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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI LOKALU NR 27 STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
POLOZONEGO W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM, W OBREBIE 009, PRZY ULICY SZEROKIEJ
29/31 WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI 7%%/1010177 CZESCI W PRAWIE WEASNOSCI DZIALKI
GRUNTU NR 449 ORAZ TAKIM SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU,
KSIEGA WIECZYSTA NR PT1T/00064249/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci samodzielnego (w sensie art. 2 ustawy o wlasnosci lokali)
lokalu mieszkalnego nr 27 stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ (w sensie ustawy o wiasnosci lokali Dz. U.
z 2021 r. poz. 1048), znajdujacego si¢ w budynku mieszkalnym 4-kondygnacyjnym posadowionym na
dziatce gruntu nr 449 w obrebie 9 przy ulicy Szerokiej 29/31 w Tomaszowie Mazowieckim wraz
z udzialem w wysokosci %8/1010177 W cze$ciach wspdlnych budynku oraz takim samym udziale w prawie
wlasnosci dzialce gruntu nr 449.

Jest to lokal usytuowany na IV kondygnacji (3. pi¢gtro) i sktada si¢ z 3 pokojow, kuchni, przedpokoju,
tazienki i we o powierzchni 66,80 m?. Powierzchnia lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym wynosi
70,58 m2,

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre§lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 27
stanowigcego odrebng nieruchomo$é, potozonego w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Szerokiej 29/31
wraz z udzialem w wysoko$ci ®®/1010177 W cze$ciach wspdlnych budynku oraz takim samym udziale
w prawie wlasnosci dzialce gruntu nr 449 w obrebie 9 oszacowana dla celu sprzedazy w postgpowaniu
upadto$ciowym.

3. Metodologia wyceny: podej$cie porownawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami rynkowa wartos¢ prawa
wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 27 stanowigcego odrebng nieruchomosé potoonego w Tomaszowie
Mazowieckim przy ul. Szerokiej 29/31 wraz 7 udzialem w wysokosci *"°®/ 1010177 w czesciach wspélnych
budynku oraz takim samym udziale w prawie wilasnosci dzialce gruntu nr 449 w obrebie 9,
ujawnionego w ksiedze wieczystej PT1T/00064249/2, oszacowana dla celu sprzedaiy w postgpowaniu
upadlosciowym, w zaokrqggleniu do pelnego tysigca zlotych, wynosi:

WL =403 000 zt

slownie: czterysta trzy tysigce ztotych

5. Daty istotne dla procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sporzqdzenia operatu 03 kwietnia 2025 roku

Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny | 03 kwietnia 2025 roku

Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny 27 marca 2025 roku

Data ogledzin i wykonania zdjeé: 27 marca 2025 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia numer 5726,
Biegta Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim.

PT1P/GUp-s/43/2022 2




Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Spis tresci

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGOD .....oooiiiiiiiiiiiie ettt sttt be st snne e 2
1. PRZEDMIOT | ZAKRES WY CENY ...ttt ettt sttt ettt sbe e bt st nbe e nbeesbe e 4
2. CEL WY CENY .ttt bbb e bt bt b ekt bt et e bt e he e eb e ek £ e st e bt eh e e ke e bt e b e st e e neenbeebee b 4
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO .......cooiiiiiiiiiieiie et 4
3.1 POAStaWa FOIMAING WYCENY .....c.viiiieieiiecie ettt e et e st et e sae et et e e seesbestsenbesbeese e tesaeeneesteaseeseearaeneens 4
3.2 PodStawy MaterialNO-PIaWWIE .........cceiiiieiieeeeite st e s et e e s b e te e be s ae et e beeseestestaesbesbeaseestesseestesteessestearaetens 4
3.3 Zrodta danych METYtOTYCZIYCH ..........c.cvucueceieceeceeeeseeeeesee ettt sttt ss s ens st 4
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WY CENY ..ottt sttt bbbt e sne e s 5
5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCT ....ccccvouiirimmiereesenssnsssesssesesssssssssssssesssssssssssssssesssnes 5
5.1 Stan prawny PrzedmMiOtU WYCENY ......ccvciveiieeeiireieeteseseesresteetestesseessesaeessessasseessesssessessesssessesseessessesssessessesssens 5
5.2 UWarunkowania PIANISTYCZNE.........ccuiiiiiiie sttt e e s te st s ae et st e st e st e sta et e s beaseenbesaeesbesteeseesteereerens 7
5.3 Stan techniCznO-uzytkOWY NIETUCHOMOSCI .....e.viuveiieiieiiiiiiie sttt 10
6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCL........covverrireerreiresressessssssssssessnsnsenns 15
6.1 WyDOT MELOAOLOZIT WYCEILY ....euveiiiieieiesiesieeieeste st ettt ettt b e nresr e sb e s e e b ameenesr e e e e sreere e nenreenn e 15
0.2 SPOSOD WYCEILY ....vveteitiesteste ettt e sttt bt s et s be e e e bt e s e s e e E e s st eb e e he e Rt e R e e A et e R e e n R e AR e e s e e Rt e Rt e n e eR e e neenreer e e renreenn e 15
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI .......oovveirieeieiieessessssssessssssessnsnsenns 19
8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ....covuvimiirninrisenssisssessssssssssssssssssssssssssssssssssssessssees 22
8.1 OKreslenie trendUu CZASOWEZO .....couveiuuiirietieiteeitee sttt sttt ettt e e sbeeshe e sab e st e s bt e be e beesbe e st e e ebeeesbe et e e nbeesaeesnnesaneanne 22
8.2 Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej NieruChOmMOSCI. .. c..viveeiiiiiieieieeese e 22
9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW .....cooooiiiiriiinrinersisnnnisssssnseseseees 24
10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA ...ttt ettt sss st san e 25

Zalaczniki:

Rzut lokalu mieszkalnego nr 27.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 26 marca 2025 roku.
Wypis z rejestru lokali z dnia 26 marca 2025 roku.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny nr 27, stanowiacy odrebng nieruchomo$é wraz z udziatem
w wysokos$ci "%8/1010177 w cze$ciach wspdlnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wiasnosci
dzialce gruntu nr 449 w obrgbie 9;

b) potozenie lokalu: Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31;

c) powierzchnia uzytkowa lokalu: 66,80 m?;

d) usytuowanie lokalu: 3. pi¢tro (IV kondygnacja);

e) numer ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej: PT1T/00064249/2;

f) numer ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej: PT1T/00002087/6.

