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Operat szacunkowy
Nieruchomos¢ gruntowa, ul. 3 Maja 33 Tuszyn — miasto, obr. 08, dz. ew. nr 60, powiat 16dzki wschodni

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

dz. ew. nr 60, obreb 08 miasta Tuszyna, gmina Tuszyn, powiat tédzki wschodni, wojewddztwo todzkie

Okreslenie nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 60 potozone w obrebie 08 miasta Tuszyna. Dziatka jest
potozona po poétnocnej stronie drogi dojazdowej, to teren o regularnym ksztaicie, ptaskim uksztattowaniu. Nieruchomo$¢ cze$ciowo ogrodzona,
wykorzystywana jako dojazd do budynkéw wielorodzinnych. W potudniowej cze$ci dziatki (front dziatki od strony ul. 3 Maja) znajduje sie ogrodzenie z siatki na
stupkach betonowych, na podmuréwce betonowej, diugosci ok. 19 m, wys. ok. 1,5 m. Na terenie dziatki znajduje sie ok. 9,0 m2 utwardzenia z kostki
betonowej. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 771 m2. Dziatka potozona w terenie z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego — w
jednostce A2MN o przeznaczeniu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomos$¢ stanowi wspétwiasno$¢ osob fizycznych oraz osdb prawnych. Dla
nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta PT1P/00091526/3 przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim.

Zakres i uwarunkowania wyceny:
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej wg stanu rzeczy i praw majatkowych oraz cen rynkowych z

dnia ogledzin.

Cel wyceny:
Okres$lenie warto$ci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej wg stanu rzeczy i praw majatkowych oraz cen rynkowych z dnia ogledzin dla potrzeb

czynnos$ci egzekucyjnych.

Metoda wyceny:
Zastosowano podejscie porownawcze, metode poréwnywania korygowania ceny $redniej do okreslenia wartosci rynkowej prawa do przedmiotowej

nieruchomosci wg stanu i cen na dzien ogledzin.

Data okreslenia warto$ci rynkowej:
18.03.2022 r.

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wg stanu i cen na dzien ogledzin wynosi:
78 000 zt, stownie: siedemdziesiat osiem tysiecy ztotych.
Warto$¢ udziatu JURIMEX SP. z 0.0. (4810/5310): 70 655 z, stownie: siedemdziesiat tysiecy szeséset piecdziesiat pie¢ ztotych.
Warto$¢ udziatu osoby fizycznej (500/5310): 7 345 zt, stownie: siedem tysiecy trzysta czterdziesci pie¢ ztotych

Opracowanie:

Data sporzadzenia operatu:
18.03.2022 .
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, stanowiaca dziatke ewidencyjng nr 60 potozone w
obrebie 08 miasta Tuszyna. Dziatka jest potozona po potnocnej stronie drogi dojazdowey, to teren o regularnym
ksztalcie, ptaskim uksztattowaniu. Nieruchomos¢ czesciowo ogrodzona, wykorzystywana jako dojazd do budynkéw
wielorodzinnych. W potudniowej czesci dziatki (front dziatki od strony ul. 3 Maja) znajduje sie¢ ogrodzenie z siatki na
stupkach betonowych, na podmuréwce betonowej, dtugosci ok. 19 m, wys. ok. 1,5 m. Na terenie dziatki znajduje sie
ok. 9,0 m2 utwardzenia z kostki betonowej. Powierzchnia nieruchomos$ci wynosi 771 m2. Dziatka potozona w terenie z
obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego — w jednostce A2MN o przeznaczeniu zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Nieruchomo$¢ stanowi wspoétwtasnos¢ osob fizycznych oraz 0séb prawnych. Dla
nieruchomo$ci prowadzona jest ksiega wieczysta PT1P/00091526/3 przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim.
1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej wg stanu rzeczy i
praw majatkowych oraz cen rynkowych z dnia ogledzin.
2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej wg stanu rzeczy i praw majatkowych oraz cen
rynkowych z dnia ogledzin dla potrzeb czynno$ci egzekucyjnych.
-podstawa prawna: art. 110s § 1§ 110r § 2 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. — 0 postepowaniu egzekucyjnym w
administracji [tekst jednolity Dz.U. z 2020 roku, poz. 1427 z pézn. zm.] oraz art. 150 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami [ Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 z p6zn. zm.].
3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1.Podstawa formalna
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Naczelnika Urzedu Skarbowego t6dz — Widzew z dnia
01.12.2021 roku, znak sprawy: 1014-SEE-2.711.383.2021.RR.
3.2. Podstawy prawne
+ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1990 z pozn.
zm.).
+ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 roku, poz. 555 z pdzn. zm.).
+ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019r., poz. 1125)..
3.3. Podstawy merytoryczne wyceny
+ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)” wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych ;
+ Serwis Prawniczy DeltaLex.pl,
+ G. Bieniek, A. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk — Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami — komentarz,

