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Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowe] niezabudowanej - gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2, 13043, 130/4,
13075, 13076, 130/7. 130/8. 130/9, 130/10. 130711, 130/12, 130/13. 130/14, 130/15 eraz udzial w dzialce 130/1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEY

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ POLOZONEJ
W LUBOCHENKU, GMINA LUBOCHNIA, DZIALKI GRUNTU O NUMERACH
EWIDENCYJNYCH 13072, 130/3, 130/4, 130/5, 136/6, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130/12,
130713, 130/14, 130/15 UJAWNIONE W KSIEDZE WIECZYSTE) O NUMERZE:
PT1T/00048734/1, O LACZNEJ POWIERZCHNI 1,6400 HA WRAZ Z UDZIALEM W
WYSOKOSCI 5258/16000 W DZIALCE GRUNTU 130/1 STANOWIACEJ DROGE
WEWNETRZNA UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ PT1T/60072799/1

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozone} w
wojewodztwie todzkim, powiecie tomaszowskim, gminie Lubochnia, wsi Lubochenek, skiadajacej sie
z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8, 136/9,
130/10, 130/11, 130/12, 130/13, 130/14, 130/15 o gcznej powierzchni 1,6400 ha wraz z udzialem w
wysokodei 5258/10000 w dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 130/1 stanowigcej drogg
wewnetrzng.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi Ksiegi Wieczyste o numerach: PT1T/00048734/1 oraz PT1T/00072799/1.

Rodzaj praw podlegaigcyeh wycenie: Prawo wiasnosci przedmiotowe] nieruchomosei gruntowej
ujawnionej w ksigdze wieczyste] PT1T/00048734/1 oraz prawo wspdlwlasnosci nieruchomosci
gruntowej ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1T/00072799/1 przysluguje Dariuszowi Ciach (s.
Tadeusza i Alicji) na podstawie umowy sprzedazy i umowy darowizny zawartych w formie aktu
notarialnego numer rep. A 9030/01 z dnia 28 listopada 2001 r.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb postgpowania upadlosciowego prowadzonego przez Huberta Sidowskiego Syndyka masy
upadlodei. Sprawa o sygn. akt X1V GUp 500/21.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metody korygowania ceny sredniej wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Lubochenku, w gminie
Lubochnia, sktadajgcej si¢ 7 dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 130/2, 130/3, 130/4, 130/5,
130/6, 130/7, 130/8, 136/9, 130710, 130711, 130/12, 130/13, 130/14, 130/15 ujawniona w ksigdze
wieczystej o numerze: PTIT/00048734/1 wraz z udzialem 5258/10000 w dzialce gruniu o numerze
ewidencyjnym 130/1 ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1T/00072799/1 dla potrzeb postgpowania
upadlosciowege w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

Wrn = 847 000 zi

]

sygn. akt X1V GUp 500/21




Operat szacunkowy nieruchomosdci gruntowej niezabudowanej — gmina Eubochnia. obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3, 130/4,
130/5. 13076, 130/7, 130/8. 130/9. 130/10. 130/11. 130/12. 130/13. 130/14. 130/13 oraz udzial w dzialce 130/]

5. Okrestona podejsciem poréwrnawczym, metodg korygowania ceny srednicj wartosé rynkowa prawe
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Lubochenku, w gminie
Lubochnia, skladajgcef sig 7 dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 13072, 13073, 130/4, 13073,
130/6, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130712, 130/13, 130/14, 130/15 ujawniona w ksiedze
wieczystej o numerze: PTIT/00048734/1 bez uwzglednienia udziatu w wysokosci 5258/10000 czesci
w dzialce gruniu o numerze ewidencyjuym 130/1 stanowigeef droge wewnetrzing ujawnionej w
ksigdze wieczystej PTIT/00072799/1 dia potrzeb postepowania upadiosciowego w zaokrggleniu do
pefiyeh tysigey lotych wynosi:

Wrn = 778 000 zt

stownie: siedemset siedemdziesiat osiem tysiecy zlotych

6. Okreslona podejsciem pordwnawczym, metodg korygowania ceny srednief wartosé rynkowa udzialu
w wysokosci 5258/10000 czesci w prawie wlasnosci dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 13071,
stanowigeej droge wewnetrzng ujawnionej w ksigdze wiecgystej PT1T/00072799/1 dia potrzeb
postepowania upadlesciowego w zackrggleniu do pelnych tysigcy ziotych wynosi:

Wrn = 69 000 zi

stownie: szedédziesiat dziewiee tysiecy zlotych

7. Zestawienie wartosci poszezegdinych dzialek:

Wysokos¢ udzialu w dg/iaill:ioizz Wartos¢
. . dzialge 1§O” uwzgiednienia 1_1dzia’ru W
Numer dziatki Pow;erfchma Wartosdé rynkowa [zt] (stanowigcej droge udzialu w dziafce 1‘30/.1’
[m-] wewnetrzng) o stanowiacej
przypadajaca na fiz:)aicz 13_0/1 drogg
dziatke [x/10000] U df)z dr(())igtigpu wewnetrzng

130/2 1171 61 139,91 375 56 231,85 4 908,05
130/3 1172 61 192,12 376 56 279,87 491225
130/4 1172 6119212 376 56 279.87 491225
130/5 1174 61 296,54 376 56 375,91 4 920,63
130/6 1175 61 348,75 377 56 423,93 492482
130/7 1038 49 516,47 333 45 165,87 4 350,61
130/8 1296 67 606,37 416 62 234.40 5431,97
130/9 1208 67 770,79 416 62 330,44 5 440,35
130/10 1038 49 516,47 333 45 165,87 4 350,61
130/11 P175 61 348,73 377 36 423,93 4 924 82
130/12 1174 61 296,54 376 56 375,91 4920,63
130/13 1174 61 296,54 376 56 375,91 4 920,63
130/14 1172 61 192,12 376 56 279,87 491225
130/15 1171 61 139,91 375 56 231,85 4 908,05
SUMA 16400 846 913,41 5258 778 175,49 68 737,91

8. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu:

03 grudnia 2021 r.

Data, na ktorg okresfono wartos¢ przedmiotu wyceny:

03 grudnia 2021 r.

Data, na ktorg okreslono stan prredmiotu wyceny:

09 sierpria 2021 r.

Dara wigfi lokalnef orar wykonania zdjed:

Autor operatu: Milena Wieczorek rieczoznawea majgthowy posiadgfac
Okregowego w Lodzi ds. szacowania mieruchomosci i coynszow., '

i\

PIal 3]

sygn. akt X1V GUp 500/21
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Operal szacunkowy nieruchomosci gruntowej niczabudowanes — ginina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2. 13073, 130/4,
136045, 13076, 130/7. 130/8. 130/9. 130/10. 1360/11. 130/12, 130713, 130714, 130/15 oraz udziat w deiatee 13071
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Zalaczniki:

1. Wypis z rejestru gruntdéw z dnia 11 sierpnia 2021 roku oraz 25 listopada 2021 rokuy;

2. Postanowienie Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim | Wydzialu Cywilnege z dnia 08
wrzesnia 2020 r. o sygn. akt [ Co 191/17.

3. Zawiadomienie Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim — I Wydziatu Cywilnego z dnia 19
marca 2021 roku sygn. akt I Co 191/17 o zmianie whadciciela nieruchomosci.

4. Kopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosei cywilnej zawodowe].

sygn. akt XV GUp 500/21 . 4




Operat szacunkowy nieruchomose gruntowe] niezabudowanej — emina Lubochnia. obreb Lubochenek dz. 130/2. 130/3. 130/4.
13075, 130/6. 130/7. 130/8, 130/9. 136/10, 13¢/11. 130/12, 130/13. 130/14, 130/15 oraz udzial w dzialce 130/}

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okre§lenie nieruchomosci

a. Rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana,

b. PoloZenie nieruchomosci: wojewddziwo tédzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, obreb
Lubochenek, dzialki ewidencyjne o numerach 13072, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8,
130/9, 130/10, 130/11, 130/12, 130713, 130/14, 130/151 130/1

c. Powierzchnia gruntu: 1,6400 ha, powierzchnia dziatki 130/1 wynosi 0,3235 ha;

d. Numer Ksiegi Wieczystej: PT1T/00048734/1, PT1T/00072799/1.

Zakres wyceny
a. Rodzaj praw podlegajagcych wycenie: prawo whasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

ujawnionej w ksigdze wieczystej PT1T/00048734/1 oraz udzial w wysokosci 5258/10000 czesei w
dzialce 130/1 ujawniong) w ksiedze wieczystej PT1T/00072799/1;

b. Okreslenie czedei nieruchomodei niepodlegajacych wycenie: pozostale udzialy w dzialce 130/1
ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1T/A0072799/1.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomoscei
gruntowej niezabudowanej dla celu postgpowania upadioéciowego prowadzonego przez Huberta
Sidowskiego Syndyka masy upadtosci. Sprawa o sygn. akt XIV GUp 500/21.

. PODSTAWY OPRACOWANIA QPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wveeny

Zlecenie z duia 20 lipca 2021 roku otrzymane od Huberta Sidowskiego Syndyka masy upadiosei.
Kancelaria Adwokacka w Lodzi (90-254) ul. Piramowicza 2 lok. 12. Sygn. akt X1V GUp 500/21.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz. U, z 2020 r. poz. 1990
z pozn. zm.) - UoGN;

2. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t,J. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204) —
UoKWiH;

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzadzania operatu szacunkowego (t.J. Dz. U. z 2021 r. poz. 555) - RWNSOS;

4, Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (L.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 z pdin, zm.) —
KC;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1805
z p6zn. zm.) -~ KPC;

6. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz, 741 z poen. zm.) — UoPiZP,

7. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych oschowych (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 178}) ~
UoDO;

8. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 z péin. zm.)
- PU.

3.3 Zrodia danych mervioryeznyceh i pemocniczych
1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 09 sierpnia 2021 roku;
2. Uchwala nr XL.1/205/16 Rady Gminy Lubochnia z dnia 16 grudnia 2016 roku w sprawiec
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Lubochnia;
3. Badanie wypisu z rejestru gruntow z dnia 11 sierpnia 2021 roku oraz 25 listopada 2021 roku

zgodne z danymi na dzien 09 sierpnia 2021;

sygn. akt X1V GUp 500/21 5




Operat szacunkowy nieruchomodel gruntowej niezabudowanej — gmina Lubochnia. gbreb Lubochenek dz, 13072, 130/3, 130/4.
13075, 130/6. 130/7. E30/8, 130/9, 130/10. 138/11. 130/12, 130/13. 130/14. 130/135 oraz udzial w dziafce 130/1

4, Portale internetowe Z mapami: https://mapy.geoportal.gov.pl/,
https://geoportal.lodzkie.pl/imap/, https://lubochnia.e-mapa.net, http://powiat-
tomaszowski.geoportal2 pl/;

3. Informacje o gminie i okolicy: https:/pl.wikipedia.org/, https://lubochnia.pl/;

Badanie ksiegi wieczystej o numerze: PTIT/00048734/1 oraz PT11/00072799/1 wedlug stanu z
dnia 09 sierpnia 2021 roku;

7. Przeglad transakeji na rynku lokalnvim (Starostwo Powiatowe w Tomaszowie Mazowteckim};

8. Dokumentacja fotograficzna przediniotowej nieruchomosei i jej sasiedztwa z dnia 09 sierpnia 2021
roku;

9. Postanowienie Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim | Wydziatu Cywilnego z dnia 08
wrzesnia 2020 r. o sygn. akt I Co 191/17;

10. Zawiadomienie Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim — 1 Wydziatu Cywilnego z dnia
19 marca 2021 roku sygn. akt | Co 191/17 o zmianie wlasciciela nieruchomoscei;

11. Decyzja nr 63/2015 o warunkach zabudowy z dnia 14 grudnia 2015 roku wydana przez Wojta
Gminy Lubochnia udostepniona przez wlaseiciela;

12. Decyzja nr 48/2014 o warunkach zabudowy z dnia 28 pazdziernika 2014 roku wydana przez Wéjta
Gminy Lubochnia udostgpniona przez wlasciciela;

13. Wyrok NSA dnia 8 marca 2007 r., sygn. Il OSK457/06, LEX nr 328185.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 03 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 03 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okrestono stan prredmiotu wyceny: 09 sierpnia 2021 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 09 sierpnia 2021 r.

5. OPIS ] QKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wveeny

a) Ksiega wieczysia nr PT1T/00648734/1

Nieruchomo$¢ gruntowa.

Dzial }: Oznaczenie nieruchomosci
Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 130/2.

Identyfikator dzialki: 101606_2.0014.130/2.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Potozenie; wojewddztwo tédzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposéb korzystania: R — grunty orme.

Numer dziatki; 130/3.
1dentyfikator dzialki: 101606_2.0014.130/3.
Qbreb ewidencviny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewddziwo 16dzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposob korzystania: R — grunty orne.

sygn. akt XIV GUp 500/21 6




Operat szacunkowy nierichomodci gruntowei niezabudowane] — emina Lubochnia. obreb Fubochenek dz. 130/2, 130/3, 130/4,
130/3, 130/6. 130/7, 13048, 13049, 130/10, 130/11, 130/12, 130/13, 130414, 130/15 oraz udzial w dziatce 130/]

Numer dziatki: 130/4.
Identyfikator dziatki: 101606 _2.0014.130/4.
Obreb ewidencviny: 0014, Lubochenek.

Potozenie: wojewodztwo 16dzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposdb korzystania: R — grunty orne.

