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miasto Tuszyn, obreb 10, dziatka o nr 339, ul. Potudniowa 19

WYCIAG
Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem
mieszkalnym, w zabudowie wolnostojacej, o pow. uzytkowej
152,93 m? sktadajaca sie z dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 339
o pow. 0,0561 ha, potozona w Tuszynie, w obrebie 10 miasta przy
ul. Poltudniowej 19, dla ktérej Sad Rejonowy w Piotrkowie Tryb.
VI Wydziat Ksigg Wieczystych posiada urzadzong ksiege wieczysta
PT1P/00028298/3.

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

2 Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, w zabudowie wolnostojagcej o pow.
uzytkowej 152,93 m? skladajgcej sie z dziatki gruntu
o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha, potozonej w Tuszynie,
w obrebie 10 miasta przy ul. Poludniowej 19, dla ktérej Sad
Rejonowy w Piotrkowie Tryb. VI Wydzial Ksigg Wieczystych
posiada urzadzona ksiege wieczysta PT1P/00028298/3, w formie
operatu szacunkowego, dla potrzeb wykorzystania jego ustalen
w postepowania upadio$ciowym 0 sygnaturze
LD1M/GUp-s/1113/2024.

3 | Zastosowane podejScie

poréwnawcze

WR =832 935,00 zt

4 Osz?Fowana Stownie: (osiemset trzydziesci dwa tysigce dziewieéset
wartos¢ rynkowa L,
trzydziesci piec ztotych).
. Ogledziny nieruchomosci 27.01.2025r.
D
5 dall;y IStht;le Stan nieruchomosci 27.01.2025r.
wyceny Warto$¢ nieruchomosci 07.02.2025r.
Data sporzadzenia operatu 07.02.2025r.
Agnieszka Jadwiszczak
6 Autor operatu Rzeczoznawca Majatkowy - Uprawnienia nr 5009
7 Podpis i pieczec

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r.
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1. Informacje podstawowe

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym,
w zabudowie wolnostojacej, o pow. uzytkowej 152,93 m? sktadajaca sie z dziatki
gruntu o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha, potozona w Tuszynie, w obrebie 10
miasta przy ul. Potudniowej 19, dla ktérej Sad Rejonowy w Piotrkowie Tryb. VI Wydziat
Ksigg Wieczystych posiada urzadzona ksiege wieczystag PT1P/00028298/3.

Zakres wyceny obejmuje prawo wilasnoSci nieruchomos$ci gruntowe;j
zabudowanej o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha.

1.2. Cel wyceny

OkreSlenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, w zabudowie wolnostojacej o pow. uzytkowej 152,93 m?, sktadajacej sie
z dziatki gruntu o nr ewidencyjnym 339 o pow. 0,0561 ha, potozonej w Tuszynie,
w obrebie 10 miasta przy ul. Potudniowej 19, dla ktérej Sagd Rejonowy w Piotrkowie
Tryb. VI Wydziat Ksigg Wieczystych posiada urzadzong ksiege wieczysta
PT1P/00028298/3, w formie operatu szacunkowego, dla potrzeb wykorzystania jego
ustalen w postepowania upadto$ciowym o sygnaturze LD1M/GUp-s/1113/2024.

1.3. Podstawy opracowania wyceny

1.3.1. Podstawa formalna

Zlecenie Pani Joanny Gatazka - Syndyk, Al. 1 Maja 87 p. 211, 90-755 Lodz.
Wykonawca: Agnieszka Jadwiszczak Rzeczoznawca Majatkowy uprawnienia Nr 5009

1.3.2. Podstawy prawne

»  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881 z pézn. zm.);

»  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci
(tekst jednolity: Dz.U. z 2023r., poz. 1832).

str. 3
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1.3.3. Podstawy metodyczne

>

Krajowe Zasady Wyceny - Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe, Krajowe
Standardy Wyceny Szczegoétowe, Noty Interpretacyjne - jako zasady dobrej praktyki
zawodowej i dorobek srodowiska,

»,Nowa definicja wartoSci rynkowej - warsztaty praktyczne” - materialy
szkoleniowe - lipiec 2008r.,

,Wybrane zmiany ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami i Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego wprowadzone z dniem 26.08.2011r. oraz
informacja o zmianach dokonanych z dniem 09.10.201r. w Ustawie z dnia 20 lipca
2005r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
nieruchomosci ” - materiaty szkoleniowe - grudzien 2011r.,

~Nowe Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci - rewolucja czy
ewolucja”,,

Najwazniejsze zagadnienia kolejnego etapu reformy uzytkowania wieczystego
dokonanej nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 26 maja
2023r.; Gtéwne zatozenia reformy systemu planowania przestrzennego dokonanej
ustawg z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, Problematyka regulowania stanéw
prawnych nieruchomos$ci na podstawie ustawy z dnia 13 lipca 2023r. o
szczeg6lnych rozwigzaniach dotyczacych regulacji stanu prawnego niektorych drég
ogo6lnodostepnych, Podziaty nieruchomosci - Szkolenie w dniach 12-14.10.2023r.
Szkolenie organizowane przez PFSRM - Rola rzeczoznawcy majgtkowego jako biegtego
sadowego- 2016r.

+Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
zorganizowany przez PFSRM i ZBP.

”

- kurs specjalistyczny

1.3.4. Zrédta informacji

>
>
>

YV VYV

1.4.

Wypis z rejestru gruntow,

Mapa ewidencyjna,

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

Rzuty budynku,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 27.01.2025r.,

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych.

Okreslenie dat istotnych dla wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 27.01.2025r.
Data na ktérg uwzgledniono stan nieruchomosci 27.01.2025r.
Data na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 07.02.2025r.
Data sporzadzenia operatu szacunkowego 07.02.2025r.
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2. Opis stanu przedmiotu wyceny

2.1. Stan prawny
2.1.1. Wedtug ksiegi wieczystej

Dla nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny Sad Rejonowy w Piotrkowie
Tryb. VI Wydziat Ksigg Wieczystych posiada urzadzong ksiege wieczystg
PT1P/00028298/3.

Na podstawie badania tej ksiegi w dniu 07.02.2025r. stwierdzono:
DZIAE I - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Potozenie: wojewddztwo: piotrkowskie
powiat: t6dzki wschodni
Gmina: Tuszyn
Miejscowo$¢: Tuszyn

Dziatki: 339

Ulica: Potudniowa 19

Obreb: 10 Tuszyn miasto

Sposoéb korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Budynek: budynek mieszkalny murowany o powierzchni zabudowy
138 m?

