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OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANE)
POtLOZONEJ W GMINIE PARZECZEW W OBREBIE 10

MIKOtAJEW POD ADRESEM MIKOLAJEW 8/
DZIAtKA NR 22, 40, 212/1, 212/2/ nr KW LD1G/00107072/3
W CELU OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ WG STANU | CEN AKTUALNYCH

Wartos¢ nieruchomosci wg stanu i cen aktualnych: = 340 600 zt

Operat sporzadzita: EWELINA PUSTA
Nr uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego: 6756

todz, 20 czerwiec 2025r




Wyciag z operatu szacunkowego

Potozenie nieruchomosci

ul. Mikotajew 8, obreb 0010 Mikotajew
gmina Parzeczew, powiat zgierski, wojewddztwo tddzkie

Przedmiot wyceny

Nieruchomos$é gruntowa zabudowana stanowigca gospodarstwo rolne

Zakres wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
wraz z naniesieniami budowlanymi

Dane ewidencyjne

Jednostka ewidencyjna — Parzeczew- obszar wiejski, dziatka nr 22, 40, 212/1,
212/2

Ksiega Wieczysta

(Sad Rejonowy w Zgierzu,
V Wydziat Ksigg
Wieczystych)

LD1G/00107072/3

Dziat I-0: wpis dziatki nr 22, 40, 212/1, 212/2

Dziat | Sp: brak wpiséw

Dziat II: wtasciciel: Roman Sobdr

Dziat lll: wpis ostrzezenia o niezgodnosci ze stanem rzeczywistym
Dziat IV:  brak wpiséw

Uwarunkowania
planistyczne

Obszar nieruchomosci jest objety planem zagospodarowania przestrzennego.
zgodnie, z ktérym sg to tereny zabudowy zagrodowej, tereny tgk, pastwisk
oraz upraw rolnych.

Okreslenie oséb, ktérym
przystuguje prawo do
nieruchomosci

wiasciciel: Roman Sobér( zmart- a na podstawie poswiadczenia dziedziczenia
jego spadkobiercami zostali synowie tukasz i Radostaw Sobdr)

Opis skrécony
nieruchomosci

Powierzchnia taczna dziatek: 40748 m?
Powierzchnia zabudowy bud. Mieszkalnego:
gospodarczych: 98 m?( taczna)

91m?,  budynkéw

Nieruchomos¢ stanowi gospodarstwo rolne z zabudowg typu zagrodowego. Teren
jest ogrodzony siatkg w czesci mieszkalnej( wejscie przez otwierang recznie
brame z metalowych przeset), natomiast pola uprawne sg nieogrodzone.
Wijazd na podwdrko( dziatka 22) jest utwardzony kostkg betonowa.

Na dziatce nr 22 posadowiony jest budynek o funkcji mieszkalnej oraz 2
budynki gospodarcze.

Budynek mieszkalny:

Parterowy murowany budynek bez podpiwniczenia,
poddaszem, dach 2-spadowy kryty blachg falista.
Budynki gospodarcze:

2 parterowe budynki o powierzchniach zabudowy 52 i 46m?2. Jeden jest
zagospodarowany jako kurnik i pomieszczenie gospodarcze, ma poddasze z
oddzielnym wejsciem po schodach z zewnatrz stuzgce do przechowywania np.
siana. Drugi budynek wykorzystywany jako warsztat samochodowy.

z nieuzytkowym

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
toczacego sie postepowania upadtosciowego

Metoda wyceny

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana wartos¢
prawa wiasnosci
nieruchomosci

Wartos$¢ nieruchomosci wg stanu i cen aktualnych: = 340

Daty:

e Data sporzadzenia wyceny:

e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
e Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci:
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
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1. INFORMACIJE PODSTAWOWE
1.1 Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatki gruntu o
numerach ewidencyjnych 22, 40, 212/1, 212/2. Nr Ksiegi Wieczystej nieruchomosci to
LD1G/00107072/3, powierzchnia dziatki wynosi 40748m?2. Nieruchomo$é potozona w gminie
Parzeczew, w obrebie 0010 Mikotajew, pod adresem Mikotajew 8.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtfasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z naniesieniami
budowlanymi wg stanu i cen aktualnych.
1.2 Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe]j nieruchomosci.

1.3 Daty wyceny

e Data sporzadzenia wyceny:

. . . . e 2025.06.20
e Data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: . 20250620
e Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 2025.06.20
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: . 2025.06.17

1.4 Podstawy wyceny

Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie wyceny z dnia 13.05.2025r dotyczace sporzadzenia
opinii o wartosci nieruchomosci.

Podstawy prawne wyceny:

° Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Obwieszczenie Marszatka
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 28 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U z 2024 r., poz. 1145);

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

. Kodeks cywilny (Dz.U. 2024 poz. 1061, 1237, Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 czerwca 2024 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy - Kodeks cywilny)

° Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2023 r. poz. 977 z pdin. zm.)

° Interpretacja prawna dotyczgca faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci, Magdalena
Laskowska, Serwis Budowlany w ABC Wolters Kluwer Polska

. Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 20 kwietnia 2023 r. sygn.

akt I SA/Sz 1026/22

Materiaty pomocnicze:
° Standardy zawodowe wyceny nieruchomosci

1.5  Zrédta informacji

Zrédta informacji:

e  Ksiega wieczysta nr LD1G/00107072/3- wglad dnia 20.07.2025r
e  Uproszczony wypis z rejestru gruntéw i kartoteki budynkéw

e  Ogledziny nieruchomosci dokonane w dniu 17.06.2025r
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Uchwata Nr XXXI/380/05 Rady Gminy w Parzeczewie z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Parzeczew

studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania (Uchwata nr XXXII1/277/21 Rady Gminy w
Parzeczewie z dnia 27.05.2021r w sprawie zmiany studium)
Strony internetowe: https://mapy.geoportal.gov.pl,
https://zgierski.webewid.pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy;
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl,
https://polska.geoportal2.pl, https://bip.parzeczew.nv.pl/

https://zgierski.e-mapa.net/,
https://google.com/maps;
https://wyszukiwarka.gunb.gov.pl/,

2. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
2.1 Stan prawny

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1G/00107072/3 przez Sad Rejonowy w

Zgierzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zgodnie z danymi zawartymi w dziale I-O dziatki nr 22, 40, 212/1, 212/2 lezg w wojewddztwie
tédzkim, w powiecie zgierskim, w gminie Parzeczew, w miejscowosci Mikotajew. Obszar nieruchomosci
wynosi 4,0748 ha. Sposob korzystania wskazany w ksiedze to: dziatka 22 — ,,Ps- pastwiska trwate”, 40 -
,R—grunty orne”, 212/1i212/2 —, Lz - grunty zadrzewione i zakrzewione”.