Zakres wyceny

e rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo whasnosci lokalu mieszkalnego nr 27 stanowiacego odrgbna
nieruchomo$¢ oraz udziat w wysokos$ci "%%/1010177 cze$ci wspolnych budynku i w takiej samej cze$ci
udziat w prawie wilasnosci dziatki gruntu nr 449 w obrebie 9 nalezace do Dominika Humeniuka we
wspolnosci ustawowej malzenskiej z Martyng Humeniuk;

e okreslenie czgsci nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 27 stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢, potozonego w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Szerokiej 29/31 wraz z udzialem
w wysokosci "%8/1010177 W cze$ciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnosci dziatce
gruntu nr 449 w obrebie 9 oszacowana dla celu sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 19 grudnia 2024 roku otrzymane od syndyka masy upadto$ciowej Dominika
Humeniuka, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygn. akt PT1P/GUp-s/43/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1145) — UoGN.

2. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 1048)
— UoWL.

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

4. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 02 wrzesnia 2022 roku.

2. Uchwata nr L1/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tomaszowa Mazowieckiego.

Strategia rozwoju miasta Tomaszowa Mazowieckiego na lata 2022-2030.

Uproszczony wypis z rejestru gruntow i rejestru lokali z dnia 26 marca 2025 roku.

Badanie ksigg wieczystych nr PT1T/00064249/2 i PT1T/00002087/6 z dnia 02 kwietnia 2025 roku.
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe Tomaszoéw Mazowiecki).

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

No gk ow
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8. Baza danych transakcyjnych (Walor).
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu 03 kwietnia 2025 roku

Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny | 03 kwietnia 2025 roku

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 27 marca 2025 roku

Data ogledzin i wykonania zdjeé: 27 marca 2025 roku

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

o Ksiega wieczysta nr PT1T/00064249/2 (nieruchomosci lokalowej):
Lokal stanowiacy odrebng nieruchomos¢
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewodztwo 1odzkie, powiat tomaszowski, gmina Tomaszow Mazowiecki, miejscowosc
Tomaszoéw Mazowiecki_

Ulica: Szeroka
Numer budynku: 29/31

Numer lokalu: 27

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba): komorka - 1

Kondygnacja: 4,0
Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos$é, z ktérej wyodrebniono lokal): PT1T/00002087/6

Odrebno$é (lokal stanowi odrebna nieruchomo§é): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 70,5800 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
1. Udzial zwiagzany z wtasno$cig lokalu.

Wielko$¢ udzialu w nieruchomo$ci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie

stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali: 7°%8/1010177

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: PT1T/00002087/6

Numer udzialu w prawie w ksiedze, z ktoérej wyodrebniono lokal: 87

Rodzaj zmiany: Dokonano zmiany wpisow w polu 1.11.1.6. Zmiana wpisu w zwiazku z przeksztatceniem
udzialu w nieruchomos$ci wspolnej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

Dzial I1: Wlasnos$é

Prawo wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje w calosci we wspdlnosci ustawowej majatkowej
malzenskiej Dominikowi Zbigniewowi Humeniukowi (s. Zbigniewa i Zofii) i Martynie Annie Humeniuk
(c. Dariusza i Beaty), ktorzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep 4756/2019, z dnia 2019-10-
04.
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Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
1. Roszczenie.

Roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o optate przeksztalceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego
wlasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw - na rzecz gminy
Miasto Tomaszéw Mazowiecki.

2. Inny wpis.

Czyni si¢ wpis, iz postanowieniem z dnia 20.04.2022 r. sygn. akt PT1P/GU/33/2022 Sad Rejonowy
W Piotrkowie Trybunalskim V Wydziat Gospodarczy oglosit upadtos¢ dtuznika Dominika Humeniuk jako
osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

o Ksiega wieczysta nr PT1T/00064249/2 (nieruchomos$ci gruntowej) — w zakresie dotyczacym
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej:

Nieruchomo$¢ gruntowa
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Drziatki ewidencyjne
Numer dzialki: 449
Potozenie: wojewodztwo tddzkie, powiat tomaszowski, miejscowos¢ Tomaszoéw Mazowiecki

Ulica: Szeroka 23-33

Sposob korzystania: dziatka gruntu

Obszar catej nieruchomoéci: 15364,00 m?

Budynki
Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, miejscowos¢ Tomaszow Mazowiecki

Ulica: Szeroka 23-33; Szeroka 23/25A; Szeroka 23/25B; Szeroka 27; Szeroka 29/31; Szeroka 33

Przeznaczenie budynku: budynki mieszkalne

Odrebnosé (budynek stanowi odrebna nieruchomo$é): tak

Informacje o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu; numer ksi¢gi wieczystej): 27; PT1T/00064249/2. (...)

Dzial I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnos$¢
Wiasciciele

Prawo wtasnosci przedmiotowej nieruchomos$ci w cato$ci przystuguje Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Grot”
z siedziba w Tomaszowie Mazowieckim.

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

(...) Numer udziatu w prawie: 40
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Wielko$§¢ udziatu nieruchomos$ci wspdlnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
shuza wylacznie do uzytku whascicieli lokali: 87%8/1010177

Numer ksiegi wyodrebnionego lokalu: PT1T/00060029/6

Numer wyodrebnionego lokalu: 27 (...)

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.
Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.
e  Wedlug ewidencji gruntéw (z uwzglednieniem budynku z przedmiotowym lokalem):

Wilasno$¢ we wspolnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej (w udziale %%/1010177): Dominik i Martyna
Humeniukowie.

Oznaczenie | Powierzchnia Nr ksiegi
Nr zytko wieczystej lub
™' | Polozenie dzialki Opis uzytku (WAYEROW L aviku | dziatki| oS
dziakki i konturéw h h inny dokument
klasyfikac. [ha] [ha] wlasnosci
tereny mieszkaniowe B 0,0440
grunty rolne
5 : Br-RV 0,3733
Tomaszow Maz.; zabudowane

449 Szeroka 1,5364 | PT1P/00002087/6

23-33 grunty rolne Br-RV | 05393
zabudowane

grunty orne RV 0,5798

Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie UProszczonego Wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 26 marca 2025 r. (Zatacznik nr 3). Na dzialce nr 449 o powierzchni 1,5364 ha potozne;j
w obrebie 9 w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Szerokiej 23-33 znajduje si¢ budynek mieszkalny. Budynek
posiada 5 kondygnacji nadziemnej i 1 kondygnacji podziemnej o powierzchni zabudowy wynoszacej 358 m?2.
Rodzaj wedhug KST: budynki mieszkalne.

e  Wedlug rejestru lokali:

Wiasno$¢ we wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej (w udziale 1/1): Dominik i Martyna
Humeniukowie.

Nr Pole powierzchni [m?] NI ksiegi wieczystej
ewid. Adres Rodzaj lokalu lub inny dokument
lokalu uzytk. | pom. przyn.