Odrebnos¢: nie

Obszar: 0,0561 ha

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpiséw.

DZIAE Il - WEASNOSC

Nr udziatu w prawie: 4

Wielko$¢ udziatu: 1/1

Wiasciciel: Sylwia Katarzyna Mtodzinska Szymczak i Dariusz Jacek
Szymczak na prawach wspoélnosci ustawowej majatkowej
matzenskiej

DZIAEL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Rodzaj wpisu.

DZIAL IV - HIPOTEKI

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna
Suma: 680 000,00z1.
Oznaczenie wierzytelnoSci: zabezpieczenie sptaty:
- kapitatu kredytu,
-odsetek umownych, odsetek od zalegtoSci

przeterminowanych, szczegétowo okreslonych w umowie,
str. 5

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r.




miasto Tuszyn, obreb 10, dziatka o nr 339, ul. Potudniowa 19

- przyznanych kosztéw postepowania,

- roszczen o $wiadczenia uboczne, w tym prowizji, optat

bankowych oraz optat z tytulu ubezpieczen, szczegétowo

okreslonych w taryfie prowizji i optat zatagczonej do umowy.
Stosunek prawny: Umowa NR KHB142553544 /2017 z dnia 25.10.2017 roku
Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spotka Akcyjna

Uwaga: Powyzsza hipoteka nie wptywa na wartos¢ nieruchomosci.

2.1.2. Wedlug ewidenciji gruntow

Potozenie wojewddztwo: todzkie
Powiat: 16dzki wschodni
Jednostka ewidencyjna: Tuszyn - miasto
Jednostka rejestrowa G315
Obreb: 10
Nr dziatki 339
Pow. ewidencyjna 0,0561 ha
Uzytek/klasa gruntu B-0,0561 ha
Podstawa prawna KW PT1P/00028298/3

2.1.3.Wedtug kartoteki budynkow KB. 93

Adres dziatki Tuszyn miasto ulica: Potudniowa 19
Nr dziatki 339
Budynek Budynek 10611_4.00010.339.1_BUD
Funkcja budynku budynki mieszkalne
Powierzchnia zabudowy 138 m?
Liczba kondygnacji nad/
. 2/0
pod ziemiq

str. 6
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2.2. Przeznaczenie gruntu

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie, na ktérym obowigzuje
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego przyjety Uchwatg NR XVIII/115/04
Rady Miejskiej w Tuszynie, z dnia 18 czerwca 2004 r. w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta Tuszyn. Zgodnie z w/w
MPZP dziatka o nr 339 lezy w jednostce A.3.MN - pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna.

Rys. 1. Fragment czesci graficznej MPZP

Informacje o dzialce

Ewidencja gruntow

Numer dziatki: 339
Numer obrebu: 4 0010-10
Powierzchnia: 560 m* (0.0550 ha)

Zagospodarowanie przestrzenne s

1. Przeznaczenie terenu:
« Fabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (symbol AINMN)

2. Uchwata: &
nr XVIF115/04 z dnia 2004-06-18 dot.: MIASTATUSZYM

Tekst uchwaty MPZP

APP - GML

Rysunek MPZP

Legenda

Rysunek MPZP (GeoTIFF)

& Kopiuj link

https:/fmapa.inspire-hub. plf&/gmina_tuszyn/mpzp/dzialk:...

Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/

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

2.3.1. Lokalizacja

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w posredniej czeSci miasta Tuszyn,
w obrebie 10 przy ul. Potudniowej 19, w Dzielnicy Tuszyn Las.

Przy ul. Poniatowskiego, w odleglosci 950 m od przedmiotu wyceny
zlokalizowana jest Szkota Podstawowa nr 2 im. Stefani Sempotowskiej oraz Stadion
Miejski w Tuszynie.

Przy ul. 3 Maja, w odlegtosci 1,0 km od nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, zlokalizowane sg mate punkty handlowe i ustugowe: sklep miesny, sklepy
spozywcze, apteka, pizzeria oraz ko$ciét parafialny pw. Sw. Krzysztofa.

W odlegtosci ok. 600 m w kierunku wschodnim od wycenianej nieruchomosci
przebiega Al. Jana Pawta II (droga nr 12), ktéra stanowi gtéwne potaczenie Tuszyna
z Lodzig oraz Piotrkowem Trybunalskim. Przy w/w drodze zlokalizowany jest takze,
przystanek komunikacji publicznej, ktéry pozwala na dojazd do centrum +Lodzi
(przystanek autobuséw oraz buséw).

W odlegtosci ok. 4 km w kierunku po6tnocno - zachodnim znajduje sie wjazd na
trase ekspresowa S8, ktéra umozliwia wjazd na autostrada Al, jej 40-kilometrowy
odcinek miedzy Strykowem a Tuszynem stanowi wschodnig obwodnice t.odzi.

W odlegtosci ok. 4 km w kierunku péinocno - zachodnim znajduje sie centrum
handlowe , Ptak” najwieksze Centrum Hurtowe Odziezy w Europie.

Wieksze sklepy ,Pepco”, ,Rossman”, ,Netto” znajduja sie przy ul. Rzgowskiej
w odlegtosci ok. 1,2 km. Dyskont ,Biedronka” znajduje sie w odlegtosci ok. 2,8 km.

Basen ,,Oceanic”, Miejskie Centrum Kultury oraz Samorzgdowa Przychodnia
Zdrowia sg zlokalizowane w Tuszynie przy ul. Noworzgowskiej i Zeromskiego
w odlegtosci 1,8 km od przedmiotu wyceny.

Ogdlng atrakcyjnos$¢ lokalizacji przedmiotu wyceny oceniono jako dobra.

str. 8
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Rys. 2. Lokalizacja ogélna na terenie miasta
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2.3.2. Otoczenie

BezposSrednie otoczenie nieruchomosci przy ul. Poludniowej oraz przy
sgsiednich ulicach, stanowig tereny zabudowane - zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna o duzym stopniu intensywnosci zabudowy.

otoczenie

Rys. 4. Widok na intensywnos¢ zabudowy

SelaviFashion
‘Sklep Z odziezg damska

£ By ]

Uéfugi Motoryzacyjne
Romuald Marusik

_equ'La

. =k |
‘Mmu?;ki'
! .