wydawnictwo prawnicze , LexisNexis” - Warszawa 2010r.,
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M. Prystupa — Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego — Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych — Warszawa 2001 r.,

S. Zrébek, M. Belej — Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomo$ci — EDUCATERRA Sp. z 0.0. -
Olsztyn 2000 .,

Praca zbiorowa pod redakcjg Jerzego Dydenki — Szacowanie nieruchomo$ci — Dom Wydawniczy ABC —
2006 r.,

M. Chumek - Materiaty szkoleniowe PFSRM - sierpier 2010 roku,

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — (PKZW) — jako nota interpretacyjna Nr 1 ,Zastosowanie podejscia

poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.;

3.4. Zrodta danych o nieruchomosci

*
+
*

Ogledziny nieruchomo$ci przeprowadzone dnia 07 lutego 20221 roku;
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.
Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane z odpisow

Aktow Notarialnych gromadzonych w Starostwie Powiatowym w todzi;

+ Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
1. Data sporzadzenia wyceny - 18.03.2022 .
2. Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 07.02.2022r.
3. Data, na kt6rg okre$lono stan przedmiotu wyceny - 07.02.2022.
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 07.02.2022'r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Na dzien ogledzin dla przedmiotowej nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta PT1P/00091526/3 przez VI

Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim.

Dziat | - ,Oznaczenie nieruchomos$ci”

- wojewddztwo: todzkie

- powiat; #6dzki wschodni

- gmina: Tuszyn

- miejscowos¢: Tuszyn,

- obreb ewidencyjny: 08, Tuszyn miasto

- identyfikator dziatki: ---

- numer dziatki: 60
- ulica: 3 Maja 33
- powierzchnia [ha]: 0,0771.

- sposdb korzystania: Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane.

Dziat | - Sp ,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”:
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- brak wpisu.

Dziat Il ,Wtasnos¢”

- forma witadania: wtasnosc,

- udziat: 4810/5310

- inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: JURIMEX Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia.

- udziat: 500/5310

- osoba fizyczna: Daniel Jerzy Dudek, Marek, Ewa, 80091316277.

Dziat Ill ,Prawa, roszczenia i ograniczenia™.

- inny wpis: czyni sie wzmianke o wszczeciu egzekuciji z udziatu 4810/5310 czeSci w nieruchomosci objetej niniejszg
ksiega wieczystg nalezacego do "JURIMEX" spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Lodzi - na podstawie art. 110
¢ ustawy z dnia 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z 2019 r.poz.1438 z p6z.zm). w
oparciu o tytuly wykonawcze - wezwanie do zajecia nieruchomosci nr 1014-SEE.711.9094846.2019.MSZ. z dnia 09
wrzes$nia 2019 roku.

- Skarb Paristwa: Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego t6dz-Widzew, t 6dz.

Dziat IV ,Hipoteki™:

Sa wpisy.

Ksiege wieczystg badano w dniu 07.02.2022 roku w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych.

Na dzien sporzadzania niniejszej wyceny dane w ksiedze wieczystej sq zgodne z danymi w ewidencji gruntow.

Do dalszej wyceny przyjeto parametry dziatki zgodne ze stanem prawnym ustalonym powyzej.

Zapisy dziatdéw Il i IV nie majgq wptywu na oszacowang warto$¢ nieruchomosci.