Zgodnie z ksiegg wieczystg wtascicielami nieruchomosci gruntowej jest Roman Sobér.
W dziale | Sp oraz IV nie ma wpisow.
W dziale Il jest ostrzezenie o niezgodnosci tresci KW ze stanem rzeczywistym.

Dane z ewidencji gruntow:

Wojewddztwo: tédzkie

Powiat: zgierski

Jednostka ewidencyjna: 102007 _5, Parzeczew- obszar wiejski
Obreb: 0010 Mikofajew

Adres: Mikotfajew 8

Charakter stanu wtadania — wtasnos$¢: Roman Sobor
Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej — 4,0748 ha
Numer ksiegi wieczystej: LD1G/00107072/3

Numer dziatki: 22 Numer dziatki: | 40
Identyfikator: 102007_5.0010.22 Identyfikator: | 102007_5.0010.40
Obreb ewidencyjny: Mikotajew Obreb ewidencyjny: | Mikotajew
Arkusz: Arkusz:
Jednostka rejestrowa: G392 Jednostka rejestrowa: | G39
Powierzchnia ewid. [ha]: 3.1%960 Powierzchnia ewid. [ha]: | 0.8654
Klasouiytki: RV EIVEV,EV,PSY,PsV, Klasouzytki: | RIVa,RV,RV
Adres: Mikotajew 8 Adres: | Mikotajew
Numer dziatki: 212/1 Numer dziatki: | 212/2
Identyfikator: 102007_5.0010.212/1 Identyfikator: | 102007_5.0010.212/2
Obreb ewidencyjny: Mikotajew Obreb ewidencyjny: | Mikotajew
Arkusz: Arkusz:
Jednostka rejestrowa: G39 Jednostka rejestrowa: | G39
Powierzchnia ewid. [hal: 0.0052 Powierzchnia ewid. [ha]: | 0.0082
Klasouzytki: LV, Klasouzytki: | £V,
Adres: Mikotajew Adres: | Mikotajew
Budynek:
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Numer ewidencyjny:

66

Identyfikator:

102007_5.0010.66_BUD

Mumer ewidencyjny:

65

Obreb ewidencyjny:

Mikotajew

Identyfikator:

102007_5.0010.65_BUD

Adres:

Obreb ewidencyjny:

Mikotajew

Dziatka:

22

Adres:

Kondygnacje nadziemne:

1

Dziatka:

Kondygnacje podziemne:

0

Kondygnacje nadziemne:

Powierzchnia zabudowy
[m2]:

46

Kondygnacje podziemne:

Rodzaj wg KST:

budynki produkcyjne,
ustugowe i gospodarcze dla
rolnictwa

Powierzchnia zabudowy
[m2]:

Status:

Numer ewidencyjny:

wybudowany
126

Rodzaj wqg KST:

budynki produkecyine,
ustugowe i gospodarcze dla
rolnictwa

Identyfikator:

102007_5.0010.1256_BUD

0Obreb ewidencyjny:

Mikolajew

Adres:

Mikotajew 8

Dziatka:

22

Status:

wybudowany

Kondygnacje nadziemne: | 1

Kondygnacje podziemne: | 0

Powierzchnia zabudowy
[m2]:

Rodzaj wg KST: | budynki mieszkalne

91

Status: | wybudowany
Dane zawarte w ksiedze wieczystej sg zgodne z danymi w ewidencji gruntéw lecz nie sg zgodne ze
stanem rzeczywistym, gdyz nie ujawniono dziedziczenia nieruchomosci przez synéw po smierci ojca
Romana Sobér.

Wypis z badania tresci ksiegi wieczystej oraz wypis z rejestru gruntéw stanowig zataczniki do
niniejszego operatu.

2.2 Uwarunkowania planistyczne terenu na ktérym jest nieruchomo$¢ wyceniana

Przeznaczenie nieruchomosci:

Przeznaczenie nieruchomosci to okreslenie sposobu, w jaki dana nieruchomos$¢ moze by¢
wykorzystana, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, planami zagospodarowania
przestrzennego oraz indywidualnymi cechami i wtasciwos$ciami danej nieruchomosci.

Za sprawg nowelizacji Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktdra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023
r. zostaty zmienione wytyczne w sprawie ustalania przeznaczenia nieruchomosci do celéw wyceny.
Zgodnie z nowymi przepisami w_przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Natomiast w razie braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sie faktyczny sposdéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego
gminy (art. 154 ust. 2-3 ugn).

Plany ogdlne gminy to akty prawa miejscowego wprowadzone za sprawg niedawnej reformy systemu
planowania przestrzennego, ktére docelowo do korica grudnia 2025 r. majg zastgpi¢ studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (wszystkie studium utraca
wdwczas swojg moc).

Na te chwile gmina nie uchwalita jeszcze planu ogdlnego, a zgodnie z art. 64 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych
ustaw: do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie przez plan ogdlny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (z wyjatkiem
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spraw uchwalania planédw ogdlnych gminy). Dlatego do momentu uchwalenia planu ogdlnego
rzeczoznawcdw powinny obowigzywac zapisy studium.

Ustalenie przeznaczenia nieruchomosci w oparciu o ,faktyczny sposéb uzytkowania” jest w wielu
sytuacjach problematyczne, gdyz nie istniejg przepisy szczegdtowe regulujace te kwestie.

Jak wskazano w Wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 20 kwietnia
2023 r. sygn. akt Il SA/Sz 1026/22, pojecie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci nie
jest zdefiniowane w Ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
stad przyjac nalezy za utrwalong juz linig orzeczniczg sgdédw administracyjnych, w tym Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ze faktyczny sposdb wykorzystywania nieruchomosci nalezy ustali¢ na podstawie
danych zawartych w ewidencji gruntéw i budynkdéw, przy czym nalezy przez to rozumie¢ wytgcznie stan
rzeczywisty nieruchomosci przed uchwaleniem planu, a nie potencjalne mozliwosci jej
zagospodarowania badz wykorzystywania.

Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego dziatki znajdujg sie na obszarze
zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, na terenach pastwisk, tak i rolnych upraw.

e w6 AT ST i BRI Rolafow / T
g'? : 3 —~ f.f.. o/

~

o (\, ‘., .

Gminy w Parzeczewie z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Parzeczew)

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania dziatki nr 40 i 22 w czesci wzdtuz
drogi znajdujg sie na obszarze zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, pozostata czesc¢
stanowi tereny rolnicze oraz tereny tak i pastwisk.

Operat szacunkowy z okres$lenia wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Parzeczew / dziatki
nr22,40,212/1,212/2 w obrebie Mikotajew —nr KW LD1G/00107072/3
Strona7z29



[ pEReNy Rfibze - ondipY oRNERLASY R v

TEREN ZABUDOWY Z
- AGROD?WEJ W GOSPODARSTWACH ROLNYCH, HODOWLANYCH | OGRODNICZYCH | MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

% STANOWISKA ARC HEOLOGIﬁ‘ZNE

E > f —o g \\"/ 1P S ) f/

e T
' QLEBWAWCZ;«#‘

N = PR S B Y

Zréd’fo studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania (Uchwata nr XXXI11/277/21 Rady Gminy
w Parzeczewie z dnia 27.05.2021r w sprawie zmiany studium)

7

Zgodnie z faktycznym sposobem uzytkowania dziatka stanowi obszar zabudowany zabudowg
mieszkaniowg typu zagrodowego oraz pola uprawne.

Decyzje, pozwolenia:
Brak.

23 Lokalizacja, otoczenie, sgsiedztwo

Teren objety opracowaniem stanowig dziatki nr 22, 40, 212/1, 212/2 potozone we wsi
Mikotajew w gminie Parzeczew, w strefie terendw rolnych, zabudowy zagrodowej i mieszkaniowych
jednorodzinnych. Na mapie zamieszczonej ponizej szare punkty pokazujg zageszczenie i
rozmieszczenie zabudowy w otoczeniu i w sgsiednich miejscowosciach. Wyraznie widac iz zabudowa
jest luzna, rozproszona, wystepuje gtdéwnie wzdtuz drég.
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Zrédto: https://polska.geoportal2.pl, odcinek zaznaczony na mapie posiada diug

Do Parzeczewa jest odlegtosc 4,5km, 6 km do Ozorkowa, 13km do Aleksandrowa tddzkiego, 22 km do

centrum todzi- miasta wojewddzkiego.

W odlegtosci 2,5 km w Chociszewie jest szkota podstawowa do ktdrej dzieci s3 dowozone szkolnym

autobusem( przystanek jest w oddaleniu kilkuset metréw od szacowanej nieruchomosci), dodatkowo
Ea

znajduje sie tam Straz pozarna i sklep spozywczy.
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Lokalizacje oraz otoczenie nieruchomosci nalezy ocenié przecietnie.
2.4 Opis przedmiotowej nieruchomosci

Nieruchomosé stanowi gospodarstwo rolne z zabudowg typu zagrodowego.
Mapa sytuacyjna:
’ ." > ‘ ilga

/

a

]

‘ droga dojazdowa publiczna
{ < 22 asfaltowa ; 5{;‘_‘;
2 waskie dzialkio 7 3
numerach ewid , gV
212411 212/2 s
it ‘a » e /
2, v ) D 40
sl

Zrédto: opracowanie wtasne na podkiadzie z mapy geoportalu

Dziatki:

Nieforemne dziatki sktadajgce sie na fany pél rolnych o szerokosci ok 43 m. Dziatka nr 40 ma dtugosé
193m i lezy po wschodniej stronie drogi dojazdowej, natomiast dziatki nr 22, 212/1i212/2 sg potozone
po zachodniej stronie drogi i majg facznie ok 720m dfugosci. Teren jest ptaski. W tylnych czesciach
dziatek nr 40, 22 oraz na dziatkach 212/1 i 212/2 s uprawiane zboza (pszenzyto oraz mieszanki
zbozowe). Dziatki sg ztozone z gtdwnie uzytkdw rolnych RIVa, RV, S-RV oraz tgk i pastwisk 1V, tV, PsV.
Dojazd odbywa sie drogg asfaltowg publiczng. Dziatka nr 40 i 22 posiada bezposredni dostep do tej
drogi( dziatka nr 43/2). Dziatki 212/1 i 212/2 za$ przylegajg do dziatki nr 22.

Teren jest ogrodzony siatkg w cze$ci mieszkalnej( wejscie przez otwierang recznie brame z metalowych
przeset), natomiast pola uprawne sg nieogrodzone.

Wijazd na podwoérko( dziatka 22) jest utwardzony kostkg betonowa.

Na dziatce nr 22 posadowiony jest budynek o funkcji mieszkalnej oraz 2 budynki gospodarcze.

Budynek mieszkalny:

Parterowy murowany budynek bez podpiwniczenia, z nieuzytkowym poddaszem, dach 2-spadowy
kryty blachg falistg. Budynek jest nieocieplony, otynkowany i pomalowany. Okna z PVC( od frontu w
okleinie w kolorze drewna, pozostate okna biate).

Posadzki:

W jednym pokoju jest podtoga z drewnianych desek pomalowanych farbg olejng, w drugim pokoju
panele podtogowe, w kuchni wyktadzina linoleum, w przedsionku i przedpokoju terakota.

Nie jest znany wiek budynku, witasciciele nie posiadajg projektu, pozwolenia na budowe ani
Swiadectwa charakterystyki energetycznej.

Zgodnie z ewidencjg budynkéw powierzchnia zabudowy wynosi 91m?, co jest zgodne z pomiarem z

mapy.

Budynki gospodarcze:
2 parterowe budynki o powierzchniach zabudowy 52 i 46m?2. Wybudowane w technologii tradycyjnej.
Jeden jest zagospodarowany jako kurnik i pomieszczenie gospodarcze, ma poddasze z oddzielnym
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wejsciem po schodach z zewnatrz stuzgce do przechowywania np. siana. Drugi budynek
wykorzystywany jako warsztat samochodowy.