- '”A —
Moniuszki

Zrédto: GoogleMaps

Otoczenie oceniono jako dobre.

str. 10

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r.



miasto Tuszyn, obreb 10, dziatka o nr 339, ul. Potudniowa 19

2.3.3. Charakter drogi dojazdowej
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej, ul. Potudniowej (dz. nr 330) - droga gminna o nawierzchni asfaltowej

z obustronnym chodnikiem i oswietleniem.

2.3.4.Uzbrojenie terenu

Sieci infrastruktury technicznej dostepne w terenie:
» en. elektryczna,
> sie¢ wod, - kan.,
» siec gazowa,
» siec teleinformatyczna.

Ogrzewanie piecem na gaz, podczas ogledzin piec nie byt wigczony.

Rys. 5. Mapa sieci uzbrojenia terenu

L '
SLry 9

" Frédio: https://e-mapa.net/
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2.3.5.Wielkos¢ ksztatt i zagospodarowanie nieruchomosci

Dziatka nr 339 o pow. 0,0561 ha posiada ksztatt prostokata o szerokosci frontu od
strony ulicy Potudniowej ok. 21 metra i gtebokosci ok. 27 metrow.

Na dzialce 339 zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny
wybudowany w latach 80 - tych ubiegtego wieku, kilka lat temu remontowany. Budynek
jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej, podpiwniczony, z poddaszem uzytkowym.

Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej ocieplony
i otynkowany, strop zelbetowy, dach konstrukcji drewnianej kryty blachg. Okna PCV.
Stolarka drzwiowa zewnetrzna PCV. Rynny i rury spustowe PCV. Wejscie do budynku od
strony pétnocnej. Wjazd , dojScia do budynku oraz teren za budynkiem wytozone kostka
betonowg. Od frontu ogrodzenie murowane z przestami z ptaskownika metalowego.
Brama i furtka metalowe. Od strony sasiednich dziatek o nr 340 i 338 ogrodzenie ptotem
betonowym, od strony potudniowej ptotem systemowym. Od strony potudniowej
zadaszony taras.

elewacja pétnocna

elewacja potudniowa elewacja zachodnia
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elewacja wschodnia

elewacja zachodnia

Parametry techniczne:
Pow. zabudowy: 138,00 m2
Pow. uzytkowa: 152,93 m?!

W budynku mieszcza sie pomieszczenia:

Parter:
wiatrotap: 6,07m?
korytarz: 4,20m?
pokoj: 11,92m?
salon: 28,15m?2
tazienka: 4,29m?
schowek: 1,40m?
kuchnia: 22,08m?2
hol: 8.34m?

Razem: 86,45m?

Poddasze:
pokdj: 13,55m?
pokoij: 11,82m?
pokdj: 11,43m?
pokdj: 11,46m?
antresola: 7,80m?2
tazienka: 4,29m?2
kl. schodowa: 6,13m?

Razem: 66,48m?

! Powierzchnie uzytkowq przyjeto z natury. Obmiaru dokonano w swietle wyprawionych scian. Rzuty
w Zatqcznikach do operatu .

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r.
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W pomieszczeniach na podtogach panele oraz ptytki. Na Scianach tynki
cementowo - wapienne, gladZ tynkarska malowane farbami oraz w korytarzu tynk
ozdobny. Sufity podwieszane z ptyty karton. - gips. Grzejniki panelowe. Z salonu wyjscie
na taras wykonany w konstrukcji drewnianej. Meble kuchenne w zabudowie. Lodéwka
wolnostojaca. W tazienkach glazura, terakota i armatura tazienkowa. W wiatrotapie
szafa w zabudowie. Na antresoli szklana balustrada. Na klatce schodowej fototapeta.
Salon dodatkowo dos$wietlony przez okna dachowe, nieobudowany kominek, z salonu
zejscie do kuchni po schodkach.

Uwaga: W budynku podczas ogledzin panowat ogélny batagan, bardzo duza ilos¢
porozrzucanych ubran i brudnych naczyn. W niektdrych pokojach nie dziatato oswietlenie.
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widok na pomieszczenia w budynku

W pomieszczeniach piwnicznych na podtodze ptytki, na Scianach tynki
malowane biatg farbg. Urzadzona kottownia, pralnia i pom. gospodarcze. Pomieszczenia
zagracone.

pomieszczenia piwnic

str. 18
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Zuzycie techniczne budynku - wynikajace z wieku, trwaloSci zastosowanych
materiatéw, jakosci wykonawstwa, sposobu uzytkowania, warunkéw eksploatacji i
prowadzonej gospodarki remontowej - zgodnie z ,Zasadami ustalania zuzycia obiektéw
budowlanych”? dla stanéw:

» bardzo dobry Sz = 0-15% - elementy budynku s3 dobrze utrzymane i nie
wykazujg zuzycia i uszkodzen,

» dobry Sz = 16 - 30% - elementy budynku utrzymane sa nalezycie. Celowy jest
remont biezacy polegajacy na naprawach, uzupetieniach, konserwacji,

» dostateczny Sz = 31-50% - w elementach budynku wystepuja niewielkie
uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
cze$ciowy remont,

» do remontu - Sz = 51-70% - w elementach budynku wystepuja uszkodzenia
i ubytki kwalifikujgce je do wykonania remontu,

» do rozbiérki Sz > 70% - w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia,

Dla wycenianej nieruchomosci okre$la sie na poziomie dobrym. Elementy budynku
utrzymane sg nalezycie. Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,
uzupetnieniach, konserwacji, od$wiezeniu pomieszczen. Standard wykonczenia jako
podstawowy.

widok na zagospodarowanie nieruchomosci

2\WACETOB 1997r.
str. 19
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3. Wycena nieruchomosci

3.1. Podstawa wyceny

Podstawa niniejszej wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, w formie operatu szacunkowego, dla potrzeb
wykorzystania jego ustalen przy zniesieniu wspoétwtasnosci lub sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa jest definiowana, jako ,,szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomosé, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajq z rozeznaniem 1 postepujq rozwaznie, nie znajdujq sie w sytuacji
przymusowej.

3.2. Metoda wyceny

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej okreslona
zostanie w podejsciu porownawczym, metoda poré6wnywania parami.

Zastosowane podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci
nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomos$ci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy r6znigce nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie poro6wnawcze stosuje sie, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;j.