Ewidencja gruntow

Na podstawie informacji zawartych w wypisie z rejestru gruntéw stwierdzono ponizsze.

wojewddztwo todzkie
powiat t6dzki wschodni
jednostka ewidencyjna Tuszyn — miasto
obreb ewidencyjny 0008

Daniel Dudek — udziat 500/5310
JURIMEX Spétka z 0.0. — udziat 4810/5310

wtasciciel

numer ksiegi wieczystej lub oznaczenie innych

dokumentéw PT1P/00091526/3
nr dziatki 60
uzytek | powierzchnia [ha] Bp | 0,0771
powierzchnia dziatki [ha] 0,0771
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Ponizej przedstawiono wyciag z mapy ewidencyjne;.

Ze wzgledu na przebiegajacy przez $rodkowq czes$¢ dziatki wodociag dziatka nie moze zosta¢ wykorzystana pod
zabudowe kubaturowg, Ograniczenie to uwzgledniono za pomocg wspdtczynnika korygujacego.

Dostep do drogi publicznej

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony potudniowej — drogi gminnej o nawierzchni

asfaltowe;.

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w miejscowosci Tuszyn, w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej oraz ustugowej. Lokalizacje ogdlng oraz sasiedztwo i otoczenie nieruchomosci na tle nieruchomosci
przyjetych do wyceny okreslono jako korzystne.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 60 potoZzone w
obrebie 08 miasta Tuszyna. Dziatka jest potozona po pdtnocnej stronie drogi dojazdowej, to teren o regularnym
ksztalcie, ptaskim uksztattowaniu. Nieruchomo$¢ czesciowo ogrodzona, wykorzystywana jako dojazd do budynkdw
wielorodzinnych. W potudniowej cze$ci dziatki (front dziatki od strony ul. 3 Maja) znajduje sie ogrodzenie z siatki na
stupkach betonowych, na podmuréwce betonowej, dtugosci ok. 19 m, wys. ok. 1,5 m. Na terenie dziatki znajduje sie

ok. 9,0 m2 utwardzenia z kostki betonowej. Powierzchnia nieruchomo$ci wynosi 771 m2,
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Majgc na uwadze m. in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 lutego 2016 roku (sygn.. IV CSK 232/15) podstawa opisu i
oszacowania nieruchomosci jest warto$¢ rynkowa ustalona w trybie przepiséw gospodarki nieruchomosciami. Zgodnie
z definicjg wartosci rynkowej jest to warto$¢, ktora szacuje sie na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
mogacych stanowi¢ przedmiot obrotu wolnorynkowego. Zgodnie z przepisem art. 929 § 1 k.p.c. przy egzekuciji z
nieruchomo$ci, zajeciem objeta jest nie tylko sama nieruchomo$¢, lecz takze wszystko, co stanowi przedmiot
obcigzenia hipoteki. Zgodnie z art. 84 i nastepne ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t.
Dz. U. 22017 r. poz. 1007ze zm.) zajeciem objete sa zatem takze: czesci sktadowe nieruchomosci, przynaleznosci
nieruchomo$ci, pozytki naturalne i cywilne. Cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wiasnosci i
innych praw rzeczowych, a czescig skladowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odigczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany cato$ci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego.

Z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezq w szczegolnosci budynki i
inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia lub zasiania (art.
48 k.c.). W przedmiotowej opinii nie okre$lano odrebnie warto$ci ogrodzenia oraz utwardzenia z kostki co w Swietle
ponizszych ustalen nie stanowi naruszenia przepisu 948 § 2 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w oszacowaniu nalezy
poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkdw oraz osobno warto$é
catosci, jak rowniez warto$¢ czesci nieruchomosci, ktéra w mys| art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia
oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy podac tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktdre

pozostajg w mocy bez zaliczenia na ceng nabycia, oraz wartoSci praw nieokreslonych suma pieniezng obcigzajacych
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nieruchomo$¢, w szczegoinosci $wiadczen z tytutu takich praw. Wedtug art. 46 k.c. nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepisdw szczegdinych stanowig odrebny od gruntu przedmiot
wiasno$ci. Natomiast art. 48 k.c. stanowi, ze z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci
sktadowych gruntu nalezg w szczegdlno$ci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane. Kodeks cywilny i
kodeks postepowania cywilnego nie postugujg sie wtasnymi definicjami " budynku", " budowli", " urzadzen". Zgodnie z
obowigzujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie ma mozliwo$ci okreslenia cen rynkowych dla
czesci sktadowych nieruchomosci (jak mozna by domniemywac z tresci art. 948 § 2 k.p.c.) poniewaz takie czesci

samodzielnie na rynku nie wystepuja.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przeznaczenie wycenianej nieruchomos$ci okresla Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzony
Uchwatg Nr XVIII/115/04 Rady Miejskiej w Tuszynie z dnia 18.06.2004 r. Zgodnie z zatacznikiem graficznym
szacowana dziatka pofozona jest w terenach oznaczonych symbolem A2MN. Dla terenéw oznaczonych na rysunku
planu symbolem A2 MN plan ustala:

1. Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojgca.

2. Dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajace:

1) garaze wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojace,

2) ustugi zwigzane z obstugg mieszkancow jedynie jako wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub do niego
dobudowane.

3. Charakter dziatan:

1) adaptacja istniejacej zabudowy z mozliwoscig wymiany, rozbudowy lub przebudowy,

2) realizacja zabudowy.

4. Warunki urbanistyczne:

1) minimalna powierzchnia nowych dziatek po podziale — 800 m2,

2) nieprzekraczalna wysoko$¢ zabudowy:

a) mieszkaniowej - 3 kondygnacje naziemne, w tym poddasze uzytkowe, z mozliwoscig podpiwniczenia do wysokosci
0,80 m npt,

b) ustugowej i garazy — 1 kondygnacja naziemna,

3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 80%,

4) minimalna szeroko$¢ nowych ulic dojazdowych obstugujacych dziatki — 10 m w liniach rozgraniczajacych.

5. Architektura: w nawigzaniu do istniejacej zabudowy sasiadujace;j i lokalnej tradycji budowlane;.
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6. Warunki ochrony, nakazy, zakazy: obowigzek maksymalnej ochrony istniejacej zieleni wysokiej i nasycenie zielenig
nowych dziatek.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
W procesie wyceny przeanalizowano:
Obszar - miasto Tuszyn.
Okres analizy cen transakcyjnych — od kwietnia 2021 r. do dnia ogledzin,
Rynek lokalny jako rynek prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;
Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest na terenie miasta Tuszyna, w obrebie 008, w powiecie tddzkim wschodnim.
Powiat £.6dzki Wschodni pofozony jest w centralnej cze$ci wojewodztwa todzkiego i obejmuje obszar bliski 500 km2.
Pod wzgledem powierzchni Powiat znajduje sie na 18 miejscu wsrod 21 Powiatow ziemskich wojewodztwa todzkiego.
Ogoélna liczba ludnoéci to 70 619 oséb (wedtug stanu na 30 VI 2016 r.). Srednia gestosé zaludnienia to 141 osdb/km?.
Srednia gestosé zaludnienia stawia Powiat £6dzki Wschodni na 7 miejscu pod wzgledem zaludnienia wérod powiatow
ziemskich wojewodztwa todzkiego. Sie¢ osadnicza tworzg miasta: Koluszki, Rzgéw i Tuszyn oraz 143 miejscowosci
wiejskie. Wsrdd mieszkancow przewaza ludno$¢ obszardéw wiejskich.
Powiat graniczy z szeScioma innymi Powiatami:

e w kierunku zachodnim: z t6dzkim grodzkim, pabianickim i zgierskim,

e w kierunku potudniowo-wschodnim: z tomaszowskim i piotrkowskim,

e w kierunku pdtnocno-wschodnim: z brzeziriskim.
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Powiat t6dzki Wschodni jest potozony na potudniowy wschdd od todzi i obejmuje 6 gmin: Koluszki, Rzgéw, Tuszyn
(gminy miejsko-wiejskie ), Andrespol, Bréjce, Nowosolna (gminy wiejskie).

Gmina Koluszki lezy w centralnej Polsce, na terenie wojewddztwa todzkiego, obejmujgc swoim obszarem 15 tys. ha i
liczac ponad 23 tys. mieszkancédw. Jednym z najwiekszych atutdw Gminy jest jej centralne potozenie w kraju.

