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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska 93,
dz. 393, obreb 0020

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANE]J
POLOZONEJ W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM PRZY ULICY LUDWIKOWSKIEJ
93, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 393 O POWIERZCHNI 0,0590
HA W OBREBIE 0020, KSIEGA WIECZYSTA NR PT1T/00034648/0

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej,
polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej 93, na dzialce gruntu
o numerze ewidencyjnym 393 o powierzchni 0,0590 ha w obrebie 0020.

Zakres wyceny:
e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej 93,
na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 393 o powierzchni 0,0590 ha w obrebie 0020
oraz prawo wlasnosci zabudowan na niej posadowionych nalezace obecnie do Krzysztofa
Ciacha, a przed darowizng do upadtego Dariusza Ciacha';
¢ Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadlo$ci Dariusza Ciacha, pana Huberta Sidowskiego.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq pordwnywania parami wartos¢ rynkowa
prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Tomaszowie
Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej 93, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 393
o0 powierzchni 0,0590 ha w obrebie 0020, dla celu sprzedaZy w postepowaniu upadiosciowym,
wedlug stanu na date darowizny (16.05.2016 r.), w zaokrqggleniu do petnych stu zlotych,
Wynosi:

Wr= 65 300 zI

slownie: sze$édziesigt pieé tysiecy trzysta ztotych

! Wedlug postanowienia z dnia 10.03.2023 r. wydanego w sprawie XIV GUp 500/21 przez Sad Rejonowy dla Lodzi-
$rédmieécia w Lodzi XIV Wydziat Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i restrukturyzacyjnych przedstawionego
wraz ze zleceniem przez syndyka masy upadtoéci Dariusza Ciacha, p. Huberta Sidowskiego, Krzysztof Ciach zostat
prawnie zobowiazany do wydania syndykowi przedmiotowej nieruchomosci.
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5. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa
prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potoionej w Tomaszowie
Mazowieckim priy ulicy Ludwikowskiej 93, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 393
o powierzchni 0,0590 ha w obrgbie 0020, dla celu sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym,
wedlug stanu na datg wyceny (18.04.2024 r.), w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych, wynosi:

Wr=100 300 zi
slownie: sto tysiecy trzysta ztotych

6. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 22 kwietnia 2024 roku
na datg darowizny: 16 maja 2016 roku’

na dateg wyceny: 18 kwietnia 2024 roku
na date darowizny: 16 maja 2016 roku’

na date wyceny: 13 marca 2024 roku
Data ogledzin 13 marca 2024 roku

Wartosé nieruchomosci okreslono na dzieri

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci

i czynszow.

2 Data darowizny. Dariusz Ciach darowat przedmiotowa nieruchomo$é swojemu synowi Krzysztofowi Ciachowi.
3 Data darowizny.
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Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 14 marca 2024 roku.
2. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana;

b. poltozenie nieruchomosci: dz. ewid. 393, obreb 0020, ulica Ludwikowska 93, miasto
Tomaszé6w Mazowiecki, powiat tomaszowski, wojewodztwo 16dzkie;

c. powierzchnia gruntu: 0,0590 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: PT1T/00034648/0.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajgcych wycenie: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej 93,
na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 393 o powierzchni 0,0590 ha w obrebie 0020
oraz prawo wlasnosci zabudowan na niej posadowionych nalezace obecnie do Krzysztofa
Ciacha, a przed darowizng do upadtego Dariusza Ciacha®;

¢ Rodzaj praw niepodlegajgcych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenic wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadlosci Dariusza Ciacha, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 27 lutego 2024 r. otrzymane od syndyka masy upadlosci Dariusza Ciacha,
pana Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi
(90-254).

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

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (t. j. Dz. U. z2023 r., poz. 1832) — RWN.

3.3 Podstawy metodvezne

1. Standardy Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcdw Majgtkowych
obowigzujace w dniu wyceny, w tym:

4 Wedlug postanowienia z dnia 10.03.2023 r. wydanego w sprawie XIV GUp 500/21 przez Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srédmiescia w Lodzi XIV Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych przedstawionego
wraz ze zleceniem przez syndyka masy upadio$ci Dariusza Ciacha, p. Huberta Sidowskiego, Krzysztof Ciach zostat
prawnie zobowigzany do wydania syndykowi przedmiotowej nieruchomosci.
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- Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 13 marca 2024 roku.

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

3. Uproszczony wypis z trejestru gruntéw z dnia 14 marca 2024 roku (w zakresie danych
niedotyczacych danych osobowych wiasciciela stan zgodny ze stanem na dat¢ darowizny).

4. Badanie ksiegi wieczystej nr PT1T/00034648/0 wedlug stanu na dzien ogledzin i na date
darowizny w dniu 13 marca 2024 roku.

5. Dane z  portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://pl.wikipedia.org/;
https://mapy.geoportal.gov.pl/https://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl/;
https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Tomaszowie
Mazowieckim).

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

8. Wlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 22 kwietnia 2024 roku
na date darowizny: 16 maja 2016 rokv’
na datg wyceny: 18 kwietnia 2024 roku
na date darowizny: 16 maja 2016 roku®

na date wyceny: 13 marca 2024 roku
Data ogledzin 13 marca 2024 roku

Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien

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

o Ksigga wieczysta nr PT1T/00034648/0 (stan na datg¢ wyceny):
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 393
Polozenie: wojewddztwo piotrkowskie, miejscowos¢ Tomaszéw Mazowiecki
Ulica: Ludwikowska 93
Sposéb korzystania: nieruchomo$¢ zabudowana

5 Data darowizny. Dariusz Ciach darowat przedmiotowg nieruchomo$¢ swojemu synowi Krzysztofowi Ciachowi.
6 Data darowizny.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska 93,
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Obszar calej nieruchomosci: 0,0590 ha
Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
1. Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej.

Prawo przejazdu i przechodu polegajagce na nieodplatnym korzystaniu przez kazdoczesnego
wlasciciela dziatki nr 57/5 z pasa ziemi o szerokosci czterech (4) metréw wzdhuz granicy z dziatka
nr 393, 57/1, 57/3, 57/4 na dzialce nr 394, dla ktérej urzadzona jest ksiega wieczysta nr 32051.

Numer ksi¢gi wieczystej nieruchomosci obcigzonej: PT1T/00066603/6
Kolejny numer wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci obcigzonej: 2

Zmiana nr 1: Dodano nieruchomosci powigzane w zwigzku z odlaczeniem do wskazanych
ksiag wieczystych dziatek nr 394/6 oraz 394/1.

Zmiana nr 2: Dodano nieruchomo$¢ powigzang w zwigzku z odtaczeniem do wskazanej
ksiegi wieczystej dziatki nr 394/3.

Zmiana nr 3: Dodano nieruchomosci powigzane w zwiazku z odlaczeniem do wskazanej
ksiggi wieczystej dziatki nr 394/15.

Zmiana nr 4: Dodano nieruchomosci powigzane w zwigzku z odlaczeniem do wskazanej
ksiegi wieczystej dziatki nr 394/21.

Zmiana nr 5: W zwigzku z wykresleniem shuzebnosci gruntowej z dziatu III ksiegi
wieczystej PT1T/32051/4, PT1T/66602/3, PT1T/68214/6, PT1T/66791/0 wykreslono

wyzej wymienione ksiggi wspétobcigzone..

Zmiana nr 6: W zwigzku z wykresleniem shuzebnosci gruntowej z dziatu III ksiegi
wieczystej PT1T/66512/1, PT1T/68214/6 wykreslono wyzej wymienione ksiegi
wspolobcigzone.

2. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczyste;j.

Prawo przejazdu i przechodu przez dziatkg¢ nr 58/25 ustanowione na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dziatki nr 57/5.

Numer ksiggi wieczystej nieruchomosci obcigzonej: PT1T/00066604/3
Kolejny numer wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci obcigzonej: 4

Dzial I1: Wlasnos$é
Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci Krzysztofowi Pawlowi

Ciachowi (s. Dariusza i Sylwii), ktory nabyl to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep.
6294/2016, z dnia 2016-05-16.

XIV GUp 500/21 7




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Ludwikowska 93,
dz. 393, obreb 0020

Dzial ITI: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Inny wpis.
Czyni sic wzmianke o wszczeciu egzekucji nalezno$ci pienigznej z nieruchomosci przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Tomaszowie Mazowieckim Michata
Ratuszniaka z wniosku wierzyciela: RAV sp. z o. o. z siedzibg w Warszawie przeciwko
dtuznikowi: Dariusz Ciach (sygn. Km 140/16).

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka przymusowa w wysokosci 38 108,00 (trzydziesci osiem tysigcy sto osiem) zt tytulem
naleznosci z tytutlu skladek na ubezpieczenie spoleczne za okres od 2017-05 do 2017-09,
ubezpieczenie zdrowotne za okres od 2017-07 do 2017-09, fundusz pracy i fundusz
gwarantowanych $wiadczef pracowniczych za okres od 2017-07 do 2017-09, decyzja — na rzecz
wierzyciela hipotecznego Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z siedziba w Warszawie jako osoby
prawnej, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa.

2. Hipoteka przymusowa w wysokosci 162 762,18 (sto szes$cdziesigt dwa tysigce siedemset
sze$édziesigt dwa 18/100) zt tytulem zabezpieczenia splaty zaleglych skladek na ubezpieczenie
spoleczne, ubezpieczenia zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczefi
pracowniczych za okres od 07/2020 do 07/2021 wraz z odsetkami, kosztami egzekucyjnymi
i kosztami upomnienia — na rzecz wierzyciela hipotecznego Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych
oddziatu w Tomaszowie Mazowieckim z siedzibg w Tomaszowie Mazowieckim jako osoby
prawnej, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa.

o Ksiega wieczysta nr PT1T/00034648/0 (stan na dat¢ darowizny tj. 16.05.2016 r.):
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomos$ci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 393
Polozenie: wojewodztwo piotrkowskie, migjscowos¢ Tomaszéw Mazowiecki
Ulica: Ludwikowska 93
Spos6b korzystania: nieruchomos¢ zabudowana

Obszar calej nieruchomosci: 0,0590 ha
Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasno§cig

3. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej.
Prawo przejazdu i przechodu polegajgce na nieodplatnym korzystaniu przez kazdoczesnego
whasciciela dziatki nr 57/5 z pasa ziemi o szerokosci czterech (4) metréw wzdhuz granicy z dziatka
nr 393, 57/1, 57/3, 57/4 na dziatce nr 394, dla ktérej urzadzona jest ksiega wieczysta nr 32051.
Numer ksiegi wieczystej nieruchomosci obcigzonej: PT1T/00066603/6
Kolejny numer wpisu w ksigdze wieczystej nieruchomosci obcigzonej: 2
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Zmiana nr 1: Dodano nieruchomosci powigzane w zwigzku z odtgczeniem do wskazanych
ksiag wieczystych dzialek nr 394/6 oraz 394/1.

Zmiana nr 2: Dodano nieruchomos$¢ powigzang w zwigzku z odlaczeniem do wskazanej
ksiegi wieczystej dziatki nr 394/3.

Zmiana nr 3: Dodano nieruchomosci powigzane w zwigzku z odlagczeniem do wskazanej
ksiegi wieczystej dziatki nr 394/15.

Zmiana nr 4: Dodano nieruchomosci powigzane w zwiazku z odlgczeniem do wskazanej
ksiegi wieczystej dziatki nr 394/21.

Zmiana nr 5: W zwigzku z wykreéleniem shuzebnodci gruntowej z dziatu III ksiegi
wieczystej PT1T/32051/4, PT1T/66602/3, PT1T/68214/6, PT1T/66791/0 wykreslono

wyzej wymienione ksiegi wspétobcigzone.

Zmiana nr 6: W zwigzku z wykresleniem stuzebnosci gruntowej z dziatu III ksiegi
wieczystej PTIT/66512/1, PT1T/68214/6 wykreslono wyzej wymienione ksiegi
wspdtobcigzone.

4. Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej.

Prawo przejazdu i przechodu przez dziatk¢ nr 58/25 ustanowione na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dziatki nr 57/5.

Numer ksiggi wieczystej nieruchomosci obcigzonej: PT1T/00066604/3
Kolejny numer wpisu w ksigdze wieczystej nieruchomosci obcigzonej: 4

Dzial II: Wlasno$é
Prawo wlasnosci przedmiotowe] nieruchomosci przystuguje w cato$ci Dariuszowi Ciachowi

(s. Tadeusza i Alicji), ktéry nabyt to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep. 10715/2013,
z dnia 2013-09-18.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dzial 1V: Hipoteki
Brak wpisow.

* Wedlug ewidencji gruntéw (w zakresie niedotyczacym danych osobowych wlasciciela
stan réwniez na dat¢ darowizny):

Wlasno$é nieruchomosci gruntowej w calosci: Krzysztof Ciach.
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Oznaczenie Powierzchnia Numer ksiegi
Numer | o enie dzialki | Opis uzytku | . "2% % | wivtku | dziatki | " e lub inny
dziatki i konturéw h I dokument
klasyfikac. [ha] [ha] wlasnosci
Tomaszé6w Maz., | grunty rolne KW 34648
393 Ludwikowska 93 | zabudowane Bk 0,059 | 0,0590 rep. A 6294/16
393

Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru
gruntéw pobranego dnia 14 marca 2024 r. (Zatgcznik nr 1). Na dzialce nr 402 o powierzchni
0,0590 ha poloznej w obrebie 0020 w gminie miejskiej Tomaszéw Mazowiecki przy ulicy
Ludwikowskiej 93 znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator 101601_1.0020.109_BUD.
Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemna o powierzchni zabudowy 72 m?® Rodzaj wedlug KST:
budynki mieszkalne.

393

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru
gruntéw pobranego dnia 14 marca 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dzialce nr 402 o powierzchni
0,0590 ha poloznej w obrebie 0020 w gminie miejskiej Tomaszéw Mazowiecki przy ulicy
Ludwikowskiej 93 znajduje sie budynek niemieszkalny — identyfikator 101601_1.0020.110_BUD.
Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemna o powierzchni zabudowy 33 m?. Rodzaj wedlug KST:
pozostate budynki niemieszkalne.

