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PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$

gruntowa. Wedtug ewidencji gruntow wyceniana nieruchomosc¢ potozona jest w wojewddztwie
toédzkim, powiat todzki-wschodni, jednostka ewidencyjna Rzgow - miasto, obreb 12 Rzgdw na dziatce
o numerze ewidencyjnym 2041 o powierzchni 0,08ha. Dla nieruchomosci gruntowej w Sadzie
Rejonowym w Pabianicach w V Wydziale Ksigg Wieczystych zatozona i prowadzona jest ksiega
wieczysta numer LD1P/00014646/8. Odpis ksiegi stanowi zatgcznik numer 1 do nieruchomosci .
Wiascicielem nieruchomosci jest Krzysztof Sakrajda, Janina Sakrajda-lwaniuk, Agnieszka Sakrajda

Jakiel posiadajgcy tgczny udziat 1/1 w prawie wiasnosci nieruchomosci.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci w/w nieruchomosci

gruntowe.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej w/w nieruchomos$ci gruntowej dla celdéw 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 oszacowanie oszacowania:

Zleceniodawca: Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Pabianicach Marta Kopias, Kancelaria
Komornicza nr Il w Konstantynowie £odzkim; ul. £édzka 27; 95-050 Konstantyndw t.odzki

Wykonawca: Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Sieradzu z zakresu szacowania
nieruchomosci, ruchomosci, maszyn i urzagdzeh 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
pozniejszymi zmianami)
PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY
1. ,Metodyka okre$lania warto$ci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny Zrébek, 2006
2. ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” M. Prystupa K. Rygiel, WSHIiFM
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3. ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury.” R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM

4. Nieruchomosci. Zagadnienia prawne. Wyd. LeXis Nexis pod red. H. Kisielewskiej W-wa 2004

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. Nieruchomosc¢ w przestrzeni 5 - Bogucki Wydawnictwo naukowe Poznan 2019
ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1. Protokot z wizji lokalnej

Wypis z rejestru gruntow

Mapa ewidencyjna gruntow

Mapa zasadnicza gruntéw

Plan zagospodarowania przestrzennego
Ksiega wieczysta

Akty notarialne kupna sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowane;.

© N Uk W

. Informacje posiadane we wtasnej bazie danych.

DATA SPORZADZENIA WYCENY | INNE DATY

Data sporzgdzenia wyceny 29 pazdziernik 2025
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 29 pazdziernik 2025
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 29 sierpnia 2025
Data ogledzin 29 sierpnia 2025

s. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

STAN PRAWNY

Dla nieruchomosci gruntowej w Sadzie Rejonowym w Pabianicach w V Wydziale Ksigg
Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW LD1P/00014646/8. Odpis ksiegi stanowi
zatgcznik numer 1 do operatu. Zbadano ksiege wieczystg i stwierdzono:

Dziat | — Oznaczenie Nieruchomosci:

Miejscowosc¢: Rzgdéw; ul. Potudniowa; Nr dziatki: 1957/1; Obszar: 0,08ha. Sposob korzystania:

dziatka niezabudowana
Dziat | Sp — brak wpiséw
Dziat Il — Wtasnosc :

Janina Sakrajda-lwaniuk posiadajgca udziat 4/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci

Agnieszka Sakrajda Jakiel posiadajgca udziat 1/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci

Krzysztof Sakrajda posiadajgca udziat 1/6 w prawie wiasnosci nieruchomosci



Dziat lll — Prawa, Roszczenia i Ograniczenia

Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w tresci ksiegi wieczystej z
rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci polegajgce na nieujawnieniu jako
wspotwiascicieli nieruchomosci Janiny Sakrajdy-lwaniuk, Agnieszki Sakrajda-Jakiel, |
Krzysztofa Sakrajda

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z udziatu 1/6 w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej tg
kw na wniosek wierzyciela Protegat 1 Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Wierzytelnosci z siedzibg w Krakowie w sprawie km 14/25 przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Pabianicach Marte Kopias

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z udziatu 1/6 (nalezgcego do Krzysztofa Sakrajdy) w prawie
witasnosci nieruchomosci objetej tg kw na wniosek wierzyciela Ultimo Niestandaryzowany
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelnosci we Wroctawiu w sprawie km 1764/24 przez

Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Pabianicach Marte Kopias

Dziat IV — Hipoteka

Hipoteka przymusowa 76098zt (siedemdziesigt sze$¢ tysiecy dziewiecdziesigt osiem zt) na
rzecz Protegat 1 Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelnosci z
siedzibg w Krakowie

Hipoteka przymusowa 213182zt (dwiescie trzynascie tysiecy sto osiemdziesigt dwa zt) na
rzecz Protegat 1 Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelnosci z

siedzibg w Krakowie

OZNACZNIE NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa potozona jest w wojewodztwie tédzkim, powiat: todzki-

wschodni, jednostka ewidencyjna Rzgow - miasto, obreb 12 Rzgéw; Wiascicielem nieruchomosci

wedtug ewidencji gruntéw jest:

Janina Sakrajda-lwaniuk posiadajgca udziat 4/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci
Agnieszka Sakrajda Jakiel posiadajgca udziat 1/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci

Krzysztof Sakrajda posiadajgca udziat 1/6 w prawie wtasnosci nieruchomosci

Wedtug wypisu z rejestru gruntdw szacowana nieruchomos

sktada sie z:
Nr dziafki Potozenie Opis uzytkow Oznaczenie uzytkéw i Pow. Pow.
Klasa uzytkow dziatki
2041 Rzgéw Tereny mieszkaniowe B 0,08 0,08
Potudniowa 12
taczna powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,08ha
NIEZGODNOSCI
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Ujawnia sie niezgodnos¢ pomiedzy zapisem w ksiedze wieczystej a wypisem z rejestru gruntéw
dotyczgcg numeru dziatek szacowanej nieruchomosci. Jako wiarygodne dane przyjeto dane z

ewidencji gruntow.

OZNACZENIE GRANIC

Numer dziafki Pétnoc Potudnie Wschaéd Zachod
826/1 Ciek wodny — rzeka Ul. Grodziska i Z dziatkg 826/2, Z dziatkg 824, 825
Ner dziatka 825
LOKALIZACJA

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w wojewddztwie todzkim, powiecie todzki — wschodni
w miejscowosci Rzgéw
Powiat todzki wschodni — powiat w Polsce (wojewodztwo tédzkie), utworzony w 1999 roku w
ramach reformy administracyjnej. Siedzibg witadz jest miasto £6dz. W 2002 roku z czesci obszaru
wydzielono powiat brzezinski. Wedtug danych z 31 grudnia 2022 roku powiat zamieszkiwato 74 361
0s6b. Natomiast wedtug danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwato 72 480 osob. Powiat
todzki wschodni ma obszar 499,76 km?. Powiat stanowi 2,74% powierzchni wojewodztwa todzkiego
W sktad powiatu wchodzg (od 1 stycznia 2002):
e gminy miejsko-wiejskie: Koluszki, Rzgow, Tuszyn
e gminy wiejskie: Andrespol, Brojce, Nowosolna
o miasta: Koluszki, Rzgéw, Tuszyn
Rzgéw (do 1953 gmina Gospodarz) — gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie t6dzkim, w powiecie
tédzkim wschodnim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w dwczesnym wojewodztwie tddzkim.
Siedziba gminy to Rzgéw. Wedtug danych z 31 grudnia 2007 gmine zamieszkiwaty 9174 osoby
Wedtug danych z roku 2007 gmina Rzgéw ma obszar 66,33 km?, w tym:
o uzytki rolne: 85%
o uzytki lesne: 5%
Gmina stanowi 13,27% powierzchni powiatu t6édzkiego wschodniego.
Sasiednie gminy ; Brojce, Ksawerdw, £6dz, Pabianice, Pabianice (miasto), Tuszyn
Rzgow — miasto w Polsce, potozone w wojewddztwie tédzkim, w powiecie t6dzkim wschodnim,
w gminie Rzgow, nad rzekg Ner, bedgce czescig aglomeracji todzkiej. W koncu XVI wieku Rzgow byt
miastem duchownym nalezgcym do kapituty katedralnej krakowskiej, zlokalizowanym w powiecie
piotrkowskim wojewodztwa sieradzkiego. Potudniowa czes¢ dzisiejszego Rzgowa, wraz z
historycznym centrum (potozonym na lewym brzegu Neru) znajdowata sie w XVI wieku w powiecie
piotrkowskim wojewddztwa sieradzkiego; natomiast potnocny, prawobrzezny obszar miasta, lezat w
powiecie brzezinskim wojewddztwa teczyckiego. Rzgow zatem lezy na pograniczu dwoch regionow

