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Podstawowe informacje z operatu szacunkowego

1 | Rodzaj prawa do nieruchomosci Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowe;.

2 | Okreslenie przedmiotu wyceny Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢
gruntowa potozona w powiecie brzezinskim, gminie Brzeziny, ob-
rgbie Paprotnia, miejscowosci Paprotnia pod nr 6, stanowigca
dziatkg o numerze ewidencyjnym 68 i powierzchni 1 (jeden) hek-
tar 76 (siedemdziesigt szes¢) arow, dla ktorej Sad Rejonowy w
Brzezinach IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wie-
czystg o nr LD1B/00011122/4.

3 | Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu egzekucyjnym, prowadzonym przez Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Brzezinach.

4 | Data dokonania ogledzin 13 marca 2025 roku

5 | Data okreslenia wartos$ci 20 marca 2025 roku

6 | Data sporzadzenia operatu sza- 20 marca 2025 roku

cunkowego

7 | Metodologia wyceny Zastosowano podejscie porownawcze, metodg poréwny-
wania parami.

8 | Okreslona warto§¢ nieruchomo- 709 700 z1

Sci gruntowej zabudowanej stownie: siedemset dziewieé tysiecy siedemset ziotych

9 | Uprawnienia autora operatu sza- Wojciech Piorunski

cunkowego rzeczoznawca majgtkowy o nr uprawnien 7380
Tel. 736-051-176
wojciechpiorunski@gmail.com
www.wnwp.pl
10 | Polisa OC Polisa PZU o nr 1104994455
11 | Podpis i pieczeé autora operatu

szacunkowego

b
UL. MIKOLAJA REJA 32
TEL. 736-051-176
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4
1. OkreSlenie przedmiotu i zakresu wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa polozona w powiecie
brzezinskim, gminie Brzeziny, obrebie Paprotnia, miejscowosci Paprotnia pod nr 6, stanowigca
dziatke o numerze ewidencyjnym 68 1 powierzchni 1 (jeden) hektar 76 (siedemdziesiat szes¢)
aréw, dla ktorej Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o nr LD1B/00011122/4.

1.2. Zakres wyceny.
Zakresem wyceny objeto prawo wlasnos$ci opisanej w pkt 1.1. nieruchomosci gruntowe;j
zabudowane;.

2. Okreslenie celu wyceny.

Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci nieruchomos$ci 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.

Podstawa formalng wyceny stanowi Postanowienie z dnia 03 lutego 2025 roku, wydane
przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Brzezinach (znak sprawy 1003-SEE.7112.4.2025).

3.2. Podstawy materialno-prawne

dotyczace:
a) wyceny nieruchomosci:
- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst
jednolity z dnia 28 czerwca 2024 roku, Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 z pdzZniejszymi
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 nieruchomos¢:
- Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 roku (tekst jednolity z dnia 21 czerwca
2024 roku Dz. U. 2 2024 r. poz. 1061 z pdzZniejszymi zmianami).

3.3. Podstawy metodyczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
2. Publikacje — bibliografia z zakresu wyceny nieruchomosci.
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3.4. Zrédla danych merytorycznych.
3.4.1. Zrédla danych dotyczacych przedmiotu wyceny.

1. Ogledziny nieruchomosci wraz z dokumentacjg fotograficzng z dnia 13 marca
2025 roku,

2. Elektroniczny wglad do ksiegi wieczystej nr LD1B/00011122/4 w dniu 13 marca
2025 roku,

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntdw, wydany przez Starostwo Powiatowe w
Zgierzu w dniu 14 lutego 2025 roku,

4. Mapa zasadnicza, wygenerowana w dniu 17 marca 2025 roku przez
https://brzeziny.geoportal2.pl,

5. Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wydanego przez
Urzad Gminy Brzeziny w dniu 21 lutego 2025 roku,

6. Pozwolenie na budowg z dnia 07 czerwca 1978 roku,

7. Dokumentacja techniczna wraz z rzutami.

3.4.2. Zrédla danych dotyczacych rynku nieruchomosci.

1. Dane transakcyjne pozyskane ze Starostwa Powiatowego w Brzezinach,

2. Dane, informacje oraz oferty sprzedazy nieruchomo$ci w agencjach
posrednictwa i obrotu nieruchomosciami,

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

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

4. Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci.

Data dokonania ogledzin. 13 marca 2025 roku

Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny. 13 marca 2025 roku

Data, na ktdra okreslono warto$¢ przedmiotu operatu 20 marca 2025 roku
szacunkowego.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego. 20 marca 2025 roku

5. Opis i okreSlenie stanu.

5.1. Okreslenie stanu prawnego.
5.1.1 Dla przedmiotowe]j nieruchomosci, stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym 68
prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega
wieczysta nr LD1B/00011122/4. Na podstawie danych udostepnionych na portalu
www.ekw.ms.gov.pl przez Ministerstwo Sprawiedliwosci ustalono ponizszy stan prawny
nieruchomosci

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci:

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki: 68

Potozenie: wojewodztwo skierniewickie, gmina Brzeziny, miejscowo$¢ Paprotnia

Sposob korzystania: dziatka gruntu

Obszar catej nieruchomosci: 1,7300 ha

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6


http://stat.gov.pl/

6
Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia:
Brak wpisow
Dzial I1: Wlasnos¢:
Lukasz Witold Bald wpisany w udziatach Y4 oraz % czgsci
Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Numer wpisu: 2
Rodzaj wpisu: ostrzezenie
Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji
Skarb Panstwa: Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach, Brzeziny
Numer wpisu: 3
Rodzaj wpisu: ostrzezenie
Tre$¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksigegi z rzeczywistym stanem prawnym
Przedmiot wykonywania: nie ujawnienie nastepcy prawnego po Jadwidze Bald corce
Stanistawa 1 Heleny
Numer wpisu: 4
Rodzaj wpisu: ostrzezenie
Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji
Skarb Panstwa: Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach, Brzeziny
Numer wpisu: 5
Rodzaj wpisu: ostrzezenie
Tre$¢ wpisu: czyni si¢ wzmianke o przylaczeniu si¢ do postgpowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Brzezinach w sprawach 1003-
REF1.711.24467987.2020.1.PIOWO 1 1003-SEE.90279038.2024.PWO, kolejnego
wierzyciela - CC83 Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Aktywdw Niepublicznych z

siedzibg w Warszawie w sprawie KM 1876/24 prowadzonej przez Komornika Sagdowego
przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka

Skarb Pafistwa: CC83 FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY AKTYWOW
NIEPUBLICZNYCH, WARSZAWA

Dzial I'V: Hipoteka:

Whpisana jest wzmianka DZ. KW. / LD1B / 5666 / 24 / 1 - 2024-10-29, 10:51:45 - WPIS
HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 21124,63 zt

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach,
Brzeziny

Numer hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma, waluta: 26489,64 zt

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Brzezinach,
Brzeziny

5.1.2 Opis ewidencji gruntow:
Dane z uproszczonego wypisu z rejestru gruntow o niepelnej tresci z dnia 14 lutego
2025 r wydanego przez Starostwo Powiatowe w Brzezinach.
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Wojewodztwo: 16dzkie

Powiat: brzezinski

Jednostka ewidencyjna: Brzeziny - gmina
Obreb ewidencyjny: 0019 Paprotnia

Uzytki i klasy bonitacji . ]
Numer Polozenie Opis uzytku Pow. w Powierzchnia

dzialki rodzaj [hz;] [ha]
grunty rolne zabudowane Br-RIVb 0,14
lasy LsIV 0,10
lasy LsV 0,55

68 pastwiska trwate PsIV 0,10 1,73
grunty orne RIVDb 0,62
grunty orne RV 0,20
TOWY W-PsIV 0,02

Razem powierzchnia dzialek [ha]: 1,73

Dane z mapy zasadniczej, wygenerowanej w dniu 17 marca 2025 roku przez
https://brzeziny.geoportal2.pl, z ktorej Ze przedmiotowa dzialka o nr 68:

- zabudowana jest jednym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz budynkiem
gospodarczym,
- posiada przylacze energetyczne i wodociagowe,
- na przedmiotowej dzialce znajduje si¢ zbiornik na nieczystosci ptynne,
- przez teren dziatki przebiega row z woda, a w poludniowej czesci s uzytki gruntowe R
oraz Ls.

Podsumowanie

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

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

5.2. Opis nieruchomosci.
5.2.1. Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci.

Gmina Brzeziny potozona jest w powiecie brzezinskim, w niedalekim sgsiedztwie mia-
sta £.6dz, w centralnej czgsci wojewodztwa t0dzkiego. Okala Miasto Brzeziny, gdzie zlokali-
zowane s3 wazniejsze instytucje zwigzane z administracja samorzadowa gminy.