Uwaga: Wykazane budynki nie istniejg.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujgce;
nieruchomo$¢ w planie ogélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z tym uwzglednia si¢ faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2
ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i niektérych innych ustaw, do dnia wejécia w Zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych si¢ do planu og6lnego
gminy, przez plan ogélny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowaf i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Plan ogélny gminy miejskiej Tomaszow Mazowiecki nie
zostal jeszcze uchwalony, wiec dokumentem planistycznym obowiazujacym dla przedmiotowego
terenu na date opracowania i na okres analizy jest Uchwata nr LI/445/2009 Rady Miejskiej
Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego. Teren
przedmiotowej nieruchomosci oznaczono na mapie symbolem MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Powyzszy stan rzeczy (mimo obowigzujacych innych przepisow)
jest tozsamy dla stanu obecnego i na dat¢ darowizny.
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Mapa 1: Zalgcznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego.
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Zrédio: https://mtomaszdwmazovﬁecki.e-mapa.net/

»Podstawowe typy terenéw wyr6znione ze wzgledu na sposéb uzytkowania
W ramach wydzielonej strefy polityki przestrzennej wyodrebnia si¢ tereny o nastgpujacych
podstawowych typach zagospodarowania przestrzennego:
MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Zabudowe nalezy ksztaltowal zgodnie z gabarytami i charakterem zabudowy
przewazajacej w danym zespole. Dla nowych terenéw okreslenie parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenu nastgpi¢ powinno na etapie opracowania planu miejscowego.
Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zabudowy w ukladzie wolnostojacym, blizniaczym, szeregowym
i atrialnym. Zabudowa niska. Udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40%.
Dzialania inwestycyjne na dziatkach niezabudowanych muszg byé zgodne z zasadami kontekstu
urbanistyczno-architektonicznego i nawigzywa¢ w szczegéluosci do gabarytéw, rodzajow
dachéw, linii zabudowy, procentu zieleni itp. Obowigzuje zasada nawigzania do charakteru
przewazajacej zabudowy w danym zespole urbanistycznym, w drugiej kolejnosci do
bezposredniego sasiedztwa. Dopuszczenie lokalizacji zabudowy rekreacji indywidualnej
w szczegllnosci w sgsiedztwie terendw zieleni.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki §rodowiskowe

Tomaszow Mazowiecki polozony jest w centralnej czesci Polski, jest czwartym pod
wzglgdem liczby ludno$ci miastem wojewédztwa todzkiego. Miasto polozone jest na styku trzech
krain historyczno-kulturowych: ziemiach sieradzkiej, teczyckiej i sandomierskiej, przez miasto
przeptywa pie€ rzek: Pilica, Wolbdrka, Czarna-Bielina, Piasecznica oraz Lubochenka. Tomaszéw
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Mazowiecki stanowi rdzen Obszaru Funkcjonalnego Doliny Rzeki Pilicy. W tym miescie mieszka
okoto 58 tysiecy osob. Zajmuje powierzchnig¢ 41,3 km?,

Przez miasto przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne: migdzynarodowa droga E-67
laczaca Warszawe poprzez Wroclaw z Pragg, droga krajowa 48 (Tomaszéw-Radom), droga
wojewodzka 713 (E6dz-Opoczno) i linie kolejowe: Koluszki — Skarzysko-Kamienna i Koluszki —
Radom.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle miasta Tomaszow Mazowiecki.
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Zr6dto: https:/pl.wikipedia.org/wiki/Plik:Tomaszéw_Mazowiecki_location_map.png

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest na osiedlu Ludwikow. To poludniowo-wschodnia
cze$¢ Tomaszowa Mazowieckiego, polozona na prawym brzegu rzeki Pilicy. Lezy pomiedzy
rzekg Pilica a torami kolejowymi relacji L6dZ Kaliska-Debica. Wies Ludwikéw wigczono
w granice miasta w 1977 roku. Jest to osiedle zdominowane przez jednorodzinne budownictwo
mieszkaniowe. Od 1962 roku na Ludwikowie istnieje Szkota Podstawowa (obecnie SP nr 7), a od
1977 roku téwniez przedszkole. Istnieje tez kosciol rzymskokatolicki parafii Matki Bozej
Nieustajacej Pomocy. Dzielnica posiada jednostk¢ Ochotniczej Strazy Pozarnej (przy ulicy
Lukasza). Na terenie Ludwikowa znajduje si¢ kopalnia odkrywkowa, gdzie eksploatowane s3
piaski formierskie i budowlane. W potudniowo-zachodniej cze$ci dzielnicy znajduja si¢
wywierzyska krasowe — Niebieskie Zrédla, objete ochrong unijnego programu Natura 2000.
Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na dat¢ darowizny.
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, ko$ci6t, placowki edukacyjne, punkty ustugowo-handlowe i tereny zielone (blisko
znajduje sig rzeka Pilica oraz rezerwat przyrody ,Niebieskie Zrédta™). W promieniu okoto 0,5 km
znajduje sig takze kopalnia kruszywa. Okoto 1,1 km w linii prostej dzieli przedmiot wyceny od
toréw kolejowych. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na date darowizny.

e
|

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci — 2024 rok.
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Zr6dto: hps//ﬁbWiat—tomaszowski. geoportal2.pl/
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Przedmiot wyceny sklada si¢ z 1 dziatki ewidencyjnej o numerze 393 o powierzchni
0,0590 ha. Ma ksztalt zblizony do prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr
5.

Mapa 5: Granice i wymiary przedmiotu wyceny.
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Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Teren przedmiotowej nieruchomosci jest ogrodzony w duzej mierze plotem betonowym,
ale takze siatka. Teren jest plaski, uporzadkowany, nieutwardzony, czgSciowo porosnigty
nasadzeniami ozdobnymi od strony ulicy Ludwikowskiej. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla
stanu obecnego i na date darowizny — wedlug o$wiadczenia wihadciciela drewniany budynek
mieszkalny widoczny na ortofotomapach z 2013 roku w momencie zawarcia umowy darowizny
juz nie istnial, na ortofotomapach z 2016 i 2018 roku ten budynek nie jest widoczny. Na dzialce
zlokalizowana jest drewniana altanka.
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Map

a 6: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci — 2016 rok.

Zrédlo: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Mapa 7: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci — 2024 rok.

Zrédto: https://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl/
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Zdjecia 1-3: Zagospodarowanie terenu.

Stan i stopiefh wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$é posiada dostep do energii elektrycznej, wody, gazu kanalizacji z sieci
bedacych w ulicy. Na terenie dziatki znajduje si¢ tez studnia. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy
dla stanu obecnego i na dat¢ darowizny.

Mapa 8: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.
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Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym potozona jest nieruchomos$¢, posiada typowy jak dla terenéw miejskich
dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. Zapewnione jest ono w duzej mierze
na osiedlu Ludwikéw — najblizsze w promieniu okofo 150 m. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy
dla stanu obecnego i na date darowizny.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej
o nawierzchni asfaltowej od strony pétnocno-zachodniej. Od strony péinocno-wschodniej
nieruchomo$¢ ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej
kostka betonows. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na date darowizny.

Zdjecia 4-6: Dojazd do nieruchomosci i jej bezposrednie otoczenie.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybér metodolegii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegoélnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. Stan nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,' a takze stan
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otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopief zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomo$¢ jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposéb wyceny

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

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), kt6ry brzmi:
LArt. 149, Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wilasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okre$lania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu
i wymianie gruntow.”

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

JArt. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegbdlnosei cel wyceny,
rodzaj i potozenie 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 wartos¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$é rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujacej tresci:
LArt. 151. 1. Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc:

+ cel wyceny,

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

« stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci,

o zakres wyceny,

« dostepno$¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

« uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadlo$ciowego szacuje si¢ warto$é
rynkows nieruchomo$ci. Zgodnie zart. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadlosciowe:

LArt. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadiosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogloszeniu upadtosei.
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2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygadniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych
syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy ulamkowej czgéci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy
art. 1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.”

W podejsciu  poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartoéci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metod¢ poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$é rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI’, procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastepujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

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

6. Wybdér do poréwnaii z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

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

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

7 Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nierachomosci.
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10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnafn w poszczegolnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zré6znicowana.