historycznych, gdzie jego czes¢ na lewym brzegu Neru znajduje sie w ziemi sieradzkiej, a
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prawobrzezna w ziemi teczyckiej. Miasto uzyskato lokacje miejskg w 1467 roku, jednakze nie zostata
ona zrealizowana; ponowna lokacja miata miejsce w 1502 roku, a degradacja statusu miejskiego
nastgpita w 1870 roku, aby ostatecznie przywrdéci¢ prawa miejskie w 2006 roku.

W Rzgowie znajduje sie najwieksze w Europie centrum handlu odziezg i tekstyliami, znane

jako Centrum Handlowe Ptak.

Szacowana nieruchomosc¢ zlokalizowana jest we wschodniej czesci miasta Rzgoéw przy ulicy
Potudniowej. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej asfaltowej. Sgsiedztwo

stanowig tereny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Lokalizacja ogdlna terenie Rzgowa


https://pl.wikipedia.org/wiki/Centrum_Handlowe_Ptak
https://pl.wikipedia.org/wiki/Tekstylia
https://pl.wikipedia.org/wiki/Centrum_handlowe
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Ziemia_%C5%82%C4%99czycka

Widok bezposredni z ukazaniem ksztattu dziatki




OPIS PRZEMIOTU WYCENY

Na nieruchomosci zameldowanych jest 6 os6b w tym 4 niepetnoletnie

Nieruchomos¢ nie jest ubezpieczona

Dziatka 2041 zlokalizowana jest w wschodniej czesci obrebu Rzgéw w sgsiedztwie gruntéw
zabudowy mieszkaniowej. Dziatka jest w ksztatcie regularnym prostokagtnym o dtugosci od drogi
okoto 33 metrow. Dziatka ogrodzona. Media: woda, energia, kanalizacja gaz. Grunt dziatki ptaski,
ziemny, porosniety trawg, podjazdy utwardzone ziemne, z pojedynczymi zadrzewieniami i
nasadzeniemi ozdobnymi. W czesci gospodarczej i przed budynkiem grunt utwardzony betonowy.
Zagospodarowanie dziatki Srednie. Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym i

gospodarczym

Budynek mieszkalny tzw wysoko-podpiwniczony parterowy z poddaszem nieuzytkowym z okoto 1991
wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej systemem gospodarczym:
- Fundamenty: lane zelbetowe
-§ciany nadziemia murowane pustak, cegta biata i czerwona nie otynkowana i nieocieplone z
zewnatrz, Sciana warstwowa
- strop lany,
- obrobki blacharskie blaszane
- dach dwuspadowy na deskowaniu, z uskokiem kryty blachg
- stolarka okienna pcv
- stolarka drzwiowa starego typu drewniana
- centralnego ogrzewanie weglowe piec V, grzejniki zeliwne
- balkony licowane ptytkg, barierki stalowo drewniane zniszczone czesciowo
- schody wewnetrzne zelbetowe licowane ptytke ceramiczng
- sktad pomieszczen:
- parter — wysoka piwnica : garaz, klatka schodowa, skrytka pod schodami, korytarz,
kottownia, tazienka, kuchnia, wc, 3 pokoje (czesciowo remont 2024rok)
- Il kondygnacja — korytarz, tazienka, kuchnia, wc, pokoj przechodni, 3 pokoje
- powierzchnia uzytkowa ok 226m?, catkowita ok 260m?
- wykonczenie wnetrza:
- podtogi: ptytki, panele, deski
- 8ciany: tynki, tapeta, ptytki, kasetony, boazeria
- sufity: tynki, kasetony (salon)
- 0golny stan techniczny - $redni
- standard wykonczenia - niski