Numer dzialki: 130/5.
Identyfikator dziatki: 101606_2.0014.130/5.
Obreb ewidencyjny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewddztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowo$é Lubochenek.

Sposdb korzystania: R - grunty orme.

Numer dziatki: 130/6.
Identyfikator dziatki: 101606 _2.0014.130/6.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposob korzvstania: R — grunty orne.

Numer dziaiki: 130/7.
Identyfikator dziatki: 101606 2.0014.130/7.
Obreb ewidencyviny: 0014, Lubochenek.

Polozenie; wojewodztwo t6dzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowosé Lubochenek.

Sposob korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki; 130/8.
Identyfikator dziatki: 101606 2.0014.130/8.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie; wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek,

Sposéb korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki: 130/9.
Identyfikator dzialki: 101606 _2.0014.130/9,
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Potozenie: wojewddztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowosé Lubochenek.

Sposob korzvstania: R — grunty orne.

Numer dziatki: 130/10.
Identyfikator dzialki; 101606 _2.0014.130/10.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposdb korzystania: R - grunty orne.

sygn. akt X1V GUp 300/21 7




Operat szacunkowy nieruchomodel gruntowei niezabudowane] — emina Lubochnia, obreb Lubochenck dz. 13072, 130/3, 130/4,
13075, 130/6, 13077, 130/8, 13079, 130710, 130/1 1130712, 130/13. 130/14, 130/135 oraz udzial w dzigtee 130/1

Numer dziatki: 130/11.
Identyfikator dzialki: 101606_2.0014.130/11.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewddztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposob korzystania: R — grunty orne.

Numer dziatki; 130/12.
Identyfikator dziatki; 101606 _2.0014.130/12.
Obreb ewidencviny: 0014, Lubochenek.

Polozenie:; wojewodztwo t6dzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposob korzystania: R —~ grunty orne.

Numer dzialki: 130/13.
ldentyfikator dzialki: 101606 2.0014.130/13.
Obreb ewidencyjny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewddziwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposdb korzystania: R — grunty orne,

Numer dziatki: 130/14.
Identyfikator dzialki: 101606 2.0014.130/14.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewddztwo todzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposob korzystania: R — grunty orne,

Numer dzialki: 130/15.
Identyfikator dziatki: 101606 2.0014.130/15.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewodztwo lodzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowos¢ Lubochenek.

Sposob korzystania; R — grunty orne.

Obszar calej nieruchomeosci: 1,6400 ha.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow.
Dzial I1: Wiasnosé

Wiaseiciel - Prawo wiasnoéci przedmiotowej niernchomodei przystuguje w calodei Dariuszowi Ciach
(s. Tadeusza i Alicji) na podstawie umowy sprzedazy i umowy darowizny zawartych w formie aktu
notarialnego numer rep. A 9030/01 z dnia 28 listopada 2001 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanet — emina Lubochnia. obreb Eubochenek dz. 130/2, 130/3, 13044,
130/5. 13046, 130/7, 130/8, 130/9. 136/10. 130408, 130/12, 130413, 130/14. 130/15 oraz udzial w dziglce 130/1

Dzial 1IL: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Inny wpis — ostrzezenie o wszezgciu przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Tomaszowie Mazowieckim Aleksandre Blasiak-Dzeren egzekucji z nieruchomosei z wniosku
wierzyciela Artura Zielinskiego przeciwko diuznikowi Dariuszowi Ciach.

Rodzaj zmiany:

dodano kolejnego wierzyciela, ktory przyfgczyl si¢ do egzekucji w sprawie Km 1214/17,
dodano kolejnego wierzyciela, ktéry przylaczyt si¢ do egzekucji w sprawie Km 606/17;
dodano kolejnego wierzyciela, ktéry przytaczyl sie do egzekucji w sprawie Km 1616/18;
dodano kolejnego wierzyciela, ktory przylaczy! sie do egzekucji w sprawie Km 1513/19;
dodano kolejnego wierzyciela, ktory przytaczyt si¢ do egzekucji w sprawie Km 1512/19;

® & & ©°o o

Inna osoba prawna_ub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: Centrum Prawa Spotka z
ograniczona odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z siedziba w Bydgoszezy, Raiffeisen Bank
Polska S.A., Bank Polska Kasa Opieki S.A., Bank Polska Kasa Opieki S.A.

Qsoba fizyczna: Marian Sobianek.

Bzial IV: Hipoteki

Hipoteka umowna lgczna zwykla w wysokosci 437 471,60 zl (stownie: czterysta trzydziesci siedem
tysiecy czterysta siedemdziesigt jeden 60/100 zlotych) z tytulu zabezpieczenia splaty kapitatu kredytu;
kredyt udzielony na podstawie umowy nr 134100 z dnia 10 marca 2010 r. oprocentowanie kredytu jest
zmienne, z terminem zaplaty do 30 kwietnia 2025 roku na rzecz Getin Noble Bank SA, z siedzibg w
Warszawie.

Ksigga wspoiobeigzona: PTIT/00054247/5, numer hipoteki: 3; PTIT/00058417/6, numer hipoteki: 1;
PT1T/00048926/4, numer hipoteki: 6; PT1T/00072798/4, numer hipoteki: 1; PT1T/00072799/1,
numer hipoteki: 1; PT1T/60072800/2, numer hipoteki: 1.

Hipoteka umowna taczna kaucyina w wysokoscei 306 230,12 zt (slownie: trzysta szeé¢ tysiecy dwiescie
trzydziesci 12/100 zlotych) z tytulu zabezpieczenia splaty odsetek oraz innych naleznosci
wynikajacych z umowy kredytu; kredyt udzielony na podstawie umowy nr 134100 z dnia [0 marca
2010 r. oprocentowanie kredytu jest zmienne, z terminem zaptaty do 30 kwietnia 2025 roku na rzecz
Getin Noble Bank SA, b4 siedzibg W Warszawie.
Ksiega wspdtobeigzona: PT1T/00054247/5, numer hipoteki: 4; PT1T/00058417/6, numer hipoteki: 2;
PTIT/00048926/4, numer hipoteki: 7; PTIT/00072798/4, numer hipoteki: 2; PT1T/00072799/1,
numer hipoteki: 2; PT1T/00072800/2, numer hipoteki: 2.

Hipoteka przvmusowa w wysokosci 30 307,00 zt (stownie: trzydziesci tysiecy trzysta siedem ziote)
naleznos¢ objeta decyzja w sprawie niezaplaconych skfadek na uwbezpieczenie spoleczne, zdrowotne,
fundusz pracy i gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres 09.2016 do 12.2016 r. na rzecz
Zakladu Ubezpieczen Spolecznych Cddzialu w Tomaszowie Mazowieckim.

Hipoteka przyvmusowa w wysokosci 82 563,25 zi (slownie: osiemdziesiat dwa tysigce picéset
szesédziesiat trzy 25/100 ziotych) zabezpieczenie zaleglosci w podatku dochodowym za m-ce:
1272014, 12/2015, 3-9,12/2016, 1-12/2017 wraz z odsetkami, kosztami upomnien i kosztami
egzekucyjnymi, naleznosé objeta tytulami wykonawczymi na rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnika
Urzedu Skarbowego, z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim.
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Operat szacunkowy nieruchomadel gruntowe] niezabudowanej — gmina Lubochnia. obreb Lubochenck dz. 13042, 13043, 130/4,
13075, 130/6, 130/7. 130/8. 13049, 130710, 130/11. 130/12, 130713, 130/14. 130/15 oraz udzial w dziatce 130/1

b) Ksigga wieczysta nr PTIT/06072799/1

Nieruchomosé gruntowa.

Drziat I: Oznaczenie nieruchomosei
Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatki: 130/1.

Identyfikator dziatki: 101606 2.0014.130/1.
Obreb ewidencyiny: 0014, Lubochenek.

Polozenie: wojewadztwo lodzkie, powiat tomaszowski, gmina Lubochnia, miejscowosé¢ Lubochenek.

Sposdb korzystania; R — grunty orne.

Przylaczenie: PT1T/00048734/1, obszar: 0,3235 ha.

Obszar cale] nieruchomosci: 0,3235 ha.

Dezial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Brak wpisow.
Dziat 1}: Wiasnosé

(*YWlasciciel — Prawo wspolwlasnosci przedmiotowej nieruchomosei przystuguje w udziale
9320/10000 Dariuszowi Ciach (s. Tadeusza i Alicji) na podstawie umowy sprzedazy i umowy
darowizny zawartych w formie aktu notarialnego numer rep. A 9030/01 z dnia 28 listopada 2001 roku
oraz postanowienia w sprawie licytacji komorniczej wydanego przez Sad Rejonowy Wydziat |
Cywilny w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 08 wrzesnia 2020 r. sygn. akt I Co 191/17 oraz w udziale
680/10000 na zasadach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej Janowi oraz Agnieszce malz.
Staszewskim na podstawie postanowienia w sprawie licytacji komorniczej wydanego przez Sad
Rejonowy Wydziat I Cywilny w Tomaszowie Mazowieckim z dnia 08 wrzesnia 2020 r. sygn. akt I Co
191/17".

Dzial TIL: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Inny wpis - czyni si¢ wzmianke o wszezeciu przez Komomika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Tomaszowie Mazowieckim Aleksandre Biasiak-Dzerenn egzekucji z nieruchomosci z wniosku
wierzyciela: Artura Zielifiski, przeciwko dtuznikowi: Dariusz Ciach w sprawie sygnatora Km 2458/16.
Rodzaj zmiany:

e dodano kolejnego wierzyciela, ktory przylaczyl si¢ do egzekucji w sprawie Km 1513/19;

o dodano kolejnego wierzyciela, ktéry przylaczyt sie do egzekucji w sprawte Km 1512/19;
Inna osoba prawna fub jednostka organizacyina niebedaca osobg prawna: Bank Polska Kasa Opieki
S.A, z siedzibg w Warszawie.

Dzial IV: Hipoteki

Hipoteka umowna taczna_zwykla w wysokosci 437 471,60 zI (stownie: czterysta trzydziesci siedem
tysiecy czterysta siedemdziesiat jeden 60/100 zlotych) z tytulu zabezpieczenia splaty kapitahu kredytu;
kredyt udzielony na podstawie umowy nr 134100 z dnia 10 marca 2010 r. oprocentowanie kredytu jest
zmienne, z terminem zaplaty do 30 kwietnia 2025 roku na rzecz Getin Noble Bank SA, z stedzibg w

Warszawie.

! Dnia 18 pazdziernika 2021 r. w dziale 1T niniejszej ksiegi wieczystej pojawila sig wzmianka: REP.C. / NOTA /
1110342 /21 -2021-30-18, 15:57:29: 1. 1 DZ. KW. / PT1T / 8150 / 21 / 1 - 2021-10-18, 16:04:20 - WPIS
WLASNOSCH/ WSPOLWLASNOSCI, ktdra prawdopodobnie dotyczy udzialu 680/10000 malz. Staszewskich, co
do ktorego widniejg inne zapisy w ewidencji grantdw.
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Operat szacunkowy nieruchomeosel gruntowei niezabudowane] — gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz, 13072, 130/3, 130/4,

130/3, 13076, 130/7. 130/8. 130/9. 130/10. 130/11, 130/12. 130713, 130/14. 130/15 oraz udzial w dzialce 130/1
Ksigga wspdlobciazona: PT1T/00054247/5, numer hipoteki: 3; PT1T/00058417/6, numer hipoteki: 1;

PT1T/00048926/4, numer hipoteki: 6; PTIT/00048734/1, numer hipoteki: 1; PT1T/00048734/1,

numer hipoteki: 1.

Hipoteka umowna faczna kaucyina w wysokosci 306 230,12 zt (sfownie: trzysta szes¢ tysigcy dwiescie
trzydziesci 12/100 ziotych) z tytulu zabezpieczenia splaty odsetek oraz innych naleznosci
wynikajacych z umowy kredytu; kredyt udzielony na podstawie umowy nr 134100 z dnia 10 marca
2010 r. oprocentowanie kredvtu jest zmienne, z terminem zapiaty do 30 kwietnia 2025 roku na rzecz
Getin Noble Bank SA., z siedzibg W Warszawie.
Ksigga wspotobceiazona: PTIT/00054247/5, numer hipoteki: 4; PT1T/000584 17/6, numer hipoteki: 2;
PT1T/00048926/4, numer hipoteki: 7, PT1T/00048734/1, numer hipoteki: 2; PT1T/00048734/1,

numer hipoteki: 2.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 40 112,00 zi (slownie: czterdziesci tysigcy sto dwanascie zlotych)
zabezpieczenie naleznosci z tytulu skiadek na ubezpieczenie spoleczne, zdrowotne, fundusz
gwarantowanych swiadczen pracowniczych na rzecz Zakladu Ubezpieczen Spotecznych Oddzialu w

Tomaszowie Mazowieckim.

