,5 m? i tg wartos¢ przyjeto
do pdzniejszych obliczen.

Ponadto na dziafce znajdujg si¢ réwniez komorki drewniane oraz blaszane niezwigzane trwale
z gruntem. Elewacja do odswiezenia, dach jednospadowy, wykonany z blachy. Brama garazowa
dwuskrzydlowa, metalowa.
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Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego znajduje sie w zalgczniku nr 1 do

niniejszego operatu szacunkowego.

Zdjgcia 13-15: Zabudowania z zewnatrz.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Danuty 2

obreb 0021, dz. ewid. 541

6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Wedtug stanu na datg¢ wyceny na terenie, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomosé,
obowigzuje Uchwata nr 1.I/445/2009 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia
2009 r. w sprawie zmiany studium uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tomaszowa Mazowieckiego.

W powyzszym dokumencie planistycznym dziatka gruntu nr 541 w obrebie 0021 lezy na terenie
oznaczonym symbolem jako: I-MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Mapa 7: Przeznaczenie w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Zrédto: https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net

»Strukture polityki przestrzennej miasta Tomaszowa Mazowieckiego tworzg trzy strefy okreslajace
przyjete kierunki rozwoju, a jednoczeénie przeznaczenie terenu. S3 to:

I — Strefa mieszkaniowo-uslugowa,
II — Strefa ustugowo-przemystowa,
III — Strefa przyrodniczo-ekologiczna.

Stref¢ I i II stanowig tereny przeznaczone pod zabudowe, natomiast strefe II tereny wylaczone
z zabudowy lub o specjalnych warunkach zabudowy. W ramach ww. stref zostaly wyodrebnione
podstawowe typy terenéw, dla ktérych okreslono: rodzaj uzytkowania oraz kierunki i wytyczne ich
przeksztalcefi, stanowigce podstawg dalszych opracowan planistycznych, wydawanych decyzji oraz
dziatan podejmowanych w ramach zarzadzania przestrzenia. (...)

I - Strefa mieszkaniowo-ustugowa (Tereny M, U, U/M, UC)
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Zagospodarowanie przestrzenne tych obszaréw wymaga:

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

- wyksztalcenia przestrzeni publicznych niezbednych do wytworzenia lokalnych centréw, z ktérymi
identyfikowa¢ beda si¢ mieszkancy (place, rynki, ciagi piesze, pasaze, tereny ogdlnodostepne;j zieleni,
place, skwery),

- estetyzacji otoczenia,

- dazenie do likwidacji oddzialywania uzytkowania dzialki poza jej teren.

Przeksztalcenia zabudowy winny zostaé ukierunkowane w strong:

- wykorzystania istniejacych zasobow (i ich uzupelnienia) dla lokalizacji ustug charakterystycznych dla
centrum miasta (zréznicowany w profilu handel, gastronomia, administracja, kultura, oswiata),

- koncentracji funkcji ustugowych w parterach budynkéw,

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

- wykluczenia uzytkowania sprzecznego z funkcja i charakterem obszaru, obnizajacych jego estetyke,

Nalezy dazy¢ do:

- ksztaltowania obszaru strefy centralnej Miasta jako waznego miejsca tozsamosci i identyfikacji
przestrzeni poprzez ochrong wartosciowego zainwestowania, intensyfikacje funkcji centrotwérezych
oraz zwigkszenie atrakcyjnosci ustug,

- okreslenia czytelnych granic pomiedzy poszczegdlnymi terenami zabudowy mieszkaniowe;.

Podstawowe tvpy terendw wyréznione ze wzgledu na sposéb uzytkowania

W ramach wydzielonej strefy polityki przestrzennej wyodrebnia sie tereny o nastepujacych
podstawowych typach zagospodarowania przestrzennego:
MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
Zabudowe nalezy ksztattowaé zgodnie z gabarytami i charakterem zabudowy przewazajacej w danym
zespole. Dla nowych terenéw okreslenie parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu nastapic
powinno na etapie opracowania planu miejscowego. Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy w ukladzie
wolnostojacym, blizniaczym, szeregowym i atrialnym. Zabudowa niska. Udzial powierzchni
biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40%.
Dzialania inwestycyjne na dziatkach niezabudowanych musza by¢ zgodne z zasadami kontekstu
urbanistyczno-architektonicznego i nawigzywacé w szczegolnosci do gabarytoéw, rodzajéw dachéw, linii
zabudowy, procentu zieleni itp. Obowigzuje zasada nawigzania do charakteru przewazajacej zabudowy
w danym zespole urbanistycznym, w drugiej kolejnosci do bezposredniego sgsiedztwa. Dopuszczenie
lokalizacji zabudowy rekreacji indywidualnej w szczegdlnosci w sasiedztwie terendw zieleni.”
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7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybdr metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,

uwzgledniajac w szczeg6lnodci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomoscei, funkcje wyznaczong dla
niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci

podobnych w tym o czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem
1 postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

