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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki, ul. Ludwikowska i Lecha,
dz. 58/2, 58/3, obreb 0020

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAW PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
POLOZONEJ W TOMASZOWIE MAZOWIECKIM PRZY ULICY LUDWIKOWSKIEJ
1 ULICY LECHA, DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 58/2 1 58/3
O POWIERZCHNI 0,0741 HA W OBREBIE 0020, KSIEGA WIECZYSTA NR
PT1T/00018104/7

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnoSci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej i ulicy Lecha, na dzialkach
gruntu o numerach ewidencyjnych 58/2 i 58/3 o powierzchni 0,0741 ha w obrebie 0020.

Zakres wyceny:
e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej
i ulicy Lecha, na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 58/2 i 58/3 o powierzchni
0,0741 ha w obrebie 0020 oraz prawo wilasnosci zabudowan na niej posadowionych
nalezace obecnie do Krzysztofa Ciacha, a przed darowizna do upadtego Dariusza Ciacha';
e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej
nieruchomoséci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadloSciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadlo$ci Dariusza Ciacha, pana Huberta Sidowskiego.

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

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami warto$¢ rynkowa
prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej polozonej w Tomaszowie
Magzowieckim przy ulicy Ludwikowskiej i ulicy Lecha, na dziatkach gruntu o numerach
ewidencyjnych 58/2 i 58/3 o powierzchni 0,0741 ha w obrebie 0020, dla celu sprzedaiy
w postepowaniu upadfosciowym, wedlug stanu na date darowizny (16.05.2016 r.),
w zaokragleniu do pelnych stu zlotych, wynosi:

Wr=63 000 zi

slownie: sze§¢dziesiat trzy tysiace zlotych

! Wedlug postanowienia z dnia 10.03.2023 r. wydanego w sprawie XIV GUp 500/21 przez Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmiescia w Lodzi XIV Wydziat Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych przedstawionego
wraz ze zleceniem przez syndyka masy upadtoéci Dariusza Ciacha, p. Huberta Sidowskiego, Krzysztof Ciach zostal
prawnie zobowiazany do wydania syndykowi przedmiotowej nieruchomosci.
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5. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami warto$¢ rynkowa
prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Tomaszowie
Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej i ulicy Lecha, na dziatkach gruntu o numerach
ewidencyjnych 58/2 i 58/3 o powierzchni 0,0741 ha w obrebie 0020, dla celu sprzedaiy
w postepowaniu upadiosciowym, wedlug stanu na dat¢ wyceny (18.04.2024 1),

w zaokragleniu do pelnych stu zlotych, Wynosi:

Wr =112 800 z}
slownie: sto dwanascie tysiecy osiemset ziotych

6. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu 23 kwietnia 2024 roku
. I . date darowizny: 16 maja 2016 roki’
Warto$é nieruchomosci okreslono na dzien ’:; ;;Z j;z:;% P kw’i’Z{z (ila 25;4’2);
. ] . na date darowizny: 16 maja 2016 roku’

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien na date wyceny: 13 marca 2024 roku
Data ogledzin 13 marca 2024 roku

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

i czynszow.

2 Data darowizny. Dariusz Ciach darowat przedmiotowa nieruchomos¢ swojemu synowi Krzysztofowi Ciachowi.
3 Data darowizny.
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1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana;

b. polozenie nieruchomodci: dz. ewid. 58/2 i 58/3, obreb 0020, ulica Ludwikowska i ulica
Lecha, miasto Tomaszéw Mazowiecki, powiat tomaszowski, wojewodztwo todzkie;

c. powierzchnia gruntu: 0,0741 ha;

d. numer ksiggi wieczystej: PT1T/00018104/7.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wilasnoéci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, potozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ludwikowskiej
1 ulicy Lecha, na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 58/2 i 58/3 o powierzchni
0,0741 ha w obrebie 0020 oraz prawo wilasnosci zabudowan na niej posadowionych
nalezace obecnie do Krzysztofa Ciacha, a przed darowizng do upadlego Dariusza Ciacha*;

¢ Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSleniec wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadto$ci 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 Lodz
(90-254).

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. 3. Dz. U. 22023 r.,
poz. 344) — UoGN.

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

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych
obowiazujace 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 *.odzi-
Srédmiescia w Lodzi XIV Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych przedstawionego
wraz ze zleceniem przez syndyka masy upadiosci Dariusza Ciacha, p. Huberta Sidowskiego, Krzysztof Ciach zostat
prawnie zobowigzany do wydania syndykowi przedmiotowej nieruchomosci.
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- Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejcia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrédia 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 rejestru gruntéw z dnia 14 marca 2024 roku (w zakresie danych
niedotyczacych danych osobowych wiadciciela stan zgodny ze stanem na datg darowizny).

4. Badanie ksiegi wieczystej nr PT1T/00018104/7 wedtug stanu na dziefi ogledzin i na datg
darowizny w dniu 13 marca 2024 roku.

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

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

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

8. Wlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomos$ci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqdzono w dniu 23 kwietnia 2024 roku

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

na date wyceny: 13 marca 2024 roku

Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien

Data ogledzin 13 marca 2024 roku

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

o Ksigga wieczysta nr PT1T/00018104/7 (stan na dat¢ wyceny):
Nieruchomo$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 58/2
Polozenie: wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, miejscowos$¢ Tomaszéw Mazowiecki
Sposéb korzystania: nieruchomos¢ rolna zabudowana

5 Data darowizny. Dariusz Ciach darowat przedmiotowa nieruchomo$é swojemu synowi Krzysztofowi Ciachowi.
% Data darowizny.
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Numer dziatki: 58/3
Polozenie: wojewodztwo t6dzkie, powiat tomaszowski, miejscowo$é Tomaszéw Mazowiecki

Sposdb korzystania: nieruchomo$é rolna zabudowana

Obszar calej nieruchomosci: 741,0000 m?2

Wpisy lub czesci wpiséw, ufawnione w ksigdze wieczystej w toku migracjl, kiére zawlerajg tres$t nie chieta strukturg LaM . ”
ksleql wieczystei lub orolekty wpisdw orzeniesione z dotychezascwe! ksieaf wieczystei ¥ 1E 3 PODANO: UL. LUDWIKOWSKA 95-57, UL. MACIEJA 3-25

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnos$cig
Brak wpisow.

