Sygn. Akt. Km 178/25

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosé
rynkowa nieruchomosci gruntowej

Potozenie: Konstantynéw tédzki ; ul. Sienkiewicza 7a

KW : LD1P/00018321/2

Wartos¢ 1/1 : 201 9002' (dwiescie jeden tysiecy dziewiecset zi)

Wartos¢ 1/6 : 336502* (trzydziesci trzy tysiace szescéset piec¢dziesiat zt)

OPINIA WYKONANA W WARUNKACH CZESCIOWO OGRANICZONYCH — NIE
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa. Wedtug ewidencji gruntdw wyceniana

nieruchomosc¢ potozona jest w wojewodztwie tddzkim, powiat pabianicki, jednostka ewidencyjna
Konstantynow t.6dzki, obreb K-8 na dziatce o numerze ewidencyjnym 61/2 o powierzchni 0,356ha.
Dla nieruchomosci gruntowej w Sadzie Rejonowym w Pabianicach w V  Wydziale Ksigg
Wieczystych prowadzona jest ksiege wieczystg o numerze KW LD1P/00018321/2. Odpis ksiegi
stanowi zatgcznik numer 1 do operatu. Wiascicielem nieruchomosci jest Halina Bobrowska,
Jadwiga Scibur, Krzysztof Scibur posiadajgcy fgczny udziat 1/1 w prawie wiasnosci

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 egzekucji 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. todzka 27; 95-050 Konstantynow t.odzki
Wykonawca: Biegly Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Sieradzu z zakresu szacowania

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

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

1. Rozporzadzenie 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 pdzniejszymi zmianami)



PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

1. ,Metodyka okreslania wartosci 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 rzeczoznawcow 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 gruntow

Mapa ewidencyjna gruntow

Mapa zasadnicza

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Akty notarialne kupna sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowane;.

© N o e A W N

. Informacje posiadane we wtasnej bazie danych.

DATA SPORZADZENIA WYCENY | INNE DATY

Data sporzgdzenia wyceny 14 kwiecien 2026
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 14 kwiecien 2026
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 27 luty 2026
Data ogledzin 27 luty 2026

4.0PIS PRZEDMIOTU WYCENY

STAN PRAWNY

Dla nieruchomosci gruntowej w Sadzie Rejonowym w Pabianicach w V Wydziale Ksiag
Wieczystych zatozona i prowadzona jest ksiega wieczysta numer KW LD1P/00018321/2. Odpis
ksiegi stanowi zatgcznik numer 1 do operatu. Zbadano ksiege wieczystg i stwierdzono:
Dziat | — O - Oznaczenie nieruchomosci
Miejscowos¢: Konstantyndw toédzki; Numer dziatki: 61/2; ul. Sienkiewicza 7a; Sposoéb
uzytkowania : dziatka gruntu; Obszar: 0,0356ha
Budynek mieszkalny o kubaturze 306m?z zabudowaniami gospodarczymi
Dziat | SP — brak wpisu



Dziat Il — Wtasnosc :
Jadwiga Scibur posiadajgca udziat 4/6 w prawie wtasnosci
Krzysztof Scibur posiadajgca udziat 1/6 w prawie wtasno$ci
Halina Bobrowska posiadajgca udziat 1/6 w prawie wtasnosci

Dziat lll — Prawa , Roszczenia, Ograniczenia
Wzmianka o wszczeciu egzekucji do udziatu 1/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci objetej
niniejszg ksiegg wieczysta, nalezgcego do Krzysztofa Scibura w sprawie km 178/25 na
wniosek wierzyciela Ultimo Niestandaryzowanego Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego
Wierzytelnosci z siedzibg we Wroctawiu przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Pabianicach Marte Kopias

Dziat IV — Hipoteka — brak wpisu

OZNACZNIE NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w wojewddztwie t6dzkim, powiat pabianicki,
jednostka ewidencyjna Konstantynéw todzki, obreb K-8 na dziatce o numerze ewidencyjnym 61/2
o powierzchni 0,0356ha. Wtascicielem nieruchomosci jest