7.2 Sposob wyceny

Spos6b wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnoici i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie

gruntéw.”

Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry moéwi, ze:

»Art. 154, 1. Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151.1:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
1 postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e cel wyceny,

® rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

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

zakres wyceny,

dostepnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

stan prawny nieruchomosci.
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Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem poréwnawczym.

»Art. 153.1 UoGN [Podejécia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe] »Podejscie poréwnawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, Jjakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.”

Stosownie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomo$é podobna to taka,
»Ktora jest pordwnywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.”

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami, metode korygowania
ceny fdredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Z uwagi na przyjetg liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi zastosowano metodg poréwnywania parami.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI, procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nast¢pujaca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

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

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakoyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.
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11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
Jjednostkowe;j i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

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

Cechy majace wplyw na wartosé wycenianych praw do nieruchomosci sg nastepujace:
- lokalizacja i otoczenie,
- powierzchnia gruntu,
- standard i stan techniczny budynku mieszkalnego,
- warunki uzytkowe terenu,
- dojazd i dostgpnos¢ medidw,
- dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego.
Wplyw takich cech, jak:
- forma wiadania gruntem,
- technologia budowy budynku mieszkalnego,
- funkcja budynku

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

21
LDIM/GUp-s/335/2022




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki. ul. Danuty 2
obreb 0021. dz. ewid. 541

Analiza poréwnawcza

Do analizy poréwnawczej przyjeto nizej wymienione cechy rynkowe, ktére w najistotniejszy sposob
wplywaja na warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej. Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy)
w skali wartosci.

Tabela 1: Cechy réznicujace oraz ich stany.

Lokalizacja i otoczenie

Korzystne

Do centrum Tomaszowa Mazowieckiego powyzej 4 km. W otoczeniu jednolita
zabudowa o funkcji mieszkaniowej, brak uciazliwosci. Duze walory przyrodnicze
otoczenia (rzeka Pilica) w promieniu okoto 1 km.

Niekorzystne

Do centrum Tomaszowa Mazowieckiego do 4 km. W otoczeniu jednolita
zabudowa o funkcji mieszkaniowej, moga wystepowaé ucigzliwoéci w postaci
ucigzliwego sgsiedztwa, toréw kolejowych w odleglosci ponizej 1 km. Duze
walory przyrodnicze otoczenia (rzeka Pilica) w promieniu okoto 1 km

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra

Powierzchnia gruntu z przedziah_l 801-1100 m?.

Dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 500-800 m?.

Standard i stan techniczny budynku mieszkalnego

Sredni Budyn'ek‘ rpieszkalny wymaga niev_vielkich nakladéw na od$wiezenie
w odniesieniu do elementéw wykonczenia zewngtrznego

Zty Budynek mieszkalny wymaga duzych nakladéw w odniesieniu do elementéw
wykoriczenia zewnetrznego, w stanie do generalnego remontu.

Warunki uzytkowe terenu

|Regulamy _ksztah, teren ptlaski, ogrodzony, upo_rzqdkowany, utwardzony,

Dobre wystepujg nasadzenia ozdobne, korzystne uwarunkowania planistyczne. Jedna
cecha sposrod wyzej wymienionych jest niespetniona.

Srednie Dwie z cech stanu ,,dobre” niespetnione.

Stabe Wiegcej niz dwie z cech stanu ,,dobre” niespetnione.

Dojazd i dostepno$¢ mediow

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

Dobre asfaltowej. Ma dostgp w postaci istniejacych przylaczy do 3 z 4 wymienionych
mediéw: prad, woda, gaz, kanalizacja. _
Nieruchomos¢ posiada posredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
Srednic gruntowej utwardzonej kostka betonowa lub piytami betonowymi. Ma dostep

w postaci istniejgcych przylaczy do 3 z 4 wymienionych mediéw: prad, woda,
gaz, kanalizacja.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Wystepuje

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza o powierzchni zabudowy z przedziatu 30-
75 m?.