Gmina Tuszyn potozona jest w Srodkowej czesci Wojewddztwa todzkiego w Powiecie £6dzkim - Wschodnim, na
potudnie od miasta todzi. Gmina Tuszyn wchodzi w sktad Lodzkiej Aglomeracji Miejskiej, stanowigc dla niej fragment
potudniowego pasma rozwojowego. Gmina potozona jest pomiedzy dwoma duzymi miastami: Lodzig - obecnie stolicg
wojewodztwa odlegta 0 22 km, oraz Piotrkowem Trybunalskim - bylym miastem wojewodzkim odlegtym o 25 km.

O centralnym pofozeniu Tuszyna w stosunku do innych wiekszych o$rodkdw miejskich tego regionu $wiadczg
odlegtosci: do najblizszego miasta Rzgéw 10 km, Pabianice 17 km, Beichatowa 31 km, a Tomaszowa Mazowieckiego
36 km. Gmina Tuszyn graniczy z nastepujacymi gminami: Dtutdw, Czarnocin, Grabica, Moszczenica, Brdjce, Rzgow i
Pabianic.

Kutnowski

woj. mazowieck
towicki

poddebicki

Uniejow

woj. wielkopolskie

/ Skierfyiewice
skierniewicki

\. b; B
~~zgierski ClowngAS

Poddebice

\ tdmaszowski

~-Jomaszow Maz,
e

) {Radomsko.

ypolskie

;a{gom§zcz'ahski

Analiza rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng

Z analizy rynku wynika, iz tereny rolne sg przedmiotem obrotu rynkowego. W procesie wyceny zastosowano trend
czasowy na poziomie 0%. Ustalono, iz ceny transakcyjne przedmiotowych nieruchomosci zalezg przede wszystkim od
dojazdu, otoczenia i sasiedztwa i ksztattujg sie w granicach od okoto 50 zt za 1 m? do okoto 144 zt w odniesieniu do 1
m? powierzchni gruntu

Sposrdéd odnotowanych transakciji kupna sprzedazy nieruchomosci, wyselekcjonowano te ktore uznano za najbardzie;
podobne. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od
Sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym. Rodzaj i ilos¢ zawartych w analizowanym

okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie podejScia porownawczego, metody korygowania ceny
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$redniej. Wyniki analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1
Baza nieruchomoS$ci, na podstawie ktérej dokonano
wyceny
L.p. Miasto Obreb Data_trans Cen?z_*t]rans Pow. [m2] Otoczenie Dojazd C?:; rile;]ln.

1 Tuszyn 0008 29 kwi 20 145 000,00 1000,00 dobre Sredni 144,89
2 Tuszyn 0005 21 maj 20 76 750,00 950,00 Srednie Sredni 80,73
3 Tuszyn 0005 21 maj 20 80 400,00 1000,00 Srednie Sredni 80,34
4 Tuszyn 0014 311ip20 70 000,00 765,00 dobre dobry 91,44
5 Tuszyn 0010 30 gru 20 50 000,00 876,00 dobre Sredni 57,05
6 Tuszyn 0005 21 sty 21 125 000,00 1000,00 Srednie Sredni 124,94
7 Tuszyn 0008 4 mar 21 69 080,00 628,00 dobre Sredni 109,95
8 Tuszyn 0008 9 mar 21 96 000,00 763,00 dobre Sredni 125,77
9 Tuszyn 0005 1 kwi 21 84 000,00 1000,00 Srednie Sredni 83,97
10 | Tuszyn 0010 27 kwi 21 105 000,00 754,00 dobre Sredni 139,21
11 | Tuszyn 0008 13 lip 21 13 653,00 118,00 dobre dobry 115,67
12 | Tuszyn 0001 19 lip 21 103 000,00 800,00 Srednie Sredni 128,72
13 | Tuszyn 0014 12 sie 21 63 000,00 702,00 dobre dobry 89,72
14 | Tuszyn 0015 6 wrz 21 50 000,00 993,00 Srednie Sredni 50,34
15 | Tuszyn 0005 13 sty 22 120 000,00 923,00 Srednie Sredni 130,00

Blizsze dane identyfikujace nieruchomosci i transakcje z uwagi na wymag zachowania poufno$ci nie sg przedstawione

w operacie, natomiast znajdujq sie w materiatach zrodtowych rzeczoznawcy'.

8. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA
WYCENY
Na podstawie umowy zawartej z Zamawiajacym, przedmiotem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej wg stanu rzeczy i praw majatkowych oraz cen rynkowych z dnia ogledzin.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w
stanie na dzien ogledzin.
OkreSlenie wartoSci rynkowej nieruchomosci
Warto$¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, stanowi
szacunkowa kwota, jakaq w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomo$¢ w transakciji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej. Wyboru metody zastosowanej do
okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasno$ci przedmiotowych nieruchomoéci dokonano uwzgledniajac:

- postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny

nieruchomosci;

- celwyceny;

" Wyrok Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w todzi z dnia 06.08.2014 roku, sygn Il SA/td 362/14
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- wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej warto$ci uzytkowej na rynku lokalnym;

- lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.
Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego - a

takze Standardy Zawodowe, daty podstawe do zastosowania podejécia poréwnawczego, metody korygowania

ceny Sredniej dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomos$ci w stanie na dziefi wyceny.

Decydujac sie na przyjecie wymienionej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, ich indywidualne
mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakcji.

Podejscie poréwnawcze zdefiniowane jest w art. 153 ust. 1 w/w ustawy: ,Podejécie porownawcze polega na
okre$leniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguije sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomo$ci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie pordwnawcze stosuije sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.”

W metodzie korygowania ceny $redniej poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach ze zbiorem co

najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okre$la sie
poprzez korekte $redniej ceny z przyjetego zbioru na podstawie oceny cech nieruchomosci pomigdzy nieruchomoscig
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej:

- ustalenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, w szczegéinosci poprzez okreslenie
jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen,

- utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, stanowigcego podstawe wyceny,

- aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

- ustalenie cech rynkowych wpltywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci,

- ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja stanéw cechy rynkowej),

- wybdr do pordéwnan ze zbioru transakcji co najmniej kilkunastu nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z opisem i charakterystyka zbioru,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,

- opis nieruchomosci o cenie minimalnej [ Crin] i nieruchomosci o cenie maksymalnej [ Cmax] W kontekscie cech
rynkowych

- obliczenie ceny $redniej (Cs:) ze zbioru transakcji stanowigcych podstawe wyceny,

- obliczenie zakresu sumy wspdtczynnikdw korygujacych przy zatozeniu, ze warto$¢ nieruchomosci powinna znalezé

si¢ pomiedzy [Cmin, Cmax] @ zakres sumy wspdtczynnikéw korygujacych powinien zawierac si¢ w przedziale:

cmin Cmax

<3 u, <
cér _Z‘—l V= cér
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- korekta ceny Sredniej (Csr) wspdtczynnikami korygujacymi uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach
nieruchomo$ci przyjetych do poréwnan,
- obliczenie wartosci rynkowej wedtug wzoru: W, = Cg, * X, u;
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa nieruchomoéci,
Csr — Srednia cena transakcyjna ze zbioru transakcji przyjetych do poréwnan,
u; — wielko$¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci,
n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.
- okreslenie wartosci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu z warto$ci jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych (np. m kw. powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
Warto$¢ rynkowq nieruchomo$ci okresla sie bez uwzglednienia kosztdw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych
Z tq transakcjg podatkow i opfat.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN
Dla okreslenia prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, szczegétowej analizie poddano transakcje
zawarte na analizowanym terenie (gruntami przeznaczonymi pod zielen). Przy doborze nieruchomosci
poréwnywalnych brano pod uwage te cechy (atrybuty), ktére majgq w diugim okresie trwaty charakter rynkowy. Wyniki
obliczen przedstawiono ponizej.

Wagi cech rynkowych metods korelacji (MK)

wraz z przedziatem ufnosci wag przy a =0 [%]

50% A7 e}
45%
0%
5%
0%
5%
0%
15%
10%
5%
%

46205

70 %]

Olnzeni Dojaal Do JmiZ]

® Otoczenie ®WDojazd @ pow. [m2]

