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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa. Wedtug ewidencji gruntéw wyceniana

nieruchomos¢ potozona jest w wojewoddztwie todzkim, powiat pabianicki, jednostka ewidencyjna
Konstantynéw todzki, obreb K-15 na dziatce o numerze ewidencyjnym 23/3 o powierzchni
0,1555ha. Dla nieruchomosci gruntowej w Sgdzie Rejonowym w Pabianicach w V Wydziale
Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiege wieczystg o numerze KW LD1P/00022213/3 Odpis
ksiegi stanowi zatgcznik numer 1 do operatu. Wiascicielem nieruchomosci jest Dorota

Skorasinska Maslanka posiadajgca udziat 1/1 w prawie wtasnosci nieruchomosci.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej w/w nieruchomosci gruntowej

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest ustalenie wartosci rynkowej w w/w nieruchomosci gruntowej dla potrzeb

ustalenia ceny wywotawczej na licytacji publicznej w trybie egzekuciji z nieruchomosci.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE i METODYCZNE WYCENY
PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Podstawg formalng jest zlecenie na wykonanie oszacowania nieruchomosci:

Zlecajgcy: Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Pabianicach Marta Kopias; Kancelaria
Komornicza nr ll; ul. Loédzka 27; 95-050 Konstantynow t.édzki
Wykonawca: Biegty Sgadowy przy Sadzie Okregowym w Sieradzu z zakresu szacowania

nieruchomosci, ruchomosci, maszyn i urzgdzen oraz wyceny przedsiebiorstw Maciej Majda

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

1. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023roku w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832);

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (jednolity tekst z
28.6.2024r. Dz. U. 2024 poz. 1145).

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 poz. 1360

z pézniejszymi zmianami)



PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

1. ,Metodyka okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny Zrébek, 2006

2. ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” M. Prystupa K. Rygiel, WSHiFM 2003

3. ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury.” R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM 2005

4. Nieruchomosci. Zagadnienia prawne. Wyd. Lexis Nexis pod red. H. Kisielewskiej

5. ,Podstawy budownictwa dla zarzgdcéw i rzeczoznawcoéw budowlanych” Poradnik Doradcy
Majatkowego IDM , W-wa 2002

6. Rzeczoznawca majgtkowy — wybrane uwarunkowania okreslenia wartosci nieruchomosci —
Zdzistaw Matecki PFSRM Warszawa 2016

7. Nieruchomos¢ w przestrzeni 5 - Bogucki Wydawnictwo naukowe Poznan 2019

ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1. Protokot z wizji lokalnej
Ksiega wieczysta

Wypis z rejestru gruntéw
Mapa ewidencyjna gruntow
Mapa zasadnicza

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

e A R

Akty notarialne kupna sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowane;.

8. Informacje posiadane we wtasnej bazie danych.

DATA SPORZADZENIA WYCENY | INNE DATY

Data sporzgdzenia wyceny 8 pazdziernik 2025
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 8 pazdziernik 2025
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 29 sierpien 2025
Data ogledzin 29 sierpien 2025

4.0PIS PRZEDMIOTU WYCENY

STAN PRAWNY

Dla nieruchomosci gruntowej w Sagdzie Rejonowym w Pabianicach w V Wydziale Ksiag
Wieczystych zatozona i prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW LD1P/00022213/3. Odpis
ksiegi stanowi zatgcznik numer 1 do operatu. Zbadano ksiege wieczystg i stwierdzono:
Dziat | — O - Oznaczenie nieruchomosci
Wojewoddztwo: tddzkie, Powiat: pabianicki; Gmina: Konstantynow t.édzki M.; Miejscowosé:
Konstantynow todzki; Numer dziatki: 23/3; ul. Krotka 14a; Sposob uzytkowania : grunty
rolne zabudowane; Obszar: 0,1555

Dziat | SP — brak wpisu



Dziat Il — Wtasnosc :
Dorota Skorasihska Maslanka posiadajgca udziat 1/1 w prawie wlasnosci