Brak

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza nie wystgpuje.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Dobra

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 71-100 m2.

| Srednia

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 50-70m?.
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

GRUNTY ZABUDOWANE

Zalozenia wstepne do
analizy:

Analizg objeto transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi polozonymi w sasiedztwic
przedmiotu wyceny (miasto Tomaszéw Mazowiecki) oraz lokalizacjach
poréwnywalnych. Analizowano transakcje zawarte w okresie jednego roku
poprzedzajacego date wyceny.

Ogolna charakterystyka
rynku lokalnego:

Tomaszéw Mazowiecki to miasto i gmina we wschodniej czesci wojewoddztwa
t6dzkiego, w powiecie tomaszowskim, potozone nad rzeka Pilica oraz Zalewem
Sulejowskim. Polozenie gminy w centrum Polski powoduje doskonalg
dostepnos¢ do gléwnych osrodkéw miejskich takich, jak: Warszawa
w odlegtosci 110 km, £.6dZ 55 km oraz Katowice w odlegtosci 180 km. Ponadto
Tomaszéw Mazowiecki lezy w odlegtosci 25 km od Piotrkowa Trybunalskiego
czy 30 km od Rawy Mazowieckiej. Przedmiotowa nieruchomo$é znajduje sie
w gminie miejskiej Tomaszéw Mazowiecki. Gmina od péinocy sgsiaduje
z gming Lubochnia, natomiast pozostale tereny zajmuje gmina wiejska
Tomaszéw Mazowiecki. Powierzchnia gminy miejskiej zajmuje 41,3 km?,
natomiast taczna powierzchnia gminy Tomaszéw Mazowiecki zajmuje blisko
ponad 150 km®. Wedltug danych statystycznych z GUS z roku 2017 gmine
zamieszkiwato 63 238 osob.

W okresie ostatniego roku rynek nieruchomosei byt miejscem stosunkowo
niewielu transakcji kupna-sprzedazy. W duzych miastach stale odnotowywano
wzrosty cen, ktore czgsto byly napgdzane sa przez zakupy inwestycyjne. Tereny
miast i gmin oddalonych od aglomeracji t6dzkiej nie sa raczej miejscem
zakupéw inwestycyjnych. Niemniej jednak dobre skomunikowanie oraz
polozenie, a takze miejsca pracy zapewnione okolicy sprawiajg, Ze rynek
rozwija si¢ w spos6b stabilny. Tereny powiatu tomaszowskiego dzigki drogom
krajowym i o znaczeniu ponadlokalnym sg dobrze skomunikowane. Coraz
czgsciej w krajobrazie nie tylko terendéw podmiejskich, ale i wiejskich widaé
domy stosunkowo nowe — kilkwkilkunastoletnie. Deweloperzy interesujg sig
gminami korzystnie potozonymi pod wzgledem komunikacyjnym z uwagi na
tansze grunty, a wcigz dobrej dostepnosci do wigkszych, bardziej aktywnych
przedsigbiorczo osrodkéw miejskich. W zwiagzku z tym sg w stanie osiggaé
wysoki zysk z takich inwestycji. Takie nowozabudowane nieruchomosci
znajdujg szybko nabywcéw, a ich ceny w opinii kupujacych sg atrakeyjniejsze
niz w miescie.

ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci  gruntowe  zabudowane  budynkami  mieszkalnymi

Segment rynku: jednorodzinnymi z terenu miasta Tomaszéw Mazowiecki. Analizowano
transakcje z okresu ostatniego roku lat poprzedzajacych date wyceny.
b. . . . . Lo
Wybrany obszar Analizg objeto miasto Tomaszéw Mazowiecki.
geograficzny:

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z okresu 12 miesigcy poprzedzajacych date wyceny.
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Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata stabilny poziom cen na
tym lokalnym rynku. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu

Trend zmian: trendu czasowego na ceng nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy
obrotu  nieruchomoéciami  gruntowymi  zabudowanymi  budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi z terenu miasta Tomaszéw Mazowiecki.