Gmina zajmuje obszar ok. 107 km?, graniczy od zachodu z gming Nowosolna potozona
w granicach administracyjnych miasta £6dz, od potnocy gmina graniczy z gming Strykow, a
od poéocnego wschodu z gming Dmosin, od wschodu z gming Rogéw, od potludnia z gming
Koluszki 1 gming Andrespol oraz z centralnie potozonym miastem Brzeziny.

Gmina polozona jest w zachodniej czgsci powiatu brzezinskiego, na ktory sktadaja si¢
gminy: miasto Brzeziny, gmina Brzeziny, gmina Dmosin, gmina Rogoéw i gmina Jezow.

Gmina ma dogodne potozenie komunikacyjne, przecina j3 droga krajowa nr 72, Iaczaca
L6dz z Rawa Mazowiecka, Warszawg. Gmina zlokalizowana jest w sgsiedztwie waznych we-

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6
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zlow komunikacyjnych: istniejgcego w Strykowie (skrzyzowanie autostrady A1 1 A2) i projek-
towanego w Natolinie (wezet ,,Brzeziny” na autostradzie A1), daje duze mozliwo$ci gospodar-
CZego rozwoju gminy.

Gmina Brzeziny podzielona jest na 28 sotectw: Adamow, Bielanki, Bronowice, Buczek,
Dabrowka Duza, Dabrowka Mata, Eufemianow, Gaj, Gatkéwek Kolonia, Grzmigca, Helenow,
Jaroszki, Jordanow, Kedziorki, Matczew, Marianow Kotacki, Paprotnia, Po¢wiardowka, Polik,
Przanowka, Przectaw, Rozworzyn, Syberia, Szymaniszki, Teodorow, Tworzyjanki, Witkowice,
Zalesie.

Na strukture gminy sktadajg si¢ wsie: Adamow, Bielanki, Bogdanka, Bronowice, Bu-
czek, Dabrowka Duza, Dabréwka Mata, Eufeminow, Gaj, Gatkéwek Kolonia, Grzmigca, He-
lenoéw, Helenowka, Henrykéw, Ignacow, Jablonkow, Janindéw, Jatoszki, Jordanow, Kedziorki,
Matczew, Marianow Kotacki, Michatéw, Paprotnia, Pienki Henrykowskie, Po¢wiardowka, Po-
lik, Przanowka, Przeptaw, Rochna, Rozworzyn, Sadowa, Stare Koluszki, Strzemboszyce, Sy-
beria, Szymaniszki, Sciborow, Tadzin, Teodorow, Tworzyjanki, Witkowie, Zalesie, Zabieniec.

Gmina Brzeziny w swej strukturze funkcjonalno — przestrzennej nie posiada duzych
terenéw zabudowy przemyslowej i ustugowej. Szansa dla stworzenia takich terenéw jest prze-
bieg obwodnicy miasta Brzeziny. Zgodnie z Projektem Aktualizacji Planu Zagospodarowania
Wojewddztwa Lodzkiego Obwodnica Miasta Brzeziny bedzie miata bezposrednie wlaczenie
do Autostrady A1 w wezet ,,Brzeziny”, ktory bedzie si¢ znajdowat w miejscowosci Natolin na
granicy miasta Lodzi i sotectwa Lipiny. Tereny wokdt weztéw komunikacyjnych obwodnicy
Miasta Brzeziny moga sta¢ si¢ dogodna lokalizacja dla wielko powierzchniowych obiektéw
ustugowych i produkcyjnych. Dla Gminy Brzeziny obwodnica moze sta¢ si¢ szansg na stwo-
rzenie obszaréw inwestycyjnych.

Polozenie Gminy Brzeziny na terenie powiatu brzezinskiego.

POWIAT
BRZEZINSKI

GMINA
DMOSIN

MIASTO ;
BRZEZINY
-
)

\r

Przedmiotowe nieruchomos$ci znajduja si¢ w zachodniej cze$ci gminy Brzeziny.
Potozenie jest bezposrednio przy drodze krajowej o nr 72, ktora laczy Lodz z Rawg
Mazowiecka. W najblizszym otoczeniu po przeciwnej stronie ulicy znajduje si¢ las, a po tej
samej stronie ulicy od strony drogi zabudowa siedliskowa oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, za$ w dalszej czg$ci dzialki las oraz tereny upraw rolnych.
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Odleglosci przedmiotowej nieruchomosci od istotnych czynnikéow infrastruk-
tury dla funkcji mieszkaniowej jest nastepujaca:

Szkota Podstawowa ok. 2,4 m Lipiny

Placowki oswiaty oraz liczne punkty

handlowo-ustugowe ok.3,1 km Brzeziny

Ogolnie otoczenie i sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci jest S$rednio
korzystne dla funkcji mieszkaniowej.

Lokalizacja ogolna przedmiotowej nieruchomosci.
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Lokalzzacya szczegolowa przedmiotowej nieruchomosci.

piny T
|
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Papiotnia

Centrum miasta
Brzeziny, liczne placowki
oswiaty oraz punkty

handlowo-uslugowe

Przedmiotowa
nieruchomos¢
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Otoczenie przedmiotowej nieruchomosci.

- ’
| Zabudowa [
mieszkaniowa
jednorodzinna ' |

Zabudowa
siedliskowa

"
1

[
»
Przedmiotowa 7
nieruchomos¢ ereny upraw
rolnych
WA ’ \

5.2.2. Stan zagospodarowania, stan techniczno-uzytkowy i stopien wyposazenia

w urzadzenia w infrastrukture¢ techniczna.

Opis gruntu

Nieruchomos$¢ gruntowa stanowigca dziatke o nr 68, potozona jest w miejscowosci
Paprotnia, gminie Brzeziny i zawiera powierzchni 1 hektar 73 ary. Nieruchomo$¢ w ksztalcie
prostokata, zabudowana jest murowanym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
drewnianym budynkiem gospodarczym oraz murowang altang.

Dziatka dzieli si¢ na dwie funkcjonalne czgéci. Od strony poinocnej znajdujag si¢
zabudowania i teren ten jest wykorzystywany na cele mieszkalne. W dalszej cz¢$ci znajduje si¢
réw melioracyjny, a za nim las.

Dostep odbywa si¢ przez brame¢ rozwierng z automatyka i furtke. Ogrodzenie jest
zréznicowane, od strony potnocnej jest z przesel metalowych na stupkach murowanych, zas z
pozostalych stron z prefabrykowanych ptyt betonowych na stupkach betonowym i z siatki
metalowej na stupkach metalowych,

Nieruchomos$¢ gruntowa uzbrojona jest w nastgpujace sieci infrastruktury techniczne;j:

- sie¢ energetyczna,

- sie¢ wodociggowa,

- sie¢ telekomunikacyjna.

Na przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ zbiornik na nieczystosci ptynne.

Teren dzialki posiada zréznicowanie terenu, ktére zostalo przedstawione na profilu
terenu, w dalszej czesci operatu.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, polozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6
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Ograniczony zakres ogledzin.
Zgodnie z par 3, ust 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci ,,ogledziny nieruchomosci dokonuje si¢ w mozliwym do wykonania
zakresie. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ odstgpienie od dokonania
ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres ogledzin lub odstgpienie od ich dokonania

’

wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.’

W przypadku wycenianej nieruchomosci dokonalem w ograniczonym zakresie

ogledzin, ktore polegaly na ogledzinach nieruchomosci gruntowe;j.
Nie dokonatem ogledzin wewnatrz budynkoéw, z uwagi na nieudost¢pnienie przez

dhuznika.
Ksztalt i wymiary przedmiotowej nieruchomosci.
;—:::::_:_::*~-ﬁl_x 33m
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Dostep do sieci uzbrojenia technicznego przedmiotowych nieruchomosci, ustalony na

podstawie mapy zasadniczej.

RIVb /
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Stan zagospodarowania.

