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Podstawowe informacje z operatu szacunkowego

1 Rodzaj prawa do nieruchomo$ci Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowych.

2 Okreslenie przedmiotu wyceny Przedmiotem wyceny sa:

- zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa potozona w powiecie brzezin-
skim, gminie Rogow, obrebie Stefanow, miejscowosci Stefanow pod nr 10, skta-
dajaca si¢ z dzialek o numerach ewidencyjnych 177/4 1 178/2 i acznej po-
wierzchni 3 (trzy) hektary 12 (dwanascie) arow 73 (siedemdziesiat trzy) metry
kwadratowe,

- niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa potozona w powiecie brze-
zinskim, gminie Rogdw, obrebie Stefandw, miejscowosci Stefandw, stanowigca
dziatke o numerze ewidencyjnym 178/1 i powierzchni 2 (dwa) ary 9 (dziewigc)
metrow kwadratowych,

- niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa potozona w powiecie brze-
zinskim, gminie Rogéw, obrebie Stefandw, miejscowosci Stefanow, stanowigca
dziatk¢ o numerze ewidencyjnym 195 i powierzchni 8 (osiem) arow 92 (dzie-
wigédziesiat dwa) metry kwadratowe,

dla ktorych Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydzial Ksiag Wieczys-
tych prowadzi ksigge wieczysta o nr LD1B/00002629/2.

3 Cel wyceny Okreslenie warto$ci rynkowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym, prowadzonym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Brzezi-
nach.

4 Data dokonania ogledzin 09 pazdziernika 2025 roku

5 Data okreslenia warto$ci 23 pazdziernika 2025 roku

6 Data sporzadzenia operatu sza- 23 pazdziernika 2025 roku

cunkowego
7 Metodologia wyceny Zastosowano podej$cie porownawcze, metod¢ porownywania parami.
8 Okreslona warto$¢ nieruchomo- 192 140 zi
$ci gruntowej zabudowanej, . I . Lo
skladajacej si¢ z dzialek o or stownie: sto dziewigcédziesiqt dwa tysigce sto czterdziesci ztotych
177/41178/2 z uwzglednieniem
shuzebnosci
9 Okreslona warto$¢ nieruchomo- 1574 z1
$ci gruntowej niezabudowanej, . . ., . A
stanowiacej dziatke o nr 178/1 7 stownie: jeden tysigc pieéset siedemdziesigt cztery zlote
uwzglednieniem stuzebnos$ci
10 | Okreslona warto$¢ nieruchomo- 6 634 71
$ci gruntowej niezabudowanej, . Cr o i C
stanowigcej dziatke o nr 195 z stownie: szes¢ tysiecy szescset trzydziesci cztery zlote
uwzglednieniem stuzebnos$ci

11 | Uprawnienia autora operatu Wojciech Piorunski

szacunkowego rzeczoznawca majatkowy o nr uprawnien 7380
Tel. 736-051-176
wojciechpiorunski@gmail.com
www.wnhwp.pl
12 | Polisa OC Polisa PZU o nr 1104994455
13 | Podpis i piecze¢ autora operatu

szacunkowego
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1. OkreSlenie przedmiotu i zakresu wyceny.
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny s3:

- zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa polozona w powiecie brzezinskim, gminie
Rogow, obrebie Stefanéw, miejscowosci Stefanow pod nr 10, sktadajaca si¢ z dziatek o
numerach ewidencyjnych 177/4 1 178/2 i tacznej powierzchni 3 (trzy) hektary 12 (dwanascie)
arow 73 (siedemdziesiat trzy) metry kwadratowe,

- niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa polozona w powiecie brzezinskim, gminie
Rogéw, obrgbie Stefandéw, miejscowosci Stefandéw, stanowigca dziatke o numerze
ewidencyjnym 178/1 1 powierzchni 2 (dwa) ary 9 (dziewig¢) metrow kwadratowych,

- niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa potozona w powiecie brzezinskim, gminie
Rogow, obrgbie Stefanéw, miejscowosci Stefanow, stanowigca dziatke o numerze
ewidencyjnym 195 i powierzchni 8 (osiem) arow 92 (dziewigcdziesigt dwa) metry kwadratowe,

dla ktorych Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta o nr LD1B/00002629/2.

1.2. Zakres wyceny.
Zakresem wyceny obj¢to prawo wlasnosci opisanej w pkt 1.1. nieruchomosci
gruntowych.

2. Okreslenie celu wyceny.

Celem wyceny jest okreSlenie wartoSci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu egzekucyjnym, prowadzonym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Brzezinach.

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawa formalna wykonania operatu szacunkowego.

Podstawg formalng wyceny stanowi Postanowienie z dnia 27 sierpnia 2025 roku,
wydane przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Brzezinach (znak sprawy 1003-
SEE.7112.13.2025.8).

3.2. Podstawy materialno-prawne

dotyczace:
a) wyceny nieruchomosci:
- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst
jednolity z dnia 28 czerwca 2024 roku, Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 z p6zniejszymi
zmianami),
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci z dnia 05 wrzesnia 2023 roku,
- Ustawa o postepowaniu egzekucyjnym w administracji z dnia 17 czerwca 1966 r.
(tekst jednolity z dnia 10 stycznia 2025 roku, Dz.U. z 2025 r. poz. 132 z p6zniejszymi
Zmianami),
b) rodzaju i tresci praw, ktorych przedmiotem jest wyceniana nieruchomosé:
- Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 roku (tekst jednolity z dnia 25 lipca 2025
roku Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z p6Zniejszymi zmianami).
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3.3. Podstawy metodyczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

2. Publikacje — bibliografia z zakresu wyceny nieruchomosci.

3.4. Zrédla danych merytorycznych.
3.4.1. Zrédla danych dotyczacych przedmiotu wyceny.

1. Ogledziny nieruchomosci wraz z dokumentacjg fotograficzng z dnia 09

pazdziernika 2025 roku,
2. Wglad do ksiegi wieczystej nr LD1B/00002629/2,

3. Akt Notarialny umowa darowizny i ustanowienia stuzebno$ci osobistej z dnia
15 lipca 2021 roku za Rep. A Nr 2450/2021,

4. Uproszczony wypis z rejestru gruntdw, wydany przez Starostwo Powiatowe w
Brzezinach w dniu 01 pazdziernika 2025 roku,

S. Wypis z kartoteki budynkow, wydany przez Starostwo Powiatowe w Brzezinach
w dniu 01 pazdziernika 2025 roku,

6. Mapa zasadnicza, wygenerowana w dniu 14 pazdziernika 2025 roku przez
https://brzeziny.geoportal2.pl,

1. Pismo z dnia 14 pazdziernika 2025 roku w sprawie przeznaczenia, wydane przez
Urzad Gminy w Rogowie,

8. Informacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci ze strony https://rogow.e-
mapa.net.

3.4.2. Zrédla danych dotyczacych rynku nieruchomosci.

1. Dane transakcyjne pozyskane ze Starostwa Powiatowego w Brzezinach,

2. Dane, informacje oraz oferty sprzedazy nieruchomosci w agencjach
posrednictwa 1 obrotu nieruchomos$ciami,

3. Dane dotyczace rynku nieruchomosci ze stron internetowych Gminy Rogow,
www.gratka.pl, www.morizon.pl oraz publikowanych przez NBP,

4. Dane Gtownego Urzedu Statystycznego publikowane w na stronie internetowe;j
http://stat.gov.pl.

4. Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci.

Data dokonania ogledzin.

09 pazdziernika 2025 roku

Data, na ktora okre§lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny.

09 pazdziernika 2025 roku

Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu operatu szacunkowego.

23 pazdziernika 2025 roku

Data sporzadzenia operatu szacunkowego.

23 pazdziernika 2025 roku

5. Opis i okreSlenie stanu.

5.1. Okreslenie stanu prawnego.

5.1.1 Dla przedmiotowych nieruchomosci, stanowigcych dziatki o numerach ewidencyjnych
195,177/4, 178/1 1 178/2 prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksiag
Wieczystych ksigga wieczysta nr LD1B/00002629/2. Na podstawie danych udostepnionych na

portalu www.ekw.ms.gov.pl przez Ministerstwo Sprawiedliwosci ustalono ponizszy stan
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prawny nieruchomosci
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci:
Dzialki ewidencyjne
Lp.1
Numer dziatki: 195
Obreb ewidencyjny: 18, Stefanow

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat brzezinski, gmina Rogoéw, miejscowosc
Stefanow

Sposéb korzystania: R — grunty orne

Lp.2

Numer dziatki: 177/4

Obreb ewidencyjny: 18, Stefanow

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat brzezinski, gmina Rogdéw, miejscowosc
Stefanow

Sposob korzystania: BR — grunty rolne zabudowane

Lp.3

Numer dziatki: 178/1

Obreb ewidencyjny: 18, Stefandéw

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat brzezinski, gmina Rogdéw, miejscowosé
Stefanow

Sposoéb korzystania: LS - lasy

Lp.4

Numer dziatki: 178/2

Obreb ewidencyjny: 18, Stefandéw

Potozenie: wojewddztwo 16dzkie, powiat brzezinski, gmina Rogdéw, miejscowosé
Stefanow

Sposob korzystania: BR — grunty rolne zabudowane

Obszar catej nieruchomosci: 3,2374 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia:
Brak wpisow

Dzial I1: Wlasnos¢:

Adam Kaczmarski wpisany jako wtasciciel

Dzial II1: Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tre$¢ wpisu: NIEODPEATNA | DOZYWOTNIA SLUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACANA
PRAWIE KORZYSTANIA PRZEZ UPRAWNIONYCH (Z WYtACZENIEM INNYCH OSOB) ZE
WSZYSTKICH POMIESZCZEN ZNAJDUJACYCH SIE W BUDYNKU MIESZKALNYM
ZLOKALIZOWANYM NA DZIALCE GRUNTU NR 178/2 ORAZ Z WEJSCIA DO TEGO
BUDYNKU, A PONADTO PRAWIE KORZYSTANIA (WSPOLNIE Z WtASCICIELEM
NIERUCHOMOSCI) Z BUDYNKOW GOSPODARCZYCH ZLOKALIZOWANYCH NA
DZIALCE NR 178/2 | NR 177/4, A TAKZE SWOBODNYM PORUSZANIU SIE PO CALEJ
NIERUCHOMOSCI ORAZ NIEODPLATNE DOZYWOTNIE PRAWO UZYTKOWANIA
(WEDLUG WYBORU UPRAWNIONYCH) 0,3000 HA Z DZIALKI GRUNTU NR 177/4)

Osoba fizyczna: Mieczystaw Kaczmarski

Osoba fizyczna: Adam Kaczmarski

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow



Numer wpisu: 3
Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres$¢ wpisu: wszczecie egzekucji

Skarb Panstwa: Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach
Dzial IV: Hipoteka:

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 53888,74 zi

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach, Brzeziny
Numer hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 3552248 zt

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach, Brzeziny
Numer hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 2895,00 zt

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach, Brzeziny
Numer hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 209428,31 zt

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych I Oddziat w Lodzi Inspektorat
w Lowiczu

5.1.2 Opis ewidencji gruntow i kartoteki budynkow.

Dane z uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 01 pazdziernika 2025 r
wydanego przez Starostwo Powiatowe w Brzezinach.

Wojewodztwo: 16dzkie

Powiat: brzezinski

Jednostka ewidencyjna: Rogow

Obrgb ewidencyjny: 0018 Stefandéw

Wiasno$¢: Adam Tomasz Kaczmarski

Uzytki i klasy bonitacji . ]
Numer Polozenie Opis uzytku Pow. w Powierzchnia
dzialki PISzy Rodzaj (ha] [ha]
grunty rolne zabudowane Br-RIVa 0,0653
grunty orne RIVa 0,6535
177/4 grunty orne RIVDb 0,8391 2,0302
grunty orne RV 0,4723
178/1 lasy LsIV 0,0209 0,0209
grunty rolne zabudowane Br-RIVa 0,1475
grunty orne RIVa 0,5302
17872 grunty orne RIVb 0,0988 1,0971
grunty orne RV 0,3206
195 grunty orne RIVb 0,0892 0,0892
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 3,2374

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow
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Dane z wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 01 pazdziernika 2025 r wydanego przez
Starostwo Powiatowe w Brzezinach.

Wojewodztwo: todzkie

Powiat: brzezinski

Jednostka ewidencyjna: Rogow
Obreb ewidencyjny: 0018 Stefanow

] Liczba Rok. Pow.
evljird. Dzialka b::;i; Iflsm Rodzaj l;;g%nku we. kondg. zak. zabud. | Material
nad./pod. bud. w m2
Budynki produkcyjne
168 177/4 ustugowe i gospodarcze 1/0 1980 45 Mur
dla rolnictwa
169 178/2 Stefanow 10 Budynki mieszkalne 1/0 1970 115 Mur
Budynki produkcyjne
170 178/2 ustugowe i gospodarcze 1/0 1970 83 Mur
dla rolnictwa
Budynki produkcyjne
171 178/2 ustugowe i gospodarcze 1/0 1980 46 Mur
dla rolnictwa
Budynki produkcyjne
172 178/2 ustugowe i gospodarcze 1/0 1980 195 Mur
dla rolnictwa

Dane z mapy zasadniczej, wygenerowanej w dniu 14 pazdziernika 2025 roku przez
https://brzeziny.geoportal2.pl, z ktorej wynika ze przedmiotowe dzialtki o nr 178/2 i 177/4:
- zabudowane s3: jednym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz czterema
budynkami gospodarczymi,

- posiadaja przylacze energetyczne i telekomunikacyjne,

- na przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zbiornik na nieczystosci ptynne,

- przez teren dziatki przebiega napowietrzna linia energetyczna.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow
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Dane z aktu notarialnego — umowy darowizny i umowy ustanowienia sluzebnosci
osobistej z dnia 15 lipca 2021 roku, dotyczace stuzebnosci osobistej.

;ynowi ’
2. Adam Kaczmarski 0SW
e w zwigzku z ta
w - Mieczystawa i Bogumity ma

. osobista polegajaca na :
s :):nych at)I.:()b) ze wszystkid; ?:;Z\;e;:;et:
znajdujacych si¢ W budynku mieszkalnym zlokal1zowa.r;y1:::r:;lSt a::ia (wspék‘ie
nr 178/2 oraz z wejscia do tego budynku, a ponadto prawl 5 zlokalizowanyd‘m.
2 wlaécicielem nieruchomosci) 2 budynkéw gospodarczy 10, sle 9 c
dzialce nr 178/2 i nr 177/4, a takze swobodnym pon'JSZ: o (7 dW
nieruchomoéci oraz nieodplatne dozywotnie pra'wo uz:;t :’owych) _ dzil
wyboru uprawnionych) 0,3000 ha (trzy tysiace mc'etrow kwa I:b e i ab ‘.4
gruntu nr 177/4 i opisana stuzebnos$cia i prawem uzytko'w ¢
przez niego tym aktem notarialnym nieruchomos¢ ure

- Adamowi Kaczmarskiemu.

. . .el
iadcza, ze powyZsza darowizng przy)myj

i 5 awia
darowizna i na zadanie darczyncy, ustan .
tzonkow Kaczmarski

a ponadto dodaje, :
prawie korz)’smma,

na rzecz swoich rodzico
nieodplatna i dozywotnia stuze .
przez uprawnionych (z wylaczenuem

ania

gulowand aktual”

 Ksiedze wieczystej nr LD1B/00002629/2, a Mieczystaw i Bogumita

v powolnl‘:it Kaczmarscy na powyzsze wyrazaja zgode.

X P maﬁonko\' P czmarski i Adam Kaczmarski podaja wartoé¢ opisanej w ust. 1
¢ i ¢ . . .

\“ 3. MiecZY homodci na kwote 130.000,00 zl (sto trzydziedci tysiecy zlotych).—

N e L

i
Ponadto z tresci aktu notarialnego wynikaja nast¢pujace daty urodzen uprawnionych:

- Mieczystaw Kaczmarski — 09 luty 1968 rok,
- Bogumita Kaczmarska — 12 stycznia 1966 rok.

Podsumowanie

Zapisy w rejestrze gruntdow w zakresie oznaczenia i powierzchni nieruchomosci sa
zgodne z zapisami zawartymi w ksiedze wieczystej.

Hipoteki wpisane w ksiedze wieczystej nie beda uwzgledniane do wartoSci
nieruchomosci, jako ze hipoteka jest prawem akcesoryjnym, stluzy ona zabezpieczeniu
wierzytelnosci, jest funkcjonalnie zwigzana z wierzytelno$cia 1 nie wptywa na warto$¢
nieruchomosci.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow
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5.2. Opis nieruchomosci.
5.2.1. Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci.

