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1. INFORMACJE PODSTAWOWE

1.1.

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny s 3 nieruchomosci potozone w wojewodztwie t6dzkim,

w powiecie pabianickim, w gminie Dtutéw, oznaczone jako:

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana oznaczona jako 10 dziatek ewiden-
cyjnych o tacznej pow. 3,4958ha oznaczonych jako dziatkinr 77/5, 77 /6,
77/7,77/10,77/11,77 /12177 /13 potozone w obrebie 6-Dtutéw Podu-
chowny oraz dziatki nr 794/1, 794/2 i 794/3 potozone w obrebie 7-
Drzewociny. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr
LD1P/00038571/5;

Nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona jako 5 dziatek ewidencyjnych nr
77/8,77/14, 77/15, 77/16 i 77 /17 o tacznej pow. 2,5132ha potozo-
nych w obrebie 6-Diutéw Poduchowny. Dla nieruchomosci prowadzona
jest ksiega wieczysta KW Nr LD1P/00058047 /9;

Nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona jako niezabudowana dziatka ewiden-

cyjna nr 137 o pow. 0,9444ha potozona w obrebie 1-Budy Dtutowskie.
Dla nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr
LD1P/00052660/0.

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci wyzej opisanych nieruchomosci grun-

towych wedtug stanu i cen na dzienn wyceny. Syntetyczng charakterystyke przedmiotu wy-

ceny przedstawia tabela nr 1 ponize;j.

Tabelanr1l Przedmiot wyceny - podsumowanie

Lp. Nr dziatki | Obreb Pow. w m?
LD1P/00038571/5
1.1. 794/1 7-Drzewociny 8724
1.2. 794/2 7-Drzewociny 195
1.3. 794/3 7-Drzewociny 805
1.4. 7715 6-Dtutow Poduchowny 6648
1.5. 7716 6-Dtutow Poduchowny 4559
1.6. 7717 6-Dtutow Poduchowny 2027
1.7. 77110 6-Dtutow Poduchowny 1377
1.8. 77/11 6-Dtutow Poduchowny 1377
1.9. 77112 6-Dtutéw Poduchowny 1378
1.10. 77/13 6-Dtutéw Poduchowny 7 868
10 dziatek taczna pow. gruntu w m? 34958
LD1P/00058047/9
2.1. 7718 6-Dtutéw Poduchowny 2036
2.2. 77/14 6-Dtutéw Poduchowny 1367
2.3. 77/15 6-Dtutow Poduchowny 1367
2.4. 77/16 6-Dtutow Poduchowny 1367
2.5. 77117 6-Dtutow Poduchowny 18 995
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5 dziatek Ltaczna pow. gruntu w m? 25132
LD1M/00052660/0
3.1. 137 1-Budy Dtutowskie 9444
1 dziatka Laczna pow. gruntu w m? 9444
3 nieruchomosci 16 dziatek Laczna pow. gruntu w m? 69534

1.2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nierucho-
mosci gruntowych opisanych w p. 1.1. dla potrzeb postepowan w zakresie upadtosci kon-
sumenckiej o Sygn. LD1M/GU/523/2023 iLD1M/GU/524 /2023 prowadzonych przed Sa-
dem Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XIV Wydzial Gospodarczy ds. Upadto-
Sciowych i Restrukturyzacyjnych:

Numer obwieszczenia 20231214/00413
Sygnatura postepowania LD1M/GU/523/2023
Data obwieszczenia 14.12.2023
Sad Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi
Wydziat XIV Wydziat Gospodarczy ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych

PODMIOT

Imie Elzbieta

Nazwisko Michlewska

Numer obwieszczenia 20231214/00478
Sygnatura postepowania LD1M/GU/524/2023
Data obwieszczenia 14.12.2023
Sad Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi
Wydziat XIV Wydziat Gospodarczy ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych

PODMIOT

Imie Tomasz

Nazwisko Michlewski

1.3. DATYISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 02 maja 2024r.
b) data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci 02 maja 2024r.
c) data ogledzin: 30 kwietnia 2024r.
d) data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci: 02 maja 2024r.

1.4. PODSTAWY WYCENY

» Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U.z 2022 poz.
1360 z p6zn. zm.);
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1.5.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity
Dz.U.z 2023 r. poz. 344 z p6Zn. zm.), zwana uogn;

Ustawa z 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 roku Poz.
1688)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U 2023r. poz. 1832)

Standardy Wyceny PFSRM obowigzujgce wedtug stanu na date opracowania opinii,
w tym: KSWP ,Wartos¢ rynkowa” (zalecany do stosowania od dnia 01.10.2017r.),
Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieru-
chomosci”, KSWS , Okreslanie wartosci ograniczonych praw rzeczowych”;

Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie sporzadzenia wyceny z dnia 01.02.2024r.
na rzecz VALUE Expert Karolina Prazuch, NIP: 7251828912. Zleceniodawcag jest Jo-
anna Gatazka - syndyk Elzbiety Michlewskiej jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalno$ci gospodarczej (postepowanie Sygnatura akt LD1M/GU/523/2023) oraz
Tomasza Michlewskiego jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospo-
darczej (postepowanie Sygnatura akt LD1M/GU/524/2023).

ZRODLA INFORMAC]I

Badanie hipoteczne ksigg wieczystych KW Nr LD1P/00038571/5,
LD1P/00058047/9 1LD1P/00052660/0 na podstawie portalu internetowego Mi-
nisterstwa Sprawiedliwo$ci www.ekw.ms.gov.pl;

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 19.04.2024r. 1 22.04.2024r. (ZAtACZNIK 2), badanie
ewidencji gruntéw w Starostwie Powiatowym w Pabianicach;

Fragment mapy ewidencyjnej oraz mapy zasadniczej (odpowiednio ZALACZNIKI 3A 1
3B);

Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 30.04.2024r., dokumentacja fotograficzna
nieruchomosci stanowi ZALACZNIK 4;

Informacje nt. przedmiotu wyceny otrzymane w trakcie czynnosci ogledzin;
System Informacji o Terenie prowadzony przez Starostwo w Pabianicach - mapy;

System Informacji Przestrzennej Gminy Dtutéw dostepny w serwisie interneto-
wym https://dlutow.e-mapa.net/;

Monitoring cen transakcyjnych nieruchomosci, analiza aktéw notarialnych w sta-
rostwach wiasciwych miejscowo, baza danych o transakcjach ,WALOR” (autorka
jest cztonkiem L.odzkiego Stowarzyszenia Analitykéw Rynku Nieruchomosci dzia-
tajacego pod patronatem t.odzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatko-
wych);

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Diutéw przyjety
Uchwatg Nr XVII/88/04 Rady Gminy Dtutéow z dnia 22 czerwca 2004 roku z
uwzglednieniem zmian wprowadzonych uchwatg Nr XXXV/176/06 Rady Gminy
Dtutéw z dnia 30.05.2006 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodaro-
wania gminy Dtutéw (opublikowana w Dz. Urz. Wojewddztwa t.édzkiego Nr 231,
poz. 1772) oraz Uchwatg Nr XXX1/210/14 z dn. 25.03.2014 r,;
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- Uchwata Nr XLII/352/23 Rady Gminy Dtutéw z dnia 29 listopada 2023 r. w spra-
wie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obrebu geodezyjnego Dtutéw Poduchowny;

2. OPISIOKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1. STAN PRAWNY I TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

2.1.1. Wedlug zapisow ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00038571/5

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo$ci gruntowej zbadano aktualng
tres¢ ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00038571/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Pabianicach V Wydziat Ksigg Wieczystych. Badania dokonano na podstawie aktualnej tre-
$ci ksiegi wieczystej zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej Informacji Ksiag

Wieczystych www.ekw.ms.gov.pl.