Czesc dzialki
wykorzystywane
na cele
mieszkalne

Row
melioracyjny

Czesc
stanowiaca
las

Diugosc: 43.62 m
Powierzchnia: 134 m2

O Linia @ Powierzchnia
O Punkty

Buforim][20 |

Wyznacz

» Powigkszenia

Diugosc: 16.95 m
Powierzchnia: 35 m2

O Linia @ Powierzchnia
O Punkty

Tie Ry os @
Bufor{m] |20
Wyznacz
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Diugoséé: 19.49 m
Powierzchnia: 47 m2

O Linia @ Powierzchnia

© Punkty
— - F—9
s @ E m
@ m e @
= == v
@ ’\( fa @
Bufor[m]|20 |
Wyznacz
Profil terenu.
Profil terenu O o=
Model
© NMT1m NMT 5m NMT 100m
NMPT 1m
Linia referencyjna
NMT 1m NMT 5m NMT 100m

NMPT 1m

600

Dlugosc
530,76 m

Diugosc odcinkow w gore

2498 m

Diugosc odcinkow w dol

281 m

Dostep do drogi publicznej — nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep od strony
p6inocnej do drogi krajowej o nr 72, ktora posiada nawierzchni¢ asfaltowa.

Informacja o budynku mieszkalnym.

Na dzialce o nr 68 znajduje si¢ murowany budynek mieszkalny w zabudowie
wolnostojacej o dwoch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej. Budynek o
powierzchni zabudowy 134 m2, wybudowany na podstawie Decyzji o pozwoleniu na budowg
z 7 czerwca 1978 roku.

Charakterystyka budynku mieszkalnego, ustalona na podstawie opisu
technicznego do projektu oraz podczas ogledzin:
a) opis konstrukcji:
— $ciany zewngtrzne — murowane z cegly petnej oraz z bloczkow siporeksowych, nie-
ocieplone i otynkowane,
— dach — konstrukcji drewnianej, pokryty eternitem,
— stropy — nad piwnicami i tarasem Klaina bgdz D2-3, nad parterem drewniany, belki
gr 14x 22,
b) elementy wykonczeniowe wewngtrzne:

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, polozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6
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— stolarka okienna — drewniana z lat budowy,
C) wyposazenie w instalacje:
— woda — wewnetrzna instalacja wodociggowa, przytqcze wodociggowe z sieci,
— energia elektryczna — wewnetrzna instalacja elektryczna, przylgcze z sieci,

— $cieki sanitarne — odprowadzane do zbiornika na nieczystosci ptynne, znajdujgcego
sie na dziatce,

— ogrzewanie — brak informacji.

Z uwagi na nieudostepnienie budynku w celu ustalenia jego uktadu pomieszczen i stanu
technicznego nie moge przedstawi¢ jaki jest jego faktyczny stan, a jedynie przyjaé
hipotetyczny stan jako — podstawowy.

Rzut piwnic z dokumentacji projektowej.
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Wykaz pomieszczen z zamieszczonego rzutu powyzej.
- Sktad opatu,

- Kottownia,

- Korytarz,
- Pralnia,
- Hobby,

- Piwnica.
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Rzut pierwszej kondygnacji nadziemnej z dokumentacji projektowej.
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Wykaz pomieszczen z zamieszczonego rzutu powyzej wraz z ich powierzchniq:

- Kuchnia — 8,90 m2,

- Hall - 11,70 m2,

- Pokoj dzienny — 38,20 m2

- Przechowalnia owocow — 12,90 m2

- We

Lgcznie 71,70 m2.
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Rzut poddasza z dokumentacp prOJektowe]
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Wykaz pomieszczen z rzutu zamieszczonego powyzej wraz z lch powzerzchmq:

- Pokoj— 18,10 m2,
- Pokdj — 19,90 m2,
Ltgcznie 38,00 m2.
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6. OKreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie planu miejscowego, a poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ jest
czgsciowo objeta planem miejscowym, to przeznaczenie ustalone zostanie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z wypisem z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wydanego
przez Urzad Gminy Brzeziny w dniu 21 lutego 2025 roku wynika, ze przedmiotowa dziatka o
nr 68, potozona w obrgbie Paprotnia jest czeSciowo objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, pozostaty obszar nie obje¢ty planem miejscowym (26,5 %
dziatki).

Na podstawie ustalen:

- Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego gminy Brzeziny — miejscowos$¢
Paprotnia (uchwata nr XVI1/122/2008), w 17 % polozona jest w jednostce oznaczonej
symbolem 3MN/RM - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej z
niezbednymi budynkami gospodarczymi i garazowymi, dojazdami wewne¢trznymi oraz
dojsciami jak rowniez zielenia przydomowa, sieciami oraz urzadzeniami infrastruktury
technicznej i miejscami postojowymi dla pojazdow a takze dopuszczonym planem
istniejacymi uslugami,

- Zmiany miejscowego ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeziny
(uchwata nr XXII/167/1997) Rady Gminy Brzeziny z dnia 14 marca 2008, opublikowanym w
dniu 21 listopada 1997 w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Lodzkiego, w 56,5 %
polozona jest w jednostce oznaczonej symbolem 19.01.R,RL — teren le$ny i rolny.

Szczegblowe zapisy znajduja si¢ w wypisie z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z wyrysem, ktore stanowig zatacznik do niniejszego operatu.

Przedmiotowa dziatka uzytkowana jest od strony potnocnej na cele mieszkaniowe
jednorodzinne, za$ od strony potudniowe;j jako teren lesny.

Powyzsze powoduje, ze uzytkowanie jest zgodne z zapisami w miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

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 nieruchomosci dokonuje si¢
uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i1 cechach nieruchomosci
podobnych.
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7.2.  Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci, ktora znajduje si¢ w dalszej czesci operatu
szacunkowego ustalono, ze w obrocie wystepujg nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byty przedmiotem sprzedazy, w zwigzku z czym bedzie okreslana warto$¢
rynkowa.

Pojecie wartosci rynkowej z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

., Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg 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 znajdujq sie¢ w sytuacji przymusowej.”’

7.3. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci, ktora znajduje sie¢ w dalszej czesci operatu
szacunkowego ustalono, ze zanotowano transakcje nieruchomo$ciami podobnymi, dla ktérych
znane sg ceny, cechy 1 warunki zawarcia transakcji uznajac za najwlasciwsze zastosowano
podejscie poréwnawcze, ktére zgodnie z art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Z uwagi na wydzielenie kilku bardzo podobnych do przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej zastosowano metode¢ poroéwnania parami, ktéra zgodnie z par 4
Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomos$ci polega na poroéwnaniu nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Zgodnie z nota interpretacyjng — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$é
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomo$cia 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 wplywajgcych 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 niezbednqg charakterystykq.
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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 wynikajqgcych z roznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ 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 Glowny Urzad Statystyczny, w wojewddztwie
todzkim jest okoto 960 tysigcy gospodarstw domowych, przecigtne gospodarstwo domowe
w miastach sktadajg si¢ 2,3 o0sob spokrewnionych i niespokrewnionych, zamieszkujacych
razem i wspoélnie utrzymujacych sie.

Wedlug danych publikowanych przez GUS stale rosnie w catej Polsce liczna
rozpoczynanych budéw. W ostatnich 12 miesigcach deweloperzy rozpoczeli 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
wojewddztwie todzkim cieszyt si¢ zakup mieszkania 57%, nastepnie najem mieszkania 15% 1
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 1 do wykonczenia cieszyly si¢ takim samym zainteresowaniem, oprocz
powierzchni zwracano uwage na cen¢ oraz lokalizacje, jesli chodzi o typ budynku, byly
wybierane budynki parterowe z uzytkowym poddaszem. Najmniejszy popyt jest obserwowany
na duze domy z uwagi na ceny i wysokie koszty utrzymania tych nieruchomosci. Kolejna
istotng kwestig byla infrastruktura, rodzaj drog dojazdowych, szkoty 1 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;.

Rynek doméw jednorodzinnych jest najmniej elastycznym segmentem rynku
nieruchomosci pod wzgledem ruchéw cen oraz ilosci transakcji. Na rynku tym wystepuje
bardzo duze zréznicowanie budynkow, ich polozenia i standardu wykonczenia. Potencjalni
kupujacy rowniez majg pewne oczekiwania co do nabywanej nieruchomosci.

Obecnie na rynku lokali mieszkalnych panuje duza niepewnos$¢. Na przestrzeni
ostatnich kilku lat rynek ten byt stymulowany i napedzany. Poczatkowo przez obnizone stopy
procentowe. Nastepnie byty doptaty do kredytoéw. Spowodowato to w pierwszym przypadku,
ze wiele osob ktore wezesniej nie mogto sobie pozwoli¢ na zakup z uwagi na brak zdolnosci
kredytowej, to w tym czasie zrealizowato swoje plany na zakup mieszkania. Obecnie trawaja
prace legislacyjne na kolejne doptaty do kredytow.