Tomaszoéw PT1T/00064249

27 Mazowiecki; Szeroka mieszkalny 66,80 3,78

29-31/27 rep. A 4756/19

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomos¢ w planie
og6lnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W zwiagzku z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdlnego gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i niektorych innych ustaw, do dnia wejscia w Zycie planu
ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych si¢ do planu
ogolnego gminy, przez plan ogo6lny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdélny miasta Tomaszowa Mazowieckiego nie zostal jeszcze
uchwalony, wigc dokumentem planistycznym obowigzujacym dla przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania
jest Uchwata nr L1/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa
Mazowieckiego. W powyzszym dokumencie planistycznym dziatka gruntu nr 449 w obrebie 009, na ktorej
znajduje si¢ budynek z przedmiotowym lokalem, lezy na terenie oznaczonym symbolem jako I-MS/MW
— tereny zabudowy mieszkaniowej srodmiejskiej i wielorodzinnej potozone w strefie mieszkaniowo-ustugowe;.
Powyzsze zgadza si¢ z faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

Mapa 1: Czg¢$¢ graficzna studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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»dtrukture polityki przestrzennej miasta Tomaszowa Mazowieckiego tworzg trzy strefy okreslajace przyjete
kierunki rozwoju, a jednoczesnie przeznaczenie terenu. Sg to:

| — Strefa mieszkaniowo-ustugowa,
Il — Strefa ustugowo-przemystowa,
111 — Strefa przyrodniczo-ekologiczna.

Strefe 1 1 II stanowig tereny przeznaczone pod zabudowe, natomiast strefe III tereny wyltaczone
z zabudowy lub o specjalnych warunkach zabudowy. W ramach ww. stref zostaly wyodrebnione podstawowe
typy terenow, dla ktorych okreslono: rodzaj uzytkowania oraz kierunki i wytyczne ich przeksztalcen,
stanowigce podstawe dalszych opracowan planistycznych, wydawanych decyzji oraz dziatan podejmowanych
w ramach zarzadzania przestrzenia. (...)

| — Strefa mieszkaniowo-ustugowa (Tereny M, U, U/M, UC)
PT1P/GUp-s/43/2022 8
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Zagospodarowanie przestrzenne tych obszaréw wymaga:
- koncentracji funkcji ustugowych w parterach budynkéw lub na wydzielonych dziatkach,
- wyksztalcenia przestrzeni publicznych niezbgdnych do wytworzenia lokalnych centrow, z ktérymi
identyfikowac beda si¢ mieszkancy (place, rynki, ciagi piesze, pasaze, tereny ogoélnodostgpnej zieleni, place,
skwery),
- estetyzacji otoczenia,
- dazenie do likwidacji oddzialywania uzytkowania dziatki poza jej teren.

Przeksztatcenia zabudowy winny zosta¢ ukierunkowane w strong:
- wykorzystania istniejacych zasobow (i ich uzupelnienia) dla lokalizacji ustug charakterystycznych dla centrum
miasta (zroznicowany w profilu handel, gastronomia, administracja, kultura, o$wiata),
- koncentracji funkcji ustugowych w parterach budynkow,
- wyksztatcenia przestrzeni publicznej o wysokim poziomie estetycznym i funkcjonalnym, tak by centrum stato
si¢ miejscem, w ktorym koncentruje si¢ zycie miasta, z ktérym identyfikujg si¢ 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, intensyfikacj¢ funkcji centrotworczych oraz zwickszenie
atrakcyjnos$ci ustug,
- okreslenia czytelnych granic pomiedzy poszczegdlnymi 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 MW — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Nalezy dazy¢ do wyksztatcenia zwartego uktadu przestrzennego osiedli mieszkaniowych oraz do uzyskania
na wyznaczonych terenach wysokiej jakosci $rodowiska zamieszkania dostosowanego do wspotczesnych
wymogOow 1 norm poprzez:

- uczytelnienie zasad kompozycji prowadzacych do poprawy systemu identyfikacji przestrzeni osiedli;
- wykreowanie i uporzadkowanie przestrzeni osrodkotworczych;

- wprowadzenie zieleni wysokiej i zakomponowanie zieleni niskiej;

- lokalizacje obiektow matej architektury;

- poprawe estetyki i standardu technicznego budynkow;

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

Zabudowa $redniowysoka, kwartalowa. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 25%.
Istniejgca zabudowa blokowa jest utrzymywana.

e MS — Tereny zabudowy $rodmiejskiej

W zabudowie mieszkaniowej, lokalizowanej wokot przestrzeni publicznych i1 osrodkotworczych, nalezy
dazy¢ do przeznaczenia parterow budynkéw na funkcje ogolnomiejskie. Zabudowa s$rodmiejska, jako
zgrupowania intensywnej, zwartej zabudowy, ktorej charakter i parametry nalezy zharmonizowaé pod
wzgledem: zasad podzialow ptaszczyzn i bryl, proporcji wymiarow, pochylenia dachow, rozwigzan detali,
kolorystyki, zastosowania materiatdow itp. z formami warto$ciowych obiektow istniejagcych na danym terenie.
Zabudowa s$redniowysoka. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 25%, przy czym
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w szczegolnych przypadkach dopuszcza si¢ zmniejszenie wskaznika pod warunkiem odprowadzenie wszelkich
wod opadowych do miejskiej sieci kanalizacji deszczowe;j.

Wymaga si¢ zadbania o sfer¢ estetyczng pierzei tworzacych rynki, place oraz ciagi piesze poprzez
przeprowadzenie rewaloryzacji lub renowacji historycznych budynkow, lokalizacje nowych budynkow (plomb)
spojnych i nawigzujacych do zabudowy istniejacej.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Gmina miejska Tomaszow Mazowiecki zlokalizowana jest w poludniowej czgsci powiatu
tomaszowskiego i zajmuje powierzchnie 150 km? co stanowi 14,6% jego powierzchni. Jest ona glownym
osrodkiem administracyjno-ustugowym powiatu i jedynym miastem na jego terenie. Tomaszoéw Mazowiecki
zaliczany jest do duzych os$rodkéow miejskich wojewddztwa todzkiego, zaraz za todzia, Piotrkowem
Trybunalskim i Pabianicami. Miasto to obok 25 innych o$rodkéw w wojewodztwie (m.in. Zgierz, Pabianice,
Zdunska Wola) zaliczane jest do miast o stabym potencjale rozwojowym. Struktura gospodarcza tych osrodkow
jest na tyle malo konkurencyjna, ze w ostatnich latach nie udaje si¢ powstrzymac utraty funkcji spoteczno-
gospodarczych na co najwigkszy wptyw ma dominujaca pozycja t.odzi. Tomaszow Mazowiecki lezy blisko
granic wstepnie delimitowanego todzkiego Obszaru Metropolitalnego (LOM). Chociaz nie posiada on
bezposrednich powigzan funkcjonalnych z LOM to znajduje si¢ jednak w strefie powigzan funkcjonalnych
w ramach ukladu bipolarnego Lodz-Warszawa. Sam Tomaszow Mazowiecki najsilniejsze wewngtrzne
powigzania funkcjonalne posiada z Opocznem oraz Sulejowem. Stosunkowo staba sie¢ powigzan
funkcjonalnych Tomaszowa Mazowieckiego z innymi miejscowos$ciami rzutuje na wielko$¢ obszaru
funkcjonalnego oddzialywania tego miasta, ktory obejmuje jedynie gming wiejska Tomaszoéw Mazowiecki
i Lubochnia.