Typ ksiegi wieczystej - nieruchomos$¢ gruntowa. Ksiega zostata zapisana w
dniu 04.06.2007r.

Nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona jako 10 dziatek ewidencyjnych o tgcznej pow.
3,4958ha oznaczonych nr 77/5,77/6,77/7,77/10,77/11,77 /12 i 77 /13 potozone w
obrebie 6-Dtutow Poduchowny oraz dziatki nr 794/1, 794 /2 1794 /3 poloZone w obrebie
7-Drzewociny potozona w wojewddztwie 16dzkim, w powiecie pabianickim, w gminie Dtu-
tow. Sposoéb jej korzystania zostat okreslony jako ,Ps” - pastwiska trwate (dz. 794/1),
»Wp” - grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi (dz. 794/2), ,N” - nieuzytki (dz.
794/3), ,B” - tereny mieszkaniowe (dz. 77/6), ,R” - grunty orne (dz. 77/5,77/7, 77 /10,
77/11, 77/13) i ,LzR” - grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych (dz.
77/12). Obszar catej nieruchomos$ci wynosi 3,4958ha. Zapisy wieczysto-ksiegowe nie
ujawniaja wpiséw dotyczacych zabudowy.

Dzial I-Sp wyzej wymienionej ksiegi wieczystej nie zawiera wpis6w - brak praw
zwigzanych z prawem wtasnosci nieruchomosci, ujawnionych w ksiedze wieczyste;j.

Jak wynika z zapiséw dziatu II ksiegi wieczystej nieruchomos¢é w stanie na date
sporzadzenia operatu stanowi wtasno$¢ matz. Elzbiety i Jerzego Michlewskich na zasa-

dach wspoélnosci ustawowej malzenskiej na podstawie umowy darowizny z dnia
24.08.1994r. (Rep. A Nr 2963/94).

W dziale III ww. ksiegi wieczystej widnieja nastepujace wpisy:

Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

SLUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACA NA PRAWIE BEZ-
Tre$¢ wpisu PLATNEGO, DOZYWOTNIEGO ZAMIESZKIWANIA W

DWOCH IZBACH OPISANEGO BUDYNKU MIESZKALNEGO.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze na- |Lp.

; IR . KAZIMIERA MICHLEWSKA , STEFAN, JOZEFA
zwisko, imie ojca, imie matki) 1.

b2 |-

Numer wpisu 2
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Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO
UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTE] Z RZECZYWI-
STYM STANEM PRAWNYM POLEGAJACE] NA NIEUJAW-
NIWENIU PRAWA WEASNOSCI NA RZECZ TOMASZA MI-
CHLEWSKIEGO W MIE]JSCE JERZEGO MICHLEWSKIEGO

Lp.3. |-
Numer wpisu 3
Rodzaj wpisu INNY WPIS

Rodzaj zmiany

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA COTTON-TEX SP.Z 0.0. W LODZI DO EGZEKUC]I Z
NIERUCHOMOSCI OBJETE] TA KW W PRAWIE GKM 22/19
PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH G. PIETRASIKA

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA SOLVENTOIR SP. Z 0.0. WE WROCELAWIU DO EGZE-
KUCJI Z UDZIALU W NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO
ELZBIETY MICHLEWSKIE] OBJETE] TA KW W PRAWIE
GKM 54/19 PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADO-
WEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH G.
PIETRASIKA

'WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA MAR&WIS SP Z 0.0.1 WSPOLNICY SP. KOMANDY-
TOWA DO EGZEKUC]JI Z UDZIALU W NIERUCHOMOSCI NA-
LEZACEGO DO ELZBIETY MICHLEWSKIE] OBJETE] TA KW
W PRAWIE GKM 22/20 PROWADZONE] PRZEZ KOMOR-
NIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANI-
CACH G. PIETRASIKA

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA ALEKSANDRA KRAJEWSKIEGO DO EGZEKUC]I Z
UDZIALU W NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO ELZBIETY
MICHLEWSKIE] OBJETE] TA KW W SPRAWIE GKM 73/20
PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH G. PIETRASIKA

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA SYNDYK MASY UPADLOSCI KAR-TEX SP.Z.0.0.W
UPADLOSCI DO EGZEKUCJI Z UDZIALU W NIERUCHOMO-
SCINALEZACEGO DO ELZBIETY MICHLEWSKIE] OBJETE]
TA KW W SPRAWIE GKM 84 /20 PROWADZONE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W

PABIANICACH G. PIETRASIKA

Ponadto, w dziale III widnieje wzmianka:

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. |REP.C./ KOMO / 224445 / 20 - 2020-12-10, 10:03:49

Dzial IV ww. ksiegi wieczystej dotyczacy hipotek nie zawiera wpiséw.

Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia sie w operacie

szacunkowym. Okres$lona warto$¢ nie zostaje pomniejszona o ew. istniejgce obcigzenie hi-
poteczne. Nie badano zbioru dokumentéw do ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00038571/5.

8|Strona




2.1.2. Wedlug zapisow ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00058047/9

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci gruntowej zbadano aktualng
tres¢ ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00058047 /9 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Pabianicach V Wydziat Ksigg Wieczystych. Badania dokonano na podstawie aktualne;j tre-
Sci ksiegi wieczystej zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej Informacji Ksiag

Wieczystych www.ekw.ms.gov.pl.

Typ ksiegi wieczystej - nieruchomos$¢ gruntowa. Ksiega zostata zapisana w
dniu 08.07.2015r.

Nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona jako 5 dziatek ewidencyjnych o tacznej pow.
2,5132ha oznaczonychnr77/8,77/14,77/15,77/16,77 /17 potozone w obrebie 6-Dtu-
tow Poduchowny w wojew6dztwie t6dzkim, w powiecie pabianickim, w gminie Dtutéw w
miejscowosci Borkowice (dz. 77/17 - adres wg KW to Borkowice 11). Sposob jej korzy-
stania zostat okreslony jako ,R” - grunty orne. Obszar catej nieruchomo$ci wynosi
2,5132ha. Zapisy wieczysto-ksiegowe nie ujawniajg wpiséw dotyczacych zabudowy.

Dzial I-Sp wyzej wymienionej ksiegi wieczystej nie zawiera wpis6w - brak praw

zwigzanych z prawem wtasnosci nieruchomosci, ujawnionych w ksiedze wieczyste;j.

Jak wynika z zapiséw dziatu II ksiegi wieczystej nieruchomos$¢é w stanie na date
sporzadzenia operatu stanowi wspotwlasnos¢ Elzbiety Michlewskiej (udziat %2) i Tomasza
Michlewskiego (udziat 2) na podstawie umowy darowizny z dnia 24.08.1994r. (Rep. A Nr
2963/94) oraz aktu poswiadczenia dziedziczenia z dnia 19.04.2016r. (Rep. A Nr

1397/2016).

W dziale III ww. ksiegi wieczystej widnieja nastepujace wpisy:

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tre$¢ wpisu

ROSZCZENIE O ZAWARCIE OSTATECZNE] UMOWY PRZE-
NIESIENIA WLASNOSCI W ZAMIAN ZA ZWOLNIENIE Z
DLUGU

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.

