' Postanowienie Sadu Rejonowego
Rzec_zoznawca majatkmyy w Piotrkowie Trybunalskim
mgr inz, Krystyna Zlotnicka V Wydziat Gospodarczy
uprawnienia pafistwowe Nr 1306 nadane przes
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa sygn. akt VGU234/200f

&"OP‘ o 2

Operat szacunkowy

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci i w udziale % do
nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej na dzialce o Nr 200

polozonej w: Tomaszowie Mazowieckim
adres: przy ul. Dlugiej Nr 68 A

Oznaczenie wedlug katastru:

- nazwa obrebu: 8

- numer ewidencyjny dziatki: 200
Numer ksiggi wieczystej: KW PT1T/00003415/2
w/g dziatu [ KW

miejscowos¢ oraz data sporzadzenia operatu szacunkowego

Y.0dz dnia 28 grudnia 2021 r.
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Zlecenie Syndvka Masy Unadfnéci z wrzesnia 2021r. w spr. sygn. akt VGU234/200f

1. Przedmiot i zakres operatu
1.1 Przedmiot operatu

1.1.1 | rodzaj praw prawo wlasnodci i w udziale ¥ do nieruchomodci gruntowej
o zabudowanej zlokalizowanej na dzialce o Nr 200
1.1.2 | polozenie Tomaszow Mazowiecki ul. Dhiga Nr 68 A, powiat tomaszowski, woj.
lodzkie.
jednostka rejestrowa | nazwa Nr ewid. | powierzchnia
1.1.3 | oznaczenie wg katastru | gruntow obrebu dziatki
G-89 8 200 0,0456ha
1.1.4 |[Nr KW KW PT1TA0003415/2
1.1.5 | wlasnoéé wig dziatu II KW

1.2, Zakres operatu

Cperat obegjmuje okreslenie wartosci rynkowej do nieruchomosci i w udziale ¥z w prawie wlasnosci do niernchomosei
gruntowe] zabudowanej polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Dhugiej Nr 68A .

Ckre§lona warto$é rynkowa do nierachomosei nie obejmuje rzeczy ruchomych § urzadzeft nie zwiazanych z gruntem.

2. Cel operatu
Celem operatu jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby postgpowania upadlosciowego w sprawie
sygn. akt VGU234/20 of,

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie Syndyka Masy Upadlodci z wrzeénia 202 1. na wykonanie opracowania .

3.2 Podstawy prawne:

- Ustawa z dnia 21 sierpniai997r, o gospodarce nieruchomosciami ( D.U.2021.0.1899).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004r. w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosct
oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego (D.U.2004.207.2109).

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks Postgpowania Cywilnege (D.U.2021.0.1805).

- Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece (D.U.2019.0.2204).

-~ Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r.0 ochronie danych osobowych ( D.U.2021.0.741).

- Orzecznictwo sadowe .

- Definicje powierzchni w przepisach prawa.

3.3 Podstawy merytoryczne:

3.3.1 Zasady wykorzystane w wycenie

- Normy zawodowe .( PFSrzM)

- Literatura fachowa w tym: Ryszard Cymerman ,Andrzej Hopfer wycena nieruchomosci .
- Gospodarka nieruchomosciami orzecznictwo”, Wydawnictwo Prawnicze ,Lex”.

- Zasady ustalania zurycia technicznego budynkéw —Skrypt WACETOB —W-wa.

3.3.2. Zrédla danych o przedmiocie wyceny

- Lustracja w terenie w 03.12.2021r .

- Dane z katastru nieruchomoséci

- Badanie ksiegi wieczyste] w opinii wykonane elekironicznie.

- dokumenty od zleceniodawcy

- przeznaczenie w studism

3.3,3.  Zrodla danych o rymku nieruchomosci

- Notowania ¢en transakcyjnych praw podobnych do wycenianych uzyskane w Ogrodku Dokurnentacii Geodezyjnej
i Kartograficzne] w Tomaszowie Mazowieckim

- Notowania cen transakeyjnych z bazy danych ,ktorej autor opracowania jest sygnatariuszem

- Notowania cen ofertowych praw podobnych z prasy lokalnej i specjalistycznej oraz biur obrotu nieruchomosci uzyskane
za posrednictwem internetu.

- Badania rynkowe monitorujace rynek nieruchomoéci .{ renomowanych firm).

- Informacje z biur nieruchomosci o ksztattowaniu si¢ rynku popytu i podazy dla nieruchomoscei podobnych.

- Analizy wiasne autora operatu o cenach transakcyjnych.
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Zlecenie Syndyka Masy Upadlodei z wrzesnia 202 1 r. w spr. sven, akt VGU234/200f

4. Istotne daty

4.1 | data sporzadzenia operatu 28 grudnia 2021,
4.2 | data, na kidrg okreslono wartodé przedmiotu operaiu 28 grudnia 2021r
4.3 |data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan 03 grudnia 2021r.
4.4 | data dokonania lustracji » 03 grudnia 20211,

5. Opis i okreslenie stanu na dzien lustracji w terenie .03 grudnia 2021r.
Zgodnie z art.4 pkt 17 uogn okreslono stan nieruchomosci w tym:

- stan zagospodarowania

- stan prawny

- stan techniczno—-ukytkowy

- wyposaZenie w urzadzenia infrastruktury technicznej

- otoczenie nieruchomosdci

- wielkos¢ i stopiefi zurbanizowania miejscowosci w ,ktdrej nieruchomosé jest potozona,

Starn zagospodarowania

Przedmiotem opracowania sg:

- prawo wlasnosei i udzialu w 2 do nieruchomosci gruntowej zabudowanej jednorodzinnie zlokalizowanej na dzialce
o Nr 200 polotonej przy ulicy Diugiej Nr 68A w Tomaszowie Mazowieckim.

Stan prawny

Prawo wlasnosci uregulowano w KW PTIT/00003415/2

prowadzonej przez Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydzial Ksigg Wieczystych
Badanie z KW z 28-12-202 Ir. znajduje sig w opinii.

Dziatl 1-0-———0znaczenie nieruchomosci
- Tomaszdw Mazowiecki

= ul. Dluga 68A

- nieruchomosé zabudowana

- dzialka Nr 200 pow.456 m’

Dzial 1-Sp. Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
- brak wpistw

Dziat Il --—-—wlasnoéé

Dziat 111 --— prawa, roszczenia i ograniczenia

‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki

1 DZ. KW. / PTAT /8570 f 21 / 1- 2021-10-28, 08:43:47 - WPIS OGLOSZENIA
" [|UPADEOSCI
= |

podstawy
wplsu

'? 8,9,
10, 11,
12, 13,
14

Numer wpisu
|

B
|Rodzaj wpisu “DSTRZEZEHIE

' OSTRZEZENIE O WSZCZECIU PRZEZ KDMDRNIK.D.
| SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W

Treéé wpisu TOMASZOWIE MAZ. GRAZYNE GRABOWSKA

| EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI Z WNIOSKU

| ] WIERZYCIELA:BANK POLSKA KASA OPIEKI
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Zlecenie Syndvka Masy Upadiodci z wrzesnia 202 1r, w spr. sven. akt VGL234/200f