- funkcjonalnosc - srednia
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Budynek gospodarczy murowany kryty blachg oraz konstrukcji stalowej prawdopodobnie z lat 70/80-
tych wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej systemem gospodarczym jest obiektem

parterowym . Pow. okoto 30m?. Stan niski.
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PRZEZNACZENIE W  MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIE
PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomos$¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym uchwatg XI/95/2003 Rady Gminy Rzgéw z dnia 22 lipca 2003 i szacowana
nieruchomos¢ zlokalizowana jest na terenach oznaczonych symbolem Tereny o funkciji
mieszkaniowej (zabudowa jednorodzinna) (symbol AMN), tereny o funkcji zieleni nadwodnej
(symbol AZN) ; Granica zespotu przyrodniczo-krajobrazowego "Dolina Neru", Strefa ochrony

ekspozycji Rzgowa
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Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

s. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Na potrzeby wyceny zbadano lokalny rynek nieruchomosci gminy Rzgéw i o$ciennych w okresie
2024-2025

Na potrzeby wyceny przeprowadzono charakterystyke rynku nieruchomosci zabudowanych w

zabudowie mieszkaniowej i dokonano ich analizy na podstawie dostepnych zrédet informaciji. Zakres
analizy oraz jej stopien szczegdétowosci 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 okreslenie 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.

Rynek nieruchomosci inwestycyjnych w okresie 2020-2022 byt rynkiem bardzo
dynamicznym. Obecnie zmniejszyta sie liczba zawieranych transakcji. Ceny ofertowe utrzymujg sie
na podobnym poziomie ale zmniejsza sie liczba uméw kupna sprzedazy. W 2024-2025 obserwuje sie
stabilizacje na rynku. Sprzedaz dominuje w terenach miasta oraz na terenach miejscowosci o
statusie gmin. Najczes$ciej poszukiwane sg dziatki zlokalizowane w cichych i spokojnych okolicach o

powierzchni okoto 1000m? charakteryzujgce sie dobrym powigzaniem logistycznym z centrum gmin i
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drogami przelotowymi. Zakres cenowy na terenie gminy Rzgow i osciennych ksztattuje sie od 66 do
446zt/m?. Linia trendu ujemna ale uwzgledniajgc cato$é rynku nie zdecydowano sie wprowadzic¢

korekty ujemnej na poziom cen

Wykonano analize rynku i odrzucono nieruchomosci skrajne, niepodobne do szacowanej, z terenu
miasta, ktérych cechy nie wskazywaty na wartos¢. Ostateczny zakres cenowy zamkngt sie w

przedziale 192-276zt/m? przy Sredniej 237z/m?2.

Rynek nieruchomosci zabudowanych mieszkalnych na terenie powiatu charakteryzuje sie
srednig dynamikg rozwoju. Obserwuje sie najwieksze wieksze zainteresowanie nabywaniem
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w stanie developerskim. Rynek wtérny jest
zdecydowanie w mniejszosci. Najwiekszym zainteresowaniem w terenach wiejskich cieszg sie
budynki w ztym stanie technicznym przeznaczone do remontu lub gruntownej przebudowy, pod
warunkiem zachowania wiasciwiej proporcji ceny do cech nieruchomosci. Najwiekszym
zainteresowaniem cieszg sie budynki mieszkalne zlokalizowane w miejscowosciach o statusie gminy.
Systematycznie obserwuje sie spadek zainteresowania zabudowg zagrodowg w stosunku do
jednorodzinnej. Od kilku lat systematycznie wzrasta zainteresowanie zabudowg mieszkaniowg w
stanie developerskim i rynek kazdego roku zajmuje coraz wiekszy obszar. Sprzedaz podobnych
zabudowan mieszkalnych w zaleznosci od stanu technicznego , powierzchni, lokalizaciji,
dodatkowych zabudowan, wielkosci dziatki waha sie w 2024-2025roku w przedziale od 103 000zt do

1 450 000zt Linia trendu stata. Dla celéw wyceny rozszerzono rynek na teren powiatu pabianickiego.