Gmina Rogow jest gming wiejska potozong w srodkowej czesci Polski, w potnocno —
wschodniej czesci wojewodztwa todzkiego, w centralnej czgsci powiatu brzezinskiego. Grani-
czy z nastepujacymi gminami: od potnocnego — zachodu — z gming Dmosin (powiat brzezinski);
od péinocnego — wschodu — z gming Lipce Reymontowskie (powiat skierniewicki); od wschodu
—z gminami: Jezow (powiat brzezinski) i Stupia (powiat skierniewicki); od potudnia —z gming
Koluszki (powiat 16dzki - wschodni); od zachodu — z gming Brzeziny (powiat brzezinski). Sie-
dziba wtadz Gminy znajduje si¢ w miejscowosci Rogéw. Gmina obejmuje obszar 66,23 km2 ,
co stanowi okolo 18,4% ogolnej powierzchni powiatu brzezinskiego. Pod wzgledem obszaru
jest jedng z dwdch najmniejszych wsrdod 4 gmin wiejskich powiatu brzezinskiego, za$ pod
wzgledem gestosci zaludnienia zajmuje 2-gie miejsce w powiecie wsrod gmin wiejskich. Na
strukturg administracyjno-osadniczg Gminy sktada si¢ 18 obreboéw geodezyjnych: Jasien, Jo-
zefow, Kobylin, Kotulin, Marianéw, Mroga Dolna, Wagry, Olsza, Popien, Przylek Duzy, Przy-
tek Maty, Rogow Wie$ i Rogéw PGR, Rogéw, Romandwek, Stefanow, Nowe Wagry, Zacy-
wilki, oraz 19 wsi (wies Mroga Goérna jest czgscig obrebu Olsza). Najwigkszym sotectwem jest
Rogow, zajmujacy powierzchni¢ ok. 13 km2 — 11,7% powierzchni Gminy. Najmniejszym jest
Marianow, o powierzchni ok. 0,9 km2 — 1,4% powierzchni Gminy. Gesto$¢ zaludnienia wynosi
tu 72 os6b na 1 km?2 (warto$¢ charakterystyczna dla gminy wiejskiej). Najwigcej ludnosci za-
mieszkuje w miejscowosci Rogow — 1606 osdb, co stanowi okoto 33,7% ogotu mieszkancow,
najmniej we wsiach: Romanowek — 80 osob — 1,7% ogotu mieszkancow oraz Jasien — 81 osob
—1,7% ogdtu mieszkancow.

W przestrzeni Gminy wyrdzni¢ mozna kilka struktur funkcjonalno-przestrzennych:

1) obszar centralny (Rogéw), ze wspotistniejacymi funkcjami: mieszkaniowa, ustu-
gowa, produkcyjng oraz zanikajaca funkcja rolnicza;

2) uktady o czytelnym uktadzie osadniczym i charakterze wielofunkcyjnym, taczacym
funkcje mieszkaniowe, przyrodnicze i rolnicze (Kotulin, Przylgk Duzy, Przytek Maty, Zacy-
wilki — czg$¢ potnocna, Stefanow, Olsza — czg¢$¢ potudniowa, Rogow Wies, Popien, Wagry);

3) uklady o czytelnym uktadzie osadniczym z przewaga zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej oraz ustugowej (Marianéw, J6zefow — cze$¢ wschodnia);

4) tereny rolnicze z zabudowa zagrodowg rozproszong (Zacywilki — cze$¢ potudniowa,
Kobylin, Jasien, Mroga Dolna, Olsza — cz¢$¢ potnocna, Jozeféw — cze$¢ zachodnia, Romano-
wek, Nowe Wagry);

5) tereny lasow potozone we wschodniej 1 centralnej czesci gminy o funkcji przyrodni-
czej — kompleksy lesne Szkolty Gléwnej Gospodarstwa Wiejskiego;

6) tereny zachodniej czgsci Gminy o funkcji przyrodniczej 1 zrdZnicowanej rzezbie te-
renu ksztaltowanej przez doling rzeki Mrogi.

Dominujacym typem zabudowy na obszarach wiejskich jest zabudowa zagrodowa oraz
mieszkaniowa jednorodzinna, wsrod ktérej wystepuja pojedyncze obiekty ustugowe. Zabu-
dowa zagrodowa powoli jest zastegpowana zabudowa wytacznie mieszkaniowg jednorodzinng i
ushugi. Towarzysza jej pojedyncze obiekty produkcyjne, w tym przetworstwa rolno-spozyw-
czego. Pod wzgledem uksztattowanych struktur przestrzennych, na terenie Gminy przewazaja,
charakterystyczna dla obszaréw wiejskich, typy osadnicze:

1) wsie ,,ulicowki” — pasma zabudowy przydroznej (np.: Kotulin, Zacywilki, Stefanow,
Jozefow, Przytek Maty, Przytgk Duzy, Olsza, Rogéw Wies, Popien, Wagry);

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow
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2) wsie ,,samotnice” — zabudowa zagrodowa, rozproszona (np.: Kobylin, Jasieh Roma-

noéwek, Nowe Wagry);
3) wsie o ukladzie centralnym — zabudowa mieszkaniowa i ustugowa, ktora koncentruje
si¢ w czgsci centralnej (Rogow, czgsciowo Przytek Duzy).

Potozenie Gminy Rogow na terenie powiatu brzezinskiego.

®
Dmosin
Brzeziny
Rogow
® ©

Jezéow

Przedmiotem wyceny s3 nieruchomos$ci gruntowe oznaczone w ewidencji gruntow i
budynkoéw jako dziatki ewidencyjne nr 195, 177/4, 178/1 1 178/2, potozone w obrgbie Stefanow,
gmina Rogoéw, powiat brzezinski, wojewddztwo 16dzkie. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest we
wschodniej cze$ci wojewoddztwa, na terenach o dominujagcym charakterze rolniczym.
Wszystkie dzialki posiadaja dostep do drogi o nawierzchni utwardzonej (bitumicznej),
zapewniajacej polaczenie z lokalnym uktadem komunikacyjnym.

W bezposrednim sgsiedztwie dziatek o nr 195 1 178/1 znajduje sig las.
W bezposrednim sasiedztwie dziatek o nr 178/2 1 177/4 znajduja si¢ tereny zabudowy
siedliskowej oraz tereny upraw rolnych.

Nieruchomosci potozone sg w odleglosci okoto:

- 3,5 km od miejscowosci Rogéw — bedacej siedzibg wladz gminnych oraz lokalnym
o$rodkiem administracyjno-ustugowym, w ktorej znajduje si¢ Szkota Podstawowa oraz sklepy
spozywcze,

- 14 km od miasta Brzeziny — bedacego siedziba powiatu brzezinskiego, z rozwinigta
infrastruktura o charakterze ponadlokalnym, w tym urzedami administracji publicznej,
placoéwkami edukacyjnymi r6znych szczebli, opieka zdrowotna, instytucjami kultury oraz petng
ofertg handlowo-ustugowa.

W szerszym ujeciu, nieruchomosci potozone sg w odleglosci okoto 43 km od centrum
miasta L.odzi - aglomeracji 16dzkie;.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow



Lokalizacja przedmiotowych nieruchomosci nalezy do typowych dla terenow
wiejskich centralnej Polski. Uwarunkowania przestrzenne oraz otoczenie nieruchomosci
wskazuja na rolniczy i siedliskowy charakter wykorzystania gruntow, a uklad
komunikacyjny umozliwia relatywnie sprawny dojazd do instytucji publicznych i
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punktow handlowych w promieniu kilkunastu kilometrow.

Niesukow- 1

Lokalizacja ogolna przedmiotowych nieruchomosci.
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5.2.2. Stan zagospodarowania, stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia
w urzadzenia w infrastrukture techniczna.

Opis nieruchomosci gruntowej — czes¢ ogolna — dzialki o nr 177/4 i 178/2

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa potozona w powiecie brzezinskim,
w gminie Rogdéw, obejmujaca dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 177/4 oraz 178/2,
polozone odpowiednio w miejscowosci Stefanow nr 10.

Dziatka nr 177/4 posiada powierzchni¢ 2 ha 03 a 02 m? (20 302 m?), natomiast dziatka
nr 178/2 posiada powierzchnig¢ 1 ha 09 a 71 m? (10 971 m?).

Laczna powierzchnia nieruchomos$ci wynosi zatem ok. 3 ha 13 a 73 m? (31 273 m?).

Charakter i sposob uzytkowania nieruchomosci

Dzialkinr 177/4 1 178/2 tworza jedng zorganizowang catos¢ funkcjonalng i gospodarcza,
pomimo formalnego podzialu geodezyjnego. W terenie granice dzialek nie sg trwale
wyodrebnione, a cato$¢ stanowi jedno siedlisko rolnicze o wspdlnym sposobie uzytkowania.

Zabudowania znajdujace si¢ na dziatkach, zarowno budynek mieszkalny jednorodzinny,
jak 1 budynek gospodarczy (dawna stodota), przecinajg granicg¢ ewidencyjng, co potwierdza
fizyczne potaczenie nieruchomosci. Czgséci rolne obu dzialek sg uzytkowane wspoélnie, bez
wydzielenia granic upraw, co w praktyce oznacza jeden organizm gospodarczy. Z uwagi na
powyzsze, do dalszej analizy i wyceny przyjmuje si¢, ze dziatki nr 177/4 1 178/2 stanowia jedng
nieruchomo$¢ gospodarcza.

Wspolne zagospodarowanie przedmiotowych nieruchomosci.

Budynek
mieszkalny
jdnorodzinny

Dzialka nr 177/4

Budynek stodoly =
Dzialka nr 178/2

Struktura funkcjonalna nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa wykazuje czytelny podzial funkcjonalny na trzy czesci:

1. Cze¢s¢ siedliskowa — zlokalizowana po stronie zachodniej, zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym oraz dwoma budynkami gospodarczymi. W tej czesci znajduje
si¢ rowniez garaz blaszany oraz naziemny zbiornik na paliwo.

2. Cze$¢ sadownicza — polozona w $rodkowej strefie nieruchomosci, bezposrednio za
czescig siedliskows, uzytkowana jako sad owocowy.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow
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3. Cze¢s$¢ rolna (uprawowa) — zlokalizowana po stronie wschodniej, stanowi teren

gruntéw ornych, wykorzystywanych pod uprawy rolnicze.

Taki uktad przestrzenny jest typowy dla siedlisk rolniczych o charakterze mieszanym (rolno-
produkcyjnym), zapewniajac logiczne rozmieszczenie zabudowy, zaplecza gospodarczego i
czesci produkceyjne;j.

Na terenie czesci siedliskowej zlokalizowane sg nastepujace obiekty budowlane:

— Budynek mieszkalny jednorodzinny, murowany, parterowy z poddaszem nieuzytkowym,
czgsciowo podpiwniczony, wzniesiony w latach 70-tych XX wieku, z p6zniejszg rozbudowg w
latach 90-tych.

— Budynek gospodarczy (dawna stodota) — murowany, o konstrukeji tradycyjnej, z lat 60-tych
XX wieku, zaadaptowany na funkcje warsztatowa.

— Drugi budynek gospodarczy, pelniacy funkcje pomocnicze zwigzane z prowadzeniem
gospodarstwa, wzniesiony w latach 70-tych XX wieku.

— Garaz blaszany — konstrukcja tymczasowa, stalowa.

— Zbiornik na paliwo ptynne.

Zabudowa zlokalizowana jest w zwartej czeSci siedliskowej, z dogodnym dostgpem
komunikacyjnym i funkcjonalnym rozmieszczeniem obiektow.

Dostepnos¢ komunikacyjna i ogrodzenie

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drog gminnych o nawierzchni asfaltowe;,
zarbwno od strony wschodniej, jak i zachodniej, co zapewnia dogodna dostepnosé
komunikacyjna dla ruchu pojazdéw osobowych i rolniczych.

Czes¢ siedliskowa jest ogrodzona ogrodzeniem wykonanym z prefabrykowanych ptyt
betonowych, osadzonych na betonowych shupkach, z dwiema bramami rozwiernymi
stalowymi.

Uzbrojenie w infrastrukture techniczna

Nieruchomos$¢ jest uzbrojona w podstawowe media: sie¢ energetyczng 1 sie€
wodociggowg. Ponadto na terenie nieruchomosci znajduje si¢ zbiornik bezodptywowy na
nieczysto$ci ptynne, zlokalizowany w obrgbie czesci siedliskowe;.

Uksztaltowanie i charakter terenu

Teren nieruchomosci jest zroznicowany pod wzgledem wysokosciowym — w kierunku
wschodnim wystepuje niewielkie obnizenie terenu, typowe dla terendow rolniczych o
charakterze naturalnym. Rzezba terenu zostata przedstawiona szczegétowo w profilu terenu w
dalszej czesci operatu. Powierzchnia dziatek jest w przewazajacej czgsci plaska lub lekko
falista, co umozliwia pelne wykorzystanie gruntu na cele rolne.

Opis nieruchomosci gruntowej — dzialki o nr 178/2 i 195

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjng o
numerze 178/2, o powierzchni 0,0209 ha (2 ary 9 m?), potozong w powiecie brzezinskim, w
gminie Rogéw, w miejscowosci Stefanow.

Dziatka posiada ksztatt regularny, zblizony do prostokata, oraz niewielkg powierzchnig.
Teren nieruchomosci jest porosnigty drzewostanem mieszanym w wieku szacunkowo
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kilkunastu lat, o cechach typowych dla naturalnego odnowienia lasu. Wystepuja tu gatunki

lisciaste 1 iglaste, glownie brzoza, sosna oraz pojedyncze samosiewy klonu. Drzewostan nie jest
objety planowa gospodarkg lesng i nie stanowi lasu gospodarczego w rozumieniu ustawy o
lasach. Na nieruchomosci nie prowadzi si¢ zadnych dziatan z zakresu pielegnacji, trzebiezy czy
pozyskiwania drewna. Z tego wzgledu teren ma charakter naturalny, zblizony do zadrzewienia
nieurzadzonego.

Nieruchomos¢ nie jest zabudowana. Nie znajdujg si¢ na niej zadne obiekty budowlane
ani urzadzenia techniczne. Teren nie wykazuje sladow wczesniejszego uzytkowania rolniczego
ani siedliskowego.

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej, co
zapewnia dogodng dostepnos¢ komunikacyjng. Droga ta jest droga publiczng utrzymywang
przez gming Rogow.

Nieruchomos$¢ nie jest uzbrojona w sieci infrastruktury technicznej. W bezposrednim
sgsiedztwie nie przebiegaja sieci wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe ani
elektroenergetyczne. W zwiagzku z tym dzialka nie posiada przylaczy ani potencjalnej
mozliwosci podigczenia do mediow.

Zgodnie z ustaleniami terenowymi i miejscowym charakterem zagospodarowania,
dzialka nie jest wykorzystywana gospodarczo. Nie petni funkcji rolniczej ani lesnej w sensie
produkcyjnym. Zadrzewienie ma charakter samosiewny, naturalny, o ograniczonej wartosci
uzytkowej i ekonomiczne;.

Podsumowujac, nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona numerem ewidencyjnym 178/2
stanowi niewielki, niezabudowany teren porosnicty lasem mieszanym o charakterze
naturalnym, niegospodarczym, zlokalizowany w obrgbie wsi Stefanow, z dogodnym dostgpem
do drogi publicznej. Stanowi ona obszar o niskim stopniu zagospodarowania i ograniczonym
potencjale uzytkowym.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatke ewidencyjng o
numerze 195, o powierzchni 0,0892 ha (8 ary 92 m?), potozong w powiecie brzezinskim, w
gminie Rogoéw, w miejscowosci Stefanow.

Dziatka posiada ksztatt regularny, zblizony do prostokata, oraz niewielkg powierzchnie.
Teren nieruchomosci jest porosnigty drzewostanem mieszanym w wieku szacunkowo
kilkunastu lat, o cechach typowych dla naturalnego odnowienia lasu. Wystepuja tu gatunki
lisciaste 1 iglaste, gtownie brzoza, sosna oraz pojedyncze samosiewy klonu. Drzewostan nie jest
objety planowa gospodarkg le$ng 1 nie stanowi lasu gospodarczego w rozumieniu ustawy o
lasach. Na nieruchomosci nie prowadzi si¢ zadnych dziatan z zakresu pielegnacji, trzebiezy czy
pozyskiwania drewna. Z tego wzgledu teren ma charakter naturalny, zblizony do zadrzewienia
nieurzgdzonego.

Nieruchomos$¢ nie jest zabudowana. Nie znajduja si¢ na niej zadne obiekty budowlane
ani urzadzenia techniczne. Teren nie wykazuje sladow wczesniejszego uzytkowania rolniczego
ani siedliskowego.

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej, co
zapewnia dogodng dostepnos¢ komunikacyjng. Droga ta jest droga publiczng utrzymywang
przez gming Rogow.

Nieruchomos¢ nie jest uzbrojona w sieci infrastruktury technicznej. W bezposrednim
sgsiedztwie nie przebiegaja sieci wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe ani
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elektroenergetyczne. W zwigzku z tym dzialka nie posiada przylaczy ani potencjalnej

mozliwo$ci podlaczenia do mediow.

Zgodnie z ustaleniami terenowymi i miejscowym charakterem zagospodarowania,
dziatka nie jest wykorzystywana gospodarczo. Nie petni funkcji rolniczej ani leSnej w sensie
produkcyjnym. Zadrzewienie ma charakter samosiewny, naturalny, o ograniczonej warto$ci

uzytkowej i ekonomiczne;.
Podsumowujgc, nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona numerem ewidencyjnym 195

stanowi niewielki, niezabudowany teren poros$ni¢ty lasem mieszanym o charakterze
naturalnym, niegospodarczym, zlokalizowany w obrebie wsi Stefandéw, z dogodnym dostepem
do drogi publicznej. Stanowi ona obszar o niskim stopniu zagospodarowania i ograniczonym

potencjale uzytkowym.