Szansa na poprawe stabnacej pozycji Tomaszowa Mazowieckiego w strukturze osadniczej
wojewoOdztwa sa najwigksze w Polsce zloza surowcow niezbednych do wyrobu ceramiki. Dzigki tym zasobom
obszar pomiedzy Tomaszowem Mazowieckim i Opocznem tworzy obszar funkcjonalny jakim jest zaglebie
ceramiczno-budowlane.

Miasto charakteryzuje si¢ dobra dostgpnoscia komunikacyjng ze wzgledu na centrale potozenie w kraju,
blisko$¢ takich osrodkow miejskich jak £.odz (52 km) i Warszawa (111 km), blisko§¢ weztdéw autostradowych
(wezet Al w Piotrkowie Trybunalskim — 33 km, wezet Al i A2 w Strykowie — 60 km) oraz stosunkowo
niedalekg odlegto$¢ do portéw lotniczych w Lodzi (58 km) i Warszawie-Okeciu (107 km.) Laczace si¢ na
obszarze Tomaszowa Mazowieckiego drogi krajowe i wojewodzkie czynig z niego wazny wezet komunikacyjny
w skali kraju. Przez miasto przebiega droga ekspresowa S8 Wroctaw — Bialystok, ktéra stanowi jednocze$nie
polski odcinek migdzynarodowe;j trasy E-67 taczacej Czechy (Praga) z Finlandig (Helsinki). W Tomaszowie
Mazowieckim rozpoczyna si¢ z droga krajowa nr 48, ktéra biegnie do Kocka w wojewodztwie lubelskim, przez
miasto przebiega takze droga wojewddzka nr 713 taczaca Lodz z Opocznem. Miasto ma bezposrednie
potaczenia kolejowe z Lodzig, Opocznem, Koluszkami, Skierniewicami. Z Tomaszowa Mazowieckiego kursujg
takze pociagi dalekobiezne do Krakowa, Lublina, Gdyni, Poznania i Szczecina.

Tomaszé6w Mazowiecki charakteryzuje si¢ roOwninng rzezba terenu bez wyraznego zrdéznicowania
powierzchni. Bardzo waznym elementem rzezby terenu miasta jest dolina rzeki Pilica. Oprocz Pilicy przez teren
miasta przeptywaja jeszcze cztery rzeki: Wolbodrka, Czarna Bielina, Piasecznica i Lubochenka. Na terenie
miasta znajduje sic Rezerwat Niebieskie Zrodta. Niedaleko od granic Tomaszowa Mazowieckiego znajduje si¢
sztuczny zbiornik wod powierzchniowych Pilicy — Zalew Sulejowski, ktory obecnie wykorzystywany gtownie
w celach rekreacyjnych.

Miasto jest ponadto polozone na trasie ,,Szlaku Romanskiego” taczacego zabytki architektury
romanskiej w Polsce, w wojewddztwie todzkim obejmujacego: Tum pod Leczyca-Inowtddz- Sulejow-Zarndow
i inne. Do atrakcji turystycznych regionu naleza niewatpliwie takze Skansen Rzeki Pilicy i Podziemna Trasa
Turystyczna ,,Groty Nadgorzyckie”.
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Mapa 2: Lokalizacja miasta Tomaszowa Mazowieckiego na tle gminy Tomaszé6w Mazowiecki.

Zrédto: https://www.gminatomaszowmaz.pl/pl/polozenie-gminy

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest polnocnej czgsci miasta, jednak blisko jego centrum.
Nieruchomos$¢ posiada bardzo dobry dostep do podstawowych ustug, handlu oraz komunikacji. W otoczeniu
procz zabudowy mieszkaniowej znajdujg si¢ takze Rodzinne Ogrodki Dziatkowe czynigce okolicg bardzo
zielong. Najblizsza komunikacja miejska to przystanek autobusowy w odlegtosci ok. 100 m przy ul. Szerokie;.
W odlegtosci ok. 2 km znajduje si¢ wezel Tomaszow Maz. Centrum na drodze szybkiego ruchu S8.
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Mapa 3: Lokalizacja budynku z przedmiotowym lokalem na terenie Tomaszowa Mazowieckiego.
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Zrédto: https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/

Mapa 4: Bezposrednie otoczeme budynku z przedmlotowym lokalem na terenie Tomaszowa Mazowieckiego.

|
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Zrodto: https: //mtomaszowmazow1eck1 e-mapa.net/
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Zdjecia 1-3 : Teren wokot budynku

TRERLEIN

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny jest 5-kondygnacyjnym blokiem mieszkalnym. Wraz z sgsiednimi budynkami
zostal wybudowany na planie litery U. Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej. Budynek zostat
docieplony. Wyposazony jest w nastepujgce instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczng, gazows, centralnego
ogrzewania, telewizji kablowej. Stan techniczny budynku ocenia si¢ jako dobry. Budynek oddany do uzytku
koncow lat 90. XX wieku.
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Mapa 5: Usytuowanie budynku na dzialce ewidencyjnej nr 449.
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Opis lokalu mieszkalnego

Kondygnacja: 1V (3. pietro); kondygnacj¢ ocenia si¢ jako $rednig na tle nieruchomosci podobnych;

Struktura lokalu: wedtug danych rzutu lokalu sktada si¢ on z 3 pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki i wc;
strukture lokalu mieszkalnego ocenia si¢ jako korzystng na tle nieruchomosci podobnych;

Powierzchnia uzytkowa: wedhug danych z rzutu lokalu oraz rejestru lokali wynosi — 66,80 m?, za$ lgcznie
z pomieszczeniem przynaleznym (komorkg) powierzchnia lokalu wynosi 70,58 m?; powierzchni¢ uzytkowg
lokalu mieszkalnego ocenia si¢ jako dobra na tle nieruchomosci podobnych;

Loggia: wystepuje;
Ekspozycja okien: pétnoc-potudnie.
Opis wykonczenia lokalu:

Lokal nie zostat udostgpniony do czynnosci ogledzin. Zgodnie z przestanym mailowym o§wiadczeniem
wiasciciela — upadtego, lokal zamieszkuje Zona, ktora nie wyraza zgody na czynnosci ogledzin.