Dziat lll — Prawa , Roszczenia, Ograniczenia
Wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej tg ksiegg wieczystg na wniosek
Stanistawa Spychalskiego- "Stach" Przedsiebiorstwo Handlowo Transportowo Ustugowe w

sprawie GKm 7/25 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Pabianicach M.Kopias
Dziat IV — Hipoteka

Hipoteka przymusowa 182704,40zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego t.6dz Polesie
Hipoteka przymusowa 26989,00zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego t.6dz Polesie

Hipoteka przymusowa 107484,10zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego t.édz Polesie
Hipoteka przymusowa 119097,95zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego t.6dz Polesie
Hipoteka przymusowa 149521,07zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego t.6dz Polesie

Hipoteka przymusowa 25254,40zt na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego t.6dz Polesie

OZNACZNIE NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w wojewddztwie todzkim, powiat pabianicki,
jednostka ewidencyjna Konstantynow tédzki, obreb K-15 na dziatce o numerze ewidencyjnym
23/3 o powierzchni 0,1555ha. Wiascicielem nieruchomosci jest Dorota Skorasinska Maslanka

posiadajgca udziat 1/1 w prawie wtasnosci. Wedtug wypisu z rejestru gruntéw nieruchomosc¢
sktada sie z :

Nr Potozenie Opis Oznaczenie Pow. Pow. KW
dziatki uzytku dziatki
23/3 Konstantynéw Grunty rolne Br-Rlllb 0,1555 0,1555 LD1P/00022213/3
t édzki zabudowane
Ul. Krétka 14a

Powierzchnia szacowanej nieruchomosci wynosi 0,1555ha

Wedtug wypisu z kartoteki budynkéw na dziatce 23/3 pod adresem Konstantyndw £.édzki ul.
Krétka 14 a znajduje sie

OZNACZENIE GRANIC

Dziatka Pdtnoc Potudnie Wschaod Zachod

23/3 Ptot z dziatkg 23/4 | Ptot z drogg | Ptot z dziatkg 24/5 | Ptot z dziatkg 23/4
utwardzong

LOKALIZACJA

Nieruchomosc¢ potozona jest w obrebie 15 Konstantynowa t.6dzkiego.



Konstantynow tédzki — miasto w wojewodztwie tédzkim, w powiecie pabianickim, potozone nad
rzekg Ner, wchodzi w sktad aglomeracji todzkiej. Wedtug danych GUS z 30 czerwca 2023 roku, w
Konstantynowie todzkim mieszkato 19 200 osob.
Konstantynow todzki lezy na Wysoczyznie taskiej, nad Nerem, na wysokosci okoto 165-172 m
n.p.m. i graniczy: od wschodu z todzig, od potudnia z gming Pabianice, od zachodu z gming
Lutomiersk, a od potnocy z gming Aleksandréow £odzki. Konstantyndw jest gming o charakterze
miejskim z terenami upraw rolnych dawnych wsi Niesiecin, Rszew i Rszewek. Miasto blisko
sgsiaduje ze stolicg wojewodztwa.
Pod wzgledem historycznym wiekszos¢ Konstantynowa tédzkiego potozona jest na obszarze
dawnej ziemi teczyckiej, wies Zabice Wielkie, ktora w 1821 data poczgtek miastu, w drugiej
potowie XVI wieku lezata w powiecie teczyckim wojewoddztwa teczyckiego. Do ziemi
sieradzkiej nalezy obszar Konstantynowa todzkiego na potudnie od Neru i obejmujgcy czesci
miasta Jozeféw i Bechcice; w drugiej potowie XVI wieku Bechcice i sgsiednie tereny (Jézefow)
lezaty w powiecie szadkowskim wojewodztwa sieradzkiego.
Wedtug danych z roku 2007 Konstantynow t.édzki ma obszar 27,25 km?, w tym:

o uzytki rolne: 68% (19,29 km?)

o uzytki lesne: 11% (2,94 km?)