Dzial I1: Wlasnosé

Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przyshiguje w catosci Krzysztofowi Pawlowi
Ciachowi (s. Dariusza i Sylwii), ktory nabyt to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep.
6294/2016, z dnia 2016-05-16.

Dzial II1: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Inny wpis.
Czyni si¢ wzmiankg o wszczeciu egzekucji naleznosci pienieZznej z nieruchomosci przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Tomaszowie Mazowieckim Michala
Ratuszniaka z wniosku wierzyciela: RAV sp. z o. o. z siedziba w Warszawie przeciwko
dtuznikowi: Dariusz Ciach (sygn. Km 140/16).

Dzial IV: Hipoteki

3. Hipoteka przymusowa w wysokosci 23159,00 (dwadziescia trzy tysigce sto pigédziesiat
dziewig¢) zt tytulem zabezpieczenia naleznoéci z tytulu skladek na ubezpieczenie spoleczne,
ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za
okres 11.2017-12.2017, nalezno$¢ stwierdzona decyzja — na rzecz wierzyciela hipotecznego
Zakladu Ubezpieczen Spolecznych oddzial w Tomaszowie Mazowieckim z siedzibg
w Tomaszowie Mazowieckim jako osoby prawnej, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu
Panstwa.

4. Hipoteka przymusowa w wysokosci 13981,03 (trzynascie tysiecy dziewigéset osiemdziesiat
jeden 03/100) zl tytulem zabezpieczenia naleznoéci z tytutu sktadek na ubezpieczenie spolteczne
za okres 2018-04 do 2018-11, ubezpieczenie zdrowotne za okres 2018-04 do 2018-11, fundusz
pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres od 2018-06 do 2018-11,
nalezno$¢ stwierdzona decyzja — na rzecz wierzyciela hipotecznego Zakladu Ubezpieczer
Spotecznych oddziat w Tomaszowie Mazowieckim z siedziba w Tomaszowie Mazowieckim jako
osoby prawnej, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Pafistwa.

5. Hipoteka przymusowa w wysokosci 74618,92 (siedemdziesiat cztery tysigce sze$éset
osiemnascie 92/100) zl tytulem zabezpieczenia splaty zalegltych skladek na ubezpieczenia
spoteczne, ubezpieczenia zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen
pracowniczych za okres od 12/2018, 02/2019-03/2019, 05/2019-07/2019 wraz z odsetkami
1 kosztami upomnien, nalezno$¢ stwierdzona decyzja — na rzecz wierzyciela hipotecznego Zaktadu
Ubezpieczeni Spotecznych oddziat w Tomaszowie Mazowieckim z siedzibg w Tomaszowie
Mazowieckim jako osoby prawnej, ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Paristwa.
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o Ksiega wieczysta nr PT1T/00018104/7 (stan na dat¢ darowizny tj. 16.05.2016 r.):
Nieruchomo$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 58/2
Polozenie: wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, miejscowo$¢ Tomaszow Mazowiecki
Sposob korzystania: nieruchomo$é rolna zabudowana

Numer dziatki: 58/3
Polozenie: wojewodztwo todzkie, powiat tomaszowski, miejscowo$¢ Tomaszéw Mazowiecki
Sposéb korzystania: nieruchomos$é rolna zabudowana

Obszar catej nieruchomosci: 741,0000 m?

Whpisy lub czeéci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawieraja tresc nie objeta strukturg
ksieal wieczvstai lub proiekty wpisGw przeniesione z dotvchczasowei Ksiegi wieczystel

W LAMIE 3 PODANQ: UL. LUDWIKOWSKA 99-57, UL. MACIEJA 3-25
Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Brak wpisow.

Dzial I1: Wlasnos¢

Prawo whasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Krzysztofowi Pawlowi
Ciachowi (s. Dariusza i Sylwii), ktory nabyl to prawo na podstawie umowy przekazania
gospodarstwa rolnego, nr rep. 1274/89, z dnia 1989-08-30; umowy darowizny, nr rep. 3804/2002,
z dnia 2002-06-12.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna taczna zwykla w wysokosci 208767,71 (dwiescie osiem tysigcy siedemset
sze$édziesiat siedem 71/1000 zt tytutem zabezpieczenia sptaty naleznosci gléwnej, z terminem
spaty do dnia 2024-12-31, ksigga wspélobciazona o numerze PT1T/00052100/9, kredyt obrotowy
udzielony umowg nr 6085/0/3/2010 z dnia 12 stycznia 2010 r. — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Getin Noble Bank S.A. Centrum Akceptacji i Administracji Kredytéw Firmowych
i Faktoringu w Bedzinie z siedziba w Warszawie.

2. Hipoteka umowna laczna kaucyjna w wysokosci 104383,85 (sto cztery tysiace trzysta
osiemdziesiat trzy 85/100) zt tytulem zabezpieczenia splaty odsetek i innych kosztéw banku,
z terminem splaty do dnia 2024-12-31, ksigga wspétobciazona o numerze PT1T/00052100/9,
kredyt obrotowy udzielony umowa nr 6085/0/3/2010 z dnia 12 stycznia 2010 r., ze zmiennym
oprocentowaniem kredytu — na rzecz wierzyciela hipotecznego Getin Noble Bank S.A. Centrum
Akceptacji i Administracji Kredytow Firmowych i Faktoringu w Bedzinie z siedziba
w Warszawie.
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* Wedlug ewidencji gruntéw (w zakresie niedotyczacym danych osobowych wlasciciela
stan réwniez na dat¢ darowizny):

Wlasno$¢ nieruchomodci gruntowej w catosci: Krzysztof Ciach.