S.A.DEPARTAMENT MONITORINGU I WINDYKACII
KREDYTOW DETALICZNYCH TERENOWY ZESPOL
WINDYKACII DETALICZNE] W LODZI PRZECIWKO
DEUZNIKOWI: O EGZEKUCIE

| NALEZNOSCI PIENIEZNE]. EGZE

: W 1iz cziscr NIERUCHOMDSCIW
DODANO WIERZYCIELA, KTORY PRZYLACZ YL SIE

"|DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE

KM 50/10)

Lp.|[[ZMIENIONO WPIS POPRZEZ DODANIE [

2. |IINFORMACII O DECIﬂzEN IU UDZIAEU

DODANO WIERZYCIELA, KTORY PRZYLACZYL SIE
P-lbo EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
" lltkm 71/10)

DODANO WIERZYCIELA, KTORY PRZYLACZYL SIE
Pllbo EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
KM 1658/10

DODANO WIERZYCIELA, KTORY PRZYLACZYL SIE
5 '|IDO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
(KM 1900/11)

DODANO WIERZYCIELA, KTORY PRZYLACZYL SIE
"|lDO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
* [ltkm 3367/11

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osoba
prawng {(nazwa, siedziba

"IGETIN NOBLE BANK S.A., WARSZAWA

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna Lp.
niebedaca osobg 2.
\prawna (nazwa, siedziba
=

GETIN NOBLE BANK S5.A., WARSZAWA

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
\niebedaca osobg

prawng (nazwa, siedziba

‘IBRE BANK 5.A., WARSZAWA

'Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedgca osobg

\prawng (nazwa, siedziba)

Inna osoba prawna lub
ijednostka organizacyjna
niebedgca osobg

prawng (nazwa, siedziba)

J|ULTIMO PORTFOLIO INVESTMENT
(LUKSEMBURG) S.A., LUKSEMBURG

POLSKIE GORNICTWO NAFTOWE I
/IGAZOWNICTWO SPOLKA AKCYINA W
WARSZAWIE GAZOWNIA LODZKA,
WARSZAWA

|
Lp. 2.

iNum;wpisu B "3
Rodzaj wpisu HDSTRZEiENIE I
|5Tres'-:': wpisu I[DSTREEZENIE 0 WSZCZECIU PRZEZ KOMORNIKA |
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Zlecenie Syndvka Masy Upadlosci z wrzesnia 202 1r. w spr. sven. akt VGU234/200f

I=._,..,_...._._= R R R RO R RO R ————m————.
! SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
: TOMASZOWIE MAZ. ALEKSANDRE BLASIAK
EGZEKUCII Z NIERUCHDMGSCI Z WNIOSKU
WIERZYCIELA: SZKOLY GLOWNE)
GOSPODARSTWA WIEJSKIEGO W
PRZECIWKO DEUZNIKOWI m
O EGZEKUCIE NALEZNOSC
EGZEKUCIA DBCIA_ZA UDZIAE 1/2 CZESCI
NIERUCHOMOSCI NALEZ&CY Do
Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna Lp.
Iniebedaca osoba 1 GETIN NOBLE BANK S.A., WARSZAWA
prawng (nazwa, siedziba
'Inna osoba prawna lub |
jednostka organizacyjna Lp.
niebedaca osoba 5> |[GETIN NOBLE BANK S.A., WARSZAWA
\prawna (nazwa, siedziba)
Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna Lp.
niebedaca osoba 3 BRE BANK S.A., WARSZAWA
\prawng (nazwa, siedziba)
Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna JIULTIMO PORTFOLIO INVESTMENT
niebedaca osobg (LUKSEMBURG) S.A., LUKSEMBURG
prawng (nazwa, siedziba
Inna osoba prawna lub PDLSKIE GﬁRNIET‘l@‘D NAFTOWE 1
jednclstka organizacyjna Lp.||GAZOWNICTWO SPOLKA AKCYINA W
Iniebedaca osobag WARSZAWIE GAZOWNIA LODZKA,
\prawna (nazwa, siedziba) WARSZAWA, _
_— = -
' Komentarz do migracji
| Mr
II— el e L T o S D S R _|lpods
- Dzial IV ——-hipoteka
- brak wpisow

Zgodnie z:Art. 313 ust. 2 Ustawy Prawo upadlodciowe

Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygadnigeie praw oraz praw i roszezen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposdb, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51
ust. | pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygaslo, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartoéci wygastego prawa

z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomodei. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawg do wykreslenia praw, ktdre wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze
sprzedaZy nieruchomoéei obeigzonej. Podstawa wykredlenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Nalezy zatem stwierdzi€, iz wskutek sprzedazy wycenianej nieruchomoéei opisane powyzej hipoteki ujawnione w dziale

IV ksiggi wieczystej wygasna.
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Zlecenie Syndyka Masy Upadlodei z wrzednia 202 1r. w spr. sven. akt VGU234/200f

Dane wg wypisu z rejestrow i kartoteki budynkow z Urzedu Miejskiego w Tomaszowie Mazowieckim

Wopawodziwo |
Powial
Jednostka ewidencyjna
{naz7wa orgere wydajaceqe sokument) Obrab :

Nr kansolangny | GGNEE2T 5187 2031 ES

LODZKIE

TOMASZOWSKI

101601_1 TOMASZOW MAZOWIECK]
0008 B

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW

£ dnin: 2027-12-01

Jednostka rejestrowa - G.B9
Chataklor
Lp Podmlot owidenc ial
ﬂn‘, wilagnodci [ wladania Ul
Whasnoil 112
Wlasnodd L fr
i Cziatka Adres budynku 1. Reten g, (O T: :ium | Pk W ot
i 2. Gléwna fun, bud.: andya. | 1.8ud. i Hode
. nadipad inny dok.
! 3. Inne fun, bud.: demiy | 27
251 200 DLUGA BaA | 4. Budynk: mieszkalne 1o 1. 1967 |
57-200 TOMASZOW 3.
MAZCAWIECK! )
3 !'
i budynky:  101601_1.0008,281_BUD 81, pown, ust €aty bud.:
Warlogt: | ) 5t, pown, ust, daty praobud.:
Matarial : MUR Btan ukyt. bud.: Zakres prrebudowy:
Raj. zabythiw:

Status budynku:
Klasa wg. PEDE:

Pow zabud. [m2): 47.00
Pow . ukylk. lokali [m2}:
Fowierzchnia pom. pryn. lokali:
Pow, uiyt, z cbmiarcw:

Powierzchnia lokall wyodrgbn.:
Pow. ukytl. ust na podst. projekiu:

Liczbn ujpwnbonych samaodzieinych bokali: O

Liczba wyodegbnicanych lokali: 0 Data addania do uzytk.:

Data rozbisrkii
Przyczyna rozhicrki:

Fawisrzchnia lokall niowyodrabn.:

lode mivazkan o chrogbone] liczbbe izb: Ltaczna liezba izh w budynku:
1 ixba: 2 izhy: 3 izhy: 4 jzby: 5 izh; 6 ixhe T ke B lzn 9 izh: 10 izh: wigoej niz 10:
Informacje dodalkowa: '
Wiis rawiere dane wedliug stanu ma disd - 20219201
Sporzadzil: E SW i
Dakumen| ninwjszy st przernaczony
do dokonywania woisyu w ksedze wieczysie|
FOF1-12-01
Ao A AN {irmig 1 nazwisko osoby reprePeURCE] organ
| |
- !
' L1
-I_"_| L
Strona; 1
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Zlecenie Syndyka Masy Upadiodci z wrzednia 202 1r. w spr. sven. akt VGU234/200f

(nazwn prgEna wWydajscogs dokumant)

Nr kareslrpy © GEN 6521 5167 2021.E8

Wojswiddziwe
Powiat
Jednoslka ewidancyina
Obreb

LODZKIE

TOMASZOWSEKI
101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI

ooge €

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

zdnig; 2021-12-01

Jednostka rejestrowa - GBS

Charakier

| TOMASIOW MAZ.