Biuro Informacji Kredytowej na biezaco publikuje informacje o udzielonych kredytach,
z ktorych jasno wynika, ze o 37,2% r/r wzrosta warto$¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe w
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lutym 2025 r. Warto$¢ Indeksu oznacza, ze w lutym 2025 r., w przeliczeniu na dzien roboczy,
banki i SKOK-i przestaty do BIK zapytania o kredyty mieszkaniowe na kwot¢ wyzsza o 37,2%

w porownaniu do lutego 2024 r.

BIK Iindeks - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe

100%

spezedat kredytow miestkanowych (2 wil. kredytow

dynamika warto daty kredytow mieszkan

+dynamika wartodci wrioskowamych kredytéw mieszkaniowych (2 wyl. kredytéw >= 10 min 1) - lewa skala

Nieruchomosci gruntowe zabudowane.

W celu oszacowania wartos$ci przedmiotowej nieruchomos$ci przeanalizowatem

transakcje kupna - sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi, zawarte w okresie od kwietnia 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.

Analiza pozwolila na wytypowanie kilku nieruchomos$ci. Wigkszo$¢ zanotowanych

nieruchomosci dotyczyla zabudowy w ztym stanie technicznym.
Ponizsza tabela zawiera transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi
budynkami mieszkalnymi, ktére wytypowatem do poréwnan.

zabudowanymi

D ransak-
LP ata tq.? sa Potozenie Opis nieruchomosci

Pow.
gruntu
w m2

Cena transak-
cyjna

Prawo wtasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o dwoéch kondygnacjach nadziemnych i o
pow. uzytkowej 115,90 m2. Dodatkowg zabudowe stanowi budynek go-

spodarczy.

Budynek mieszkalny wybudowany na poczatku lat dwutysigcznych.
Dziatka funkcjonalnie dzieli sie na dwie czesci. Pierwsza to cze$¢ zabu-
dowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i wykorzystywana
jest na cele mieszkalne jednorodzinne. Pozostata cze$¢ stanowi las.
Potozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Brzeziny.

Gmina
Brzeziny
26 Szy-
maniszki

1 | 2024-12-23

11000 800000

Prawo wtasno$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o jednej kondygnacji nadziemnej i po-
wierzchni zabudowy 141 m2 oraz budynkiem gospodarczym o jednej
Gmina kondygnacji nadziemnej i powierzchni zabudowy 136 m2.
Dmosin Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okoto 115 m2.
16 Budynek wybudowany w latach 80-tych.
OSINY | Dziatka funkcjonalnie dzieli sie na dwie czesci. Pierwsza to cze$¢ zabu-
dowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i wykorzystywana
jest na cele mieszkalne jednorodzinne. Pozostata cze$¢ stanowi las.
Polozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Glowno.

2 | 2024-06-28

15370 495000

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o dwdch kondygnacjach nadziemnych i
powierzchni zabudowy 138 m2 oraz budynkami gospodarczymi o jednej
kondygnacji nadziemnej. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkal-
nego wynosi okoto 260 m2. Budynek wybudowany w latach 70-tych.
Dziatka funkcjonalnie dzieli sie na dwie czesci. Pierwsza to cze$¢ zabu-
dowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i wykorzystywana
jest na cele mieszkalne jednorodzinne. Pozostata cze$¢ stanowi teren
upraw rolnych.

Potozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Brzeziny.

Gmina
3 | 2024-04-03 | Brzeziny
21 POLIK

17200 750000
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Cena maksymalna w badanym zbiorze Chax = 800 000,00
Cena minimalna w badanym zbiorze Chmin = 495 000,00
Cena srednia w badanym zbiorze Ce = 681 666,67

Okreslenie statystyk opisowych
i granicy wspotczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych

SD 133 562,30 Cmax/Csr = 1,1736
MED. 750 000,00 Cumin/Csr = 0,7262
WS.ZM 19,59% AC = 305 000,00

Analizujgc nieruchomosci przyjete do pordwnan, to wszystkie lokalizacyjnie podobnie
potozone sg wzgledem miast w ktorych si¢ znajdujg placowki oswiaty 1 punkty handlowo-
uslugowe. W przypadku nieruchomosci potozonych w miejscowosciach Polik 1 Szymaniszki
jest to miasto Brzeziny. W przypadku nieruchomosci potozonej w miejscowosci Osiny jest to
miasto Glowno. Najwyzsze ceny osiggaly nieruchomos$ci zabudowane budynkami
wybudowanymi na poczatku lat dwutysiecznych, cechujace si¢ dobrym stanem technicznym i
wykonczenia budynku. Z kolei najnizsze ceny osiggaty nieruchomosci zabudowane budynkami
wybudowanymi do lat dwutysiecznych, z wickszos$cig elementow wykonczenia i wyposazenia
sprzed 20 lat. Istotne sg rowniez parametry powierzchniowe nieruchomosci, gdzie wyzsze ceny
osiggaly nieruchomo$ci o wigkszych powierzchniowo budynkach na wigkszych
powierzchniowo dziatkach. Istotne znaczenie ma w szczegdlno$ci uktad przestrzenny (ksztatt,
usytuowanie w stosunku do drogi 1 kierunkéw geograficznych itp.), a takze wystepowanie
zjawisk 1 elementow mogacych wplywac na estetyke i funkcjonalnos¢ obiektu, zarowno pod
wzgledem pozytywnym, jak i negatywnym, w tym réwniez zabudowa towarzyszaca.

Jednostka porownawcza.

W wigkszosci przypadkéw brakowato informacji dotyczacych powierzchni uzytkowe;j
lub byta nieproporcjonalna do powierzchni zabudowy, przez co utrudnia ujednolicenie i obmiar
jednostek. Powoduje to, Ze nie moze by¢ zastosowana powierzchnia uzytkowa jako jednostka
poréwnawcza ale poziom powierzchni czy jest maly, $redni czy duzy mozna okresli¢ na
podstawie powierzchni zabudowy, ktéra jest dostepna 1 mozna jg tatwo zweryfikowac.

Analiza trendu zmiany cen.

Rynek nieruchomos$ci w perspektywie dlugoterminowej z reguty wykazuje trendy
dodatnie, ale rozwdj 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.

9. OkreS$lenie wartosci prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej.

Zgodnie z nota interpretacyjng — Zastosowanie podejscia poroOwnawczego w wycenie
nieruchomos$ci Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny wiasciwy rynek
nieruchomosci podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres 1 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
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ekonomiczne, ktore uzna za istotne.

9.1. Rodzaj rynku.

Na podstawie analizy rynku dokonano wyboru rodzaju rynku, bedacego przedmiotem
wyceny, rynek ten jest rynkiem wtornym nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi. W ramach innych cech rynek zostal wydzielony pod wzgledem
powierzchni nieruchomosci gruntowej, przyjatlem 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 przyjatem okres monitorowania cen od kwietnia
2023 roku do dnia wyceny.

9.4. Informacje o popycie i podazy.

Rynek nieruchomos$ci gruntowych zabudowanym budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi co do zasady jest do§¢ ograniczony z uwagi na to, ze jest mato osob, ktore
decyduja si¢ na zakup domow, z reguty potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sa przez zakup
mieszkan. Aktywno$¢ budowlana na analizowanym obszarze jest $rednia.

Patrzac na relacjg popytu i podazy to majac konkretny rynek lokalny nie mozna
jednoznacznie stwierdzi¢, ze przy nieruchomosciach zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jest przewaga popytu albo podazy czy rownowaga. Tutaj wiele zalezy od cen, poniewaz im
cena jest mniejsza, to 1 potencjalnych kupujacych jest wiecej, a co za tym idzie wzmozone
zainteresowanie przy stosunkowo niewielkiej podazy powoduje Ze jest przewaga popytu nad
podaza i mozna jednoznacznie stwierdzi¢ ze taka sytuacja jest dla nieruchomosci o cenach do
okoto 600.000 zt. Rynek budynkow mieszkalnych jest czesto przyrownywany do rynku lokali
mieszkalnych, cel obu tych rynkow jest taki sam, czyli w zdecydowanej wigkszoSci
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

9.5. Jednostka poro6wnawcza.
Na podstawie analizy rynku stwierdzono, ze jednostka poroéwnawcza jest cata
nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