Oznaczenie Powierzchnia L ]
Numer |Polozenie uzytkéw Numer ksiegi wieczystej
dzialki | dziatki | OPSUAKu | turéw uzl)l'tku dzlllalkl lub lnl;y dokument
Klasyfikac. [ha] [ha] wlasnosci
twiska trwal PsIV 0,0082
>8/2 e e > 0.0290 0,0372 KW 18104
53/3 grunty orne RVI 0.0369 | 0,0360 rep. A 6294/16

3.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sig
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej
nieruchomo$¢ 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 niekt6rych innych ustaw, do dnia wejscia w Zycie planu 0golnego gminy w danej
gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych sie do planu ogdlnego
gminy, przez plan ogélny gminy nalezy rozumieé studium uwarunkowad i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Plan ogélny gminy miejskiej Tomaszéw Mazowiecki nie
zostat jeszcze uchwalony, wigec dokumentem planistycznym obowiazujacym dla przedmiotowego
terenu na dat¢ 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 uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego. Teren
przedmiotowej nieruchomosci oznaczono na mapie symbolem MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Powyzszy stan rzeczy (mimo obowiazujacych innych przepiséw)
jest tozsamy dla stanu obecnego i na date darowizny.
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Mapa 1: Zalacznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.
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Zrédto: https://mtomaszowmazowiecki.e-mapa.net/

,Podstawowe typy terenéw wyrdznione ze wzgledu na sposob uzytkowania
W ramach wydzielonej strefy polityki przestrzennej wyodrebnia sig tereny o nastgpujacych
podstawowych typach zagospodarowania przestrzennego:
MN — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Zabudowe nalezy ksztaltowaé zgodnie z gabarytami i charakterem zabudowy
przewazajacej w danym zespole. Dla nowych terenéw okreslenie parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenu nastapi¢ powinno na etapie opracowania planu miejscowego.
Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy w ukladzie wolnostojacym, blizniaczym, szeregowym
i atrialnym. Zabudowa niska. Udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40%.
Dzialania inwestycyjne na dziatkach niezabudowanych musza by¢ zgodne z zasadami kontekstu
urbanistyczno-architektonicznego i nawiazywa¢ w szczegélnoSci do gabarytow, rodzajow
dachéw, linii zabudowy, procentu zieleni itp. Obowiazuje zasada nawigzania do charakteru
przewazajacej zabudowy w danym zespole urbanistycznym, w drugiej kolejnosci do
bezposredniego sasiedztwa. Dopuszczenie lokalizacji zabudowy rekreacji indywidualnej
w szczegblnosci w sasiedztwie terenow zieleni.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Tomaszé6w Mazowiecki poloZony jest w centralnej czeSci Polski, jest czwartym pod
wzgledem liczby ludnosci miastem wojewddztwa 16dzkiego. Miasto potozone jest na styku trzech
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krain historyczno-kulturowych: ziemiach sieradzkiej, leczyckiej i sandomierskiej, przez miasto
przeptywa piec rzek: Pilica, Wolborka, Czarna-Bielina, Piasecznica oraz Lubochenka. Tomaszéw
Mazowiecki stanowi rdzefi Obszaru Funkcjonalnego Doliny Rzeki Pilicy. W tym miescie mieszka
okolo 58 tysigcy osob. Zajmuje powierzchnie 41,3 km?.

Przez miasto przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne: migdzynarodowa droga E-67
taczaca Warszawe poprzez Wroclaw z Praga, droga krajowa 48 (Tomaszéw—Radom), droga
wojewddzka 713 (L6dz-Opoczno) i linie kolejowe: Koluszki — Skarzysko-Kamienna i Koluszki -
Radom.

e N

Zrédto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik:Tomasz()w_Mazowiecki_location_map.png

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest na osiedlu Ludwikéw. To poludniowo-wschodnia
czg$¢ Tomaszowa Mazowieckiego, potozona na prawym brzegu rzeki Pilicy. Lezy pomiedzy
rzeka Pilica a torami kolejowymi relacji £.6dZz Kaliska—Debica. Wie§ Ludwikéw wiaczono
W granice miasta w 1977 roku. Jest to osiedle zdominowane przez jednorodzinne budownictwo
mieszkaniowe. Od 1962 roku na Ludwikowie istnieje Szkota Podstawowa (obecnie SP nr 7), a od
1977 roku réwniez przedszkole. Istnieje tez ko$cidl rzymskokatolicki parafii Matki Bozej
Nieustajacej Pomocy. Dzielnica posiada jednostkg Ochotniczej Strazy Pozarnej (przy ulicy
Yukasza). Na terenie Ludwikowa znajduje si¢ kopalnia odkrywkowa, gdzie eksploatowane sa
piaski formierskie i budowlane. W potudniowo-zachodniej czesci dzielnicy znajduja sie
wywierzyska krasowe — Niebieskie Zrédta, objete ochrona unijnego programu Natura 2000.
Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na datg darowizny.
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, kosciot, placowki edukacyjne, punkty ustugowo-handlowe i tereny zielone (blisko
znajduje sie rzeka Pilica oraz rezerwat przyrody , Niebieskie Zrédta”). W promieniu okoto 0,5 km
znajduje si¢ takze kopalnia kruszywa. Okolo 1,1 km w linii prostej dzieli przedmiot wyceny od
torow kolejowych. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na dat¢ darowizny.

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci — 2016 rok.
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Zr6dto: htti;s://mapy.geoportal.gov.pl/

Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci — 2024 rok.

r

rodio: https://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl/
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Przedmiot wyceny sklada si¢ z 2 dzialek ewidencyjnych o numerach 58/2 i 58/3

o powierzchni 0,0741 ha. Dziatki majg ksztatty prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych
na mapie nr 51 6.

Mapa 5: Granice i wymiary przedmiotu wyceny — dziatka 58/2.
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irédio: https://geg)portal.lodzkie.pl/imap/

Mapa 6: Granice i wymiary przedmiotu wyceny — dziatka 58/3.
0 Rl ,,r' i ‘ /!
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B Zr6dto: hitps:/ geoportal.lodzkie.pl/imap/

Teren przedmiotowej nieruchomosci jest czgsciowo ogrodzony plotem betonowym, ale
stanowigc jedno$¢ gospodarczg z sasiednimi dziatkami jest tacznie z nimi calosciowo ogrodzona.
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Teren jest plaski, nieuporzadkowany, nieutwardzony, czgsciowo porosnigty drzewami wzdiuz
ogrodzenia. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na datg darowizny.

Mapa 7: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci — 2016 rok.

T

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

Mapa 8: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci — 2024 rok.
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Zrédto: https://powiat-tomaszowski.geoportal2.pl/
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Zd]gcla 1-2: Zagospodarowame terenu.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$¢ posiada dostgp do'energii elektrycznej, wody, gazu kanalizacji z sieci
istniejacych w ulicy, lecz nie ma urzadzonych przytaczy. Powyiszy stan rzeczy jest tozsamy dla
stanu obecnego i na date¢ darowizny.