Halina Bobrowska posiadajgca udziat 1/6 w prawie wiasnosci

Jadwiga Scibur posiadajgca udziat 4/6 w prawie wiasnosci

Krzysztof Scibur posiadajgca udziat 1/6 w prawie wtasno$ci

Wedtug wypisu z rejestru gruntdw nieruchomosc¢ sktada sie z :

Nr Potozenie Opis Oznaczenie Pow. Pow. KW
dziatki uzytku dziatki
61/2 Konstantynow Tereny mieszkaniowe B 0,0356 0,0356 LD1P/00018321/2
todzki
Ul. H.
Sienkiewicza 7a

Powierzchnia szacowanej nieruchomosci wynosi 0,0356ha

OZNACZENIE GRANIC

Dziatka Pdtnoc Potudnie Wschaod Zachdd

61/2 Z dziatka 61/1, | Z dziatkg 62 Droga asfaltowa ul. | Z dziatkg 59/2
60/2 Sienkiewicza

LOKALIZACJA

Nieruchomosc¢ potozona jest w obrebie 8 Konstantynowa £.6dzkiego.
Konstantynow tédzki — miasto w wojewodztwie tédzkim, w powiecie pabianickim, potozone nad
rzekg Ner, wchodzi w sktad aglomeraciji todzkiej. Wedtug danych GUS z 30 czerwca 2023 roku, w

Konstantynowie £6dzkim mieszkato 19 200 osdb.



https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C5%82%C3%B3wny_Urz%C4%85d_Statystyczny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ner
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pabianicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie

Konstantynow t.édzki 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 pétnocy z gming Aleksandrow todzki. Konstantyndw jest gming o charakterze
miejskim z terenami upraw rolnych dawnych wsi Niesiecin, Rszew i Rszewek. Miasto blisko
sgsiaduje ze stolicg wojewddztwa.
Pod wzgledem historycznym wiekszos¢ Konstantynowa tédzkiego potozona jest na obszarze
dawnej ziemi teczyckiej, wie$ Zabice Wielkie, ktora w 1821 data poczgtek miastu, w drugiej
potowie XVI wieku lezata w powiecie teczyckim wojewddziwa 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 wojewddztwa sieradzkiego.
Wedtug danych z roku 2007 Konstantynéw t.odzki ma obszar 27,25 km?, w tym:

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

o uzytkilesne: 11% (2,94 km?)

e pozostate: 5,02 km?
Miasto stanowi 5,54% powierzchni powiatu pabianickiego.
Zabudowa miasta rozcigga sie wzdtuz gtownej ulicy handlowej, ktérg 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. té6dzkiego, 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: widkienniczym,
odziezowym, drzewnym, spozywczym. W miescie funkcjonuje pie¢ oddziatéw bankéw. Jest tu

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

Nieruchomosc¢ zlokalizowana w zachodniej czesci miasta w otoczeniu terendéw zabudowy
mieszkaniowej. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej asfaltowej od strony

wschodniej ul. H. Sienkiewicza.
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Widok bezposredni

OPIS NIERUCHOMOSCI

Opinia wykonana w warunkach ograniczonych — czesciowo nie uzyskano mozliwosci wejscia do
wszystkich pomieszczen w budynku.

Brak informacji o osobach zameldowanych — prawdopodobnie 1 osoba

Brak informacji o ubezpieczeniu nieruchomosci

Szacowana dziatka jest w ksztatcie nieregularnym o szerokosci od frontu okoto 9 metréw i w gtebi
okoto 11m. Granica dziatki nie pokrywa sie z granicg ogrodzenia. W potnocno wschodniej czesci
dziatki w granicy ogrodzeni znajduje sie czes¢ dziatki 61/1 przez ktéra jest bezposredni wjazd na
dziatke. Lgczna szerokosc dziatki 61/1 i 61/2 przy budynku mieszkalnym w granicy ogrodzenia to
okoto 2,5metra a samej dziatki 61/2 przy budynku to okoto 1m. Pomiar orientacyjny wymaga opinii
geodety. Do dziatki doprowadzone przytgcze wodne, energetyczne, kanalizacyjne, gazowe ale na
dzien ogledzin energia odcieta. O przytgczu gazowym brak danych. Teren dziatki ptaski, ziemny z
pojedynczymi nasadzeniami i zadrzewieniami. Grunt od frontu utwardzony betonem i kostkg a w
gtebi ziemny. Dziatka ogrodzona ptotem betonowym.