Wycene nieruchomosci z zastosowaniem podej$cia poroOwnawczego poprzedza
analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych pod wzgledem cech
fizycznych i stanu prawnego. Analiza ta stanowi podstawe wyboru cech (atrybutéw),
ktore w sposob zasadniczy wptywajg na ceny, a w nastepstwie, na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, jak rowniez stanowi podstawe okreslenia wag wybranych cech tj. stopnia
ich wptywu na warto$¢ nieruchomosci.

Metoda poréwnywania parami polega na:

» Okres$leniu rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$¢
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

» Ustaleniu rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

» Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

» Wyb6r do poréwnan co najmniej trzech obiektéw najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do dziatki stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.
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» Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy przedmiotu
wyceny poréwnuje sie kolejno z cechami kazdego z wybranych obiektow.

» Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia rdznicy cech
i przypisanych im wag pomiedzy wyceniang nieruchomos$cia a obiektami
wybranymi.

» Okreslenie warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek.

» Okreslenie warto$ci rynkowej prawa witasno$ci wycenianej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej jako $redniej arytmetycznej z warto$ci uzyskanych
z poréwnan w poszczegélnych parach lub $redniej wazonej, jezeli wiarygodnos$¢
otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m?2 powierzchni uzytkowej budynku.

3.3. Analiza ryvnku

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w wojewddztwie
t6dzkim, w powiecie t6dzkim wschodnim, w mieScie Tuszyn.

Powiat t6dzki wschodni obejmuje 6 gmin, w tym trzy miejsko - wiejskie: Rzgdow,
Tuszyn i Koluszki oraz 3 gminy wiejskie: Andrespol, Brojce i Nowosolng. Teren powiatu
obejmuje w czesci poinocnej obszary Wzniesien Lodzkich oraz
w potudniowej stanowigcej fragment Wysoczyzny Betchatowskiej (makroregion
Wzniesienia Potudniowo Mazowieckie).

Powiat graniczy z siedmioma innymi powiatami:

» od zachodu: z 16dzkim grodzkim, pabianickim i zgierskim,
» od potudniowego wschodu z: z tomaszowskim i piotrkowskim,
» od poétnocnego wschodu z: brzezinskim.

Powiat t6dzki wschodni obejmuje niespetna 500 km? powierzchni i posiada ok.
61 tyS. ludnoSci. Wskaznik gestosci zaludnienia wynosi 156 os6b/km? i ksztattuje sie
powyzej S$redniej krajowej (124 os6b/km2) i przecietnej dla wojewddztwa
(147 os6b/km?). Jest to jeden z niewielu powiatéw o dodatnim saldzie migracji, co
dowodzi atrakcyjnosci obszaru dla osiedlania sie ludzi ze wzgledu na jego srodowisko
naturalne, bliskie sgsiedztwo t.odzi oraz na bardzo dobry poziom zagospodarowania.

Gmina Tuszyn potoZona jest w $rodkowej czeSci wojewddztwa todzkiego,
w powiecie tddzkim - wschodnim, na potudnie od miasta t.odzi. Gmina Tuszyn wchodzi
w skiad Lodzkiej Aglomeracji Miejskiej, stanowigc dla niej fragment potudniowego
pasma rozwojowego. Gmina potoZona jest pomiedzy dwoma duzymi miastami: f.odzig -
obecnie stolica wojewodztwa odlegta o 22 km, oraz Piotrkowem Trybunalskim - bylym
miastem wojewo6dzkim odlegtym o 25 km. O centralnym potozeniu Tuszyna w stosunku
do innych wiekszych os$rodkéw miejskich tego regionu $wiadcza odlegtosci: do
najblizszego miasta Pabianice 17 km, Betchatowa 31 km, a Tomaszowa Mazowieckiego
36 km.
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Gmina Tuszyn graniczy z nastepujacymi gminami: Dtutéw, Czarnocin, Grabica,
Moszczenica oraz Brojce, Rzgéw i Pabianice.

Gmina Tuszyn zajmuje 130 km?2 co stanowi 26 % ogolnej powierzchni powiatu
oraz 0,7 % powierzchni wojewddztwa téddzkiego. Pod wzgledem obszaru gmina zajmuje
drugie miejsce wsrod sze$ciu gmin powiatu t6dzkiego wschodniego.

Do najwazniejszych uwarunkowan gminy naleza:

» potozenie w obszarze metropolitarnym +Lédzkiej Aglomeracji Miejskiej
w podstrefie rolnej - rozwdj rolnictwa specjalistycznego, ogrodnictwa,
sadownictwa oraz aktywizacja gospodarcza w zakresie przetworstwa rolnego
i obstugi rolnictwa,

» obszar potencjalnych koncentracji proces6w rozwojowych wynikajacych
z Dbliskiego sasiedztwa tLodzi, istniejgcego centrum handlowego oraz
przebiegajacych szlakéw komunikacyjnych,

» potozenie na trasie waznych szlakéw komunikacyjnych: droga krajowa Nr 1-
droga gtéwna ruchu przyspieszonego relacji Gdansk - Torun - hL6dZ
- Gtuchdéw i Nr 91 Gtuchéw - Piotrkéw Trybunalski, autostrada A-1 relacji Gdansk
- Katowice, droga ekspresowa S-8 relacji Wroctaw - L.6dz,

» funkcjonowanie centrum handlowego i targowiskowego w rejonie Rzgowa
(sasiednia gm. Rzgéw) - Tuszyna - Gtuchowa (gm. Tuszyn),

» dziatalnos¢ stuzby zdrowia dla mieszkancow wojewddztwa - Specjalistyczny
Szpital Gruzlicy, Choréb Ptuc i Rehabilitacji,

» zabudowa letniskowo - rekreacyjna dla mieszkancéw aglomeracji toédzkiej
zlokalizowana na po6tnocy gminy - gtéwnie w obrebie wsi Zofiowka i Rydzynki
- o$rodek turystyki weekendowej,

» lesistos¢ powyzej Sredniej wojewddzkiej (20 - 30 %) - tworzenie bazy
turystycznej w sasiedztwie obszaréw leSnych.

Preferencje nabywcow

Na cene domu wptywa wiele czynnikow: potozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990 r.),
stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie surowym), wielko$¢
przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniaja sie preferencje
ludnosci. Coraz wiecej oséb preferuje mieszkania na obrzezach miast lub poza miastem
w domu otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania s3:
moda, sgsiedztwo i przyjazne otoczenie. Z analizy wynika, ze najbardziej popularng
kategorig s3 mieszkania. Kolejnymi byty: domy na sprzedaz, mieszkania do wynajecia i
dziatki/grunty na sprzedaz.