Mapa 7: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.

Zrodto: https://powiat—tomaszowski.geoporta12.pl/

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacii

Obszar, na ktérym potozona jest nieruchomo$é, posiada typowy jak dla terenéw miejskich
dostgp do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. Zapewnione jest ono w duzej mierze
na osiedlu Ludwikéw — najblizsze w promieniu okoto 350 m. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy
dla stanu obecnego i na dat¢ darowizny.
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Dostepnosé komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$é posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej
o nawierzchni utwardzonej jumbami od strony potudniowo-zachodniej, ale nie ma z niej
urzadzonego wjazdu. W praktyce dostgp odbywa si¢ przez sasiednie dzialki nalezace do tego
samego wlasciciela. Powyzszy stan rzeczy jest tozsamy dla stanu obecnego i na datg darowizny.

Zdjecia 3-7: Dojazd do nieruchomosci i jej bezpo$rednie otoczenie.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
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uwzgledniajac w szczegolnodci cel wyceny, rodzaj i polozenie 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, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomo$¢ jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposéb wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomoéci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak 1 pod
wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomo§ci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:
»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu

1 wymianie gruntéw.”

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

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i poloZenie nieruchomodci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomogci oraz
dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomogci.
Wartos¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastegpujacej treéci:
»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomodci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;".

Wyboru sposobu okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

+ cel wyceny,

* rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miej scowym,

* stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomo$ci,

» zakres wyceny,

* dostgpnos¢ danych o nieruchomos$ciach podobnych i ich otoczeniu,

* uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

 stan prawny nieruchomosci.
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Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadloSciowego szacuje si¢ wartos¢
rynkowa nieruchomo$ci. Zgodnie zart. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtoéciowe:

,»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadlo$ciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogloszeniu upadlosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie 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, ktdre wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obciazonej nieruchomoéci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawa do wykre$lenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazonej. Podstawa wykreslenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

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

W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metodg poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metodg poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

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

6. Wybér do poréwnah z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

7 Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci.

XIV GUp 500/21 18




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki ul. Ludwikowska i Lecha,
dz. 58/2, 58/3, obreb 0020

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreSlenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okre$lonych poprawek.

10. Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegblnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

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

Wedle zlecenia otrzymanego od syndyka masy upadto$ciowej wycene nalezato wykonad
na dat¢ darowizny z 2016 roku i dat¢ obecna, czyli 2024 rok — w dalszej czesci operatu
szacunkowo skrétowo rzeczoznawca postuzy? sig tylko latami do okreslania, do ktérego stanu sig
odnosi. Stan zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci nie ulegl zmianie, czyli de facto
stan, na ktéry okreslono warto$¢ jest taki sam w obu datach. Nalezy mieé na uwadze, iz ponizsze
rozbieznosci w wystgpowaniu i definiowaniu cech wynikaja wprost z §6 RWN:

»§0. 1. Cechy rynkowe to wlaSciwosci, ktére réznicuja ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawg wyceny. Ustala si¢ je na podstawie znajomosci cech nieruchomodci
podobnych ze zbioru stanowiacego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazda cechg rynkowa nalezy opisaé, a takze okresli¢ i opisaé jej skale ocen. Przyjeta skala ocen
cechy rynkowej powinna wynika¢ z cen i cech nieruchomo$ci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowiacym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenié jej wplyw na zroznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci  podobnych stanowiacym podstawe wyceny. Wplyw ten okreéla sig
w szczegllnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomo$ci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowiacym podstawg wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposéb.”

Do poréwnan w obu przypadkach przyjete zostaly nieruchomoéci niezabudowane
przewidziane pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna z lokalizacii poréwnywalnych
i 0 podobnych parametrach uzytkowych.

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

Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasno$¢),
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- dostepno$¢ mediow (min. do 3 z 4 istniejacych w drodze lub sasiedztwie sieci
uzbrojenia: woda, prad, gaz, kanalizacja),
- przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Cechy majace wplyw na warto§¢ wycenianych praw do nieruchomos$ci na dat¢ obecna

(18.04.2024 r.) sa nastgpujace:

- dostepnos$¢ mediow,

- uwarunkowania planistyczne,

- dojazd,

- warunki uzytkowe terenu,

- lokalizacja i otoczenie,

- powierzchnia gruntu.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasnos¢),
- przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw 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 roznicujace i ich stany — 2016 rok.

Lokalizacja i otoczenie

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

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Ludwikow).
W otoczeniu znajduje sig¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rzeka Pilica.

Korzystne

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Biatobrzegi Iub
Srednie Borkowizna). W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i rzeka Pilica, do 300 m od toré6w kolejowych

Powierzchnia gruntu
Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 801-1100 m?.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 500-800 m?.
Uwarunkowania planistyczne

Uwarunkowania planistyczne nieruchomo$ci sa zawarte w  studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Nie ma
ograniczef planistycznych w postaci ochrony konserwatorskiej lub formy
ochrony przyrody.

Bez ograniczen
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Uwarunkowania planistyczne nieruchomosci sa zawarte w studium
Z ograniczeniami uwarL%nkovs‘/aﬁ i %(ierunkéw zagosp9darowania przestrzemego: Wystepuja
ograniczenia planistyczne w postaci ochrony konserwatorskiej lub formy
ochrony przyrody.
Dojazd
Bardzo dobry Nieruchorpoéé ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowe;.
Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
Dobry .
utwardzonej.
Sredni Nieruchor.noéc' ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
gruntowe;j.
Warunki uzytkowe terenu
Teren ma regularny ksztalt (prostokat, kwadrat). Jest plaski, w catosci
Dobre ogrodzony, utwardzony, uporzadkowany, nieporo$nicty (opcjonalnie
z nasadzeniami ozdobnymi). Maksymalnie 2 z cech stanu ,dobre” jest
niespelnione.
Srednie 3 lub wigcej z cech stanu ,,dobre” s niespetnione.

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

Lokalizacja i otocze

nie

Bardzo korzystne

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Ludwikéw).
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rzeka Pilica.

Korzystne

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Niwka).
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rzeka Pilica,
do 500 m od toréw kolejowych.