¢) Badanie wypisu z ewidencji gruntéw zgodne ze stanem na dzien 09 sierpnia 2021 roku:

DANE EWIDENCYJNE
Wojewodztwo: 1odzkie
Powiat: tomaszowski
Jednostka ewidencyjna; 101606 2 Lubochnia
Obreb ewidencyijny: 0014 Lubochenek
Numer jednostki rejestrowej: G.55
DZIALKI EWIBENCYJNE
Numier dziatki: L o T 3072
Adres Iub poloZenie: -
Powierzchnia [hal: 01171
. . Rodzaj: RV
U;‘g;?i;é;}.fasa Powierzchnia fhal: 0,71128
Oznaczenia klas i uzythow: SIUNLY OrRe
. . Rodzaj: RVI
szg ;?;égf;a Powierzchnia [hal: 0,0043
Oznaczenia klas i uzytkdw: Srunty orne
Numer dziatki: At 13043
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha): 01172
. . Rodzaj: RV
sz yt§k ! kllasa Powierzchnia fhal: 0, 1092
onitacyjna . PO
Oznaczenia klas i uzytkow: grunty orne
. . Rodzaj: RVI
Usytek iklasa 50 ia [hal 0.0050
bonitacyjna - P
Oznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
Adres lub polozenie; -
Powierzchnia [hal: 01172
. _— Rodzaj: RV
el f:;;;f:a Powierzehmia [hal: 0,0620
: Oznaczenia klas i uzythdow: grunty orne
, . Rodzaj: RVT
Ut;)zy t(?k : R.Iasa Powierzchnia [ha): 0,0552
onitacyjna - T
QOznaczenia klas 1 uzytkdw: grunty orne
Numer dziatki: SO 13075
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [hal: 0,1174
l Rodzaj. RV
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Operat szacunkowy nicruchomoscl gruntowei niezabudowanej — emina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2. 13073, 136/4,

13045, 130/6, 13077, 130/8. 13049, 130710, E30/11, 130/12. 130/13. 130/14. 130/15 oraz udzial w dzialce 130/1

Powierzchnia [hal:

Uzytek i kfasa | Powierzchnia [ha]: 01174
bonitacyjna Oznmaczenia klas i uzytkow: grunty orne
Numer dzialki: e e 130/6
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia {hal: 01175
, . Rodzaj: RVI
Uzytek i klasa 01175

bonitacyjna

bonitacyjna Oznaczenia klas i uzytkéw: grunly orne
Numer dzialki: 1307
Adres lub polozenie; -
Powierzchnia [ha: 0,1038
. . Rodzaj: RVI
Uzyte?k ! kllasa Powierzchnia [hal: g,1038
bonitacyjna - P
Oznaczenia klas i uzytkdw: grunty orne
Numer dziatki: el 13078
Adres lub poloZenie: -
Powierzchnia [hal: 0,1296
. Rodzaj: RVI
Lfg;f;é;':;a Powierzehnia [hal: 0,7296
Oznaczenia klas i uaytkow: grumly orne
Numer dziatki: Bl e 130/9
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha]: 0,1298
. Rodzaj: Rl
U; yte_:k ! L_Iasa Powierzchnia [hal: 01298
onitacyjna . J
Qznaczenia klas i uzytkdw: grunty orne
Numer dzialki: T 130/10
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [ha): 0,1038
. , Rodzaj: RVI
U;g:}?;;}g?;a Powierzchnia [hal: (,1038
Oznaczenia kias i uzytkdw: grunty orne
Numer dziatki: LTt S k147
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [hal; 01173
. , Rodzaj: RVI
Uzyte.:k ‘ kvlasa Powieizchnia {haj: 0,117
bonitacyjna : PR
Oznacezenia klas i uzytkow: EPHALY OVHE
Numer dzialki: S 3012
Adres lub poloZenig; -
Powierzchnia [hal: 01174
. . Rodzaj: RVI
szy tf.:k : k.]asa Powierzchnia [hal: 01174
onitacyjna : R
Oznaczenia klas 1 uzytkow: SrUnty orne
Numer dziatki: S 130/13
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [hal: 0,1174
. . Rodzaj: RFT
szy te.F( ! k'lasa Powierzchnia [hal: 01174
onitacyjna - Y
Qznaczenia klas i uzytkéw: grunty orne
Norer dzialkic e 13014
Adres lub polozenie: -
Powierzchnia [hal: 0,7172
. . Rodzaj: RV
Uzytek i klasa Powierzehnia [hal: 01172

grunty orne

Numner dziafki:

Oznaczenia klas i uzytkéw:

DR £ )

Adres Tub polozenie:
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Operat szacunkowy nicruchemosei gruntewej niezabudowanei — gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3, 130/4,
130/5. 130/6, 130/7_130/8_ 13079, 130780, 130711, 130/82_130/13. 130714, 130/15 oraz udzial w dzialce 130/}

Powierzchnia [hal: 0,117/
, . Rodzaj: RV
szgri?gé k.lfsa Powierzchnia [hal: 0,0243

Vi Oznaczenia klas i uzytkéw, grunty orne

. . Rodzaj: RV

szgl t::;é k.]rifa Powierzchnia [hal: 0,0028

% Oznaczenia klas i uzytkow; gHUnLY orne

. _ KW 48734

Numer KW lub inne dokumenty: REP. 9030/0]
Uwagi: -
Podmiot ewidencyijny: Dariusz Ciach
Charakter wlasnosci/wladania: wiasnosé
Udzial: 171

d) Badanie wypisu z ewidencji gruntéw zgodne ze stanem na dzien 09 sierpnia 2021 roku:
Charakter wlasnosci/wladania:

Wojewddziwo: lodzkie

Powiat; tomaszowski

Jednostka ewidencyina; 101606 2 Lubochnia

Obreb ewidencyjny: 0014 Lubochenek

Numer jednostki rejestrowe;: (.55
DZIALKI EWIDENCYJNE

Numer dziakki: R T AR 130/1

Adres lub potozenie; -

Powierzchnia (ha}: 03235

; - Rodzaj: Lzr-R¥T

U;g’;f;é;’na;a Powietzohnia [ha] 0,0969

Oznaczenia klas i uzytkow: grunty zadrzewione I zakrzewione na wiytkach rolnych

pural i Rodzaj: RV

b[;z 0> ;?;é;fr?;a Powierzchnia [hal: 01571

Oznaczenia klas i uzytkéw: grunly orne

. . Rodzaj: RV

U;ggf;éyﬁf:a Powierzeimia [hal, 0,069

Oznaczenia klas i uZzytkow; grunty orne

1Co 191/17

Numer KW lub inne dokumenty: PTIT/00072799/1

REP.A 18923/2021

Uwagi: -

Podmiot ewidencyjny: Dariusz Ciach

Charakter wlasno$ci/wiadania; wilasnosé

Udzial: 7628/10000

(MMUWAGA! Istnieje niezgodno$é stanu ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Zgodnie
z Posianowieniem Sqdu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim w sprawie o sygn. akt I Co 191717 z dnia
08 wrzesnia 2020 r. przysgdzono wlasnosé dziclek 130718, 130/19, 130/20, 130/21, 130722, 130/30 oraz
130731 wraz = odpowiadajgcymi tym dzicdkom udziclami w dzialce 130/1 stanowigeef droge wewnetrzig
innym osobom fizycznym. Nabycia tego dokonano w drodze przetargu (licytacji), kiora odbyta sig 01 lipca
2020 r. Na mocy tego postanowienia Sgd Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim zawiadomil Starostwo
Powiatowe w fomaszowie Mazowieckim o zmianie wiascicieli ww. dziafek Postanowienie oraz
zawiadomienie stanowiq zalgczniki do wyceny. W ksigdze wieczystej odnotowano jedvnie zmiang
wiasciciela dotyezgeqg dzialek 130/30 oraz 130/31 oraz praypadajgeego im udzialu w drodze wewngtrznef
130/1 w wysokosci 680/10000. Nie ujawniono zmian dotyczgcyeh dzialek 130/18, 130719, 130/20, 130/21,
130722 oraz zwigzanego z nimi udzialu w dzialce 130/1 w lgeznef wysokosci 1692/10000. Majge powyzsze
na wzgledzie, udzial Dariusza Clacha w prawie wigsnosci dzialki 13071 wynosi 7628/10000 i zosianie on
proporcionalnie  rozdzielony _pomiedzy  pozostale  dziatki  wjawnione w _ksiegach _wieczysiveh
PTIT00048734/71, PTITA00072800/2, PTIT/00048734/1.
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Operat szacunkowy nieruchomodci sruntowei niczabudowanej — gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3. 130/4,
13075, 13076, 130/7. 130/8. 130/9, 130410, 130711, 130/82, 130/13. 130/14. 130/15 oraz udzial w dzialce 130/1

5.2 Stan techniczno — uzvikowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina Lubochnia lezy w $rodkowej czesci powiatu tomaszowskiego. Gmina Lubochnia jest drugg
pod wzgledem powierzchni gming w powiecie. Zajmuje 13 155 ha/131,55 km?, a jej obszar zamieszkuje
6939 0s6b. Przez gmine Lubochnia przebiega droga ekspresowa szybkiego ruchu S8, ktdra stanowi czgsé
trasy europejskiej E67 oraz na poludniowym wschodzie przebiega droga krajowa nr 48.

Na terenie gminy zlokalizowane jest lotnisko wojskowe posiadajace pas startowy z betonu o
wymiarach 2000 x 60 m.

Gmina zajmuje teren rowninny, nie wystepuja wysokie wzniesienia, wawozy itp. 55% powierzchni
pokrywaja lasy, wiekszosé z nich wystepuje w czesei poludniowej i wschodniej gminy. Przez teren gminy
przeplywa od poludniowego wschodu rzeka Pilica, ktéra wylewa na przybrzezne laki, co jednak nie stanowi
zagrozenia dla ludzi. Przez teren gminy przepiywa rzeka Lubochenka, tu tez ma swoje Zrodla rzeka Gac.

W skiad gminy wehodzi 21 solectw: Brenica, Debniak, Dgbrowa, Emiliandéw, Glinnik, Henrykéw,
Jasien, Kochanow, Lubochenek, Lubochnia, Lubochnia Goérki, Lubochnia, Luboszewy, Marianka,
Malecz, Nowy Glinnik, Nowy Jasief, Nowy Olszowiec, Olszowiec, Tarnowska Wola oraz Nowy Glinnik
— Osiedle.

Na terenie gminy znajduija si¢ nastepujace rezerwaty przyrody:
. czesciowo rezerwat przyrody Gaé Spalska — chroni naturalnie wyksztalcone zespoly
roslinne (feg jesionowo-olszowy 1 ofs porzeczkowy) zwiagzane ze $rodleéna rzekg nizinng
oraz liczne stanowiska rzadkich i chronionych roslin i zwierzat,

C rezerwat przyrody Kruszewiec — chroni grad i bér mieszany z udzialem jodly na granicy
jej zasiegu,

o rezerwat przyrody Mafecz - chroni stanowiska rézanecznika 26ltego oraz fitocenozy boru
mieszanego i wilgotnego,

. rezerwat przyrody Starodrzew Lubochnianski - chroni starodrzew sosnowo-debowy,

majgcy duze wartosci krajobrazowe.

Przedmiotowa nicruchomosé znajduje sie we wsi Lubochenek, w pdlnocnej czegsei powiatu
tomaszowskiego, na terenie gminy Lubochnia.

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomodci na tle czesci powiatu tomaszowskiego.
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Operal szacunkowy nieruchomosel gruntowej niezabudowanej — gmina Lubochnia, obreb fubochenek dz. 1306/2, 130/3, 130/4,

Dojazd do nieruchomosei
Dziatka 130/1 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony poludniowej. Dzialki
130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130/12, 130/13, 1306/14. 136/15 nie

posiadaja bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dostep taki jest mozliwy poprzez dziatke 130/1

stanowigca droge wewnetrzng.

Sian i siopien wyposazenia w urzadzenia infrastrultury technicznei
W dzialce 130/1 brak przeprowadzonych sieci uzbrojenia terenu. W drodze publicznej na
wysokosci nieruchomosci sgsiedniej woda oraz prad z sieci.

Mapa 4: Dostepnosc mediow.
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Operat szacunkowy nieruchomodei reb Lubochenck dz, 13072, 130/3, 130/4,
130/5, 130/6. 130/7. 130/8. 13049, 130/10. 130/11, 130/12. 130/13. 130/14, 130/15 orar udzial w dzialee 130/1

Stan zagospodarowania nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana, skladajaca sig z dzialek o

numerach ewidencyjnych 130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130/12,
130/13, 130/14, 130/15 o lacznej powierzchni 1,6400 ha. Teren dzialek nieogrodzony. Teren dzialek
niezagospodarowany, zarosniety, wymagajacy uporzadkowania. Dziatka 130/]1 stanowigca drogg

wewnetrzig nieurzgdzona.

sygn. akt X1V GUp 500/21 18
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13075, 130/6. 130/7. 13078, 130/9. 136/10. 130711, 130/12. 130/13. 130714, 130/15 oraz udziat w dzintce 130/1

Kompleks dziatek usytuowanych wokét dzialki 130/1 wraz z zaznaczeniem dziatek wycenianych.

Mapa 5
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Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowe] niezabudowanei — emina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2. 130/3, 130/4,
13075, 130/6, 13077, 130/8. 130/9. 130/10. 130711, 130/12, 130/13, 130/14, 130/15 oraz udzial w dziatce 130/1
sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrzne] wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnodci

dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych stuzebnosci drogowych, jezeli
nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewngtrznej z nieruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia si¢
stuzebnoéci na drodze wewnetrznej w przypadku sprzedazy wydzielonych dzialek grunty wraz ze sprzedaza
udziatu w prawie do dzialki gruntu stanowiacej droge wewnetrzng. Przepisu nie stosuje si¢ w odniesieniu
do projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu stanowigcych czesci nieruchomosci, o ktérych mowa w
art. 37 ust. 2 pkt 6.7

Majac na wzgledzie powyzsze przepisy oraz fakt, iz w drodze przetargu (licytacji) zgodnie z
Postanowieniem Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim w sprawie o sygn. akt I Co 191/17 z dnia
08 wrzesnia 2020 r. przysadzono wiasnosé dzialek 130718, 130/19, 130/20, 130/21, 130/22, 130/30 oraz
130/31 wraz z odpowiadajacymi tym dziatkom udziatami w dziaice 130/] stanowigcej droge wewngtrzng
innym osobom fizycznym, dla kazdej z szacowanych dziatek obliczono udzial w drodze wewngtrznej tj.
dziaice 130/1 proporcjonalnie do ich powierzchni, tak jak mialo to miejsce przy obliczaniu udziatu w
dzialce 130/1 dzialkom sprzedanym w ramach licytacji.