Z analiz Metrohouse wynika, iZ na rynku wtérnym Polacy najczesciej kupuja
domy zbudowane po 2010 r. lub starsze po generalnym remoncie. Zainteresowanie
nowymi domami jest w peini zrozumiate. Domy wybudowane po 2010 r., to zwykle
produkt niewymagajacy wysokich nakladéw finansowych, a ewentualnie lekkiego
od$wiezenia. Powodem niskiego popytu na starsze domy jest fakt, iz zakup takiej
nieruchomos$ci wigze sie z dodatkowymi wydatkami, jakimi jest wymiana instalacji
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gazowych, czy elektrycznych, renowacja dachu i okien. Takie prace stanowia znaczne
obcigzenie dla budzetu nabywcy.

Skonczyty sie czasy, kiedy dom ma by¢ duzy i wielopokoleniowy. Przy decyzji o
zakupie szczeg6lng uwage zwracamy na koszty jego eksploatacji, a metraz przestat by¢
juz wyznacznikiem prestizu i mocy nabywczej kupujacego. 44% sprzedanych domow
stanowia oferty ponizej 150 m kw. Polacy nie lubig inwestowa¢ w duze powierzchnie,
ktére moga generowal wysokie koszty utrzymania. Wola domy, gdzie kazdy metr
kwadratowy ma przypisany swoj cel. JeSli za§ mowa o iloSciach pokoi, to nie ma
widocznych réznic: 3, 4, 5 i 6 pokojowe domy wybiera po ok. 20% kupujacych. Znikomy
odsetek sprzedawanych domoéw stanowig oferty siedmio - i oSmiopokojowe.

3.4. Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci

Okreslono rynek lokalny, na ktérym usytuowana jest dana nieruchomos¢ :

»  rodzaj rynku: rynek nieruchomos$ci zabudowanych o przeznaczeniu jako tereny
zabudowy mieszkaniowej , pow. budynku od 100 m?,

»  obszar rynku: miasto Tuszyn,

»  okres badania cen transakcyjnych: 2023r.- 2025r.

Pierwotnie analizie poddano transakcje zabudowane nowszymi budynkami
z miasta Tuszyna, uzyskano na tym rynku informacje o 8 transakcjach. Przy czym 3
z nich dotyczytly nieruchomos$ci zabudowanych budynkami o bardzo duzej pow.
uzytkowej tj. przy ul. Jodtowej o pow. 273,00 m?2 , przy ul. Bema o pow. 208,00 m? i przy
ul. Chrobrego o pow. 307,20 m2. Odrzucono je jako nieporéwnywalne do przedmiotu
wyceny. Do dalszej analizy przyjeto 5 transakcji poréwnywalnych do przedmiotu

wyceny.

Wykaz transakcji o ktérych uzyskano informacje:

Pow. Pole
Data uzytkowa pow. Cena Cena za
Lp.| Gmina Miejscowosé¢ Ulica .. m?
transakcji budynku gruntu [z1] [z4]
[m?] [m?]
1, | [Tuszyn Tuszyn || ul. Niedas Leény || 2024-05-14 | 174,40 1002 | 950000 || 5447,25
(miasto)
2. | [Tuszyn Tuszyn ul. Grabowa || 2024-01-17 116,00 684 || 770000 | 6637,93
(miasto)
3, | Tuszyn Tuszyn ul. Wezasowa | 2024-02-23 127,20 906 | 584000 [ 4591,19
(miasto)
4 | Tuszyn Tuszyn ul. Niedas 2024-09-26 158,89 535 | 1000000 |6 293,66
(miasto) Trzciniec
Tuszyn ul.
5.1 (miusto) Tuszyn Swictokrzyska | 2024708-06 | 136,63 615 || 613000 || 4486,57
AC=6637,91 zt - 4486,57 zt ~ 2 151,36 71
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Na podstawie analizy rynku lokalnego oraz informacji uzyskanych z biur
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami odnotowano, iz popyt na podobne
nieruchomo$ci utrzymuje sie na nikim poziomie podobnie jak podaz.

3.4.1.Ustalenie rodzaju i liczby oraz wag cech rynkowych

Whioski z analizy:

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
w konstrukcji murowanej w dobrym stanie technicznym i $Sredniej powierzchni.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci podej$ciem poréwnawczym
zebrano informacje o zaistnialych na rynku lokalnym transakcjach dotyczacych
podobnych nieruchomosci, ktére dotyczyty nieruchomosci zabudowanych budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym.

Obrot nieruchomos$ciami zabudowanymi domami mieszkalnymi
jednorodzinnymi na terenach matych miast jest maly, a tym bardziej domami
jednorodzinnym w dobrym stanue techcniznym. W przypadku doméw najczesciej
w obrocie s3 domy nowe natomiast transakcje dotyczace starszych doméw wystepuja
sporadycznie.

Z analizy przeprowadzonej na podstawie transakcji sprzedazy oraz preferencji
potencjalnych nabywcéw wynika, Ze ceny zabudowanych nieruchomos$ci gruntowych
podobnych do wycenianej uzaleznione sg od nastepujacych cech rynkowych:

» Lokalizacja 20%
» Otoczenie 10%
» Stan techniczno - uzytkowy 15%
» Zagospodarowanie nieruchomosci 15%
» Powierzchnia budynku 10%
» Powierzchnia dziatki 15%
» Standard wykonczenia 15%

1.Lokalizacja - przy okres$laniu lokalizacji brano pod uwage takie parametry jak
potozenie nieruchomosci w stosunku do obiektow handl. - ustug., dostepnosc
komunikacyjna.
»  dobra- nieruchomos$¢ usytuowana w strefie posredniej miasta, dobra dostepno$¢
obiektow handl. - ustug., dobra dostepnos$¢ komunikacyjna,
»  gorsza - nieruchomo$¢ usytuowana w peryferyjnej czeSci miasta, gorszy dostep do
od obiektéw handl. - ustug., gorsza dostepnos$¢ komunikacyjna (Niedas).