e pozostate: 5,02 km?
Miasto stanowi 5,54% powierzchni powiatu pabianickiego.
Zabudowa miasta rozcigga sie wzdtuz gtéwnej ulicy handlowej, ktdrg przebiega linia tramwajowa
tédz — Lutomiersk (jej funkcjonowanie zostato zawieszone w marcu 2019 roku). Zachowat sie
pierwotny uktad miasta z dwoma rynkami i siecig prostopadtych ulic.
W rankingu obejmujgcym wszystkie 42 miasta woj. tédzkiego, podsumowujgcym dynamike zmian
w latach 1992—-1997 Konstantynow uplasowat sie razem z kilkoma innymi miastami na czele tej
klasyfikacji. Jest to osrodek przemystowo-ustugowy z rozwinietym przemystem: wiokienniczym,
odziezowym, drzewnym, spozywczym. W miescie funkcjonuje pie¢ oddziatow bankow. Jest tu

wiele obiektow sportowych, w tym kryta ptywalnia, dwa Orliki i osrodek rekreacyjny nad stawami.

Nieruchomos¢ zlokalizowana w potudniowo-wschodniej czesci miasta w otoczeniu terendw
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej

asfaltowej od strony potudniowej — ul. Kroétkiej.
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Lokalizacja szczegétowa



Widok bezposredni

OPIS NIERUCHOMOSCI

Opinia wykonana w warunkach ograniczonych — dwukrotnie nie uzyskano mozliwosci wejscia na
nieruchomosc, sprawdzenia stanu technicznego i wykonania pomiarow

Brak informacji o osobach zameldowanych.

Brak informacji o ubezpieczeniu nieruchomosci ,

Szacowana dziatka jest w ksztatcie trapezu o szerokosci okoto 18 metrow. Teren dziatki ptaski,
ziemny z pojedynczymi nasadzeniami i zadrzewieniami. Media: woda, energia, prawdopodobnie
gaz i kanalizacja. Dziatka ogrodzona ptotem z elementéw prefabrykowanych betonowych oraz
stalowym na murowanych stupkach i podmuréowce. Chodnik do budynku z ptyt betonowych
nierowny. Brama i furtka stalowe.

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wybudowanym w granicy dziatki z garazem w
bryle budynku. Obiekt parterowy. Prawdopodobna technologia budowy:

- rok budowy — brak informacji

- fundamenty: lane

- sciany nadziamia murowane z pustaka zuzlobetonowego, czesciowo otynkowane i
prawdopodobnie ocieplony, z tytu budynku prawdopodobnie taras z roletami

- strop — brak informac;ji

- dach — ptaski kryty blachodachéwkg
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- stolarka okienna pcv
- wykonhczenie wnetrza: brak informaciji
- powierzchnia zabudowy 221m?

- stan techniczny brak informacgiji

RZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Dla szacowanej nieruchomosci miasto Konstantynow toédzki nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego Miasta Konstantynow todzki uchwalonego uchwatg



Nr XXXVI1/293/17 z dnia 9 lipca 2017 szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w strefie MN —

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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Fragment rysunku studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

5.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Na potrzeby wyceny zbadano Iokalny rynek nieruchomosci powiatu pabianickiego w

poszukiwaniu transakcji nieruchomos$ci podobnych do szacowanej. Na terenach miasta
zainteresowaniem cieszg sie atrakcyjne lokalizacyjnie dziatki gruntu, budynki mieszkalne
zlokalizowane na terenach osiedlowych budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego oraz
lokale mieszkalne. W terenach wiejskich zainteresowaniem cieszg sie dziatki rolne oraz dziafki

przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Na potrzeby wyceny przeprowadzono charakterystyke rynku nieruchomosci podobnych do
szacowanej oraz dokonano ich analizy na podstawie dostepnych Zrodet informaciji. Zakres analizy
oraz jej stopien szczegdtowosci wynika z nastepujgcych uwarunkowan:

- celu i zakresu wyceny

- przyjetego w operacie sposobu wyceny

- rodzaju nieruchomosci poréwnywalnych stanowigcych przedmiot wyceny

- dostepnosci i liczby danych rynkowych
Celem dokonanej analizy jest okre$lenie podstaw rynkowych sporzgdzenia wyceny. Zbadano stan
i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do nieruchomosci podobnych do szacowanej oraz

uwarunkowanie tego rynku a w szczegodlnosci zakres popytu i podazy na rynku.
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Dziatki o charakterze inwestycyjnym poszukiwane sg w cichych i spokojnych okolicach
nieruchomosci podobnych. Najwiekszy bum na zakup byt w latach 2020-2022 a w 2023 roku ten
trend wyhamowat gtéwnie za sprawe mocno drozejgcych materiatdw budowlanych. W 2023
obserwuje sie stabilizacje na rynku oraz trend ujemny. Na przestrzeni od 2021 roku na terenie
gminy zaobserwowano duzy podziat dziatek rolnych na dziatki budowalne. Zmienita sie proporcja
podazy do popytu. Obecnie obserwuje sie zwiekszong podaz na podobne nieruchomosci. Na
terenie miasta Konstantynéw £odzki w okresie od stycznia 2024 do sierpnia 2025 stwierdzono
tacznie okoto 60 transakcji gruntami pod budowe w zakresie cenowym 60-405zt/m? przy cenie
$redniej 212zl/m?. Zawezono rynek odrzucajgc transakcje nietypowe, skrajne oraz takie, ktorych

cechy nie wskazywaty na zaptacong cene.

Po szczegotowej analizie rynku, odrzucono nieruchomosci skrajne, niepodobne do
szacowanej, ktorych cechy nie wskazujg na wartosc i ostateczny zakres cenowy zamknat sie w
przedziale 213-254zt/m? przy $redniej 234zt . Wybrany do oszacowania rynek uznano za

wiasciwy.

Rynek sprzedazy nieruchomosci zabudowanych jest dos¢ duzy — obserwuje sie
kilkadziesigt transakcji nieruchomosciami rocznie. Sprzedaz nowych budynkéw oddanych do
uzytkowania jest rzadka. Najwyzsze ceny osiggajg budynki na terenie miasta lub miejscowosci o
statusie gminy, z uwzglednieniem potozenia nieruchomosci w miejscowosci. Oprocz lokalizacii
rowniez stan techniczny odrywa wazng role przy negocjacjach ceny kupna sprzedazy. Obserwuje
sie coraz mniejsze zainteresowanie zabudowg zagrodowg w stosunku do jednorodzinnej. Od kilku
lat systematycznie wzrasta zainteresowanie oraz udziat w rynku zabudowy developerskie;.
Dokonano analizy tynku nieruchomosci zabudowanych mieszkalnych na terenie miasta
Konstantynéw todzki od 2024 roku i catkowity zakres cenowy zawiera sie w przedziale od
77500zt do 1.596.540zt przy cenie $redniej 627996zt. Odrzucono nieruchomosci nie podobne do
szacowanej a do poréwnania przyjeto dane z terenu wiejskich bez miast. Zakres po ostateczne;j
analizie rynku zawiera sie w cenach 465000zt do 960000zt. Linia trendu minimalnie ujemna ale

uwzgledniajgc catosé rynku nie wprowadzono korekty cenowej na poziom cen.

Okreslam lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem rodzajowym i obszarowym:
1
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rodzaj rynku: nieruchomosci inwestycyjne