9.6. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowiacego podstawe wyceny.
W ramach procedury wyodregbniono kilka nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach
transakcyjnych i cechach speliajacych wymogi analizowanego rynku, ktdre przedstawiono
w tabeli ponize;j.
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Pow.
LP Data tr?nsak- Potozenie Opis nieruchomosci gruntu Cena t'ransak-
cji cyjna
w m2
Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o dwéch kondygnacjach nadziemnych i o
Gmi pow. uzytkowej 115,90 m2. Dodatkowg zabudowe stanowi budynek go-
mina spodarczy.
1 | 2024-12-23 | 52 | Budynek mieszkalny wybudowany na poczatku lat dwutysigcznych. | 11000 | 800000
>ZY" | Dziatka funkcjonalnie dzieli si¢ na dwie czesci. Pierwsza to cze$¢ zabu-
maniszki . - h . .
dowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i wykorzystywana
jest na cele mieszkalne jednorodzinne. Pozostata cze$¢ stanowi las.
Potozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Brzeziny.
Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o jednej kondygnacji nadziemnej i po-
wierzchni zabudowy 141 m2 oraz budynkiem gospodarczym o jednej
Gmina kondygnacji nadziemnej i powierzchni zabudowy 136 m2.
A Dmosin Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi okoto 115 m2.
2 | 2024-06-28 16 Budynek wybudowany w latach 80-tych. 15370 495000
OSINY | Dziatka funkcjonalnie dzieli sie na dwie czesci. Pierwsza to cze$¢ zabu-
dowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i wykorzystywana
jest na cele mieszkalne jednorodzinne. Pozostata czes$¢ stanowi las.
Polozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Glowno.
Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym o dwéch kondygnacjach nadziemnych i
powierzchni zabudowy 138 m2 oraz budynkami gospodarczymi o jednej
Gmina kondygnacji nadziemnej. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkal-
3 | 2024-04-03 | Brzeziny nego wynosi OkO’f(? 2GQ r'r?2.' Budyne.k Wybl:ld.0W§iny w latach 7(’)jtych. 17200 750000
Dziatka funkcjonalnie dzieli sie na dwie czesci. Pierwsza to czes$¢ zabu-
21 POLIK 3 - h ) -
dowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i wykorzystywana
jest na cele mieszkalne jednorodzinne. Pozostata czes$¢ stanowi teren
upraw rolnych.
Potozenie w bliskiej odlegtosci od miasta Brzeziny.
Cena maksymalna w badanym zbiorze Chax = 800 000,00
Cena minimalna w badanym zbiorze Cnin = 495 000,00
Cena srednia w badanym zbiorze Cs = 681 666,67
Okreslenie statystyk opisowych
i granicy wspoétczynnikéw korygujacych dla danych empirycznych
SD 133 562,30 Cmax/Csr = 1,1736
MED. 750 000,00 Chin/Csr = 0,7262
WS.ZM 19,59% AC = 305 000,00

9.7.

Trend zmiany cen.
Dokonalem badania trendu na postawie zawartych transakcji i uznalem trend za
nieistotny statystycznie, dlatego przyjatem aktualizacj¢ zmian cen w skutek uplywu 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.
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Rodzaj cechy

Ocena cechy

Charakterystyka

Budynek mieszkalny wybudowany na poczatku lat dwutysigcznych.

2 Dobry Budynek z wigkszoscia elementow wykonczenia sprzed kilkunastu lat.
1. Stan techni . .
an techniczny Budynek mieszkalny wybudowany do lat dwutysigcznych. Budynek z
1 Podstawowy . . . , . ‘
wigkszosciag elementow wykonczenia sprzed dwudziestu lat.
2 Duza Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego od 121 m?
2. Powierzchnia budynku -
1 Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego od 70 do 120 m?
2 Duza od 14.000 m’
3. Powierzchnia gruntu -
1 Srednia do 13.999 m?

Optymalny ukfad przestrzenny gruntu. Teren dziatki w cze$ci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym dobrze urzadzony i
zagospodarowany.

1 Srednio korzystny | Niespelnienie powyzszego.

Uktad funkcjonalny i stan 2 Korzystny

zagospodarowania

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

Waga cechy jest jej udzial procentowy w roéznicy pomi¢dzy ceng maksymalng i cena
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Okreslenia wag cech rynkowych dokonano przy
zastosowaniem korelacji rang Spearmana z wykorzystaniem metody korygowania standw cech
nieruchomos$ci do stanu ,,ceteris paribus”, opracowanych przez R.Gaca i E Sawilow
opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2014 1 Nr 83/2014.

Istotnos¢ -
wsvr;olsc dtr)gz- Udziat cechy
wsp%’f?:zyn- Obliczony udziat | Udziat cechy po | _<Wotowo obli-
Cecha . . czony dla teore-
nika, powy- cechy zaokragleniu tycznego prze-
Z€J progu. dziatu cenowego
(wartosci
krytycznej)
1 Stan techniczny 0,8750 35,00% 35,00% 146 938,24 zt
2 Powierzchnia budynku 0,1250 5,00% 5,00% 20 991,18 zt
3 Powierzchnia gruntu 0,6250 25,00% 25,00% 104 955,88 zt
. Uktad funkcjonalny i _stan zagospodaro- 0.8750 35.00% 35,00% 146 938,24 zt
wania
100,00% 100,00% 100,00%

9.10. Wybér 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 2 2
WYCENIANA 1 1 2 2
Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
Data transak- . . Stan tech- Powi hni Powi hni Ukladlfunkcjo-
LP Gi Potozenie dezny | budu | gumu | JAnyisanza
1 | 2024-12-23 Szymaniszki 2 1 1 2
2 2024-06-28 Osiny 1 1 2 1
3 | 2024-04-03 Polik 1 2 2 2
Waga cechy 35,00% 5,00% 25,00% 35,00%
Istotnos$¢ wagi dla alfa = 0,25 istotna istotna istotna istotna
9.11. Przeprowadzenie porownan nieruchomos$ci wycenianej kolejno

z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci
poprawek wynikajacych z roéznicy 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 wartoSci

nieruchomosci.
Cona ransak Poprawki - kwotowo
ena transak-
RIS PO 4 poe s s 7 P P
transakcji wyceny [zliza tech- V\;]'gszh W'enriZaCh' stan zago- prawek gowana
ujp*] niczny dynku gruntu spodarowa-
nia
1| 2024-1223 | Szymaniszki | 800000,00z | 46 338'24 000z |14 ifs,ss 0,00 zt -41982,35 7t | 758 017,65 zt
2 | 2024-06-28 Osiny 495 000,00 z4 0,00 4 0,00 2t 000z | 146938242 | 146 92::,8,24 641 938,24 zt
3 | 2024-04-03 Polik 750 000,00 z! 000z | 20N 0002 0,00 2t -20991,18 21 | 729 008,82 zt
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci ( WR )
Srednia arytmetyczna
1| cena poprawiona jed- | Cpgg = 2Cp/n 709 654,90 zi
nostki porownawczej
llos¢ umownych jedno-
2 stek poréwnawczych P 1 500
WARTOSC RYN-
KOWA
; wr=CrsP | 709 700,00 zt
(WR) ] Z
PO ZAOKRAGLENIU
4 | SLOWNIE | siedemset dziewieé tysiecy siedemset ztotych 0/100 groszy
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9.12. Uzasadnienie.

1.

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

Warto$¢ zostala okreslona na podstawie analizy rynku lokalnego, cen i danych
dostepnych od dnia wyceny, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci
1 przyjetych zatozen.

Wynik warto$ci rynkowej 709 700 zt miesci si¢ w przedziale cen transakcyjnych C min
1 C max. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej bedacej
przedmiotem prawa wlasnosci oszacowana zostata w oparciu o dane pozyskane z aktow
notarialnych oraz przeprowadzong analize rynku lokalnego.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ z jednej strony posiada bardzo atrakcyjng powierzchnig
gruntu, ale z drugiej strony w zdecydowanej przewadze powierzchni stanowi ona las i
przeznaczona jest na treny lesne. Majac powyzsze na uwadze, to uwzglednitem ten fakt
przez dobor nieruchomosci podobnych réwniez z drzewostanem.

Budynek mieszkalny znajdujacy si¢ na przedmiotowej dzialce jest o dwoch
kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej. Patrzac na uktad pomieszczen z
projektu to wida¢, ze funkcjonalnie na cele mieszkalne sa zaledwie trzy pokoje, kuchnia,
fazienka, wc 1 hall. Proporcjonalnie najwigksza ilo$¢ pomieszczen jest na kondygnacji
podziemnej. Powyzsze powoduje, ze pomimo stosunkowo duzej powierzchni
zabudowy 1 ilo$ci kondygnacji, to pomieszczen mieszkalnych jest niewiele.