Wszystkie obliczenia wykonano w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL 2007. Duza dokfadnos¢ obliczen
wykonywanych w arkuszu wymaga zaokraglenia wynikéw koncowych umieszczanych w dokumencie w celu
zachowania przejrzystosci materiatu i nie wynika z btedu rachunkowego. Stad tez wyniki prostego
przemnozenia widocznych warto$ci mogq odbiegac od ujawnionych w tabeli, jednak sumarycznie nie majq

wplywu na uzyskang warto$¢ koricowa.
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Po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na analizowanym rynku, zbioru cen

transakcyjnych zyskanych dla nieruchomo$ci podobnych do wycenianej oraz preferencji potencjalnych nabywcow dla

tego rodzaju nieruchomosci, ustalono nastepujace cechy rynkowe:

Zestawienie cech rynkowych i ocen oraz wag

47,00%

7,00%

46,00%

Otoczenie

Dojazd

pow. [m2]

budynkéw nowo

zagospodarowany,

dobre - najblizsze otoczenie
wybudowanych, teren

utwardzone ciggi pieszo —
jezdne, cisza, tereny zielone

dobry — z drogi gruntowej

Najlepsza 118

zagospodarowane,

Srednie - otoczenie $rednio

zabudowa jednorodzinna w
zréznicowanym wieku,
styszalny hatas uliczny

Sredni - z drogi
nieutwardzonej

Najgorsza 1000

Pordwnanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanej i

nieruchomosci o cenach minimalnej i maksymalnej

Nieruchomos$¢ o Nieruch Nieruchomos$¢ o
L.p Nieruchomosci cenie Cm.inimalnej szalsgl\j:ar.la cenie n&aksymalnej
min. max.
Nr nieruchomosci w bazie 14 | e 1
Data transakg;ji wrz21 | e 29 kwi 20
Wartos$¢ nieruchomosci  [z1] 500000 | @ e 145 000,0
Miasto Tuszyn Tuszyn Tuszyn
Obreb 0015 0008 0008
Cena jedn. aktualizowana [zt/m2] 5034 | @ e 144,89
Otoczenie Srednie dobre dobre
Dojazd S$redni dobry Sredni
pow. [m2] 993,00 771,00 1000,00
Wyniki szacowania metoda korygowania ceny $redniej
. 24 o Nieruchomosé
Nieruchomos¢ o cenie: G G s7acowana
Cena nieruchomosci: [zl/m2] 50,34 14489 | e
Udziat cechy w Zakresy Zakresy wspotczynnikow Wartosci
9 korygujacych 5 iko
Lp Cechy rynkowe AC [%] kwotowe [24im2] rygujacy wspfczynnikow
(waga cechy) korygujacych
dolny gorny
Otoczenie 47,00% 44,44 0,228 0,658 0,658
Dojazd 7,00% 6,62 0,034 0,098 0,098
pow. [m2] 46,00% 43,49 0,224 0,644 0,333
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Sumy: 100,00% 94,55 0,486 ‘ 1,400 ‘ 1,089
Suma wspotczynnikow korygujacych Z u; 1,089
Srednia arytmetyczna jedn.cen aktualizowanych Csr  [zt/m2] 103,52
Wynik szacowania = Cér * Lui [z/m2] 112,73
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 771,00
Warto$¢ nieruchomosci przed zaokragleniem [zi] 86 914,83
Wartos$¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1000) [zi] 87 000,00

WN =87 000 zt* 0,9 =78 300 z, po zaokragleniu przyjeto wartos¢: 78 000 zt

Stownie: siedemdziesiat osiem tysiecy ztotych.

Warto$¢ udziatu JURIMEX SP. z 0.0. (4810/5310): 70 655,37 zt ~ 70 655 zt, stownie: siedemdziesiat tysiecy sze$¢set
piecdziesiat piec ztotych.

Warto$¢ udziatu osoby fizycznej (500/5310): 7 344,63 zt ~ 7 345 zt, stownie: siedem tysiecy trzysta czterdziesci pie¢
zZtotych.

Zgodnie z § 56 ust. 2 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
,Kwote wartosci nieruchomos$ci wyraza sie w petnych ziotych. Kwote wartosci nieruchomos$ci mozna wyrazi¢ w

zaokragleniu do tysiecy ziotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny.”