Na nieruchomosci znajdujg sie naniesienia tymczasowe, nie podlegajgce wycenie, stanowigce naktad i
wtasnosc tukasza Sobdr, sg to: 3 blaszane garaze, altana nad stawem oraz kurnik na d2|a’fce nr 40

o | i

Zrod’ro https //zgierski.webewid.pl/e-uslugi/portal-rzeczoznawcy

Wyposazenie w media budynku mieszkalnego:

- instalacja kanalizacyjna

- instalacja wodna

- instalacja energetyczna podtgczona do sieci

W budynku zastosowano wentylacje grawitacyjna.

Dokumentacja zdjeciowa z ogledzin nieruchomosci:
Dziatka nr 40
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Zabudowania na dziatce nr 22
Dom mieszkalny
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Budynki gospoda rcze
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3. WYCENA NIERUCHOMOSCI
3.1 Uwarunkowania prawne wyceny

Ustalono, ze bedzie szacowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

W mysl art.151, ust. 1 Ustawy Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziafajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

3.2 Metodyka wyceny i sposéb podejscia do wyceny

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania. Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

W podejsciu porownawczym zaktadamy, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie to stosuje
sie, jezeli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do wycenianej, warunki zawarcia
transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci majace istotny wptyw na poziom cen transakcyjnych.

W danym przypadku podjeto decyzje o zastosowaniu podejscia poréwnawczego i metody
poréwnywania parami.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania 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 sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

4. Ocena wielkos$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie pordéwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okre$lenie wielko$ci poprawek wynikajgcych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

3.3 Analiza lokalnego rynku

Gmina Parzeczew

Gmina Parzeczew jest gming wiejskg potozong w centrum Polski w powiecie zgierskim, na
poétnocny zachdd od todzi i Zgierza, i obejmuje obszar o powierzchni 103,9 km. Ponadto wchodzi ona
w skfad obszaru funkcjonalnego Wojewddztwa tddzkiego i tddzkiego Obszaru Metropolitalnego
(LOM). Gmina Parzeczew graniczy:
- Od potudnia z Gming Aleksandréow tédzki i Gming Dalikow.
- Od zachodu z Gming Dalikéw i Gming Wartkowice.
- Od pdtnocy z Gming Ozorkéw i Gming teczyca
- Od wschodu z Gming Zgierz i Miastem Ozorkéw.
Charakterystyczng cechg Gminy Parzeczew jest wspodtwystepowanie funkcji rolniczej, wystepujacej
gtéwnie w jej pdétnocnej czesdci oraz funkcji rekreacyjno-mieszkaniowej w czesci potudniowej, ktéra
wyrdznia sie znaczng lesistoscia (co wiaze sie z zielonym pierscieniem wokét todzi i jego pétnocno -
zachodnim odcinkiem).
Warunki glebowe gminy naleza do najstabszych w powiecie zgierskim. Sredni wskaznik bonitacji gleb
wynosi 0,842 i jest jednym z najnizszych w powiecie, a takze w wojewddztwie, co ma zasadnicze
znaczenie dla poziomu produkcji rolniczej.
Gleby bardzo dobre i dobre (I — IVb) stanowig 39,7%, a gleby stabe (V —VI) 60,3%.
Ponadto Gmina Parzeczew charakteryzuje sie niskim odsetkiem dziatalnosci przemystowej,
magazynowo -sktadowej oraz ustugowej. Przez Gmine Parzeczew przebiegajg drogi o znaczeniu
miedzynarodowym oraz krajowym - autostrada A-2 (Berlin — Moskwa) oraz wojewdédzkim - droga
wojewddzka Nr 469, dodatkowo przebiega tu linia kolejowa £édz — Zgierz — Kutno — Gdarnisk.
Niestety dla funkcjonowania Gminy Parzeczew, istotng cechg wyzej wymienionej infrastruktury
drogowej — autostrady A2 jest fakt, ze posiada ona wytgcznie charakter tranzytowy. Najblizszy wezet
autostradowy, znajdujgcy sie w miejscowosci Emilia w Gminie Zgierz, znajduje sie w odlegtosci ponad
10 km od miejscowosci gminnej Parzeczew. Natomiast droga wojewddzka Nr 469 nie stanowi waznego
ciggu komunikacyjnego dla gminy, poniewaz znajduje sie w jej pétnocnym krancu i przebiega tylko
przez trzy miejscowosci: Rézyce Zmijowe, Leznice Wielka oraz Opole. Linia kolejowa od 2015 roku
bedzie stanowi¢ wazne potaczenie dla gminy ze stolica wojewddztwa — todzig oraz z innymi
miejscowosciami potozonymi na jej przebiegu, w zwigzku z uruchomieniem regularnych potgczen przez
tédzka Kolej Aglomeracyjng. Poniewaz przystanek tego przewoznika zostat zlokalizowany w
miejscowosci Chociszew.
W gminie Parzeczew obecnie funkcjonujg dwie szkoty podstawowe: szkota podstawowa w Chociszewie
oraz szkota podstawowa im. Juliana Tuwima w Parzeczewie.
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3.4

Oszacowanie wartosci nieruchomosci

OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI WG STANU | CEN AKTUALNYCH
Przeanalizowano transakcje jakie miaty miejsce w gminie Parzeczew oraz innych gminach w
powiecie zgierskim(obszar rynku) w okresie 3 lat przed datg wyceny(okres badania cen, okres badania
wydtuzono z uwagi na matg ilo$¢ transakcji podobnych), zbior zawiera transakcje z dziatkami o

powierzchni od 30 000 do 70 000 m? zabudowane domami jednorodzinnymi wybudowanymi w
ostatnich latach i bedgcymi w stabym stanie technicznym(rodzaj nieruchomosci). Do wyceny
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami( metoda wyceny). Wszystkie
nieruchomosci stanowity wtasnos¢, pominieto uzytkowanie wieczyste.