KAR-TEX SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIAL-
NOSCIA, KSAWEROW, 100466876

Lp.2. |-

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tre$¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO
UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTE] Z RZECZYWI-
STYM STANEM PRAWNYM POLEGAJACE] NA NIEUJAW-
NIWENIU PRAWA WEASNOSCI NA RZECZ TOMASZA MI-
CHLEWSKIEGO W MIE]JSCE JERZEGO MICHLEWSKIEGO

Lp.3. |-
Numer wpisu 3
Rodzaj wpisu INNY WPIS
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Tres¢ wpisu

WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUC]I DO NIERUCHOMO-
SCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA Z WNIOSKU
WIERZYCIELA - COTTON TEX SP. Z 0.0. W LODZI W SPRA-
WIE GKM 22/19 PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SA-
DOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH
GABRIELA PIETRASIKA

Rodzaj zmiany

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA - PGE OBROT SPOLKI AKCYJNE] Z SIEDZIBA W RZE-
SZOWIE DO EGZEKUC]JI Z UDZIALU W NIERUCHOMOSCI
NALEZACEGO DO ELZBIETY MICHLEWSKIE], PROWADZO-
NEJ] W SPRAWIE GKM 5/22 PRZEZ KOMORNIKA SADO-
WEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH .
MOSZCZYNSKA

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA - SOLVENTOIR SP. Z 0.0. DO EGZEKUC]I Z UDZIAtU
W NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO ELZBIETY MI-
CHLEWSKIE], PROWADZONE] W SPRAWIE GKM 54/19
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONO-
WYM W PABIANICACH J. MOSZCZYNSKA

Lp.4. |-

Numer wpisu

4

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUC]JI Z UDZIALU W NIE-
RUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
NALEZACEGO DO TOMASZA MICHLEWSKIEGO Z WNIO-
SKU WIERZYCIELA - PGE OBROT SPOLKI AKCYJNE] Z SIE-
DZIBA W RZESZOWIE W SPRAWIE GKM 5/22 PROWA-
DZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W PABIANICACH J. MOSZCZYNSKA

Rodzaj zmiany

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA - SOLVENTOIR SP. Z 0.0. WE WROCLAWIU DO EG-
ZEKUCJI Z UDZIALU W NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO
TOMASZA MICHLEWSKIEGO, PROWADZONE] W SPRAWIE
GKM 54/19 PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W PABIANICACH J. MOSZCZYNSKA

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIERZY-
CIELA - COTTON-TEX SP.Z 0.0. Z SIEDZIBA W £.ODZI DO
EGZEKUC]JI Z UDZIALU W NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO
DO TOMASZA MICHLEWSKIEGO, PROWADZONE] W SPRA-
WIE GKM 22/19 PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH J. MOSZCZYNSKA

Dzial IV ww. ksiegi wieczystej dotyczacy hipotek zawiera nastepujace wpisy:

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

500000,00 (PIECSET TYSIECY) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci / wierzytel-
nos¢, stosunek prawny)

SPLATA KREDYTU KUPIECKIEGO, ODSETKI
USTAWOWE ORAZ DOTYCHCZASOWE WYMA-
GALNE NALEZNOSCI PIENIEZNE, UMOWA KU-
PIECKA Z DNIA 09-04-2015 R.
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Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

nos¢, stosunek prawny)

organizacyjna niebedaca osoba Lp. |KAR-TEX SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIE-

prawng (nazwa, siedziba, REGON) 1. |[DZIALNOSCIA, KSAWEROW, 10046687600000

Lp.2. |-

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 543540,16 (PIECSET: CZTERDZIESCI TRZY TYSIACE

’ PIECSET CZTERDZIESCI 16/100) ZL

Udziatl (numer udziatu w prawie) i‘p' 1
NALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU SKEADEK NA:
UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES
06/2013-08/2013,02/2014-06/2014, 08/2014-
06/2015,09/2015-10/2017; UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE ZA OKRES 10/2012-12/2012,
05/2013-08/2013,10/2013,01/2014, 03/2014-

Wierzytelno$c¢ i stosunek prawny L 05/2014,09/2014-06/2015,09/2015-10/2017;

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWA-

nos¢, stosunek prawny) ' NYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES
09/2012-12/2012,05/2013-08/2013, 03/2014-
05/2014,09/2014-06/2015,09/2015-08/2017,
10/2017 WRAZ Z KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI
ORAZ ODSETKAMI ZA ZWLOKE LICZONYMI OD
NALEZNOSCI GLOWNE], DORECZONA DECYZJA
ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

g;nzr‘l’lsz‘;tc’afl;ar‘:‘l’:s lgbcfsggstka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

& V) oeea 4 1. |wroDZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.3. |-

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 543540,16 (PIECSET CZTERDZIESCI TRZY TYSIACE

’ PIECSET CZTERDZIESCI 16/100) ZE

Udziat (numer udziatu w prawie) ;‘p. 2
NALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU SKLADEK NA:
UBEZPIECZENIA SPOLECZNE ZA OKRES
06/2013-08/2013,02/2014-06/2014, 08/2014-
06/2015,09/2015-10/2017; UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE ZA OKRES 10/2012-12/2012,

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L 05/2013-08/2013,10/2013,01/2014, 03/2014-

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 105/2014,09/2014-06/2015,09/2015-10/2017;

FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWA-
NYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES
09/2012-12/2012, 05/2013-08/2013, 03/2014-
05/2014,09/2014-06/2015, 09/2015-08/2017,
10/2017 WRAZ Z KOSZTAMI EGZEKUCYJNYMI

ORAZ ODSETKAMI ZA ZWLOKE LICZONYMI OD
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NALEZNOSCI GLOWNE], DORECZONA DECYZJA
ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

oreanizacvina niebedaca osob Lp. |ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
& Y) Dera 4 |1 [wroDzI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp.4. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 4487,04 (CZTERY TYSIACE CZTERYSTA OSIEMDZIE-
Suma (stownie), waluta SIAT SIEDEM 04,100) Zk
Udziat (numer udziatu w prawie) i.p. 2
NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK NA UBEZPIE-
CZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDRO-
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny L WOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ SOLI-
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 [DARNOSCIOWY ZA OKRES: 01/2021-02/2021,
nosé, stosunek prawny) ' OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA I NALEZNO-
SCI UBOCZNE, DORECZONA DECYZJA ADMINI-
STRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
L‘;nzr‘l’lzzlzafl;ar‘:‘l’:s lgbcfggggtka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
& V) Deea 4 |1 |wroDzI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
p5 |-
Numer hipoteki (roszczenia) 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
. 8957,34 (OSIEM TYSIECY DZIEWIECSET PIECDZIE-
Suma (stownie), waluta SIAT SIEDEM 34/100) ZE
Udziat (numer udziatu w prawie) ;‘p. 2
NALEZNOSCI Z TYTULU SKLADEK NA UBEZPIE-
CZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDRO-
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L WOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ SOLI-
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 [DARNOSCIOWY ZA OKRES: 09/2020-12/2020,
nos¢, stosunek prawny) : OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA I NALEZNO-
SCI UBOCZNE, DORECZONA DECYZJA ADMINI-
STRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
L‘;n;’lszztc’aﬁ;al‘l"l’;‘s lgbcfgg‘)’stka Lp. |ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
& V) &oa 4 |1 |wroDZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

T

Numer hipoteki (roszczenia)

6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

6854,88 (SZESC TYSIECY OSIEMSET PIECDZIESIAT
CZTERY 88/100) ZL
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Udziat (numer udziatu w prawie)

Lp.