Dzialka 130/2:
Dziatka o numerze ewidencyjnym 130/2 o powierzchni 0,1171 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy dzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzna. Dziatka o ksztalcie regularnym, prostokata o
orientacyjnych wymiarach: 30,15 m x 39,04 m x 30,05 m x 39,01 m. Dziatka nieogrodzona, zarosnigta,
wymagajaca uporzadkowania. Udziat w drodze wewngtrznej stanowigcej dziatkg 130/1 wynosi 375/10600.
Mapa 6: Orientacyjne wymiary dziatki 130/2, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

Dzialka 130/3:

Dzialka o numerze ewidencyjnym 130/3 o powierzchni 0,1172 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy dzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzng. Dzialka o ksztalcie regulamym, prostokata o
orientacyjnych wymiarach: 30,17 m x 39,16 m x 30,03 m x 39,04 m. Dzialka nieogrodzona, zarosnigta,
wymagajaca uporzadkowania. Udzial w drodze wewnetrznej stanowigeej dzialke 130/1 wynosi 376/10000.

sygn. akt XIV GUp 500/21 20




Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowe niezabudowane} — gmina Lubochnia. obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3. 130/4,
13075, 130/6, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130/12. 130/13, 130/14. 130/15 orar udzial w dziatce 130/}

Mapa 7: Orientacyjne wymiary dzialki 130/3, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

Dzialka 130/4:
Dziatka o numerze ewidencyjnym 130/4 o powierzchni 0,1172 ha, usytuowana jest bezposrednio

przy dzialce 130/ stanowiace] droge wewnetrzna. Dzialka o ksztalcie regulamym, prostokgta o
orientacyjnych wymiarach: 30,07 m x 39,01 x 30,07 m x 39,12 m. Dzialka nieogrodzona, zarosnieta,
wymagajaca uporzadkowania. Udzial w drodze wewngtrznej stanowigcej dziatke 130/1 wynosi 376/10000.
Mapa 8: Orientacyjne wymiary dziatki 130/4, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

o

Dzialka 130/5:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 130/5 o powierzchni 0,1174 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy dzialce 130/1 stanowiacej droge wewnetrzng. Dzialka o ksztalcie regularnym, prostokata o
orientacyjnych wymiarach: 30,19 m x 39,10 m x 30,13 m x 39,10 m. Dzialka nieogrodzona, zarosnieta,
wymagajgca uporzadkowania. Udzial w drodze wewnegtrznej stanowiacej dzialke 130/1 wynosi 376/10000.
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Operal szacunkowy nicruchomoscel gruntowej niezabudowanei — gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 13072, 130/3. 130/4,
130/5. 130/6. 13077, 130/8, 130/9. 130/10, 130/11, 130712, 130/13, 130/14, 130/15 oraz udziat w dzialce 130/1
Mapa 9: Orientacyjne wymiary dziatki 130/5, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

i

Dzialki 130/6:

Dzialka o numerze ewidencyjnym 130/6 o powierzchni 0,1175 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy dzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzng. Dzialka o ksztalcie regularnym, prostokata o
orientacyjnych wymiarach: 30,09 m x 39,27 m x 30,09 m x 39,15 m. Dziatka nieogrodzona, zarosnieta,
wymagajgca uporzadkowania. Udziat w drodze wewnetrznej stanowigcej dziatkg 130/1 wynosi 377/16000.

Mapa 18: Orientacyjne wymiary dziatki [30/6, jej ksztatt oraz zagospodarowanie.

Dziatki 130/7:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 130/7 o powierzchni 0,1038 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy dzialce 130/1 stanowiacej droge wewnetrzng. Dziatka o ksztalcie nieregularnym, wieloboku o
orientacyjnych wymiarach: 30,09 m x 33,13 m x 20,07 m x 8,53 m x 3,81 m x 39,41 m. Dzialka
nieogrodzona, zarosnigta, wymagajgca uporzadkowania. Udzial w drodze wewngtrznej stanowigcej dziatkg
130/1 wynosi 333/10000.
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Operat szacunkowy nieruchomosel gruntowel niczabudowane] — emina Lubochnia, obreb Lubochenek dz, 130/2. 130/3, 136/4,
130/5, 130/6, 130/7, 130/8. 13079, 130/10, 130/11. 130/12, 136/13, 130/14. 130/15 oraz udzial w dziatce 130/1

Mapa 11: Orientacyjpe wymiary dziatki 130/7, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

s

Dzialki 130/8:

Dzialka o numerze ewidencyjnym 130/8 o powierzehni 0,1296 ha, usytuowana jest bezpoérednio
przy dzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzng. Dzialka o ksztalcie regulamym, prostokata o
orientacyjnych wymiarach: 30,10 m x 43,16 m x 30,13 m x 43,27 m. Dzialka nicogrodzona, zarosnieta,
wymagajgca uporzadkowania. Udzial w drodze wewnetrznej stanowiacej dziatke 130/1 wynosi 416/10000.

Mapa 12: Orientacyjne wymiary dzialki 130/8, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

Dzialki 130/9;

Dzialka o numerze ewidencyjnym 130/9 o powierzchni 0,1298 ha, usytuowana jest bezposreduio
przy dzialce 130/1 stanowiacej droge wewnetrzng. Dziatka o ksztalcie regulamym, prostokata o
orientacyjnych wymiarach: 30,10 m x 43,41 m x 30,07 m x 43,35 m. Drialka nieogrodzona, zaroénieta,
wymagajaca uporzadkowania. Udzial w drodze wewnetrznej stanowiacej dziatke 130/1 wynosi 416/10000.
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Operat szacunkowy nieruchomosel gruntowei niezabudowanei — gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 1306/2, 13073, 130/4,
138/5. 130/6. 130/7. 130/8. 130/9. 130710, 130/11. 130/12. 130/13. 130/14. 130/15 oraz udzial w dzialce 130/1

Mapa 13: Orientacyjne wymiary dziatki 13079, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

Dzialki 130/10:

Dzialka o numerze ewidencyinym 130/10 o powierzchni 0,1038 ha, usytuowana jest bezposrednio

przy dzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzna. Dziatka o ksztalcie nieregulamym, wieloboku o

orientacyjuych wymiarach: 20,11 m x 33,31 m x 30,26 m x 39,11 m x 4,11 m x 8,19 m. Dzialka

nieogrodzona, zaro$nigta, wymagajaca uporzadkowania. Udzial w drodze wewngtrznej stanowigeej dziatke
130/1 wynosi 333/10000,

Mapa 14: Orientacyjne wymiary dziatki 130/10, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.

Dzialki 130/31:

Dziatka o numerze ewidencyjnym 130/11 o powierzchni 0,1175 ha, usytuowana jest bezposrednio
przy dzialce 130/1 stanowiagce] droge wewnetrzng. Dzialka o ksztalcie regulamym, prostokata o
orfentacyjnych wymiarach: 30,11 m x 39,25 m x 30,05 m x 39,22 m. Dzialka nieogrodzona, zarosnigta,
wymagajaca uporzadkowania. Udzial w drodze wewnetrznej stanowigce) dziatke 130/1 wynosi 377/10000.
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homosci gruntowej niezabudowanei — gmina Lubochnja, obreb Lubochenek dz. 130/2, 13073, 130/4.
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Mapa 19: Orientacyjne wymiary dziatki 130/15, jej ksztalt oraz zagospodarowanie.
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6. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na terenie ohejmupjaeym przedmiotowsa nieruchomosé nie obowiazuje ani nie przystapiono do
sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestizennego, zatem przeznaczenie nieruchomosci
okreslono na podstawie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania pizestrzennego.

Uchwata nr X1.1/205/16 Rady Gminy Lubochnia z dnia 16 grudnia 2016 roku w sprawie
uchwalenia Studium uwaruskowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubochnia
zgodnie, z ktéra przedmiotowa nieruchomosé znajduje si¢ na obszarze oznaczonym symbolem MSU —
teren wielofunkeviny o dominujacym przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniows jednoredzinng,

zacrodowsa lub uslueeows.

Zgodnie z zapisami Studium dla symbolu oznaczonego symbolem MSU, przyigto nastepujace
zapisy:

~Zalozenia strategiczne:

I. zachowanie oraz zaspokojenie potrzeb w zakresie rozwoju terendw o funkcji mieszkaniowej —
jednorodzinnej, zagrodowej, uslugowej i produkcyjnej zwigzanej z dzialalnoscia ustugowa;

2. koncentrowanie zabudowy produkcyjnej zwigzanej z dzialalnoscig ustugows w integraine zespoly
z bezposrednim dostgpem do drég publicznych;

3. ksztaltowanie systemowej polityki przestrzennej w zakresie terendw zielonych;

4. ksztaltowanie systemowej polityki przestrzennej w zakresie migjsc do parkowania;

5. umozliwienie rozwoju infrastruktury technicznej;

6. ksztaltowanie funkciji w sposéb eliminujacy konflikty spoleczne, funkcjonalne oraz estetyczne.

Przeznaczenie glowne:

I. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2. zabudowa zagrodowa;
3. zabudowa ustugowa.

Przeznaczenie uzupelniajgce:
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zabudowa produkcyjna zwiazana z dzialalnoscig ustugows,

obiekty zwigzane z obshiga produkcji rolnej;
zabudowa rekreacii indywidualnej;

zielen urzadzona;

zielefi nieurzadzona,

las;

tereny rolne;

budowle przeznaczone do prowadzenia ruchu: kolowego, pieszego i rowerowego;
9. obiekty budowlane do parkowania;

10. budynki i budowle infrastruktury technicznej;

11. obiekty malej architektury.

RN NEVRE

Zakaz lokalizowania:

1. ushig ucigzliwych;

2. produkcji ucigzliwej;
3. uslug zwigzanych ze skfadowaniem, przetwarzaniem i zbieraniem odpaddw;
4. ushug handlu opatem;
5. stacji paliw;

6. obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m*;
7. wolnostojacych masztéw telefonii komorkowe;j.

Wskazniki:
e max. wysokosc budynkdw:
o dla zabudowy z funkcjs mieszkalna (w tym w zabudowie zagrodowej), mieszkaniowo -
uslugowej: 2 kondygnacje nadziemne — 10 m;
o dla zabudowy =zagrodowej (bez funkcji mieszkalnej), uslugowej i uslugowo -
produkeyjnej: 3 kondygnacje nadziemne ~ 13 m;
e max. intensywnosé zabudowy:
z funkcja mieszkalng (z wykluczeniem zabudowy zagrodowej): 0,5;
z funkcja mieszkalno - uslugowa: 0,7;
z funkcja zagrodowa: 0.7,
z funkcjg ustugowa i ustugowo — produkeyjna: 1;

C o O C

e max powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki budowlaney:

z funkcja mieszkalna: 40%;

z funkcjg mieszkalno — ustugowa: 50%;

z funkcja zagrodows: nie ustala sig;

z funkcjg ustugowa i uslugowo - produkcyjna: 60%;

e min. udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;:
z funkcjg mieszkalng (z wykluczeniem zabudowy zagrodowej): 40%;

z funkejg mieszkalno — ushugowa: 30%;

z funkcja zagrodowa: 30%%;

o z funkcja ustugowa i ustugowo — produkcyjng: 20%;

o O O 0

o O O

e min.liczba miejsc do parkowania:
o 2 miejsca do parkowania na jeden lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej
iednorodzinnej, zagrodowej lub mieszkaniowo -- ushugowej;
o | miejsce do parkowania na 1 pokéj dla gosci w zabudowie ushug turystyki;
o 1 miejsce do parkowania na 4 osoby zatrudnione w uslugach oswiaty;
o 1 miejsce do parkowania na 4 osoby zatrudnione w dzialalnosci produkeyjnej;
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o | miejsce do parkowania na 35 m’ powierzchni uzytkowej ustug pozostalych, lecz nie
mnpigj niz 1 migjsce na jeden lokal uzytkowy;

s min. powierzchiia nowowydzielanych dziatek:
o pod zabudowe mieszkaniows i mieszkaniowo-uslugows:
» w ukfadzie wolnostojacym - 800 m?;
= w ukladzie blizniaczym — 600 m’;
= w ukladzie szeregowym - 450 m%;
o zagrodowa: nie ustala si¢;
o ustugows i ustugowo-produkeyjng: 800 m*.”

Mapa 20: Przeznaczenie w Studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

:

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szezegdlnoset cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla nieji w planie
miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dost¢pne dane o cenach nieruchomosci podobnych w tym o
czynszach najmu,

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartoéé rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowsg nieruchomodci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniv wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

7.2 Sposéb wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomosc rynku nieruchomosei, na ktdrym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
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rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosei.
Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:
Art. 149. Przepisy ninicjszego rozdzialu stosuje sig do wszysthich nieruchomosci bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci | cel wyceny, g
wylgczeniem_okreSlania wartoSci nieruchomos$ci w zwigzky z realizaciq ustawy o scalaniy i

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

LArt, 154, 1. Wyboru_wlasciwego podejscia_oraz_metoedy i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegilnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art,
151.1,
wArt. 1351, 1. Wartos$é rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwola, jakg w dniu wyceny
mozna wzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgeym a sprzedajgcym, kidrzy majg stanowezy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg sig w syluacji przymusowej.”
Wyboru sposobu okreslenia wartoscei przedmiotowej nieruchomosei dokonano nwzgledniajac:
= Cel wyceny
= Rodzaj i polozenie nieruchomoscei, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
= Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci
« Zakres wyceny
«  Dostepnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczenin
« Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

« Stan prawny nieruchomosci

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podej$ciem poréwnawczym.