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

Wedle zlecenia otrzymanego od syndyka masy upadlosciowej wyceng nalezato wykonac
na date darowizny z 2016 roku i dat¢ obecna, czyli 2024 rok — w dalszej czgéci operatu
szacunkowo skrétowo rzeczoznawca postuzyt sie tylko latami do okreslania, do ktérego stanu si¢
odnosi. Stan zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci nie ulegt zmianie, czyli de facto
stan, na ktory okre§lono warto$é jest taki sam w obu datach. Nalezy mie¢ na uwadze, iz ponizsze
rozbieznosci w wystgpowaniu i definiowaniu cech wynikaja wprost z §6 RWN:

,86. 1. Cechy rynkowe to wiasciwosci, ktore réznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawg wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowa nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisac jej skale ocen. Przyje¢ta skala ocen
cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawg wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze oceni¢ jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wplyw ten okresla sig
w szczeg6lnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawg wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposéb.”

Do poréwnah w obu przypadkach przyjgte zostaly nieruchomosci niezabudowane
przewidziane pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng z lokalizacji poréwnywalnych
i o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci na dat¢ darowizny
(16.05.2016 r.) byly nastepujgce:
- uwarunkowania planistyczne,
- dojazd,
- warunki uzytkowe terenu,
- lokalizacja i otoczenie,
- powierzchnia gruntu.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wiadania (wlasnosc),
- dostepno$¢ mediéw (min. do 3 z 4 istniejagcych w drodze lub sgsiedztwie sieci
uzbrojenia: woda, prad, gaz, kanalizacja),
- przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.
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Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci na date obecna

(18.04.2024 r.) s nastepujace:

- dostgpnosé medidw,

- uwarunkowania planistyczne,

- dojazd,

- warunki uzytkowe terenu,

- lokalizacja i otoczenie,

- powierzchnia gruntu.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasnosc),
- przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly

w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej wraz z przypisanymi im
warto$ciami na 2016 rok prezentuje tabela nr 1, za$ na 2024 rok — tabela nr 2.

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany — 2016 rok.

Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomos¢ jest zlokalizowana w centrum miasta (osiedle Karpaty).
Bardzo korzystne W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zaplecze
ustug bytowych.

Nieruchomos¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Ludwikéw).
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rzeka Pilica.
Nieruchomos¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Biatobrzegi lub
Srednie Borkowizna). W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Li rzeka Pilica, do 300 m od tor6w kolejowych

Powierzchnia gruntu
Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 801-1100 m?.

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 500-800 m?.

Uwarunkowania planistyczne

Uwarunkowania planistyczne nieruchomosci s3 zawarte w  studium
uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Nie ma
ograniczen planistycznych w postaci ochrony konserwatorskiej lub formy
ochrony przyrody. !

Uwarunkowania planistyczne nieruchomo$ci s3 zawarte w  studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Wystepuja
ograniczenia planistyczne w postaci ochrony konserwatorskiej lub formy

ochrony przyrody.

Korzystne

Bez ograniczen

Z ograniczeniami

Dojazd

Nieruchomo$¢ ma bezpoéredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowe;j.

Bardzo dobry
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Dobry Nieruchomoé¢ ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
utwardzonej.

Sredni NieruchOfnoéé ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
gruntowej.

Warunki uzytkowe terenu
Teren ma regularny ksztatt (prostokgt, kwadrat). Jest plaski, w calosci

Dobre ogrodzony, utwardzony, uporzadkowany, nieporosnigty  (opcjonalnie
z nasadzeniami ozdobnymi). Maksymalnie 2 z cech stanu ,dobre” jest
niespetnione.

Srednie 3 lub wigcej z cech stanu ,,dobre” sg niespeinione.

Tabela 2: Cechy réznicujace i ich stany — 2024 rok.

Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Ludwikow).

sorzysine W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rzeka Pilica.
Nieruchomosé jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Bialobrzegi lub

Srednie Borkowizna). W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i rzeka Pilica, do 500 m od toréw kolejowych.
Nieruchomosé jest zlokalizowana na polocy miasta (osiedle Kaczka).

Niekorzystne W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, przemystowa
i las.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 651-1000 m?,

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 400-650 m”.

Uwarunkowania planistyczne

Uwarunkowania planistyczne nieruchomosci sa zawarte w miejscowym planie

Okreslone .

zagospodarowania przestrzennego.
. , Uwarunkowania planistyczne nieruchomosci sa zawarte w  studium

Nieokreslone S, , .
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Dojazd

Dostateczny Nieruchom<.)éé ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
utwardzonej.

Staby Nieruchor.noéé ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
gruntowej.

Warunki uzytkowe terenu
Teren ma regularny ksztalt (prostokat, kwadrat). Jest plaski, w calosci
ogrodzony, utwardzony, uporzadkowany, nieporosniety  (opcjonalnie

Dobre z nasadzeniami ozdobnymi). Nie ma ograniczefi w postaci naniesiefi na gruncie
i/lub powietrznych sieci przesylowych utrudniajacych zagospodarowanie
terenu. Maksymalnie 2 z cech stanu ,,dobre” jest niespeinione.

Srednie 3 lub wiecej z cech stanu ,,dobre” s3 niespetnione.

Dostepnos¢ mediéw

Dopuszczajaca

Nieruchomo$é ma dostep do min. 1 z 4 wymienionych mediéw w postaci
istniejacego przylacza: woda, prad, gaz, kanalizacja. W ciagu drogi i/lub
sasiedztwie dostep do jeszcze min. 1 z 4 wymienionych mediéw w postaci
istniejacej sieci przesylowej: woda, prad, gaz, kanalizacja.
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Staba

Nieruchomo$¢ nie ma dostepu do mediéw w postaci istniejacego przytacza.
W ciagu drogi i/lub sasiedztwie dostgp do jeszcze min. 3 z 4 wymienionych

mediéw w postaci istniejacej sieci przesylowej: woda, prad, gaz, kanalizacja.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA: GRUNTY NIEZABUDOWANE

Segment rynku
(20161 2024 rok):

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane, dla ktérych przewidziana
jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z terenu miasta Tomaszéw
Mazowiecki.

Okres badania
cen
transakcyjnych:

Ogolnie analizowano transakcje z ostatnich 2 lat, zwracajac szczegélng
uwage na te zawarte w jak najkrétszym czasie od daty wyceny.
W przypadku wyceny na 2016 rok ze wzgledu na duzg podaz
transakcji skupiono si¢ na transakcjach zawartych w odstepie 1 roku od
daty darowizny (od maja 2015 roku).

Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu
transakcji sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowych
niezabudowanych przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, ktére zostaly zanotowane w okresach analiz.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala dodatni trend
zmiany cen w obu przypadkach, co bardziej szczegélowo opisano
w punkcie 8.1 niniejszego operatu szacunkowego.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
finansowania:

Przewaznie gotowka.