1.
NALEZNOSCI Z TYTULU SKLADEK NA UBEZPIE-
CZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDRO-
Wierzytelno$c¢ i stosunek prawny L WOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ SOLI-
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |DARNOSCIOWY ZA OKRES: 06/2020-08/2020,
nos¢, stosunek prawny) ' OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA I NALEZNO-
SCI UBOCZNE, DORECZONA DECYZJA ADMINI-
STRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
g;“:lfli‘;tc’afl;ar‘l"l’:;‘ l(‘;bcfggsstka Lp. |ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
5 ) peaa 4 |1. |WLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp.7. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 7
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 5‘1/?:,(?;/(113\3;1;2 ;EYSIACE STO DZIEWIECDZIESIAT
Udziat (numer udziatu w prawie) i'p' 2
NALEZNOSCI Z TYTULU SKLADEK NA UBEZPIE-
Wierzytelnosé i stosunek prawny CZENIA SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDRO-
(numer wierzytelnosci / wierzytel- Lp. 1 WOTNE ORAZ FUNDUSZ PRA(-:Y ZA,OKR,ES:
nost. stosunek prawny) 1. 10/2018, OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA I
’ prawny NALEZNOSCI UBOCZNE, DORECZONA DECYZJA
ADMINISTRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
g;nzrisz‘;lc’afl;ar‘:‘l’:s lgbcfgggstka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAL
5 ) peca 4 1. |wErODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
p.8. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 63046,98 (SZESCDZIESIAT TRZY TYSIACE CZTER-
’ DZIESCI SZESC 98/100) ZL
Udziat (numer udziatu w prawie) i’p' 2
NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK NA UBEZPIE-
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L CZENIE SPOLECZNE ZA OKRES: 08/2017-
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 109/2018;11/2018-05/2020, OBEJMUJACE NA-
nosé, stosunek prawny) ' LEZNOSC GLOWNA I NALEZNOSCI UBOCZNE,
DORECZONA DECYZJA ADMINISTRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
g;nzriszzlc’af’lgar‘l"l’:ba lgbcfgggstka Lp. |ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
5 Y] fa 4 1. |wLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawnag (nazwa, siedziba, REGON)
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2.1.3.

Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia sie w operacie
szacunkowym. Okreslona warto$¢ nie zostaje pomniejszona o istniejace obcigzenie hipo-
teczne. Nie badano zbioru dokumentéw do ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00058047 /9.

Wedlug zapisow ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00052660/0

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomos$ci gruntowej zbadano aktualng
tresc¢ ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00052660/0 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Pabianicach V Wydziat Ksigg Wieczystych. Badania dokonano na podstawie aktualnej tre-
$ci ksiegi wieczystej zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej Informacji Ksiag

Wieczystych www.ekw.ms.gov.pl.

Typ Kksiegi wieczystej - nieruchomos¢ gruntowa. Ksiega zostata zapisana w
dniu 22.09.2010r.

Nieruchomos$¢ gruntowa oznaczona jako dziatka ewidencyjna o pow. 0,9444ha
oznaczona nr 137 potozona w obrebie 1-Budy Dtutowskie w wojewddztwie t6dzkim, w
powiecie pabianickim, w gminie Dtutéw. Sposéb jej korzystania zostat okreslony jako ,R”

- grunty orne. Zapisy wieczysto-ksiegowe nie ujawniajg wpiséw dotyczacych zabudowy.

Dzial I-Sp wyzej wymienionej ksiegi wieczystej nie zawiera wpis6w - brak praw

zwigzanych z prawem wtasnosci nieruchomosci, ujawnionych w ksiedze wieczyste;j.

Jak wynika z zapiséw dziatu II ksiegi wieczystej nieruchomos$¢ w stanie na date
sporzadzenia operatu stanowi wspotwlasnos$¢ Elzbiety Michlewskiej (udziat %2) i To-
masza Michlewskiego (udziatl 2) na podstawie umowy darowizny z dnia 24.08.1994r.
(Rep. A Nr 2963/94) oraz aktu poSwiadczenia dziedziczenia z dnia 19.04.2016r. (Rep. A
Nr 1397/2016).

W dziale III ww. ksiegi wieczystej widnieja nastepujace wpisy:

Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO
UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTE] Z RZECZY-
WISTYM STANEM PRAWNYM POLEGAJACE] NA NIEU-
JAWNIENIU PRAWA WLASNOSCI NA RZECZ TOMASZA
MICHLEWSKIEGO W MIE]JSCE JERZEGO MICHLEW-

SKIEGO
Lp.2. |-
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Rodzaj zmiany WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIE-

RZYCIELA - CREDIT AGRICOLE BANK POLSKA S.A. DE-
L PARTAMENT EGZEKUC]JI KOMORNICZE] WE WRO-

P- CLAWIU, W SPRAWIE KM 35/19 - DO EGZEKUC]I Z
NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KW PROWA-
DZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SA-
DZIE REJONOWYM W PABIANICACH GABRIELA

14|Strona



PIETRASIKA (W ZAKRESIE UDZIALU 1/2 NALEZA-
CEGO DO ELZBIETY MICHLEWSKIE])

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIE-
RZYCIELA - MAR&WIS SP. Z 0.0. 1 WSPOLNICY SP. KO-
MANDYTOWA W LASKU W SPRAWIE GKM 22/20 - DO
EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA
KW PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANICACH GA-
BRIELA PIETRASIKA (W ZAKRESIE UDZIALOW PO
1/2 CZESCI NALEZACYCH DO ELZBIETY MICHLEW-
SKIE] ORAZ TOMASZA MICHLEWSKIEGO

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIE-
RZYCIELA - COTTON-TEX SP. Z 0.0. W SPRAWIE GKM
22/19 - DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE]
NINIE]JSZA KW PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANI-
CACH GABRIELA PIETRASIKA

Lp.

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIE-
RZYCIELA - ALEKSANDRA KRAJEWSKIEGO W SPRA-
WIE GKM 73/20 - DO EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI
OBJETE] NINIEJSZA KW PROWADZONE] PRZEZ KO-
MORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
PABIANICACH GABRIELA PIETRASIKA W ZAKRESIE
UDZIALOW NALEZACYCH DO ELZBIETY MICHLEW-
SKIE] ORAZ TOMASZA MICHLEWSKIEGO

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIE-
RZYCIELA - IZBY SKARBOWE] W LODZI URZEDU
SKARBOWEGO W PABIANICACH W SPRAWIE KM
992/21 - DO EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE]
NINIEJSZA KW PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANI-
CACH GABRIELA PIETRASIKA W ZAKRESIE UDZIALU
NALEZACEGO DO ELZBIETY MICHLEWSKIE]

WZMIANKA O PRZYLACZENIU SIE KOLEJNEGO WIE-
RZYCIELA - 1ZBY SKARBOWE] W +£.ODZI URZEDU
SKARBOWEGO W PABIANICACH W SPRAWIE KM
993/21 - DO EGZEKUC]JI Z NIERUCHOMOSCI OBJETE]
NINIE]JSZA KW PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W PABIANI-
CACH GABRIELA PIETRASIKA W ZAKRESIE UDZIALU

NALEZACEGO DO TOMASZA MICHLEWSKIEGO

Dzial IV ww. ksiegi wieczystej dotyczacy hipotek zawiera nastepujace wpisy:

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

137371,50 (STO TRZYDZIESCI SIEDEM TYSIECY
TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT JEDEN 50/100) ZL

Odsetki (rodzaj)

ZMIENNE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci / wierzytel-
nos¢)

SPLATA KAPITALU, ODSETEK ZMIENNYCH, PRO-
WIZJI ORAZ INNYCH KOSZTOW I NALEZNOSCI
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OD POZYCZKI UDZIELONE] UMOWA NR
780031931228590 Z DNIA 25-08-2010R

Termin zaptaty

2026-10-10

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

BEST IV NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZA-

organizacyjna niebedaca osobg [1.p. CYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY,

prawng (nazwa, siedziba, REGON) " |GDYNIA, 367297263

Lp.2. |-

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 2469,80 (DWA TYSIACE CZTERYSTA SZESCDZIE-

’ SIAT DZIEWIEC 80/100) ZL

Udzial (numer udziatu w prawie) ]i'p' 1
ZALEGLOSCI Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKELA-

Wierzvtelnoéé i stosunek brawn DEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIE-

(nume}; wierz telnos’ci/w?erz te}ll- Lp. 1 CZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY ZA MIE-

nodé stosunel?v rawny) 4 1. SIAC01/2016 1 ZA OKRES OD 02/2016 DO

’ p V. 07/2016 WRAZ Z NALEZNYMI ODSETKAMI, DO-

RECZONA DECYZJA ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

f)r;gglfisz‘;tc’;jE;iﬁ:g;;;c{:g:gg;ka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

prawng (nazwa, siedziba, REGON) 1. |WLODZI £tODZ, 00001775600159

Lp.3. |-

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 21536,10 (DWADZIESCIA JEDEN TYSIECY PIECSET

’ TRZYDZIESCI SZESC 10/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) Ll'p' 1
ZALEGLOSCI Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKELA-
DEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIE-
CZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY I

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny | FU7NDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |PRACOWNICZYCH ZA ZA OKRES OD 07/2013 DO

nos¢, stosunek prawny) ' 08/2013,0D 03/2014 DO 05/2014, OD 08/2014
DO 04/2015,0D 02/2016 DO 04/2016 WRAZ Z
NALEZNYMI ODSETKAMI, DORECZONA DECYZJA
ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

[nna osoba prawna lub jednostka |, = |7 sy Ay UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAL

organizacyjna niebedaca osoba ' |y © ¢ oz 1ODZ, 00001775600159

prawnag (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.4. |-

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
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Suma (stownie), waluta

20572,20 (DWADZIESCIA TYSIECY PIECSET SIE-
DEMDZIESIAT DWA 20/100) ZL

Lp.

Udziat (numer udziatu w prawie) 1 2
ZALEGLOSCI Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKEA-
DEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRESY
:03/2014-05/2014, 09/2014-03/2015, 05/2015,
09/2015-12/2015 UBEZPIECZENIE ZDRO-

Wierzytelno$c¢ i stosunek prawny L WOTNE ZA OKRESY : 05/2014, 09/2014-

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 (03/2015,09/2015-12/2015, FUNDUSZ PRACY I

nosé, stosunek prawny) ' FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH ZA ZA OKRESY OD 03/2014-
05/2014,09/2014-03/2015,09/2015-12/2015
WRAZ Z NALEZNYMI ODSETKAMI, DORECZONA
DECYZJA ADMINISTRACY]JNA

Wierzyciel hipoteczny

f)r;gglfisz‘;tc’;jE;iﬁ:g;;;c{:g:gg;ka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

prawna (nazwa, siedziba, REGON) 1. W LODZI, +.0DZ, 00001775600159

s |-

Numer hipoteki (roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta é f; I5]381\,/[1177(/])1\6\/3‘3 ';iSIACE TRZYSTA PIECDZIESIAT

Udzial (numer udziatu w prawie) [1‘p. 1
ZALEGLOSCI Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKLA-

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny L DEK NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |OKRES OD 2016-09 DO 2017-02 WRAZ NALEZ-

nosé, stosunek prawny) ' NOSCIAMI UBOCZNYMI, DORECZONA DECYZJA
ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

[nna osoba prawna lub jednostka |, = |7 sy Ay UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

organizacyjna niebedaca osoba ' |y © oz 1ODZ, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

b6 |-

Numer hipoteki (roszczenia)

6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

460,43 (CZTERYSTA SZESCDZIESIAT 43/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) i‘p' 1

Wiersvtelnodé i stosunck orawn ZALEGLOSCI Z TYTULU NIEOPLACONYCH SKEA-

(nume{ e eded /Wf’erz 7 |Lp. |, [DEKNAUBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA

v Smsunel){’ rawmy) 4 1. OKRES 2016-08 WRAZ NALEZNOSCIAMI UBOCZ-
' prawny. NYMI, DORECZONA DECYZJA ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

[nna osoba prawna lub jednostka |, = |; 5wy Ay UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

organizacyjna niebedaca osoba 3™y apgy 1GDZ,00001775600159

prawnag (nazwa, siedziba, REGON)
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Lp.7. |-

Numer hipoteki (roszczenia)

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

51971,55 (PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY DZIE-
WIECSET SIEDEMDZIESIAT JEDEN 55/100) ZE

Udziat (numer udziatu w prawie) 1 2
NALEZNOSCI Z TYTULU PODATKU OD TOWA-
Wierzytel.noéc’ i stosu.nek prawny Lp. ROW ' USLUG ZA MIESIACE : KWIECIEN, MA],
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1 1 |CZERWIEC, LIPIEC, SIERPIEN 2017 WRAZ Z NA-
nosé, stosunek prawny) ' LEZNOSCIAMI UBOCZNYMI, ADMINISTRACYJNE
TYTULY WYKONAWCZE
Wierzyciel hipoteczny
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba) Lp. |SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBO-
1. |WEGO W PABIANICACH, PABIANICE
Lp.8. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

580,41 (PIECSET OSIEMDZIESIAT 41/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) Iip. 1
NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK NA UBEZPIE-
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny L CZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES 06-2018R.
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA ORAZ
nos¢, stosunek prawny) ' SWIADCZENIA UBOCZNE, DORECZONA DECYZJA
ADMNISTRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
Lr;nzrisz‘;tc’af’l;ar‘l"l’gs lgbc{;’g;‘;’stka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
ganizacy] @oa 4  [1.  |WELODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.9. |-

Numer hipoteki (roszczenia)

9

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

4626,81 (CZTERY TYSIACE SZESCSET DWADZIE-
SCIA SZESC 81/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) 1 1
NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK NA UBEZPIE-
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L CZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES OD 2017-10 DO
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |2018-05 OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA
nosé, stosunek prawny) ' ORAZ SWIADCZENIA UBOCZNE, DORECZONA DE-
CYZJA ADMINISTRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
L‘;n;’lszztc’aﬁ;al‘l"l’;‘s lgbcfgg‘)’stka Lp. |ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
& V) &oa 4  |1.  |WLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 10. |--

Numer hipoteki (roszczenia)

l10
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Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

2843,55 (DWA TYSIACE OSIEMSET CZTERDZIESCI
TRZY 55/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) [1.p. 1
NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NIEUISZCZONYCH

Wierzvtelnoéé i stosunek brawn SKLADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDRO-

(numg; ool /W?erz o |Lp. |, [WOTNYCH ZA OKRES OD MAJA DO WRZESNIA

nosc stosunel}(/ rawny) 4 1. 2020 ROKU, OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA

’ p V. I ODSETKI ZA ZWLOKE, DORECZONA DECYZJA

ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

L‘;nzriszzlgaggar‘:‘l’gs lgbcfggggtka Lp. |ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

gamzatyyna nesera 2 . |t |WLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.11. |---

Numer hipoteki (roszczenia) 11

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 19153,02 (DZIEWIETNASCIE TYSIECY STO PIEC-

’ DZIESIAT TRZY 02/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) Iip. 1
NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NIEUISZCZONYCH
SKLADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDRO-
WOTNYCH ZA OKRES OD KWIETNIA DO WRZE-

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny L SNIA 2017 ROKU ORAZ OD LIPCA 2018 ROKU DO

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |KWIETNIA 2020 ROKU I OD PAZDZIERNIKA

nosé, stosunek prawny) ' 2020 ROKU DO STYCZNIA 2021 ROKU, OBEJMU-
JACE NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI ZA
ZWLOKE, KOSZTY UPOMNIENIA, DORECZONA
DECYZJA ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

Lr;nzrisz‘;tc’af’lgar‘l"l’:s lgbcfggsstka Lp. |ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL

ganizacy] pera 4  [1.  |WELODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawna (nazwa, siedziba, REGON)

Lp.12. |---

Numer hipoteki (roszczenia) 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 110841,72 (STO DZIESIEC TYSIECY OSIEMSET

’ CZTERDZIESCI JEDEN 72/100)

Udziat (numer udziatu w prawie) ip' 2
NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NIEUISZCZONYCH
SKLADEK NA:

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L - FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I FUN-

(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |DUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA OKRES

nos¢, stosunek prawny)

OD LISTOPADA 2017 ROKU DO GRUDNIA 2019
ROKU,
- FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ
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SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ GWARANTOWA-
NYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES
OD GRUDNIA 2017 ROKU DO GRUDNIA 2019
ROKU;

OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA ORAZ
KOSZTY EGZEKUCYJNE I ODSETKI ZA ZWLOKE,
DORECZONA DECYZJA ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

nos¢, stosunek prawny)

oreanizacyvina niebedaca osob Lp. |ZAKLAD UBEZ!’IECZEN SPOLECZNYCH I1 ODDZIAL
& Y] Deca 4 1. |WEODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp.13. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 13
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 110841,72 (STO DZIESIEC TYSIECY OSIEMSET
’ CZTERDZIESCI JEDEN 72/100) Zk
Udziat (numer udziatu w prawie) [1‘p. 1
NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NIEUISZCZONYCH
SKLADEK NA:
- FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I FUN-
DUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA OKRES
OD LISTOPADA 2017 ROKU DO GRUDNIA 2019
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny L ROKU,
numer wierzytelnosci / wierzytel- p- 1 |- FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ SOLIDARNO-
Y 2y 1
nosé, stosunek prawny) ) SCIOWY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD
GRUDNIA 2017 ROKU DO GRUDNIA 2019 ROKU;
OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA ORAZ
KOSZTY EGZEKUCY]JNE I ODSETKI ZA ZWLOKE,
DORECZONA DECYZJA ADMINISTRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
Lr;n:riszzlzaflgar‘l"l’:; lgbcfgggstka Lp. |ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
5 ) Deca 4 1. |WEODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 14. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 14
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 222,71 (PIECSET SIEDEMDZIESIAT DWA 71/100)
Udziat (numer udziatu w prawie) i‘p' 1
NALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU SKLADEK NA
Wierzytelno$c¢ i stosunek prawny L FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |OKRES: 02/2021 WRAZ Z ODSETKAMI ZA

ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI GLOWNE].,

DORECZONA DECYZJA ADMINISTRACYJNA

Wierzyciel hipoteczny
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Inna osoba prawna lub jednostka

oreanizacvina niebedaca osob Lp. |ZAKLAD UBEZ!’IECZEN SPOLECZNYCH II ODDZIAL
5 V) Dera 4 |1 |WLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 15. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 15
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 219?38,4-1 (DWADZI],ESCIA JEDEN TYSIECY DZIE-
’ WIECSET TRZYDZIESCI OSIEM 41/100) ZL
Udziat (numer udziatu w prawie) I{p. 2
NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NIEUISZCZONYCH
SKLADEK NA:
- FUNDUSZ UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ZA
OKRES OD LISTOPADA 2016 ROKU DO LIPCA
2017 ROKU,
Wierzvtelnoéé i stosunek prawn - FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH ZA
ytel A b Y Lp. OKRES OD LISTOPADA 2016 ROKU DO LIPCA
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1 1 2017 ROKU
nosc, stosunek prawny) - FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWA-
NYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES
OD LUTEGO DO LIPCA 2017 ROKU,
OBEJMUJACE NALEZNOSC GEOWNA I ODSETKI
7ZA ZWLOKE, DORECZONA DECYZJA ADMINI-
STRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
L‘;nzriizgafl;ar‘l"l’:s lgbcfggggtka Lp. |ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
ganizaty] Dera 4  |1.  |WLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 16. |-
Numer hipoteki (roszczenia) 16
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 38253,51 (TRZYDZIESCI OSIEM TYSIECY DWIESCIE
’ PIECDZIESIAT TRZY 51/100) ZL
Udziat (numer udziatu w prawie) i‘p' 2
NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z NIEUISZCZONYCH
SKLADEK NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDRO-
WOTNYCH ORAZ FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNI-
(numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 |CZYCH ZA OKRESY: 08/2017-09/2018,11/2018-
nosé¢, stosunek prawny) ' 05/2020 OBEJMUJACE NALEZNOSC GLOWNA,
KOSZTY UPOMNIEN, KOSZTY EGZEKUCY]NE, I
ODSETKI ZA ZWL.OKE, DORECZONA DECYZJA
ADMINISTRACYJNA
Wierzyciel hipoteczny
L‘;nzriszzlzaf’l;ar‘l"l’gs lgbcfggsstka Lp. |[ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Il ODDZIAL
5 ) @a 4 |1 |WLODZI, ZDUNSKA WOLA, 00001775600159

prawng (nazwa, siedziba, REGON)
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Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia sie w operacie
szacunkowym. Okreslona warto$¢ nie zostaje pomniejszona o istniejace obcigzenie hipo-
teczne. Nie badano zbioru dokumentéw do ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00052660/0.

2.1.4. Wedlug danych z rejestru gruntow

Z wypiséw z rejestru gruntow z dnia 19.04.2024r. i 22.04.2024r. (ZALACZNIK 3) wy-
nika, Ze nieruchomosci stanowiace przedmiot wyceny potozone sa w wojewédztwie t6dz-
kim, powiecie pabianickim, gminie Dtutéw, w obrebach 1-Budy Dtutowskie (dz. 137), 6-
Budy Dtutowskie (dz. 77/5-77/8, 77/10-77/17) i 7-Drzewociny (dz. 794/1-794/3).
Przedmiot wyceny oznaczony jest jako 3 nieruchomos$ci w rozumieniu kodeksowym, na
ktére sktada sie 16 dziatek ewidencyjnych o tacznej pow. 6,9534ha - por. tabela nr 1.

Dziatki znajduje sie w jednostce rejestrowej G.2. 1 G.389.