W zwiazku z powyzszym stan techniczny standard wykonczenia lokalu zostal przyjety na poziomie
przecigtnym — typowym dla lokali usytuowanych w budynkach z porownywalnego okresu powstania.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

6.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okre$lenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku
jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial IV), ktéry brzmi:
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,Art. 149, Przepisy niniejszego rozdziatlu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomos$ci w zwiazku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

»Art. 154, 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegoélnosci 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§¢ rynkowa nieruchomos$ci. Wartosé
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujace;j tresci:

»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
» cel wyceny,
* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,
» stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
+ zakres wyceny,
* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,
» uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
+ stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadtosciowego szacuje si¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe:

,Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postegpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstate po ogloszeniu
upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez
wpis do ksiggi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych syndykowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia
warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje
z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatlu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej cze$ci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci zastosowano
podejécie porownawcze, metode porownywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
warto$¢ przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomos$ci”
procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami jest nast¢pujgca:
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1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o =znanych cenach transakcyjnych 1 cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezb¢dna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okre$lenie wielkoSci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegoélnych parach, lub S$redniej
wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostaty nieruchomosci lokalowe, znajdujace si¢ w budynkach o podobnym stanie,
potozonych przy ulicy Szerokiej w Tomaszowie Mazowieckim o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wpltyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
e standard wykonczenia lokalu mieszkalnego,
e kondygnacja,
o struktura lokalu mieszkalnego,
e powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego.

Wplyw takich cech, jak:
o funkcja lokalu (mieszkalna),
e rynek (wtorny),
o lokalizacja (miasto Tomaszow Mazowiecki, potozone przy ul. Szerokiej),
e wysoko$¢ budynku (nizsze bloki mieszkalne, o maks. 5 kondygnacjach nadziemnych),
e prawo do lokalu (wtasno$c),
e pomieszczenie przynalezne (wystepuje),
o otoczenie (w otoczeniu zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, ROD im. Zeromskiego, zaplecze
ustug bytowych)

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

Analiza porownawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech réznicujacych nieruchomosci
porownawcze oraz ich stanow. Dane te sa przedstawione w tabeli 1, ponizej. Tu nalezy podkresli¢, ze cechy te
nie maja charakteru uniwersalnego i zalezg od zbioru nieruchomosci porownawczych.

Tabela 1: Opis cech rynkowych z przypisaniem kazdej z cech stopni (grupy) w skali wartosci.
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Lp. | Cecha réznicujaca

Ocena

Opis

Standard
1 | wykonczenia lokalu
mieszkalnego

Dobry

W pokojach $ciany, sufity — gladzie w dobrym stanie, podtogi
— panele/parkiet w dobrym stanie — brak widocznych $ladow
uzytkowania, podlogi kuchnia, tazienka, wc terakota w dobrym
stanie, kuchnia, tazienka, wc $ciany wylozone glazurg w dobrym
stanie, w przedpokoju szafa w zabudowie trwalej. Stolarka
drzwiowa w mieszkaniu i wewnatrz klatkowa wymieniona na
nowego typu. Grzejniki nowego typu lub stare odnowione. Okna
nowe drewniane lub PCV. Brak widocznych §ladow zuzycia.
Lokal niewymagajacy nakladow na remont, lecz jedynie
ewentualnego od$wiezenia.

Przecigtny

Minimum 3-6 z cech z opisu stanu ,,dobry” jest niespetnione.

2 Kondygnacja

Bardzo dobra

Lokal mieszkalny znajduje si¢ na s$rodkowej kondygnacji
o potencjalnie najmniejszej ucigzliwosci (2. kondygnacja).

Lokal mieszkalny znajduje si¢ na s$rodkowej kondygnacji
o potencjalnie umiarkowanej ucigzliwosci (3. kondygnacja

Dobra w budynkach 4-kondygnacyjnych lub tez 4. kondygnacja
w budynkach 5-kondygnacyjnych).
Lokal mieszkalny znajduje si¢ na skrajnej kondygnacji
Srednia o potencjalnie najwigkszej ucigzliwosci (ostathia kondygnacja

w budynku, parter).

Powierzchnia
3 uzytkowa lokalu

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego z przedziatu
50-60 m? (bez powierzchni pomieszczenia przynaleznego).

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego z przedziatu

mieszkalnego D
1652 g obra 61-70 m? (bez powierzchni pomieszczenia przynaleznego).
4 Struktura lokalu Korzystna | Lokal 3-pokojowy, 4 izby.
mieszkalnego Srednia Lokal 2-pokojowy, 3 izby.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Wybrany obszar
geograficzny:

Miasto Tomaszow Mazowiecki, obreb 9 oraz obrgby sasiednie.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano minione 2 lata od daty wyceny.

Analiza w zakresie
wag i cech
rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci, co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze majg wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomo$ci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” warto$¢, co powoduja
zréznicowanie cen i warto§ci w obrgbie okreslonego rynku przyjetego do analiz.
W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomos$ciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz
ich oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartos¢
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, kondygnacja, struktura lokalu
mieszkalnego, powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, funkcja lokalu, rynek,
lokalizacja, wysokos¢ budynku, prawo do lokalu, pomieszczenie przynalezne, otoczenie
i inne. Wplyw niektérych cech rdznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez
odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny, czyli
ograniczajac zbior nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie
z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wplywu cech roznicujacych
w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych transakcji porownawczych. W tym
przypadku z analizy rynku nieruchomos$ci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni
dobor nieruchomosci poréwnawczych jako cechy rdznicujace moga zostaé
wyeliminowane takie, jak: funkcja lokalu, rynek, lokalizacja, wysoko$¢ budynku,
prawo do lokalu, pomieszczenie przynalezne, otoczenie.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest standard wykonczenia lokalu mieszkalnego.
Istotne jest dla nabywcy, czy po zakupie begdzie musial pos§wigci¢ dodatkowe s$rodki
pieniezne na jego remont. Lokale wykonczone w lepszy i nowocze$niejszy sposob
cechujg si¢ wyzszymi cenami jednostkowymi transakcyjnymi. W tym przypadku,
z uwagi na dobor transakcji poréwnawczych, wptyw cechy otoczenie wynidst 55%.
Wazna jest rowniez powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego. Mniejsze mieszkania
sa duzo tatwiej zbywalne na rynku, bo jest na nie wigkszy popyt wywotany poziomem
kapitalochtonnosci. Wptyw tej cechy okresla si¢ na 15%. Ostatnig cechg majgca wplyw
na zachowania nabywcow jest kondygnacja. W starszych blokach mieszkalnych
srodkowe kondygnacje sa lepiej postrzegane. Z kolei, jesli lokal znajduje si¢ na
pierwszej lub ostatniej kondygnacji, to powoduje, Ze narazony jest na wigce]
ucigzliwosci z tym zwigzanych. Wptyw tej cechy wynidst 10%. Ostatnia z cech jest
struktura lokalu mieszkalnego. Po pandemii koronawirusa uwidocznito si¢ oczekiwanie
wickszej iloci pomieszczen, bowiem chocby model pracy ulegl zmianie
— popularniejsza stata si¢ praca zdalna/hybrydowa. Wplyw tej cechy okres$la si¢ na
20%.