Aktualna oferta: Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Stt i:ij;zs:tyka een Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Na terenie miasta Tomaszé6w Mazowiecki odnotowano wystarczajaca ilosé
danych do przeprowadzenia analizy rynku. Zauwazono, iz w okresie ostatnich
12 miesigcy ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych pozostaly na
niezmienionym poziomie. Analizujac dane zgromadzone w okresie ostatnich
dwoch lat poprzedzajacych date wyceny odnotowano 14 transakcji
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi

Analiza transakgji Jednorodzinnymi. Doboru nieruchomosci poréwnawczych dokonano majac na

nieruchomosciami wzgledzie cechy wycenianej nieruchomosci. Nie wszystkie transakcje ze

poréwnywalnymi: zbioru odznaczaly si¢ podobnymi warunkami uzytkowymi terenu. Czeéé
z nich nie spehiania kryterium poréwnywalnosci, zatem zostala odrzucona
w dalszej czesci analizy. Kierujac si¢ kryteriami podobienstwa, z dalszej
analizy odrzucono nieruchomosci, co do ktérych istniato ryzyko zawarcia
w warunkach nierynkowych oraz te, ktére znacznie roznily sie od przedmiotu
wyceny. W zbiorze pozostaly 4 transakcje, ktére w najwiekszym stopniu
spetniaty kryteria podobiefistwa.

Zakres cen

transakcyjnych po Ceny transakcyjne faczne przy przyjeciu braku zmiany cen na dziefi wyceny

korekcie z uwagi na ksztaltowaly w nastgpujacym przedziale: 120 000,00 zt — 160 000,00 zt.

uptyw czasu:

Analiza w zakresie wag
1 cech rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$é
rynkowa nieruchomosci (uscidlajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci co do
kt6rych mozna stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomosci na okre$lonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza”
wartos¢, co powoduja zréznicowanie cen i wartosci w obrebie okreslonego
rynku przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostepnych danych oraz
informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami przyjeto dla
analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich ocene. Uzyskane
informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajgce zachowania klientow
na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto$é
nieruchomo$ci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych sg lokalizacja i otoczenie, powierzchnia gruntu, standard
1 stan techniczny budynku mieszkalnego, warunki uzytkowe terenu, dojazd
i dostgpnos¢ mediow, dodatkowa powierzchnia gospodarcza, powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego, forma wladania gruntem, technologia
budowy budynku mieszkalnego, funkcja budynku i inne. Wplyw niektorych
cech réznicujagcych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobér
nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac
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zbidr nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej
wymienionych cech. W praktyce eliminacja wplywu cech roznicujacych
w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych transakcji poréwnawczych.
W tym przypadku z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze
poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych jako cechy
réznicujgce mogg zosta¢ wyeliminowane takie, jak: forma wiadania gruntem,
technologia budowy budynku mieszkalnego, funkcja budynku.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jedna z istotnych cech
majagcych wplyw na zachowania inwestoréw jest standard i stan techniczny
budynku mieszkalnego. Determinuje on, czy trzeba po zakupie poniesé
dodatkowe naklady na jego poprawe. Z analizy dostgpnych transakeji jej
wplyw na warto$¢ wynosi 15% rozstgpu przedziatu cen. Istotne sg tez dojazd
i dostgpnos¢ mediow, a ich taczny wplyw oszacowano na 15%. Polacy coraz
chetniej wybieraja gminy oscienne wielkich miast z racji tanszych kosztow
zycia, lecz dalej to owe duze miasta zapewniaja w duzym stopniu miejsca
pracy. Uzbrojenie nieruchomosci tez jest wazne, bo czym wigcej istniejacych
przytaczy, tym warto$¢ w oczach nabywcey jest wieksza. W tym kontekscie
nalezy tez zwr6ci¢ uwage na lokalizacje i otoczenie, ktérych wyplyw na
warto$¢ okreslono na 15%. Ponadto wazna jest powierzchnia gruntu, ktérej
wplyw oceniono na 10% rozstgpu przedziatu cen. Szczegélnie po pandemii
zaczgto docenia¢ istnienie wilasnego przydomowego ogrodka, wigc czym
wigksza powierzchnia gruntu, na ktérej posadowiony jest budynek
mieszkalny, tym lepiej. Ostatnimi réwnie waznymi cechami sg: powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego oraz dodatkowe powierzchnie gospodarcze.
Wplyw kazdej z cech wynosi odpowiednio 15% i 10%. Model rodziny, zycia
1 pracy przecigtnego Polaka ulega zmianie, a co za tym idzie lepiej jest, jesli
uzytkowane powierzchnie sg wigksze. Ostatnia cecha, ktdrej wplyw
zauwazono, sa warunki uzytkowe terenu. Ich wplyw na warto§¢ wynosi
najwigcej, bo 20% rozstgpu przedziatu cen.