Art. 133.1 UoGN [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosziowe] ,, Podejscie pordwnawcze
polega na okresleniu wartosei nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta vdpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigee nieruchomoéci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywy czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig,
Jezeli sq znane ceny [ cechy nieruchomosei podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzgdzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejécia pordwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakeyjnych
nieruchomoséci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomosé podobna to taka, , ktora
jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozZenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.”
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W podejsciu pordwnawczym stosuje sig metodg pordwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomodei podobnych do przedmiotu
wyceny 1 zastosowania podejscia pordwnawczego. Ponadto z uwagi na liczbe transakeji nieruchomodei
pordwnywalnych zastosowano metodg korygowania ceny Sredniej.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI%, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania
ceny Sredniej jest nast¢pujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podsiawe wyceny.

2

Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

Lo

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

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosei z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakeyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalngj (Cmin) i ceny maksymalnej {Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gornej granicy [Cmax/Csr} sumy wspolczynnikow
koryguiacych oraz obliczenie zakresow wspdlezynnikow korygujacych dla poszezegblnych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikow korvgujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomodci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny Sredniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspdlezynnikow
korygujacych ceng érednia.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:

W=, 5y,

gdzie:
ui — wartosé i-tego wspélezynnika korygujacego,
n - liczba wspotczynnikow korygujacych.

i2, Okreslenie wartoscl wycenianej nieruchomodci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

? Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosei.
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Do pordwnan przyjete zostaly nieruchomoéei niezabudowane z lokalizacji porownywalnych z terenu
gminy Lubochnia, sasiedniej gminy Budziszewice, oraz gminy wigjskiej Tomaszéw Mazowiecki, ktdra
podobnie jak gmina Lubochnia bezposrednio graniczy z Miastem Tomaszow Mazowiecki.

Cechy majace wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- Lokalizacja;
- Otoczenie;
- Powierzchnia dziatki;
- Ksztah dzialki;
- Dojazd, dostgpnosé mediow;
- Warunki uzytkowe;

Wplyw takich cech jak:
- forma wladania - wlasnos¢;
- sposob korzystania;

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw pordwnawezych lub cechy te nie byly istotne z punktu
widzenia wartosci rynkowej, totez zostaty w dalsze] analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach roznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomodéci pordwnawczych nalezy
pamietaé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomoset wzigtych do pordwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. W Tabeli |, ponizej sg
opisane cechy réznicujgee nieruchomosdci pordéwnaweze oraz przyjmowane przez nie stany.

Tabela 1: Opis rynkowych cech réznicujacych oraz przyimowanych przez nie standéw dla nieruchomodci gruntowej
niezabudowanej.

Lokalizacja

Nieruchomosé polozona w odleglosci kilku kilometrow od Tomaszowa Mazowieckiego.
Bardzo dobra Bardzo dobrze skomunikowana, z bardzo dobrym dojazdem do centrum miasta. Dobrze
usytuowana wzgledem drog krajowych i ekspresowych.

Nieruchomos$é¢ polozona w  odleglodei  kilkunastn  kilometrow od Tomaszowa
Dobra Mazowieckiego. Dobre skomunikowane ze stolicg powiatu. Dobry dojazd do drég krajowych
i ekspresowych.

Nieruchomo$¢ usytuowana w znacznej odleglosci od Miasta Tomaszéow Mazowiecki.
Srednia dostepnoéé komunikacyina oraz dostep do drég szybkiego ruchu.

Srednia

Otoczenie

W poblizu znajduja sie nieruchomosci pelnigce kompatybilne funkcje - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Bliski dostep do podstawowego zaplecza ushig bytowych.
Brak uciazliwosel otoczeniz zwigzanych =z sasiedztwem (kurniki, nierochomosei
komercyine, kopalnie itp.) oraz brak uciazliwodci otoczenia zwiazanych z sasiedztwem drég
o duzym natezeniu ruchu, zapylenia, hatasu itp. Do jednej z cech wyzej wymienionych
niespelnione.

Dobra Dwie z cech stanu "hardzo dobre" niespelnione.

Bardzo dobre

Srednia Co najmniej trzy z cech stanu "bardzo dobre” niespetnione.

Powierzchnia dzialki

Bardzo dobra Dzialka gruntu o powierzchni 1000 - 1300 m”.
Dobra Dziafka gruntu o powierzchni 1500 - 2000 m?,
Ksztalt dzialki

Ksztalt dziatki regularny, prostokata, kwadratu lub trapezu, nieutrudniajacy
zagospodarowania o szerokosci powyzej 30 m.

Srednio-korzystny Ksztalt dziatki nieregularny lub regularny, lecz o szerokosci ponizgj 30 m,

Korzystny
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Dojazd, dostepnost medidw

Bardzo dobre

Bezpoéredni dostep do drogi publicznej, utwardzonej, asfaltowej. Bezposredni dostep do
mediow z sieci: wody, energii elektrycznej, kanalizacii, gaz1. Do jedngj z wyZg
wymienicnvch cech niespelnione.

Dobre

Dwie-trzy cechy z wyzej wymienionych w opisie stanu "bardzo dobre” niespeinione.

Srednie

Co najmniej cztery z cech w opisie stanu "bardzo dobre" niespelnione.

Warunki uzytkowe

| Teren dziatki plaski, uporzadkowany, niezarosnicty, niewymagajacy uporzadkowania. Brak
ucigzliwodct w postaci ograniczen planistyeznych, $rodowiskowych, prawnych. Brak

Dobre przesylow, stuzebnosci. Na terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego z przeznaczeniem pod zabudowg mieszkaniows jednorodzinna. Do jednej z
wyzel wymienionych cech niespelnione.

Srednie Co najmniej dwie z cech w opisie stanu "dobre" niespetnione.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCH

WSTEP

Zatozenia wstepne do

analizy:

Analiza objeto  transakcje nieruchomodciami  gruntowymi  niezabudowanymi
pofozonymi w sasiedztwie przedmiotu wyceny oraz lokalizacjach poréwnywalnych.
Analizowano transakcje zawarte w okresie dwdch lat poprzedzajacych date wyceny.

Tomaszéw Mazowiecki polozony jest w poludniowo-wschodniej cz¢del wojewddztwa
todzkiego. Miasto lezy 55 km od stolicy wojewddztwa — Lodzi, 115 km od Warszawy,
25 km od Piotrkowa Trybunalskiego, 30 km od Rawy Mazowieckiej. 90 km dzieli
Tomaszow od geometrycznego $rodka Polski, do ktérego podréz samochodem trwa
godzing. Przez zachodnia dzielnice Tomaszowa przebiega droga ekspresowa S8 tzw.
gierkowka, ktéra jest istotnym traktem komunikacyinym wplywajacym na lokalizacje
w mieécie duzych przedsigbiorstw. W 2012 roku gierkéwka zostala od podstaw
przebudowana. Do miasta utworzono trzy wezhy: Tomaszow Mazowiecki Poludnie,
Tomaszéw Mazowiecki Centrum, Tomaszéw Mazowiecki Polnoc, Ponadto Tomaszow
Mazowiecki to duzy oérodek przemysiu mineralnego, chemicznego, spozywczego,
elektromaszynowego, logistyki i ustug, objety L6dzka Specjalna Strefa Ekonomiczna.
Swoje siedziby ma tutaj wiele duzych firm, zapewniajac przy tym duzg lczbe misjsc
pracy. Samo miasto zamieszkuje okolo 115 tys. oséb. W centralnej czeéci miasta
rnajduje sig fypowa zabudowa $rédmiejska. Na poinoc oraz poludnie od centrum
znajduja sie osiedla mieszkaniowe zabudowane blokami. Zabudowa jednorodzinna

Ogolna charakterystyka rozwija sig, przede wszystkim poza terenami $rédmiescia, na obrzezach osiedli

rynku fokalnego:

mieszkaniowych. Szczegblna ekspansja  terendw  zabudowy  mieszkaniowe]
jednorodzinnej nastapita we wschodniej czgsci miasta.

W okresie ostatnich dwéch lat rynek nieruchomosci mieszkaniowych byl migjscem
wiely transakcji kupna — sprzedazy. W duzych miastach stale odnotowywano wzrosty
cen, ktdre czesto byly napedzane sa przez zakupy inwestycyjne. Tomaszdw
Mazowiecki jako czwarte najwieksze z miast wojewddztwa lodzkiego jest raczej
miejscem umiarkowanych zakupéw inwestycyjnych. Niemniej jednak dobre
skomunikowanie oraz poloZenie, a takze korzystne warunki pracy (niskie bezrobocie,
ktére na koniec 2019 v, wynosilo niecale 5%) sprawiaja, Zze rynek rozwija si¢ w sposéb
stabilny. Tereny te dzieki drogom krajowym i wojewddzkim s dobrze skomunikowane,
a stosunkowo niski stopien zurbanizowania {szczegdlnie obrzezy miasta) sprawia, Ze
potencjalni kupujacy maja duzy wybdr przy zakupie ziemi. Coraz czesciej w krajobrazie
miiasta wida¢ takze domy stosunkowo nowe - kilku/kilkunastoletnie. Taka sytuacja w
osrodku powiatowym wplywa takze na lokalne rynki innych czgéci powiatu. Dobra
dostepnod¢ komunikacyjna, dobre warunki pracy, a przy tym zasoby terendw
podmiejskich, to tylko niektdre z powodoéw, kidre sprawiaja, iz coraz czedciej tereny
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rolne podlegaja podzialom i sa przeznaczane na dzialki budowlane. Takie
nieruchomosci znajduja nabywcéw, a ich ceny sa atrakcyjniejsze niz w miescie.
Ponadto powiat tomaszowski, jest miejscem ciekawym ze wzgledéw rekreacyjnych, co
réwniez ma znaczenie przy sprzedazy dzialek budowlanych.

ANALIZA GRUNTY NIEZABUDOWANE

Nieruchomoéci gruntowe niezabudowane. Analizowano transakcje z okresu ostatnich

S t rynku: .
cement rynkt dwach lat poprzedzajgcych date wyceny.
Wybrany obszar Analiza f)bj(;tc gminq? Lul?o«.*:hnia, sqsi?dujach ’gmim; Budzi‘sze\:vice ora:.z gming wiejsk'z;
coraficzny: Tomaszow Mazowiecki jako gmine, kidra podobnie jak gmina Lubochnia
808 v bezposrednio graniczy z terenami miasta,
Okres  badania  cen . . . . .
transakcyinych: Analizowano transakcje z ostatnich dwdch lat poprzedzajacych date wyceny.

Trend zmian:

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, trend wzrostowy na poziomie —
9,54%. A zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na cen¢ nieruchomoéci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu
nieruchomoséciami niezabudowanymi przeznaczonym w dokumentach pianistycznych
gléwnie pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
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Aktualna oferta: Umiarkowana podaz nieruchomosei podobnych.
Charakterystyka cen . ) . .
ofertowych: Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza transakcji
nieruchomosciami
porownywalnymi:

Z uwagi na niewystarczajaca ilos¢ danych rynkowych z terenu gminy Lubochnia,
dokonano rozszerzenia analizy rynku na gming sasiednia Budziszewice oraz gming
Tomaszéw Mazowiecki — obszar wigjski, kidra pedobnie jak gmina Lubochnia
graniczy bezposrednio z Miastemn Tomaszéw Mazowiecki. Zauwazono, iz w okresie
ostatnich dwéch lat ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wazrosty.
Obecnie rynek nieruchomodéci jest na fali wzrostowej, a skoki cen odnotowywane 3
praktycznie we wszystkich segmentach rynku. Czgé¢ analitykéw wskazuje, iz réwniez
pandemia przyczynila sie do wzrostu popytu na dziatki budowlane, a co za tym idzie
ich cen. Analizujge trzy wskazane wyZej gminy, na przestrzeni ostatnich dwéch lat
poprzedzajacych date wyceny odnotowano ponad 30 transakcji nieruchomodciami
gruntowymi niezabudowanymi o powierzchni gruntu nieprzekraczajacej 2000 m?,
Zauwazono, iz tylko pojedyncze dziatki objete byly zapisami migjscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego. Kilka transakcji sprzedano razem z uzyskang
decyzjas wz na budowe domu. Analiza transakcji poréwnawcezych wykazata takze, iz
coraz czesciej przedmiotem transakcji sa dziatki budowlane powstale w wyniku
podzialdw terendw rolnych. Nie wszystkie transakcje posiadaly bezposredni dostep do
drogi publicznej, czes$¢ z nich miala uregulowany dostgp poprzez ustanowiong
stuzebrio$¢, czeéé poprzez udzial w drodze wewngtrznej. Na rynku nie odnotowano
sprzedazy dzialek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa

transakcji
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jednorodzinng, bez uregulowanego dostgpu do drogi publicznej. Na tym etapie
rozbiezno$¢ cen wynosila ponad 100 zim? Kierujac sie przeznaczeniem
nieruchomodci, a takze kryteriami podobienstwa, z dalszej analizy odrzuconec
nieruchomosci, co do ktérych istniato ryzyko zawarcia w warunkach nierynkowych
oraz te, ktore znacznie roznily sie od przedmiotn wyceny. Zauwazono, iz wplyw na
warto$¢ ma lokalizacja — tereny usytuowane blisko granic z miastem odznaczaly sie
wyzszymi cenami. Odnotowano takze wplyw na ceny zwigzany z dobrg dostepnoscia
komunikacying wzgledem trasy S8. Ponadto na terenie gminy Tomaszow Mazowiecki
rauwazono silng korelacje pomiedzy ceng dzialki budowlanej a bliskoscia Zalewu
Sulejowskiego. Dzialki bedace w bliskiej odleglosci od terendw rekreacyjnych
urzadzonych przy Zalewie osiagaly ceny okofo 140 zi/m®. Ponizej 100 zi/m?
sprzedawano dziatki zlokalizowane w odlegloéci okoto 1 km od Zalewu, na terenie
Smardzewic z dobrym dostgpem do zaplecza ustug bytowych. Majac na wzglgdzie
cechy nieruchomosci wycenianej, nie analizowano dalej tych {ransakcji z uwagi na
bezpodredni zwiazek ceny z lokalizacia i otoczeniem Zalewu Sulejowskiego. W
analizowanym zbiorze pozostato 11 transakeji, ktore w najwiekszym stopniu speinialy
kryteria podobienstwa.