Srednie

Nieruchomos¢ jest zlokalizowana na wschodzie miasta (osiedle Biatobrzegi lub
Borkowizna). W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i rzeka Pilica, do 500 m od tor6w kolejowych.

Niekorzystne

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana na poélnocy miasta (osiedle Kaczka).
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, przemystowa
ilas.

Powierzchnia grunt

u

Bardzo dobra

Powierzchnia gruntu z przedziahi 651-1000 m?.

Dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 300-650 m?.

Uwarunkowania planistyczne

Uwarunkowania planistyczne nieruchomosci sg zawarte w miej scowym planie

Okreslone .
zagospodarowania przestrzennego.
X i Uwarunkowania planistyczne nieruchomosci sa zawarte w  studium
Nieokre$lone L , .
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Dojazd
Dostateczny Nieruchomc?éé ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
utwardzonej.
Stab Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
aby gruntowe;j.
Zty Nieruchomo$¢ ma posredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
gruntowe;j.

X1V GUp 500/21

21




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska i Lecha,

dz. 58/2, 58/3, obreb 0020

Warunki uzytkowe terenu

Teren ma regularny ksztalt (prostokat, kwadrat). Jest ptaski, w calosci

ogrodzony, utwardzony, uporzadkowany, nieporosnigty (opcjonalnie
Dobre z nasadzeniami ozdobnymi). Nie ma ograniczen w postaci naniesien na gruncie
i/lub powietrznych sieci przesylowych utrudniajacych zagospodarowanie
terenu. Maksymalnie 2 z cech stanu ,,dobre” jest niespelnione.
Srednie 3 lub wiecej z cech stanu ,,dobre” sa niespelnione.

Dostepnosé mediow

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

Dopuszczajaca sasiedztwie dostep do jeszcze min. 1 z 4 wymienionych mediéw w postaci
istniejacej sieci przesytowej: woda, prad, gaz, kanalizacja.
Nieruchomo$é nie ma dostepu do mediéw w postaci istniejacego przylacza.
Staba W ciagu drogi i/lub sasiedztwie dostep 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
(2016 i 2024 rok):

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

Okres badania
cen
transakcyjnych:

Ogdlnie analizowano transakcje z ostatnich 2 lat, zwracajac szczegolng
uwage na te zawarte w jak najkrotszym czasie od daty wyceny.
W przypadku wyceny na 2016 rok ze wzgledu na duza podaz
transakcji skupiono sig na transakcjach zawartych w odstepie 1 roku od
daty darowizny (od maja 2015 roku).

Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesigciu
transakcji sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przewidzianych pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinna, ktore zostaly zanotowane w okresach analiz.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata dodatni trend
zmiany cen w obu przypadkach, co bardziej szczegdlowo opisano
w punkcie 8.1 niniejszego operatu szacunkowego.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostgpne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

nabywcow (moda

Sposdb - .
. Przewaznie gotowka.
finansowania:
Aktywnos¢
bud
'u owl.ana Umiarkowana.
(indywidualna,
deweloperzy):
Preferencje Tomaszéw Mazowiecki, bedac stolica powiatu, jest atrakcyjnym
potencjalnych wyborem, jesli chodzi o komfort zamieszkania. W mieScie

powiatowym zapewnione jest kompleksowo i w bliskiej odleglosci
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i trendy na
rynku):

zaplecze ustug bytowych. Faktem jest, ze zabudowa jednorodzinna
dominuje przede wszystkim na obrzezach, ze wzgledu na podaz
gruntéw, dzigki czemu powstaja pézniej domy otoczone pozadang
zielenig. Na ceng¢ gruntu dopuszczajacego zabudowe mieszkaniowa,
jednorodzinng w Tomaszowie Mazowieckim wptywaja takie czynniki,
jak np. polozenie (centrum, obrzeza, dzielnica), warunki uzytkowe
terenu (determinujace jak szybko lub przy jakich dodatkowych
naktadach mozna by zaczaé¢ proces budowlany), stan okolicznej
zabudowy (stare, nowe budownictwo), wielko§¢ dziatki (dajaca
mozliwo$¢ postawienia budynku o okreslonych parametrach). Biorac
pod uwage powyzsze oferty sprzedazy gruntéw pod zabudowe
mieszkaniows jednorodzinng na tomaszowskim rynku charakteryzuje
wigc duza rozbiezno$¢ cenowa.

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

Aktualna oferta:

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (miasto Tomaszéw Mazowiecki) istnieje stabilny
poziom obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi o powierzchni
dziatek ponizej 1100 m% Dia lokalnego rynku duzo mniejszy obrét
zaobserwowano wéréd gruntow o powierzchni powyzej 1500 m2.
Zauwazalnie wigksza podaz wystepowala w 2016 roku.

Ceny
transakcyjne:

2016 rok: 40-200 zt/m?
2024 rok: 43-350 zl/m?2

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych (2016
rok):

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomo$ci sa to te cechy
nieruchomosci, ktére w decydujacym stopniu wplywaja na ceny
i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci (uscislajac — sa
to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna stwierdzié, ze
maja wptyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomos$ci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” warto$é, co
powoduja zréznicowanie cen i wartoéci w obrgbie 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 sie za miarodajnie
i odzwierciedlajace zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na
warto$¢ nieruchomosci o przeznaczeniu zwiazanym z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych sa uwarunkowania planistyczne, dojazd,
warunki uzytkowe terenu, lokalizacja i otoczenie, powierzchnia gruntu,
forma wladania, dostgpno$¢ mediéw, przeznaczenie terenu w
dokumentach planistycznych i inne. Wplyw niektérych cech
roznicujacych mozna wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobér
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nieruchomo$ci porownawczych w danym modelu wyceny, czyli
ograniczajac zbidr nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie
wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wptywu
cech roznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych
transakcji poréwnawczych. w tym przypadku
z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, Ze poprzez
odpowiedni dob6r nieruchomo$ci poréwnawczych jako cechy
réznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak: forma wiadania,
dostepno$¢ mediow, przeznaczenie terenu w  dokumentach
planistycznych.