Wykonano analize rynku i odrzucono nieruchomosci skrajne, niepodobne do szacowanej, z
terenu miasta, ktdérych cechy nie wskazywaty na warto$é. Na terenie Rzgowa stwierdzono 2
transakcje nieruchomosci zabudowanej mieszkalnej:

- dziatka 862m? w cenie 620000zt zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi o pow. zab.
205m? i 66m? oraz garazem o pow. zab. 56m?

- dziatka 1115m? w dennie 390000zt zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi o pow.
zab. 84m? i 31m? oraz budynkiem niemieszkalnym o pow. zab. 35m?

Ostateczny zakres cenowy zamknat sie w przedziale 370000-800000zt

Na rynku nie znaleziono zadnej nieruchomosci o identycznych cechach co szacowana.

Okreslam lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem rodzajowym i obszarowym:
1.

e rodzaj rynku: rynek nieruchomosci inwestycyjnych
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e obszar rynku: gmina Rzgéw, Andrespol, Bréjce
e oOkres badania cen — 2025rok
e popyt — podaz : stabilizacja

e linia trendu: minimalnie ujemna

Lp Lokalizacja Obreb Numer aktu Data aktu Cena Por\rgvz. Wl cena zim2 Cena

1 Prszidé%?elny 3 47912025 | 2025.0123 | 32500021 | 1689 192 24 Cena minimalna
2 Gospodarz 4 141/2025 2025.01.20 250 000 zt 1209 207 zt

3 Czyzeminek 3 1544/2025 2025.04.16 295 000 zt 1414 209 zt

4 Gospodarz 4 5627/2025 2025.05.22 340 000 zt 1625 209 zt

5 Bukowiec 2 587/2025 2025.02.03 350 000 zt 1653 212 z

6 Nowy Bedon 7 69/2025 2025.01.14 220 000 zt 1000 220 zt

7 Bukowiec 2 4327/2025 2025.05.16 365 000 zt 1598 228 zt

8 Stara Gadka 13 3619/2025 2025.06.04 260 000 zt 1081 241 zt

9 Zielona Gora 10 154/2025 2025.01.17 307 000 zt 1235 249 zt

10 Bedon Wies 2 615/2025 2025.03.31 220 000 zt 856 257 zt

11 Grodzisko 5 1267/2025 2025.02.12 285 000 zt 1044 273 zt

12 Rzgéw 12 2469/2025 2025.06.04 375 000 zt 1370 274 zt

13 Andrespol 1 687/2025 2025.01.24 570 000 zt 2070 275 zt

14 Grodzisko 5 573/2025 2025.02.28 245 000 zt 889 276 zt Cena maksymalna

e rodzaj rynku: nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
e obszar rynku: powiat t6dzki wschodni, pabianicki
e oOkres badania cen — 2024-2025

e popyt — podaz : stabilizacja

linia trendu: stata

Lp. Miejscowos$¢é obreb Nr aktu Data Cena Uwagi
1 Janéwka 4 659/2024 2024.03.19 370 000 zt Cena minimalna
2 Rzgow 12 118/2025 2025.01.23 390 000 z
3 Konstantynow t.odzki 12 23828/2024 2024.12.16 400 000 z
4 Justynow 5 474/2024 2024.01.18 425 000 zt
5 Konstantynéw t.odzki 10 1835/2024 2024.02.28 440 000 z
6 Kudrowice 11 2928/2025 2025.04.22 468 000 zt
7 Justynoéw 5 347/2024 2024.01.25 565 000 z
8 Starowa Goéra 14 1993/2025 2025.05.30 600 000 z
9 Dobron Poduchowny 6 3974/2025 2025.08.07 600 000 zt
10 Ksawerow 10 7060/2025 2025.08.11 604 191 zt
11 Chechto Drugie 3 4782/2025 2025.04.30 610 000 zt
12 Lutomiersk 14 1418/2025 2025.06.26 615 000 z
13 Ksawerow 10 12169/2024 2024.10.17 624 000 zt
14 Konstantynéw t.odzki 12 24212/2024 2024.12.30 630 000 z
15 Dobron Poduchowny 6 111/2024 2024.02.20 630 000 zt
16 Bychlew 1 4725/2025 2025.08.12 640 000 zt
17 Rydzyny 20 1244/2024 2024.03.04 680 000 z
18 Mirostawice 19 1325/2025 2025.03.14 695 000 zt
19 Florentyndw 10 937/2024 2024.03.18 710 000 z
20 Ksawerow 10 555/2024 2024.03.06 800 000 zt Cena maksymalna