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym w zabudowie pierzejowej wybudowanym w
granicy dziatki z garazem w bryle budynku. Obiekt parterowy z czesciowo nieuzytkowym

poddaszem prawdopodobnie z lat 60/70 tych. Prawdopodobna technologia budowy:
8



- fundamenty: lane, cegta, kamien
- §ciany nadziamia murowane, znacznej czesci ocieplone, czesciowo zaciggniete klejem (ociplenie
okoto 2020roku), garaz w bryle budynku w gtebi dziatki tylko otynkowany. Dobudowany do
budynku na dziatce sgsiedniej
- strop polepa, nad garazem betonowy, garaz z kanatem rewizyjnym
- dach ptaski kryty papa
- stolarka okienna pcv a w garazu starego typu inwentarska
- wykonczenie wnetrza:
- podtogi: ptytki, beton, deski
- 8ciany: tynk cementowo wapienny, ptytki, lamperia
- stolarka drzwiowa starego typu ptycinowa i drewniana
- powierzchnia uzytkowa ok 55m? oraz garaz 21m? Wedtug podatku od nieruchomosci 50m?.
- sktad pomieszczen: kuchnia, korytarz, tazienka (z prysznicem), 2 pokoje, garaz
- stan techniczny niski
- standard wykonczenia niska

- funkcjonalnosc zta




27 02 2026

PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Dla szacowanej nieruchomosci miasto Konstantynéw tédzki nie posiada miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Konstantynow todzki uchwalonego uchwatg
Nr XXXVI/293/17 z dnia 9 lipca 2017 szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w strefie MN —

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
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Fragment rysunku studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
5.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Na potrzeby wyceny zbadano Ilokalny rynek nieruchomosci powiatu pabianickiego w

poszukiwaniu transakcji nieruchomosci 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 zrédet informaciji. Zakres analizy
oraz jej stopien szczegdtowosci wynika z nastepujgcych uwarunkowan:

- celu i zakresu wyceny

- przyjetego w operacie sposobu wyceny

- rodzaju nieruchomosci porownywalnych 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 szczegolnosci zakres popytu i podazy na rynku.

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 materiatow budowlanych. W 2024
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
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podazy do popytu. Obecnie obserwuje sie zwiekszong podaz na podobne nieruchomosci. Na
terenie miasta Konstantynow tédzki w okresie od stycznia 2025 stwierdzono tgcznie okoto 70
transakcji gruntami pod budowe w zakresie cenowym 30-587z/m? przy cenie $redniej 212zH/m?>.
Zawezono rynek odrzucajgc transakcje nietypowe, skrajne oraz takie, ktérych cechy nie
wskazywaty na zaptacong cene. Po szczegdtowej analizie rynku, odrzucono nieruchomosci
skrajne, niepodobne do szacowanej, ktérych cechy nie wskazujg na warto$¢ i ostateczny zakres
cenowy zamknat sie w przedziale 202-265zt/m? przy $redniej 233zt . Wybrany do oszacowania

rynek uznano za witasciwy. Linia trendu w analizowanym obszarze i czasie stata.

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
Konstantynow t.odzki, Pabianice od kwietnia 2024 roku i catkowity zakres cenowy zawiera sie w
przedziale od 24.850zt do 2.600.000zt przy cenie $redniej 575395zt. Odrzucono nieruchomosci nie
podobne do szacowanej a do porownania przyjeto dane z terenu miasta. Zakres po ostatecznej
analizie rynku zawiera sie w cenach 177000zt do 300000zt. Linia trendu minimalnie ujemna ale

uwzgledniajgc catos¢ rynku nie wprowadzono korekty cenowej na poziom cen.