Tabelanr2 Wypis z rejestru gruntéow - dz. 794/1 + 794/3

Starostwo Powiatowe w Pabianicach Wojewddztwo : lodzkie
Wydzial Geodezji i Kartografii Powiat bianicki

95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 ~ Fowiat @ pablanickl _

tel. 42 208-76-60, fax 42 212-14-75 Jednostka ewidencyjna : 100803_2 DLUTOW

Obreb : 0007 DRZEWOCINY

ITNEIWE DIganu wyudHuego uusuimeny

Nr kancelaryjny © GK.6621.1870.2024

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

Z dnia: 19.04.2024
Jednostka rejestrowa @ G.2

Oznaczenie
1 3 1 5 o Paow. Pow.
Numer dziatki Poloienie dziakki Opis uzytku uzyﬂ(w i uiytku dziatki
konturow [ha] [hal
klasyfikac.
794/1 nieuzytki N 0,1370 0,8724
pasiwiska trwale PsV 0,5986
pasiwiska frwale PsVI 0,1368

Id dzialki: 100803_2.0007.794/1

794/2 grunty pod wodami Wp 00195 0.0195
powierzchniowymi ptynacymi

Id dziaiki: 100803_2.0007.794/2

794/3 niguzytki N 0,0480 0,0805
pasiwiska trwake PsV 0,0345

Id dziaiki: 100803_2.0007.794/3

Razem powierzchnia dziaiek : 0,9724 ha

Grunt dz. 794/1-794/3 jest niezabudowany, brak jest obiektéw budowlanych

ujawnionych w kartotece budynkdéw.
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Tabelanr3 Wypis z rejestru gruntéw - dz. 137

Starostwo Powiatowe w Pabianicach

Wojewodziwo :

Wydzial Geodezji i Kartografii Powiat -
95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 _ rowat -
tel. 42 208-76-60, fax 42 212-1475 Jednostka ewidencyjna :

IISLE VR L T U VY UG T Y MU S

Nr kancelaryjny : GK.8621.1872.2024

Obreb :

todzkie

pabianicki
100803_2 DLUTOW
0001 BUDY DELUTOWSKIE

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 22.04.2024

Jednostka rejestrowa : G.2

Charakter

Lp  Podmiot ewide Udziat
oYy wiasnosci/ wiadania
1 ELZBIETA MICHLEWSKA Rodzice :STANISEAW, HONORATA Wiasnosé 12
Pesel: 61070215666 )
BORKOWICE 12; 95-081 DEUTOW;
2 TOMASZ PIOTR MICHLEWSKI Rodzice:JERZY,ELZBIETA Wiasnosé 1/2
Pesel: 86011715698
BORKOWICE 12; 95-081 DLUTOW;
Numer dzialki Polozenie dziafki Opis uzytku ?"lif.)ﬁ"l"e Pow. Pow. Nr KW lub inny
k(z)y nturow uZytku dziatki dokument
Klasyfikac. [ha] [ha] wilasnosci
137 BUDY DEUTOWSKIE grunty ame RIVa 0,1180 0,9444 | LD1P/00052680/0
grunty ame RIVb 0.6432
grunty arme RV 0,0840
grunty orme RvVI 0.0992
Id dziakki: 100803_2.0001.137
Razem powierzchnia dziakek - 0,9444 ha

Grunt dz. 137 jest niezabudowany, brak jest obiektéw budowlanych ujawnionych
w kartotece budynkoéw. Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw z dnia 22.04.2024r., nieru-
chomo$¢ stanowi wspoétwilasno$¢ oséb fizycznych w udziale po %2 tj.: Elzbiety Michlew-

skiej i Tomasza Michlewskiego.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw z dnia 19.04.2024r. grunt dz. 77/8, 77 /14-

77/17 jest niezabudowany, brak jest obiektéw budowlanych ujawnionych w kartotece bu-

dynkow.
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Tabelanr4 Wypis zrejestru gruntéw -dz.77/8,77/14-77/17

: pabianicki
100803_2 DLUTOW

Starostwo Powiatowe w Pabianicach Wojewodztwo : lodzkie
Wydziat Geodezji i Kartografii Powiat
05200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 - rows
tel. 42 208-76-60, fax 42 212-14-75 Jednostka ewidencyjna :
TEsWE OTgaiiu WyusgUegu QURLIT=I Obreb

Nr kancelaryjny © GK.6621.1871.2024

: 0006 DLUTOW PODUCHOWNY

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

Z dnia: 19.04.2024
Jednostka rejestrowa : G.389

Oznaczenie
Numer dziaki Polozenie dziafki Opis uzytku uzytkow i u:mh d':‘i’:';i
konturow h h
Klasyfikac. [ha] [ha]
778 grunty zadrzawions | zakrzewions Lzr-AV 10,0150 0,2036
na uzytkach rolmych
grunty orne BY 10,1306
grunty arna RVI 10,0580
Id dziatki: 100803_2.0006.77/8
714 grunty arna RV 10,1367 0,1367
Id dziatki: 100803_2.0006.77/14
7715 grunty ome RV 0,1367 0,1367
Id dziatki: 100803_2.0006.77/15
7716 grunty orne RY 0,1367 0,1367
Id dziatki: 100803_2.0006.77/16
w7 BORKOWICE; 11 pastwiska trwale Pslv 0,2842 1,8995
grunty orme RNb 02767
grunty arna RV 10,9868
grunty orme RVI 10,3518
Id dziatki: 100203_2.0006.7717
Razem powiarzchnia dziaek : 25132 ha
. . ,
Tabelanr5 Wypis zrejestru gruntow - dz.77/5-77/7,77/10-77 /13
Starostwo Powiatowe w Pabianicach Wojewddztwo : todzkie
Wydziat Geodezji i Kartografii Powiat - bianicki
95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 _ rowial - pabianicki )
tel. 42 208-76-60, fax 42 212-14-75 Jednostka ewidencyjna : 100803_2 DLUTOW
\NAZWHE OIgarnu Wyasjacego aoKkurment) Obre_b : 0006 DLUTOW PODUCHOWNY
Nr kancelaryjny : GK.6621.1870.2024
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH
z dnia: 19.04.2024
Jednostka rejestrowa : G.2
Oznaczenie P P
Numer dzialki Polozenie dzialki Opis uzytku uzytkow i ow. ow.
Konturow uzytku dziatki
klasyfikac. [ha] tha]
77/5 grunty zadrzewione | zakrzewione Lzr-RVI 0,0603 0,6648
na uzytkach rolnych
grunty orne RV 0,0576
grunty orne RVI 0,5469
Id dziatki: 100803_2.0006.77/5
77/6 DEUTOW PODUCHOWNY tereny mieszkaniowe B 0,3239 0,4559
inne tereny zabudowane Bi 0,1320
Id dziatki: 100803_2.0006.77/6
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777 grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV 0,0151 0,2027
na uzytkach rolnych
grunty orne RV 0,1259
grunty orne RVI 0,0617
Id dziatki: 100803_2.0006.77/7
77110 grunty orne RV 0,1377 0,1377
Id dzialki: 100803_2.0006.77/10
77111 grunty orne RV 0,1377 0,1377
Id dziatki: 100803_2.0006.77/11
7712 grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV 0,0701 0,1378
na uzytkach rolnych
grunty orne RV 0,0677
Id dziatki: 100803_2.0006.77/12
7713 grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RV 0,1858 0,7868
na uzytkach rolnych
grunty zadrzewione i zakrzewione Lzr-RVI 0,1143
na uzytkach rolnych
grunty orne RV 0,2998
grunty orne RVI 0,1869
Id dziatki: 100803_2.0006.77/13
Razem powierzchnia dziatek : 2,56234 ha