Ksztalt i wymiary przedmiotowych nieruchomosci.
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Dostep do sieci uzbrojenia technicznego przedmiotowych nieruchomosci, ustalony na

podstawie mapy zasadniczej.
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Stan zagospodarowania dziatki nr 178/1.
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Stan zagospodarowania dziatki nr 195.

Stan zagospodarowania dziatek o nr 177/4 i 178/2.
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Profil terenu.

Profil terenu Rissii
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Skiad mechaniczny jednorodny tabi i
piasek gliniasty lekki pylasty Zmiana skisdu mechanicznege 0-50 cm

piasek gliniasty lekki pylasty

Zmiana skiadu mechanicznego 0-50 cm
piasek luzny 2Zmiana skiadu mechanicznego £0-100 em
glina lekka

Zaviartos¢ materii organicznej o2 z 3
Nie E;::artosc materii organicznej

Informacja o budynku mieszkalnym.

Na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 178/2 1 177/4 zlokalizowany jest
budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie wolnostojacej. Obiekt posiada jedna
kondygnacj¢ nadziemng, poddasze nieuzytkowe oraz cze¢sciowe podpiwniczenie. Budynek
zostal wzniesiony w latach 70-tych XX wieku, a nastepnie rozbudowany w latach 90-tych
poprzez dobudowanie czgséci przybudowki.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 115 m?, natomiast powierzchnia uzytkowa —
zgodnie z pomiarem — 86,63 m?.
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CHARAKTERYSTYKA TECHNICZNA BUDYNKU (ustalona podczas ogledzin)

a) Konstrukcja i uktad budowlany

— Sciany zewnetrzne: murowane z bloczkéw gazobetonowych, tynkowane, bez ocieplenia.
— Sciany wewnetrzne: murowane z cegly petnej i bloczkoéw gazobetonowych, tynkowane.
— Dach: konstrukcja drewniana, pokryta papa na pelnym deskowaniu.

— Fundamenty: betonowe, bez izolacji przeciwwilgociowe;.

b) Wykonczenie wewnetrzne

— Podlogi: panele podtogowe i linoleum na deskach i legarach drewnianych.
— Sciany: tynki cementowo-wapienne malowane farbami,

— Sufity: tynki cementowo-wapienne malowane farbami,

— Stolarka drzwiowa: drewniana starszego typu.

c) Wykonczenie zewnetrzne

— Stolarka okienna: PCV, wymieniona w 2013 roku.

— Elewacja: tynk cementowo-wapienny, nieocieplony, z ubytkami.
— Dach: papa termozgrzewalna, zuzyta eksploatacyjnie.

d) Instalacje techniczne

— Instalacja wodociggowa: wewngtrzna, z przytaczem z sieci.

— Instalacja elektryczna: wewnetrzna, z okresu budowy, o przestarzalym uktadzie.
— Instalacja kanalizacyjna: $cieki odprowadzane do zbiornika bezodptywowego.
— Instalacja grzewcza: centralne ogrzewanie z piecem weglowym starego typu 1
rozprowadzone przez grzejniki podokienne.

Informacje dotyczace remontow

— 2013 r. — wymiana stolarki okiennej.

— 2015 r. — remont dwoch pokoi.

— 2024 r. — remont kuchni 1 przedpokoju.

Stwierdzone uszkodzenia i zuzycie techniczne
— Zapadnigcie podtogi w jednym z pokoi.

— Peknigcie muru na $cianie szczytowe;.

— Slady zawilgocenia przy cokotach $cian.
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Poglgdowy rzut pomieszczen sporzgdzony podczas ogledzin.

Lazienka | /" Przedpokéj
zwe |1 11,51 m2
5,97 m2 ]

Pokéj i
19,86 m2 ;(Ougg I:IIIGZ

oj Pokéj
Pokdj
15,86 m2 12,85 m2

OCENA OGOLNEGO STANU TECHNICZNEGO (niestanowigca ekspertyzy budowlanej)

Budynek znajduje si¢ w stanie biezacego uzytkowania, z zachowanymi funkcjami
mieszkalnymi. Instalacje techniczne w wigkszo$ci oryginalne z okresu budowy. Piec
centralnego ogrzewania na paliwo state starego typu. Czgsciowe remonty pomieszczen miaty
charakter dorazny. Lazienka i cze$¢ instalacji sa z okresu sprzed okoto 37 lat.
Na zewnatrz nie wykonywano remontoéw ani docieplen, co wptywa na niskg izolacyjnos¢
cieplng. Uwzgledniajac wiek budynku, stopien zuzycia technicznego oraz zakres
przeprowadzonych remontoéw, standard budynku oceniono jako Sredni, z tendencja do
obnizonego w stosunku do wspolczesnych wymogdéw budownictwa jednorodzinnego.

Podczas ogledzin nie przedstawiono projektu budowlanego, ani pozwolenia na budowe,
ani pozwolenia na uzytkowanie budynku. Zakladam, Ze budynek zostat przyjety do
uzytkowania zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Informacja o budynku gospodarczym (dawna stodola).

Na dziatkach gruntu o numerach ewidencyjnych 178/2 1 177/4 zlokalizowany jest
budynek gospodarczy, ktory pierwotnie petnil funkcje stodoty. Obiekt jest parterowy, o jednej
kondygnacji nadziemnej, bez podpiwniczenia. Budynek zostat wzniesiony w latach 60-tych XX
wieku w technologii tradycyjnej, murowane;.

W  pozniejszym okresie obiekt zostal zaadaptowany do celéw gospodarczo-
warsztatowych. Wykonano w nim kanat do naprawy pojazdow oraz wydzielono pomieszczenie
socjalne, przystosowane do krotkotrwatego pobytu pracownikow.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 340 m?.
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CHARAKTERYSTYKA TECHNICZNA BUDYNKU (ustalona podczas ogledzin)

a) Konstrukcja i uktad budowlany

— Sciany zewnetrzne: murowane z bloczkéw szlakowych, tynkowane od zewnatrz, bez warstwy
ocieplenia.

— Sciany wewnetrzne: w wigkszo$ci nieotynkowane, miejscami z widoczna struktura bloczkow.
— Dach: konstrukcji drewnianej,

— Fundamenty: betonowe, bez widocznych izolacji przeciwwilgociowych.

b) Wykonczenie wewngtrzne

— Podlogi: wykonane jako posadzki betonowe, z widocznymi $§ladami zuzycia i spgkaniami.

— Sciany: w gtéwnej czesci nieotynkowane; w pomieszczeniu socjalnym otynkowane tynkiem
cementowo-wapiennym i pomalowane farbg emulsyjna.

— Sufity: w pomieszczeniu socjalnym tynkowane, w pozostatej czesci widoczna konstrukcja
dachu.

— Stolarka drzwiowa: drewniana starszego typu, miejscami zdegradowana.

c) Wykonczenie zewnetrzne

— Stolarka okienna: mieszana — czgsciowo PCV, czesciowo stalowa z okresu budowy.

— Wrota: stalowe, dwuskrzydlowe, z oznakami koroz;ji.

— Elewacja: tynk cementowo-wapienny, nieocieplony, z licznymi ubytkami i spgkaniami.
— Dach: pokryty ptytami eternitowymi, miejscami uszkodzony i nieszczelny.

d) Instalacje techniczne

— Instalacja elektryczna: wewnetrzna,

— Instalacja grzewcza: prowizoryczna, oparta na piecu weglowym zlokalizowanym w gtéwnym
pomieszczeniu; brak rozprowadzenia instalacji grzejnikowe;.

STWIERDZONE USZKODZENIA I ZUZYCIE TECHNICZNE

Podczas ogledzin stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci 1 uszkodzenia:
— Ubytki 1 nieszczelno$ci w pokryciu dachowym.

— Ubytki w tynkach zewnetrznych 1 wewnetrznych.

— Widoczne zuzycie elementow stolarki i konstrukcji drewniane;.

Stopien zuzycia technicznego budynku odpowiada jego wiekowi oraz sposobowi uzytkowania.

OCENA OGOLNEGO STANU TECHNICZNEGO (niestanowiaca ekspertyzy budowlanej)

Budynek znajduje si¢ w biezagcym uzytkowaniu i petni funkcj¢ gospodarcza. Ze wzgledu
na wiek obiektu, brak kompleksowych remontéw oraz uszkodzenia dachu, jego stan techniczny
nalezy uzna¢ za $redni, z tendencja do obnizonego w stosunku do wspotczesnych wymagan dla
obiektéw gospodarczych.

Najpowazniejszym problemem technicznym jest nieszczelno$¢ pokrycia dachowego i
zniszczone fragmenty konstrukcji potaci, ktére w dhuzszej perspektywie moga prowadzi¢ do
degradacji elementow drewnianych dachu oraz zawilgocenia murow.

Podczas ogledzin nie przedstawiono dokumentacji formalno-prawnej — projektu
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budowlanego, pozwolenia na budowe ani pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Zaktada sie, ze

budynek zostal przyjety do uzytkowania zgodnie z przepisami obowigzujacymi w czasie jego
wzniesienia.

Informacja o budynku gospodarczym.
Na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 178/2 zlokalizowany jest budynek
gospodarczy. Obiekt jest parterowy, o jednej kondygnacji nadziemnej, bez podpiwniczenia.
Budynek zostat wzniesiony w latach 70-tych XX wieku w technologii tradycyjnej, murowane;.

Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 128 m?.

CHARAKTERYSTYKA TECHNICZNA BUDYNKU (ustalona podczas ogledzin)

a) Konstrukcja i uktad budowlany

— Sciany zewnetrzne: murowane z bloczkow szlakowych, tynkowane od zewnatrz, bez warstwy
ocieplenia.

— Sciany wewnetrzne: w wiekszosci nieotynkowane, miejscami z widoczna strukturg bloczkow.
— Dach: konstrukcji drewnianej oraz w postaci stropodachu,

— Fundamenty: betonowe, bez widocznych izolacji przeciwwilgociowych.

b) Wykonczenie wewngtrzne
— Podlogi: wykonane jako posadzki betonowe, z widocznymi $§ladami zuzycia i spgkaniami.
— Sciany: otynkowane tynkiem cementowo-wapiennym i pomalowane farba emulsyjna.

c) Wykonczenie zewngetrzne
— Stolarka okienna i drzwiowa: drewniana, glownie sprzed kilkudziesigciu lat.
— Dach: pokryty blacha trapezowa oraz papa, miejscami uszkodzony i nieszczelny.

STWIERDZONE USZKODZENIA I ZUZYCIE TECHNICZNE

Podczas ogledzin stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci 1 uszkodzenia:
— Ubytki 1 nieszczelnosci w pokryciu dachowym.

— Ubytki w tynkach zewnetrznych 1 wewnetrznych.

— Slady zawilgocenia §cian przyziemia.

— Widoczne zuzycie elementow stolarki okiennej 1 drzwiowe;.

Stopien zuzycia technicznego budynku odpowiada jego wiekowi oraz sposobowi uzytkowania.

OCENA OGOLNEGO STANU TECHNICZNEGO (niestanowiaca ekspertyzy budowlanej)

Budynek znajduje si¢ w biezacym uzytkowaniu i petni funkcj¢ gospodarcza. Ze wzgledu
na wiek obiektu, brak kompleksowych remontéw oraz uszkodzenia dachu, jego stan techniczny
nalezy uzna¢ za $redni, z tendencja do obnizonego w stosunku do wspotczesnych wymagan dla
obiektéw gospodarczych.

Najpowazniejszym problemem technicznym jest nieszczelno$¢ pokrycia dachowego i
zniszczone fragmenty konstrukcji stropodachu (wyszczerbienie), ktére w dhuzszej
perspektywie moga prowadzi¢ do degradacji oraz zawilgocenia murow.

Podczas ogledzin nie przedstawiono dokumentacji formalno-prawnej — projektu
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budowlanego, pozwolenia na budowe ani pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Zaktada sie, ze

budynek zostal przyjety do uzytkowania zgodnie z przepisami obowigzujacymi w czasie jego
wzniesienia.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.
Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

., 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogolnego gminy.”

Zgodnie z art. 64 ust.2 Ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw z dnia 07 lipca 2023 roku wynika zZe :

., 2. Do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszq ustawq, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszgcych sie do
planu ogolnego gminy, przez plan ogolny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i

kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjqtkiem spraw uchwalania planow
ogolnych gminy.”

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
Przedmiotowe nieruchomos$ci nie s3 objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Plan ogdlny gminy.
Przedmiotowe nieruchomosci nie sg objete planem ogdlnym gminy.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Przeznaczenie przedmiotowych nieruchomosci ustalone zostanie na podstawie Uchwaty
Nr LVI/312/2023 Rady Gminy Rogéw z dnia 18 maja 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Rogow, z
ktorego wynikaja nastgpujace kierunki zagospodarowania:

- dziatka nr 177/4 — tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
oraz tereny rolnicze,

- dziatka nr 178/2 — tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
oraz tereny rolnicze,

- dziatka nr 178/1 — drogi powiatowe

- dziatka nr 195 — drogi powiatowe.
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Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego ze strony
https://rogow.e-mapa.net.
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7. Przedstawienie sposobu wyceny, uwarunkowania prawne, wskazanie
rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia, metody i techniki
szacowania.

7.1. Przedstawienie sposobu szacowania.

Wybor wlasciwego podejscia metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje si¢
uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

7.2. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci, ktora znajduje si¢ w dalszej czesci operatu
szacunkowego ustalono, ze w obrocie wystepuja nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byly przedmiotem sprzedazy, w zwiazku z czym bedzie okreslana wartos¢
rynkowa.
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Pojecie wartosci rynkowej z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

., Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”’

7.3. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci, ktora znajduje si¢ w dalszej czg¢sci operatu
szacunkowego ustalono, ze zanotowano transakcje nieruchomos$ciami podobnymi, dla ktorych
znane sg ceny, cechy i warunki zawarcia transakcji uznajac za najwlasciwsze zastosowano
podejscie poréwnawcze, ktére zgodnie z art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Z uwagi na wydzielenie Kkilku bardzo podobnych do przedmiotowych
nieruchomosci gruntowych zastosowano metode poré6wnania parami, ktoéra zgodnie z par
4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci polega na
porownaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Zgodnie z nota interpretacyjng — Zastosowanie podej$cia porOwnawczego w wycenie
nieruchomosci przy stosowaniu metody pordwnywania parami pordwnuje si¢ nieruchomos¢
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang 1 nieruchomos$ciami
podobnymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody porownywania parami:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wpltywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przed-
miot wyceny, z ich niezbedng charakterystykq.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybra-
nymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan
przy uzyciu okreslonych poprawek.
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10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z

cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostko-
wej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m?, powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Wedlug danych publikowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny, w wojewddztwie
todzkim jest okoto 960 tysigcy gospodarstw domowych, przecigtne gospodarstwo domowe
w miastach skladaja si¢ 2,3 osob spokrewnionych i niespokrewnionych, zamieszkujacych
razem i wspoélnie utrzymujacych sie.

Wedlug danych publikowanych przez GUS stale ro$nie w catej Polsce liczna
rozpoczynanych budoéw. W ostatnich 12 miesigcach deweloperzy rozpocze¢li budowe 140,3 tys.
mieszkan. Porownujac do analogicznego okresu rok wczesniej, to wzrost o 24,2 proc.

Zgodnie z raportem rocznym Gratka.pl najwigkszym zainteresowaniem w
wojewodztwie todzkim cieszyt si¢ zakup mieszkania 57%, nastepnie najem mieszkania 15% i
dopiero na trzecim miejscu zakup domu z wynikiem 12%. Najwickszym zainteresowaniem
cieszyty si¢ domy jednorodzinne o powierzchni okoto 150-160 m?. Zaréwno domy gotowe do
zamieszkania, jak i do wykonczenia cieszyly si¢ takim samym zainteresowaniem, oprocz
powierzchni zwracano uwage na cen¢ oraz lokalizacjg, jesli chodzi o typ budynku, byty
wybierane budynki parterowe z uzytkowym poddaszem. Najmniejszy popyt jest obserwowany
na duze domy z uwagi na ceny i wysokie koszty utrzymania tych nieruchomosci. Kolejng
istotng kwestig byta infrastruktura, rodzaj drog dojazdowych, szkoty i punkty ustugowe. Na
zakup domu z reguly decyduja si¢ ludzie mtodzi, dobrze zarabiajacy, wychowujacy dzieci lub
planujacy powigkszy¢ rodzing. Najbardziej cenione sa domy w zabudowie wolnostojacej, gdzie
sa zwykle o 10-15% drozsze od tych w zabudowie szeregowe;.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane.

W celu oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci, sktadajacej si¢ z dziatek o
numerach ewidencyjnych 178/2 1 177/4 przeanalizowatem transakcje kupna - sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wraz z
dodatkowg zabudowg gospodarczg, zawarte w okresie od pazdziernika 2023 r. do dnia wyceny.
W tym celu badatem akty notarialne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, gromadzone w Starostwie Powiatowym w
Brzezinach. Obszarem analizy objalem teren powiatu brzezinskiego.