Zakres cen
transakcyijnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Sposrod analizowanych transakcii, ceny transakeyjne po uwzglednieniu trendu
Zmiany cen na dzien wyceny ksztaltowaly w nastepujacym przedziale: 33,77 zb/m? —
78,84 zt/m?.

Analiza w zakresie wag i
cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w
decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartosé rynkowa
nieruchomodci (udciélajge: sa to takie atrybuty nieruchomosei co do ktérych moima
stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nierachomodci na
okre$lonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartosé, co powoduja
zréznicowanie cen 1 wartosci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostepnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotn nieruchomosciami 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 wartosé
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa lokalizacja, otoczenie, zagospodarowanie terenu, dojazd, dostepnosé, powierzehnia
dzialki, forma wiladania, dostcpnos¢ medidw 1 inne. Wplyw nicktdrych cech
réznicujgcych mozna wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosci
poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac zbidr nieruchomoécei
poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W praktyce eliminacja
wplywu cech roznicujgeych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
pordwnawczych. W tym przypadku, z analizy rynku nteruchomosdcei podobnych
wynika, ze poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosei poréwnawezych jako cechy
réznicujgce moga zostad wyeliminowane takie jak prawo wladania gruntem, sposéb
korzystania.

Z analizy preferencjt kupujacych wynika, Ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestordw jest lokalizacja ogélna i szczegdlowa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze soba laczone. W tym przypadku, z
uwagi na dobdr transakeji poréwnawczych wplyw cechy lokalizacja wynidst 25% zas
otoczenie wynidst 20%, W tym przypadku réwnie istomng cecha rdéznicujgca jest
dojazd oraz dostepnos¢ medidw. Cechy te bezposrednio zwigzane sg z komfortem
przyszlych nabywcdow oraz kosztami doprowadzenia medidw. Wplyw tej cechy na
analizowanym rynku wynosi 20%. W tym przypadku — majac na uwadze dostepne
nieruchomosci pordwnawcze - widac, ze kolejng cecha rdznicujacg jest rowniez
powierzchnia dziaiki. Z analizy dostepnych transakcji jej wplyw na wartosé wynosi
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10% rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia

dodatkowej powierzchni dziakki. Jesli chodzi o wplyw na wartoé¢ dla cechy kszialt
dziatki to wyniést on 10%. Wplyw tej cechy utozsamia mozliwoscei zagospodarowania
dziatki. Im ksztalt bardziej regulamy o zachowanych proporcjach tym wiecej
mozliwoéci zagospodarowania terenu. Ostatnia rownie wazng cecha sg warunki
uzytkowe, w ktorych zawarte sa takze moiliwe ograniczenia zwiazane z
nieruchomoscia. Wplyw tej cechy jest na poziomie 15%.

W praktyce budujac model nieruchomosel poréwnywalnych wyceniajgcy stara
sie dobraé te, ktore roznia sie jak najmniejsza liczba cech roznicujacych. W ten sposob
eliminowane sa transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziat zmian cen. Tak te2 postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakeji
poréwnawczych te, ktdre w mniejszym od innych stopmiu speiniaja kryteria
podobiefistwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, biegly kierowal sie ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem,

Zdaniem bieglego w/w cechy réznicujgce majace wplyw na warto$¢ przedmiotu
wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomo$ci gruntowych
niezabudowanych zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomodei w
fokalizacjach poréwnywalnych, kiére w najwickszym stopniu spelniaja kryteria poréwnywalnosei.
Jednostka poréwnawezg w przypadku niniejszej wyceny byt 1 m? powierzchni gruntu.

Tabela 2: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Data Cena t Cena | m? Cena . Powierzchnia
Lp. transakci 51712 \ skory g;)}wana faczna fz1} Gmina Obreb dziaiki [m?)
[m*/zt] fm=/zt]

1 |27052021| 3249 | 3377 | 4000000 |  Budziszewice | 7 Rekawiec 1231

2 1170220207 33.68 36,50 39 000,00 Lubochnia Kochandw 1158

3 130.06.20207 39,02 42,04 46 000,00 Lubochnia Kochanéw 1025

4 | 22.07.2020] 4235 45,56 57 000,60 Lubochnia tasien Nowy 1346

5 116.01.2020} 4827 52,37 72 500,60 Budziszewice Budziszewice 1562

6 |27.10.2020, 5000 53,40 60 ¢00,60 Lubochnia Olszewiee Nowy 1200

7 [18.10.2021 58,27 58,47 104 241,00 | Tomaszdéw Mazowiecki | Kolonia Zawada-Dabrowa 1789

8 129.09.2021 58.24 58,77 104 241,25 | Tomaszdw Mazowiecki | Kolonia Zawada-Dgbrowa 1790

g 129.10.2021| 6938 69,38 121 600,00} Tomaszdéw Mazowiecki Wawat 1744

10 117.05.2621 ) 6996 72,83 75 000,00 Lubochnia Lubochaia 1072

11 |25.06.2621 76,31 78,84 93 000,00 Lubochnia Lubochnia 1245

C i - (] Cumax- [

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakeja nr 1 w Tabeli 2 - Niezabudowana dzialka gruntu o powierzchni 1231 m?, polozona w
migjscowosci Rekawiec w gminie Budziszewice. Teren nieruchomosci nie jest objety zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi
publicznej o nawierzchni gruntowej. Brak mediéw sieciowych bezposrednio przy dziaice. W otoczeniu
przewazaja tereny rolne, niezagospodarowane. Pojedyncza zabudowa mieszkaniowa/zagrodowa. Teren
dzialki plaski, niewymagajacy uporzadkowania. Ksztalt dzialki regulamny, zblizony do prostokata o
szerokodei 27 m. Nieruchono$¢ usytuowana w znacznej odleglosei od miasta Tomaszéw Mazowiecki.
Srednia dostepnoéé komunikacyjna. Brak ucigzfiwosci otoczenia.
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Transakeja nr 11 w Tabeli 2 ~ Niezabudowana dzialka gruntu o powierzchni 1245 m?, polozona w
Lubochni. Teren nieruchomos$ci nie jest objety zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Przeznaczenie w Studium MSU. Drzialka posiada zapewniony dostep do drogi publicznej
poprzez ustanowiong stuzebnos¢, Dojazd droga o nawierzchni asfaltowej. Dostep do energii elektrycznej i
wody z sieci. Dzialka usytuowana na uboczo zabudowy. W otoczeniu pola, tereny rekreacji 1 nowej
zabudowy, Dziatka o ksztalcie regularnym, zblizonym do kwadratu o szerokoscei 33 m. Teren dziatki plaski,
niewymagajacy uporzadkowania. Nieruchomo$¢ usytuowana kilkanascie kilometréw od miasta Tomaszow
Mazowiecki. Dobra dostgpnosé komunikacyjna. Brak ucigzliwosci otoczenia. Bliski dostep do zaplecza
podstawowych ushig bytowych.

9. QKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu transakeji kupna sprzedazy prawa
wlasno$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z terenu objetego badaniem, ktore zostaly
zanotowane na przelomie ostatnich dwach lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakeyjnych
wykazala, trend wzrostowy na poziomie — 9,54%. A zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu
Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu

wplywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.
nieruchomosciami niezabudowanymi.

v 0.0102% - 373,07

Trend zmiany cen
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9.2 Oszacowanic wartosci nieruchomosei gruntowej niezabudowanej

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakeyjng 1 m®. Wartos¢ rynkowg przedmiotowej
nieruchomosei gruntowej niezabudowane] okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny
sredniej.

Na podstawie danych zawartych w Tabeli 2 przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Dane wyjsciowe do analizy:
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Cuax [zVm?] 78,84
Crae 2l m?) 33,77
Car 21/ m7) 54,72
Caax-Caun 45,08
Cvax/Csr 1,4408
Crnv/Cir 0,6170
37




Operat szacunkowy nieruchomosel eruntowej niezabudowanej — gmina Lubochnia, abreb Lubochenek dz. 13072, 13043, 130/4,
13075, 136/6. 130/7. 130/8. 130/9, 130/10, 130/11. 130/12. 130713, 130/14, 130/15 oraz udzial w dziatce 130/1

Wartoé¢ rynkows nieruchomosci skiadajgcej sie z poszczegdlnych dzialek gruntu o numerach
ewidencyjnych 130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130712, 130/13, 130/14,
130/15 okreslono podejsciem pordwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej. Jako jednostke
poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzehni gruntu.

Wartos¢ gruntu okreslono metodg korygowania ceny sredniej wg formuty:
Cj = Csr * Zwsp
gdzie:
Cj ~ cena jednostkowa nieruchomodci
Cér ~ cena $rednia na badanym obszarze rynku
Swsp - suma wspélezynnikéw korygujaeych dla poszezegdlnych cech w zaleznoscl od wartodei danej cechy

Cechy rynkowej, ktére majg wplyw na ceng nieruchomosci przedstawiono w Tabeli 3, ponizej.

Tabela 3: Okreslenie zakresu wspélezynnikow Korygujacych.

Udzial cechy w A Zakresy wspolezynnikow korygujacych
Cechy rynkowe C (waga cechy)

o Ui min Uimax

1%
Lokalizacja 25% 0.1543 0,3602
Otoczenie 20% 0,1234 0,2882
Powierzehnia dziatki 10% 0,0617 0,1441
Ksztalt dzialki 10% 0,0617 0,1441
Dojazd dostepno$é mediow 20% 0,1234 0,2882
Warunki uzytkowe 15% 0,0926 0,2161
SUMA 100% 0,6170 1,4408

W Tabeli 4 okreslono wartosci wspdlezynnikéw korygujacyeh dla poszezegdlnych stopni wartosci cechy.

Tabela 4: Okreslenie wartosci wspolczynnikdw korygujacyeh dla poszezegdlnych cech.

Cechy rynkowe Stan danej cechy
Lokalizacja Srednia Dobia Bardzo dobra
0,1543 0,2300 0,3602
Otoczenie Srednie Dobre Bardzo dobra
0,1234 0,2000 0,2882
Powierzchnia Dobra Bardzo dobra
dzialki 0,0617 0,144]
N Srednio-korzystny Korzystny
Ksztah dzialki 0.0617 0.1441
Dojazd dostgpnosé Srednie Dobre Bardzo dobre
mediow 0,1234 ] 0,2000 0,2882
. Srednie Dobre
Warunki uzytkowe 0.0926 0.2161

W tabelach ponizej w oparciu o ustalong charakterystyke zawarta w opisie, podano stopnie wartosci
cech oraz okreslono wartosci wspolezynnikow korygujacych dla kazdej z wycenianych dzialek. Wskazane
wartosci podano z uwzglednieniem, iz wyceniane dzialki maja zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez
udziat w dzialce 130/1 stanowiace] drogg wewnetrzna.
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Operat szacunkowy nieruchomoscet gruniowei niezabudowane] — gmina Lubochnia, obreb Fubochenek dz, 130/2, 13073, 130/4,

130/3. 130/6. 130/7. 13G/8. 130/9. 130/10. 130/11, 3130/12. 130/13. 130/14. 130/13 oraz udziat w dzialce 13071

Tabela 5: Stopnie wartosci cech oraz wartoscei wspdlczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomodci - dziatka

Wartes€ prawa whasnoici do nieruchamosci fzH

130/2.
" S 13042

Wyceniana nieruchomo$é - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0,2500

Otoczenie Dobre 0,2000

Powierzchnia dziatki Bardzo dobra 0,1441

Ksztalt dzialki Korzystny 0,1441

Dojazd dostepnosé medidéw Srednie 0,1234

Warunki vzytkowe Srednie 0,0926

RAZEM 0,9541

Warto§é 1 mkw wycenianego gruntu |zl 52,21

Powierzchnia gruntu [mkw| 1171,00
61 139,91

Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:

Cj = Cér x Twsp

Cj = 54,72 zbm? x 0,9541 = 52,21 z/m’

Wiy 1302 = pow. dzialki x Wiy,*

Wi s02=1 171 m* x 52,21 ztm* =61 139,91 zI

Tabela 6: Stopnie wartosei cech oraz wartodel wspdtczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomoéci — dzialka

130/3.