Zbiér analizowanych transakcji:

Pow.
Cena zabudowy | Powierzchnia
Data Miasto/ transakcyjna |[m2] bud. | dziatki(ek)
Lp. | transakcji | Powiat | Gmina Obreb Ulica (netto) [z1] Mieszk. [m2] Konstrukcja
1|30.07.2024 | Zgierski | Zgierz Kwilno Lesna 280 000,00 55 56841 | murowana
Gmina
Wiejska
2|14.09.2022 | Zgierski | Strykdéw Niesutkdw | Niesutkdw 300 000,00 53 35968 | murowana
Kolonia Kolonia
3|23.08.2022 | Zgierski | Parzeczew Ignacew Brak 345 000,00 65738 | murowana
Folwarczny
4 |21.06.2023 | Zgierski | Strykow Kozle Kozle 350 000,00 60 56966 | murowana
brak
N. szacowana | Zgierski | Parzeczew | Mikotajew | nazwy X 91 40748 | murowana
Zbiér ma 4 pozycje. Szacowana dziatka potozona jest w obrebie Mikotajew.
Csér = 318750
Cmax = 350000
Cmin = 280000
AC = 70000
Cmax/Cmin = 1,25
Cena srednia w zbiorze wyniosta 318 750zt za nieruchomosé.
Cechy nieruchomosci poréwnawczych:
s . Dostepne Stan techniczny e s WiEI.kOSIé .
Data Lokalizacja Otoczenie . , Uzytki powierzchni
Lp. | transakcji media zabudowar gruntu
1 30.07.2024 | niekorzystna - | niekorzystne, 1 siec ( sie¢ niekorzystny - do | niekorzystne - | korzystna
peryferyjna, oddalone en) generalnego LsV
posrodku lasu | zabudowania remontu
2 14.09.2022 | niekorzystna - | niekorzystne - 1 siec ( sie¢ niekorzystny- niekorzystne - | niekorzystna
nier. Oddalona | tereny mato en) Budynek RV, RVI, RIVb

ponad 6,5 km
od Strykowa,
11km od
Brzezin,
potozona
peryferyjnie

zurbanizowane

mieszkalny o
pow. zabudowy
53 m2, budynek
produkcyjno-
ustugowym dla
rolnictwa o pow.
zabudowy 77 m2,
budynki w stanie
do generalnego
remontu, o
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znacznym stopniu
zuzycia, budynek
mieszkalny
murowany z
cegly, parterowy,
nieocieplony z 2-
spadowym
dachem krytym
papa. Droga
wjazdowa i
podwdérko
nieutwardzone,
ogrodzednie
czesciowe przy
zabudowaniach.

3 23.08.2022

niekorzystna-
peryferyjna,
posrodku pola

niekorzystne -
tereny mato
zurbanizowane

1 siec ( sie¢
en)

niekorzystny -
dom w stanie do
remontu,
murowany
parterowy z 2-
spadowym
dachem krytym
eternitem

niekorzystne -
RV, PslV, tIV,
RIVb

korzystna

4 21.06.2023

niekorzystna -
nier. Oddalona
ponad 6km od
Strykowa,
potozona
peryferyjnie

niekorzystne -
bardzo mato
zabudowan w
sgsiedztwie,
daleko do
punktéw
ustugowych,
handlowych,
edukacyjnych

3 sieci (sie¢ en,
telekom,
wodociag.)

Niekorzystny -
Budynek
parterowy z
nieuzytkowym
poddaszem, bez
podpiwniczenia,
wybudowany w
technologii
tradycyjnej z
biatej cegty,
nieocieplony, z
dachem 2-
spadowym
krytym
eternitem, okna
drewniane
skrzynkowe. Stan
techniczny do
remontu. Wjazd i
podworko sg
nieutwardzone.
Dodatkowo na
dziatce znajdujg
sie zabudowania
murowane
godpodarcze.
Teren wokot
budynkdw jest
ogrodzony.

korzystne -
Rilla, Rlllb,
Pslll, PslV,
RIVa, RIVb

korzystna

N. szacowana

korzystna -
dobry dojazd i
niewielka
odlegtos¢ od
sklepow i
szkoty, dobry
dojazd do
autostrady

niekorzystne -
mato
zabudowan w
sgsiedztwie,
hatas z pobliskiej
autostrady

3 sieci (sie¢ en,
telekom,
wodociag.)

niekorzystny-
budynki w stanie
do generalnego
remontu, o
znacznym stopniu
zZuzycia

Niekorzystne -
RV, RIVa, tIV,
PsV

$rednia
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Na potrzeby wyceny zostaty przyjete kryteria charakterystyki rynku, przedstawione ponizej:
1) Lokalizacja:
- korzystna- potozenie przy gtéwnych ulicach z dobrym dostepem do komunikacji, obiektéw handlowo-
ustugowych oraz innych obiektéw uzytecznosci publicznej,
- przecietna — lokalizacja o cechach posrednich
- niekorzystna- potozenie przy ulicach wewnetrznych lub osiedlowych w wiekszej odlegtosci od
gtéwnych drdg, oddalenie od sklepéw, placdwek edukacyjnych, innych obiektéw uzytecznosci
publicznej, brak tadu w zagospodarowaniu terenu, nizszy stopien urbanizacji terenu, luzniejsza

zabu

dowa

2) Otoczenie:
- korzystne- obecne w otoczeniu atrakcyjne i zadbane budynki o funkcji mieszkalnej lub ustugowej,

- niekorzystne- w otoczeniu sg zaniedbane tereny, stare nieatrakcyjne budynki lub tereny
niezabudowane

3) Dostepne media:

- korzystne — dostepne przy granicy dziatki minimum 3 sieci mediéw
- Srednie — dostepne 2 sieci medidow
- niekorzystne — mniej niz 2 sieci medidw w poblizu dziatki

4) Stan techniczny zabudowan:

- korzystny — budynek w stanie nie wymagajgcym duzego remontu
- niekorzystny — budynek w stanie do generalnego remontu

5) Uzytki:
Korzystne - przewaga dobrych uzytkédw- klas Il i IV
Niekorzystne - przewaga stabych uzytkéw, klas Vi VI

6) Wielkos¢ powierzchni dziatki:

Korzystna - powyzej 50 000m?2
srednia 37 000-50 000 m2
niekorzystna - ponizej 37 000m2

Do poréwnan zostaty wykorzystane te cechy ktére réznicujg nieruchomosci.

Do oszacowania wartosci jednostkowej nieruchomosci gruntowej zastosowano nastepujgce wagi cech

porownawczych:
Zakres kwotow
Lp. Rodzaj cechy ce\g‘agi poprawek !
y [%] [zt/nieruchomosé]

1 Lokalizacja 25 17500,00
2 Dostepnosc¢ medidw 25 17500,00
3 Uzytki 30 21000,00
4 Wielkos¢ powierzchni gruntu 20 14000,00
Suma poprawek w zt 100,00 70000,00

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci:

Lp.