6.ZASTOSOWANE PODEJSCIA WYCENY, METODA | TECHNIKA

Z uwagi na cel wyceny okreslam WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI.
Art. 151. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami okresla pojecie wartosci rynkowej
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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 uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg 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 metoda korygowanie ceny sredniej

Podejscie poréwnawcze 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 poszczegolnych cech — atrybutobw majgcych wptyw na wartosc.
Najdoktadniejszg prognoze wartosci uzyskuje sie przy duzym wzajemnym podobienstwie
nieruchomosci poréwnywanych i wycenianej pod wzgledem rodzaju, funkcji, lokalizacji, czasu, ktéry
uptynagt od poszczegdlnych transakcji i innych cech, istotnych dla danego typu nieruchomoéci. Do
zastosowanie podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ danego rynku lokalnego
transakcji oraz wartosci skrajnych danego typu nieruchomosci.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnania przyjmuje sie co nhajmniej
kilkanascie  nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami 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 maksymalng

7.0KRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

7.1. OKRESLENIE RYNKOWEJ WARTOSCI GRUNTU INWESTYCYJNEGO
OKRESLENIE ROZPIETOSCI CENOWEJ

Na podstawie analizy witasnej, danych posrednikdw handlu nieruchomosciami oraz danymi

statystycznymi opartymi miedzy innymi o serwis www.money.pl przeprowadzono analize zmian cen
nieruchomosci w 2025roku i stwierdzono zmiany trendu cen na nieruchomosci gruntowe
niezabudowane o przeznaczeniu inwestycyjnym na lokalnym rynku — ostateczny trend przyjeto na
poziomie 0%. Z analizy rynku w tabeli 2 wynika, ze cena 1m? powierzchni gruntu inwestycyjnego

na terenie gminy Rzgéw, Andrespol i Bréjce ksztattuje sie od 192zt (cena minimalna) do 276zt
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(cena maksymalna). Cena s$rednia wynosi 237zt/m? Delta C = 84z Lokalizacja ceny sSredniej
0,5357
Okreslenie granic wspoétczynnikoéw korygujacych
Chin / Csr= 19224/2762t = 0,8101 Crax | Csr= 276241922t = 1,1646

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 i obserwacji potencjalnych

nabywcéw a takze na podstawie informacji z biura obrotu nieruchomosciami.

Lp. Cecha rynkowa Podziat Opis cechy Waga
cechy
Lokalizacja 1-5 Cecha uwzglednia potozenie i sasiedztwo nieruchomosci okreslone na podstawie
1 opinii wizualnej gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 40 %
Mozliwosci 1-5 Cecha uwzglednia ksztatt, wielko$¢ i mozliwo$¢ zabudowy - okreslone na o
2 inwestycyjne podstawie opinii wizualnej gdzie 1 to cecha najgorsza a 5 najlepsza 30 %
S 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 nieruchomos$ci do poréwnania o cenie minimalnej, maksymalnej i szacowanej

Nr Lokalizacja Mozliwosci Uzbrojenie i opis
inwestycyjne dojazd
Min 1 1 1 3 Dziatka w ksztatcie regularnym o powierzchni 1689m2 zlokalizowana w

Bedoniu Przykoscielnym w otoczeniu terenéw zabudowy oraz gruntéw
rolnych przy bocznej drodze dojazdowej. Teren dziatki ptaski. Brak
mediéw. Dojazd drogg utwardzonag. Nad dziatkg linia energetyczna.
Dziatka w ksztalcie prostokata.
Max 14 5 5 5 Dziatka w ksztatcie regularnym prostokatnym w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i roli w obrebie Grodzisk w Il linii
zabudowy. Dziatka o powierzchni 889m2 . Teren dziatki ptaski,
ziemny. Dojazd drogg utwardzong. Media kpl. Dziatka potozona w
odlegtosci kilkuset metréw od dziatki szacowane;.