Ly Podmiol ewldencyjn Udzial
winy wisanoscl | wiadania
Wlasnods 112
Fd Winenodd rs
= T T |
{ | : iy Qznaczanie | pow, Pow. | MrKWilubinny
Hr dzimiel § Ark. | FPolotonle dzistkl Oipls 2
! | el | | el ubythdw | [ uiytou | deiatki dokumant
i Eonturdw [ha) [ha} wizsnogcl
i klagyikag
| ¥ !
r 4 T H
| 20C 113 | DLUGA B I[e:-.er-]r ToaFERERME E 00456 DDLSE (KW 3415
I

1
i
i

!ﬁ'l:'"" A KA 4§ 5EB20US

| |
i W dripliic 109607 _1.0008.200 Warodc gruniow

Razem pavssrzchma dIaiex

Slownie crersla pindarmaal s2adl o, bowadr

Wyols zawian dane wediug slany na Jzfer 20211201
Sporzadeil © E SW

wTyerrpanma 1 1 < |

Sirona: 1

ai2i-12-1

0.0455 ha

{mig | nazwisko osoby raprereniufgoef organ

AT - R
e AT gﬁ..f‘ W, 4

erd

Stan prawny ujawniony w KW jest zgodny z wypisem z rej. gruntow budynek nieujawniony

biegta Sadu Okrggowego w Lodzi Krystyna Zlotnicka
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Zlecenie Syndvka Masy Upadlodci z wrzegnia 2021r, w spr, sven, akt VGU234/200f

Stan techniczno - uzytkowy:

-Lokalizacja Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest przy ulicy Dhugiej ,w srodmiesciu

miasta jako druga w kolejnoéci od ul. Ciasnej.

-Elementy sasiedztwa. W najblizszym otoczeniu po obu stronach dziatki i z tylu zlokalizowana jest zabudowa
jednorodzinna z pojedyncza wielorodzinng z roznego okresu czasu, naprzeciwko tereny ogrédkéw dziatkowych.

-W dalszym sgsiedztwie zlokalizowane sa :Cmentarz Zydowski ,naprzeciwko tereny niezabudowane przeznaczone
w stadium réwniez pod budownictwo wielorodzinne zlokalizowane pomiedzy ulicami Cmentarna i Warszawska,

-Uzbrojenie terenu.

Ulica Dhuga na tym odcinku ma nawierzchnig utwardzong z chodnikiem i wyposazona jest w media miejskie

w postaci: ee nastupowej, wody ,kanalizacji i gazu .

-Dojazd do nieruchomodci.
Dojazd do nieruchomedci bezpodrednio nastgpujacych ulic Warszawskiej ulicami Cmentarng i Grota Rowieckiego.
Powyzsza lokalizacja charakteryzuje sig atrakcyjnoécia z uwagi na swoje polozenie w érédmiescin.

Miasto Tomaszéow Mazowiecki

Polozony jest w potudniowo —wschodniej czesci woj. todzkiego w odleglodci ca 55 km od Lodzi ,ca 115 kmn

od Warszawy i ca 25km od Piotrkowa Trybunalskiego, ca 8k od Zalewu Sulejowskiego ,ca 90km od geometrycznego
érodka Polski. Powierzchnia miasta wynosi ca 41 km? i zamieszkuje je ca 62 ty$ ludzi na 2019 1.

W powiecie tomaszowskim odnotowano bezrobocie na czerwiec 2021 r.ca 7,7 % przy 6,1 % dla woj. tédzkiego i Polski
5,9%.Miasto prawa miejskie otrzymalo w 1830r.W chwili obecnej z uwagi na jego polozenie ulokowaly sie tu ustugi
logistyczne oraz Lodzka Strefa ekonomiczna ,istnieje przemyst mineralno-chemiczny, spozywezy, elekiromaszynowy

i ustugi. Przez zachodnia cz¢s$¢ miasta przebiega droga ekspresowa S-8.

Czesci skladowe
-Zabudowg¢ dziatki :stanowi:

1) budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy, niepodpiwniczony w zabudowie oficynowej .
zlokalizowany przy granicy z dziatkg sqsiedniq o Nr 197.

- Dokumentacja budowy
W dniu wizji ktéra odbyla si¢ od zewnatrz nie przedstawiono zadnej dokumentacji, pozwolenia na budowe i odbioru
budynku.
- Architektura budynku: prosta na prostokacie
- Konstrukcja budynku: drewniana ocieplona od zewnatrz z tynkiem.
strop drewniany
dach drewniany z pokryciem papa
rynny i rary spustowe z blachy
stolarka okienna biala

- Standard wykonczenia :brak danych ogledziny od zewnatrz
- Instalacje brak danych

- Sposob uzytkowania: niczamieszkaly przez panig Marzeng Gozdzik .
Na nieruchomodci zameldowany jest wspotwiasciciel

- Struktura pomieszczen.
brak danych

- Dane techniczne:
powierzchnia zabudowy ( w/g kartoteki budynku z ewidencji gruntéw).pz 47 m
powierzchnia pe =ca 47 m® budynku w dniu wizji nie mierzono
- Stan techniczny - Okreslenie zuzycia budynku
rozpoczgcie budowy brak danych wg kartoteki budynku 1967r.
wg o$wiadczenia pani Marzeny GoZdzik budynek przedwojenny
wick budynku na 2021r .ca.54 lata/80 lat éredni 67 lat

biegta Sadu Okregowego w Lodzi Krystyna Ziotnicka str. 9



Zlecenie Syndvka Masy Upadlosci z wrzesnia 202 1r. w spr. sven. akt VGU234/200f

Stopien zuzycia okredlono na podstawie norm zawodowych nota 111.4
okreslenie zuzycia budynku mieszkalnego.

okreslono metoda Rossa przy przecigtnej konserwacji ze wzoru:
Szl TY2XT X 100%=//67(67+100)/2x 100°=56%

Stopien zuzycia funkcjonalnego
Z uwagi na przestarzalos¢ rozwiagzan w stosunku do obecnie stosowanych w tym:
,zastosowanie materiafy, Sciany drewniane i architekture i utrwalenie budynku przyjeto na poz.60%

Stopien zuzycia srodowiskowego nie wystepuje.
Ostatecznie przyjeto stopief zuzycia na podstawie ogledzin w wysokosct 60%/mna 202 1r.