2.0toczenie - uwzgledniono intensywnos¢ i rodzaj zabudowy:

» dobre - =zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o wiekszym stopniu
intensywnoSci,
» gorsze - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o mniejszym stopniu

intensywnoSci, w poblizu obiekty przemystowo - ustugowe.
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3.Stan techniczno - uzytkowy - budynkow - - przyjeto skale trzystopniowa:

»  bardzo dobry - budynki nowsze do 10 lat, nie wymagajace naktadéw na
konserwacje,

»  dobry - budynki powyzej 10 letnie po remontach, wymagajgce biezgcych naprawi
i konserwacji,

»  gorszy - budynki powyzej 10 letnie , wymagajaca naktadéw na remont.

4.Zagospodarowanie nieruchomosci - uwzgledniono:

»  bardzo dobre - dziatka zagospodarowana, ogrodzona, urzadzony podjazd lub
dodatkowa zabudowa o funkcji gospodarczej, dodatkowe pow. piwnic, strychdéw,
wiat,

> dobre - dziatka zagospodarowana, ogrodzona, nasadzenia roslinne.

»  gorsze - dziatka ogrodzona.

5.Powierzchnia budynku - uwzgledniono:

> preferowana - do 120m?,
»  mniej preferowana -od 120m?2 do 170m?2
»  staba - pow. powyzej 170m?Z.

6. Powierzchnia dziatki - uwzgledniono:

»  dobra - dziatka od 1000 do
»  mniejsza - dziatka o pow. do 1000m?Z.

7.Standard wykonczenia- uwzgledniono:

» wysoki - materialy wykonczeniowe wysokiej jakosci, elementy zwiekszajace
komfort korzystanie z budynku np. rolety antywtamaniowe, klimatyzator,
fotowoltaika itp.

»  podstawowy - materiaty wykonczeniowe podstawowej jakoSci, brak elementéw
zwiekszajgcych komfort korzystania z budynku.

3.4.2.Podanie_charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie nastepujacymi
cechami rynkowymi:

» Lokalizacja dobra

» Otoczenie dobre

» Stan techniczno - uzytkowy dobry

» Zagospodarowanie nieruchomosci bardzo dobre

» Powierzchnia budynku mniej preferowana
» Powierzchnia dziatki mniejsza

» Standard wykonczenia podstawowy

str. 25
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3.4.3. Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania

Nieruchomosé Nr 3: Nieruchomo$¢ usytuowana w mieScie Tuszynie przy
ul. Wczasowej lokalizacja dobra- dobry dostep do obiektéw handl. - ustug, dobra
dostepno$¢ komunikacyjna Otoczenie dobre - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
o wiekszym stopniu intensywnosci. Stan techniczno - uzytkowy dobry, budynek z 1980
roku ocieplony, wykonana elewacja, okna PCV. Zagospodarowanie nieruchomosci
gorsze, dziatka ogrodzona ptotem z siatki, brama wjazdowa metalowa. Powierzchnia
budynku mniej preferowana. Powierzchnia dziatki mniejsza. Standard wykonczenia
podstawowy.

Nieruchomos¢ Nr 4: Nieruchomo$¢ usytuowana w mie$cie Tuszynie przy
ul. Niedas Trzciniec, lokalizacja gorsza, gorszy dostep do obiektéw handl. - ustug., gorsza
dostepno$¢ komunikacyjna. Otoczenie dobre - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
o wiekszym stopniu intensywnosci. Stan techniczno - uzytkowy bardzo dobry, budynek
w 2017 roku generalnie wyremontowany. Zagospodarowanie
nieruchomosci bardzo dobre, dziatka ogrodzona ptotem z przestami metalowymi, brama
wjazdowa metalowa otwierana automatycznie, urzadzony ogréd, podjazd z Kkostki.
Powierzchnia budynku mniej preferowana. Powierzchnia dziatki mniejsza. Standard
wykonczenia wysoKki.

rozbudowany i

Nieruchomosé Nr 5: Nieruchomo$¢ usytuowana w miesScie Tuszynie przy

ul. Swietokrzyskiej, lokalizacja dobra - nieruchomo$¢ usytuowana w posredniej czesci
miasta, dobry dostep do od obiektéw handl. - ustug., dobra dostepno$¢ komunikacyjna.
Otoczenie gorsze - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz firmy produkcyjno
- ustugowe. Stan techniczno - uzytkowy gorszy, budynek nieocieplony, brak elewaciji,
okna PCV. Zagospodarowanie nieruchomosci gorsze, dziatka ogrodzona. Powierzchnia
budynku mniej preferowana. Powierzchnia dziatki mniejsza. Standard wykonczenia
podstawowy.

3.4.4.Utworzenie _par porownawczych, w__ktorych cechy przedmiotu wyceny
porownuje sie kolejno z cechami kazdego z wybranych obiektow.

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r.

Przedmiot Nieruchomosé nr | Nieruchomos¢ || Nieruchomosé
L.p. Cecha rynkowa
wyceny 3 nr4 nr5
Lokalizacja dobra dobra gorsza dobra
Otoczenie dobre dobre dobre gorsze
Stan techniczno -
3. uzytkowy dobry dobry bardzo dobry gorszy
4. Zag'ospodarow,ar.ue bardzo dobre gorsze bardzo dobre gorsze
nieruchomosci
5 Powierzchnia mniej mniej mniej mniej
) budynku preferowana preferowana preferowana preferowana
6. Powierzchnia dziatki mniejsza mniejsza mniejsza mniejsza
Standard .
7. wykofczenia podstawowy podstawowy wysoki podstawowy
str. 26
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3.4.5.Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech
i przypisanych im wag pomiedzy wycenianq dziatkq a obiektami wybranymi

L.p. Cecha rynkowa ZZ‘Z; Zakres[:;]votouy
1. Lokalizacja 20% 430,26
2. Otoczenie 10% 215,13
3. Stan techniczno - uzytkowy 15% 322,71
4, Zagospodarowanie nieruchomosci 15% 322,71
5. Powierzchnia budynku 10% 215,13
6. Powierzchnia dziatki 15% 322,71
7. Standard wykonczenia 15% 322,71
100% 2151,36

3.4.6.0kreslenie wartosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorvgowanej o sume poprawek

Zakres
Waga Poprawki | Poprawki || Poprawki
Lp. Cechvinione cechy ku;ozt;) ]w Yy dla nier. 3 | dla nier. 4 | dla nier. 5
1. Lokalizacja 20% 430,26 0 +430,26 0
2. Otoczenie 10% 215,13 0 0 +215,13
3. Stan techniczno - 15% 322,71 0 161,36 | +161,36
uzytkowy
4, | Zasospodarowanie | g, 322,71 +322,71 0 +322,71
nieruchomosci
5. || Powierzchnia budynku 10% 215,13 0 0 0
6. Powierzchnia dziatki 15% 322,71 0 0 0
7. | Standard wykonczenia 15% 322,71 0 -322,71 0
SUMA 100 2151,36 +322,71 -53,81 +699,20
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Ceny poszczegdlnych nieruchomo$ci wynosza:

Nieruchomo$¢ 3 X3 = 4591,19 zt + 322,71 z1 =4 913,90 zt
Nieruchomo$¢ 4 Xs4 = 6 293,66zt -53,81zt = 6239,85 zt
Nieruchomo$¢5 Xs = 4 486,57 zt + 699,20 zt =5 185,77 zt

W=[(X3+Xs+X5)/3] =[(4913,90 zt + 6 239,85 zt +5 185,77 zt) /3] =
5446,51 zt/m?