SZACOWANA
2041 | 5 [ 5 [ 5 [ Wedtug opisu

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Okreslenie procentowego wptywu cech rynkowych na wartos¢ wycenianej nieruchomosci i okreslenie

wartosci wspoétczynnikdéw korygujacych:

Procentowy Zakres Wartos¢
Lp. Cecha rynkowa wplyw na wspotczynnikdéw | wspétczynnika dla
ceny Dolny [ Gérny dziatki
1| Lokalizacja 40 % 0,3241 10,4658 0,4658
2 | Mozliwosci inwestycyjne 30 % 0,2430 [0,3494 0,3494
3 [ Uzbrojenie i dojazd 30 % 0,2430 [0,3494 0,3494
RAZEM 100 % 0,8101 [1,1646 1,1646

W = wielkos$¢ dziatki * cena srednia_* suma wspotczynnikdw korygujgcych * wspot. k
W= 800m?* 237zt * 1,1646 * 1,00 = 221000zt (w zaokragleniu)

Wartos¢ rynkowa gruntu pod budowe dziatki 2041 potozonej w obrebie Rzgdéw wynosi w

zaokragleniu 221000zt (dwiescie dwadziescia jeden tysiecy zt)

7.2. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI ZABUDOWANEJ
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OKRESLENIE ROZPIETOSCI CENOWEJ

Na podstawie analizy wtasnej, danych posrednikdéw obrotu nieruchomosciami przeprowadzono
analize zmiany cen nieruchomosci w 2024-2025roku i nie stwierdzono zmiany trendu cen na
nieruchomosci zabudowane na lokalnym rynku. Trend czasowy przyjeto w wysokosci 0%. Z tabeli 2
wynika, ze cena nieruchomos$ci zabudowanych mieszkalnych (po odrzuceniu skrajnych) ksztattuje sie
od 370000zt (cena minimalna) do 800000zt (cena maksymalna). Powyzsze ceny uwzgledniajg
warto$¢ gruntu, zabudowan i naniesien znajdujgcych sie na w/w nieruchomosciach . Cena $rednia
wynosi 574810z}. Potozenie ceny sredniej 0,4291. Réznica pomiedzy ceng minimalng a maksymalng
na rynku A C = 430000zt
Okreslenie granic wspoétczynnikéw korygujacych
Cnin / Csr= 37000024/574810zt = 0,6672 Cmax / Csr= 8000002z4/574810zt = 1,4426

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 i obserwacji potencjalnych

nabywcéw oraz informacji z biura obrotu nieruchomosciami.

Lp | Cecha rynkowa Podziat Opis cechy Waga cechy
1 Stan techniczny 1-5 Stan techniczny okreslony na podstawie opinii wizualnej. Warto$¢ okreslono
proporcjonalnie. 30 %
2 Lokalizaci 1-5 Lokalizacja nieruchomosci w odniesieniu do sasiedztwa, drogi dojazdowej, stref
okalizacja ciszy, lasu, parku itp. 30 %
3 Wielkosé 1-5 Wielko$¢ powierzchni uwzgledniono proporcjonalnie, im wigksza powierzchnia
powierzchni uzytkowa budynku tym wyzsza cena. 20 %
uzytkowej budynku
4 Dziatka 1-5 Uwzgledniono proporcjonalnie. Cecha uwzglednia mozliwosci zabudowy dziatki, jej
potozenia, media , nasadzenia, ksztalt, przeznaczenie w planie, wymiary 10 %
5 Zagospodarowani | 1-5 Uwzglednia dodatkowe atrybuty nieruchomosci jak budynki gospodarcze, garaze,
e dziatki podpiwniczenia budynku mieszkalnego, poddasze itp. zagospodarowanie dziatki, 10 %
ogrodzenia, media itp. Ustalono proporcjonalnie. °

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o wartos¢ jednostki poréwnawczej — nieruchomosc.