Stan techniczny zabudowy okredlono w/g skali ponizej
bardzo dobry zuzycie(0-15%),

dobry zuzycie (16-30%),

sredni zuzycie (31-50%),

zadowalajgcy zuzycie{51-70%),

zly zuzycie (>70%).

Dla cechy wykonczenie okredlono: wg skali ponizej jako niskie w ogledzinach od zewnatrz
wysokie -wykonczenie nowe na ponad $rednim poziomie

dobre,-wykoniczenie na $rednim poziomie nowe

grednie - wykonczenie na srednim poziomie

niskie -standard podstawowy

niskie i do remontu

7)Budowle
Ogrodzenie frontowe szczelne z blachy falistej z bramg i furtkg bez dzwonka.
Brak jest danych o przylaczach .

Zabudowana dziatka o Nr 200 o ksztalcie prostokgta i wymiarze od frontu ca 11 m polozona bezposrednio przy ulicy,
Teren jest plaski niezagospodarowany .
Budynek zlokalizowano w oddaleniu od ulicy w centralnej czedci dzialki i przy granicy lewej.

6.Przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Przeznaczenie na dzien lustracyi

Dia powyZszego terenu istnieje studium Uchwala Nr L1/445/09 z dnia 18 grudnia 2009r.w sprawie zmiany Studium
Uwarynkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego dla miasta Tomaszowa Mazowieckiego.

Wg powyzszego studium nieruchomosé znajduje sie w terenie oznaczonym MN/MS/MW co oznacza :

MN —tereny zabudowy jednorodzinnej

MS --tereny zabudowy $rodmiejskiej

MW --tereny zabudowy wielorodzinnej

Dla powyzZszego terenu przystapiono do opracowania mpzp dla rejonu ulic Giéwnej, Ks. J. Popiehiszki, gen. Grota
Rowieckiego, Warszawskiej .Uchwata o przystapieniu sygn. XXXIX/272/2020z dnia 17 grudnia 2020r.

Analiza sposobu najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci

Najkorzystniejszy sposéb uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci ktére jest
fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomiczne oplacalne i zapewniajace najwyzsza
warto$¢ .Po dokonaniu analizy warnnkéw otoczenia stanu prawnego, ekonomicznego oraz przeanalizowaniu cech
fizycznych nieruchomosci ustalono, iz aktuainy sposob uzytkowania jest optymalnym.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1 Zasady wyceny na obszarze upadiosci Zgodnie z ustawa prawo upadiosciowe i naprawcze w tym:

art.319 Opis i oszacowanie

ust.2 Jezeli skladniki przedsigbiorstwa s obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym,

zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami ujawnieniem roszczen osobistych, w oszacowaniu
nalezy oddzielnie podac, ktdre z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz warto$é skladnikéw
nimi obciazonych oraz stosunek wartoéci poszczegolnych skladnikow obeigzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

art.320 Sprzedaz mienia
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ust.3 W oszacowaniu nalezy odrebnie podaé warto$¢ przedsigbiorstwa w calodci oraz jego zorganizowanych czedci, jezeli
mogg by¢ wydzielone do sprzedazy.
Hipoteki ujawnione w dziale IV KW wygasaja sie w dniu sprzedazy.

7.2 Zasady wyceny na obszarze prawa (Ustawy o gospodarce nieruchomosciami):

Wartos¢ rynkowa nieruchomosei stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé

w fransakcji sprzedazy zwieranej w warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowezy
zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowsj.
art. 152 pkt.3 Okreslono warto$¢ rynkows przy zastosowaniu podejécia poréwnawezego.

art.153 Zastosowano podejécie poréwnawcze ktdre polega na okredleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te skorygowano ze wzglgdu na cechy réznigce nieruchomosei podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzgledniajgc zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze zastosowano z uwagi na znane ceny
i cechy nieruchomosei podobnych do nieruchomosci wycenianej.

art.154Dokonano wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoséci uwzgledniajac w
szczegoinosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomodci, przeznaczenie w planie, stopiefi wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych,

7.3 Metody i techniki szacowania

W procesie szacowania nieruchomosci stosuje sie nastepujace podejicia ;metody i techniki

zgodnie z RRM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Do okresiania wartodci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poréwnawcze albo podejscie dochodowe.
Jesli istniejaoe uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejé¢ wyszczegélnionych

powyzej do okreélenia wartosci rynkowej stosuje sie podejscie mieszane.

Ponizej podejscia ,metody, techniki wyceny nieruchomosci,
Podejscie Metoda Technika

BUNHEINTI Y

PR I
R N PAT I

i
webtinionse
HER IR .

ATy o

7.4 Uzasadnienie wyboru podejicia

Okredlono wartos¢ rynkows nieruchomodci zgodnie z vogn art. 151-154 i RRM w sprawie wyceny nieruchomosci

§ 3 pke.2Wykonano analizg rynku nieruchomosei, w szezegdlnosel w zakresie uzyskiwanych cen oraz warunkow
zawarcia transakcji.

§ 4 pkt.] Z uwagi na znajomosé cen transakcyjnych nieruchomoscd padobnyeh do nieruchomosei bedacej przedmiosem
wyceny a takze cech tych nieruchomodci wplywajacyeh na poziom cen zastosowano podejscie pordwnawcze,

pke.2 W podejsciu pordwnawczyim zastosowano metode poréwnywania parami,
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Do okreslenia wartosci rynkowef zasiosowano nastepujacg procedure wg norm zawodowych:

R Lineorzono zhior nieruchomosci podobnyeh, o znanyeh cenach transakeyinyeh | cechach, stanowigey podstawe
HAVCEHY

=2+ Dokonano akinalizacii cen transakeyinyeh na dare wyceny,

Usiadono cechy rynkowe wplywajgee w sposch zasadnicsy ne zrdznicowanie cen na rynky nierichomosci

Dokonano aeeny wielkodci wphnen cech rvnkowyeh na zrdznicowanie cen iransakoyinyeh,

Ustalono zakres [ skalg ocen dia kazdef = przyieryeh cech rynkowyeh,

R vbirano du pordwnan @ utworzonego rhioru nieruchomescl, tezy nieruchomaosci najbard-iej podobue pod wogledem
cech rvnkoviveh do nieruchomosci stanowigeef prredmior wyceny, = ich niezbedna charakterystivky.

F R vkonano charakterysivke wycenianel nieruchomoser z preedsiawieniem jej ocen w odniesieniu do prayvietej skali cech
ryrthewyeh.

EEPrzeprowadzono pordwnanie nierichomoscl wycenianef kolejno = nieruchomodciami vivbranymi do wyceny i okrestono

wielkolad poprawek wenilajgeveh @ rénicy ocen nieruchonrosol wyeenianef i nieruchomosci wybranyeh do pordvnail,

“Obliczono skorvgowang ceng ransakoning kazdef nieruchomaosel provieref do pordwnas pray wiyein okreslonyoh

poprawek.