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Umiarkowana.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na
rynku):

Tomaszé6w Mazowiecki, bedac stolica powiatu, jest atrakcyjnym
wyborem, jes§li chodzi o komfort- zamieszkania. W miescie
powiatowym zapewnione jest kompleksowo i w bliskiej odlegtosci
zaplecze ushug bytowych. Faktem jest, ze zabudowa jednorodzinna
dominuje przede wszystkim na obrzezach, ze wzgledu na podaz-
gruntéw, dzigki czemu powstajg pézniej domy otoczone pozadang
zielenig. Na ceng¢ gruntu dopuszczajacego zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng w Tomaszowie Mazowieckim wplywajg takie czynniki,
jak np. polozenie (centrum, obrzeza, dzielnica), warunki uzytkowe
terenu (determinujgce jak szybko lub przy jakich dodatkowych
nakladach mozna by zaczag¢ proces budowlany), stan okolicznej
zabudowy (stare, nowe budownictwo), wielko$¢ dziatki (dajaca
mozliwos¢ postawienia budynku o okreslonych parametrach). Biorac
pod uwage powyzsze oferty sprzedazy gruntéw pod zabudowe

mieszkaniowg jednorodzinng na tomaszowskim rynku charakteryzuje
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[ wiec duza rozbieznos¢ cenowa.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszio$¢ w oparciu
o dostepne dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta:

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (miasto Tomaszé6w Mazowiecki) istnieje stabilny
poziom obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi o powierzchni
dziatek ponizej 1100 m? Dla lokalnego rynku duzo mniejszy obrot
zaobserwowano wéréd gruntéw o powierzchni powyzej 1500 m?.
Zauwazalnie wieksza podaz wystepowata w 2016 roku.

Ceny
transakcyjne:

2016 rok: 40-200 zt/m?
2024 rok: 43-350 zt/m?

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych (2016
rok):

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy
nieruchomoéci, ktére w decydujacym stopniu wplywajg na ceny
i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci (udcislajac — sa
to takie atrybuty nieruchomosci co do ktorych mozna stwierdzi€, ze
maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” wartos¢, co
powodujg zréznicowanie cen i wartosci w obrebie okreslonego rynku
przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dost¢pnych danych
oraz informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami
przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich
oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie
i odzwierciedlajgce zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na
warto$é nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych sa uwarunkowania planistyczne, dojazd,
warunki uzytkowe terenu, lokalizacja i otoczenie, powierzchnia gruntu,
forma wladania, dostepno$¢ mediéw, przeznaczenie terenu
w dokumentach planistycznych i inne. Wplyw niektérych cech
réznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobér
nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu wyceny, czyli
ograniczajac zbiér nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie
wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wplywu
cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych
transakcji poréwnawczych. W tym przypadku z analizy rynku
nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobor
nieruchomosci poréwnawczych jako cechy réznicujgce moga zostaé
wyeliminowane takie, jak: forma wiadania, dostepno$¢ mediow,
przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych.

Piszac o cechach réznicujacych majacych wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci nalezy pamietaé, ze wowczas byl rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wiekszej podazy nieruchomosci podobnych niz
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popytu na te nieruchomosci, wiec dzisiaj istotne sg preferencje
kupujacych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi
z bardziej istotnych cech majgcych wplyw na zachowania inwestorow
jest lokalizacja ogélna i szczeg6towa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa
czgsto, ze cechy te sg ze soba laczone. Jednakze bywa réwniez, ze stan
cechy ,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech
réznicujgcych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez
nig stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych
poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobér
nieruchomosci  poréwnywalnych, wplyw  cechy |, lokalizacja
i otoczenie” wynidst 30%. Z analizy rynku wynika réwniez, ze
nieruchomosci  przeznaczone pod  zabudowe mieszkaniowg
zlokalizowane dalej od centrum miasta i w problematycznym
otoczeniu nie ciesza tak si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych
kupujgcych. - Kolejng istotng cechg sa réwniez warunki uzytkowe
terenu wynoszace 30% rozstgpu przedziatu cen. Nabywca ocenia je
w odniesieniu do zamierzen wobec przedmiotu kupna. W tym
przypadku, majac na uwadze dostepne nieruchomosci poréwnawcze,
wida¢, ze kolejna cechg réznicujgcy jest réwniez powierzchnia gruntu
— czym wigksza, tym lepsza. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw
na wartos¢ wynosi 10% rozstgpu przedzialu cen. Tego wplywu nie
mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dziatki. Z kolei 20% wyniést wplyw na dojazd do nieruchomosci. Za
najbardziej pozadany uznaje si¢ bowiem bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowej, a wreez jest to poszukiwany stan
cechy w wigkszych miastach. Ostatnig cechg wzieta pod uwage s3
uwarunkowania planistyczne. Proces budowlany przebiega sprawniej,
gdy nie wystepuja ograniczenia planistyczne. Uwarunkowania
planistyczne wynosza 10% rozstepu przedziatu cen.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy réZnicujace majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposdb
objasniajg rynek nierachomosci podobnych.

Zachowania
kupujacych (2024
rok):

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomo$ci s3 to te cechy
nieruchomosci, ktére w decydujgcym stopniu wplywaja na ceny
i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci (uscislajac — s
to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna stwierdzié, ze
majag wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” warto$é, co
powodujg zréznicowanie cen i wartoéci w obrebie okreslonego rynku
przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostepnych danych
oraz informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami
przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich
oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie
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i odzwierciedlajace zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na
warto$é nieruchomosdci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych s3 dostgpnosé medi6w, uwarunkowania
planistyczne, dojazd, warunki uzytkowe terenu, lokalizacja i otoczenie,
powierzchnia gruntu, forma wiladania, dostgpnos¢ mediow,
przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych i inne. Wplyw
niektéorych cech roznicujgcych mozna wyeliminowa¢ poprzez
odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu
wyceny, czyli ograniczajac zbior nieruchomosci poré6wnawczych
mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce
eliminacja wplywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od
liczby dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku
z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez
odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych jako cechy
réznicujgce moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak: forma wiadania,
przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych.

Piszac o cechach réznicujacych majacych wplyw na warto$é rynkowa
nieruchomosci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujgcego.
Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomo$cei podobnych niz
popytu na te nieruchomosci, wigc dzisiaj istotne s preferencje
kupujacych. Z analizy preferencji kupujagcych wynika, ze jednymi
z bardziej istotnych cech majacych wplyw na zachowania inwestoroéw
jest lokalizacja ogélna i szczeg6towa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa
czesto, ze cechy te sg ze soba laczone. Jednakze bywa réwniez, ze stan
cechy ,,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech
réznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez
nig stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych
porownawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobdr
nieruchomosci  poréwnywalnych, wplyw  cechy ,lokalizacja
i otoczenie” wyniést 25%. Z analizy rynku wynika rowniez, ze
nieruchomo$ci  przeznaczone pod  zabudowg  mieszkaniowg
zlokalizowane dalej od centrum miasta i w problematycznym
otoczeniu nie ciesza tak si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych
kupujacych. Kolejna istotng cecha sa réwniez warunki uzytkowe
terenu wynoszace 30% rozstepu przedziatu cen. Nabywca ocenia je
w odniesieniu do zamierzef wobec przedmiotu kupna. W tym
przypadku, majac na uwadze dostgpne nieruchomos$ci poréwnawcze,
widaé, ze kolejna cecha réznicujaca jest rowniez powierzchnia gruntu
— czym wieksza, tym lepsza. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw
na warto§¢ wynosi 10% rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie
mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dziakki. Z kolei 15% wyniést wpltyw na dojazd do nieruchomosci. Za
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najbardziej pozadany uznaje si¢ bowiem bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni utwardzonej, a wregcz jest to poszukiwany
stan cechy w wigkszych miastach. Taki sam wplyw na cene ma
dostgpnos¢ mediéw, czyli na poziomie 10%. Kupujac grunt
z zalozeniem jego zabudowy, kupujgcego interesuje uzbrojenie,
bowiem skraca to pézniej proces realizacji inwestycji. Ostatnig cecha
wzigta pod uwage s3 uwarunkowania planistyczne. Warto, aby teren
nieruchomosci byl objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, bowiem wtedy zasady zagospodarowania gruntu sa
z gbry jasne i takze przyspieszaja proces budowy. Uwarunkowania
planistyczne wynosza 10% rozstepu przedzialu cen.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy réznicujgce majace
wplyw na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob
objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzglgdem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje
okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly
przedmiotem obrotu i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomo$ci niezabudowanych
przewidzianych pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng o powierzchni do 1100 m?
zaobserwowano nastgpujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sgsiedztwie
wycenianego prawa (miasto Tomaszéw Mazowiecki) oraz lokalizacjach porownywalnych, ktére
w najwigkszym stopniu spelniajg kryteria poréwnywalnosci, ktre zaprezentowano w tabeli nr 3
(dla roku 2016) i w tabeli nr 4 (dla roku 2024).
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Tabela 3: Ceny transakcyjne niezabudowanych nieruchomosci podobnych — 2016 rok.