Okreslam lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem rodzajowym i obszarowym:
1

e rodzaj rynku: nieruchomosci inwestycyjne

e obszar rynku: Konstantynéw t.6dzki

o okres badania cen — 2025/26

e popyt — podaz : stabilizacja

e linia trendu: stata

Ip. Data aktu Data aktu Cena Powierzchni Cena Uwagi
awm2 zt/m?2

1 379/2026 2026.01.23 130 000 z 645 202 zt Cena minimalna

2 1585/2025 2025.01.28 200 000 zt 979 204 zt

3 6955/2025 2025.04.15 207 000 zt 989 209 zt

4 10259/2025 2025.07.10 205 000 zt 979 209 zt

5 15328/2025 2025.10.01 207 500 zt 931 223 zt
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6 120/2025 2025.01.08 207 000 zt 917 226 zt
7 101/2025 2025.01.10 209 040 z 871 240 z
8 93/2025 2025.01.10 210240 z 876 240 z
9 18524/2025 | 2025.11.26 220 000 zt 904 243 zt
10 3789/2025 2025.02.26 210000 z 816 257 z
11 1591/2025 2025.07.14 245 000 zt 952 257 z
12 | 13046/2025 | 2025.08.20 253 000 zt 982 258 zt
13 2006/2025 2025.07.02 250 000 zt 944 265 zt Cena maksymalna

e rodzaj rynku: nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
e obszar rynku: Konstantynéw t.6dzki, Pabianice

o okres badania cen — 2024-2026

e popyt — podaz : stabilizacja

e linia trendu: stata

Lp. Miejscowo$¢é obreb Nr aktu Data Cena Uwagi
1 Konstantynow £.odzki 14 10542/2024 | 2024.05.29 177 000 z Cena minimalna
2 Pabianice 12 450/2026 2026.02.09 200 000 zt
3 Pabianice 12 8001/2025 2025.05.28 200 000 z
4 Pabianice 16 8946/2024 2024.10.31 200 000 zt
5 Pabianice 17 6712/2025 2025.10.29 225 000 zt
6 Pabianice 7 5483/2024 2024.08.29 228 000 z
7 Pabianice 1 3960/2025 2025.06.16 230 000 zt
8 Pabianice 12 254/2026 2026.01.14 237 350 zt
9 Pabianice 8 10557/2024 | 2024.09.06 250 000 zt
10 Konstantynow t.odzki 14 24183/2024 | 2024.12.30 277 750 zt
11 Konstantynéw t.édzki 11 2369/2026 2026.02.24 280 000 zt
12 Pabianice 11 5325/2025 2025.07.14 300 000 zt Cena maksymalna

6. ZASTOSOWANE PODEJSCIA WYCENY, METODA | TECHNIKA
Z uwagi na cel wyceny okre$lam WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCIL.

Oszacowang wartos¢ nieruchomosci okreslono 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 majag
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 porownawcze metode korygowania ceny Sredniej

Podejscie porownawcze polega na prognozie wartosci rynkowej nieruchomosci na podstawie
analizy cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, uzyskanych w obrocie wolnorynkowym.
Réznice pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami poréwnywalnymi koryguje sie
stosujgc poprawki do poszczegdlnych cech — atrybutdw majgcych wpltyw na wartosc.
Najdoktadniejszg prognoze wartosci uzyskuje sie przy duzym wzajemnym podobienstwie
nieruchomosci poréwnywanych i wycenianej pod wzgledem rodzaju, funkcji, lokalizacji, czasu,

ktory uptyngt od poszczegolnych transakcji i innych cech, istotnych dla danego typu
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nieruchomosci. Do zastosowanie podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢é danego
rynku lokalnego transakcji oraz warto$ci skrajnych danego typu nieruchomosci.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnania przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami korygujgcymi 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 nieruchomosciami oraz danymi

statystycznymi opartymi miedzy innymi o serwis www.money.pl przeprowadzono analize zmian
cen nieruchomosci w 2025-2026 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 202zt (cena minimalna) do 265zt (cena maksymalna). Cena
$rednia wynosi 233zt/m? Potozenie ceny $redniej 0,4920. Réznica miedzy ceng maksymalng a
minimalng na rynku 63zt.
Okreslenie granic wspoétczynnikéw korygujacych
Cumin / Csr= 202242332t = 0,8670  Crax / Csr = 26524/2332t = 1,1373

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

takze na podstawie informaciji z biura obrotu nieruchomos$ciami.