Piszac o cechach roznicujacych majacych wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci nalezy pamigtaé, ze wowczas byt rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wiekszej podazy nieruchomos$ci podobnych niz
popytu na te nieruchomo$ci, wigc dzisiaj istotne sa preferencje
kupujacych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi
z bardziej istotnych cech majacych wptyw na zachowania inwestorow
jest lokalizacja ogolna i szczegotowa (otoczenie) nieruchomos$ci. Bywa
czesto, ze cechy te sa ze soba taczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan
cechy ,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech
roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez
nia stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci wybranych
poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobor
nieruchomo$ci  poréwnywalnych, wplyw cechy ,lokalizacja
1 otoczenie” wynidst 30%. Z analizy rynku wynika rowniez, ze
nieruchomo$ci  przeznaczone pod  zabudowg mieszkaniowa
zlokalizowane dalej od centrum miasta i w problematycznym
otoczeniu nie ciesza tak si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych
kupujacych. Kolejng istotng cecha sa réwniez warunki uzytkowe
terenu wynoszace 30% rozstepu przedzialu cen. Nabywca ocenia je
w odniesieniu do zamierzeh wobec przedmiotu kupna. W tym
przypadku, majac na uwadze dostgpne nieruchomosci pordwnawcze,
widaé, ze kolejna cecha roznicujaca jest rOwniez powierzchnia gruntu
— czym wigksza, tym lepsza. Z analizy dostgpnych transakcji jej wptyw
na warto$¢ wynosi 10% rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie
mozna utozsamiaé z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dziatki. Z kolei 20% wyni6st wplyw na dojazd do nieruchomosci. Za
najbardziej pozadany uznaje si¢ bowiem bezposredni dostgp do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowej, a wrecz jest to poszukiwany stan
cechy w wigkszych miastach. Ostatnia cecha wzigta pod uwage sa
uwarunkowania planistyczne. Proces budowlany przebiega sprawnie;j,
gdy nie wystepuja ograniczenia planistyczne. Uwarunkowania
planistyczne wynosza 10% rozstepu przedziatu cen.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy réznicujace majace
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wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob
objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Zachowania
kupujacych (2024
rok):

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomo$ci sa to te cechy
nieruchomosci, ktére w decydujacym stopniu wplywaja na ceny
i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomoséci (uscislajac — s,
to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna stwierdzié, ze
maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomoé$ci na
okreSlonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” warto§é, co
powodujg zréznicowanie cen i warto$ci w obrgbie okre$lonego rynku
przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostgpnych 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 odzwierciedlajace zachowania klientow na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wpltyw na
warto$¢ nieruchomos$ci o przeznaczeniu zwiazanym z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych sa dostepno$¢ mediéw, uwarunkowania
planistyczne, dojazd, warunki uzytkowe terenu, lokalizacja i otoczenie,
powierzchnia gruntu, forma wiadania, dostepnoéé mediéw,
przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych i inne. Wplyw
niektérych cech roéznicujacych mozna wyeliminowaé poprzez
odpowiedni dobér nieruchomosci poréwnawczych w danym modelu
wyceny, czyli ograniczajac zbi6ér nieruchomo$ci poréwnawczych
mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce
eliminacja wptywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od
liczby dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku z
analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, Ze poprzez
odpowiedni dobdér nieruchomo$ci poréwnawczych jako cechy
roznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak: forma wtadania,
przeznaczenie terenu w dokumentach planistycznych.

Piszac o cechach réznicujacych majacych wplyw na warto§é rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigta¢, Zze obecnie mamy rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz
popytu na te nieruchomosci, wigc dzisiaj istotne sa preferencje
kupujacych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi
z bardziej istotnych cech majacych wplyw na zachowania inwestoréw
jest lokalizacja ogdlna i szczegbtowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa
czgsto, ze cechy te sg ze soba taczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan
cechy ,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich
przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, Zze zadna z cech
roznicujgcych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez
nia stany zaleza w duzej mierze od nieruchomoéci wybranych
pordwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobér
nieruchomosci  poréwnywalnych, wplyw  cechy ,lokalizacja
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i otoczenie” wyniost 25%. Z analizy rynku wynika réwniez, ze
nieruchomo$ci  przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa
zlokalizowane dalej od centrum miasta i w problematycznym
otoczeniu nie ciesza tak si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych
kupujacych. Kolejng istotna cecha sa réwniez warunki uzytkowe
terenu wynoszace 30% rozstepu przedzialu cen. Nabywca ocenia je
w odniesieniu do zamierzeh wobec przedmiotu kupna. W tym
przypadku, majac na uwadze dostgpne nieruchomosci poréwnawcze,
widaé, ze kolejna cechg réznicujacy jest rOwniez powierzchnia gruntu
— czym wieksza, tym lepsza. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw
na warto§¢ wynosi 10% rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie
mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dzialki. Z kolei 15% wyniost wptyw na dojazd do nieruchomosci. Za
najbardziej pozadany uznaje si¢ bowiem bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni utwardzonej, a wrecz jest to poszukiwany
stan cechy w wiekszych miastach. Taki sam wplyw na cen¢ ma
dostepno§¢ mediow, czyli na poziomie 10%. Kupujac grunt
z zalozeniem jego zabudowy, kupujacego interesuje uzbrojenie,
bowiem skraca to pdzniej proces realizacji inwestycji. Ostatnia cecha
wzieta pod uwage sa uwarunkowania planistyczne. Warto, aby teren
nieruchomo$ci byt objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, bowiem wtedy zasady zagospodarowania gruntu sg
z gory jasne i takze przyspieszaja proces budowy. Uwarunkowania
planistyczne wynosza 10% rozstgpu przedzialu cen.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy roéznicujace majace
wplyw na warto§¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposéb
objaéniaja rynek nieruchomos$ci podobnych.

Do bezpoérednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje
okazywaly sie 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 nieruchomosci niezabudowanych

przewidzianych pod zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinng o powierzchni do 1100 m

2

zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomo$ci w sasiedztwie
wycenianego prawa (miasto Tomaszéw Mazowiecki) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktére
w najwiekszym stopniu spelniaja kryteria porownywalnosci, ktére zaprezentowano w tabeli nr 3
(dla roku 2016) i w tabeli nr 4 (dla roku 2024).
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki. ul. Ludwikowska 93,
dz. 393, obreb 0020

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu CZasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakcji sprzedazy
nieruchomo$ci niezabudowanych przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
znajdujacych si¢ Tomaszowie Mazowieckim, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciagu
ostatnich 12 miesigcy od daty darowizny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata,
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 zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cene nieruchomogci.