Do analizy przyjatem nieruchomosci:

- o powierzchni gruntu od 1 ha,

- zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz z dodatkowg zabudowa w postaci budynkéw
gospodarczych,

- stanowigcych siedliska, do ktérych przylegaja gruntu rolne,

- zabudowanych budynkami, wybudowanymi do lat 80-tych.

Analiza pozwolita na zanotowaniu kilku nieruchomosci, z czego do zbioru
nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny zostang przyjete trzy ponizsze transakcje.
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LP Data transakcji

Potozenie

Opis transakcji

Pow.
gruntu
w m2

Cena transak-
cyjna w zt

1 2024-12-12

Gmina Rogow,
obreb Stefanéw

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o jednej kon-
dygnacji nadziemnej i o powierzchni zabudowy 108 m2.
Powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 80 m2.
Budynek wybudowany do lat 80-tych, w uzytkowaniu i w
Srednim stanie technicznym.

Dodatkowg zabudowe stanowig budynki gospodarcze o
jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchniach zabu-
dowy 28 m2, 53 m2i 42 m2.
Zabudowania wybudowane do lat 80-tych.
Zabudowa w uzytkowaniu, w srednim stanie technicz-
nym.

Potozenie w odlegtosci okoto 14 km od miasta Brzeziny
W otoczeniu znajduje sie zabudowa siedliskowa, tereny
upraw rolnych i sady.

Uzytki gruntowe: S/RIVa 1014, S/RIVb 3662, S/RV 5620,
Br/RIVa 1228, N 146.

11670

442000

2 2024-04-03

Gmina Brzeziny,
obreb Polik

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o dwoch kon-

dygnacjach nadziemnych i o powierzchni zabudowy 138
m2.

Powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 260 m2.
Budynek wybudowany do lat 80-tych, w stanie dobrym.
Dodatkowg zabudowe stanowig budynki gospodarcze o
jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchniach zabu-

dowy 150 m2, 163 m2 i 345 m2.
Zabudowania wybudowane do lat 80-tych.
Dodatkowa zabudowa w ztym stanie technicznym, wy-
magajgca prac naprawczych i remontowych.
Potozenie w odlegtosci okoto 7 km od miasta Brzeziny
W otoczeniu znajduje sie zabudowa siedliskowa i tereny
upraw rolnych.
Uzytki gruntowe: RIVa 900, RIVb 9200, RV 1000, S/RIVa
2800, S/RIVb 1200, Br/RIVb 1500, N 400, PsIV 200.

17200

750000

3 2024-02-01

Gmina Brzeziny,
obreb Zalesie

Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o jednej kon-
dygnacji nadziemnej i o powierzchni zabudowy 71 m2.

Powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 57 m2.
Budynek wybudowany do lat 80-tych, w ztym stanie
technicznym, wymagajacy prac naprawczych.

Dodatkowg zabudowe stanowig budynki gospodarcze o
jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchniach zabu-

dowy 45 m2, 145 m2 i 55 m2.
Zabudowania wybudowane do lat 80-tych.
Dodatkowa zabudowa w ztym stanie technicznym, wy-
magajgca prac naprawczych i remontowych.
Potozenie w odlegtosci okoto 6 km od miasta Brzeziny
W otoczeniu znajdujg sie tereny upraw rolnych i rozpro-
szona zabudowa siedliskowa.
Uzytki gruntowe: LslV 632, Rlllb 48531, RIVb 269,
Br/RIlIb 1353.

50785

240000

Cena maksymalna w badanym zbiorze

cmax =

750 000,00

Cena minimalna w badanym zbiorze

cmin =

240 000,00

Cena srednia w badanym zbiorze

cér =

477 333,33

Okreslenie statystyk opisowych

i granicy wspoétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych

SD 209 700,32 Crnax/Cyr =

1,5712

MED. 442 000,00 Crin/Csr =

0,5028

WS.ZM 43,93% AC =

510 000,00

Charakterystyka zbioru danych

Zbior empiryczny obejmuje trzy transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych
z terenu gmin Brzeziny 1 Rogéw, zawartych w roku 2024. Przedmiotem transakcji byty
nieruchomosci siedliskowe o zrdéznicowanych powierzchniach, zabudowie oraz stanie
technicznym budynkow. Powierzchnie dziatek ksztattowaly si¢ od 11 670 m? do 50 785 m?, a
ceny catkowite od 240 000 zt do 750 000 zi. Analizowane nieruchomosci posiadaja cechy

typowe dla zabudowy siedliskowej zlokalizowanej na terenach rolniczych w otoczeniu miasta
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Brzeziny, z przewaga uzytkow rolnych klas RIII-RV. R6znig si¢ one jednak stopniem oddalenia

od o$rodka miejskiego, powierzchnig budynku mieszkalnego, stanem technicznym oraz
zabudowg gospodarcza. Heterogeniczno$¢ proby — poszczegolne obiekty roznig si¢ znaczaco
zaréwno stanem budynkow, jak i relacjg migdzy zabudowa mieszkalng a gospodarczg. Rozny
poziom funkcjonalno$ci — duzy budynek w ztym stanie ma mniejsza warto§¢ uzytkowa niz
mniejszy w dobrym stanie.

Analiza i uzasadnienie réznic w cenach

Nieruchomos¢ nr 2 — najwyzsza cena (750 000 z)
Lokalizacja: bardzo korzystna (7 km od Brzezin), dobre skomunikowanie.
Stan budynku: dobry, co znaczaco podnosi warto§¢ — nieruchomos$¢ nie wymaga remontu.
Powierzchnia uzytkowa: duza (260 m?) — zwigksza warto$¢ uzytkows.
Dodatkowe zabudowania: duze, ale cz¢$§¢ w ztym stanie — obniza czgsciowo warto$¢, lecz po-
tencjalnie mozliwa renowacja lub adaptacja.
Grunt: 17 200 m*> — umiarkowanie duzy, ale nie kluczowy czynnik w tej lokalizacji.
Whiosek: wysoka warto$¢ wynika gtownie z korzystnego potozenia, duzego budynku miesz-
kalnego i dobrego stanu technicznego.

Nieruchomos¢ nr 1 — Srednia cena (442 000 zl)
Lokalizacja: mniej korzystna — 14 km od Brzezin, co wpltywa na nizszg atrakcyjnos¢ rynkowa.
Stan budynku: $redni — czg$ciowy wptyw na obnizenie ceny.
Pow. uzytkowa: 80 m? — niewielka, co ogranicza potencjat uzytkowy.
Dodatkowe zabudowania: w $rednim stanie, o umiarkowanej powierzchni — nie stanowig istot-
nego waloru.
Grunt: 11 670 m? — przecigtny, wystarczajacy dla zabudowy siedliskowe;.
Whiosek: cena posrednia odzwierciedla zrownowazony poziom wszystkich cech — brak wyraz-
nych atutow, ale 1 brak powaznych wad.

Nieruchomos¢ nr 3 — najnizsza cena (240 000 z})
Lokalizacja: dobra (6 km od Brzezin), ale potozenie w rozproszonej zabudowie 1 z przewaga
gruntéw rolnych.
Stan budynku: zty, wymagajacy generalnego remontu — kluczowy czynnik obnizajacy ceng.
Pow. uzytkowa: duza (57 m?), lecz stan ogranicza realng wartos¢ uzytkowa.
Pow. gruntu: bardzo duza (50 785 m?) — czynnik podnoszacy wartos¢, ale mniej istotny w relacji
do kosztow remontu.
Dodatkowe zabudowania: w ztym stanie, mata warto$¢ uzytkowa.
Whniosek: mimo duzego gruntu, zty stan techniczny budynkow i peryferyjna zabudowa znacz-
nie obnizajg cen¢ transakcyjna.
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Interpretacja statystyk opisowych

Wskaznik Wartos¢ Interpretacja
Cmax 750 000 zt Najwyzsza cena —
nieruchomos¢ o korzystnym
potozeniu i dobrym stanie
technicznym
Cmin 240 000 zt Najnizsza cena — nieruchomos¢
o duzej powierzchni gruntu, lecz
ztym stanie technicznym
Csér 477333 zk Srednia arytmetyczna; podatna
na wplyw obserwacji skrajnych
Mediana 442 000 zt Wartos¢ srodkowa — lepiej
reprezentuje typowy poziom cen
SD 209 700 zt Wysoka zmienno$¢ — duze
roznice jakoSciowe migdzy
nieruchomosciami
WS.ZM 43,93% Wysokie zréznicowanie
potwierdzajace heterogenicznos¢
proby
Zakres (AC) 510 000 zt Duzy rozrzut migdzy
warto$ciami maksymalng i
minimalng

Wartosci statystyk wskazuja, Ze analizowany zbidr charakteryzuje si¢ znaczng
rozpieto$cia cenowa. Srednia (477 333 zt). Mediana (442 000 zt) oddaje typowy poziom cen
dla rynku siedliskowego w tym rejonie.

Uzasadnienie cech roznicujacych
Lokalizacja ogélna
Wplywa na atrakcyjno$¢ inwestycyjna 1 uzytkowa. Blisko$¢ miasta Brzeziny zwigksza wartos¢
rynkowa.
Potozenie do 10 km od miasta: korzystne
Potozenie powyzej 10 km: $rednio korzystne

Stan techniczny budynku mieszkalnego
Najsilniejszy czynnik rdéznicujacy. Stan techniczny bezposrednio przektada si¢ na koszty
remontu 1 uzytecznosc.
Zakres korekt: Dobry — Sredni — Zty

Powierzchnia uzytkowa budynku
Zwigksza warto$¢ poprzez lepsze dostosowanie do potrzeb uzytkowych, lecz efekt jest
nieliniowy.
Zakres korekt: Duza vs $rednia
Przy zlym stanie — efekt ograniczony

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow



33

Powierzchnia gruntu
Wptyw umiarkowany. Duzy areat zwigksza potencjal, lecz w siedliskach moze obniza¢ popyt.
Zakres korekt: Dziatki do 20 000 m? — bez korekty
Powyzej 20 000 m? korekta

Zabudowa gospodarcza
Wzmacnia funkcjonalnos¢ siedliska, ale tylko w dobrym stanie technicznym. Analizowane
transakcje posiadajg budynki, w ktorych nie odbywat si¢ remont na przestrzeni ostatnich 20 lat
1 wymagajac prac remontowych, zatem cecha ta nie jest rdznicujaca.

Podsumowanie
1. Struktura rynku wskazuje na duze zrdéznicowanie siedlisk w otoczeniu Brzezin.
2. Poziom cen: 240 000—750 000 zt; wspdtczynnik zmienno$ci 43,9%.
3. Kluczowe determinanty warto$ci: stan techniczny, lokalizacja, powierzchnia uzytkowa.
4. Czynniki wtérne: powierzchnia gruntu, stan zabudowy gospodarcze;.
5. Mediana 442 000 zt najlepiej oddaje typowy poziom cen w badanym rejonie.

Jednostka porownawcza.

W przewazajacej wigkszosci przypadkéw dane dotyczace powierzchni uzytkowej
budynkéw byty niedostgpne lub nieproporcjonalne wzgledem podanych wartosci powierzchni
zabudowy 1 liczby kondygnacji. Taka niespdjno$¢ danych, zwlaszcza przy zrdéznicowanej
liczbie kondygnacji oraz ich nieregularnym uktadzie, znacznie utrudnia ujednolicenie i obmiar
analizowanych jednostek w sposob porownywalny.

W rezultacie, powierzchnia uzytkowa nie moze zosta¢ zastosowana jako miarodajna
jednostka porownawcza w analizie nieruchomosci.

Z tego wzgledu, aby umozliwi¢ okreslenie orientacyjnego poziomu intensywnoS$ci
zabudowy (np. mata, Srednia), za bardziej wiarygodne 1 weryfikowalne przyjeto dane dotyczace
powierzchni zabudowy — ktora w dokumentach jest dostepna i jednoznacznie mierzalna — oraz
liczbe kondygnacji nadziemnych. Te dwa parametry, w zestawieniu, pozwalajg oszacowaé
przyblizony poziom wielkos$ci budynku, nawet przy braku pelnych danych o powierzchni
uzytkowe;.

Majac powyzsze na uwadze, w niniejszej analizie jednostka pordéwnawcza bedzie catosé
nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej, traktowana jako spdjna jednostka funkcjonalna i
przestrzenna.

Analiza trendu zmiany cen.

Rynek nieruchomos$ci w perspektywie dlugoterminowej z reguty wykazuje trendy
dodatnie, ale rozw0j rynku nie odbywa si¢ w sposob ciagly. Wystepuja cykle koniunkturalne.
Na podstawie zawartych transakcji dokonatem badania trendu zmiany cen, oparciu o zasade
ceteris paribus na bazie cen transakcyjnych. Z analizy trendu zmiany cen wynika, Ze jest on na
nieistotnym statystycznie poziomie i przyjatem aktualizacj¢ zmiany cen na poziomie 1.0.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow



34

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

W celu oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci stanowigcej dziatki o nr
178/1 1 195 przeanalizowatem transakcje kupna - sprzedazy gromadzonych w Starostwie
Powiatowym w Brzezinach, zawarte w okresie od pazdziernika 2023 roku do dnia wyceny.
Analiza objeto transakcje nieruchomos$ciami drogowymi zlokalizowanymi na terenie rynku
lokalnego, za jaki przyjeto obszar powiatu brzezinskiego. Poprzez nieruchomos¢ drogowa
nalezy rozumie¢ nieruchomo$¢ przeznaczong na cele drogowe w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego ale takze w innych dokumentach planistycznych tj. studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego jak
rowniez nieruchomosci, ktorych charakter drogowy wynika z faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci. Rynek lokalny jest bardzo mato rozwinigty, co spowodowato, ze
zanotowana zostala zaledwie jedna transakcja nieruchomoscig drogowa.

Stron¢ popytowa rynku tworza podmioty publiczne nabywajace nieruchomosci w
celach budowy nowych drég lub rozbudowy juz istniejacych. Najczgstszymi kupcami byty
jednostki samorzadu terytorialnego: gmina i powiat. Przeprowadzona analiza wykazala, iz w
niektorych regionach transakcje tego typu nie wystepuja, w innych wystepuja one
sporadycznie.

Na podstawie badania rynku wytypowane zostato kilka transakcji niezabudowanych
nieruchomosci drogowych, ktdre zostaly przedstawione w ponizszej tabeli.

Cena
Pow. Cena transakcyjna
LP | Data transakcji Potozenie Opis transakgji gruntuw | transakcyjna w wo
mo it przeliczeniu
na
jednostke
Prawo wtasnosci nieruchomosci
1 2024-06-19 vaivn{a Jezéw, obreb gruntowej nabytej przez jednostke 397 17000 42,82
adystawowo samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Prawo wtasnosci nieruchomosci
> 2024-05-08 Gmina Brzeziny, gruntowej nabytej przez jednostke 23 1090 47,39
obreb Jaroszki samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Prawo wtasnosci nieruchomosci
3 2024-03-27 Gmina Brzeziny, gruntowej nabytej przez jednostke 212 12320 58,11
obreb Jaroszki samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Prawo wtasnosci nieruchomosci
4 2024-03-12 Gmina Dmo_sin, obreb gruntowej nabytej przez jednostke 166 2100 12,65
Lubowidza samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Cena maksymalna w badanym zbiorze Cmax = 58,11
Cena minimalna w badanym zbiorze Chmin = 12,65
Cena srednia w badanym zbiorze Cs = 40,24
Okreslenie statystyk opisowych
i granicy wspétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych
D 16,87 Crmax/Csr = 1,4440
MED. 45,11 Chin/Csr = 0,3143
WS.ZM 41,92% AC = 45,46

Charakterystyka zbioru danych
Zbior empiryczny obejmuje cztery transakcje nieruchomosci gruntowych dokonanych
w pierwsze] polowie 2024 roku na terenie gmin: Jezow, Brzeziny i Dmosin. Wszystkie
transakcje dotyczg nabycia prawa wlasnosci gruntow przez jednostki samorzadu terytorialnego
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na cele drogowe, co determinuje specyficzny charakter analizowanego rynku — transakcje te

majg czesto charakter celowy.

Zakres powierzchni badanych nieruchomos$ci wynosi od 23 m? do 397 m? a ceny
jednostkowe od 12,65 zl/m? do 58,11 zt/m?, co wskazuje na znaczne zré6znicowanie warto$ci w
przeliczeniu na jednostke powierzchni.

Interpretacja statystyk opisowych

Statystyka Wartos¢ Interpretacja
Cena maksymalna (Cmax) 58,11 zt/m? Najwyzsza obserwacja — dziatka
o najlepszej lokalizacji i
potencjale.
Cena minimalna (Cmin) 12,65 z/m? Najnizsza obserwacja — dziatka
0 ograniczonym potencjale
uzytkowym.
Cena $rednia (Csr) 40,24 zt/m? Sredni poziom cen, jednak ze

wzgledu na wysoka zmiennos$é
nie jest reprezentatywny.

Mediana (MED) 45,11 zt/m? Wartos¢ §rodkowa — lepiej
odzwierciedla typowa ceng niz
$rednia.
Odchylenie standardowe (SD) 16,87 zt/m? Wysokie rozproszenie — duza
zmienno$¢ cen jednostkowych.
Wspdtczynnik zmiennosci 41,92% Bardzo wysokie zroznicowanie —
(WS.ZM) brak homogeniczno$ci proby.
Zakres zmiennosci (AC) 45,46 zt/m? Szeroki zakres — silny wplyw
lokalnych uwarunkowan na
wartos$c.