W praktyce budujgc model nieruchomosci poréwnywalnych
wyceniajacy stara si¢ dobra¢ te, ktore roznig si¢ jak najmniejszg liczbg cech
réznicujgeych. W ten sposéb eliminowane sg transakcje znacznie odstajgce od
przedmiotu wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez
postgpiono w tym przypadku, eliminujgc z transakcji poréwnawczych te, ktore
w mniejszym od innych stopniu spetniajg kryteria podobiefistwa. Dobierajac
transakcje poréwnawcze, rzeczoznawca majatkowy kierowal sig¢ ich
potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdznicujace majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposdb objasniaja
rynek nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomo$ci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi zaobserwowano nastepujace transakcje
sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu
spelniajg kryteria poréwnywalnosci. Jednostka poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byla cena
laczna transakcyjna.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych.

Pow. uzytkowa
Data Cena laczna 2
Lp. transakcji | transakcyjna [zl] Obreb Pow. gruntu [m’] mies:l?a:il)llll;l;: (m?]
1. [ 07102022 120 000,00 31 1009 58 I
2. 07.11.2022 140 000,00 6 840 98
) 30.11.2022 160 000,00 14 597 62
C min — I: C max — I:,

Opis transakcji poréwnawczych:

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 1 — Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej
w obrgbie nr 31 o powierzchni gruntu 1009 m? zabudowanej murowanym budynkiem mieszkalnym
o0 powierzchni uzytkowej okoto 58 m? tak wiec powierzchnia gruntu jest bardzo dobra, a powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego jest $rednia. Dodatkowa powierzchnia gospodarcza wystepuje, a jcj
powierzchnia zabudowy wynosi 46 m”. Nieruchomo$é ma bezposredni dostep do drogi publiczne;j

o nawierzchni asfaltowej oraz przytacze do wody, pradu i kanalizacji, wiec dojazd i dostepnosé mediow
sa dobre. Standard i stan techniczny budynku mieszkalnego jest §redni. Warunki uzytkowe terenu sg
dobre. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa i rzeka Pilica w odleglosci okolo 1 km. Do centrum
Tomaszowa Mazowieckiego okoto 6,2 km. Tak wiec lokalizacja i otoczenie sa korzystne.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 2 — Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozone;j
w obrgbie nr 6 o powierzchni gruntu 840 m? zabudowanej murowanym budynkiem mieszkalnym
0 powierzchni uzytkowej okoto 98 m? tak wigc powierzchnia gruntu jest bardzo dobra, a powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego jest dobra. Dodatkowa powierzchnia gospodarcza wystepuje, a jej
powierzchnia zabudowy wynosi 70 m®. Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej
o nawierzchni asfaltowej oraz przytacze do wody, pradu i kanalizacji, wiec dojazd i dostepnosé mediow
sa dobre. Standard i stan techniczny budynku mieszkalnego jest $redni. Warunki uzytkowe terenu sg
srednie. W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa, rzeka Pilica w odlegloéci okoto 200 m i tory kolejowe
w adleglosci okoto 400 m. Do centrum Tomaszowa Mazowieckiego okolo 2,5 km. Tak wiec lokalizacja
i otoczenie sg niekorzystne.