Wykres 1: Trend zmiany cen — 2016 rok.
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Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych
z RCN Miasta Tomaszéw Mazowiecki.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy
nieruchomosci niezabudowanych przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
znajdujacych si¢ Tomaszowie Mazowieckim, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciagu
ostatnich 24 miesiecy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych
wykazala, ze w badanym okresie od kwietnia 2022 roku na obszarze poddanym badaniu
odnotowano dodatni trend zmiany cen jednostkowych nieruchomosci niezabudowanych
— wynoszacy okoto 11,64%. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na ceng nieruchomosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska
iul Lecha, dz. 58/2 i 58/3, obreb 0020

Wykres 2: Trend zmiany cen — 2024 rok.

Trend zmiany cen 04.2022-04.202_
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych
z RCN Miasta Tomaszow Mazowiecki.

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

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng jednostkowa transakcyjng skorygowang
nieruchomoéci, bowiem ona w miarodajny sposéb odzwierciedla postrzeganie ceny przez
nabywcéw na rynku gruntéw. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane
wyjSciowe:

¢ cena minimalna jednostkowa skorygowana: C min= 71,50 zZt/m?
¢ cena maksymalna jednostkowa skorygowana: C max = 114,54 zZ¥/m?
e cena $rednia jednostkowa skorygowana: C &= 91,67 zt/m?

AC = Cmax - Cmin = 114,54 zZ/m?— 71,50 zZ/m? = 43,05 z} /m?

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okre$lone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz
zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

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

Udziat cechy Eoprawid
Cechy w AC (wagi) Zakres kwotowy Liczba przedzialéw | Skok poprawki
udziatu cechy w AC [zl] poprawki [zH
Powierzchnia gruntu 10% 4,30 1 4,30
Dojazd 20% 8,61 2 4,30
‘Warunki uzytkowe terenu 30% 12,91 1 12,91
Lokalizacja i otoczenie 30% 12,91 2 6,46
Uwarunkowania planistyczne 10% 4,30 1 4,30
Suma 100% 43,05

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomoscei gruntowe;
niezabudowanej, opisane w tabeli nr 3 jako te o numerach porzadkowych 1,31 5.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszéw Mazowiecki. ul. Ludwikowska
iul Lecha, dz. 58/2 i 58/3, obreb 0020

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

rok.
Wyceniana Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é
Cechy . >
nieruchomosé nrl nr3 nrS

Powierzchnia gruntu dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
Dojazd dobry bardzo dobry $redni $redni
Warunki uzytkowe terenu Srednie §rednie dobre dobre
Lokalizacja i otoczenie korzystne $rednie korzystne korzystne
Uwarunkowania planistyczne bez ograniczen z ograniczeniami | bez ograniczeri | bez ograniczen

Biorac pod uwagg zbior praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia warto$ci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 7.

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

Cech Wasi Zakres Skok Nieruchomo$¢ | Nieruchomoéé | Nieruchomo$é
echy g kwotowy poprawki nrl nr 3 nr s
Powierzchnia gruntu 10% 4,30 430 -4.30 -4.30 -4,30
Dojazd 20% 8,61 4,30 -4,30 4,30 4,30
Warunki uzytkowe terenu 30% 12,91 12,91 0,00 -12,91 -12,91
Lokalizacja i otoczenie 30% 12,91 6,46 6,46 0,00 0,00
Uwarunkowania planistyczne 10% 4,30 4,30 4,30 0,00 0,00
Suma 100% 43,05 2,15 -12,91 -12,91
Cena jednostkowa skorygowana [zl] 71,50 92,68 114,54
Cena jednostkowa skorygowana z uwzglednieniem poprawek [z} 73,65 79,77 101,63
Warto$é 1 m? [z1] 85,02
Powierzchnia dzialek nr 58/2 i 58/3 [m?] 741
Warto$¢ calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 62 996,51

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomos$ci zostala obliczona
wedhug wzoru:

WR 1m2 = (Zcena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzglednieniem poprawek)/3
Wr 1m2 = (73,65 zl/m? + 79,77 z/m? + 101,63 zt/m?)/3 = 85,02 z}/m>

WRN= WR1m2 X P

Wan = 85,02 z¥m? x 741 m? = 62 996,51 z} 8

8 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca PO przecinku.
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Okreslona podejsciem porownawczym, metodg porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Tomaszowie Mazowieckim
przy ulicy Ludwikowskiej i ulicy Lecha, na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 58/2
i 58/3 o powierzchni 0,0741 ha w obrebie 0020, dla celu sprzedaiy w postepowaniu
upadlosciowym, wedtug stanu na date darowizny (16.05.2016 r.), w zaokragleniu do pelnych stu
zlotych, wynosi:

Wr=63 000zt

stownie: szescédziesiqt trzy tysigce zlotych

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

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng jednostkowa transakcyjna skorygowang
nieruchomos$ci, bowiem ona w miarodajny sposéb odzwierciedla postrzeganie ceny przez
nabywcéw na rynku gruntéw. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane
wyjSciowe:

¢ cena minimalna jednostkowa skorygowana: C min= 115,13 zV/m?
e cena maksymalna jednostkowa skorygowana: max= 193,37 zl/m?
e cena $rednia jednostkowa skorygowana: C o= 13543 zt/m?

AC = Cmax - Cmin = 193,37 zVm?— 115,13 zZ/m? = 78,23 z}/m?

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

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

Udzial Poprawki
Zakres kwotowy . s
Cechy cec(l:zravgvi)A ¢ udzialu c[elc]hy wAC Llcszaogf.z::’ilfilalow Skok poprawki [zl]
h/
Powierzchnia gruntu 10% 7,82 1 7,82
Dojazd 15% 11,74 2 5,87
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 3 6,52
Suma 100% 78,23

Do poréwnan przyjeto 4 transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej, opisane w tabeli nr 4 jako te o numerach porzadkowych 1, 3,41 5.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska

iul Lecha, dz. 58/2 i 58/3, obreb 0020

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

rok.
Wyceniana Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é
Cechy .
nieruchomosé nr 1 nr 3 nr 4 nr 5
Powierzchnia gruntu bardzo dobra dobra dobra bardzo dobra bardzo dobra
Dojazd dostateczny dostateczny zly dostateczny staby
Warunki uzytkowe Srednie Srednie rednie rednie dobre
terenu
Dostepnosé mediow staba staba staba slaba staba
Uwa.r wikowania nieokre$lone nieokreslone nieokres$lone nieokre$lone nieokre§lone
planistyczne
Lokalizacja bardzo . .
; otoczenie Korzystne Srednie korzystne niekorzystne | bardzo korzystne

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okrelenia warto§ci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 10.