obszar rynku: Konstantynéw t.odzki
okres badania cen — 2024-2025

popyt — podaz : stabilizacja

linia trendu: stata

Ip. Data aktu Data aktu Cena Powierzchnia Cena Uwagi
w m2 zt/m2
1 8432/2025 2025.06.03 240 000 z 1129 213 z Cena minimalna
2 284/2025 2025.02.05 300 000 z 1362 220 zt
3 55/2025 2025.01.03 600 000 zt 2723 220 zt
4 13239/2024 2024.07.11 270 000 zt 1201 225 zt
5 19954/2024 2024.11.15 245 000 zt 1088 225 zt
6 19962/2024 2024.10.25 245 000 zt 1086 226 zt
7 1775/2025 2025.04.08 305 000 zt 1336 228 zt
8 6868/2025 2025.05.06 500 000 zt 2121 236 zt
9 4163/2025 2025.03.10 305 000 zt 1262 242 zt
10 1491/2024 2024.04.24 245 000 zt 1009 243 zt
11 1691/2024 2024.05.08 255 000 zt 1009 253 zt
12 2364/2024 2024.06.28 255 000 zt 1009 253 zt
13 1040/2025 2025.05.12 325 000 zt 1279 254 zt Cena maksymalna

rodzaj rynku: nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

obszar rynku: Konstantynéw t.odzki
okres badania cen — 2024-2025

popyt — podaz : stabilizacja

linia trendu: stata

Lp. Miejscowosé obreb Nr aktu Data Cena Uwagi

1 Konstantynéw £.odzki 10 1277/2025 | 2025.01.14 465 000 zt Cena minimalna
2 Konstantynow £.odzki 9 1483/2024 2024.04.17 485 000 zt

3 Konstantynéw t.6dzki 12 14553/2024 [ 2024.07.19 485 000 zt

4 Konstantynéw t.odzki 2 893/2025 2025.04.15 550 000 z

5 Konstantynéw t.6dzki 12 24212/2024 | 2024.12.30 630 000 zt

6 Konstantynd £6dzki 2 12840/2024 [ 2024.11.05 665 000 z

7 Konstantynéw t.6dzki 9 3141/2025 2025.03.18 730 000 z

8 Konstantynéw £.6dzki 9 4389/2024 2024.12.20 830 000 zt

9 Konstantynow £.odzki 14 4444/2024 2024.08.29 860 000 z

10 Konstantynéw t.6dzki 9 5050/2024 2024.12.12 900 000 zt

11 Konstantynéw t.odzki 9 3097/2025 2025.06.17 949 000 zt

12 Konstantynow t.odzki 2 13579/2024 | 2024.07.11 960 000 z Cena maksymalna

s. ZASTOSOWANE PODEJSCIA WYCENY, METODA | TECHNIKA

Z uwagi na cel wyceny okreslam WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI.
Oszacowang wartos¢ nieruchomosci okre$lono jako wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny dla

aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniu, ze wartoS¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja

stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie




znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Wobec powyzszego do okreslenia wartosci nieruchomosci

zastosowano:

podejscie porbwnawcze metode korygowania ceny sredniej

Podejscie porownawcze polega na prognozie wartosci rynkowej nieruchomosci na podstawie
analizy cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, uzyskanych w obrocie wolnorynkowym.
Ro&znice pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami poréwnywalnymi koryguje sie
stosujgc poprawki do poszczegdélnych cech — atrybutéw majgcych wplyw na wartosé.
Najdoktadniejszg prognoze wartosci uzyskuje sie przy duzym wzajemnym podobienstwie
nieruchomosci poréwnywanych i wycenianej pod wzgledem rodzaju, funkcji, lokalizacji, czasu,
ktory uptyngt od poszczegdlnych transakcji i innych cech, istotnych dla danego typu
nieruchomosci. Do zastosowanie podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomo$¢ danego
rynku lokalnego transakcji oraz wartosci skrajnych danego typu nieruchomosci.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnania przyjmuje sie co najmniej
kilkkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej
nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych z

uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymailna.

7. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

7.1. OKRESLENIE RYNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU
OKRESLENIE ROZPIETOSCI CENOWEJ

Na podstawie analizy witasnej, danych posrednikbw handlu nieruchomos$ciami oraz danymi

statystycznymi opartymi miedzy innymi o serwis www.money.pl przeprowadzono analize zmian
cen nieruchomosci w 2024-2025 i nie stwierdzono zmiany trendu cen na nieruchomosci gruntowe
niezabudowane o przeznaczeniu inwestycyjnym na lokalnym rynku. Ostatecznie trend przyjeto na
poziomie 0%. Z analizy rynku w tabeli 1 wynika, ze cena 1m? powierzchni gruntu inwestycyjnego
na terenie miasta ksztattuje sie od 213zt (cena minimalna) do 254z} (cena maksymalna). Cena
$rednia wynosi 234zf/m?. Potozenie ceny $redniej 0,5121. Roznica miedzy ceng maksymalng a
minimalng na rynku 41zt.
Okreslenie granic wspoétczynnikéw korygujacych
Crmin/ Cer=2132z4/2342t = 0,9103  Crax / Csr= 25424/2342t = 1,0855

OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH
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Wagi cech rynkowych okreslono w oparciu o wilasng baze danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na podstawie badan i obserwacii

potencjalnych nabywcow a takze na podstawie informaciji z biura obrotu nieruchomosciami.

Lp. Cecha rynkowa Podziat Opis cechy Waga
cechy
o 1-5 Cecha uwzglednia potozenie i sgsiedztwo nieruchomosci okreslone na podstawie
Lokalizacja L . . . . 0
1 opinii wizualnej gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 40 %
Mozliwosci 1-5 Cecha uwzglednia ksztatt, wielko$¢ i mozliwo$¢ zabudowy - okreslone na )
2 inwestycyjne podstawie opinii wizualnej gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 30 %
1-5 Cecha uwzglednia uzbrojenie i rodzaj i mozliwosci dojazdu do dziatki okreslone na
3 Uzbrojenie i podstawie danych faktycznych gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 30 %
dojazd

Okreslenie cech nieruchomosci do poréwnania o cenie minimalnej, maksymalnej i szacowanej

Nr Lokalizacja Mozliwosci Uzbrojenie i opis
inwestycyjne dojazd
Min 1 1 1 1 Nieruchomo$¢ skfada sie z dziatki zlokalizowanych przy ulicy Zgierskiej

na nowy osiedlu wraz z udziatem w drodze dojazdowej. gmina S w
sgsiedztwie terendw terendw rolnych. Dziatka w ksztatcie regularnym
prostokata. Brak mediow.
Max 13 5 5 5 Dziatka w ksztatcie regularnym o powierzchni 0,1279ha zlokalizowana
przy ulicy Jozefow w sasiedztwie nieruchomosci mieszkalnych oraz
lesnych. Dojazd dobry. Uzbrojenie petne

SZACOWANA
23/3 | 1 | 1 | 5 | Wedtug opisu w operacie

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Okreslenie procentowego wptywu cech rynkowych na wartos¢ wycenianej nieruchomosci i

okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych:

P ; Zakres Wartos¢
Lp. Cecha rynkowa wp’frocer?ao<;/\e/>rl1 wspotczynnikéw | wspotczynnika dia
w y Dolny [ Gérny dziatki
1 Lokalizacja 40 % 0,3641 10,4342 0,3641
2 | Mozliwosci inwestycyjne 30 % 0,2731 10,3256 0,2731
3 Uzbrojenie i dojazd 30 % 0,2731 10,3256 0,3256
RAZEM 100 % 0,9103 |1,0855 0,9628

W = wielko$é dziatki * cena Srednia * suma wspdtczynnikéw korygujacych * wspdt. K
W = 1555m? * 234zH/m? * 0,9628 * 1,00 = 350300z}

Wartos¢ rynkowa gruntu szacowanej dziatki 23/3 potozonej w obrebie K15 okreslam na

350300zt (trzysta piecdziesigt tysiecy trzysta zt)

7.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
OKRESLENIE ROZPIETOSCI CENOWEJ