FEEOb{iczono wartosci jednostkowe nieruchomosci jako srednief arvimenveznef = con transakeyjmch
skorygowanych, uzyskanveh = pordwnani w poszezegsinveh parach

*EEQkreslono wartosé wyeenionej nieruchomosci

Definicja nieruchomosei podobnej:/ustawa o gospodarce nieruchomosciami w tym art. Nr 4 pkt.16.
Nieruchomos¢ podobna nalezy przez to rozumied nieruchomos¢, ktora jest poréwnywalna

z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.

Zgodnie z Notg interpretacying Nr 1 przy stosowaniu metody poréwnywania parami mozna stosowaé dodatkowo
wspdtczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspélezynnik ten moze byé uwzgledniany wylacznie w
szczegolnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyklad, gdy nieruchomo$é ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy
rynkowe lub gdy wystgpuje wyraZna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspdlczynnika
korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli,

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci okreslono ze wzoru:

Wi= = Wm')xK gizie !

Wn - wartosé rynkowa szacowanej nieruchomosci
W - wartosé rynkowa Srednia

K - wspdlczynnik eksperta [0,9 - 1,1]

7.5. Rodzaj okreSlanej wartosci rynkowej
Okreslono aktualng warto$¢ rynkows nierzchomoscei .

8. Analiza i charakterystyka rynku praw

8.1.Okreslenie rynku praw
Dla potrzeb niniejszej wyceny okreélono lokalny rynek praw pod wzgledem rodzajowym i obszarowym wyodrebniaige
w szczegolnosel:
- rodzaj rynku: rynek lokalny praw wiasnosci do nieruchomosdci gruntowych zabudowanych
jednorodzinnie i gruntowych niezabudowanych i udziatow w prawach
- obszar rynku: miasto Tomaszow Mazowiecki
~ okres badania:2020r. do chwili obecnej
- ustalenia w studinm: jak w opisie w pkt.6
- frend czasowy zmienny z rynku
popyt wigkszy w stosunku do podazy na rynku wtérnym nieruchomodci uzywanych
- elementy Srodowiska naturainego; zabudowa jednorodzinna
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8.2 Badanie rynku

Tendencje ogdlne aktualnego rynku nieruchomosci w Polsce

Na rynku ufrzymuje sie wysokie tempo wzrostu cen nieruchomosci. Tempo to dotyczy rowniez nieruchomosci

z zabudowa jednorodzinna. Powodow jest wiele .Pandemia korono-wirusa zmienila preferencje na rynku nieruchomosci
,nasilita sig mozliwosé pracy zdalnej. Zgodnie z badaniem rynku nieruchomoéei wykonanego przez PKO ceny werosly
migdzy innymi napedzane niskimi stopami procentowymi oraz inflacjg. Spowodowato to zwigkszony popyt i wzrost cen.
Obecnie przesianka wigkszego zainteresowania zakupem nieruchomosei i w konsekwencji wzrostu ich cen jest rowniez
ograniczona podaz przy duzym popycie. Rosnace ceny nierachomosei zabudowanych jednorodzinnie z rynku pierwotnego
spowodowaly réwniez zmniejszenie ich powierzchni.

W zakresie rynku widrnego nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnie odnotowano mniejsiza itosc ofert w calej Polsce
przy wzroscie cen lecz w ostatnim okresie czasu widoczne sg w tym zakresie zmiany. Podwyzki stép procentowych
spowodowaly zwickszenie podazy.

Tendencie ogdine aktfualnego rynku nieruchomosci jednorodzinnych w Tomaszowie Mazowieckim
To miasto w centralnegj Polsce o duzym bezrobociu. Rynek nieruchomoécei podobnych do nieruchomosci wycenianej
charakteryzuje sig mala iloscia odnotowanych transakeji podobnych réwniez przy obecnym rynku.

W pierwszej kolejnosci zbadano rynek ofert podobnych na rynku wtérnym

zgodnie z definicja nieruchomosei podobnej

Badanie to przeprowadzono za pomoca internetu .

W wyniku powyzszego badania, ktérym objgto calte miasto Tomaszow Mazowiecki odnotowano niewiele ofert podobnych
Oferta doméw podobnych jest nieliczna z przewaga domdw nowych i kilku /kilkunastu letnich oraz o znacznie wickszej
powierzchni budynkow,

Odnotowano nastepujace oferty nieruchomoéci :

1180 000zL. poza srédmiesciem dwa pokoje 49m’ budynek parterowy dziatka 428 m? ee, wod - kan

2)165 000zL. poza $rodmiesciem jeden pokoj 33m? budgmek parterowy dziatka 575 m* ee, wod — kan

3)285 000zk.poza $rédmiesciem 2 pokoje -+ garaz 67m* budynek parterowy dziatka 775m’

Zbadano rynek transakcyi podobnych

Badanie to przeprowadzono w oparciu o analizg aktéw notarialnych w zakresie rynku praw do nierachomosci
zabudowanych podobnych i odrzucaja przypadki skrajne..

W pierwszej kolejnosci badaniem objgto obreb geodezyjny 8 w Tomaszowie Mazowieckim w ktérym zlokalizowana jest
wyceniana nieruchomosé.

W wyniku powyzszej analizy odnotowano obrét nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi w zabudowie
wolnostojacej 1 blizniaczej w przewadze dwukondygnacyjnej i ograniczony nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.
Z uwagi na powyzsze w dalszej kolejnosci dokonano badania w obrebach przyleghych a réwniez w calym miescie.
Odnotowano niewielki obrot nieruchomodeiami podobnymi. Dlatego dodatkowo dokonano analizy transakeji podobnych w
calym woj. 1odzkim i odnotowano nastgpujace transakcje z zabudowa mieszkalna parterowa

1)175 000zt Ozorkoéw poza érédmiesciem trzy pokoje ca80m’ budynek parterowy dziatka 502 m?

2)222 000zt L6dZ poza srodmiesciem jeden pokdj ca33m’ budynek parterowy dziatka 589 m?

3)230 000zh Koluszki centrum dwa pokoje ca 60 m” budynek parterowy dziatka 540 m”

Odnotowane transakcje dotyczyly nieruchomosei o réZnym standardzie ,roku budowy, ilodci kondygnacji i zastosowanych
materiatach i rozwigzaniach technicznych. Do poréwnan przyjeto nieruchomoéei z zabudows jednorodzinma wieloletnia.
Po przeanalizowaniu transakcji zabudowanych podobnych w rejonie miasta Tomaszowa Mazowieckiego za 2020r

do chwili obecnej i zestawiono je w tabeli ponizej.

W wyniku powyzszego badania odnotowano niewielki obrot nieruchomoéciami zabudowanymi podobnymi,

Na powyzsze ma wplyw ich wysoka energochionnosé, postgp technologiczny i inne preferencje rynku oraz wysokie
koszty remontéw i modernizacji.

Z uwagi na obserwowane w ostatmich dwaoch latach zmiany cen dia nieruchomosci podobnych dokonano analizy badan
rynkowych za badany okres i przyjeto dla nieruchomosci podobnych trend czasowy zmienny z rynku wynikajacy z uptywu
czasy.