Cena laczna Cens Cena laczna Cena Pow Warunki
Data .| jednostkowa jednostkowa . . Dostegpnosé . Uwarunkowania Lokalizacja i
Lp. .. | transakcyjna . | skorygowana Obre¢b | gruntu| Dojazd X uzytkowe . fy
transakcji transakeyjna skorygowana 2 mediéw planistyczne otoczenie
[zH} (zt/m?] [z} [2/m?] [m?] terenu
ksztalt zlokalizowana na
T osiedlu Borkowizna,
prostokata, studium: zabudowa o
bezposredni, | woda, prad L i mieszkaniowa
1. 129.06.2015| 70 000,00 66,67 71,50 75 071,83 17 1050 mmwm:o i iy m_wnﬂo.m plaski, jednorodzinna, - ednor caNEbmo. =
wy ) nieutwardzony, dodatkowo: OChK ._Enumg acimhn ow%
: woﬁowﬂwﬂﬁ Spalsko-Sulejowski 150 m od toréw
porza Y kolejowych
ksztalt .
prostokata, .N_ow&:mwimcm na
. ezefeiowo . osiediu w._m obrzegi, w
bezposredni, woda, prad, | ogrodzon studium: zabudowa otoczeniu zabudowa
2. [19.01.2016 | 42 000,00 70,23 73,26 43809,65 | 19 | 598 | utwardzony > Pra groczony, mieszkaniowa mieszkaniowa
. .7 | kanalizacja plaski, . . . . .
jumbami nieutwardzony jednorodzinna jednorodzinna, pola i
nieporo$niety, las, ow_w an n aﬂ
uporzadkowany torow kolejowyc
WWMMWMM: studium: zabudowa zlokalizowana na
woda, prad ogr anoBW mieszkaniowa osiedlu Ludwikow, w
3. | 12.02.2016| 60 000,00 89,42 92,68 6218958 | 21 | 671 |PezRoSredni) oo paski, Jednorodzimma, otoczeniyl zatudbwa
gruntowy kanalizacja | nicutwardzony dodatkowo: gléwny mieszkaniowa
. RS zbiornik wod jednorodzinna, pola i
nieporo$nicty P
> | podziemnych "OWO" las
uporzadkowany
studium: zabudewa zlokalizowana na
ksztatt mieszkaniowa osiedlu Karpaty, w
prostokata, jednorodzinna, otoczeniu M.—ﬂ:ﬂmﬁm
bezposredni woda, prad, | - ogrodzony, Srodmiejeka, mieszkaniowa
4. 101.09.2015| 85 000,00 100,00 106,34 90 392,82 7 850 mMWm:o ’ gaz, plaski, wielorodzinna, - ednorodzinna
td kanalizacja | nieutwardzony, | dodatkowo: ochrona W aplecze ushu i
porosniety, konserwatorska b ov ch. tuz mu
uporzadkowany | historycznych ukladow Ve $W~<<.,q$ przy
przestrzennych "B"
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wwmm\“”m: ta, studium: zabudowa zlokalizowana na
woda, prad wmqonuom:w mieszkaniowa osiedlu Ludwikéw, w
26.01.2016| 110 000,00 110,00 114,54 11454296 | 21 | 1000 wwwmmns%r gaz, plaski, %%hw%omsmﬁ“r : oawﬂma §w_¢wm§
el ﬁmﬁwﬂmﬁm% u zbiornik wéd jednorodzinna, pola i
uporzadkowany podziemnych "OWO las
Cuin-  [] Con— [J
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Tabela 4: Ceny transakcyjne niezabudowanych nieruchomosci podobnych — 2024 rok.

Cena laczna Cena Cena Igczna Cena Pow
Data . jednostkowa jednostkowa . Dostepnos$é | Warunki uzytkowe | Uwarunkowania Lokalizacja i
Lp. .. | transakeyjna . | skorygowana Obre¢b | gruntu| Dojazd . . 2
transakcji transakeyjna skorygowana 2 medi6w terenu planistyczne otoczenie
[=1] 3 [=h 2 [m?]
|zV/m*| |zt/m*]
w otoczeniu zabudowa
brak: w ksztatt prostokata, mieszkaniowa
bezposredni, o m,uo nieogrodzony, studium: zabudowa | jednorodzinna i las,
1. [30.08.2022| 61 875,00 103,13 69 079,98 115,13 19 600 | utwardzony plaski, mieszkaniowa ok. 350 m od toréw
. .” | woda, prad, . : ; .
jumbami o nieutwardzony, jednorodzinna kolejowych,
kanalizacja N s
porosniety zlokalizowana na
osiedlu Bialobrzegi
w otoczeniu zabudowa
mieszkaniowa
kazialt E.n.vmaowﬁm. MPZP: zabudowa | jednorodzinna, tereny
bezposéredni,| woda, w czgciowo mieszkaniowa niezabudowane, ok
2. | 13.09.2023 | 100 000,00 111,11 105 476,77 117,20 15 900 > ogrodzony, plaski, . . P
gruntowy | drodze prad ieutwardzon jednorodzinna i 300 m od toréw
nieporosni Y, zagrodowa kolejowych,
po ety zlokalizowana na
osiedlu Borkowizna
przez mﬁ&w@ w otoczeniu zabudowa
przebiega sie¢ mieszkaniowa
bezposredni, M%M aww%hawmmmﬂommv studium: zabudowa | jednorodzinna, las i
3. [05.09.2022 | 97 800,00 117,41 107 829,96 129,45 1 833 | utwardzony o & mieszkaniowa zaklady produkcyine,
. .” | woda, prad, nieogrodzony, . . .
jumbami o . jednorodzinna zlokalizowana na
kanalizacja plaski, -
. poinocy miasta na
nieutwardzony, ;
. osiedlu Kaczka
poros$niety
studium: zabudowa | w otoczeniu zabudowa
mieszkaniowa mieszkaniowa
brak; w wﬁ“ﬂmﬂﬂ%ﬂ%ﬁ jednorodzinna, jednorodzinna, w
4. (29122023 | 14287000 | 18923 | 145992,03 | 193,37 21 | 755 |bezpostedni,) drodze prad plaski, dodatkowo: . | promieniu 350 m
gruntowy | i gaz, nieco ST glowny zbiornik | wody powierzchniowe
dalej woda SiE S, ﬂw : wod (rzeka Pilica),
P & powierzchniowych |  zlokalizowana na
OWO osiedlu Ludwikow
OEE - D OB«_R - D
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu transakcji sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych przewidzianych pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng
znajdujacych si¢ Tomaszowie Mazowieckim, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciggu
ostatnich 12 miesigcy od daty darowizny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala,
ze w badanym okresie od maja 2015 roku na obszarze poddanym badaniu odnotowano dodatni
trend zmiany cen jednostkowych nieruchomosci niezabudowanych — wynoszacy okolo 7,25%.
Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.