Na podstawie analizy wtasnej, danych posrednikow obrotu nieruchomosciami przeprowadzono
analize zmiany cen nieruchomosci w latach 2024-2025 i nie stwierdzono zmiany trendu cen na
nieruchomosci zabudowane na lokalnym rynku. Trend czasowy przyjeto w wysokosci 0%. Z
danych w tabeli 2 wynika, ze cena nieruchomosci zabudowanych mieszkalnych na terenie miasta

po analizie rynku ksztattuje sie od 465000zt (cena minimalna) do 960000zt (cena maksymalna).
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PowyZzsze ceny uwzgledniajg grunt oraz jego zagospodarowanie. Cena Srednia = 709083z}

Potozenie ceny sredniej 0,4930. Roznica pomiedzy ceng minimalng a maksymalng 495000zt.
Okreslenie granic wspoétczynnikow korygujacych
Cnin / C = 4650002+/709083zt = 0,6558 Crmax / Csr = 9600002t/709083zt = 1,3549

OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH
Wagi cech rynkowych okreslono w oparciu o witasng baze danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na podstawie badan i obserwacii

potencjalnych nabywcow oraz informac;ji z biura obrotu nieruchomosciami.

Lp. | Cecha rynkowa Podziat Opis cechy Waga
cechy
1 Stan techniczny 1-5 Cecha uwzglednia stan techniczny zabudowan - okreslone na podstawie opinii wizualnej
zawierajacy gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza
standard 30 %
wykonczenia
budynku
2 N 1-5 Cecha uwzglednia lokalizacje i otoczenie nieruchomosci - okreslone na podstawie opinii
Lokalizacja ) ! . . ; o
wizualnej gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 20 %
3 . o 1-5 Wielkos¢ powierzchni uwzgledniono proporcjonalnie, im wigksza powierzchnia uzytkowa
Wielkosc pow. budynku tym wigksza cena . gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 20 %
uzytkowej budynku y y © -9 I9 yep °
4 1-5 Uwzglednia dodatkowe atrybuty nieruchomosci jak budynki gospodarcze i ich wielkos$¢ ,
Zagospodarowani garaze, podpiwniczenia budynku mieszkalnego , poddasze itp. Ogrodzenie dziatki 20 %
e dziatki zabudowan na nieruchomosci. Im wieksza powierzchnia tym wyzsza cena gdzie 1 to cecha °
najgorsza a 5 najlepsza
5 . 1-5 Uwzgledniono proporcjonalnie. Cecha uwzglednia potozenie, ksztatt i mozliwosci jej
Dziatka . ) ;
zabudowy gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 10 %

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Wartos¢ rynkowag nieruchomosci okreslono w oparciu o wartos¢ jednostki porownawczej—

nieruchomosc¢. Okreslenie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, minimalnej i szacowane; :

Lp Cena Stan Lokalizacj | Wielkosé Dziatka Zagospodarowanie Opis
zt techn a pow. uz
1 46500 1 1 Ok 160 429 —1 3 Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
min 0 (Blizniak) ; garazem i budynkiem niemieszkalnym .

Budynek 1 pietrowy nie podpiwniczony otynkowany i
ocieplony prawdopodobnie w wieku okoto 40 lat. Dziatka
ogrodzona. Grunt w czesci podjazdéw utwardzony,
pozostaty ziemny z nasadzeniami ozdobnymi
niskopiennymi.

12 96000 5 5 Ok 136 817 -3 5 Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
max 0 parterowym z poddaszem czgs$ciowo uzytkowym z
garazem dwustanowiskowym z bryle budynku krytym
dachéwka ceramiczng. Podjazdy i podejscia utwardzone.
Dziatka ogrodzona z duza ilocig nasadzen
niskopiennych. Zabudowa w wieku
kilkunastu/kilkudziesieciu lat

SZACOWANA
23/3 [ 3 ] 1 | ok160 | 1555-5 | 3 [ Wg. Opisu w operacie
Okreslenie wspoétczynnika korygujacego:
Lp. Cecha rynkowa Procentowy Zakres Warto$¢ wspotczynnika
wptyw na ceny wspotczynnikow dla nieruchomosci
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Dolny Gorny wycer:)lglréeézr;s dzief
1 Stan techn. 30 % 0,1967 0,4062 0,3000
2 Lokalizacja 20 % 0,1312 0,2708 0,1312
3 Wielko$¢é pow. uz 20 % 0,1312 0,2708 0,1312
4 Dziatka 20 % 0,1312 0,2708 0,4123
5 Zagospodarowanie 10 % 0,0656 0,1354 0,0656
RAZEM 100 % 0,6558 1,3539 1,0402