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Oszacowana w podejsciu poréwnawczym warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci przedmiotowych nieruchomosci w stanie
na dzien ogledzin jest wartoscig rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania i uwzglednia atrybuty
nieruchomo$ci takie jak: lokalizacja, powierzchnia dziatki, dojazd do nieruchomosci oraz otoczenie. W wyniku analizy
transakciji sprzedazy praw wlasno$ci nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu zlokalizowanych na badanym
obszarze, wartos¢ rynkowg w odniesieniu do 1 m2 okre$lono na poziomie 113 zi/m2. Warto$¢ ta klasyfikuje sie na
poziomie ceny $redniej, gtdwnie dzieki dobrej dostepno$ci komunikacyjne;.

Do okre$lenia wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeanalizowano
rynek miasta Tuszyna. Okres monitorowania rynku od kwietnia 2020 r. do dnia ogledzin.

Okreslenie wartosci nieruchomosci jest efektem nie tylko prawnego, ale takze, a moze przede wszystkim,
ekonomicznego aspektu wyceny. W procesie szacowania nieruchomos$ci podstawowym zadaniem rzeczoznawcy
majatkowego jest odzwierciedlenie regut wiasciwego rynku nieruchomosci, w tym preferencji nabywcéw, ktérych nie
da sie w peti uwarunkowad i ujarzmic¢ przepisami prawa. Istota wartosci osadzona jest bowiem w ekonomii, totez

w praktyce nie jest mozliwe wywiedzenie wszystkich regut wyceny nieruchomosci z przepiséw prawa. Cena, obok

obiektywnych przestanek, ma zawsze elementy subiektywne. Nawet najbardziej wszechstronna znajomos¢ rynku nie
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zapewni w petni obiektywnego wyniku, dlatego réznice oszacowanych dla tozsamego celu wartosci tej samej
nieruchomo$ci, nie zawsze $wiadczg o wadliwie sporzadzonych wycenach. Metody poréwnawcze cechuje bowiem
pewna doza subiektywizmu, u ktérego podstaw lezy wybor poréwnywalnej nieruchomosci i opieranie szacunku na
danych historycznych. Subiektywizm nie oznacza tutaj rzecz jasna dowolnosci. W przedmiotowej opinii wptyw ustalen
subiektywnych na wynik wyceny starano si¢ zminimalizowa¢, poprzez zastosowanie metod statystycznych do
opracowania wynikéw analizy rynku tj. zasad regresji do okreslenia wptywu czasu oraz powierzchni nieruchomosci na
jej cene. W ocenie autora opinii taka metodyka pozwala na jak najbardziej obiektywne odwzorowanie rynku i jak
najdoktadniejsze okre$lenie wartosci nieruchomos¢. Transakcje dotyczace nieruchomosci podobnych wykorzystane
do okreslenia warto$ci gruntu, wytypowane zostaty z uwzglednieniem art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéry okresla co to jest nieruchomos¢ podobna. Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumieé
nieruchomo$¢, ktdra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej warto$¢. Nieruchomosci podobne
typowane byty z uwzglednieniem ich cech fizycznych i przeznaczenia — ktdre decydujg o podobienstwie badz jego
braku, a nie uzyskanych cenach w trakcie dokonywanych transakcji kupna — sprzedazy.

O podobienistwie nieruchomosci decydujg ich cechy, a nie poziom ich cen. Rozrzut cen jednostkowych niczego w tym
zakresie nie zmienia. Transakcje z takimi cenami to obiektywne fakty, ktére odwzorowatam w wycenie. Opisane cechy

nieruchomo$ci poréwnawczych w operacie szacunkowym sg zgodne ze stanem faktycznym.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.
11.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen aktualnym na dzieh
18.03.2022 roku.

11.3. Operat sporzadzono wytacznie dla celu okre$lonego w punkcie 2.

11.4. Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej nieruchomosci.

11.5. Za wykorzystanie operatu do innych celow, jak rowniez przez osoby trzeci e autor nie ponosi odpowiedzialno$ci.
11.6. Operat nie moze by¢ publikowany w cato$ci ani w czesci bez zgody autora.

11.7. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace mie¢ wptyw na ustalenie
warto$ci nieruchomosci.

11.8. Operat traci waznos¢ po 12 miesiacach od daty sporzadzenia, o ile nie wystapig zmiany uwarunkowan
prawnych lub czynnikéw wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

12. PODPIS AUTORA OPERATU

13. ZALACZNIKI

13.1. Aktualna polisa OC rzeczoznawcy majatkowego
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