Rodzaj Waga
cechy
cechy %]

Zakres kwotowy
poprawek
[zt/nieruchomosé]

Nieruchomos¢
nrl

Nieruchomos¢
nr2

Nieruchomos¢
nr3

Nieruchomos¢
nr4
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1 | Lokalizacja 25 17500,00 17500,00 17500,00 17500,00 17500,00

, |Dostepnosc | ¢ 17500,00 17500,00 17500,00 17500,00 0,00
mediow

3 | Uzytki 30 21000,00 0,00 0,00 0,00 -21000,00
Wielkos¢

4 |powierzchni| 20 14000,00 -7000,00 7000,00 -7000,00 -7000,00
gruntu

Suma pOZrawek "1 100,00 70000,00 28000,00 42000,00 28000,00 -10500,00

Cena transakcyjna nieruchomosci
[zt/nieruchomosd]

280000,00 300000,00 345000,00 350000,

00

Cena transakcyjna nieruchomosci skorygowana o

sume poprawek [zt/nieruchomos¢]

308000,00 342000,00 373000,00 339500,

00

Srednia wartoé¢ rynkowa nieruchomosci

gruntowej(zt/nieruchomosc) 340625'0. a0t

Wartos¢ nieruchomosci = 340 600 zt

5.

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Operat wykonano zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa.

Przy sporzadzeniu operatu wykorzystano Standardy zawodowe wydane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia lub krécej jesli wystgpig zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie ww. okresu, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Wykorzystanie wyceny dla innych celéw niz okreslony w opracowaniu lub przez osoby trzecie
jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy
odpowiedzialnosci autora.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktérych nie magt
stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiajgcego lub w trakcie badania stanu
prawnego na podstawie dostepnych dokumentéw.

Przeznaczenie nieruchomosci przyjeto na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania oraz faktycznego sposobu uzytkowania

Powierzchnia gruntu przyjeta zostata na podstawie wypisu z ewidencji gruntéw, a
powierzchnia zabudowy budynkéw na podstawie kartoteki budynkéw

Obliczenia zostaty wykonane przy uzyciu arkusza kalkulacyjnego Excell i zawierajg zaokraglenia
wynikéw

WYKAZ ZALACZNIKOW

1) Wypis z badania Ksiegi Wieczystej nr LD1G/00107072/3
2) Protokoét z ogledzin

Operat szacunkowy z okres$lenia wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Parzeczew / dziatki
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3) Wypis z rejestru gruntéw

4) Notatka z badania dostepu do drogi

5) Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego

Wypis z badania Ksiegi Wieczystej LD1G/00107072/3

DZIAt I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

lp.1. -

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposdb korzystania

lp.2. -

Numer dziatki
Identyfikator dziatki
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposdb korzystania

lp.3. -

Numer dziatki

Identyfikator dziatki

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Sposdb korzystania

lp.4. -

Numer dziatki

Identyfikator dziatki
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

40
102007_5.0010.40
0010, MIKOtAJEW

1 tODZKIE, ZGIERSKI, PARZECZEW, MIKOLAJEW

R - GRUNTY ORNE

22
102007 5.0010.22
0010, MIKOtAJEW

2 +ODZKIE, ZGIERSKI, PARZECZEW, MIKOLAJEW 8

PS - PASTWISKA TRWALE

212/1

102007 5.0010.212/1
0010, MIKOtAJEW

1 tODZKIE, ZGIERSKI, PARZECZEW, MIKOtAJEW

LZ - GRUNTY ZADRZEWIONE | ZAKRZEWIONE

212/2

102007 5.0010.212/2
0010, MIKOtAJEW

ZAtACZNIKNR 1

Nr
podstawy
wpisu

6

Nr
podstawy
wpisu
1,2,3,9

Nr
podstawy
wpisu
3,8

Nr
podstawy
wpisu
1,2,3,7,
9

Nr
podstawy
wpisu
1,2,3,7,
9
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Potozenie (numer porzqdkowy /

wojewddztwo, powiat, gmina, Lp.1. 1 tODZKIE, ZGIERSKI, PARZECZEW, MIKOLAJEW

miejscowosc)

Sposdb korzystania LZ - GRUNTY ZADRZEWIONE | ZAKRZEWIONE
Nr
podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 4,0748 HA 6

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ NR KANCELARYJNY: GK.6621.3276.2017.KK,

2017-05-22, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 4-5
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty
akt)
DZ. KW./LD1G/00006103/17/001, 2017-05-23 13:00:00, 2017-06-14-17.10.16.794918, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ NR KANCELARYJNY: GK.6621.3276.2017.KK,
2017-05-22, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 6-7
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie dokumentu - numer karty
akt)
DZ. KW./LD1G/00006103/17/001, 2017-05-23 13:00:00, 2017-06-14-17.10.16.794918, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

3 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ NR KANCELARYJNY: GK.6621.3276.2017.KK,
2017-05-22, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 8-10
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie dokumentu - numer karty
akt)
DZ. KW./LD1G/00006103/17/001, 2017-05-23 13:00:00, 2017-06-14-17.10.16.794918, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

6 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ NR KANCELARYJNY: GK.6621.4232.2017,
2017-08-01, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 7-8, LD1G/00107502/7
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty
akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./LD1G/00009321/17/001, 2017-08-07 11:50:00, 2017-10-06-14.23.27.439071, NIE, 2-3,
LD1G/00107502/7
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku —numer karty akt,
potozenie wniosku - numer ksiegi)

7 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ NR KANCELARYJNY GK.6620.8524.2017,
2017-10-04, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 30-31
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie dokumentu - numer karty
akt)
DZ. KW./LD1G/00013886/17/001, 2017-11-15 09:00:00, 2018-01-04-11.03.02.466350, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

8 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR: GK.6620.12443.2022, 2024-03-19, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 42-43
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu,; potozenie dokumentu - numer karty
akt)

DZ. KW./LD1G/00015172/24/001, 2024-09-18 08:00:00, 2025-02-12-10.35.57.638906, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW NR: GK.6620.26.2024.KP, 2024-04-09, STAROSTA ZGIERSKI, ZGIERZ; 45-46
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty
akt)

DZ. KW./LD1G/00015172/24/001, 2024-09-18 08:00:00, 2025-02-12-10.35.57.638906, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL |-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNO§CIA
BRAK WPISOW
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DZIAL Il - WEASNOSC