Wirdd nabywedw nieruchomoéci podobnych cenione sg :

lokalizacja nieruchomosci na terenie miasta i jej prestiz, warunki dojazdu, infrastruktura,

otoczenie nieruchomosel w tym cicha i spokojna okolica, sasiedztwo z zabudowa jednorodzinna w tym nowa,
wyposazenie w media.

stan techniczny zabudowy i jej cechy techniczno -uzytkowe w tym wiek, architektura, rozwigzania techniczne,
zastosowane materialy ,sposéb wykonania.

standard zabudowy w tym wykonczenie wnetrz | zastosowane materialy i media.
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walory uzytkowe dzialki gruntu w tym jej powierzchnia, dojazd szeroko$¢ od frontu i wyposazenie w media.
Transakeji udziatéw w nieruchomodciach podobnych nie odnotowano.

9.0kreslenie wartosci rynkowej

9.1 Utworzono zbior nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawg wyceny.

L pow. pow. cenalm® uwagi
Ip lokalizacja obreb data | dziatki gruntu pzcam? | skoryg.
" | ulica transakeji | w prawie wl. #t. za nier.
wm

TOMASZOW MAZOWIECKI
Dhuga 8 09.2021 394 92427 | 385000 pietrowy po remoncie
Warszawska 8 07.2021 785 141496 1221 000 pietrowy po remongie
Gliniana 8 06.2021 326 117+4% 1159000 pietrowy po remoncie

n - -

Dtuga 8 04.2021 ‘14 G7+91 259000 |pietrowy po remoncie
Handlowa 8 11,2020 514 116+110 | 396 000 pigtrowy po remoncie

1 | Warszawska 8 07.2020 325 179 000 niezabudowana

2 | Niemcewicza 8 03.2020 254 149+14 {242 000 parterowy

pozostale obreby
$laska i 10.2021 562 83 306 000 pietrowy bliZzniak
Kwiatowa 9 062021 | 3% 7 254000 | pigtrowy blizniak

3 |Ruda 10 (1.2021 497 98 278 000 parterowy

9.2 Zaktualizowano ceny transakcyjne na date wyceny trendem z rynku dia tego typu nieruchomosci i
lokalizacyi.
9.3 Ustalono cechy rynkowe wphywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
Oceniono wielkosé wphwu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalono zakres i skalg ocen dia kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Cechy rynkowe praw do nieruchomosci i ich wagi okre$lono na podstawie rynku lokalnego i zestawiono w tabeli ponizej i w
oparciu o dane wlasne o cenach wransakcyjnych i cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego jak
réwniez w oparciu o informacje otrzymane z agencji nieruchomosci i badania rynku wykonywane przez specjalistyczne
firmy. Wzigto rowniez pod uwagg preferencje potencjainych nabywcéw na tego typu prawa, Wplyw ponizej ustalonych
atrybutow na warte$¢ przedmiotu wyceny okre$lono udzialem procentowym w przedziale pomiedzy cena najmniejsza i

najwigksza.

Dila nieruchomoéci szacowanej zastaly ustalone cechy rynkowe i wagi opisane ponizej
Ustalono zakres i skale ocen i opisano w tabeli.

Ip giia Cechy rynkowe Ocena
1 20 strefa [- preferowana (dobra)polozenie w
centralnej czedei miasta przy ulicach glownych w
. sasiedztwie zabudowy jednorodzinnej
poioz.eme.: strefa II- korzystna ($rednia) polozenie w
(lokalizacja ogdlna . . . . .
i sasiedztwo) centralnej c:'zeém mla_sta przy ulicach w sgsiedztwie
zabudowy jednorodzinnej
strefa l1I- zadowalajaca peryferie miasta w
sasiedztwie zabudowy jednorodzinnej
2 0 | stan prawny zbiezme (prawo wiasnosci)
3 ¢ | przeznaczenie zbiezne (studium)
{fankcja
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sposoh korzystania) zbiezne,(jednorodzinny)
4 10 | rodzaj budynku zbiezny, rozbiezny (lepszy)
stan techniczny i standard
5 inne cechy
40 j powierzchnia brak, mata ,duza
budynku mieszk. pz, pc
0 | powierzchnia zhiezna
zabudowy gosp. pz
10 | powierzchnia dziatki zbiezna, rozbiezna (mala ,gorsza)
10 | ksztaht zbiezna (waska),rozbiezna (szeroka,)
5 {media zhieine ( peine), rozbiezne( niepelne)
5 | dojazd zbiezny (utwardzony), rozbiezny( nieutwardzony)
100%

9.4 Wykonano charakterystyke wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych w tabeli ponizej. Cechy nieruchomosci wycenianej wygrubiono.

9.3 Wybruno do pordwnai z utworzonego zbioru nieruchomosci, trzy nieruchomosci najbardzief
podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosei stanowigeej przedmiot wyeeny, z ich
niezbedng charakterystvke.

Opis nieruchomoéci przyjetych do pordéwnania:

Nieruchomosé¢ Nr 1

Data transakeji 07.2020r, potozenie Tomaszoéw Mazowiecki ul. Warszawska , Srédmiescie.

Niezabudowana dziatka gruntu potozona przy gléwnej ulicy o pow.325m’* foremna o szerokosci od frontu ca 18m
Dojazd z ulicy o nawierzchni utwardzonej, media miejskie.

Dla powyzszego terenu obowiazuje studium MN/Ms/MW,

cena skorygowana nieruchomosci 179 000 zi

Nieruchomosé Nr 2

Data transakcji 03.2020r, potozenie Tomaszow Mazowiecki ul. Niemcewicza, Srodmiescie .

Zabudowe dziatki stanowi budynek mieszkalny jednorodzinny , parterowy w stanie zadowalajagcym

/miskim o powierzchni zabudowy pz 149 m®, zlokalizowany na dzialce o pow.254 m® o szerokosci od frontu 15m lecz w
drugim rzedzie .Dojazd droga o nawierzchni nientwardzonej, media ograniczone.

Cena skorygowana nieruchomosdci 242 000 z1.

Nieruchomosé Nr 3

Data transakeji 01.2021r, poloZenie Tomaszéw Mazowiecki ul. Ruda poza Srodmiesciem,

Zabudowe dzialki stanowi budynek mieszkalny jednorodzinny , parterowy w stanie $rednim/érednim

o powierzchni zabudowy pz 98 m’, zlokalizowany na dziaice o pow.497 m? o szerokogci od frontu 17m .Dojazd droga o
nawierzchni utwardzonej, media ograniczone.

Cena skorygowana nieruchomosei 278 000 zL

Za jednostke poréwnawcza przyjeto ceng nieruchomosci .
9.6 Okreslono zakres przedzialu cenowego z formuly

AC=278 000 - 179 400=99 00021,

9.7 Przeprowadzono pordwnanie nieruchomosci wycenicmej kolejno z nieruchomosciami wybranymi
do wyceny [ okreslono wiclkoscl popraveek wynikajacveh z réznicy ocen nieruchomosci wyeenianey i
nicruchomosci wybramvch do porownan.
* Obliczono ceng transakeyina kazdej nieruchemosel przyjetej do pordwnan

Obliczenia przeprowadzono w tabeli w tabeli Z-1

bisgla Sgdu Okrggowege w Lodzi Krystyna Ziotnicka str. 15
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9.8 OkreSlono wartosé wyeenianef nieruchomosci

Okreslono wartos$¢ rynkowa nieruchomosci :

K — wspolczynnik korekeyjny zstosowano 0,90: z uwagi na :szacowany udzial i koszty wyjécia ze wspétwlasnosci

Wn= 228 000 x 0,90=205 200 z. w zaokragleniu 205 000z1.

