Nieruchomosé gruntowa niezabudowana - dziatka ew. nr 102/7 z obrebu nr 0008 Glinnik Nowy

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny

Przedmiotern wyceny jest prawo wiashosci do nieruchomosci gruntowsi
niezabudowanej, oznaczone] w ewidencii gruntéw jako dziatka nr 102/7 z obrebu
nr 0008 Glinnik Nowy o powierzchni 0,0145 ha, poloionej w gminie Lubochnia,
powiat tomaszowski, wojewddztwo fodzkie.

Dla przedmiotowe]j nieruchomosci nie prowadz-i sie ksiegi wieczystej.

Zalires wyceny

Ckreslenie wartodci  rynkowej prawa wilasnosci nieruchomodci  gruntowej
niezabudowane] wraz z wyodrebnieniem nasadzen naniesien
budowlanych, jeéli takie wystepuja. Zakresem wyceny nie sg chjete iadne inne
straty, takie jak uiracone korzysci, spadek wartosci pozostatej przy wiascicielu
czesd nieruchomos’ci, ucigzliwodci spowodowane wywilaszczeniem czy Koszty
zakupu nieruchomosel zamiennej, ktére to zZadania mogg byC dochodzone
wylacznie na drodze postepowania sadowego przed sgdami powszechnymi, a nie
na etapie postepowania administracyjnege {wyrok WSA w Warszawie z 13

pafdziernika 2011, sygn. akt | SA/Wa 1569/11).

radlinnych i

Cel wyceny

Ustalenie wysokosci odszkodowania za nieruchomodd przejetq pod droge

puhliczna,

Wiasciciele nieruchomosci

Stanistaw Wojciak | Helena Wéjciak

Wartoéé gruntu 1696 2
stownie: tysige szeédset dziewieddziesiat osiem z
715 zf
Wartodd nasadzeri roslinnych slownie: sfedemset pigtnascie zi
Wartosé naniesiert nie dotyczy
budowalnych
tgezna wartosé rynkowa
nieruchemosci wroz z 2413 2

nasadzeniami roélinnymi i
naniesieniami budowalnymi

sfownie: dwa tysigoe czterystu trzynascie zi

Daty istotne dla okreslenia
wartasel nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny:

7 grudnia 2020

Data, na ktdrg okreslono wartosc przedmiotu wyeeny:

7 grudnia 2020

Data, na ktdrg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:

3 marca 2020 (data wydania decyzji Starosty Tomaszowskiego nr 1/2020 0
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej)

Data dokonania ogledzin nieruchomosc:

1 grudnia 2020

Autor operatu

Patryk Leszczyfiski

{podpis i pieczec rzeczozfiawcy majgthowego)

Data:
07.12.2020

Sporzgdzit:
Rzeczoznawea majgtkowy Patryk Leszczyriski

o]
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Warszawa, 6 stycznia 2022

 Potwierdzenie aktuainosc operatu szacunkowego

............. a4

o= dMiE 7 BAIGRIE 2020

FUERSESEE

Dotyczgcego nieruchomosci:
0 stanowiacej dziatke ewidencyjng 102/7 z obrebu 0008 Glinnik Nowy o powierzchni {facznej
0,0145 ha,
O =potoionejw gminie Lubochnia, powiat tomaszowski, wojewddztwe todzkie,
¢ dlaktdrej Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim nie prowadzit ksiegi wieczystej;
¢ wiascicielem, kidrej byli Pan Stanistaw Wéjciak i Pani Helena Wdjciak.

Celem wyceny jest okreélenie wartoéci nieruchomodci jako przedmiotu prawa wiasnoéci w celu ustalenia
wysokoscl odszkodowania za nieruchomosé przejetg pod droge publiczna,

Zgodnie 2z art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami {dalej jako u.g.n.)
w zw. 2 art. 23 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drég publicznych, operat szacunkowy mozie byé¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony
przez okres 12 miesigcy od dat jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o ktdrych mowa w art. 154 u.g.n,