Analiza czynnikow wplywajacych na ceny

W analizowanym zbiorze na ceny nieruchomosci wplyw mialy dwa glowne czynniki:
lokalizacja ogolna oraz potencjal gruntu. Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych w regionie powiatu brzezinskiego ujawnia wyrazne zrdéznicowanie warto§ci w
zaleznos$ci od ich potozenia wzgledem gléwnych osrodkow miejskich oraz dostgpnosci
infrastruktury spotecznej i techniczne;.

Najwyzsze ceny uzyskiwaty dziatki potozone w obszarach dobrze skomunikowanych 1
z dogodnym dostegpem do miasta Brzeziny. Tereny te charakteryzuja si¢ rozwinietg
infrastruktura spoteczng, dostgpem do szkot, przedszkoli, przychodni, szpitali, obiektow
kultury 1 komunikacji publicznej. Natomiast najnizsze ceny notowano dla gruntéw potozonych
peryferyjnie, z ograniczonym dostgpem do infrastruktury i obiektow publicznych, czgsto o
utrudnionym dostepie komunikacyjnym.

Drugim istotnym czynnikiem jest potencjal gruntu, rozumiany jako jego funkcjonalne i
planistyczne przeznaczenie. Wyzsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci potoZzone na terenach o
przeznaczeniu pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng, nawet jesli formalnie nie
dopuszczaly one realizacji zabudowy. Z kolei grunty o niejednoznacznym przeznaczeniu
osiggaty nizsze ceny jednostkowe, co moze wynika¢ z ograniczonych perspektyw
planistycznych lub lokalizacji poza obszarami rozwojowymi.

Warto takze zaznaczy¢, ze zgodnie z utrwalajacym si¢ orzecznictwem Naczelnego Sadu
Administracyjnego, przy wycenie nieruchomos$ci przeznaczonych pod drogi publiczne,
parametr taki jak ,,powierzchnia dzialki” nie ma istotnego znaczenia. Zgodnie z wyrokiem NSA
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z dnia 30 sierpnia 2013 r. (sygn. akt [ OSK 829/12), przeznaczenie gruntu pod droge¢ przesadza

0 jego wartosci, niezaleznie od jego powierzchni czy potencjalnych cech geometrycznych.
Oznacza to, ze przy szacowaniu wartos$ci takich nieruchomosci kluczowe jest ich przeznaczenie
funkcjonalne, a nie skala czy ksztalt fizyczny.
Podsumowanie

1. Zbiér obejmuje cztery transakcje o znacznym zrdéznicowaniu cen jednostkowych
(12,65-58,11 zt/m?). Wysokie odchylenie standardowe i wspotczynnik zmiennosci wskazuja na
brak jednorodnosci préoby.

2. Glowne czynniki réznicujace: lokalizacja, dost¢p do infrastruktury i planistyczny
potencjat gruntu.

3. Ceny maksymalne odnotowano w gminie Brzeziny, najnizsze w gminie Dmosin.

9. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, skladajacej si¢ z dzialek o nr 178/2 i 177/4.

Zgodnie z nota interpretacyjng — Zastosowanie podejscia poroOwnawczego w wycenie
nieruchomos$ci Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wilasciwy rynek
nieruchomosci podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i1 cel wyceny oraz dostepnos¢
danych, przedstawiajac w szczegdlnosci:

a) rodzaj rynku,

b) obszar rynku,

c) okres badania cen,

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjal rozwojowy oraz inne czynniki
ekonomiczne, ktore uzna za istotne.

9.1. Rodzaj rynku.

Na podstawie analizy rynku dokonano wyboru rodzaju rynku, bedacego przedmiotem
wyceny, rynek ten jest rynkiem wtdérnym nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wraz z dodatkowg zabudowg w postaci budynkéw gospodarczych.
W ramach innych cech rynek zostal wydzielony pod wzgledem powierzchni nieruchomosci
gruntowej, przyjatem jedynie nieruchomosci o powierzchni gruntu od 1 ha.

9.2. Obszar rynku.
Obszarem analizy objatem teren powiatu brzezinskiego.

9.3.  Okres badania cen.
Dla potrzeb przedmiotowej wyceny przyjalem okres monitorowania cen od
pazdziernika 2023 roku do dnia wyceny.

9.4. Informacje o popycie i podazy.
Uwarunkowania podazy
Stan i struktura gruntéw rolnych

Powiat brzezinski charakteryzuje si¢ wysokim udziatem uzytkow rolnych w strukturze
powierzchni — teren ma w przewazajacej czgsci charakter rolniczy. Obszary wiejskie stanowig
znaczng cze$¢ powiatu, obejmujac gminy: Brzeziny (wiejska), Dmosin, Jezéw i Rogow.
Struktura agrarna jest rozdrobniona, dominuja gospodarstwa rodzinne o powierzchni kilku—
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kilkunastu hektarow. Na lokalnym rynku nieruchomosci obserwuje si¢ umiarkowang liczbe

ofert sprzedazy siedlisk rolnych — zar6wno zabudowanych (z budynkami mieszkalnymi i
gospodarczymi), jak 1 niezabudowanych dziatek rolnych z mozliwoscia zabudowy
siedliskowej. Na portalach ogloszeniowych mozna znalez¢ oferty siedlisk w gminach Brzeziny
1 Dmosin w przedziale cenowym od ok. 150 000 zt do 400 000 zt w zaleznosci od powierzchni,
stanu zabudowy 1 dostepu do infrastruktury. Ceny ofertowe siedlisk o powierzchni 0,5-1,5 ha
ksztaltujg si¢ przecigtnie w granicach 10-20 zl/m?, co odpowiada warto§ciom obserwowanym
w sgsiednich powiatach o podobnym charakterze rolniczym.

Czynniki ograniczajace podaz
- Uregulowania prawne w zakresie obrotu nieruchomo$ciami rolnymi (ustawa o ksztattowaniu
ustroju rolnego) ograniczaja mozliwo$¢ sprzedazy gruntéw rolnych osobom niebedacym
rolnikami.
- Cz¢s$¢ gospodarstw rolnych pozostaje w rekach rodzin od wielu lat, co skutkuje niewielkim
ruchem wlasno$ciowym.
- Siedliska wymagajace remontu lub modernizacji sa mniej atrakcyjne inwestycyjnie 1 dtuzej
utrzymuja si¢ w ofercie sprzedazy.
- Ograniczenia planistyczne — nie wszystkie dzialki rolne posiadaja miejscowy plan
zagospodarowania dopuszczajacy zabudowe siedliskows.
- Fragmentacja wlasno$ci oraz niska jako$¢ infrastruktury (drogi gruntowe, brak mediow)
ogranicza mozliwos$¢ efektywnego zagospodarowania niektorych nieruchomosci.
Podsumowanie

Podaz siedlisk rolnych w powiecie brzezinskim mozna oceni¢ jako umiarkowang. Na
rynku wystepuja oferty, jednak liczba nieruchomosci o dobrych parametrach (zabudowanych,
z dostegpem do drogi i medidow) jest ograniczona. Regulacje prawne oraz struktura
wlasnosciowa w regionie powoduja, ze nie jest to rynek bardzo plynny, lecz dostepny dla
zainteresowanych nabywcow spetniajagcych wymogi ustawowe.

Uwarunkowania popytu

Zrédta popytu
Popyt na siedliska rolne w powiecie brzezinskim generowany jest przez kilka grup nabywcow:
1. Rolnicy lokalni — zainteresowani powigkszeniem arealu i nabyciem dodatkowych

nieruchomosci z zabudowg gospodarcza.

2. Osoby prywatne spoza sektora rolnego — poszukujace siedliska jako miejsca zamieszkania
lub rekreacji (trend migracji z miasta na wies, szczegdlnie z £.odzi 1 okolic).

3. Inwestorzy indywidualni — kupujacy siedliska z przeznaczeniem na adaptacje pod
agroturystyke, gospodarstwa ekologiczne lub obiekty rekreacyjne.

4. Nabywcy spekulacyjni — liczacy na wzrost warto$ci nieruchomos$ci w zwigzku z rozwojem
infrastruktury 1 mozliwoscig przeksztatcen gruntow.

Czynniki wzmacniajace popyt

- Blisko$¢ aglomeracji t6dzkiej i dobre potaczenia komunikacyjne (droga krajowa nr 72, droga
wojewoddzka nr 708) zwickszajg atrakcyjnos¢ siedlisk potozonych w zachodniej czgsci powiatu.
- Zwigkszone zainteresowanie nieruchomosciami wiejskimi w celach mieszkalnych lub
rekreacyjnych (trend po pandemii).
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- Mozliwos$¢ wykorzystania siedliska w dziatalno$ci gospodarczej (rolniczej lub ustugowe;).

- Relatywnie nizsze ceny w poréwnaniu do powiatoéw bezposrednio sasiadujacych z Lodzig (np.
t6dzki wschodni).

Czynniki ograniczajace popyt
- Wymogi ustawowe dotyczace nabywania gruntow rolnych — konieczno$¢ spetienia kryteriow
rolnika indywidualnego.
- Stabsza dostepnos$¢ komunikacyjna czesci gmin (np. Dmosin, Jezow) oraz brak infrastruktury
techniczne;.
- Ograniczenia planistyczne 1 formalne w zakresie zmiany przeznaczenia gruntdow.
- Utrzymujaca si¢ stagnacja demograficzna i odptyw mlodszej ludnosci z terenéow wiejskich.
Podsumowanie

Popyt na siedliska rolne w powiecie brzezinskim mozna oceni¢ jako umiarkowany do
rosngcego. Widoczne jest zainteresowanie nieruchomosciami o charakterze siedliskowym,
zwlaszcza w gminach dobrze skomunikowanych i w poblizu Lodzi. Popyt generowany jest
zaréwno przez rolnikéw, jak 1 przez osoby spoza rolnictwa, ktére postrzegaja siedliska jako
alternatywe dla miejskiego stylu zycia.

Relacja popytu do podazy — ocena ogdlna

Rynek siedlisk rolnych w powiecie brzezinskim cechuje si¢ umiarkowang aktywnoscia
po obu stronach obrotu. Liczba ofert sprzedazy jest ograniczona, szczegdlnie w segmencie
siedlisk o korzystnej lokalizacji i dobrym stanie technicznym, natomiast popyt utrzymuje si¢
na relatywnie stabilnym poziomie, z tendencja wzrostowa w przypadku nieruchomosci
atrakcyjnych komunikacyjnie i z dostepem do infrastruktury. W praktyce oznacza to, ze popyt
na siedliska o wysokiej jakos$ci przewyzsza podaz, natomiast w przypadku nieruchomosci
polozonych peryferyjnie, z gorszym dostepem do drég i medidw, obserwuje si¢ rOwnowage lub
przewage podazy.

W analizowanym obszarze relacja popytu do podazy ksztattuje si¢ wigc na poziomie
rownowagi z lekka przewaga popytu. Siedliska o korzystnym potozeniu (blisko drog
asfaltowych, w zasiggu sieci wodociggowej 1 energetycznej) charakteryzuja si¢ wigksza
ptynnoscig 1 wyzszymi cenami transakcyjnymi. Wzrost zainteresowania nieruchomosciami
wiejskimi 1 inwestycjami agroturystycznymi moze w perspektywie krotkoterminowej
dodatkowo zwigksza¢ popyt w tym segmencie rynku.

Rynek siedlisk rolnych w powiecie brzezifiskim mozna uznaé¢ za stabilny, o
umiarkowanej ptynnosci 1 lekko rosngcej dynamice popytu. Podaz jest ograniczona, lecz
zréznicowana pod wzgledem jakoSci 1 lokalizacji, co powoduje rozwarstwienie cenowe. W
efekcie ceny pozostajg relatywnie stabilne, z tendencjg wzrostowa w przypadku nieruchomosci
o wysokiej atrakcyjnosci uzytkowej. Relacja popytu do podazy sprzyja utrzymywaniu
rownowagi rynkowej, przy niewielkiej przewadze strony popytowe;.

9.5. Jednostka poréwnawcza.
Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze jednostka poréwnawcza jest cata
nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.
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Utworzenie zbioru nieruchomeosci
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podobnych,

transakcyjnych i cechach, stanowiacego podstawe wyceny.
W ramach procedury wyodregbniono kilka nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach spelniajacych wymogi analizowanego rynku, ktére przedstawiono

w tabeli ponize;j.

o znanych

cenach

LP Data transakcji

Potozenie

Opis transakcji

Pow.
gruntu
w m2

Cena transak-
cyjnaw zt

1 2024-12-12

Gmina Rogow,
obreb Stefanéw

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o jednej kon-
dygnacji nadziemnej i o powierzchni zabudowy 108 m2.
Powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 80 m2.
Budynek wybudowany do lat 80-tych, w uzytkowaniu i w
$rednim stanie technicznym.

Dodatkowg zabudowe stanowig budynki gospodarcze o
jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchniach zabu-
dowy 28 m2, 53 m2i 42 m2.
Zabudowania wybudowane do lat 80-tych.
Zabudowa w uzytkowaniu, w $rednim stanie technicz-
nym.

Potozenie w odlegtosci okoto 14 km od miasta Brzeziny
W otoczeniu znajduje sie zabudowa siedliskowa, tereny
upraw rolnych i sady.

Uzytki gruntowe: S/RIVa 1014, S/RIVb 3662, S/RV 5620,
Br/RIVa 1228, N 146.

11670

442000

2 2024-04-03

Gmina Brzeziny,
obreb Polik

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o dwoch kon-

dygnacjach nadziemnych i o powierzchni zabudowy 138
m2.

Powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 260 m2.
Budynek wybudowany do lat 80-tych, w stanie dobrym.
Dodatkowg zabudowe stanowig budynki gospodarcze o
jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchniach zabu-

dowy 150 m2, 163 m2 i 345 m2.
Zabudowania wybudowane do lat 80-tych.
Dodatkowa zabudowa w ztym stanie technicznym, wy-
magajgca prac naprawczych i remontowych.
Potozenie w odlegtosci okoto 7 km od miasta Brzeziny
W otoczeniu znajduje sie zabudowa siedliskowa i tereny
upraw rolnych.
Uzytki gruntowe: RIVa 900, RIVb 9200, RV 1000, S/RIVa
2800, S/RIVb 1200, Br/RIVb 1500, N 400, PsIV 200.

17200

750000

3 2024-02-01

Gmina Brzeziny,
obreb Zalesie

Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o jednej kon-
dygnacji nadziemnej i o powierzchni zabudowy 71 m2.

Powierzchnia uzytkowa wynosi okoto 57 m2.
Budynek wybudowany do lat 80-tych, w ztym stanie
technicznym, wymagajacy prac naprawczych.

Dodatkowg zabudowe stanowig budynki gospodarcze o
jednej kondygnacji nadziemnej i powierzchniach zabu-

dowy 45 m2, 145 m2 i 55 m2.
Zabudowania wybudowane do lat 80-tych.
Dodatkowa zabudowa w ztym stanie technicznym, wy-
magajgca prac naprawczych i remontowych.
Potozenie w odlegtosci okoto 6 km od miasta Brzeziny
W otoczeniu znajdujg sie tereny upraw rolnych i rozpro-
szona zabudowa siedliskowa.
Uzytki gruntowe: LslV 632, Rlllb 48531, RIVb 269,
Br/RIllb 1353.

50785

240000

Cena maksymalna w badanym zbiorze

Cmax =

750 000,00

Cena minimalna w badanym zbiorze

Cmin =

240 000,00

Cena srednia w badanym zbiorze

cér =

477 333,33

Okreslenie statystyk opisowych

i granicy wspoétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych

SD 209 700,32 Crnax/Csr =

1,5712

MED. 442 000,00 Crmin/Csr =

0,5028

WS.ZM 43,93% AC =

510 000,00
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9.7.  Trend zmiany cen.
Dokonatem badania trendu na postawie zawartych transakcji i uznalem trend za
nieistotny statystycznie, dlatego przyjatem aktualizacj¢ zmian cen w skutek uptywu czasu na
poziomie 1.0

9.8. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
Na podstawie analizy rynku lokalnego nieruchomos$ci oraz na podstawie badania
preferencji wyboru potencjalnych nabywcow ustalono nastepujace cechy rynkowe i skale ocen.

Rodzaj cechy Ocena cechy Charakterystyka
2 Korzystna Potozenie w bliskiej odlegtosci (do 10 km) od miasta Brzeziny.
1. Lokalizacj Ol ‘ . . .. . . .
okalizagja ogbta 1 Srednio korzystna | Potozenie w $redniej odlegtosci (od 11 km) od miasta Brzeziny.
Budynek mieszkalny wybudowany do lat 80-tych. W budynku odbyt si¢
3 Dobry . S
remont na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat.
Stan techniczny budynku r . Budynek mieszkalny wybudowany do lat 80-tych. Budynek z
2. . 2 Sredni . . ; , .
mieszkalnego wiegkszoscia elementow wykonczenia sprzed 20 lat.
1 Do remontu Budynek mieszkalny wybudowany do lat 80-tych. Budynek wymagajacy
generalnego remontu.
2 Duza 0d 20.001 m?
3. Powierzchnia gruntu -
1 Srednia do 20.000 m?
4 Powierzchnia budynku 2 Duza Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego od 121 m?
' mieszkalnego 1 Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego od 50 do 120 m?