Wykres 1: Trend zmiany cen — 2016 rok.
Trend zmiany cen 05.2015-05.2016 = 00198 - SBua1
120,00 -
100,00 21 B
80.00 zt

60,00 21 e

40,00 zt

20.00 zt

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych
z RCN Miasta Tomasz6w Mazowiecki.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
znajdujgeych si¢ Tomaszowie Mazowieckim, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciggu
ostatnich 24 miesigcy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych
wykazata, ze w badanym okresie od kwietnia 2022 roku na obszarze poddanym badaniu
odnotowano dodatni trend zmiany cen jednostkowych nieruchomosci niezabudowanych
— wynoszacy okolo 11,64%. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na cen¢ nieruchomosci.
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Wykres 2: Trend zmiany cen — 2024 rok.

Trend zmiany cen 04.2022-04.2024"
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych
z RCN Miasta Tomaszéw Mazowiecki.

8.2 Oszacowanie warto§ci nieruchomosci niezabudowanej — stan na 2016 rok

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng jednostkowa transakcyjng skorygowana
nieruchomogci, bowiem ona w miarodajny sposob odzwierciedla postrzeganie ceny przez
nabywcéw na rynku gruntéw. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane
wyjsciowe:

e cena minimalna jednostkowa skorygowana: C min= 71,50 z{/m?
e cena maksymalna jednostkowa skorygowana: C max= 114,54 zV/m?
e cena $rednia jednostkowa skorygowana: C & = 91,67 zl/m?

AC = Cmax - Cmin = 114,54 zZm?— 71,50 zl/m? = 43,05 zt /m?

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz
zakresy kwotowe dla poszczego6lnych cech rynkowych.

Tabela 5: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi — 2016 rok.

Poprawki
. Zakres
Udzial cechy Liczba .
Cechy w AC (wagi) k?votowy przedzialéw Skok poprawki
udzialu cechy . [z4]
wAC[zl] | POPrawki
Powierzchnia gruntu 10% 4,30 1 4,30
Dojazd 20% 14,30 2 7,15
Warunki uzytkowe terenu 30% 21,45 1 21,45
Lokalizacja i otoczenie 30% 21,45 2 10,72
Uwarunkowania planistyczne 10% 7,15 1 7,15
Suma 100% 68,65
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Do poréwnati przyjgto 4 transakcje obrotu prawami wtasnosci do nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, opisane w tabeli nr 3 jako te 0 numerach porzadkowych 1, 2, 31 5.

Tabela 6: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem — 2016

rok.
Wyceniana |Nieruchomo$é| Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Cechy . ..
nieruchomosé nrl nr2 nrd nr 5
:l::::zchma dobra bardzo dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra
ojazd ekstrapolacja (*)| bardzo dobry dobry Sredni $redni
arunki uzytkowe dobre srednie dobre dobre dobre
terenu
okalizacja korzystne $rednie srednie korzystne korzystne
i otoczenie
warunkowania ., z . _ .,
[llflanis tyczive bez ograniczen ograniczeniami bez ograniczefi | bez ograniczen | bez ograniczen

(*)(+)  Zastosowano ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy ,dojazd”. Zgodnie
z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci: ,,W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$é ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami
oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny Sredniej.”
W przypadku dojazdu przedmiotowa nieruchomosé ma bezposredni dostep do drogi publicznej
z 2 stron: z jednej o nawierzchni asfaltowej, z jednej o nawierzchni utwardzonej. Z tego powodu
zaistniata potrzeba eKstrapolacji na plus.

Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 7.

Tabela 7: Okreslenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci niezabudowanej— 2016 rok.

Cechy Wagi Zakres Skok ) Nieruchomos¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é
kwotowy | poprawki nr 1 nr2 nr3 nrs
Powierzchnia gruntu 10% 4,30 4,30 -4,30 0,00 -4,30 -4,30
Dojazd 20% 14,30 7,15 7,15 10,72 17,87 17,87
Warunki uzytkowe terenu | 30% 21,45 21,45 21,45 0,00 0,00 0,00
Lokalizacja i otoczenie 30% 21,45 10,72 10,72 10,72 0,00 0,00
Unarunkonania 10% | 7,15 7,15 7,15 0,00 0,00 0,00
planistyczne
Suma | 100% 68,65 42,17 21,45 13,57 13,57
Cena jednostkowa skorygowana [zl] 71,50 73,26 92,68 114,54
Cena jednostkowa skorygowana z uwzglednieniem
i Popgvgvek - gle 113,67 94,71 106,25 128,11
Warto$é 1 m? [zi] 110,68
Powierzchnia dzialki nr 393 [m?] 590
Wartos$¢ calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [zl] 65 304,00

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomos$ci zostala obliczona
wedtug wzoru:
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Wr 1m2 = (Zcena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzglednieniem poprawek)/4
Wr 1mz = (113,67 zU/m? + 94,71 zV/m? + 106,25 zZV/m? + 128,11 z¥m?)/4 = 110,68 zl/m?

WRN = WRim2 X P
Wan = 110,68 zl/m? x 590 m? = 65 304,00 z1 ®

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w Tomaszowie Mazowieckim
przy ulicy Ludwikowskiej 93, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 393 o powierzchni

0,0590 ha w obrebie 0020, dla celu sprzedaZy w postgpowaniu upadiosciowym, wedtug stanu na
date darowizny (16.05.2016 r.), w zaokrqgleniu do pelnych stu zlotych, wynosi:

Wr =65 300zt

stownie: szesédziesiqt pigé tysigcy trzysta Zlotych

8.3 Oszacowanie warto$ci nieruchomosci niezabudowanej — stan na 2024 rok

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto ceng jednostkowa transakcyjng skorygowang
nieruchomosci, bowiem ona w miarodajny sposob odzwierciedla postrzeganie ceny przez
nabywcoéw na rynku gruntoéw. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujgce dane
wyjsciowe:

e cena minimalna jednostkowa skorygowana: C min= 115,13 zl/m?
¢ cena maksymalna jednostkowa skorygowana: C max= 193,37 zl/m?
e cena $rednia jednostkowa skorygowana: C &= 138,79 z/m?

AC = Cmax - Cmin = 193,37 zt/m? - 115,13 z{/m?* = 78,23 zl/m?

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

Tabela 8: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi — 2024 rok.

Poprawki
Udzial cech Zakres kwoto Liczba .
Cechy wAC (Wagg udzialu cech;vy przedzialow Skok poprawlki
w AC [41] poprawki (=]
Powierzchnia gruntu 10% 7,82 1 7,82
Dojazd 15% 11,74 1 11,74
Warunki uzytkowe terenu 30% 23,47 1 23,47
Dostepno$é mediow 10% 7,82 1 7,82
Uwarunkowania planistyczne 10% 7,82 1 7,82
Lokalizacja i otoczenie 25% 19,56 2 9,78
Suma 100% 78,23

8 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Do poréwnan przyjeto 4 transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, opisane w tabeli nr 4 jako te o numerach porzadkowych 1, 2, 3 i 4.