W praktyce, budujgc model nieruchomosci poréwnywalnych, wyceniajacy stara
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si¢ dobra¢ te, ktore roznig si¢ jak najmniejszg liczbg cech roéznicujacych. W ten sposdb
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji
porownawczych te, ktére w mniejszym od innych stopniu speitniajg kryteria
podobienstwa. Dobierajac transakcje pordwnawcze, rzeczoznawca majatkowy kierowat
si¢ ich potencjalem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majatkowego wyzej wymienione cechy roéznicujace
majgce wptyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek
nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku lokali z rynku wtornego o funkcji mieszkalnej zaobserwowano nastgpujace
transakcje sprzedazy podobnych praw do lokali, ktore w najwigkszym stopniu spelniajg kryteria
porownywalnosci.

PT1P/GUp-s/43/2022 20




Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Tabela 2: Zbioér nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

Struk- Pow. uzytk. Pow.
Cena Cena . Standard
Data jednostkowa Cena Iaczna jednostkowa Cena Iaczna tura Kondy- lokalu uzytk. wykonczenia
Lp. . Ulica J . transakcyjna J skorygowana | lokalu Y mieszkalnego pom. y
transakcji transakcyjna skorygowana . gnacja lokalu
5 [21] > [21] miesz- (bez pom. przynal. .
[z/m?] [z/m?] ) 2 mieszkalnego
kal-nego przynal.) [m?] [m?]
1. 01.09.2023 | Szeroka 5563,91 370 000,00 5 846,39 388 784,95 4 dgr:?/lc(:h 66,50 2,90 przecigtny
2. 06.03.2024 | Szeroka 5851,46 312 000,00 6 086,21 324 516,92 3 dgrq?/l((:h 53,32 3,82 przecigtny
3. 11.12.2023 | Szeroka 6 015,94 400 000,00 6 293,93 418 483,60 4 4 66,49 2,91 przecigtny
4, 16.01.2024 | Szeroka 6 299,35 367 000,00 6 576,29 383 134,91 4 2 58,26 6,60 dobry
5. 20.12.2023 | Szeroka 6 361,83 320 000,00 6 652,46 334 618,99 3 2 50,30 8,60 dobry
6. 30.10.2024 | Szeroka 6 751,69 360 000,00 6 761,06 360 499,58 3 3 53,32 6,42 dobry
7. 26.02.2024 | Szeroka 6 653,62 340 000,00 6 925,63 353 899,65 g 1 51,10 dobry
C min — |:| C max — |:|
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie Kilkunastu transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej 50-75 m?, znajdujacych si¢ w niskich, blokach
mieszkalnych na analizowanym lokalnym rynku miasta Tomaszowa Mazowieckiego, ktore zostaty zanotowane
na rynku w okresie ostatnich 24 miesi¢ccy od daty szacowania. Przeprowadzona analiza cen jednostkowych
transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie zaobserwowano wzrost cen na poziomie ok. 5,80%. Dane te
zostaty uwzglednione przy ustalaniu wpltywu trendu czasowego na ceng. Ustalony trend czasowy dotyczy

obrotu lokalami mieszkalnymi z rynku wtornego.

Wykres 1: Trend zmiany cen.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie transakcji zanotowanych na lokalnym rynku

8.2 Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cen¢ jednostkowa skorygowang. Wybrano cen¢ jednostkowsg

zamiast tgcznej, bowiem rynek lokali mieszkalnych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy

w duzej mierze zwracajg uwage wpierw na cen¢ jednostkowa, a nastepnie dopiero na cen¢ tgczng. Za tym idzie
fakt, ze mniejsze lokale nalezg do szybciej zbywalnych na rynku. Warto$¢ rynkowa przedmiotowego prawa

wlasnosci okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda porownywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:
e ceng jednostkowa skorygowana minimalna C.n= 5 846,39 zi/m?
e ceng jednostkowg skorygowang maksymalng  C...= 6 925,63 zl/m?
e ceng jednostkowg skorygowang $rednig C. = 6 448,85 zl/m?

AC = C,..- C...=6 925,63 z/m? - 5 846,39 zZt/m? = 1 079,24 z}/m?

Przyjeto wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla

poszczegblnych cech rynkowych jak w tabeli nr 3.
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Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cechy Udziat cechy Zakr.es kwotowy Licz'ba’ Skok poprawki
w AC (wagi) udzialu cechy przedzmlo'w (2]
w AC [zl] poprawki
Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego 55% 593,58 1 593,58
Kondygnacja 10% 107,92 2 53,96
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego 15% 161,89 1 161,89
Struktura lokalu mieszkalnego 20% 215,85 1 215,85
Suma| 100% 1 079,24

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje nieruchomos$ciami podobnymi, ktore w tabeli nr 2 maja numery 3, 4

i 6. Ich cechy przedstawiono w tabeli nr 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianej nieruchomosci oraz cech nieruchomosci porownawczych.

Cech Wyceniana Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé

y nieruchomosé nr3 nr4 nr6

Standar(r:qm)s’;(lg;;zeegrga lokalu przecietny przecietny dobry dobry
Kondygnacja $rednia $rednia bardzo dobra bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa lokalu dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra
mieszkalnego

Struktura lokalu mieszkalnego korzystna korzystna korzystna $rednia

Biorac pod uwagg zbidr praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy, procedura okreslenia warto$ci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli

nr5.

Tabela 5: Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci.

. Zakres Skok Nieruchomos$é | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawkKi nr3 nr4 nr6
Standard wykonczenia 55% | 59358 | 593,58 0,00 593,58 -593,58
lokalu mieszkalnego
Kondygnacja 10% 107,92 53,96 0,00 -107,92 -107,92
Powierzchnia uzytkowa 15% 161,89 161,89 0,00 -161,89 -161,89
lokalu mieszkalnego
Struktura lokalu 20% | 21585 | 21585 0,00 0,00 215,85
mieszkalnego
Suma| 100% 1079,24 0,00 -863,39 -647,54

Cena jednostkowa skorygowana [zt/m?] 6 293,93 6 576,29 6 761,06

Cena jednostkowa skorygov[s;zll/nl::% uwzglednieniem poprawki 629393 5712.90 611351
Warto$é prawa wlasnosci 1 m? [z1] 6 040,12
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego [m?] 66,30
Warto$é prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 403 479,80

Warto$¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostala oszacowana wedlug nastgpujacego

Wzoru:

gdzie:
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P — powierzchnia uzytkowa lokalu,
Wi1m? — rynkowa warto$¢ 1 m? lokalu.