Whtasciciele

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 1 1/1 --4,5
wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig gy, AN SOBGR, WACLAW, APOLONIA, 56100120096
ojca, imie matki, PESEL)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
4 AKT WEASNOSCI ZIEMI, O.N. 451/1600/73, 1973-06-13, WYDZIAt ROLNICTWA | LESNICTWA PREZYDIUM
POWIATOWEJ RADY NARODOWEJ W tECZYCY, tECZYCA; 17
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LD1G/00006103/17/001, 2017-05-23 13:00:00, 2017-06-14-17.10.16.794918, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)
5 UMOWA PRZEKAZANIA WEASNOSCI | POSIADANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, 9260/26/81, 1981-09-07,
NACZELNIK GMINY W PARZECZEWIE; 18-20
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LD1G/00006103/17/001, 2017-05-23 13:00:00, 2017-06-14-17.10.16.794918, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

DZIAt 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

DZ. KW./LD1G /11158 / 25/ 1 - 2025-05-23, 11:25:02 - WPIS OSTRZEZENIA O NIEZGODNOSCI TRESCI KW Z
RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

ZALACZNIK NR 2
PROTOKOL Z OGLEDZIN
Miejscowosc i data
sporzadzenia protokotu

Mikotajew, dnia 17.06.2025r

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym

Okreslenie przedmiotu jednorodzinnym wolnostojgcym oraz budynkami gospodarczymi
ogledzin potozona w powiecie zgierskim, w gminie Parzeczew, pod adresem
Mikotajew 8

Ewelina Pusta - rzeczoznawca majatkowy

Osoby uczestniczace w tukasz Sobdr

ogledzinach Radostaw Sobdr
Ustalenia dokonane w Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
trakcie ogledzin jednorodzinnym wolnostojagcym oraz budynkami gospodarczymi.

Operat szacunkowy z okres$lenia wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Parzeczew / dziatki
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Nieruchomosc¢ ztozona jest z 4 dziatek o numerach ewidencyjnych:
22,40, 212/1, 212/2.

Nieruchomos$¢ stanowi gospodarstwo rolne z zabudowa typu zagrodowego.
Teren jest ogrodzony siatkg w czesci mieszkalnej( wejscie przez
otwierang recznie brame z metalowych przeset), natomiast pola
uprawne s nieogrodzone.

Wijazd na podwadrko( dziatka 22) jest utwardzony kostkg betonowa.
Na dziatce nr 22 posadowiony jest budynek o funkcji mieszkalnej oraz
2 budynki gospodarcze.

Budynek mieszkalny:

Parterowy murowany budynek bez podpiwniczenia, z nieuzytkowym
poddaszem, dach 2-spadowy kryty blachg falista.

Budynki gospodarcze:

2 parterowe budynki o powierzchniach zabudowy 52 i 46m?. Jeden
jest zagospodarowany jako kurnik i pomieszczenie gospodarcze, ma
poddasze z oddzielnym wejsciem po schodach z zewnatrz stuzgce do
przechowywania np. siana. Drugi budynek wykorzystywany jako
warsztat samochodowy.

Na nieruchomosci znajdujg sie naniesienia tymczasowe, nie
podlegajgce wycenie, stanowigce naktad i wtasnos¢ tukasza Sobér,
sg to: 3 blaszane garaze, altana nad stawem oraz i dziatce nr
40. : :

| Vo b

" s ; L

1, e ¥ o3k
V) Y Ve

ZAtACZNIK NR 3
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Znak sprawy: GK.6621.3824.2025.AW
Wojewodztwo: todzkie

—— —— Powiat: zgierski
TWO POWIAT w ZGIERZU ; . E—
Wiciztal Geodex]l, Kartograhild Katastru Jednostka ewidencyjna: 102007_5, Parzeczew - obszar wiejski

95-100 Zgierz, ul. Diuga 49 Obreb ewidencyjny: 0010, Mikotajew
tel. 42 2888360, fax. 42 7190263

(nazwa organu wydajgcego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 16-05-2025 09:26:32

Nr jednostki rejestrowej: G39

Osoby: 1
Udziat . .
Eorma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
171 Sobér Roman (Wactaw, Apolonia) PESEL: 56100120096
L wiasnosé adres: Mikotajew 8, 95-045 Mikotajew
Dziatki ewidencyjne: 4
Numer dziatki Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna ;
Identyfikator Adres [ha] Sznaczenle Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
| RV 0.6905
LIV 0.4721
22 ! v 0.0659 LD1G/00107072/3
Mikotajew 8 | 3.1960 PsV 1.4273 AWZ ON 451/1600/73, ID
FOSIEY P-oniE * W 0.1313 9260/26/81
Lz-tV 0.2705
{ Br-PsV 0.1384
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 65, 66, 126.
E RIva 0.5955 LD1G/00107072/3
Mikotajew 0.8654 RV 0.0073 AWZ ON 451/1600/73, ID
VIR S SRV 02626 9260/26/81
LD1G/00107072/3
21211 o e wW 0.0002
Mikotajew 0.0052 AWZ ON 451/1600/73, ID
102007_5.0010.212/1 Lz-tV 0.0050 9260/26/81
LD1G/00107072/3
212/2 o w 0.0004
102007_5.0010212/2 AR i s Lz-bV bhdzs | MARSILESS I

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 4.0748 ha
Stownie: | cztery hektary siedemset czterdziesci osiem metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

Br-PsV - Grunty rolne zabudowane

Lz-LV - Grunty zadrzewione i zakrzewione
LIV - Laki trwate

LV - taki trwate

PsV - Pastwiska trwate

RIVa - Grunty orne

RV - Grunty orne

S-RV - Sad

W - Grunty pod rowami

Nie podlega optacie skarbowej na podstawie art. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o opfacie skarbowej
(Dz.U. 22023 1. poz. 2111) w zwigzku z art. 40 b ust.1 pkt. 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne |
i kartograficzne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1151). |

|
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Znak sprawy: GK.6621.3824.2025.AW

Z yip. STAROSTY

Agnieszka Wasiak

Sporzadzil(a): Agnieszka Wasiak Starszy Geodeta

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Operat szacunkowy z okres$lenia wartosci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w gminie Parzeczew / dziatki
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Znak sprawy: GK.6621.3824.2025.AW