Warto$¢ rynkowa wynosi: We=P *C & * Y u; * k

W = cena s$rednia * suma wspétczynnikdw korygujacych * wspétczynnik korygujacy k (0,9-1,1).
W= 709083zt * 1,0402 * 1,00 = 738000z} (w zaokragleniu)

Wartos¢ rynkowa szacowanej zabudowanej dziatki 23/3 okreslono na 738000zt (siedemset

trzydziesci osiem tysiecy zt)

8. WNIOSKI KONCOWE

Biorgc pod uwage cel wyceny, dane z rynku, mozliwos¢ poréwnania z nieruchomosciami podobnymi

przyjmuje powyzsze wyliczenia za prawidtowe i wedtug mojej opinii wartos
rynkowa szacowanej nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Konstantynowie £.6dzkim obreb K 15 na
dzialce 23/3 o powierzchni 0,1555 objetej KW LD1P/00022213/3 wedtug stanu i poziomu cen na dzien

ogledzin okreslam na 738000zt (siedemset trzydziesci osiem tysiecy zt) W tym wartos¢ gruntu
350300zt i wartos¢ naniesien zabudowan i nasadzen 387700zt

Biorgc po uwage lokalny rynek nieruchomosci, stwierdzam, ze wyceniana nieruchomosc¢ posiada
warto$¢ na okreslonym w operacie poziomie. Oszacowang nieruchomos¢ okreslono jako warto$¢
rynkowg przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniu, ze warto$c

rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na

rynku. Warto$¢ oszacowanej nieruchomosci miesci sie wsrod srednich cen nieruchomosci
podobnych do szacowanej z uwagi na jej cechy.

Wartos¢ nie uwzglednia obcigzenia hipotecznego nieruchomosci.

Nie wyklucza sie zmiany wartosci nieruchomosci po dokonaniu ogledzin wewngtrz zabudowan,

wykonaniu pomiaréw i sprawdzeniu stanu technicznego zabudowan wewnatrz.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa. Nie moze on by¢
wykorzystany do innego celu niz okreslony w operacie.
2. Wartos¢ okreslona w operacie nie wyszczegolnia podatku VAT.

3. Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreSlono z uwzglednieniem stanu wyceny
nieruchomosci— stwierdzonego podczas ogledzin, cen rynkowych oraz sity nabywcze;

pienigdza ustalonej na dzieh sporzgdzenia operatu.
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Warto$¢ okreslona w operacie ma znamiona szacunku.

Niniejszy operat moze zosta¢ wykorzystany do celu, w ktorym zostat stworzony w okresie
do 12 miesiecy, chyba ze wystgpity okolicznosci, o ktérych mowa w art. 156 ust. 3,4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci z tytutu ograniczen w rozporzgdzaniu
nieruchomoscia, obcigzen, hipotek i itp., ktére nie sg autorowi znane.

Wartos¢ okreslona w operacie moze ulec zmianie wraz z uptywem czasu oraz zmian na
rynku lub spowodowanych zmiang planéw zagospodarowania przestrzennego.

Operat opiera sie na ogledzinach nieruchomosci, zebranych dokumentach. Zaktadam ze
nie istniejg inne nieznane mi fakty moggce wptywaé¢ na wartos¢ nieruchomosci oraz wady
ukryte.

Niniejsza opinia nie jest ekspertyzg techniczng ani budowlana.

Operat sporzadzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych trzy otrzymuje

Zleceniodawca a jeden pozostaje u Wykonawcy.

10. ZAt ACZNIKI

Odpis ksiegi wieczystej
Wypis z rejestru gruntéw
Mapa ewidencyjna
Mapa zasadnicza

Polisa