Wy = 66,80 m? x 6 040,12 zt/m?= 403 479,80 zt*

Okreslona podej$ciem poréwnawczym, metoda porownywania parami rynkowa warto$¢ prawa wlasnos$ci
lokalu mieszkalnego nr 27 stanowigcego odrebna nieruchomos¢ polozonego w Tomaszowie Mazowieckim

przy ul. Szerokiej 29/31 wraz z udzialem w wysokosci */%%/1010177 w czgSciach wspélnych budynku oraz
takim samym udziale w prawie wlasno$ci dzialce gruntu nr 449 w obrebie 9, ujawnionego w ksiedze

wieczystej PT1T/00064249/2, oszacowana dla celu sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym,
w zaokragleniu do pelnego tysigca zlotych, wynosi:

403 000 zi

stownie: czterysta trzy tysigce zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Takie cechy roznicujace, jak funkcja lokalu, rynek, lokalizacja, wysokos¢ budynku, prawo do lokalu,
pomieszczenie przynalezne, otoczenie, zostaly wyeliminowane na etapie doboru nieruchomosci
porownawczych, o czym napisano w pkt. 6.2, powyzej.

W s$wietle analizowanych transakcji poréwnawczych dobranych pod katem przedmiotu wyceny, otrzymana
W niniejszym operacie wartoS§¢ w petni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do
nieruchomosci.

Przy wycenie prawa odr¢bnej wiasnosci lokalu nr 27 potozonego w budynku przy ulicy Szerokiej 29/31
w Tomaszowie Mazowieckim do pordéwnan przyjeto transakcje obrotu prawami do nieruchomosci
lokalowych z tego samego obrebu, ktorych stan prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw. Dane
o transakcjach zostaty przyjete na podstawie aktow notarialnych.

Rynkowa warto$¢ prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 27 stanowigcego odrebng nieruchomo$é
polozonego w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Szerokiej 29/31 wraz z udzialem w wysokosci
47058/ 010177 W czeéciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnoéci dziatce gruntu
nr 449 w obrebie 9, ujawnionego w ksigdze wieczystej PT1T/00064249/2, oszacowana dla celu sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do petlnego tysigca ztotych, wynosi:

403 000 zt
slownie: czterysta trzy tysiace zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci poréwnywalnych z poréwnywalnej lokalizacji
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

1 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg

dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosc¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

10.

11.

12.

13.

14.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci porownawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezonag tajemnica zawodows rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (I1CSK 369/11).
Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 03 kwietnia 2025 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.
Zdjgcia zamieszczone w operacie zostalty wykonane w dniu 27 marca 2025 roku — wtedy tez autor dokonat
wizji lokalnej zewnetrznej lokalu.
Potencjalny nabywca powinien zapoznaé si¢ osobiScie z tre$cig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowg nieruchomoscia w terenie.
Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktoérych nie mozna byto
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sie, ze wszystkie udzielone rzeczoznawcy
majagtkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow mogacych
wptyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.
Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu szacunkowego
do innych celow niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.
Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy seria SRM 0016736.
Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepniac W catosci lub
w cze$ciach dostarczonych mu dokumentow.
Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci oraz
tych, ktore nie sg autorowi znane.
Operat zawiera 25 (stownie: dwadzie$cia pig¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Zalacznik nr 1: Rzut lokalu mieszkalnego nr 27.
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Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Zalacznik nr 2: Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 26 marca 2025 roku.

STAROSTA TOMASZOWSKI Wojewdztws : LODZKIE
Powiat © TOMASZOWSKI
Jodnastha ewidencyjna - 101601_1  TOMASZOW MAZOWIECK)
Obreh © 0009 8

Nr kancefangny - GRL8621. 1420 2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z diniax: 26,00 2008
Jednostka rejestrowa : G353

Lp  Podmiat ewidencyiny ﬁ‘::;'::“"’ g | Udzal

1 (madrenstwo) Winsnodl TOSRMOINTT
DOMIMIE HUMENIUK Rodsce TRIGNIEW Z0FIA
RODEGD T110; 97-200 TOMASTOW MAZOWIECK],

MARTYRA HUMENIUK Rodzice DARILSE BEATA
MISKA 2720, 9T7-200 TOMASZ0W MATODWIECK],

Oznaczonie | Pow, Fow. Hir KW lub inny
I I = =
Musmr i alik Palodenie dzialki Opis udythu wiyikéw i ukytku crinl ol
NI [ha] [rea] winsnosc
kiasyfikac.
449 TOMASZOW MAZ ; SZEROKA ler Erry MiErkanowe B 0,080 |1,5364 PT1TAO0208T 6
2333
Grunty i Br-Rv 03733
Zaludowans
grurey roine Br-RY 0.5393
zabudowane
grunty ami Rv 0.567a8
Wdzaki: 101601 _1.0009.449

Budynek nlestanowincy cdmbnege od gruniu preedmistu wiasnodci

b budymiu. 10160110008, 146_BUD Powisrzchnia lokali wyodngbn.: 1:565.45

Rodzs) wg KST:  Budynkl missziaine Powilerzchnda lokall ndewyodrgbn.: 000
Powlerzchnia pom. prryn. lokali: 000

Liczba kondyg, nadipodsz: 51

Pow zabusd, [m2]: 358

Adres budynkw:  Tomaszow Manowsechi; Soercia 26-31

Idont. dzislek: 100601 1.0000.440

Budynek nlostanowigcy cdrbnege od g przodmbsty wiasnadel
i budynku:  101601_1.0009.149_BUD Powierzchnia lokall wyodrgbn.: 111539
Rosdes wy KST:  Budynk msazaing Pewierzchnin loksll niowyadrgbn.: 000

Powlerzchnla pom. preyn. lokall: 000
Licrba kondyg. nadipods: 41
Pow pabud, [m2]: 7
Adres budynku;  Tomaszcw Mapowsecki, Soecka 23-258

Idont. dzialek: 10080110005 449

Strona: 1
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Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Budynek nlastanawiscy odrbaege od g prradmiotu wi dei
id budynku:  181601_1.0088, 166_BUD Powlerzchnda lokall wyodrgbn.:  &74 56
Rodes] wy KST:  Budynbi mesazkains Peowierzchnia lokall niewyodrgbn.: 0,00