9.9. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych.

Wagga cechy jest jej udziat procentowy w roéznicy pomi¢dzy cena maksymalng i cena
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Okreslenia wag cech rynkowych dokonano na podstawie
preferencji potencjalnych kupujacych.

Udziat cechy kwotowo
Udziat cechy po zaokra- obliczony dla empirycz-

Cecha ! )
gleniu nego przedziatu ceno-
wego
1 Lokalizacja ogdlna 30,00% 153 000,00 zt
2 Stan techniczny budynku mieszkalnego 25,00% 127 500,00 zt
3 Powierzchnia gruntu 30,00% 153 000,00 zt
4 Powierzchnia budynku mieszkalnego 15,00% 76 500,00 zt
100,00% 100,00%

9.10. Wyboér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny oraz nieruchomosci wycenianej z ich
niezbedng charakterystyka.
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Ocena punktowa nieruchomosci podobnych oraz wycenianej:

gradacja ocen 2 3 2
WYCENIANA 1 2 2 1
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
. . . Lokalizacja Stan techni_czny Powierzchnia Powierzchnia bu-
LP Data transakCJl Potozenie " budynku miesz- dynku mieszkal-
ogolna kalnego gruntu nego
1 2024-12-12 STEFANOW 1 2 1 1
2 2024-04-03 POLIK 2 3 1 2
3 2024-02-01 ZALESIE 2 1 2 1
Waga cechy 30,00% 25,00% 30,00% 15,00%
9.11. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomos$ci wycenianej kolejno

z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosSci
poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej

i nieruchomosci

wybranych do porownan wraz z obliczeniem

skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek i okreSlenie wartosSci

nieruchomosci.
Cena Poprawki - kwotowo
Data trkatns?kcyjna Stan Suma Cena
. . | zaktualizowana . . . .| Powierzchnia
LP transakdiji Potozenie na dzien Lokal’lzaqa techniczny | Powierzchnia budynku poprawek | skorygowana
wyceny [zl/za ogolna budynku gruntu mieszkalnego
ujp*] mieszkalnego
1 | 2024-12-12 | STEFANOW 442 (;?O’OO 0,00 zt 0,00 z 153 000,00 zt 0,00 z 00350?6 - 595 000,00 zt
750 000,00 -153 -140
2 | 2024-04-03 POLIK 21 000,00 zt -63 750,00 zt | 153 000,00 zt | -76 500,00 z 250,00 zt 609 750,00 zt
240 000,00 -153 -89
3 | 2024-02-01 ZALESIE 2t 000,00 zt 63 750,00 zt 0,00 z 0,00 z 250,00 zt 150 750,00 zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci ( WR )
bez uwzgledniania stuzebnosci

Srednia
arytmetyczna cena
poprawiona jednostki
poréwnawczej

CPSR = ZCp/n

451 833,33 z}

llos¢ umownych
jednostek
poréwnawczych

P

1,00

WARTOSC
RYNKOWA

(WR)
PO

ZAOKRAGLENIU

WR= Cpsr*P

451 800,00 zt

SELOWNIE

czterysta piecédziesiat jeden tysiecy osiemset ztotych 0/100 groszy

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR )
z uwzglednianiem stuzebnosci

WARTOSC RYNKOWA
(WRU)
PO ZAOKRAGLENIU
z uwzglednieniem
stuzebnosci

451 800 zt — 259 660 zt
=192 140 zi

SELOWNIE

sto dziewiecédziesigt dwa tysigce sto czterdziesci zlotych 0/100 groszy
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9.12. Okreslenie warto$ci prawa sluzebnosci osobistej.

Zgodnie z zapisami Aktu Notarialnego Rep A Nr 2450/2021 z dnia 15 lipca 2021 roku,
znajdujg z dnia Umowy darowizny i umowy stuzebnos$ci osobistej wynika ze zostata ustano-
wiona na rzecz
- Mieczystawa Kaczmarskiego — urodzonego 09 luty 1968 rok, 57 i 8 miesigcy
- Bogumity Kaczmarskiej — urodzonej 12 stycznia 1966 rok, 59 lat i 9 miesiecy
nieodplatna dozywotnia stuzebno$¢ osobista polegajaca na prawie korzystania przez
uprawnionych (z wylaczeniem innym o0sob) ze wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w
budynku mieszkalnym zlokalizowanym na dzialce gruntu nr 178/2 oraz wejécia do tego
budynku, a ponadto prawie korzystania (wsp6lnie z wtascicielem nieruchomosci) z budynkow
gospodarczych zlokalizowanym na dziatce nr 178/2 1 177/4, a takze swobodnym poruszaniu si¢
po catej nieruchomos$ci oraz nieodplatne dozywotnie prawo uzytkowania (wedtug
uprawnionych) 0,3000 ha z dziatki gruntu nr 177/4 1 opisang stuzebnoscig i prawem
uzytkowania obcigza calag nabyta przez niego tym aktem notarialnym nieruchomos$é¢
uregulowang w ksiedze wieczystej LD1B/00002629/2.

Wartos¢ prawa stuzebnosci dozywotniego zamieszkiwania D, w tym przypadku stanowi
funkcje dwoch elementow:

1. Rocznego czynszu (ktory mozna uzyska¢ z wynajmu budynkéw (mieszkalnego oraz
gospodarczych) — przewidywany dochod z nieruchomosci DR ).

Okreslenie wysokosci stawki czynszu. Stawki czynszu najmu proponuje si¢:

- w przypadku rozwini¢tego sektora rynku okre§la¢ w podej$ciu porownawczym (metoda
porownywania parami lub korygowania ceny $redniej) z uwzglednieniem wszystkich cech
rynkowych nieruchomosci

- w przypadku braku informacji o stawkach czynszu jako procentowy udzial w warto$ci
rynkowej nieruchomosci (np. w wysokosci 6,4% - 8,3% warto$ci rynkowej nieruchomosci -
vide "Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terendéw zurbanizowanych” A. Trybusz
ACTA ACADEMIAE AGRICULTURAE TECHNICAE OLSTENENSIS 1993r.).

Na rynku lokalnym mamy bardzo ograniczong ilo$¢ wynajmowanych domow
jednorodzinnych o standardzie oraz lokalizacji odpowiadajacej cechom przedmiotowej
nieruchomos$ci. Wysoko$¢ czynszu okreslona jako procentowy udzial w warto$ci rynkowe;j
nieruchomosci na poziomie 6,40 %.

Zatem czynsz roczny wynosi 451.800 zt x 6,40 % = 28.915,20 zi

Do oszacowania warto$ci prawa uzytkowania zastosowatem podejscie dochodowe, metode
inwestycyjng — wg formuty. WS=D x Ww x Wk
gdzie:
WS — warto$¢ stuzebnos$ci dozywotniego zamieszkiwania
D — state dochody roczne réwne DON;
Ww - wspolczynnik wspotkorzystania
Wk - wspotczynnik korygujacy, okreslony wg wzoru:

Wk=[1-(1+r)"] : r
w ktorym:

n = ilo$¢ lat pozbawienia wlasciciela nieruchomosci dochodéw (czas trwania Zycia
dozywotnika)
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r = stopa kapitalizacji

Czas trwania shuzebnosci - okres projekcji - przyjmuje si¢ dalszy czas zycia — wg tablicy
sredniego dalszego trwania zycia kobiet i m¢zczyzn zwartej w Komunikacie Prezesa Gtownego
Urzedu Statystycznego z dnia 25 marca 2025 roku, z uwzglednieniem wieku osoby, na rzecz
ktorej ustanowiono stuzebnos¢.

Przecigtne dalsze trwanie zycia Mieczystawa Kaczmarskiego wg tabel GUS 289,0 miesiecy,
przyjeto n = 24 lat.
Przecigtne dalsze trwanie zycia Bogumily Kaczmarskiej wg tabel GUS 268,8 miesiecy,
przyjeto n = 22 lat.

Z analizy rynku uzyskano informacje:
e 1=10%,

* roczna stawka czynszu S¢ = 6,40 % Wn warto$ci nieruchomosci.

Czasowy wspotczynnik kapitalizacji WK dla okresu 24 lat, jako osoby ktora dtuzej bedzie zyta
w ktérym to okresie wiasciciel bedzie pozbawiony potencjalnych dochodéow z nieruchomosci
WYynosi:

Wk=[1-(1+r)™"] : r

gdzien=24, r=0,10; stad Wk = 8,98

W zwiazku z tym warto$¢ prawa stuzebno$ci ustanowiona na przedmiotowej
nieruchomos$ci wynosi
WS =DR x WK = 28.915,20 zt x 8,98
Wartos¢ stuzebnosci wynosi = 259.658,50 zt
Po zaokragleniu przyjeto 259.660 zl.

“wry | 451 800 zt — 259 660 zt

PO ZAOKRAGLENIU

z uwzglednieniem — 192 140 Z'

stuzebnosci
SEOWNIE sto dziewiecédziesigt dwa tysigce sto czterdziesci ziotych 0/100 groszy
10. OkreSlenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych.

Zgodnie z notg interpretacyjng — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomos$ci Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy rynek
nieruchomosci podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosc
danych, przedstawiajac w szczego6lnosci:
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a) rodzaj rynku,
b) obszar rynku,
c¢) okres badania cen,
d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjal rozwojowy oraz inne czynniki
ekonomiczne, ktore uzna za istotne.

10.1. Rodzaj rynku.

Na podstawie analizy rynku dokonano wyboru rodzaju rynku, bedacego przedmiotem
wyceny, rynek ten jest rynkiem nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych
drogi. Wszystkie sa przedmiotem prawa wtasnosci, przeznaczonych lub wykorzystywanych
jako drogi.

10.2. Obszar rynku.
Obszarem analizy objatem teren powiatu brzezinskiego.

10.3. Okres badania cen.
Dla potrzeb przedmiotowej wyceny przyjatem okres monitorowania cen od
pazdziernika 2023 roku do dnia wyceny.

10.4. Jednostka poréwnawcza.
Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze jednostka poroéwnawcza jest metr
kwadratowy powierzchni nieruchomosci gruntowe;.

10.5. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowiacego podstawe¢ wyceny.
W ramach procedury wyodregbniono kilka nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach speliajacych wymogi analizowanego rynku, ktére przedstawiono
w tabeli ponize;.

Cena
Pow. Cena transakcyjna
LP | Data transakcji Potozenie Opis transakgji gruntuw | transakcyjna w W .
m2 ot przeliczeniu
na
jednostke
Prawo wtasnosci nieruchomosci
1 2024-06-19 Gmina Jezdw, obreb gruntowej nabytej przez jednostke 397 17000 42,82
Wiadystawowo samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Prawo wtasnosci nieruchomosci
> 2024-05-08 Gmina Brzeziny, gruntowej nabytej przez jednostke 23 1090 47,39
obreb Jaroszki samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Prawo wtasnosci nieruchomosci
Gmina Brzeziny, gruntowej nabytej przez jednostke
8 2024-03-27 obreb Jaroszki samorzadu terytorialnego na cele 212 12320 58,11
drogowe.
Prawo wtasnosci nieruchomosci
4 2024-03-12 Gmina Dmo_sin, obreb gruntowej nabytej przez jednostke 166 2100 12,65
Lubowidza samorzadu terytorialnego na cele
drogowe.
Cena maksymalna w badanym zbiorze Cmax = 58,11
Cena minimalna w badanym zbiorze Chmin = 12,65
Cena srednia w badanym zbiorze Cyr = 40,24
Okreslenie statystyk opisowych
i granicy wspétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych
SD 16,87 Cmax/cér = 1!4440
MED. 45,11 Chin/Csr = 0,3143
WS.ZM 41,92% AC = 45,46
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10.6. Trend zmiany cen.
Dokonatem badania trendu na postawie zawartych transakcji i uznalem trend za
nieistotny statystycznie, dlatego przyjatem aktualizacj¢ zmian cen w skutek uptywu czasu na
poziomie 1.0

10.7. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
Na podstawie analizy rynku lokalnego nieruchomosci oraz na podstawie badania
preferencji wyboru potencjalnych nabywcow ustalono nastepujace cechy rynkowe i skale ocen.

L.p. Rodzaj cechy Ocena cechy Charakterystyka
Dzialki polozone na terenach atrakcyjnych pod wzgledem dostepu do
2 - Korzystna glownego osrodka miegjskiego w regionie. Polozenie na terenie gminy
; Lokalizacja ogélna Brzeziny, w bliskiej odlegtosci od miasta Brzeziny.

Dzialkki potozone na terenach posrednich pod wzgledem dostgpu do centrum
miasta Brzeziny, a co z tym zwigzane obiektow uzytecznosci publicznej i
infrastruktury spoleczne;.

Potozenie na terenach z dopuszczeniem zabudowy oraz sgsiedztwo
dajace mozliwos¢ zabudowy.

1 - Srednio
korzystna

2 Korzystny

2. Potencjat 1 Srednio

Korzystny Niespehienie powyzszego.

10.8. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych.

Waga cechy jest jej udzial procentowy w roznicy pomie¢dzy ceng maksymalng i cena
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Okreslenia wag cech rynkowych dokonano na podstawie
preferencji potencjalnych kupujacych.

Udziat cechy kwotowo

Udziat cechy po zao- obliczony dla teore-
Cecha h ’
kragleniu tycznego przedziatu
cenowego
1 Lokalizacja ogdéina 50,00% 22,73 zt
2 Potencjat 50,00% 22,73 zt
100,00% 100,00%

10.9. Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny oraz nieruchomosci wycenianej z ich
niezbedng charakterystyka.
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Ocena punktowa nieruchomosci podobnych oraz wycenianych:

gradacja ocen 2 2
WYCENIANA . .
dziatka nr 195
WYCENIANA . .
dziatka nr 178/1

Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo

LP Data t(r:;lnsak- Potozenie Lokalizacja ogdlna Potencjat
1 2024-06-19 20 (WEADYSEAWOWO) 1 1
2 2024-05-08 14 (JAROSZKI) 2 2
3 2024-03-27 14 (JAROSZKI) 2 2
4 2024-03-12 11 (LUBOWIDZA) 1 1

Waga cechy 50,00% 50,00%

10.10. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej

kolejno

z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci
poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej

i nieruchomosci

wybranych do porownan wraz z obliczeniem

skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek i okreSlenie wartosSci

nieruchomosci.
Cena. Poprawki - kwotowo
;p| Da Polozenie | mmsorina | Lokaliza suma cena
transakcji ofozenie na dzien wyceny L°(',‘;2.z,f': 13 | Potencjat | poprawek skorygowana
[zt/za ujp*]
1 | 2024-06-19 | 20 (WLADYSLAWOWO) 42,82 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 42,82 zi
2 | 2024-05-08 14 (JAROSZKI) 47,39 zt 22,73 z 22,73 z -45,46 zt 1,93 zt
3 | 2024-03-27 14 (JAROSZKI) 58,11 zt -22,73 zt -22,73 zt -45,46 zt 12,65 zt
4 | 2024-03-12 11 (LUBOWIDZA) 12,65 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 12,65 zt
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR )
Dziatki nr 195
Srednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Cprsr = ZCpln 1 7,51 ZI'
poréwnawczej
llo§¢ umownych jednostek
2 poréwnawczych P 892 y 0 O
WARTOSC RYNKOWA
3 (WR) wr=c«P | 15 600,00 zt
PO ZAOKRAGLENIU J
4 | SLOWNIE | pietnascie tysiecy szeséset ztotych 0/100 groszy

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR )
z uwzglednianiem stuzebnosci

WARTOSC RYNKOWA

(WRU)
PO ZAOKRAGLENIU
z uwzglednieniem
stuzebnosci

15 600 zt — 8 966 zt
=6 634 zi

SLOWNIE

szes¢ tysiecy szeséset trzydziesci cztery ziote 0/100 groszy
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Cena. Poprawki - kwotowo
Data . saduaizouana Suma
LP transakgji Potozenie na dzieh Lokalizacja Potencjal | PoPrawek Cena skorygowana
wyceny [zl/za ogodlna
ujp*]
1 2024-06-19 | 20 (WLADYSEAWOWO) 42,82 74 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 42,82 zt
2 2024-05-08 14 (JAROSZKI) 47,39 zt -22,73 zt -22,73 zt -45,46 zt 1,93 zt
3 | 2024-03-27 14 (JAROSZKI) 58,11 zt 22,73 7t 22,73 zt -45,46 zk 12,65 zt
4 2024-03-12 11 (LUBOWIDZA) 12,65 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 12,65 zt
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR )
Dziatki nr 178/1
Srednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Cpsr = ZCpln 1 7,51 ZI'
poréwnawczej
llos¢ umownych jednostek
2 poréwnawczych P 2 09 ) 0 0

WARTOSC RYNKOWA

3 (WR) wr=c'P | 3 700,00 zt

PO ZAOKRAGLENIU

4 | SLOWNIE ‘ trzy tysigce siedemset ztotych 0/100 groszy

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci ( WR )
z uwzglednianiem stuzebnosci

WART;)‘?\?;GN;OWA 3 700 Z* - 2 126 Z*

PO ZAOKRAGLENIU

z uwzglednieniem — 1 574 ZI’

stuzebnosci

StOWNIE jeden tysigc piecset siedemdziesiat cztery zlote 0/100 groszy

10.11. Okreslenie warto$ci prawa stuzebno$ci osobistej.

Zgodnie z zapisami Aktu Notarialnego Rep A Nr 2450/2021 z dnia 15 lipca 2021 roku,
znajduja z dnia Umowy darowizny i umowy shuzebnosci osobistej wynika ze zostata ustano-
wiona na rzecz
- Mieczystawa Kaczmarskiego — urodzonego 09 luty 1968 rok, 57 i 8 miesigcy
- Bogumity Kaczmarskiej — urodzonej 12 stycznia 1966 rok, 59 lat 1 9 miesiecy
nieodptatna dozywotnia sluzebno$¢ osobista polegajaca na prawie korzystania przez
uprawnionych (z wylgczeniem innym osob) ze wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w
budynku mieszkalnym zlokalizowanym na dziatce gruntu nr 178/2 oraz wejscia do tego
budynku, a ponadto prawie korzystania (wspdlnie z wiascicielem nieruchomosci) z budynkow
gospodarczych zlokalizowanym na dziatce nr 178/2 1 177/4, a takze swobodnym poruszaniu si¢
po calej nieruchomo$ci oraz nieodplatne dozywotnie prawo uzytkowania (wedlug
uprawnionych) 0,3000 ha z dziatki gruntu nr 177/4 i opisang stuzebno$cig i prawem
uzytkowania obciaza cala nabyta przez niego tym aktem notarialnym nieruchomos$é
uregulowana w ksiedze wieczystej .D1B/00002629/2.