Potozenie warto$ci rynkowej wzgledem nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

Cena minimalna 495000,00 Rozstep przedziatu
Cena maksymalna 800000,00 305000,00
Wartos¢ rynkowa 709700,00

Miejsce w przedziale
Kwotowo 214700,00 =zt powyzej najnizszejceny

Procentowo  70,39%

495000,00 zt 800000 z}
E 70,39%

Unikalne cechy nieruchomosci, takie jak: stato§¢ w miejscu, réznorodnos¢, trwatose,
powoduja, ze konkurencja w zakresie nieruchomos$ci ma charakter lokalny, silnie
zwigzany z danym terenem. Potencjalny nabywca musi osobiscie oceni¢ nieruchomos¢,
ktoérg jest zainteresowany, by poznaé jej zalety w relacji do innych nieruchomosci.
Starajac si¢ to odzwierciedli¢ poszukiwatem nieruchomos$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 uczestnikéw rynku. Uczestnicy kazdego rynku majg swoje indywidualne,
subiektywne oczekiwania, réznie postrzegaja uzytecznos¢ danego dobra. W ich ocenach
wazna jest tzw. uzytecznos¢ krancowa, ktora okresla dodatkowg korzys¢, dostarczang
przez jedng jednostke dobra. Dla kazdej osoby uzytecznos$¢ krancowa dobra jest inna.
Warto$¢ kazdego dobra posiada nie tylko cechy subiektywne, ale ma zawsze charakter
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wzgledny 1 jest kategorig dynamiczng. Majac na uwadze powyzsze wartos¢ ta
odzwierciedla aktualny stan rynku dla tego rodzaju nieruchomosci.

10.Klauzule.
1. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
1 Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcoéw Majatkowych.
2. Warto$¢ rynkowa, okreslona w operacie szacunkowym, nie zawiera zadnych ob-
cigzen publicznoprawnych. Wartos$¢ ta abstrahuje od wszelkich kosztow sprzedazy nie-
ruchomosci oraz podatkow zwigzanych z transakcja.
3. Do obliczen zostal wykorzystany program EXCEL, skad moga by¢ réznice wy-
nikajace z zaokraglen.
4. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wy-
ceny, ktorych nie mozna bylo stwierdzi¢ podczas ogledzin calej nieruchomosci z
powodu niedopuszczenia rzeczoznawcy do jej dokonania.
5. Wyceniajacy ponownie informuje, ze (jak jest napisane powyzej) nie doko-
nal ogledzin wnetrz wszystkich budynkow. Tak wiec ich stan faktyczny moze si¢
roznic od tego przyjetego w operacie.
6. Wyniki oszacowania zostaly zaokraglone do petnych setek, przyjmujac zasady
prezentacji wynikOw 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 wielkosci z zaokragleniem.
7. Przyjeto zatozenie, ze budynek posiada prawidtowa konstrukcje oraz nie wystg-
puja zadne ukryte wady konstrukcji 1 materialdéw, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nie-
odpowiednie materiaty i technologie. Dotyczy to zarowno cze¢$ci budynku dostepne;j dla
rzeczoznawcy, jak rowniez czg¢sci niedostgpnych. Badanie nieruchomosci oraz Operat
szacunkowy nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za
taka nie mogg by¢ uznane.
8. Przyjeto zatozenie, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest obecnie zanieczysz-
czona oraz nie przewiduje si¢, ze nie bedzie podlega¢ zanieczyszczeniu w przewidy-
walnej przyszlosci. 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.
9. Przyj¢to zatozZenie, ze przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest objgta negatywnym
wplywem warunkow gruntowych, w tym na terenie nieruchomosci nie wystepuja sta-
nowiska archeologiczne oraz szkody gornicze.

10. Okreslone podczas wyceny dane liczbowe budynku stuzg wytacznie dla wyceny
1 nie stanowig operatu inwentaryzacyjnego.
11.  Zastrzegam, iz operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesciach bez

zgody autora.

12. Os$wiadczam, ze spetniam warunki niezalezno$ci przy sporzadzaniu niniejszej
opinii o warto$ci - nie fagcza mnie zadne powigzania ani zalezno$ci z wtascicielem ni-
niejszej nieruchomosci, a takze z osobami z nim powigzanymi.
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11. Zalaczniki do operatu szacunkowego.

1. Dokumentacja fotograficzna z dnia 13 marca 2025 roku,

2. Uproszczony wypis z rejestru gruntdw, wydany przez Starostwo Powiatowe w
Zgierzu w dniu 14 lutego 2025 roku,

3. Mapa zasadnicza, wygenerowana w dniu 17 marca 2025 roku przez
https://brzeziny.geoportal2.pl,

4, Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wydanego przez
Urzad Gminy Brzeziny w dniu 21 lutego 2025 roku,

5. Pozwolenie na budowe z dnia 07 czerwca 1978 roku,

6. Kopia polisy OC.

Wojciech Piorunski

KELAS
REJA 32
TEL. 736-051-176

Zgierz, dnia 20 marca 2025 roku
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Zatacznik 1
Dokumentacja fotograficzna z dnia 13 marca 2025 roku
Przedmiotowa nieruchomos¢
Budynek mieszkalny

S,
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Taras, schody

Stolarka drzwiowa i kienn
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Ogrodzenie
AR Wy
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Stan zagospodarowania od poludniowej strony
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Zalacznik 2
STAROSTWO POWIATOWE Wojewddztwo : adzkie
W BRZEZINACH Powiat : brzeziwski
95-060 Brzeziny Jednostka ewidencyjna : 102102_2 Brzeziny - gmina
ul. Sienkiewicza 16 Obreb : 0019 PAPROTNIA

Nr kancelaryjny : BG.6621.299.2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 14.02.2025

Jednostka rejestrowa : G.32

Lp Podmiot ewidencyjny Cheraktor Udziao

wasnoTci / wadania

1 LUKASZ WITOLD BALD Rodzice:EDWARD,JADWIGA wiasnos$¢ 1Al
KAZIMIERZA KAMINSKIEGO 18/38; 05-850 OZAROW MAZOWIECKI;

Nr dziadi | Ark. Pomtenie dziaki Opis umgtku OZ":‘?zef"e Pow. Pow. Nr KW lub inny
ugtkow i ugtku | dziaki dokument
konturéw [ha] [ha] wasnoTci
klasyfikac.

68 1 grunty rolne zabudowane | Br-RIVb 0,14 1,73 |APD REP. ANR

1164/2020

lasy Lslv 0,10 AWZ ON-
7019/293/76

lasy LsV 0,55 LD1B/00011122/4

pastwiska trwate PslV 0,10 SYGN. AKT INS
1/28

grunty orne RIVb 0,62

grunty ome RV 0,20

grunty pod rowami W-PsIV 0,02

Id dziatki: 102102_2.0019.68

Razem powierzchnia dziatek : 1,73 ha
Stownie :  jeden ha. siedemdziesigt trzy ar.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  14.02.2025

Sporzadzit : Malgorzata Swaczyna

z upowatnienia Starosty Brzeziwskiego

Signature Not Verified

Lidia Majch
Dokument podpisany prz;cuzé)dia Majcher o .a|c =
Data: 2025.02.14 10:32:30(CET starszy Inspektor
_ MA022025" . v mm st s s deiiens

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 1
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Zalacznik 3

Mapa zasadnicza Powiat: bizezifsk
Skala 1:1000 Jednostka ewidencyfns; BRZEZINY
Obrgd: Pagrotnia
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10 weeythacs: J5751.0c91Z1 (~a st HDE: Sroniy Decpor2 pimap oFOdeA wen G B4
et mysmcarowany auomatycne da: 170 20251 3002025
N2 a5 76 20 SALLYS 00 COOW rofesdowych.
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Zalacznik 4

Urzad Gminy Brzeziny

ul. Sienkiewicza 16A tel. 46 874-32-29
95-060 Brzeziny E-mail: gminabrzeziny@post.pl
RIiIRG.6727.17.2025 KS Brzeziny, dnia 2025-02-21

Wycena Nieruchomasci
W ojciech Piorunski
ul. Stolarska 23, 95-100 Zgierz

WYPIS Z MIEJISCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z ustaleniami:
- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Brzeziny - miejscowo$¢ Paprotnia (uchwata nr
XV1/122/2008)
- Zmiana miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Brzeziny (uchwata nr
XXII/167/1997) Rady Gminy Brzeziny z dnia 2008-03-14, 1997-11-21 opublikowanymi w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lddzkiego , wyszczegdinione dziatki oznaczono symbolem:

Wypis z uchwaty

Dziatka nr 68 w obrgbie PAPROTNIA:

Obszar dziatki jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego tylko w czesci
pozostaly obszar nie objety planem miejscowym (26.5% dziatki)

Uchwalta :dz'a* Symbol  Opis

XXN/167/1997 | 56.5 19.01.RRL | teren lesny i rolny

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej wraz z niezbednymi
budynkami gospodarczymi i garazowymi, dojazdami wewnetrznymi oraz dojsciami
XVI/122/2008 | 17.0 3MN/RM | jak réwniez zielenig przydomowa, sieciami oraz urzadzeniami infrastruktury
technicznej i miejscami postojowymi dla pojazdéw a takze dopuszczonymi planem
istniejacymi ustugami

UCHWALA NR XVi/122/2008

RADY GMINY BRZEZINY

z dnia 14 marca 2008 roku

Na podstawie art. 7 ust. 1 pkt. 1, art. 18 ust. 2 pkt. 5 art. 40 ust. 1 art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0

13
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samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2001 r. Nr 142 poz. 74,z 2002r., Nr 23 poz. 220, Nr 62 poz. 558, Nr 113poz. 984, Nr 153
poz. 1271, Nr 214 poz. 1806, z 2003r. Nr 80 poz. 717, Nr 162 poz. 1568,z 2004 r.,Nr 102 poz. 1055, Nr 116 poz. 1203, Nr
167 poz. 1759,z 2005r., Nr 172 poz. 1441, Nr 175 poz. 1455,2006r. Nr 17 poz. 128 2 2007+, Nr 173 poz. 1218 ) oraz art. 15
ust. 2, art. 20, art. 29 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.
117 22003 1.,z 2004r. Nr 6 poz. 41, Nr 141 poz. 1492,z 2005 r, Nr 113 poz. 954, Nr 130 poz. 1087,z 2006r., Nr 45 poz. 319,
Nr 225 poz. 1635,z 2007r., Nr 127 poz. 880)oraz w wykonaniu uchwat Rady Gminy Brzeziny: nr VIIl/72/2003 z dnia
27.08.2003 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Brzeziny obejmujacego czes$é obrebu wsi Paprotnia oraz uchwaty nr 1IV/36/2007 z 31.01.2007 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr Vill/72/2003 z dnia 27.08.2003 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzeziny Rada Gminy Brzeziny uchwala, co nastgpuje:

§ 23
1) PRZEPISY SZCZEGOLOWE

Rozdziat 9

Ustalenia szczegélowe dotyczace parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu, gabarytéw i formy architektoniczne]j obiektéw, linii zabudowy i szczegétowych
wskaznikéw intensywnosci zabudowy oraz szczegélowych zasad scalenia i podziatu nieruchomos$ci

fia)
§ 25
1 Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2 MN/RM i 3 MN/RM plan ustala:

1) adaptacje, rozbudowe i przebudowe istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednoradzinnej, gospodarczej, zagrodowej,
ustugowej;

2) zakaz realizacji nowych obiektéw ustug;

3) realizacjg nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej woinostojacej lub blizniaczej oraz zabudowy zagrodowej
na podstawie nastepujacych zasad i warunkéw podziatu nieruchomosci:

a) podzial na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjnejzgodnie z przepisami
szezegbtowymi dotyczgeymi gospodarki nieruchomosciami oraz ustaleniami planu,

b) wydzielenie dzialek moze odbywa¢ si¢ w ramach istniejacych podziatéw wiasnosciowych badZ w wyniku
zniesienia wtasnosci po uprzednim wykonaniu wstepnego projektu podziatu dziaiki,

¢) wielko$é wydzielonych dzialek powinna by¢ dostosowana do rodzaju zabudowy, przy zachowaniu jako zasady
minimalnych powierzchni i minimalnych szerokosci krotszego boku wydzielonych dziatek, jak nizej:

-20 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej
-15 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnegj blizniaczej,
- 30 m dia zabudowy zagrodowej,

-minimalna wielko$¢ wydzielonych dziatek dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej -
2000 m?;

- minimalna wielkos¢ wydzielonych dzialek dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej - 1000
m2

-minimakna wielko$¢ wydzielonych dzialek dla zabudowy zagrodowej ~ 3 000 m2;
d)w przypadkach uzasadnionych skomplikowanymi warunkami terenowymi lub istniejacych

2/3
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zainwestowaniem dopuszcza sig zmnigjszenie minimalnej powierzchni dziatek okreslonej w par. 25. ust. 1
pkt. 3 ¢) 0 nie wiecej hiz 30 %,

2. Plan ustala nastepujgce zasady i warunki ksztaltowania zabudowy:

1) linie zabudowy — jak na rysunku planu,

2) maksymalna wysckos¢ nowej zabudowy:
a) budynki mieszkalne - do dwdch kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe o rzednej kalenicy na wysokosci nie
przekraczajacej wysokosci 9,0 m ponad poziom terenu, rzednej okapu na wysokosci nie przekraczajgcej
wysokosci 5,0 m ponad poziom terenu przy zastosowaniu wysokich dachéw,
b) budynki gospodarcze, gospodarczo-garazowe lub garazowe - 1 kondygnacja, o rzednejkalenicy nie
przekraczajgcej wysokosci 8,0 m ponad poziom terenu, rzednej okapu nie przekraczajgcej wysokosci 4,5 m

ponad poziom terenu przy zastosowaniu wysokich dachoéw,

c) nachylenie potaci dachu 30-45% o réwnym kacie nachylenia przeciwleglych potaci, dachy dwuspadowe lub
naczétkowe,

d) jednolita, stonowana kolorystyka dachéw ~ np. odcienie brazu,

e) stonowana, pastelowa kolorystyka elewacji — np. biel, kos¢ sloniowa, rozbielone odcienieugru

ZASTEPC 0ITA

Otrzymuja:

mgr Lechos damczyk

Wycena Nieruchomosci
Woiciech Piorunski
ul. Stolarska 23, 95-100 Zgierz
Ala

Sporzadzii(a): inspektor K.Strumian
Zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o opfacie skarbowej (Dz.U z 2023 r. poz. 2111), uiszczono optate
skarbowa wysokosci 30,00 zt.

3/3
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Urzgd Gminy Brzeziny

ul. Sienkiewicza 16A tel. 46 874-32-29
95-060 Brzeziny E-mail: gminabrzeziny@post pl

RIiIRG.6727.17.2025.KS Brzeziny, dnia 2025-02-21

Wycena Nieruchomosd
Wojciech Pioruriski
ul. Stolarska 23, 95-100 Zgierz

WYRYS Z MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Uchwata Rady Gminy Brzeziny XVI/122/2008, XXI1/167/1997 z dnia 2008-03-14, 1997-11-21 dla dziatki nr 68
(PAPROTNIA)

Skala 1:5000
Rysunek dla: XV1/122/2008, XX1I/167/1997, dziatka 102102_2.0019.68

173
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Legenda dla MPZP XVI1/122/2008

LEGENDA

WY OB ZVIACE

GRANICA PARKY RRACERAZOWEGD
WZIBESEN LOOZKICH

GRAMICE STREF OCHRONY KONSERWAT
STANOVGSK ARCHECLOGICINYCH

GRARICA STREFY COHRONY KONSERYIATCRSKIES IAALNES
ZE STAICVWASKAM ARCHECLOGICINTWM

Lit3A ENERGETYAINA SREDMEDC
GIRAZ ZE STREFA COUZINL WA

AFIECIA 13 KV

ORAMCA SIREFY CCHRONY UXLACY
ROZPLANCWAMIA Vigh 7 KRAJOBRAZ

RALBTYSINEGO

GRAMICE YERENGW 0 UCTALE POV SI0LOGICZNE C. 3 0
Z BICLOGICINAS COUDCWA | ZIELEWA WYSCOKA, BEZ MOV UDOWN

GRANICA TERENC

TEREHY ZABUCOWY MIESTRANICVE. LEDHCROCTINKED | DA

COWE)

TEFENY ZABUDOWY HIESTKAMOWE. JEDNCROCIRINE)

TERENY USKIUG

TROGHPUELCZNE (JUCE: LOKALHE < T

DRCTI PUBLCINE QAKE) OCJATUOWE - 10

SROGH WLCE) VEANETRINE - KO w

23
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Legenda dla MPZP XXI11/167/1997

=

Otrzymuja:

Wycena Nieruchomosci

Wojciech Pioruriski
1l. Stolarska 23, 95-100 Zgierz
Ala

Sporzgdzii(a): inspekter K.Strumian
Zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej (Dz.U z 2023 r. poz. 2111), uiszczono optate

skarbowa wysokosci 40,00 zh

3/3

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6
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Zalacznik 5
< Miasta i Grainy
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skierniewicke
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sessan
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T celorm wybyernends obdektu ni deinieo prses e2udbe budowioni.
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Zatacznik 6

OPIS TECHNICZNY

do projektu budynku gospodarczo-mleszkalnego
we wsi Paprotnia

pow. zabudowy 140,9 m2
kubatura 652,3 m3
pow. uzytkowa

Budynek zaprojektowano.jako wolnostojacy na terenie dziaiki sadow
niczej stad znaczna ilo$é powierzchni jest przeznaczona na cele

gospodarcze. Budynek caikowicie podpiwniczony 2 wyjatkiem garazu.