Powlerzchnla pom, preyn. lokall: 000
Liczba kondyg. nadipods: 4/1
Pow rabud, [ml]: 321
Adres budynku: Tomaazcow Marowescki; Sraicka 23-254

ldont. dzislek: 100601 _1,000% 4449

Budynak niestanowigcy odrgbnego od gruntu przodmiotu wiasnodcl
id budynku:  181601_1.0009.873_BUD Powierzchnia lokall wyodngbn.: 0.00
Rodeaj wy KST:  Budynid ransporty | igcznodci Powierzchnia lokall niewyodrgbn.:  0.00

Powierzchnia pom. prryn. lokadi: .00
Liczba kondyg. nadipodz: 10
Pow zabud. [m2]: 56
Adres budynku:  Tomaszow Marowsscki; Sreroka 23288

kdont. dzimek: 109601 10000440

Budynak niestanowigcy cdrgbnego od gruntu przodmiotu wiasnodcl

i budynku:  101601_1,0009,1279_BUD Fowiprzchnia lokall wyadngbn,; ooe

Rodra] wy K5T:  Budynk meesziaine Powlerzchnis lokall ndewyodegbn.: 0,00
Powlerzchnia pom. przyn. lokall: 000

Liczba kendyg, nadipods: 50

Penw zabisd, [m2]: 282

Adres budymku:  Tomaszow Maiwebchi Sosrcks 20-31

ldont. dzislek: 109601 _1.0000.440

Budynek nisstanowigcy odrqbnege od gruntu preodmiciu wissnadel

i budynku:  181601_1.0009,1288_BUD Powierzchnia lokall wyodrgbn.: 262,02

Rodes] wy KET:  Budynki missrkaing Powierzchnia lokall niowyodrghn.: 0,00
Powisrzchnia pom, prayn. loksll: Q.00

Liczba kondyg. nadipodz: 4/1

Pow zabuwd, fmi]: 230

Adres budynku: Tomasziw Marowiecki, Srsroka 28.31

Idont. dzialok: 10001 _1.000% 448

Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu prosdmiotu wiasnodci
i budymky:  101604_1.0003, 1343_BUD Powlerzohnia Iokall wyodngbn.: 1527 56

Rodea) wgy KET: Budynid mussricaing Powlerzchnia lokall nfewyodrgbne: 000
Powisrzchnia pom. przyn. lokali: ~ 0.00

Liczba kondyg. nndipodse: 51
Pow rabud. [m2]: 5as
Adres budynku:  Tomaszow Manowiscki; Soemoka 33

Mdont. dzishek:  100E01_1.0009.440

Budynek niestanowincy corgbnege od gruniu preedmictu wiasnodcl
M budynku:  181601_1.0009.1349_BUD Powierzehnia lokall wyodrgbn.: 1320,23
Rodes] wy KST:  Budynki masazkaing Powilerzehnis loksll nswyodrghn: 000

Powlerzchnla pom, przyn. lokall: 000
Liczba kondyg. nadipodz: 41

Pew eabisd, [m2]: 58z
Adres budynku:  Tomaszow Mazowieckl; Saemea I7

Strona: 2
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Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Idont. dzialek: 10E01_1.0005. 449

Rarem powesrzchnia driskek © 1.5364 ha

Shoaris ©  jeden ha. pied Dysiecy WIysia srebbdriesial crieny m. wvadr IWO n a Elektronicznie
podpisany przez

g twona Kozar
Wypis rmwiens dane weolvg stany e Jpent 0 26003.2025 Kozar Data: 2025.03.26
Sporzadzi - heona Kozar 26032085 054707 #0100

(imig | nezwisko oseby reprezentuigos argan

Lwagal
Informacie dia budynkdw o identyfikatorze powyzej 10000 stworzono wytacznie dia polrzeb cyfryzaci. Atrybuty budynkdw

oznaczofych numenem ewidencyjnym zaczynaggeym sie od 10000 nie speiniajg wymagan doktadnodciowyeh i stuzg do
celtw pogladowych

ninigfszy dokurment zosial podpisany elekironiczne

Strona: 3
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Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Zalacznik nr 4: Wypis z rejestru lokali z dnia 26 marca 2025 roku.

Powial : TOMASZOWSKI
Jednostka ewidencying - 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI
Obreb : 0008 §

Nr kancelariny GK.B621. 1420 2025

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
z dnia: 26.03.2025

Jednostka rejestrowa: L1830

Charaktor
Lp Pedmiot ewidencyiny R ey Udziat
1 imaltarstwa) Whasnodd 1

DOMINIE HUMENILE Rodrce ZBIGHIEW ZOFLA
RODEGO 7/10; 97-200 TOMASZCW MAZCWIECKL:

MLARTYHA HUMENIUK Rodzice DARILSZ BEATA
MISHKA, 27200, 5T-200 TOMASZOW MAZOWIECK),

Hr awidd. Adres Rodzaj lokal Polo pow. Hr KW it

tokalu P T r—— T

27 Tomasodw Mazowiecki; Szenoska 28-31727 Misaricalmy 55 80 3,78 | PTITOO0GS 24572
REP.A 475619

Nurmar sdrosowy: 27
Numar kendygnacil na kidne] znajduje sig ghdwne wojicia: 4

Pomieszczania przynaledne :

Wyps zawsera dane wodlug slany na deied ;| 26.00. 2025
Dokurmnent nineejsry jest prreznacrony

do dokonywania wpisu w ksigdze wieczysie)

SporzRdzi . lwona Kozar |wnna ;:?:mrznl:wp:‘dmam
Dt 202503, 26
26032028 K QZ AL oo o oy i

{imig | nanwisko osaby reprezeniujgos) ongan

nimejszy dokument zostal podpisany elektroniczne

Lhwagal
Informacie dia budynidw o kentyfikatorze powyle) 10000 sbaorzond wylgozne dla polrzet cyfryzaci. Atrybuty budynkdng
oznaczonych
numensm ewidencyjrmym zacrynaggoym sie od 10000 nie speiniajg wymagan dokiadnosciowych i shuty do celdw pogladowych.

Strona: 1
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Operat szacunkowy praw do nieruchomosci lokalowej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Szeroka 29/31 m. 27

Zalacznik nr 5: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X en; PZ'-'
nsbrance

CERTYFIKAT

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

Miniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 tédz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

MNr polisy SRM0016736

na okres: 23/06/2024 - 22/06/2025
na sume gwarancyjn3: 150 000 EUR

stownie: sko pigcdziesiat bysigcy eure
skiadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

LidizMachalks
EPany % Unmacrt

\

IExparipd SA | wavelsxpert.pl
AL Jerozolimskie 99,33 | 02-001 Warszava Sqd Rejonowy dla mst. ‘Warszawy X1l Wiydzlat Gospodarcry KRS, KRS nr 0000426530
ol 27 6446 82 47 | faur 22 100 26 26 WP 5257355748 | Kapltad midadowy: 100,000 o, opdacomy w calodd.
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