Warto$¢ prawa stluzebnosci dozywotniego uzytkowania D, w tym przypadku stanowi
funkcje dwoch elementow:

1. Rocznego czynszu (ktory mozna uzyska¢ z wynajmu budynkoéw (mieszkalnego oraz

gospodarczych) — przewidywany dochod z nieruchomosci DR ).
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Okreslenie wysokosci stawki czynszu. Stawki czynszu najmu proponuje si¢:

- w przypadku rozwinig¢tego sektora rynku okresla¢ w podej$ciu porownawczym (metoda
porownywania parami lub korygowania ceny $redniej) z uwzglednieniem wszystkich cech
rynkowych nieruchomosci
- w przypadku braku informacji o stawkach czynszu jako procentowy udzial w wartosci
rynkowej nieruchomosci (np. w wysokosci 6,4% - 8,3% warto$ci rynkowej nieruchomosci -
vide "Wartosciowy wymiar dzierzawy wieloletniej terenéw zurbanizowanych” A. Trybusz
ACTA ACADEMIAE AGRICULTURAE TECHNICAE OLSTENENSIS 1993r.).

Na rynku lokalnym mamy bardzo ograniczong ilo$¢ dzierzawy nieruchomosci
gruntowych odpowiadajacej cechom przedmiotowych nieruchomosci. Wysoko$¢ czynszu
okreslona jako procentowy udzial w warto$ci rynkowej nieruchomosci na poziomie 6,40 %.

Zatem czynsz roczny dla dziatki o nr 195 wynosi 15 600 zt x 6,40 % = 998,40 zt
Zatem czynsz roczny dla dziatki o nr 178/1 wynosi 3 700 zt x 6,40 % = 236,80 zt

Do oszacowania wartos$ci prawa uzytkowania zastosowatem podejs$cie dochodowe, metode
inwestycyjng — wg formuty. WS=D x Ww x Wk
gdzie:
WS — warto$¢ stuzebnos$ci dozywotniego zamieszkiwania
D — state dochody roczne réwne DON;
Ww - wspotczynnik wspotkorzystania
Wk - wspotczynnik korygujacy, okreslony wg wzoru:

Wk=[1-(1+r)"] :r
w ktérym:
n = ilo$¢ lat pozbawienia witasciciela nieruchomosci z dochodéw (czas trwania zycia

dozywotnika)
r = stopa kapitalizacji

Czas trwania shuzebnosci - okres projekcji - przyjmuje si¢ dalszy czas zycia — wg tablicy
sredniego dalszego trwania zycia kobiet i m¢zczyzn zwartej w Komunikacie Prezesa Gtownego
Urzedu Statystycznego z dnia 25 marca 2025 roku, z uwzglednieniem wieku osoby, na rzecz
ktorej ustanowiono stuzebnosc.

Przecigtne dalsze trwanie zycia Mieczystawa Kaczmarskiego wg tabel GUS 289,0 miesiecy,
przyjeto n = 24 lat.
Przecigtne dalsze trwanie zycia Bogumily Kaczmarskiej wg tabel GUS 268,8 miesiecy,
przyjeto n = 22 lat.

Z analizy rynku uzyskano informacje:
e 1r=10%,

» roczna stawka czynszu S; = 6,40 % Wn warto$ci nieruchomosci.
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Czasowy wspotczynnik kapitalizacji WK dla okresu 24 lat, jako osoby ktora dluzej bedzie zyta
w ktorym to okresie wlasciciel bedzie pozbawiony potencjalnych dochodéw z nieruchomosci

wynosi

Wk=[1-(1+r)"] : r

gdzien =24, r=0,10; stad Wk = 8,98

W zwigzku z tym warto$¢ prawa stuzebnosci ustanowiona na przedmiotowe;j

nieruchomosci, stanowigcej dziatke o nr 195 wynosi

WS =DR x WK = 998,40 zt x 8,98
Warto$¢ stuzebnosci wynosi = 8.965,63 zt
Po zaokragleniu przyjeto 8 966 zl.

WARTOSC RYNKOWA
(WRU )
PO ZAOKRAGLENIU
z uwzglednieniem
stuzebnosci

15 600 zt — 8 966 zi
=6 634 zi

SLOWNIE

szesc¢ tysiecy szeséset trzydziesci cztery ztote 0/100 groszy

W zwiazku z tym warto$¢ prawa stuzebnos$ci ustanowiona na przedmiotowej

nieruchomosci, stanowigcej dziatke o nr 178/1 wynosi

WS =DR x WK = 236,80 zt x 8,98
Warto$¢ stuzebnosci wynosi = 2 126,46 zt
Po zaokragleniu przyjeto 2 126 zl.

WARTOSC RYNKOWA
(WRU)
PO ZAOKRAGLENIU
z uwzglednieniem
stuzebnosci

3700 2zt-2126 zt
=1574 z

SLtOWNIE

jeden tysiac pie¢set siedemdziesiat cztery ztote 0/100 groszy

10.12. Uzasadnienie.

1. Majac na uwadze: cel wyceny, potozenie nieruchomosci, funkcj¢, dostepne dane o
cenach 1cechach nieruchomos$ci podobnych, zakres wyceny, zgodnie z przyjeta
metodyka wyceny warto$¢ ta odzwierciedla aktualny stan rynku dla tego rodzaju

nieruchomosci.

2. Warto$ci zostaly okreslone na podstawie analizy rynku lokalnego, cen i danych
dostepnych od dnia wyceny, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci

1 przyjetych zalozen.

3. Wynik wartosci rynkowych miesci si¢ w przedziale cen transakcyjnych C min i C max.
Warto$ci rynkowe nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem prawa wihasnosci
oszacowane zostalty w oparciu o dane pozyskane z aktow notarialnych oraz

przeprowadzong analiz¢ rynku lokalnego.
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4. Unikalne cechy nieruchomosci, takie jak: stalo§¢ w miejscu, r6znorodnos¢, trwatosc,

powoduja, ze konkurencja w zakresie nieruchomosci ma charakter lokalny, silnie
zwigzany z danym terenem. Potencjalny nabywca musi osobiscie oceni¢ nieruchomos¢,
ktoérg jest zainteresowany, by poznaé jej zalety w relacji do innych nieruchomosci.
Starajac si¢ to odzwierciedli¢ poszukiwatem nieruchomos$ci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu na rynku lokalnym powiatu brzezinskiego. W procesie wyceny
zawsze dazy si¢ do obiektywizacji wartosci, poszukujac typowych, czyli najczgstszych
zachowan uczestnikow rynku. Uczestnicy kazdego rynku maja swoje indywidualne,
subiektywne oczekiwania, rdznie postrzegajg uzytecznos¢ danego dobra. W ich ocenach
wazna jest tzw. uzytecznos$¢ krancowa, ktora okresla dodatkowa korzysé, dostarczang
przez jedng jednostk¢ dobra. Dla kazdej osoby uzyteczno$¢ krancowa dobra jest inna.
Warto$¢ kazdego dobra posiada nie tylko cechy subiektywne, ale ma zawsze charakter
wzgledny 1 jest kategoria dynamiczng. Majac na uwadze powyzsze warto$¢ ta
odzwierciedla aktualny stan rynku dla tego rodzaju nieruchomosci.

11.Klauzule.

1. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
1 Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcow Majatkowych.

2. Warto$¢ rynkowa, okre§lona w operacie szacunkowym, nie zawiera zadnych ob-
cigzen publicznoprawnych. Warto$¢ ta abstrahuje od wszelkich kosztéw sprzedazy nie-
ruchomosci oraz podatkoéw zwigzanych z transakcja.

3. Do obliczen zostat wykorzystany program EXCEL, skad moga by¢ rdznice wy-
nikajace z zaokraglen.

4. Wyniki oszacowania zostaty zaokraglone do petnych setek, przyjmujac zasady
prezentacji wynikéw oszacowania na podstawie § 56 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, koncowy wynik oszaco-
wania moze by¢ przedstawiony dla danego rzedu wielko$ci z zaokragleniem.

S. Przyjeto zatozenie, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wyste-
puja zadne ukryte wady konstrukcji 1 materiatdéw, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nie-
odpowiednie materiaty i1 technologie. Dotyczy to zarowno czesci budynku dostepnej dla
rzeczoznawcy, jak rowniez czg¢sci niedostgpnych. Badanie nieruchomosci oraz Operat
szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za
taka nie moga by¢ uznane.

6. Przyj¢to zalozenie, Ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczysz-
czona oraz nie przewiduje si¢, ze nie bedzie podlega¢ zanieczyszczeniu w przewidy-
walnej przysztosci. Dla celow wyceny nie przeprowadzono badania gruntu oraz zad-
nych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci okreslenia
prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

7. Przyjeto zatozenie, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ nie jest objeta negatywnym
wplywem warunkow gruntowych, w tym na terenie nieruchomosci nie wystepuja sta-
nowiska archeologiczne oraz szkody gérnicze.

8. Okres$lone podczas wyceny dane liczbowe budynku stuzg wytacznie dla wyceny
1 nie stanowig operatu inwentaryzacyjnego.
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9. Zastrzegam, iz operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w cze$ciach bez

zgody autora.

10.  Oswiadczam, ze spetniam warunki niezalezno$ci przy sporzadzaniu niniejszej
opinii o warto$ci - nie 13cza mnie zadne powigzania ani zaleznosci z wiascicielem ni-
niejszej nieruchomosci, a takze z osobami z nim powigzanymi.

12. Zalaczniki do operatu szacunkowego.

1. Dokumentacja fotograficzna z dnia 09 pazdziernika 2025 roku,

2. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw, wydany przez Starostwo Powiatowe w
Brzezinach w dniu 01 pazdziernika 2025 roku,

3. Wypis z kartoteki budynkow, wydany przez Starostwo Powiatowe w Brzezinach
w dniu 01 pazdziernika 2025 roku,

4. Mapa zasadnicza, wygenerowana w dniu 14 pazdziernika 2025 roku przez
https://brzeziny.geoportal2.pl,

5. Pismo z dnia 14 pazdziernika 2025 roku w sprawie przeznaczenia, wydane przez
Urzad Gminy w Rogowie,

6. Kopia polisy OC.

Wojciech Piorunski

Zgierz, dnia 23 pazdziernika 2025 roku
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Zatacznik 1

Zatgcznik nr ...

Protokét z czynnosci rzeczoznawcy majatkowego Wojciecha Pioruriskiego

Miejscowos¢
Data sporzgdzenia

YA amis AL

cS A 1ac

godz. rozpoczecia /\ c.CLC Igodz. zakoriczenia /\ A cC

w ogledzinach

Osoba Wojciech Piorunski - rzeczoznawca majatkowy
sporzgdzajgca

protokét

Osaby lﬁ&w&m&mlm

uczestniczace

Ustalenia
dokonane
w trakcie czynnosci
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Na tym protokét zakoriczono, odczytano i podpisano. Wykonano dokumentacje fotograficzng.

Dokumenty 1.
udostepnione 2.
w trakcie czynno$ci  |3.
4.
5. "
Wiasnorecznym podpisem potw 3 rSdeione czynnosci oraz tre$¢ protokolu
i nie wnosi sie zastrzezen. ( 4 B
Podpisr g okot:

Podpisy os6b uczestniczacych w ogledzinach:
1 Gt TN ﬁ/{ /l-’é —
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Dokumentacja fotograficzna z dnia 09 pazdziernika 2025 roku
Przedmiotowa nieruchomos¢
Budynek mieszkalny
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Stolarka drzwiowa
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Podlogi
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Budynek stodoly

(LG LEMARAAAAL LY
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Budynek gospodarczy
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Stan zagospodarowania

i At e e .
)

S 2T el i
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Dro
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Zalacznik 2
STAROSTWO POWIATOWE Wojewddztwo : tédzkie
W BRZEZINACH Powiat : brzezinski
95-060 Brzeziny Jednostka ewidencyjna : 102105_2 Rogow
ul. Sienkiewicza 16 Obreb : 0018 STEFANOW

Nr kancelaryjny : BG.6621.1910.2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 01.10.2025

Jednostka rejestrowa : G.46

Lp Podmiot ewidencyjny Ch‘arakter . Udziat
wiasnosci / wladania
1 ADAM TOMASZ KACZMARSKI Rodzice:MIECZYSLAW,BOGUMILA wiasnosé 7
STEFANOW 10; 95-063 gm. ROGOW;

Nr dziatki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku Omaczente; | ‘Pow, Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

177/4 1 grunty rolne zabudowane | Br-RIVa 0,0653 2,0302 |AN REP. ANR

2450/2021
grunty orne RIVa 0,6535 LD1B/00002629/2
grunty orne RIVb 0,8391
grunty orne RV 0,4723
Id dziatki: 102105_2.0018.177/4
178/1 1 lasy Lslv 0,0209 0,0209 [AN REP. ANR
2450/2021
LD1B/00002629/2
Id dziatki: 102105_2.0018.178/1
178/2 1 grunty rolne zabudowane | Br-RIVa 0,1475 1,0971 |AN REP. ANR
2450/2021
grunty orne RIVa 0,5302 LD1B/00002629/2
grunty orne RIVb 0,0988
grunty orne RV 0,3206
Id dziatki: 102105_2.0018.178/2
195 1 grunty orne RIVb 0,0892 0,0892 [AN REP. ANR
2450/2021

Strona: 1
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LD1B/00002629/2

Id dziatki: 102105_2.0018.195

Razem powierzchnia dziatek : 3,2374 ha
Stownie : trzy ha. dwa tysigce trzysta siedemdziesiat cztery m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  01.10.2025
Sporzadzit : Matgorzata Swaczyna

z upowaznienia Starosty Brzezinskiego

Signature Not Veriﬁ_e}i Lidia Majcher
Dokument podpisany %rféz Lidia Majcher starszy inspektor

Data: 2025.10.01 l4:2_|10 CEST: 0110120255, c:cucsumvnmunsmnsassasiostsssrsmse:

(imie i nazwisko osoby reprezentujacej organ

Strona: 2

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow



STAROSTWO POWIATOWE
W BRZEZINACH
95-060 Brzeziny

ul. Sienkiewicza 16

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : BG.6621.1910.2025

65

Zalacznik 3

Wojewddztwo : todzkie
Powiat : brzezinski
Jednostka ewidencyjna : 102105_2 Rogow
Obreb : 0018 STEFANOW

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Pozycja kartoteki budynkéw: KB.46

z dnia: 01.10.2025

2 . KST: i Rok zak.
Nr Dzialka Adres budynku 1: Rodzal wd, KST. kL'cf,ba Nr KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: ondyg.| 1.Bud. inny dok
nad/pod )
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
168 177/4 1. Budynki produkcyjne ustugowe i 1/0 1. 1980
gospodarcze dla rolnictwa 2

2. Budynek sktadowy w
gospodarstwie rolnym
3.

Id budynku:  102105_2.0018.168_BUD
Wartosé: ()

Materiat : MUR

Rej. zabytkow:

Status budynku: Wybudowany

Stan uzyt. bud.:

Klasa wg. PKOB:Budynki gospodarstw rolnych

Pow zabud. [m2]: 45
Pow.uzytk. lokali [m2]:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
Pow. uzyt. z obmiarow:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0

llo$¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb:
1izba: 2 izby: 3izby:
Informacje dodatkowe:

Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

4 izby: 5izb:

Nr jednostek rejestru gruntéw: G.46
Nr jednostki rejestru budynkéw:
St. pewn. ust. daty bud.: Data ze zrédet niepotwierdzonych
St. pewn. ust. daty przebud.:
Zakres przebudowy:

Data rozbiorki:
Przyczyna rozbiorki:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:

Data oddania do uzytk.:
taczna liczba izb w budynku:
6 izb: 7 izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:

% jwg. KST: i Rok zak.
Nr Dzialka Adres budynku 1 Rodznl wo.- KAT. kL;f:,ba Nr KW lub
ewid. 2. Gtéwna fun. bud.: a ygd‘ 1.Bud. inny dok.
3. Inne fun. bud.: o | 2.Przeb.
ziemia
169 178/2 STEFANOW: 10 1. Budynki mieszkalne 1/0 1.1970
2.