Lp. Cecha rynkowa Podziat Opis cechy Waga
cechy
. 1-5 Cecha uwzglednia potozenie i sgsiedztwo nieruchomosci okreslone na podstawie
Lokalizacja L . ) . . o,
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, maksymailnej i szacowanej

[ [ Nr [ Lokalizacia | Mozliwosci | Uzbrojeniei | opis
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inwestycyjne dojazd
Min 1 1 3 1 Nieruchomos$¢ skiada sie z dziatki o powierzchni 645m2 zlokalizowane;j
w poétnocno zachodniej cze$ci Konstantynowa na osiedlu
mieszkaniowym. Dziatka w ksztatcie prostokata. . Brak mediéw.
Max 13 5 5 5 Dziatka o powierzchni 944m2 w ksztatcie regularnym zblizonym do
kwadratu zlokalizowana w potudniowej czesci Konstantynowa w
sgsiedztwie nieruchomos$ci mieszkalnych oraz lesnych. Dojazd dobry.
Uzbrojenie petne. Dziatka zalesiona

SZACOWANA
61/2 [ 3 [ 1 [ 3 [ Wedtug opisu w operacie

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Okreslenie procentowego wptywu cech rynkowych na warto$¢ wycenianej nieruchomosci i

okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujgcych:

P ‘ Zakres Wartos¢
Lp. Cecha rynkowa wp’fr;vser?aoc\:lgy wspdiczynnikéw |  wspotczynnika dia
Dolny | Gérny dziatki
1 Lokalizacja 40 % 0,3468 |0,4549 0,4000
2 | Mozliwosci inwestycyjne 30 % 0,2601 10,3412 0,1803
3 Uzbrojenie i dojazd 30 % 0,2601 ]0,3412 0,3000
RAZEM 100 % 0,8670 |1,1373 0,8803

W = wielko$¢ dziatki * cena srednia * suma wspodtczynnikdw koryqujacych * wspdt. K

Ekstrapolowano wartos¢ na minus dla cechy mozliwosci inwestycyjne z uwagi na matg

szerokosc i wjazd na dziatke
W = 356m? * 233zf/m? * 0,8803 * 1,00 = 73000z}

Wi = 1/6 * 356m? * 233z/m?* * 0,8803 * 1,00 = 12200z}

Wartos¢ rynkowa gruntu szacowanej dziatki 61/2 potozonej w obrebie K8 okreslam na 73000zt

(siedemdziesigt trzy tysigce zt) a 1/6 niewydzielonego udzialu w w/w nieruchomosci wynosi 12200zt
(dwanascie tysiecy dwiescie zi)

7.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
OKRESLENIE ROZPIETOSCI CENOWEJ

Na podstawie analizy wiasnej, danych posrednikow obrotu nieruchomosciami przeprowadzono
analize zmiany cen nieruchomosci w latach 2024-2026 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 177000zt (cena minimalna) do 300000zt (cena maksymalna).

Powyzsze ceny uwzgledniajg grunt oraz jego zagospodarowanie. Cena Srednia = 233758z}.

Potozenie ceny sredniej 0,4614. Roznica pomiedzy ceng minimalng a maksymalng 123000zt.
Okreslenie granic wspoétczynnikéw korygujacych
Crin / Csr = 17700024/2337582t = 0,7572 Crax / C¢r = 30000024/233758zt = 1,2834

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

oraz informac;ji z biura obrotu nieruchomosciami.
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Lp. | Cecha rynkowa Podziat Opis cechy Waga
cechy
1 Stan techniczny 1-5 Cecha uwzglednia stan techniczny zabudowan - okreslone na podstawie opinii wizualnej
zawierajgcy gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza
standard 30 %
wykonczenia
budynku
2 o 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 wieksza powierzchnia uzytkowa
Wielkos¢ pow. budynku tym wigksza cena . gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 20 %
uzytkowej budynku y y © -9 19 l'ep °
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 wigksza 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¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o wartos¢ jednostki porownawczej—