Wojewdédztwo: tédzkie

STAROSTWO POWIATOWE w ZGIERZU _ Powiat: zgierski L
Wydziat Geodezji, Kartografii i Katastru Jednostka ewidencyjna: 102007_5, Parzeczew - obszar wiejski
95-100 Zgierz, ul. Diuga 49 Obreb ewidencyjny: 102007_5.0010, Mikotajew

tel. 42 2888360, fax. 42 7190263

(nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzgdzono dnia: 16-05-2025 09:27:47

Pozycja kartoteki budynkdéw: 102007_5.0010.G39
Jednostka rejestrowa gruntéw: G39

Budynki: 3
Nr ewidencyjny | 65 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m?]; 52 :
5 Powi nia uzytkowa z obmiaréw [m¥: -
Identyfikator | 102007_5.0010.65_BUD Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m?: -

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?: -

Status | wybudowany Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -

Dziatka | 102007_5.0010.22 Powierzchnia uzytkowa pomieszczer: przynaleznych do lokali [m?): -
Adres lub potozenie | - Inne funkcje: -
5 5 - tgczna liczba izb w budynku: nie stosuje sig
P &7 | budynki produkeyjne, ustugowe i gospodarcze dia Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0
Rodzaj wg KST ? Al o
rolnictwa Stan uzytkowania: nie stosuje sie

Data oddania do uzytkowania: nie stosuje sig
Data rozbiérki: nie stosuje sie
Giéwna funkcja | nie stosuje sie Przyczyna rozbiérki: nie stosuje sig

Klasa wg PKOB | nie stosuje sig

. Rok zakonczenia budowy | nie | Stopieri pewno$ci ustalenia daty zakoricz. budowy: nie stosuje sie
; me Wiek zakoriczenia budowy | stosuje | Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -

Konstr. $cian zewn. | stosuje sie | Zakres przebudowy: -

sig . !

Rok zakoriczenia przebudowy | -

Kondygn. nad. /pod. | 1/0 Wiek zakoriczenia przebudowy | -

Wartosc: nie stosuje sig Data wyceny: nie stosuje sie Wpis do rej. zabytkéw: nie stosuje sie Data wpisu: - Czy jest wiata: nie stosuje sig Budynek gotowy na szybki
internet: -

Liczba mieszkari: -

Uwagi: -
Nr ewidencyjny | 66 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m?: 46
y Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m?: -
Identyfikator | 102007_5.0010.66_BUD Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m?: -
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?; -

Statds | WyBUIowEny Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: - |
Dziatka | 102007_5.0010.22 Powierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokali [m?]: - |
Adres lub potozenie | - Inne funkcje: - |
- . - taczna liczba izb w budynku: nie stosuje sie |
Rodzaj wg KST | Pudynki produkeyjne, usiugowe i gospodarcze dia Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0

rolnictwa Stan uzytkowania: nie stosuje sie

Data oddania do uzytkowania; nie stosuje si¢
Data rozbiérki: nie stosuje sie

Gtéwna funkcja | nie stosuje sig Przyczyna rozbibrki: nie stosuje sie

Klasa wg PKOB | nie stosuje sie

’ Rok zakoriczenia budowy ! nie | Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: nie stosuje si¢
. e Wiek zakoriczenia budowy | stosuje | Stopieri pewno$ci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -

Konstr. $cian zewn. | stosuje | sig | Zakres przebudowy: -

sig -

Rok zakoriczenia przebudowy [ -

Kondygn. nad./pod. | 1/0 Wiek zakoriczenia przebudowy | -

Wartosc¢: nie stosuje sie Data wyceny: nie stosuje sie Wpis do rej. zabytkéw: nie stosuje sie Data wpisu: - Czy jest wiatg: nie stosuje sig Budynek gotowy na szybki
internet: -

Liczba mieszkan: -

Uwagi: -
Nr ewidencyjny | 126 5 Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m?]: 91
2 Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m?: -
Identyfikator | 102007_5.0010.126_BUD Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m?: -
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m?]: -

Status | wybudowsiny Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]; - |
Dziatka | 102007_5.0010.22 Powierzchnia uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali [m?: - |
Adres lub potozenie | Mikotajew 8 Inne funkcje: - ‘
A ) tgczna liczba izb w budynku: - |
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Liczba ujawnionych lokali samodzielnych: 0 |
Kiasa wg PKOB | tymczasowy brak danych Stan uzytkowania: nie stosuje sie
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Znak sprawy: GK.6621.3824.2025.AW

Data oddania do uzytkowania: nie stosuje sie
Gféwna funkcja | tymczasowy brak danych Data rozbiérki: nie stosuje sie
Przyczyna rozbiérki: nie stosuje si¢

tymczas Rok zakoriczenia budowy | niezna | Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: nie stosuje sig
. owy Wiek zakoriczenia budowy |  ny Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -
Kot ScianZewn. | pralc - | Zakres przebudowy: -
danych

Rok zakoriczenia przebudowy -

Kondygn. nad. / pod. | 1/0 Wiek zakoriczenia przebudowy -

Warto$¢: nie stosuje sie Data wyceny: nie stosuje sie Wpis do rej. zabytkéw: brak danych Data wpisu: - Czy jest wiatg: tymczasowy brak danych Budynek gotowy na

szybki internet: -
Liczba mieszkari: - |
Uwagi: - ‘
Nie podlega oplacie skarbowej na podstawie art. 3 ustawy z dnia 16 listopada 2008r. o optacie skarbowej (Dz.U. z DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
2023 . poz. 2111 igzk rt. 40 b ust.1 pkt. 2 ust: dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i
s ez sooar poz AT T o] DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Z up. STAROSTY

Agnles %asi
Starszy Geasgd 6

Agnieszka Wasiak

R0

(sporzadzit: data i podpis) (imig i nazwisko osoby reprezentujacej organ)

data j podpis
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ZAtACZNIK NR 4

NOTATKA Z BADANIA DOSTEPU DO DROGI:
Dziatki szacowane (22, 40, 212/1, 212/2) posiadajg bezposredni dostep do drogi publlczne'(ullcy bez
nazwy, dziatki nr 43/2). ~

Wee Yuive
ZALACZNIKNR 5

e
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
EP Wycena Ewelina Pusta
90-510 £6dz, Zamenhofa 14 / 10

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016862

na okres: 25/07/2024 - 24/07/2025

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 533.00 PLN
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