2. Budynek jednorodzinny

3.

Strona: 1
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Id budynku: 102105_2.0018.169_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.46

Wartosé: () Nr jednostki rejestru budynkow:

Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.: Data ze zrédet niepotwierdzonych
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:

Klasa wg. PKOB:Budynki mieszkalne jednorodzinne

Pow zabud. [m2]: 115 Data rozbiorki:

Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:

Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiaréw: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0
llo$¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: kaczna liczba izb w budynku:

1izba: 2izby: 3 izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: 7 izb: 8 izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:

Data oddania do uzytk.:

Nr Dziatka Adres budynku 1 Rtz wg: KST: Uoehe: | RO | o ewrion
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: kondyg. | 1.Bud. Inny dok
nad/pod A
3. Inne fun. bud.: ziemia | 2-Freeb-
170 178/2 1. Budynki produkcyjne ustugowe i 1/0 1.1970
gospodarcze dla rolnictwa 2
2. Budynek sktadowy w
gospodarstwie rolnym
3.
Id budynku: 102105_2.0018.170_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.46
Wartosé: () Nr jednostki rejestru budynkow:
Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.: Data ze Zrédet niepotwierdzonych
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB:Budynki gospodarstw rolnych
Pow zabud. [m2]: 83 Data rozbiorki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiarow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 "
Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
llo$¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:

1izba: 2 izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6izb: 7 izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:

. 5 s i Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku 1 Fiodkzn wg; KA kLlc:’ba Nr KW lub
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: ondyg. | 1.Bud. ,
nad/pod inny dok.
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
171 178/2 1. Budynki produkcyjne ustugowe i 1/0 1. 1980

gospodarcze dla rolnictwa

2. Budynek sktadowy w
gospodarstwie rolnym

2.

3.
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Id budynku:  102105_2.0018.171_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.46

Wartosé: ( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:

Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.: Data ze zrédet niepotwierdzonych
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:

Klasa wg. PKOB:Budynki gospodarstw rolnych

Pow zabud. [m2]: 46 Data rozbiorki:

Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:

Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiaréw: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 .
Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:

llo$¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: kaczna liczba izb w budynku:
1izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5izb: 6 izb: 7 izb: 8 izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:

Nr- Dziatka Adres budynku 1 Rz g: KIT: e Rokzak. | e kwtiin
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: oncyg. | 1.Bud. inny dok
nad/pod A
3. Inne fun. bud.: ziemia | 2-Freeb.
172 178/2 1. Budynki produkcyjne ustugowe i 1/0 1.1980
gospodarcze dla rolnictwa 2
2. Budynek sktadowy w
gospodarstwie rolnym
3.
Id budynku: 102105_2.0018.172_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.46
Wartosé: () Nr jednostki rejestru budynkow:
Materiat : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.: Data ze Zrédet niepotwierdzonych
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB:Budynki gospodarstw rolnych
Pow zabud. [m2]: 195 Data rozbiorki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiarow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0

Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:

llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:
1izba: 2 izby: 3izby: 4 izby: 5izb: 6izb: 7 izb: 8izb: 9izb: 10 izb: wiecej niz 10:
Informacje dodatkowe:

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri : 01.10.2025

Sporzadzil : - Malgorzata Swaczyna Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

Si gnature Not Verifie z upowaznienia Starosty Brzezirskiego
Lidia Majcher
starszy inspektor

Dokument podpisany przez Lighn Maigher
Data: 2025.10.01 14:29:53 OEST

1] (Imie 1 nazwisko 0soby reprezentujacej organ

Strona: 3
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Zalacznik 5

Rogow, dn. 14 pazdziernika 2025r.

Urzad Gminy w Rogowie

95-063 Rogoéw, ul. Zeromskiego 23

INW.6724.6.2025

Wojciech Piorunski

email: wojciechpiorunski@gmail.com

W odpowiedzi na email z dnia 30.09.2025 r. informujemy, iz dziatki ewidencyjne
onr195,177/4,178/1i178/2 potozone w obrebie Stefanéw, gmina Rogow:

- nie sg objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

- obecnie trwajg prace nad sporzagdzeniem planu ogélnego. Na dzieri obecny gmina nie
dysponuje dokumentem,

- W latach 2025 - 2024 nie byty wydawane warunki zabudowy dla w/w dziatek,

- Rada Gminy w Rogowie w dniu 18 maja 2023 r. Uchwatg Nr LVI/312/2023 przyjgta zmiang
studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rogéw.
Ponizej przekazuje link do strony i trescig dokumentu:

Mapa ze studium uwarunkowarn znajduje sig¢ na stronie: https://rogow.e-mapa.net
Tre$¢ uchwaty: https://mpzp.igeomap.pl/doc/brzeziny/rogow/000.pdf
Legenda: https://mpzp.igeomap.pl/doc/brzeziny/rogow/000.jpg

WO“ mmy

Dagfiel ada

e
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Zatacznik 6

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
Numer polisy 1104994455

n Okres ubezpieczenia: od 15.03.2025 r. do 14.03.2026 r.

Ubezpieczajacy: WOICIECH PIORUNSKI WYCENA NIERUCHOMOSCI
Adres sicdziby: STOLARSKA 23, 95-100 ZGIERZ REGON: 101458726
E-mail: WOJCIECHPIORUNSKI@GMAIL.COM Telefon: +48736051176
bezpieczony: WOJCIECH PIORUNSKI WYCENA NIERUCHOMOSCI
Adres siedziby: STOLARSKA 23, 95-100 ZGIERZ REGON: 101458726
E-mail: WOICIECHPIORUNSKI@GMAIL.COM Telefon: +48736051176
Zakres ubezpieczenia obowigzk g Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnos¢ cywilna iebiorcy p ego dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatkowego 250 000 EUR 250 000 EUR
Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnagji z roszczen reg: ych
Zakres ubezpieczenia dobrowolnego Suma gwarancyjna
Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki
i iowy ubezpieczeniowe
$¢ na pr eblorcy pre g0 Inos¢ rzec Yy majal 1000 000 PLN 1 000 000 PLN
nr 56) - ubezpieczenie
Sldadka laczna: 1 431,50 PLN
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
KwotszLN 122,50 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00
Termin platnosci 12 03 25 14.04.25 12.05.25 12.06.25 14.07.25 12.08.25 12.09.25 13.10.25 12.11.25 12.12.25 12.01.26 12.02.26

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
16 1240 6960 3014 0110 2464 4349

W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1104994455

Warunki uhezpleaenia
w 2akresie czynnoscl rzeczoznawstwa majatkovrego (Dz. U. Z 29 kwietnia 2019 r.

1. Do umowy majg ogdine warunkl
i cywilne) ustalone uchwalg nr UZ/211/2016 Poz. 805).
7 dnia 7 czerwea 2016 r. ze zmianam ustalonymi uchwala ne UZ/215/2018 2 dnia 6 2) Ustawa 2 dnla 22 maja 2003 r. o ubezpleczeniach obowiazkowych,
hpca 2018 r. Funduszu i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
2. Do umowy Komunlkacy]nyd\
1) Ruzpmdmle Ministra Flnanséw z dnia 26 04.2019 r. w spravic oboma!kowcgo
ubezpleczenia id cywilnej
Postanowienia dodatkowe
1. Wanmld g Jestna 2) czynnol,d wyceny $rodkéw nisklej wartodcl nie zwiazanych twale H nieruchomoscla,
w Ogdlnych kach Inoé Inej 3) czynnodcl na kontroli i inspekc)i nier
zawodowej ustalonych ud\wala Nr UZ/211/2016 z dnia 7 erwea 2016 rn Zarzadu PZU 4) ekspertyzy techniczne | oceny stanu technicznego budynkéw | budowdi.
SAwrazz ldauzui-] w brzmieniu: 2. PZU SA nie ponosi odpoviedzialnoici 7a szkody:
1Lz -e ninleysza Kauzula postanowied OV, 1) powstale wskutek ujawnienia wiadomodci poufnej albo objgte) tajemnica,
PZU SA obejmuje ocnmna odpowiedzialnodé cywilng 2 szkody povistale wskutek 2) powstale wiskutek niedotrzymania termindw wykonania umovey, Ktorej strong Jest
w 2akresie mie viskazanym v art. 174 ust. 3132 2 $3 aynnoda wart. 174 ust, 3 3a Ustawy ©
Ustawy 0 g éciami a gospodarce nieruchomosciaml.
3) powestale w wyniku bigdnego przeliczenia dowolnej waluty obce),

1) czynnoscl wyceny Srodkow trwalych veymicnionych w viykazie evidenc)l $rodkéw
trwatych nie Zvaazanych trwale z nleruchomosida,

Ubezpieczenie obowiazkowe
Klauzula rezygnacji z prawa i f reg ch 7 Z tytuly Z cywiine),
1. Klauzula ma do Inodcl 2a szkody razacym
cywilne).
2 PZU 23 zzplata thowe) skladki 2 prawa l

lub 0$6b, 2a ktdre ponost on odpowxedzldnok wroty

Oéwiadczenia
1. Oéwiadczam, 7e przed zawarclem ninlejszef umowy otrzymalem ogéine varunkl celach e zmi do okred!
421 cywalne] oraz preferencyi lub potrzeb w zokresic 6w ubezp: ych | inaych produktd:
op ych oraz i dniej oferty.
2.0 e przed umovey 6. @ * Wyrazam 290d¢ na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
Dokument ) op ubezplec PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Unkd TU SA, PEKAO SA, Alsor

3.0% e przed ciem umovry | 2edo Bank SA Informac)! 23 poérednl $rodkow kac)l

umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego. clektroniczne) (e-mail, SMS/MMS)
4. B * Wyrazam 290dg na przetviarzanie moich danych osobowsych praez PZU SA tzlu 7. @ * Wyrazam zg0dg na przesylanie mro«maqn | dokumentéw, w tym OWU oraz

ia ml tredcl h dotyczacych a taize informacji, o ktorych mowa
umvch produktéw finansowych, kiedy nie bedg posiadad ubezpieczenia v/ te) llmw.' ve art. 9 us.] ustawy o Cystrybucy ubczp.caen ktore majy zwiazek z wnioskoviang lub

2awang umowa ubezpeczenia v PZU SA 22 posrednictviem srockaw komunikacy

5. & * Wyrazam 290d¢ na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
elektroniczne), w tym vladomosci SMS/MMS fub e-mail, na wskazany przeze mnie

podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Poroc SA,

PZU Zdrowne SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wilasnych numer telefonu lub adres malowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
DSP/P/1104994455/8432/a893b8d6-f121-4edb-8b42-cb1bb4d9aca8/BE20 1D UG: 379606
::wsz'ecnny Zaklad Ubezpieczen Spélka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,

pital y: 86 352 300 21 w caloéd), Rondo Daszyfiskiego 4, 00-843 p2u.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata 2godna 2 taryfa operatora) 112

DSPOCZA/24F11_01/20250305.133; 349175168.3/FIL 6-{121-4edb-8b42-cb1bbdd9acas
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"

! ft VS ) . 6 <
7 sk “eﬁod(éw nlaé moje dan.e dzigki ktdrym bede otrzymywac
8.* \Vwmmzqodcnawzymywanbeodrzusi PZU 2) A
Y yde SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior

Pelne nazwey spolek:

P2U SA -I:Ymemny Zaklad Ubezpieczer Spélka Akcyjna, Rondo Ignacego Paszyfbk»cgo
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zakiad Ubezpleczer na Zycie Spdlka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
PZU Spéika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843

Bank SA informac)i mark ych za 4 (0
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR). et >
9.0 , 26 fi o moich danych
23warty w dostarczonym mi o danych
osoboviych,
10. W 23kresie, w jakim i/ danych ych jest

290da, ma Pani/Pan prawo fe) wycofania. Zgode motna odwolat w katdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-.676 Warszawa. Wycofanie zgody nle wplywa na zgodnoéé z prawem

Y

TFI PZU SA - Funduszy h PZU Spéika Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spdlka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfisklego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowle SA - PZU
Zdrowie Spolka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operagji Spéika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczers Spdlka Akcyjna, ul. Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. 2ubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdika Akcyjna, ul. topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - 4] ch Polski Zaklad
Ubezpleczen Wzajernych, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Spoika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa.

90 N3 2gody przed jef wycofaniem.
* & w polu oznacza zgode
Postanowienia dodatkowe lub odmienne
P i do i
Inosci cywilnej p: P few

1. zekumqe, skarge lub zazalenie sklada sig w kazde) jednostce PZU obstugujace]
jenta.

2. Reklamaqja, skarga lub zazalenie moga by¢ zlazone:
1) n2 pismie — osobiicie albo wystane przesylka pocztow w rozumieniu ustawy
WO pocztowe, na peayklad prszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,
02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencyi);

2) na pidmie - wyslane na adres do doreczen icznych PZU SA w
ustawy o i h, cd dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustne) — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolmii
801-102-102, albo osobiéae do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktore)
mowa w ust. 1;

4) w postaa elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reldamage@pau.pl lub
wypetniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU razpatruje reklamacie, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedz, bez
2zbedne) zwioki, jednak nie pdiniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,
B8R rastzezeniem ust 4.
4.w Slni
reklamacji, skargi lub zazalenia | udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktorym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra ztozyla reklamacyg, skarge lub zazalenie

informacje, w ktdrej:

1) wyjasnia przyczyne opinienia;
2) wskazuje okolicznosdi, ktdre musza zostad ustalone dla rozpatrzenia sprawy;
3) okresla p termin i i, skargl lub zazalenia

i i ktéry nie moze

¢ 60 dni od dnia otrzymania
rekdamadii, skargi lub zazalenia.
S. Odpowiedi PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktora je zlozyla:
1) w przypadku, gdy Klientem jest osoba fizycna — na prémie, Z tym e odpowiedi
moma ¢ pocta ie na wniosek klienta;
2) w przypadku, gdy Kientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 ~ na pismie
lub 72 pomocy innego trwalego noénika informacji.
6. Osobie fizyczne), ktora ziozyla je prawo
do Rzecznika Finansowego wniosky dotyczacego:
1) nieuvzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamaqi;
2) niewyh ynnosd wy z i
osoby w terminie = v nate

j 2godnie 2 wol tej

dzam dane )
WOJCIECH JACEK PIORUNSKI
E-mail: WOJCIECHPIORUNSKI@GMAIL.COM
Telefon: +48736051176

Data zawarcia umowy: 05.03.2025 r.
03 , e przed iem umowy U ia dystrybutor i
przy wavlr\;?:wysokwd skiadi, jaka jestem sklonny/skionna zaplaat
Feaet T podps warmeaanyytena Nieruchomosci
Wojciech Piorusiski
Iwmcxscn PIORUGSK1 D02 wrdt
Ubezpieczajacy AITD. 11‘;_104_01.26 Preczec | pod

DSP/P/1104994455/8432/a893b8d6-f121-4edb-8b42-cb1bb4d9aca8/BE20

(801102102 pzu.pl

WOJCIECH
PIORUNS

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane $3 przez jednostki organizacyjne PZU,
Kktére s3 wiaéciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane s3 w ustavie 0 rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty

rynku i o Rzeczniku F oraz w ustawie o dystrybucj
ubezpieczen.

9. P2U i Hiwosé 3z SPOrGw.

10. i w ustawy 0 rozpatrywaniu

sporbw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowviy, ktérego adres strony intemetowe jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl. 5

11.L i i Zumowy

je prawo si¢ 0 pomoc

do Miejskich i Powia ;
12. W przypadku umowy ubezpleczenia zawartej drogq delmon-gna, komgrmm ma
prawo ¢z sposobu sporow i zlozy¢ skargg

2p Pl Y systemu 9 Sporow
(Platforma ODR) zgodnie z i iego | Rady
ne 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa.eufconsumers/odr/.
Za dzialanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektroniczne] do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.
13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.
14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/éw ubezpleczenia stwierdzonych
niniejsza Polisa

1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy z0bowigzany
jest doreczyé Ubezpleczonemu OV, ktére majq zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pidmie lub za 2goda Ubezpieczonego na innym trwalym noéniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowe] ]
rozpoczyna si¢ poiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byC
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpleczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA ieczaj i jest p i¢ dowod

tej powinnosi.

z

umowy
strony postanawiaja, ze przed dniem platnosci skladki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mal na adres poczty elektronicznej, kidry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, Z informacjami dotyczacymi platnosd, w tym z linkiem,
dzieki ktéremu ubezpieczajacy moze oplacic skladke ubezpieczeniowq.

4 pozyskal ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzed | wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej
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801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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za zgodno$¢ z oryginatem Wojciech Piorunski, upr. nr 7380

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonych w miejscowosci Stefanow