Tabela 10: Okreslenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci niezabudowanej — 2024 rok.

Cech Wasi Zakres Skok Nieruchomo$é | Nieruchomos$é | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
echy g kwotowy poprawki nrl nr3 nr 4 nr 5
Powierzclnia 10% 7,82 7,82 7,82 7,82 0,00 0,00
gruntu
Dojazd 15% 11,74 5,87 0,00 11,74 0,00 5,87
Yyarunid 30% 23,47 23,47 0,00 0,00 0,00 23,47
uzytkowe terenu
Dostepnosé 10% 7,82 7,82 0,00 0,00 0,00 0,00
mediow
Uwarunkowania | 7,82 7,82 0,00 0,00 0,00 0,00
planistyczne
Lokslizacia 25% | 19,56 6,52 13,04 6,52 19,56 0,00
i otoczenie
Suma | 100% 78,23 20,86 26,08 19,56 -17,60
Cena jednostkowa skorygowana [zl] 115,13 122,00 129,45 193,37
Cena jednostkowa skorygowana z uwzglednieniem 136,00 148,08 149,01 175,76
poprawek [zl]
Wartosé 1 m? [zi] 152,21
Powierzchnia dzialek nr 58/2 i 58/3 [m?] 741
Warto$¢ calosci prawa wlasnosci nieruchomosci [zi] 112 788,04

Warto§¢ rynkowa prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci zostala obliczona

wedhug wzoru:

Wrim2 = (Zcena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzglednieniem poprawek)/4
Wr 1m2 = (136,00 z/m? + 148,08 z¥/m? + 149,01 z¥/m?+ 175,76 zZVm?)/4 = 152,21 zl/m?

X1V GUp 500/21
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska
iul. Lecha, dz. 58/2 i 58/3, obreb 0020

Wan = 152,21 z/m? x 741 m? = 112 788,04 z1 °

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartosc¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Tomaszowie Mazowieckim
przy ulicy Ludwikowskiej i ulicy Lecha, na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 58/2
i 58/3 o powierzchni 0,0741 ha w obrebie 0020, dla celu sprzedaZy w postepowaniu
upadlosciowym, wedlug stanu na date wyceny (18.04.2024 r.), w zaokragleniu do pelnych stu
zlotych, wynosi:

Wr=112 800zt

stownie: sto dwanascie tysiecy osiemset zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejécie porownawcze, metode
poréwnywania parami.

2. Przedmiot wyceny stanowita nieruchomo$é gruntowa niezabudowana.

3. Przy ustalaniu warto§ci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci
polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Ludwikowskiej i ul. Lecha na datg wyceny
i date darowizny do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
poréwnywalnych, ktérych stan prawny prawidtowo odzwierciedlal warto$¢ podobnych praw.

4. Otrzymane w procesie wyceny warto§ci rynkowe w pelni oddaja stan lokalnego rynku
nieruchomoéci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci
z tej samej okolicy na wskazane daty szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

5. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej
nieruchomosci okre$lona warto§¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

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

2. Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiScie z treScig niniejszego operatu
szacunkowego oraz z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

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

4. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

5. Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikac¢
bledy zaokraglen.

? Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadno$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Operat szacunkowy nieruchomoSci gruntowej niezabudowanej — Tomaszow Mazowiecki, ul. Ludwikowska
iul. Lecha, dz. 58/2 i 58/3, obreb 0020

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci 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 odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzié jej autor w sposéb opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialno$ci zawodowej
1zeczoznawcy majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0014747.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnoéci wszystkich informacji
uzyskanych w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostgpniaé w catosci lub
w czgSciach dostarczonych mu dokumentow.

Okre$lona warto$¢ nieruchomo$ci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek
nieruchomoéci oraz tych, ktdre nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 37 (stownie: trzydziesci siedem) ponumerowanych stron (brak numeru na
pierwszej stronie) oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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STAROSTA TOMASZOWSKI Wojew6dztwo : £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
L Podmiot ewidencyjn Udziat
P yiny wiasnosci / wladania dz
1 KRZYSZTOF PAWEL. CIACH Rodzice:DARIUSZ,SYLWIA Wiasnosé 11
LUDWIKOWSKA 99; 97-200 TOMASZOW MAZOWIECKI;

Numer dziatki Polozenie dzialki Opis uzytku of"i".ze'?"’ Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow | uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

8/2 pastwiska trwate PslV 0,0082 (0,0372 KW 18104
grunty orne RVI 0,0290 REP.A 6294/16

|d dziatki: 101601_1.0020.58/2

58/3 grunty orne RVI 0,0369 (0,0369 KW 18104

REP.A 6294/16

|d 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 wlasnosci
Id budynku: 101601_1.0020.109_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.: 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 wtasnosci
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 \vx“



Razem powierzchnia dziatek : 0,1331 ha

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

IWO n a podpisany przez

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri:  14.03.2024 Iwona Kozar

. Data: 2024.03.14
Sporzadzit: Iwona Kozar 14.03.2024 Koza r 08:52:46 +01'00'

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Uwagal!
Informacje dla budynkéw o identyfikatorze powyzej 10000 stworzono wylgcznie dla potrzeb cyfryzacji. Atrybuty budynkéw
oznaczonych numerem ewidencyjnym zaczynajacym sie od 10000 nie speiniajg wymagar doktadnosciowych i stuzg do
celéw poglagdowych.

niniejszy dokument zostat podpisany elektroniczne

Strona: 2
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 £6dz, Powstancow 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 dziatalnoéé 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: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 781.00 PLN

LidiajMachalska
Starery Spadiiints dis Ubecpioczet

iExpert.pl S,

Al. Jerozolim 2-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st awy Xl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 000
tel.: 22 646 4 210026 26 NIP 5 248 | Kapitat zaktadowy )
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