Konstrukcja budynku z cegly peinej na zaprawie cem.-wap. Oraz

2 bloczkéw siporeksowych. Scianki dziaXowe 2z cegty dziurawki
gr. 12 i 6 cm. Sciany konstrukcja weantrzna‘z éegky peinej
gr. 25 cm. Strop nad piwnicami i tarasem Klaina bgdé D2-3.
Strop nad parterem drewniany belki gr. 14 x 22. Podlogi biate

na xatach. Czqéc strychowa wykorzystana na mieszkanie migdzy

krokwiami ocieplenie 2z weiny mineralnej + deski strugane jednost

" nne. Stolarka okienna i drzwiowa typowa.

O grzewanie centralne 2 pieca lokalnego.
Kanalizacja - szambo szczelne :

Woda z ujgcia lokalnego, hydrofor.

dnergia elektryczna z sieci NN

Wentylacje grawitaéyjne.

Dach kryty eternitem na papie na deskowaniu.
Wykoriczenie, zewngtrzne poprzez malowanie czeéci drewnianych

tynki biaZe oraz -oktadzina kamienna tar

7@:

asu i cokofu.-

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6
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Zatacznik 7

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOS'CI CYWILNEJ ZAWODOWE]
Numer polisy 1104994455

[EW Okres ubezpieczenia: od 15.03.2025 r. do 14.03.2026 1.

Ubezpieczajacy: WOJCIECH PIORUNSKI WYCENA NIERUCHOMOSCI
Adres sicdziby: STOLARSKA 23, 95-100 ZGIERZ
E-mail: WOJCIECHPIORUNSKI@GMAIL.COM Telefon: +48736051176

REGON: 101458726

Ubezpieczony: WOJCIECH PIORUNSKI WYCENA NIERUCHOMOSCI
Adres siedziby: STOLARSKA 23, 95-100 ZGIERZ REGON: 101458726
Telefon: +48736051176

E-mail: WOICIECHPIORUNSKI@GMAIL.COM

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnose cywilna igbiorcy pr eg0 & rzeczoznawcy majatkowego 250 000 EUR| 250 000 EUR

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnagji z roszczen reg: ych

Zakres ubezpieczenia dobrowolnego P

Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki

ieczeniowy ubezpieczeniowe

i 56)“ ks y prowadzacego dzialalnos¢ rzeczoznawcy majatowego 1000 000 PLN 1000 000 PLN
nr 56) - zenie "

6 7 8 9 10 11 12

Termin platnosci 12.03.25 14.04.25 12.

do zaplaty skiadki

9
16 1240 6960 3014 0110 2464 4349
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1104994455

119,00 119,00 119,00 119,00

Skiadka laczna: 1 431,50 PLN
Rata 1 2 3 4
Kwota w PLN 122,50 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00 119,00
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

Warunki uhezpleaenia

1. Do umowy u ma)q ogéine warunkl
[’ j ustalone uchwalg nr UZ/211/2016
7 dnia 7 czerwea 2016 1. rezmhmanl umtonyml uchwala ne UZ/215/2018 z dnia 6
hipca 2018 r.

2. Do umowy

1) Rozpoﬂadzeme Ministra Fmanséw z dnia 26 04.2019 r. w spravie obowtalkoweqo
i cywil

w 20kresie czynnoscl rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).
2) Uslawa Zdnla 22 maja 2003 r. o ubezp!eaenlam obowigzkowych,
Funduszu i Polskim Biurze Ubczpieczycieli

Komunlkacy]ny:h

Postanowienia dodatkowe ]

1. Warunki Ubezpleczenie jea‘ n
flonych w Ogdlnych kach £ cywilnc)
zawodowej ustalonych Uchwm Nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwea 2016 r. Zarzadu PZU
SA wraz z Idaunla w brzmieniu;
niniejsza Kauzuly postanowien OWU,

PZU SA obejmuje ochronq odpomedzsalnoﬁ cywilng za szkody powistale wskutek
w zakresie mev:slmzanym wart. 174 ust. 3132

mw 0g iclami 3
1) czynnosci wyceny $rodkdw trwatych veymicnionych w viykazie evidenc)l Srodkéw

trwatych nie zvaazanych trwale z nleruchomosida,

2) czynnodcl wyceny $rodkéw niskiej wartoscl nie zwiazanych twale H nieruchomoscla,

3) czynnodci na kontrol ycii i inspekc)i nier

4) ekspertyzy techniczne | oceny stanu technicznego budynkéw | budowd.

2. P2U SA nie ponosi odpowiedzialnoici 7a szkody:

1) powstale wskutek ujawnienia wiadomoéci poufnej 21bo objgte] tajemnica,

2) powstale wsl:mzk niedotrzymania termindw wykonania umowy, ktdrej stronq jest
$3 aynnoda wart. 174 ust. 3 3a Ustawy ©

gospodarce nlem:homo&cu ml.

3) powstale w wyniku bigdnego przeliczenia dowolnej waluty obce),

Ubezpieczenie obowi:
Klauzula rezygnacji z pnwa ] y
1. Klauzula ma do Inotcl

cywilne).
2. PZU 22 2zpleta sklagkl 2z prawa vla
od ubezpieczonego lub oséb, 22 ktdre ponosi on odpomedzldno!t 2viroty

Z tytuly SQ cywiine),
22 sTXOdy WYz rom

Os$wiadczenia
1. Odwiadczam, 2e przed uwudem ninlejszef umowy otrzymalem ogdine vaarunkl
cywilnej oraz Dokument 2avierajacy
2. 08 Ie przed umaovey
Dokument op unr-um-r
3.0% te przed ciem umorey ¥ 2edo

umowy ubezpieczenia majq 2astosowanie przepisy pravia polskiego.
4. B * Wyratam zqodg na przetwarzanie moich danych osobcmyth przez PZU SAw mlu

h e zmi do okred
6w ubezpl h 1§ innych p
p oferty.

6.@* Wymam 290dg na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA Informacy! 23 posredni $rodkow
clektroniczne) (e-mail, SMS/MMS).

7. @ * wyrazam zgodg na przesylanie informacji | dokumentdw, w tym OWU oraz

Juktd

celach Y
preferencii Iub potrzed w zakresie

Informacje o Je, a taize informacfi, o ktdrych mowa

Y ml tredd
mnryo\ produktéw finansowych, kiedy nie bedg posiadaé ubezpieczenia w te) firmie.
5. B * Wyrazam 290de na udostepnienie przez PZU SA molch danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowae SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, wi ich vilasnych

ve art. 9 usL1 ustawy 0 dystrybucy ubezpieazen, ktdre maj zwiazek 2 vinioskovi@ng lub
2awang umowa ubezpeczenia v PZU SA 1a poirednictwem Srockow komunikacy
elextroniczne), w tym viadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
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
::v{sz'ecnny Zaklad Ubezpieczen Spbika Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XI1I Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
pital y: 86 352 300 21 w caloécl, Rondo D nskiego 4, 00-843 pau.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna 2 taryf3 operatora) 112

DSPOCZA/24F11_01/20250305.133 349175168.3/FIL

6-(121-4edb-8b42-cb1bbad9aca8
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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
reklamadii, 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
mozna ¢ pocztq

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) niewyk ynnosal vy 2z i

) osob; w terminie S w nate

j 2godnie 2 wol tej

dzam dane
WOICIECH 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 umvlr\enu ‘wysokodd skladki, jaka jestem skionny/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 delmom‘zna', 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
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reldamaqe@_spzu.pt
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 zobowiazany
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

Honta Consulting Sp 20, ¢
2995 Worszowo
ul Drieti Worszowy 27A/84

Barbara Sdzeane o scos

Danuta joiseen 24l
| Muniak .o _#!
Piecz¢ 1 podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

2/2

za zgodno$¢ z oryginatem Wojciech Piorunski, upr. nr 7380

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, polozonej w miejscowosci Paprotnia pod nr 6