Transakcja oznaczona w tabeli 2 jako nr 3 — Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej
w obrebie nr 20 o powierzchni gruntu 597 m? zabudowanej murowanym budynkiem mieszkalnym
o powierzchni uzytkowej okoto 62 m? tak wigc powierzchnia gruntu jest dobra, a powierzchnia
uzytkowa budynku mieszkalnego jest érednia. Dodatkowa powierzchnia gospodarcza nie wystepuje.
Nieruchomo$¢ ma posredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej utwardzonej ptytami
betonowymi oraz przytacze do wody, pradu i kanalizacji, wiec dojazd i dostepnosé medidw sg $rednie.
Standard i stan techniczny budynku mieszkalnego jest zty. Warunki uzytkowe terenu sg stabe.
W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa, rzeka Pilica w odlegtosci okoto 650 m i tory kolejowe
w odleglosci okoto 200 m, a w bliskim sasiedztwie uciazliwa dziatalno$¢ gospodarcza. Do centrum
Tomaszowa Mazowieckiego okoto 3,1 km. Tak wiec lokalizacja i otoczenie sg niekorzystne.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmiany cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 12
miesigcy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym
okresie od marca 2022 roku na obszarze poddanym badaniu trend zmian cen rynkowych byl zblizony
do 0,0%. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata stabilny poziom cen na tym lokalnym
rynku. Dane te zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.
Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi z terenu miasta Tomaszow Mazowiecki.

9.2. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci dziatki gruntu 541 w podejsciu poré6wnawezym

Jako jednostk¢ porownawcza przyjeto cen¢ taczng transakcyjng. Wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda

poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

cene minimalng

ceng maksymalng

cene §rednig

C min= 120 000,00 z}
C max= 160 000,00 z1
C &.= 140 000,00 zi

AC = C pax - C min= 160 000,00 zI — 120 000,00 zi = 40 000,00 z}

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cechy Udzial cechy Zakres kwotowy | Liczba
w AC (wagi) udzialu cechy przedzialéw Skok poprawki [zl]
w AC [z1] poprawki
Lokalizacja 15% 6 000,00 1 6 000,00
i otoczenie
Powlerzchnia 10% 4 000,00 1 4 000,00
gruntu
Standard i stan
techniczny 15% 6 000,00 1 6 000,00
budynku
mieszkalnego
arak! 20% 8 000,00 2 4 000,00
uzytkowe terenu
Dojazd
i dost¢pnos¢ 15% 6 000,00 1 6 000,00
mediow
Dodatkowa
powierzchmia 10% 4 000,00 1 4 000,00
gospodareza
Powierzchnia
uzytkowa 15% 6 000,00 1 6 000,00
budynku
mieszkalnego
Suma 100% 4000000 |

Do porownan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci gruntowe;

zabudowanej, ich cechy przedstawiono ponizej w tabeli nr 4.
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Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosci porownawczych.

Wyceniana
Cechy nieruchomosé 31 g 14
iI.&l(() ?zl:zic(‘:a niekorzystne korzystne niekorzystne niekorzystne
Powierzchnia gruntu dobra bardzo dobra bardzo dobra dobra
Standard i stan
techniczny budynku Sredni $redni $redni zly
mieszkalnego
xz;u]?kl uzytkowe stabe dobre Srednie stabe
fgg :tz;)nos'c' mediéw ekstrapolacja (*) dobre dobre $rednie
Dodatkowa
powierzchnia wystepuje wystepuje wystepuje brak
gospodarcza
Powierzchnia R N
uzytkowa budynku $rednia $rednia dobra $rednia
| mieszkalnego | |

(*) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,,dojazd i dostepnosé mediow”. Zgodnie zPKZW
Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejécia Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci
»W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej
Iub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, moina wykorzystaé zasadg ekstrapolacji przy
wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspSlczynnikéw
korygujigcych w metodzie korygowania ceny sSredniej.” W przypadku dojazdu i dostepnosci mediow
przedmiotowa nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;j
utwardzonej plytami jumbo, jak réwniez ma dostep sieci w postaci istniejgcych przylaczy do 2 z 4
wymienianych mediéw (tylko do wody i pradu z sieci miejskiej). Zadna z nieruchomodci
porownawczych nie odznaczata si¢ podobnym dojazdem i dostepnoscia mediow, stad tez zaistniata
koniecznosé ekstrapolacji tej cechy in minus.