Wartos¢ udzialu 72 x 205 000= 102 500 zi.

(w tym czgéci skladowe /zgodnie z art, 948 §1 KPC)

Zabudowana dziatka gruntu powierzchni 456m” x 300 zi/m’ =136 800zf.( udzial ¥4 x136 800)=68 400zL.w zaokragleniu
68 000zt

10 Wynik koricowy wyceny

Aktualng warto§é rynkows prawa wlasnosci do nieruchomosei gruntowej zabudowanej polozonej
w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Dlugiej Nr 68A wedtug stanu z dnia wizji tj.03.12.2021r.i cen
rynkowych z dnia 28 .12. 2021r.podejsciem poréwnawczym metodg pordéwnywania parami okreslono

na kwote: 205 000 zt. ( stownie: dwiescie pigé tysiecy z1.)
z tego udzial w wysokosci ¥z 102 500 zl ( stlownie : sto dwa tysigce pigéset z1.)

11. Whioski i uzasadnienia
Okreslono wartosé¢ rynkows zgodnie ze zleceniem.
Analiza okreslonej wartosci z zastosowaniem uZytego podejscia i metody uwzglednia stan nieruchomosci i cel

wyceny.
12.Klauzule i ustalenia dodatkowe

Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa i standardami zawodowymi.
Opracowanie zostalo sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu upadlosci i wylgeznie do tego celu moze
by¢ uiyte, bez prawa odstepowania osobom trzecim,

Opracowanie ma charakter poufity i udostgpnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.

Opracowanie nie moze by¢ w calosci lub w czesei publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora,
Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnoéci za:

- tytuly wlasnosci i zobowiazania dotyczace praw do nieruchomosci,

nieuwzglednione w swojej opinii wady fizyczne przedmiotu opinii, ktérych wystepowania nie mogt stwierdzié

przy dokonywaniu ogledzin,

przyjgta ocena stanu technicznego, nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

- otrzymana warto§¢ jest aktualna na dzien opracowania,

o ile okreslona w operacie warto$¢ nicruchomosci miataby zosta¢ wykorzystana z istotna zwloka

od daty opracowania nalezy dokona¢ aktualizacji zgodnie z art.156/154 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami,

- wartos$¢ okreslono w okresie pandemii bez korekt (w dot lub w gore) w okresie jej trwania z uwagi na brak dowodow
rynkowych

ustalona wartosc¢ nie zawiera podatkéw ,optat i Vat. - .
operat sporzadzono w 3 egzemplarzach. &i 240 }W&

13.Zalgczniki
- dokumentacja zdjeciowa
- odwiadczenie wspotwlasciciela
- postanowienie sadu — ogloszenie o upadlosci
- lokalizacja ogélna
- lokalizacja szczegétowa . i s
- wypis z ewidencji gruntéw i kartoteki budynkow . Rrd e
- przeznaczenie w planie migjscowym :
- badanie z Kw w opinii.
- polisa ubezpieczeniowa

biegla Sadu Okrggowego w Lodzi Krystyna Ziotnicka st 16
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_____ tal;‘i‘*?i""z?"a Jednostka ewidencyjna : 101601_1
{nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb : 0008 8

Nr kancelaryjny . GGN.6621.5167.2021.E5

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2021-12-01

Jednostka rejestrowa : G.89

TOMASZOW MAZOWIECKI

Lp  Podmiot ewidencyjny Charakter ki
wlasnosci / wladania
| - -
2 _ - N
Nr dzialki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku Oznsczanie. | Pow, Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uiytku | dziatki dokument
konturow [ha] [ha) wiasnogci
klasyfikac.
200 113 | DEUGA GBA tereny mieszkaniowe B 0.0456 0.0456 | KW 3415
TOMASZOW MAZ.
REP A NR 458872004
id dzialki: 101601_1.0008.200 Wartod¢ grunidw:
Razem powierzchnia dzialek 0.0456 ha
Slownie :  crterysia piecdziesigl szesc m. kwadr
Wiypis zawiera dane wedfug sfanu na deied © 2021-12-01
Sporzadzil: E SW
AR e S 2021-12-01
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Wojewddztwo : LODZKIE
Powiat : TOMASZOWSKI
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{nazwa organu wydajacego dokument) Obreb . 0008 8
Nr kancelaryjny - GGN.B621.5167.2021.ES

WYPIS Z REJESTRU BUDYNKOW

z dnia: 2021-12-01

Jednostka rejestrowa . G.89

Cyslas 7242750 Jednostka ewidencyjna @ 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI

Charakter

Lp. Podmiot ewid j Udziat

P R wlasnosci / wladania “

Wiasnoss 12
Wiasnoss 172
H j wg. : i Rok zak.
Nr Dziatka Adros budynku 1. Rodzaj wg. KST :’ G'::I“ Nr KW lub
owid. 2, Gidwna fun. bud.; nad;'p{'il 1.Bud. inny dok.
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
299 200 DEUGA BEA 1. Budynki mieszkalne 110 1. 1867
97-200 TOMASZOW - )
MAZOWIECK! 2
3.

id budynky:  101601_1.0008.291_BUD St pewn. ust daty bud.:

Wartosé: { ) St. pawn. ust daty przebud.:

Materiat : MUR Stan ukyl bud.: Zakres przebudowy:

Rej. zabytkdw:

Status budynku:

Klasa wg. PKOB: Dao ot it

Przyczyna rozbidrki:

Pow zabud. [m2]: 47.00

Pow.ukytk. lokali [m2]:

Powierzchnia pom. prayn. lokali; Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. ukyt. z obmiardw: Pow. ukyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0

Liczba wyodrgbnionych lokali: 0 DS od Baiwk do ik

losé mieszkan o okreslons] liczhie kzh: taczna liczba izb w budynku:
1 izba: 2 izby: 3 izhy: 4 izhy: 5 izb: 6 izb: 7 izh: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wigce] niz 10:
Informacje dodatkowe:

Wypis zawiera dane wedlug sfanu na dzien ; 2021-12-01
it: ESW
Spo Dokument mme!ﬁzgn -‘pT'EEz nacmny

do dukﬁnywanghupfsu w ksiedze wieczyste]

e i, ¥ A L X
. Pokument nirstsry s wWypisem 2 opisowyeh

i 2021-12-01
danych mwndaafy: -~

TEOW WYGRayTe

Strona: 1

CHagmn)




05.10.2021, 11:46 Rezultat zapytania
Uzytek
identyfikator uzytku:  101601_1.0008.UG.2037

QOznaczenie uzytku: B

Numer uzytku: 2037

Numer obrebu: 8

Nazwa obrebu: B

Gmina: M.TOMASZOW MAZ.