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

Lp Cena Stan Lokalizacj | Wielkos¢ Dziatka Zagospodarowanie Opis
zt techn a pow. uz
1 17700 1 1 Ok 80 306 —1 1 Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
min 0 parterowym krytym blachg oraz budynkiem garazowym w
gtebi. Budynek mieszkalny otynkowany w zabudowie
pierzejowej.
12 30000 5 5 Ok 60 500 -5 5 Zabudowana budynkiem mieszkalnym 1 pigtrowym
max 0 podpiwniczonym otynkowanym murowanym do remontu.
Budynek dobudowany do budynku na dziatce sgsiednie;j.
Na dziatce ponadto budynek gospodarczy. Dziatka z
duza iloscig zieleni
SZACOWANA
61/2 [ 3 | 1 [ okeo | 256-2 | 1 | Wg. Opisu w operacie
Okreslenie wspoétczynnika korygujacego:
Zakres Warto$¢ wspétczynnika
L Procentowy wspotczynnikow dla nieruchomosci
p. Cecha rynkowa N L
wpltyw na ceny . wycenianej na dzien
Dolny Gorny h
ogledzin
1 Stan techn. 30 % 0,2272 0,3850 0,3000
2 Lokalizacja 20 % 0,1514 0,2567 0,1514
3 Wielkos¢ pow. uz 20 % 0,1514 0,2567 0,2567
4 Dziatka 20 % 0,1514 0,2567 0,1757
5 Zagospodarowanie 10 % 0,0757 0,1283 0,0757
RAZEM 100 % 0,7572 1,2834 0,9596
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Wartosé rynkowa wynosi: We =P *C ¢ *Su; * Kk

W = cena s$rednia * suma wspétczynnikdw korygujacych * wspétczynnik korygujacy k (0,9-1,1).

Zastosowano k = 0,9 za bardzo waskie wejscie na dziatke oraz brak mozliwosci wjazdu

w

przez szerokos¢ dziatki pomiedzy domem a ptotem

= 233758zt * 0,9596 * 0,90 = 201900zt (w zaokragleniu)

Wi =1/6 * 233758zt * 0,9596 * 0,90 = 33650zt (w zaokragleniu)




Wartos¢ rynkowa szacowanej zabudowanej dziatki 61/2 okreslono na 201900zt (dwiescie jeden

tysiecy dziewieéset zt) a 1/6 niewydzielonego udziatu w w/w nieruchomosci wynosi 336502zt (trzydziesci trzy

tysigce szescéset piecdziesiat zt)

8. WNIOSKI KONCOWE

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

podobnymi przyjmuje powyzsze wyliczenia za prawidtowe i wedtug mojej opinii wartos
rynkowa szacowanej nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Konstantynowie t.édzkim obreb
K 8 na dziatce 61/2 o powierzchni 0,0356 objetej KW LD1P/00018321/2 wedtug stanu i poziomu

cen na dzien ogledzin okreslam na 201900zt (dwiescie jeden tysigcy dziewiec¢set zt) w tym

warto§¢ gruntu 73000zt i wartoS¢ naniesien zabudowan i nasadzeh 128900zt. a 1/6

niewydzielonego udziatu w w/w nieruchomosci - 33650zt (trzydziesci trzy tysigce szescset pieédziesiat zt)
zt) w tym wartos¢ gruntu 12200zt i wartosS¢ naniesien zabudowan i nasadzen 21450zt.

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

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 2z uwzglednieniem stanu wyceny
nieruchomosci— stwierdzonego podczas ogledzin, cen rynkowych oraz sity nabywczej
pienigdza ustalonej na dzieh sporzgdzenia operatu.

4. Wartosc okreslona w operacie ma znamiona szacunku.

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

6. Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci z tytutu ograniczeh w rozporzgdzaniu

nieruchomoscig, obcigzen, hipotek i itp., ktére nie sg autorowi znane.
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10.

ik wNpE

Wartosc¢ 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 wptywac na warto$¢ nieruchomosci oraz wady
ukryte.

Niniejsza opinia nie jest ekspertyzg techniczng ani budowlang.

Operat sporzgdzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych trzy otrzymuje

Zleceniodawca a jeden pozostaje u Wykonawcy.

10. ZAL ACZNIKI

Odpis ksiegi wieczystej
Wypis z rejestru gruntow
Mapa ewidencyjna
Mapa zasadnicza

Polisa