W mysl art. 156 ust. 4 v.gn w zw, z art. 23 ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych, operat moie by¢ wykorzystywany po uplywie ekresu, o ktdrym mowa w ust. 3 po
potwierdzeniu jego aktuainosci przez rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosei operatu
szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operadie szacunkowym prze? rzeczoznawce,
ktéry go sporzadzit oraz dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajacej, ie od daty jego
sporzgdzenia hie wystgpily zmiany uwarunkowarn prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kitdrych mowa
w art. 154,

Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moie byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sparzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczgc od dnia uplywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba 7e
wystapig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktdrych mowa w art. 154,

Po analizie czynnikéw i uwarunkowan prawnych stwierdzono, ie:
¢ Stan prawny nieruchomosd wedlug stanu na dziei 7 grudnia 2020 nie ulegt zmianie.
¢ Sposdb zagospodarowania nieruchomosci wediug stanu na dzieri 7 grudnia 2020 nie ulegt zmianie {stan
przedmiotu wyceny w operacie szacunkowym zostat uwzgledniony na dzief 3 marca 2020).
¢ Analizowany rynek lokalny nie ulegt zmianie i odzwierciedla stan rynku z dnia, na ktdry zostata okreslona
warto$t przedmiotowej nieruchomoici tj, 7 grudnia 2020. '

Wartos¢ prawa wiasnosci nieruchomosdci wg stanu na dzien potwierdzenia aktualnoici pozostaje bez zmian i
wynosi;
W = 2413 2t {sfownie: dwa tysigce czterysta trzynascie zf), wtym 715 # {sfownie: siedemset pietnaicie )
wartos¢ nasadzen roélinnych
Potwierdzente aktualnosci wykonano dnia 6 stycznia 2022 roku,
Potwierdzenie aktualnosd wykonat: Potryk Leszezyniski, rzeczoznawca majgtkowy

Zatacznik:
Analiza rynku w zakresie zmiany cen




Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny

Dla potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego dokonano analizy rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem pod teren inwestycji drogowych na terenie powiatu
tomaszowskiego w ckresie od grudnfa 2020 do stycznia 2022.

Z analizy rynky wynika, Ze w badanym okresie nie pojawily sie¢ nowe transakcje sprzedaiy
nieruchomoéci podobnych, kidre wskazywalyby na zmiane poziomu cen na rynku lokalnym oraz
wplywaty na warto$¢ nieruchomosci. Aktualne pozostaja ceny nieruchomosci drogowych, ktdrych
transakcje sprzedaiy mialy miejsce w latach 2017-2019. Nieruchomosci drogowe sg przedmiotem
obrotu znacznie rzadziej niz nieruchomosd rolne czy budowlane, charakteryzujac sie jednoczeénie
znacznie wieksza stabilnodcia cen.

Z badanego zbjoru na warto$é nieruchomosci drogowych niezabudowanych najwiekszy wplyw nadal
majg nizej wymienione cechy: ' '

e |okalizacja;

e przeznaczenie wérdd gruntdw przyleglych;
o zurbanizowanie terendw sasiadujgcych;

¢ wyposazenie w infrastrukture techniczng.

Najwyisze ceny osiggaty nieruchomosci zlokalizowane w centralnej czgsci gminy badi w obrgbie
orodka miejskiego z bardzo dobrym dostgpem do ciggdw komunikacyjnych i sasiedztwie punktéw
handlowe-ustugowych oraz uzytecznosdci publicznej. Dodatkowo istotng cecha jest polozenie wsrdd

obszaréw dobrze zurbanizowanych i gruntéw przeznaczonych w dokumentach planistycznych pod

zabudowe mieszkaniows, uslugows badi przemysfowa z dostepem do urzadzen infrastruktury

techniczne;.

Do celéw wyceny z analizowanego rynku wyloniono nieruchomosci moiliwie najbardziej podobne, na
podstawie ktérych okredlono wartosé gruntu. Analizujgc rynek dla celu potwierdzenia aktualnosc
operatu szacunkowego stwierdzono stabilizacjg cen, ktdre ksztaftuja sie w przedziale od ok. 16 do 30
2t/1 m? | odzwierciedlajg stan rynku z dnia, na ktdéry zostata okreslona wartos¢ przedmiotowej
nieruchomosci, W prazypadku wszystkich stronami sprzedajacymi byly osoby fizyczne, a kupujaeymi
jednostki samorzgdu terytorialnego.

Analiza rynku
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