Biorge pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartoéci rynkowej wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.
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Tabela 5: Okreslenie wartosci prawa wlasnosci wycenianej nieruchomo$ci metoda poréwnywania
harami.

| o |
. Skok
Cechy Wagi Zakres kwotowy poprawki 31 6 14

Lokalizacja 15% 6 000,00 6000,00 | -6000,00 0,00 0,00
1 otoczenie [ .
& owicrzchnia 10% 4.000,00 400000 | -4000,00 | -4000,00 0,00
gruntu c
Standard i stan
techniczny 15% 6 000,00 6 000,00 0,00 0,00 6 000,00
budynku
mieszkalnego
Warunki
uzytkowe 20% 8 000,00 4 000,00 -8 000,00 -4 000,00 0,00
terenu
Dojazd
i dostepnosé 15% 6 000,00 6 000,00 -9 000,00 -9 000,00 -3 000,00
mediow
Dodatkowa
powierzchnia 10% 4 000,00 4 000,00 0,00 0,00 4 000,00
gospodarcza
Powierzchnia
uzytkowa 15% 6 000,00 6 000,00 0,00 -6 000,00 0,00
budynku
mieszkalnego

Suma | 100% 40 000,00 -27 000,00 | -23 000,00 | 7 000,00

Cena laczna transakcyjna [zl] 120 000,00 | 140 000,00 | 160 000,00
Cena laczna transakcyjna z uwzglgdnieniem poprawek [zl 93 000,00 | 117 000,00 | 167 000,00
Warto$é calosei prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 125 666,67

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomoscei gruntowej zabudowanej, dziatka gruntu
o numerze ewidencyjnym 541 w obrebie 0021, polozonej w miejscowosci Tomaszéw Mazowiecki przy
ulicy Danuty 2, o powierzchni 0,0693 ha, dla potrzeb postgpowania upadlosciowego, zostata obliczona
wedtug wzoru:

Wen = (Zcena laczna transakeyjna z uwzglednieniem poprawek)/3

Wrx= (93 000,00 zi + 117 000,00 zt + 167 000,00 z1)/3 = 125 666,67 z} !

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej skladajgcej sie
z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 541 znajdujgcej sig w obrebie 0021 o powierzchni 693 m?,
poloionej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Danuty 2, ujawnionej w ksigdze wieczystej
PTIT/00074768/9, dla potrzeb postepowania upadlosciowego, oszacowana podejsciem
poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, w zaokrggleniu od pelnych stu ztotych wynosi:

125700 zt

stownie: sto dwadziescia pigc tysiecy siedemset ziotych

1 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw
sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9.3 Oszacowanie wartosci udzialéw w wysokosci 1/8 czesci w przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udziatéw w wysokosci 1/8 czesci w prawie
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wartos$é tego udziatu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspétwiasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
wartosciowe niz wlasno$é. W przypadku wspotwlasnoscei utamkowej w odréznieniu od lacznej kazdy
ze wspotwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udziatem bez zgody pozostalych wspotwiasciciell.
Zatem udziat taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udziatu zajmuje
wowczas miejsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udzial wspotwlasciciela
W prawie wlasnosci wyznacza wielko$é i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscia oraz
wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspétwlascicieli. Im wigkszy udziat
posiada wspétwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu  korzystania
z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzieé réwniez, ze z udziatem lacza sig nie tylko
prawa, ale tez obowigzki. Wielkos¢ udziatu oznacza wysokosé, do Jjakiej wlasciciel jest zobowigzany
do ponoszenia naktadéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy wspotwlascicieli beda
dzielone réwniez zyski, jakie wspétwlasciciele osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktéra jest przedmiotem wsp6iwlasnosci, stanowi jedng
integralng catos¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspdtwlascicieli nie przystuguje wylaczne
prawo do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego
uzywania nie pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspétwlasciciele moga nawet
w przypadku duzych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszczegdlnych
wspotwlascicieli, ustanawiajac np. ogrédki przydomowe do wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wptywu na niepodzielno$é prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszezegdlnych wspotwhascicieli prawa do wydzielonych czesci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wlascicieli co do korzystania z danej
nieruchomosci. Kazdy ze wspolwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym
przydomowym ogrédku samodzielnie gospodarowaé, jednak nie moze nim w pelym zakresie
rozporzadza¢. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wlascicielami,
ktére zawsze moze by¢ zmienione. W zwiazku z tym prawo wspStwlasnosci czesto wigze sig
z konfliktami na r6znych plaszczyznach.