WR =5446,51zl/m? x 152,93 m? =832 935,00 zt

Stownie: (osiemset trzydziesci dwa tysiqce dziewiecset trzydziesci piec¢ ztotych).

str. 28
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4. Whnioski i uzasadnienie wyniku

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci szacowanej nieruchomosci zostata okreslona
w oparciu o ceny transakcyjne z aktéw notarialnych.

W Swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢
w petni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci. Przy
wycenie do porownan wzieto transakcje obrotu z ostatnich 24 - miesiecy, ktorych stan
prawny jak i techniczny prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

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

OKkres ekspozycji nieruchomosci na rynku od 6 do 9 miesiecy, zostal wydtuzony
Z uwagi na trwajaca wojne na Ukrainie.

Opracowanie zostato sporzagdzone w warunkach trwajgcej wojny na Ukrainie.

5. Klauzule i zastrzezenia

»  Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny - Krajowymi Standardami Wyceny
Podstawowymi, Krajowymi Standardami Wyceny Szczegétowymi, Notami
Interpretacyjnymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

»  Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnos$ci za wykorzystanie operatu
bez jego zgody do innego celuy, niz cel, dla ktérego zostat sporzadzony.

»  Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia chyba, zZe
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdéw,
o ktérych mowa w art. 154.

»  Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej
nieruchomosci.

»  Okreslona niniejszym operatem warto$¢ nie zawiera optat zwigzanych z nabyciem
wycenionego prawa wtasnosci,

»  Zastrzega sie nie ujawnianie danych zawartych w operacie, uzyskanych przez
rzeczoznawce majatkowego.

»  Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomos$ci podczas wizji oraz na
informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego, przy zatozeniu,
iz nie zatajono przede mng danych, ktére miatyby wptyw na okreslong wartos¢.

» 7 uwagi na trwajacy konflikt zbrojny na Ukrainie, rzeczoznawca majatkowy
zastrzega mozliwo$¢ niepewnosci wyniku wyceny w perspektywie czasu. Skala
wptywu i zmian gospodarczych wynikajgcych z trwajacej wojny na dzien dzisiejszy
(date sporzadzenia operatu) jest nie mozliwa do okres$lenia, z co za tym idzie do
uwzglednienia w procesie szacowania.

str. 29
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6. Zataczniki

Wypisy z rejestru gruntow,

Wypis z kartoteki budynkow,

Mapa ewidencyjna,

Rzuty budynku,

Polisa OC,

Badanie ksiegi wieczystej PT1P/00028298/3 - str. 5 i 6 operatu.

oW e

Tuszyn, dnia 7 luty 2025r.
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STAROSTA tODZKI WSCHODNI
ul. H. Sienkiewicza 3
90-113 Lédz

(nazwa organu wydajgcego dokument)

GiK.T.6621/"().2025

Wojewddztwo :
Powiat :

Jednostka ewidencyjna :

Obreb

{odzkie

todzki wschodmr

Zalacznik Nr 1

100611_4 TUSZYN - miasto

0010 10

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2025-02-07

Jednostka rejestrowa : G.315

Charakter

Stownie :

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier§ :
Sporzadzit:  Justyna Barttomigjczyk

piecset szescdziesiat jeden m. kwadr,

2025-02-07

Strona: 1

Lp Podmiot ewidencyjny ) ; Udziat
wiasnosci / wladania
1 (matzeristwo) Wiasnoéé 1/1
DARIUSZ JACEK SZYMCZAK Rodzice:JANUSZ ,EWA S
/93-186/LODZ, UL. LACZNA 33/51 M.98;
SYLWIA KATARZYNA MLODZINSKA-SZYMCZAK
Rodzice:SYLWESTER,REGINA
/93-166/0ODZ, UL.LACZNA 33/51 M.08:
" AT N Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW lub inny
Numer dzialki Polozenie dziatki Opis uzytku usytk 6v,v i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
339 TUSZYN; POLUDNIOWA 19 tereny mieszkaniowe B 0,0561 |0,0561 AN 5452/2017
PT1P/00028298/3
Id dziatki: 100611_4.0010.339
Razem powierzchnia dziatek : 0,0561 ha

Zup. STARQSTY
Justyna BH .“'t}rrriejczyk
 Ingpektor
2025-02-07. ... ‘.’.V.W){d.l!ﬁle..sz:odem.i.l(actograﬁi

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ




Zalgcznik Nr 2

Wojewodztwo : tédzkie
Powiat : t6dzki wschodni
Jednostka ewidencyjna : TUSZYN - miasto
Nazwa obrebu : 10
Numer cbrebu : 0010

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 27-01-2025

Jednostka rejestrowa : G.315

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziafki Polozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatkifha]
%33 W POLUDNIOWA 18 | Oznaczenie | Pow. 0,0561
ziatki : TUSZYN
100611_4.0010.339 B ’ 0;0564 *I

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kt:‘n/clglg. Pow. zabud.

. POLUDNIOWA 19 ..
3391 TUSZYN Budynki mieszkalne | 2/0 138
| Id. budynku: 100611_4.0010.339.1_BUD (jednostka rej.: G.315)
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MAPA EWIDENC GRUNTOW | BLDYNKOW

Skala 1: 1000 Miasto Tuszyn obrgb 10 Wykonat: Justyna Bartlomiejczyk
Starostwo Powiatowe w todzi GIK T.664217.2025
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Zalycznik Ny 5

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWEJ" U
Numer polisy 1043318086

[EW Okres ubezpieczenia: od 01.10.2024 r. do 30.09.2025 r.