Tabela 9: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem — 2024

rok.
Wyceniana |Nieruchomo$§é| Nieruchomosé | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Cechy . ’
nieruchomo$¢ nrl nr2 nr3 nr 4
:::te:zchma dobra dobra bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
Dojazd ekstrapolacja (*) | dostateczny staby dostateczny slaby
V\.farunkl dobre srednie dobre $rednie dobre
uzytkowe terenu
Dostepnosé . .
Imediow dopuszczajaca staba dopuszczajgca staba staba
TUwa'r unLowamin nieokreslone nieokreslone okreslone nieokreslone | nieokre$lone
lanistyczne
okalizacja . . , . .
E‘ otoczenie korzystne $rednie Srednie niekorzystne korzystne
(*)(+) Zastosowano ekstrapolacj¢ W odniesieniu do cechy ,dojazd”. Zgodnie

z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci: ,,W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomodci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami
oraz przy wyznaczaniu wspétczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny $redniej.”
W przypadku dojazdu przedmiotowa nieruchomos$¢ ma bezposredni dostgp do drogi publicznej
z 2 stron: z jednej o nawierzchni asfaltowej, z jednej o nawierzchni utwardzonej. Z tego powodu
zaistniata potrzeba ekstrapolacji na plus.

Biorgc pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 10.
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Tabela 10: Okreslenie éredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci niezabudowanej — 2024 rok.

Cech Wasi Zakres Skok |Nieruchomosé| Nieruchomosé | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$é
echy g kwotowy | poprawki nrl nr2 nr3 nr4
i 10% | 7,82 | 7.8 0,00 7,82 7,82 7,82
| gruntu
Dojazd 15% | 11,74 11,74 5,87 17,60 5,87 17,60
Warunki uzytkowe | 300, | 2347 | 2347 23,47 0,00 23,47 0,00
terenu
Dostepnosé mediéw | 10% 7,82 7,82 7,82 0,00 7,82 7,82
Uwarunkowania | 1o, | 787 | 7,82 0,00 7,82 0,00 0,00
planistyczne
Lokalizacja 25% | 19,56 | 9,78 9,78 9,78 19,56 0,00
i otoczenie
Suma|100% | 78,23 46,94 11,74 48,90 17,60
Cena jednostkowa skorygowana [zl] 115,13 117,20 129,45 193,37
Cena jednostkowa skorygowana z 162,07 128,93 178,34 210,97
uwzglednieniem poprawek [z}]
Warto$é 1 m? [z1] 170,08
Powierzchnia dzialki nr 393 [m?] 590
Wartos¢ caloSci prawa[:l’;asnoécl nieruchomosci 100 346,93

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci zostala obliczona
wedtug wzoru:

Wrim2 = (3 cena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzglednieniem poprawek)/4
Wr 1mz = (162,07 zU/m? + 128,93 z¥/m? + 178,34 z/m?+ 210,97z/m?)/4 = 170,08 z/m’

WRN = WR1m2 X P
Wan = 170,08 zV/m? x 590 m? = 100 346,93 z1°

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w Tomaszowie Mazowieckim
przy ulicy Ludwikowskiej 93, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 393 o powierzchni

0,0590 ha w obrebie 0020, dia celu sprzedaty w postgpowaniu upadiosciowym, wedlug stanu na
date wyceny (18.04.2024 r.), w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych, wynosi:

Wr=1003007

stownie: sto tysiecy trzysta zlotych

9 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

L.

10.

Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejécie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana.

Przy ustalaniu wartosci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci
polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Ludwikowskiej 93 na date wyceny i date
darowizny do poréwnan wzigto nieruchomo$ci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
porownywalnych, ktérych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat warto$é podobnych praw.
Otrzymane w procesie wyceny wartosci rynkowe w pelni oddajg stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci
z tej samej okolicy na wskazane daty szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosdci poréwnawcze, ktérych
ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezona tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 roku (IICSK 369/11).

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

Wartosci rynkowe zostala oszacowana na dwie daty: na dzief 18 kwietnia 2024 roku (aktualna
na dat¢ wyceny); na dzien 16 maja 2016 roku (na date darowizny).

Operat szacunkowy sporzagdzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé
bledy zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaktada sie, ze wszystkie
udzielone rzeczoznawcy majatkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono
przed nim zadnych faktéw mogacych wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktérego zostala sporzadzona.

Zamawiajgcy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0014747,
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11. Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji
uzyskanych w procesie sporzagdzania operatu oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub
w czesciach dostarczonych mu dokumentow.

12. Okredlona wartodé nieruchomosci nie uwzglednia Zadnych obcigzen z tytutu hipotek
nieruchomosci oraz tych, ktére nie sg autorowi znane:

13. Operat zawiera 38 (stownie: trzydziesci osiem) ponumerowanych stron (brak numeru na
pierwszej stronie) oraz zatgczniki.
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STAROSTA TOMASZOWSKI Wojewddztwo : £ODZKIE

Powiat : TOMASZOWSKI
Jednostka ewidencyjna : 101601_1 TOMASZOW MAZOWIECKI

Obreb : 0020 20

Nr kancelaryjny : GK.6621.1195.2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 14.03.2024

Jednostka rejestrowa : G.411

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjn Udziat
viny wlasnosci / wiadania 022
1 KRZYSZTOF PAWEL CIACH Rodzice:DARIUSZ,SYLWIA Wiasnosé 11
LUDWIKOWSKA 99; 97-200 TOMASZOW MAZOWIECK(;
A TP . Oznaczenie | p i
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku o ow. Pow. Nr KW lub inny
pis uzyt uzytkowi | uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
8/2 pastwiska trwate Pslv 0,0082 10,0372 KW 18104
grunty orne RVI 0,0290 REP.A 6294/16
Id dziatki: 101601_1.0020.58/2
58/3 grunty orne RVI 0,0369 |0,0369 KW 18104
REP.A 6294/16
Id dziatki: 101601_1.0020.58/3
393 TOMASZOW MAZ.; grunty rolne zabudowane |Br-RVI 0,0590 (0,0590 KW 34648
LUDWIKOWSKA 93
REP.A 6294/16
Id dziatki: 101601_1.0020.393
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnos$ci
Id budynku: 101601_1.0020.109_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 72
Adres budynku: TOMASZOW MAZOWIECKI; LUDWIKOWSKA 93

Ident. dziatek: 101601_1.0020.393

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Id budynku: 101601_1.0020.110_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST: Pozostate budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 33
Adres budynku: TOMASZOW MAZOWIECKI; LUDWIKOWSKA 93

Ident. dziatek: 101601_1.0020.393

Strona: 1




Razem powierzchnia dziatek : 0,1331 ha

Stownie : jeden tysigc trzysta trzydziesci jeden m. kwadr. Elektronicznie

IWO n a podpisany przez

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  14.03.2024 lwona Kozar
. Data: 2024.03.14
Sporzadzit : Iwona Kozar 14.03.2004 Koza r 08:52:46 +01'00"

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Uwagal
Informacje dla budynkéw o identyfikatorze powyzej 10000 stworzono wytgcznie dla potrzeb cyfryzacji. Atrybuty budynkéw
oznaczonych numerem ewidencyjnym zaczynajgcym sie od 10000 nie spetniajg wymagari doktadnosciowych i stuzg do
celéw pogladowych.

niniejszy dokument zostat podpisany elektroniczne
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 £6dz, Powstancéw Slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014747

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoé¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 23/06/2023 - 22/06/2024

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 781.00 PLN

Lidia|Machalska
Starsey s Uneapiocat 6330, REGON 140437850

iExpert.pl SA | v

Al. Jerozolimski
tel.: 22646424
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