Wyceniana nierachomos¢ - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0.2500
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dziatki Bardzo dobra 80,1441
Ksztalt dzialki Korzysiny 0,1441
Bojazd dostepnos$é mediow Srednie 0,1234
Warunki uzytkowe Srednic 0,0926
RAZEM 0,9541
Warto$¢ I mkw wycenianego gruntu |zl} 52,21
Pewierzchnia gruntu [micw] 1 172,00
Wartosé prawa wlasnoéci do nieruchomoscei jzj 61 192,12
Okreslona warto$¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:

Cj = Cér x Zwsp
Cj = 54,72 zt/m* x 0,9541 = 52,21 zl/m?
Wi 1303 = pow. dziatki x Wi,,?
Wayzos= 1172 m* x 52,21 z¥/m? =61 192,12 zk
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowei niezabudowane] — emina Lubochnia, obreb Lubochenck dz. 130/2. 13073, 130/4,
13075, 130/6. 130/7. 130/8. 130/9, 130/10, 130/81. 130712, 130/13, $30/14, §30/15 oraz udziat w dzialce 13071
Tabela 7: Stopnie wartosci cech oraz wartosci wspofczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomoscei -- dziatka

130/4.

T _-'13{_)/4_ DR

Wryceniana nieruchomos¢ - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0,2500
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialii Bardzo dobra 0.1441
Ksztalt dzialki Korzystay 0,1441
Dojazd dostepnodé medidw Srednie 0,1234
Warunki uiytkowe Srednic (.0926
RAZEM 0,9541
Wartoéé 1 mkw wycenianego gruntu fzi] 52,21
Powierzchnia gruntu jmkw} 1172,00
Wario§é prawa wlasnosci do nieruchomoéci [zl) 61192,12

Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do I m” powierzchni gruntu wynosi:
Cj = Cér x Zwsp
Cj = 54,72 zt/m? x 0,9541 = 52,21 z/m?
Whnx 13014 = pow. dzialki x Wig®

Wenzo4= 1 172 m? x 52,21 zb/m? = 6l 192,12 zk

Tabela 8: Stopnie wartosci cech oraz wartosci wspolczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci — dzialka
130/5,

T TE30/8

Wyceniana nieruchomo$é - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0,2500
QOtoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0.1441
Ksztalt dzialki Korzystny 0,1441
Dojazd dostepnaéé mediéw Srednie 0,1234
Warunki vzythkowe Srednie 0,0926
RAZEM 0,9541
Warto§é 1 mhkw wycenianego gruntu [zl 52,21
Powierzchnia gruntu fmkwi 1 174,00
Warto$¢ prawa wlasno$ci do nierachomosci |z} 61 296,54

Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
Cj=Cérx Zwsp
Cj = 54,72 z/m* x 0,9541 = 52,21 z¥/my’

Wi 1305 = pow. dzialld x Wiy*

Win 3os=1 174 m* x 52,21 zi/m* = 61 296,54 z}
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Operat szacunkowy nieruchonodei gruntowej niczabudowane] ~ pmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3, 130/4,
13045, 130/6, 13077, 13048, 13079, 130/10, 130711, 130/12, 130/13, 130/14, 130/135 oraz udziat w dzialce 130/]
Tabela 9: Stopnie wartoéci cech oraz wartoéci wspolczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci - dziatka

130/6.

A 13006

Wryceniana nieruchomo$é - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 03,2500
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0.1441
Ksztalt dzialki Korzystny 0,1441
Dojazd dostepnosé mediéw Srednie 0,1234
Warunki uzytkowe Srednie 0,0926
RAZEM 04,9541
Wartoéé I mkw wycenianego gruntu jzi] 52,21
Powierzchnia gruntu [mhkw) 117560
Warto$é prawa wlasnodei do nieruchomodei [zl 61 348,75

Okreslona warto$¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
Cj =Cérx Ewsp
Cj= 54,72 zt/m? x 0,9541 = 52,21 z¥/m’

Wiy 1306 = pow. dzialki x Wg,?

Whex 3o = 1 175 m? x 52,21 2¥/m? = 61 348,75 zl

Tabela 10: Stopnie wartodei cech oraz wartodei wspofczynnikdow korygujgeych dla wyceniane] nieruchomosei —
dziatka 130/7.

Wyceniana nieruchomogé - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0,2500
Otoczenie Daobre 0,2000
Powierzchnia dziaiki Bardzo dobra 0,1441
Ksztalt dzialki Srednio-korzysmy 06,0617
Dojazd dostepnosé mediow Srednie 0,1234
Warunki uzythowe Srednie 0,0926
RAZEM 0.8717
Warto§¢ 1 mkw wycenianepo gruntu jzi 47,76
Powierzchnia gruntu fmkw] 1 038,00
Wartos¢ prawa wilasnosci do nieruchomosei 21 49 51647

Okreslona warto$¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
Cj = Cérx Zwsp
Cj= 54,72 zt/m* x 0,8717 = 47,70 zt/m*

Wi 1307 = pow. dzialki x Wi5*

Wan o= 1 038 m? x 47,70 ztm* = 49 516,47 zi
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Operat szacunkowy pieruchomodei sruntowej niezabudowanej — emina Lubochniz. obreb Lubochenek dz. 130/2. 130/3. 130/4.
130/5. 130/6, 13047, 130/8, 13079, 130/10, 130/11, 130/12. 130/13. 130/44, }30/135 oraz udzial w dzialce 13071
Tabela 1%: Stopnie wartosci cech oraz wartoscl wspolezynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci —

dzialka 130/8.

TR K117 SR

Wryceniana nieruchomo$é - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0,2500
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0,1441
Ksztalt dzialki Korzysiny 0,1441
Dojazd dostepnosé medidw Srednie 0,1234
Warunki uiytkowe Srednie 0,0926
RAZEM 0,9541
Warto§€¢ 1 mkw wycenianego gruntu Jzi] 52,21
Powierzchnia gruntu [mkw] 1 296,00
Wartoéé prawa wiasnosci do nieruchomosei 71} 67 666,37

Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do 1 m’ powierzchni gruntu wynosi:
Cj = Csrx Zwsp
Cj = 54,72 2/m* x 0,9541 = 52,21 zl/m?
Whrn 1305 = pow. dzialki x Win?

Wan 30s= 1296 m® x 52,21 zbm? =67 666,37 zi

Tabela 12: Stopnie wartosci cech oraz wartosci wspdlczynnikdw korygujacych dla wyceniane} nieruchomodei —
dziatka 130/9.

SIS 13009

Wryceniana nieruchomosé - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0,2500
Otoczenie Dobre 0.2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0.1441
Ksztalt dzialki Korzystny 0.1441
Dojazd dostepno$é mediow Srednie 0.1234
Warenki uzytkowe Srednig 0,0926
RAZEM 0,9541
Wartoé€ 1 mkw wycenianego gruntu {zi] 52,21
Powierzchnia gruntu [mkw] 1 298,00
Wartedé prawa wlasnosci do nieruchomosci jzi] 67 770,79

Okreslona wartos¢ jednostkowa w odaiesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
Cj=Cérx Zwsp
Cj = 54,72 Z¥/m* x 0,9541 = 52,21 z¥/m?

Whrn 1309 = pow, dziatki x W2

Wan soe= 1298 m? x 52,21 zb/m? = 67 770,79 =k
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Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowe] niezabudowanel — gmina Lubochnia, obreb Lubachenek dz. 130/2. 13073, 130/4.
130/5. 13046, 130/7, 13078, 13079, 130/10, 130/11, 130/12, 136/13, 130/14. 130/15 oraz udziat w dzialce 13041
Tabela 13: Stopnie wartosct cech oraz wartosci wspolczynnikdow korygujacych dia wycenianej nieruchomodci —

dziatka 130/10.

w0 130010

Wryceniana nieruchomosé - cechy Poziom cechy

Lokalizacia Dobra 0,2500
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0,1441
Ksztalt dzialki Srednio-korzysiny 0,0617
Dojazd dostepnosé medidw Srednie 0,1234
Warunki uzytkowe Srednie 0,0926
RAZEM 0,8717
Wartosé 1 mkw wycenianege gruntu [zij 47,70
Powierzchiia gruntu fmkw]| 1 038,00
Warto$¢ prawa wiasno$ei de nieruchomoéei [21} 49 516,47

Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do I m? powierzehni gruntu wynosi:
Cj= Cérx Zwsp
Cj = 54,72 zt/m* x 0,8717 = 47,70 zi/m?
Wi 3o = pow. dziatki x Wyy,?

Wan 13010= 1 038 m? x 47,70 zl/m* = 49 516,47 z}

Tabela 14: Stopnie wartodci cech oraz wartodci wspodlezynnikéw korygujacych dia wyceniane} nieruchomoscei —
dziatka 130/11.

SRR k1131 |

Wyceniana nieruchomo$é - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Daobra 0,2300
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 01441
Ksztalt dziatki Korzysiny 0,144]
Dojazd dostepnosé medidow Srednie (,1234
Warunki uzythowe Srednie 0,0926
RAZEM 0,9541
Wartoes$¢ 1 mkw wycenianego gruntu |zl 52,21
Powierzchnia gruntu imkw} 1 175,60
Warto§é prawa wlasnodci do nieruchomosci [zl] 6] 348,75

Okreslona wartoé¢ jednostkowa w odniesieniu do | m? powierzchni gruntu wynosi:
Cj = Cér x Zwsp
Cj = 54,72 2i/m? x 0,9541 = 52,21 zH/m?

Wan 3o = pow. dzialki x Wiy’

Weyan1=1 175 m* x 52,21 zbm? = 61 348,75 zi
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Operat szacunkowy nieruchomodei gruntowe niczabudowanei — gmina [ubochnia. obreb Lubochenek dz. 13072, 13073, 130/4.

£30/5. 13046, 130/7. 130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130712, 130713, 130/14, 130/15 oraz udzial w dziatce 130/1

Tabela 15: Stopnie wartodci cech oraz wartoscei wspofczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosei —

dziatka 130/12,

U 1302

Wyceniana nieruchemosd - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 0.2500
Otoczenie Dobre 0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0.1441
Ksztaft dziatki Korzystny 0,1441
Dojazd destepnosé mediow Srednie 0,1234
Warunki uzythowe Srednie 0.0926
RAZEM 0,9541
Wartosé¢ 1 mkw wycenianego gruntu [zl} 52,21
Powierzchnia gruntu [mkw} 1174,00
Wartoéé prawa wlasnosci do nieruchomoscei |zl] 61 296,54

Okreslona wartos¢ jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:

Cj = Csrx Zwsp

Cj = 54,72 zbm? x 0,9541 = 52,21 zl/m?

Wan 1312 = pow. dziatki x W),

Wy o= 1 174 m? x 52,21 zV/m* = 61 296,54 zk

Tabela 16: Stopnie wartosci cech oraz wartosci wspélczynnikow korygujacych dla wycenianej nieruchomoscei ~

dziatka 130/13.
g3

Wryceniana niernchomos$¢ - cechy Poziom cechy
Lokalizacja Dobra 0,2500
Otoczenie Dobre 0.2000
Powierzchnia dziatki Bardzo dobra 0,1441
Ksztalt dzialki Korzystny 0,1441
Dojazd dostepnosé mediow Srednic ,1234
Warunki uiytkowe Srednic 0.0926
RAZEM 0.9541
Warto$€ 1 mkw wycenianego gruntu jzi) 52,21
Powierzchnia grunfo {mkw} 1 174,00
Warto§é prawa wlasnodci do nieruchomosci jzi 61 296,54
Okreslona warto$é jednostkowa w odniesieniu do 1 m* powierzchni gruntu wynosi:
Cj=Cérx Zwsp
Cj = 54,72 zZk/m? x 0,9541 = 52,21 z¥/m’
Wi 13013 = pow. dzialki x Wi,
Wran o= | 174 m? x 52,21 zbm* = 61 296,54 zi
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Operat szacunkowy nieruchomosei gruntowe] niezabudowane] — gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3, 130/4,

130/5. 130/6, 130/7. 130/8. 130/9, 130/10. 130/11. 130/12, 130/13, 130/14. 130/15 oraz udzial w dzialce 13(/1

Tabela 17: Stopnie wartodci cech oraz wartosci wspélezynnikow Korygujgeych dla wycenianej nieruchomodci —

dziatka 130/14,

Coomons o

Wyceniana niernchomose - cechy Poziom cechy

Lokalizacja Dobra 06,2500
Otoczenie Dobre 0.2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0.1441
Ksztalt dzialki Korzystny 0.1441
Dojazd dostepnosé mediow Srednie 0,1234
Warunki uzytkowe Srednie 0.0926
RAZEM 0,9541
Wartos$é 1 mkw wycenianego gruntu Jzi} 52,21
Powierzchnia gruntu fmkw] 1172,00
Warta§é prawa wiasnofei do nieruchomasei [z} 6] 192,12

Okreslona wartos$é jednostkowa w odniesieniu do | m? powierzchni gruntu wynosi:

Cj = Cérx Zwsp

Cj = 54,72 zbm* x 0,9541 = 52,21 zl/m?

Wen is0n14 = pow. dziatki x Win?

WRN 30714 1172 l‘[l2 X 52,21 zl/nﬁ = 61 192,12 Zi

Tabela 18: Stopnie wartosci cech oraz wartosci wspolczynnikdw korygujacych dla wyceniane] nieruchomosdci -

dziatka 13(/15.