powiat-tomaszowski.geoportal2.pl/mapiwwwimapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice +OSM+
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- uczytelnienie zasad kompozycji prowadzacych do poprawy systemu identyfikacji przestrzeni
osiedli;

- wykreowanie i uporzadkowanie przestrzeni osrodkotwdrczych;

- wprowadzenie zieleni wysokiej i zakomponowanie zieleni niskiej;

- lokalizacje obiektow maiej architektury;

- poprawe estetyki i standardu technicznego budynkdw;

- wymiang obiektow budowlanych, ktérych stan techniczny nie pozwala na oplacalne
ekonomicznie przeprowadzenie remontéw, oraz wprowadzenie na uwoclnionych i
niezabudowanych terenach nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Zabudowa Sredniowysoka, kwartatowa. Udziat powierzchni biclogicznie czynnej nie mnigjszy niz

25%. Istniejaca zabudowa blokowa jest utrzymywana.

f%+ Tereny zabudowy srodmiejskiej
R

W zabudowie mieszkaniowej, lokalizowanej wokél przestrzeni publicznych i
o$rodkotworczych, nalezy dazy¢ do przeznaczenia parferéw budynkéw na funkcje
ogoinomigjskie.

Zabudowa $érodmiejska, jako zgrupowania intensywnej, zwartej zabudowy, kidrej charakier i
parametry nalezy zharmonizowaé pod wzgledem: zasad podzialdw plaszczyzn i bryl, proporcji
wymiaréw, pochylenia dachdw, rozwigzan detali, kolorystyki, zastosowania materiaiow itp. z
formami warto$ciowych obiektéw istniejacych na danym terenie. Zabudowa Sredniowysoka. Udzial
powierzchni biclogicznie czynnej nie mniejszy niz 25%, przy czym w szczegoinych przypadkach
dopuszcza sie zmniejszenie wskaznika pod warunkiem odprowadzenie wszelkich wod opadowych
do miejskiej sieci kanalizacji deszczowe).

Wymaga sie zadbania o sfere estetycznq pierzei tworzacych rynki, place oraz ciagi piesze poprzez
przeprowadzenie rewaloryzacji lub renowacji historycznych budynkéw, lokalizacje nowych
budynkow (plomb} spéjnych | nawigzujacych do zabudowy istniejacej.

U - Tereny zabudowy ustugowej

Lokalizacja usiug konsumpcyjnych i ogolnospotecznych. Dia nowych terendw okreslenie
paramefrow zabudowy i zagospodarowania terenu nastapi¢ powinno na etapie opracowania plany
miejscowego. Zabudowa niska i Sredniowysoka. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie
mnigjszy niz 20%, przy czym w szczegdinych przypadkach dopuszcza sie zmnigjszenie wskaznika
pod warunkiem odprowadzenie wszelkich wod opadowych do miejskiej sieci kanalizagji
deszczowe).

Wymaga sie zadbania o sfere estefyczng pierzei tworzgcych rynki, place oraz ciagi piesze poprzez
przeprowadzenie rewaloryzacji lub renowacji historycznych budynkow, lokalizacje nowych
budynkéw {plomb) spojnych i nawigzujgcych do zabudowy istniejacej. Dopuszcza sig lokalizowanie
obiektow telefonii komorkowe.

U/M - Tereny zabudowy mieszkaniowej i usiug
Obowigzujg ustalenia jak dia terenéw (MN, MW, MS, U),

UC - Tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 m?

Lokalizacia obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? uwzglednia¢ powinna
zroznicowanie funkcjonalne obiektu (pofgczenie kilku funkcji ustugowych — preferowane: handel,
kultura, gastronomia itp.);

Wymaga sige ksztattowania przestrzeni osrodkotwéreze poprzez:

- wyznaczenie lokalizadji stref ruchu pieszego,
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A

e szczegblowe okredlenie parametrow obiektow budowlanych, w tym maksymalnej wysokosci
dla zabudowy S$redniowysokiej, nastapi na etapie opracowania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem dalszych ustaler Studium.

| 3— Strefa mieszkaniowo-ustugowa (Tereny M, U, U/M, UC)

-

o,

Zagospodarowanie przestrzenne tych obszaréw wymaga:

- koncentragji funkcji ushugowych w parterach budynkéw lub na wydzielonych dziatkach,

- wyksztatcenia przestrzeni publicznych niezbednych do wytworzenia lokalnych centrow, z ktdrymi
identyfikowa¢ bedg si¢ mieszkancy (place, rynki, ciggi piesze, pasaze, tereny ogélnodostepnej
Zieleni, place, skwery),

- estetyzacji otoczenia,

- dazenie do likwidacji oddzialywania uzytkowania dziatki poza jej teren.

Przeksztalcenia zabudowy winny zosta¢ ukierunkowane w strone:

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

- koncentracji funkcji ustugowych w parterach budynkéw,

- wyksztaicenia przestrzeni publicznej o wysckim poziomie estetycznym i funkejonalnym, tak by
centrum stalo sie miejscem, w kidrym koncentruje sie zycie miasta, z ktérym identyfikujg sie
mieszkancy,

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

Nalezy dazy¢ do:

- ksztattowania obszaru strefy centralnej Miasta jako waznego miejsca tozsamosci i identyfikagi
przestizeni poprzez ochrong warto$ciowego  zainwestowania, intensyfikacje  funkdji
centrotwérczych oraz zwiekszenie atrakcyjnosci ustug,

- okreslenia czytelnych granic pomiedzy poszczegbinymi terenami zabudowy mieszkaniowej.

Podstawowe typy terenéw wyrdznione ze wzgledu na sposéb uzytkowania

W ramach wydzielonej strefy polityki przestrzennej wyodrebnia si¢ tereny o nastepujacych
podstawowych typach zagospodarowania przestrzennego:

@’E}- Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Zabudowe nalezy ksztattowaC zgodnie z gabarytami i charakterem zabudowy przewaZzajacej w
danym zespole. Dla nowych terendw okre$lenie parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu
nastapiC powinno na etapie opracowania planu miejscowego. Dopuszcza sig lokalizacje zabudowy
w ukladzie wolnostojacym, blizniaczym, szeregowym i atrialnym. Zabudowa niska. Udziat
powierzchni biclogicznie czynnej nie mniejszy niz 40%.

Dzialania inwestycyjne na dziatkach niezabudowanych muszg by¢ zgodne z zasadami kontekstu
urbanistyczno - architektonicznego i nawigzywaé w szczegéinosci do gabarytdw, rodzajow dachow,
linii zabudowy, procentu zieleni itp. Obowiazuje zasada nawigzania do charakteru przewazajacej
zabudowy w danym zespole urbanistycznym, w drugiej kolejnosci do bezposredniego sasiedziwa.
Dopuszczenie lokalizacji zabudowy rekreacii indywidualnej w szczegolnoéci w sasiedztwie terenow
Zieleni,

oy
iyﬂl Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Nalezy dazy¢ do wyksztalcenia zwartego ukladu przestrzennego osiedli mieszkaniowych oraz do

uzyskania na wyznaczonych terenach wysokiej jakosci Srodowiska zamieszkania dostosowanego
do wspoiczesnych wymogow i norm poprzez:
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