Okreslenie cech nieruchomosci poréwnywalnych:

Nr Stan Lokalizacja Wielkos$¢ pow. Dziatka Zagospodarowanie Opis
techniczny uzytkowej

Min 1 1 1 1 -0k 100 872—1 1 Dziatka
zabudowana
budynkiem
mieszkalnym
murowanym
dwukondygnacy
jnym
prawdopodobni
ezlat 80 tychi
garazem. Duza
ilos¢
zadrzewien i
nasadzen
niskopiennych.
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W niedalekim
sgsiedztwie
trakcja PKP

Max 20 5 5 2 —ok 150 1250 - 5 5 Dziatka
zabudowana
budynkiem
mieszkalnym
parterowym z
poddaszem
uzytkowym oraz
dwoma
budynkami
niemieszkalnym
i 0 pow zab
31m2i23m2
tacznie 54m2

SZACOWANA

2041 3 3 5 | 1 | 3 Wedtug opisu w operacie

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Okreslenie procentowego wptywu cech rynkowych na wartos¢ wycenianej nieruchomosci i okreslenie

wartosci wspotczynnikdw korygujacych:

Procentowy Zakres Wartos¢
Lp. Cecha rynkowa wptyw na wspotczynnikow wspotczynnika

ceny Dolny Gorny dla dziatki
1 Stan techniczny 30 % 0,2002 0,4328 0,3000
2 Lokalizacja 30 % 0,2002 0,4328 0,3000
3 Wielko$¢ powierzchni uzytkowej 20 % 0,1334 0,2885 0,5541
4 Dziatka 10 % 0,0667 0,1443 0,0667
5 Zagospodarowanie 10 % 0,0667 0,1443 0,1000
RAZEM 100 % 0,6672 1,4426 1,3208

W = cena Srednia* suma wspotczynnikdw koryqujacych * k * wspoétczynnik k = (0,9-1.1)

Ekstrapolowano wartos$¢ na plus dla cechy ,powierzchnia uzytkowa” z uwagi na wieksza niz w

nieruchomosci o cenie maksymalnej na rynku
W = 554542zt *1,3208 * 1,00 = 732500z}

Warto$¢ rynkowa dziatki 2041 potozonej w obrebie miejscowosci Rzgéw wedtug stanu i poziomu cen

czas wyceny wynosi w zaokragleniu 732500zt (siedemset trzydzieSci dwa tysigce piecset zt)

8. WNIOSKI KONCOWE

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

przyjmuje powyzsze wyliczenia za prawidtowe i wedtug mojej opinii wartos¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci gruntowej objetej KW LD1P/00014646/8 potozonej w obrebie Rzgéw w gminie Rzgéw

sktadajgcej sie z dziatki o numerze ewidencyjnym 2041 o powierzchni 0,08ha wedtug stanu i

poziomu cen na date ogledzin okreslam tgcznie na 7325002t (siedemset trzydziesci dwa tysigce pieéset
zt)y w tym:
warto$¢ rynkowa gruntu 221000zt i wartos¢ zabudowan 511500zt

A wartos¢ niewydzielonej czesci zgodnie z ksiegg wieczystg w/w nieruchomosci wynosi:
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- udziat 1/6 — 122085zt
- udziat 4/6 — 388340zt

Biorgc po uwage lokalny rynek nieruchomosci, stwierdzam, ze wyceniana nieruchomos¢ posiadata

warto$¢ na okreslonym w operacie poziomie. Oszacowang nieruchomosc¢ okreslono jako wartosc

rynkowg przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniu, ze wartos¢

rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na

rynku.

Wartos¢ oszacowanej nieruchomosci miesci sie wsrdéd $rednich cen nieruchomosci

podobnych do szacowanej z uwagi na jej cechy.

Wartos¢ nie uwzglednia obcigzenia hipotecznego.
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S

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa. Nie moze on by¢
wykorzystany do innego celu niz okreslony w operacie.

Wartos¢ okreslona w operacie nie wyszczegolnia podatku VAT.

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

Wartos¢ okreslona w operacie ma znamiona szacunku.

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

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

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 wartos¢ nieruchomosci oraz wady ukryte.
Niniejsza opinia nie jest ekspertyzg techniczng ani budowlang.

Operat sporzgdzono w pieciu jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych cztery otrzymuje

Zleceniodawca a jeden pozostaje u Wykonawcy.

10. ZAL ACZNIKI

Odpis ksiegi wieczystej
Wypis z rejestru gruntéw
Mapa ewidencyjna
Polisa
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