Nalezy pamigtac, Zze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/8
czgsci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Prawo do udziatu oznacza, 7e
zarzadzanie nieruchomoscig dla udziatowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej
stosuje si¢ wspdtczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly sie zardwno
Wojewodzkie, jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu
527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreslenia wysokosci
ulamkowego udziatu w wysokosci 1/8 czgsci nalezacego do Magdaleny Stacheckiej w przedmiotowej
nieruchomosci zastosowany zostanie wspotezynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne
relacje prawa whasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielkosé udziahu. Wartosé nieruchomosci,
jako podstawy do oszacowania udziatéw, obliczono wedlug wzoru:

Wy = Wgn X Wk

Wy =125 666,67 zI x 0,92 =115 613,33 zt

Okreslenia wartosci udziatn w wysokosci 1/8 czesci w kazdej z oszacowanych odrebnie dziatek
gruntu dokonano wedlug wzoru:
Wy =Wy x 1/8
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Wyiz2= 115 613,33 zt x 1/8 = 14 451,67 z} 2

—

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/8 czg$ci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej skladajqcej sie z dzialki gruntu nr 541 w obrebie 0021 o powierzchni 0,0693 ha,
polotonej w miejscowosci Tomaszéw Mazowiecki przy ul. Danuty 2, dla potrzeb postepowania
upadiosciowego, oszacowana podej$ciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami,
w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

14 500 z1

slownie: czternascie tysigcy pigcset lotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

L.

Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami,

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujagcych nieruchomo$ci poréwnawcze, ktérych
ujawnienie wkracza w sferg zastrzezong tajemnicag zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem
SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Przedmiot wyceny stanowila nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
w miejscowosci Tomaszéw Mazowiecki w gminie Tomaszéw Mazowiecki Miasto, na dzialce
o numerze ewidencyjnym nr 541 w obrgbie 0021 o powierzchni 0,0693 ha, do poréwnan wzigto
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktérych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlat warto$é podobnych praw.

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa w peni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow
sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomogci poréwnawcze,
ktérych ujawnienie wkracza w sferg zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z
wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

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

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaklada sie, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje s zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow
mogacych wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposdb opisany w §58 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow niz cel, dla ktdrego zostata sporzagdzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0012807,

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufno$ci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania operatu szacunkowego oraz nie bedzie udostepniaé w calosci lub
w czgsciach dostarczonych mu dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytuhu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 32 (stownie: trzydziesci dwie) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zalgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalgcznik 1: Dokumentacja fotograficzna wngtrza budynku.
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STAROSTA TOMASZOWSKI Wojewédztwo : LODZKIE
Powiat : TOMASZOWSKI

________________________________________________________________ Jednostka ewidencyjna : 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0021 21

Nr kancelaryjny : GK.6621.650.2023

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 17.02.2023

Jednostka rejestrowa : G.203

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny Udziat
wiasnosci / wladania
Whasnosé 1/8
Wiasnosé 5/8
Wiasnosé 1/8
Wiasnoscé 1/8
- ; —
N i . Oznaczenie P P i
Numer dziaki Polozenie dziatki Opis uzytku e s . Nr KW lub inny
pie Uiyt uiythowi | uzytku | dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
541 TOMASZOW MAZ.; DANUTY 2 |tereny mieszkaniowe B 0.0693 0.0693 || Ns 1284/16 -
| PT1T/00074768/9
REP.A 221317
Id dziatki: 101601_1.0021.541 -
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnoéci
Id budynku: 101601_1.0021.408_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2]: 70.00
Adres budynku: TOMASZOW MAZ.; DANUTY 2

Ident. dziatek: 101601_1.0021.541

Strona: 1



Razem powierzchnia dziatek 0.0693 ha
Slownie :  szestset dziewigédziesiat trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri:  17.02.2023
Dokument niniejszy jest przeznaczony

(i ! . .
Sporzadzt: - Iwona Kozar do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

17.02.2023 e e
(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Uwagal

Informacje dla budynkéw o identyfikatorze powyzej 10000 stworzono wylgcznie dla potrzeb cyfryzacji. Atrybuty budynkéw
oznaczonych numerem ewidencyjnym zaczynajgcym sie od 10000 nie speniajg wymagari doktadnosciowych i stuza do
celdw pogigdowych.

Strona: 2
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group

92-111 tédz, Powstancow Slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0012807

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

na okres: 23/06/2022 - 22/06/2023

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pigéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 882.00 PLN

Lidia|Machalska iExpert.pl Akcyjna
Al Jerozolimskie 99 ick. 32
B} 02-001 Warszawa
S g Ubazpiocmt KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy X1l Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catodci.