Cowes

Wryceniana nieruchemos$¢ - cechy Poziom cechy
Lokalizacja Daobra (,2500
Otoczenie Dobre (0,2000
Powierzchnia dzialki Bardzo dobra 0,1441
Ksztalt dzialki Korzysiny 0,1441
Dojazd dostepnosé medidw Srednie (3,1234
Warunki uzytkowe Srednic (,0926
RAZEM 0,9541
Warto§é | mkw wycenianego gruntu [z} 82,21
Powierzchnia gruntu mkw) 1171,60
Wartosé prawa wlasnosci do nieruchomoséci |zl 6113991
Okreslona wartoéé jednostkowa w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu wynosi:
Cj=Csrx Zwsp
Cj = 54,72 zb/m? x 0,9541 = 52,21 zt/m?
WRN 130/15 = POW. dzialki x “ifmz
Wy ons=1 171 m* x 52,21 zt/m? =61 139,91 zI
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Operal szacunkowy nieruchomodci eruntowe] niezabudowanej -- smina Lubochnia. obreb Lubochenek dz. 13042, 130/3. 130/4.
13045, 13076, 130/7. 130/8. 130/9. 130/10, 330711, 130712, 130713, 130/14, 130/15 oraz udzial w dziatce 136/1
Tabela 19: Zestawienie wartosei poszczegoinych dzialek.

Wysokoéé udzialu w dzialce
Numer dziatki Powierzchnia [m?] Warto§¢ rynkowa {z1} 13071 (stanowigce] d‘r(}gg
wewnetrzng) przypadajgea na
dzialke [x/10000]

130/2 171 61 139,91 375

130/3 1172 61192,12 376

130/4 1172 61 192,12 376

130/5 1174 61 296,54 376

130/6 1175 61 348,75 377

130/7 1038 49 516,47 333

130/8 1296 67 666,37 416

130/9 1298 67 770,79 416

130/10 1038 49 516,47 333

130/11 1175 61 348,75 377

130/12 1174 61 296,54 376

130/13 1174 61 296,54 376

130/14 1172 6119212 376

130/15 1i71 61 139,91 375

SUMA 16400 846 913,41 5258

Okreglona podej$ciem poréwnawczym, metods korygowania ceny §redniej wartosé rynkowa prawa
wlasnoséci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w Lubochenku, gminie Lubochnia
skladajqca sie z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 13€/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7,

130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130/12, 130/13, 130/14, 130/15 o tacznej powierzchni 1,6400 ha,
ujawnionej w ksigdze wieczystej PT1T/00048734/1 wraz z udzialem w wysokoséci 5258/10000 czgsei
w dzialce 130/1 stanewiacej droge wewnetrzng, ujawnionej w ksiedze wieczystej PTET/00072799/1

dla potrzeb postepowania upadlosciowego w zaokragieniu do pelnych tysigey ziotych wynosi:
847 (00 =i

slownie: osiemset czterdziesci siedem fysiecy ziotych

W celu wydzielenia wartosci dziatek 130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8, 130/9,
130/10, 130/11, 130/12, 130/13, 130/14, 130/15 bez uwzglednienia udzialu w dziatce 130/1 tj. bez dostgpu
do drogi, dokonano ekstrapolacji wspdlezynnika korygujacego dla cechy dojuzd i dostgpnosé mediow in
minus, z uwagi na fakt, iz zadna z nieruchomosci pordwnawczych nie posiadata takiego stanu danej cechy.
Ekstrapolacji in minus dokonano o jeden przedzial. Skorygowana w ten sposéb suma wspolezynnikow
korekeyjnych dla danej dzialki pozwolita na oszacowanie wartosci tychze dzialek bez dostepu do drogi,
za$ roznica w cenach dzialek z dostepem i bez dostepu do drogi pozwolila ustali¢ wartos¢ udziatu w dzialce
130/1, ktory w przypadku niniejszej wyceny wynosit 1694/10000. Szezegdlowe zestawienie tychze
wartosct zawiera Tabela 20, ponizej.
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Onerat szacunkowy nigruchomosdci gruntowei niezabudowanej - gmina Lubochnia, obreb Lubochenek dz. 130/2, 130/3, 130/4,

130/5. 130/6. 130/7. 130/8. 1309, 130/10, 130/11,.130/12. 130/13, 130/14. 130/15 oraz udziai w dziatce 130/1

Tabeln 20: Zestawienie wartosci poszezegdlnych dzialek z uwzglednieniem i bez uwzglednienia dostepu do drogi.

Wysokosé udziatu w

Wartos¢ dziatk

Wartodé rynkowa dziatce 130/1 bez ) Warlose udzialu
. . o O uwzglednienia | w dzialee 130/1,
Numer dzialki Powicrzchnia uwzgig;dmemem (stanowiacej droge udzialu w stanowiacej
2 5 : - g
[m?] posredniego dostepu do WEWnelrzng) dzialoe iy
. . ! " ) g zigdce 130/1 4. droge
drogi publicznej [zi] przypadaigea na dziatke b . )
ez dostepu do wewnetrzng
[x/16000} '
drogi

130/2 1171 61 13991 375 56 231,85 4 908,05
130/3 1172 61 192,12 376 36 279,87 491225
130/4 1172 61 19212 376 56 279.87 4912725
130/5 1174 61 296,54 376 56 375,91 4 920,63
130/6 1175 61 348,75 377 56 423,93 492482
130/7 1038 49 516,47 333 45 165,87 435061
130/8 1296 67 666,37 416 02 234,40 543197
130/9 1298 67 770,79 416 62 330,44 544035
130/10 1038 49 516,47 333 45 165,87 4 350,61
130/11 1175 61 348,75 377 36 423,93 4 924,82
130/12 1174 61296,54 376 56 375,91 4 920,63
130/13 1174 61 296,54 376 56 375,91 4 920,63
130/14 1172 61 192,12 376 56 279,87 491225
130/15 1171 61 139,91 375 56231,85 4 908,05
SUMA 16400 846 913,41 5258 778 175,49 68 737,91

Okresiona podej$ciem porownawczym, metoda korygowania ceny sredniej wartos¢ rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomeosci gruntowej niezabudowanej polozonej w Lubochenku, gminie Lubochnia
skladajacej si¢ z dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7,
130/8, 130/9, 130/10, 130/11, 130/12, 136/13, 130/14, 130/15 o lgcznej powierzchni 1,6400 ha,
ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1T/00048734/1 bez uwzglednienia udzialu w wysokosci
5258/10000 czesdci w drzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzng, ujawnionej w ksiedze wieczystej
PT1T/06072799/1 dia potrzeb postepowania upadlo$ciowego w zaokragleniu do peirych tysigcy
zlotych wynosi:

778 000 zi

stownie: siedemset siedemdziesiat osiem tysigcy zlotych

Okreslona podejsciem porownawczym, metodg korygowania ceny $redniej warto$¢ rynkowa
udzialu w wysokosci 5258/10000 czesci w prawie wlasnosei dzialki 130/1 stanowigcej droge
wewnetrzng, ujawnionej w ksiedze wieczystej PT1T/00072799/1 dla potrzeb postepowania

upadlosciowego w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotyeh wynosi:

69 0060 zi

slownie: szeSc¢dziesigt dziewiec tysiecy zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci

korygowania ceny sredniej.

wyceniajacy zastosowal

podejicie  pordwnawcze,

metode

2. W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci pordwnawcze, ktdrych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnica zawodowgy rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (HCSK 369/11).

3. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomosé gruntowa niezabudowana.
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Operal szacunkowy nicruchomodci gruntowei niezabudowanei — gmina Lubochnia. obreb Lubochenck dz. 130/2, 130/3, 130/4,

4.

6.

13075, 13076, 130/7, 13048, 13079, 130/10. 130711, 130/12, 130713, 130/14, 130/15 oraz udzial w dzialce 130/1
Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci pofozonej w

Lubochenku, na dziatkach o numerach ewidencyjnych 130/2, 130/3, 130/4, 130/5, 130/6, 130/7, 130/8,
130/9, 130/10, 130/11, 130/12, 130/13, 130/14, 130/15 0 lacznej powierzchni 1,6400 ha, do pordwnan
wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych, ktorych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

Zgodnie z art. 93 pkt 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz, U.
22021 . poz. 1899 z pdzn. zm.) ,,Podzial nieruchomosci nie jest dopuszezalny, jezeli projektowane
do wydzielenia dziatki gruntu nie maja dostgpu do drogi publicznej; za dostep do drogi publiczne]
uwaza sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich
stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych stuzebnosci
drogowych, jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewngtrznej z nieruchomosci objete]
podzialem. Nie ustanawia _sie stuzebnosci na drodze wewnetrznej w przypadku sprzedazy
wydzielonych dzialek gruntuy wraz ze sprzedaza udzialu w prawie do dziatki gruntu stanowiacej droge
wewnetrzng. Przepisu nie stosuje si¢ w odniesienin do projektowanych do wydzielenia dzialek gruntu
stanowigeych czgéei nieruchomodei, o ktdérych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6.” Majgc na wzgledzie
powyisze przepisy oraz fakt, iz w drodze przetargue (licytacji) zgodnie z Postanowieniem Sgdu
Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim w sprawie o sygn. akt I Co 191/17 z dnia 08 wrzesnia 2020
1. przysadzono wilasnosé dziatek 130/18, 130719, 130/20, 130/21, 130/22, 130/30 oraz 130/31 wraz z
odpowiadajacymi tym dziatkom udzialami w dzialce 130/1 stanowigcej droge wewnetrzng innym
osobom fizycznym, dla kazdej z szacowanych dzialek obliczono udzial w drodze wewngtrznej ).
dziatce 130/1 proporcjonalnie do ich powierzchni, tak jak miato to miejsce przy obliczaniu udziatu w
dziatce 130/] dziatkom sprzedanym w ramach licytac)i.

Zestawienie oszacowanych wartosci rynkowych:

Warto$¢ dziatki

Numer dziatki

erzchni
Powierzchnia
]

Wartosé rvnkowa z
uwrzglednieniem
posrednicgo dostepu do
drogi publicznej {71}

Wysokosé udzialu w
dziatee 130/1
{stanowiacej droge
wewnetrzna}
przypadajaca na dziatke
[x/10000}

bez
uwzglednienia
udziatu w
dzialee 13641 .
bez dostepu do
drogi

Wartos¢ udziatu
w dzialce 13071,
stanowigeej
drogg
wewngirzng

13072

1171

61 139,91

375

56 231,85

4 908,05

130/3

1172

61 192,12

376

56 279,87

491225

130/4

1172

61 192,12

376

36 279,87

4 912,25

130/5

i174

61 296,54

376

56 375,91

4 920,63

130/6

Fi75

61 348,75

377

56 423,93

4 924,82

130/7

1038

449 516,47

333

45 165,87

4 350,61

130/8

1296

67 666,37

416

62 234,40

5431,97

130/9

1298

67 770,79

410

62 330,44

544035

130/10

1038

49 516,47

333

45 165.87

435061

130/11

1175

61 348,75

377

56 423,93

4 624,82

130/12

1174

61 296,54

376

56 375,91

4 920,63

136/13

1174

61 296,54

376

36 375,91

4 920,63

130/14

1172

61192,12

376

56 279,87

4912,25

130/15

1171

61 139,51

375

56 231,85

4 908,05

SUMA

16400

846 913,41

5258

778 17549

68 737,91

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomodei z tej samej
okolicy, z dnia dokonania szacowania przedmiotowe] nieruchomosci.

Po preeanalizowaniu cech wplywajacych na wartosé i atrybutow odpowiadajgcych tej nieruchomoscei
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.
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Operat szacunkowy nieruchomodci gruntowej niczabudowanej — gmina L.ubochnia. obreb Lubochenek dz, 130/2, 130/3. 130/4,
130/5. 130/6, 130/7. 13078, 130/9. 130/10. 130/11, 130/12, 130/13, 130714, 130/15 oraz udzial w dzialce 130/t

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Opisu dokonano na podstawie ogledzin oraz dokumentacji udostgpnionej przez wilascicicla, a takze
danych pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Tomaszowie Mazowieckim.

2. W zwiazku z obecna sytuacja epidemioclogiczng istnigje ryzyko niepewnosci wyceny. Nie ma jednak
obecnie podstaw do podejmowania ingerencji w metodologie wyceny bez glgbszego zastanowienia si¢
nad skutkami takich doraZnych rozwigzan, co potwierdza stanowisko Ministerstwa Rozwoju w
Rekomendacjach dla rzeczoznawcéw majgtkowych dotyczgcych wykonywania czynnosci zawodowych
w okresie pandemii koronawirusa.

3. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa.

4. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa jest okreslona jest wedlug stanu na
09 sierpnia 2021 roku, za$ cen z dnia 03 grudnia 2021 roku.

5. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

6. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 09 sierpnia 2021 roku podczas dokonania
wizji lokalnej.

7. Mapy zamieszczone w operacie oraz ich dane shiza celom pogladowym, autor nie ponosi
odpowiedzialnodci za niezgodnosé tych danych ze stanem faktycznym.

8. Wartoé¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT.

9. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed
nami zadnych faktdow moggcych wplynac na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

11, Wyceniajgey nie ponosi odpowiedzialnoéci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celdw, niz cel, dla ktdrego zostala sporzadzona,

12. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
SRM0011019.

13. Wyceniajgcy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnoéci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie b¢dzie udostgpniaé w calosci lub w czgsciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

14. Okreslona wartosé nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek nieruchomoscei
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

15. Operat zawiera 49 (stownie: czterdziesci dziewigé) ponumerowane strony oraz zafgczniki.

Podpis wyceniajacego, ...

* HASYIS
MO INVEAYGS TN
700126
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