Ubezpieczajacy: BIURO WYCEN I OBSEUGI NIERUCHOMOSCI - AGNIESZKA JADWISZCZAK - RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Adres siedziby: TUSZYNEK MAJORACKI, GARBOWSKA 29, 95-080 TUSZYN

E-mail: AJADWISZCZAK@WP.PL Telefon: Klient nie posiada

REGON: 590363004

Ubezpieczony: BIURO WYCEN I OBSLUGI NIERUCHOMOSCI - AGNIESZKA JADWISZCZAK -
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Adres siedziby: TUSZYNEK MAJORACKI, GARBOWSKA 29, 95-080 TUSZYN

E-mail: AJADWISZCZAK@WP.PL Telefon: Klient nie posiada

REGON: 530363004

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$t rzeczoznawcy majatkowego 150 000 EUR | 150 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego euro ogtoszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Postanowienia dodatkowe

Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

06 1240 6960 3014 0110 0909 9891
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1043318086

Skiadka taczna: 543,30 PLN

Kwota w PLN 138,30 135,00 135,00 135,00
Termin platnosci  14.10.24 13.01.25 14.04.25 14.07.25

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych,

wyptaconego, z tytutu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
1. Klauzula ma zastosowanie do obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci odszkodowania za szkady wyrzadzone razgcym niedbalstwem.
cywilnej.
2. PZV za zaplatg dodatkowej sktadki ubezpieczeniowe], rezygnuje z prawa dochodzenia
od ubezpieczonego lub osdb, za ktdre ponosi on edpowiedzialnost, zwrotu

Oséwiadczenia

1, Oswiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymalem/am Dokument zawierajgcy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. Oswiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych, jakie przystugujy podmiotowi danych, informacje o niezbednosci podania danych do
zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
asobowych. udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

10. W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
2zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgodg mozna odwolac w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul,

telefoniczna, kamunikaty glosowe IVR}).
9, Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej

4, & * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tredci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

5. 1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem Srodkéw korunikacji

przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

przetwarzania danych, akresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach

Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wpltywa na zgodno$¢ z prawem

elekironicznej (e-mail, SMS/MMS).
6. B * Wyrazam zgodg na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych

podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych

celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia

preferenc]l lub potrzeb w zakreste produktdw ubezpieczeniowych i innych produktéw

finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.
7. i * Wyrazam zgodg na przesylanie informagji i dokumentdw, w tym OWU oraz

dokumentu zawierajgcego informacje o produkcie, a takze informagji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktdre maja zwiazek z wnioskowana lub

zawarta umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkéw komunikagji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych

kontaktowych, zobowigzuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywaé

informacje za posrednictwem érodkéw kemunikacji elektronicznej.

8. M * wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFL
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem potaczen glosowych (rozmowa

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z prawa dochodzenia roszczen regresowych

1043318086/pc:100000588104945/BE20  PIN: 3041

* M w polu oznacza zgode

Petne nazwy spdlek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczert Spdtka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen na Zycie Spétka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akeyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomac Spétka
Akcyina, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spétka Akcyina, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczer Spétka Akeyjna, ul. Postgpu 15,
02-676 Warszawa; PEKAD SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczeih Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Spétka Akceyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa,

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w catosci, Rondo Ignacego Daszyrhskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) 1/2
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Pastanowienia dodatkowe do obowlazk go ubezpi

odpowiedzialnoéci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dzi €W

zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego,

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie skiada sig w ka2de} jednostce PZU obstugujacej
Klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie mogg byé ztozone:

1) na pi$mie — osobiécie albo wystane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondendji);

2) na pi$mie — wystane na adres do dareczer elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwonigc pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podeczas wizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektronicznej - wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajgc formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
10 z zastrzezeniem ust. 4.
4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamagji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, kidra ztozyla reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktérej:

1} wyjaénia przyczyne opéinienia;

2} wskazuje okolicznosdi, ktére muszq zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okredla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamagji, skargi lub zazalenia,

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktéra je zlozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pidmie, 2 tym Ze odpowiedZ
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wytacznie na wniosek Kienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny padmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomocg innego trwatego noénika informacji.

&, Osobie fizyczne], ktéra ztozyta reklamacje przystuguje prawo wnieslenia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszezen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych 2 reklamadji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

Potwierdzam dane kontaktowe )

BIURO WYCEN I OBSLUGI NIERUCHOMOSCI - AGNIESZKA JADWISZCZAK -
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

E-mail: AJADWISZCZAK@WP.PL

Telefon: +48607289173

Data zawarcia umowy: 30.09.2024 r.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sq przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sg wlasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy,

8. Reklamacje uregulowane sq w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwoé pozasadowego rozwiazywania sporow.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony intermetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajqcemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sie 0 pomoc
do Migjskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12, W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczna, konsument ma
prawo skorzystaé z pozasgdowego sposobu rozstrzygania sporéw i ztozy¢ skarge
za posrednictwem platformy intemetowego systemu rozstrzygania spordw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Paramentu Europejskiego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/,
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres paczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13, Jgzykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentern jest jezyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/déw ubezpieczenia stwi ych
niniejsza Polisg

1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczy€ Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgodg Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku,
W przypadku umawy ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pézniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byc
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym noéniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zgdanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawi¢ dowdd wykonania
tej powinnoscl.

2. Z zachowaniem pozostalych, niezmienionych postanowieri umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajq, ze przed dniem platnoéci skiadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze optacié sktadkg ubezpieczeniowa.

Dodatkowych informacji udzieli:
Rubach Anna,

ul. ZWIERZYNSKIEGO 4, 95-080 TUSZYN
E-mail: arubach@agentpzu.pl

tel.: +48 607860852

Oswiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczer pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

przy uwzglednieniu wysokosci skiadki, jaka jestem sktonny/skionna zaptacic.

Pieczed i padpis ubezpieczajacego

BIURO WYCEN I OBSLUGI NIERUCHOMOSCI -
AGNIESZKA JADWISZCZAK - RZECZOZNAWCA
MAJATKOWY

Ubezpieczajacy Pieczec i podpis ubezpieczajacego do polisy Pieczec i podpis przedstawiciela PZU SA

1043318086/pc:100000588104945/BE20  PIN: 3041

|_(so1 102102 pzu.pl

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

]