Zgodnie z wypisem z kartoteki budynkow z dnia 19.04.2024r. istniejagca zabudowa

skoncentrowana jest w granicach dziatki nr 77/6 usytuowanej w obrebie 0006 Dtutow

Poduchowny w jednostce ewidencyjnej Dtutéw, w powiecie pabianickim, w wojewddz-

twie t6dzkim tj.:

nr 77_BUD - 2 kondygnacyjny, podpiwniczony budynek mieszkalny wznie-
siony/rozbudowany w 1970r. o pow. zabudowy 144m?, o konstrukcji mu-
rowanej (adres budynku - Borkowice 12);

nr 78_BUD - jednokondygnacyjny budynek mieszkalny niepodpiwniczony
wzniesiony/rozbudowany w 1990r. o pow. zabudowy 79m?, o konstrukcji

murowanej (adres budynku - Borkowice 12);

nr 79_BUD - jednokondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 2000r. o pow. zabudowy 175m?, o kon-

strukcji murowane;j.

nr 80_BUD - jednokondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 2000r. o pow. zabudowy 94m2, o kon-

strukcji murowanej;

nr 81_BUD - dwukondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 1996r. o pow. zabudowy 274m?2, o kon-

strukcji murowanej;

nr 82_BUD - jednokondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 1996r. o pow. zabudowy 89m?, o kon-

strukcji murowanej;
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2.1.5.

2.1.6.

- nr 83_BUD - jednokondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 1970r. o pow. zabudowy 266m?2, o kon-

strukcji murowanej;

- nr 84_BUD - jednokondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 1996r. o pow. zabudowy 124m?2, o kon-

strukcji murowanej;

- nr 85_BUD - jednokondygnacyjny budynek niemieszkalny, niepodpiwni-
czony, wzniesiony/rozbudowany w 1980r. o pow. zabudowy 114m?, o kon-

strukcji murowane;j.

- nr 86_BUD - jednokondygnacyjny budynek o funkcji zbiorniki, silosy i bu-
dynki magazynowe, magazyn, niepodpiwniczony, wzniesiony/rozbudo-
wany w 2015r. o pow. zabudowy 213m2 i pow. uzytkowej na podst. pro-
jektu 200,50m?, o konstrukcji murowane;j.

Laczna powierzchnia zabudowy ww. 10 budynkéw wynosi 1 572m2, co oznacza,

ze grunt dziatki nr 77 /6 zabudowany jest w ok. 35%.
Ochrona konserwatorska, prawa zobowigzaniowe

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Wojewo6dzkim Urzedzie Ochrony Zabytkow
w t.odzi nie obowigzuje ochrona o charakterze obszarowym, budynki nie sa objete indy-
widualng ochrong konserwatorska. Nieruchomosci nie sg potozone na obszarze rewitali-

zacji. Teren nie jest objety ochrona archeologiczna.

Z dostepnych informacji z zakresu ochrony $rodowiska wynika, Ze na terenie
przedmiotowych nieruchomosci nie zostaty ustanowione zadne z form ochrony przyrody
z wymienionych a art. 44 ustawy z dnia 16.04.2004r. o ochronie przyrody, tj. uzytek eko-
logiczny, stanowisko dokumentacyjne, zespét przyrodniczo-krajobrazowy czy tez pomnik
przyrody. Brak jest danych w zakresie ew. wnioskéw w zakresie ustanowienia przez Rade
Miejska form ochrony przyrody na tym terenie. Ponadto, bieglej nie zostaty udostepnione
informacje na temat naniesieni roslinnych znajdujacych sie na terenie przedmiotowej nie-
ruchomosci. Ok. 700m w linii prostej od nieruchomosci w miejscowos$ci Borkowice rozpo-

czynaja sie tereny Zespotu Przyrodniczo-Krajobrazowego ,,Borkowice”.

Brak jest danych w zakresie praw zobowigzaniowych badz innych okolicznosci
stanowigcych obcigzenie dla nieruchomo$ci wedtug stanu na date wyceny poza stuzebno-
$cig osobistg ujawniong w KW LD1P/00038571/5 - nie zostaty ujawnione podczas czyn-
nosci ogledzin w dniu 30.04.2024r. (czynno$ci ogledzin przeprowadzone przy udziale Elz-
biety Michlewskiej).

Whioski z analizy dokumentow prawnych nieruchomosci gruntowej

Nieruchomosci stanowiace przedmiot wyceny maja urzadzone ksiegi wie-
czyste KW Nr LD1P/00038571/5, LD1P/00058047/9 I LD1P/00052660/0.
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2.2,

Dla potrzeb niniejszej wyceny dane w zakresie praw do nieruchomosci oraz pod-
miotow je posiadajacych przyjeto zgodnie z danymi ksiegi wieczystej, na podstawie re-
kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych - por. ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz.U.z 2016r. poz.790). W art. 5 niniejszej ustawy wskazano, ze:
»W razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wie-
czystej, a rzeczywistym stanem prawnym, tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzys¢ tego, kto przez
czynnos¢ prawngq z osobq uprawnionq wedtug tresci ksiegi wieczystej nabyt wtasnosé¢ lub
inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej)”. Uwzgledniono fakt, ze w dziale III wid-
niejg ostrzezenia o niezgodnos$ci stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym polegajacej na nieujawnieniu prawa wtasnosci na rzecz To-
masza Michlewskiego w miejsce Jerzego Michlewskiego. Bioragc pod uwage powyzsze
ostrzezenia, wszystkie nieruchomos$ci stanowia wspétwtasnos¢ Elzbiety Michlewskiej i

Tomasza Michlewskiego w udziale po %2 kazdy.

Brak jest danych w zakresie praw zobowigzaniowych obowigzujacych w stosunku

do przedmiotowych nieruchomosci (nie zostaty takze ujawnione w trakcie czynnosci ogle-
dzin).

Dane w zakresie oznaczenia dziatek oraz ich powierzchni przyjeto na podstawie
danych ewidencji gruntow, z uwagi na fakt, Ze to dane zawarte w ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw stanowig podstawe oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych (pod-
stawa prawna: art. 21 ust. 1 prawa geodezyjnego i kartograficznego i 26 ust. 2 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece:

Art. 21. 1. Podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wy-
miaru podatkow i $wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki
publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych stanowiq

dane zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow.

Art. 26. 1. Podstawq oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej sq dane katastru
nieruchomosci (Do czasu przeksztatcenia ewidencji gruntow i budynkéw w kataster nieru-
chomosci, przez uzyte w niniejszej ustawie pojecie ,kataster nieruchomosci” rozumie sie te
ewidencje na podstawie art. 25 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o przenoszeniu tresci ksiegi
wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U.
poz. 363 oraz z 2015 r. poz. 218), ktéra weszta w Zycie z dniem 1 lipca 2003 r.).

W razie niezgodnosci opisu nieruchomosci w ksiedze wieczystej z danymi ewiden-
cji gruntéw i budynkow, pierwszenstwo majg dane z ewidencji, a nie te wpisane do ksiegi

wieczystej. Nie zidentyfikowano zasadniczych rozbieznosci.

UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT
WYCENY

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przeznaczenie

nieruchomos$ci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego. Art. 154 ust. 3 wskazuje, ze W przypadku braku planu miejscowego oraz
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb

uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.”

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw wskazuje, ze plany ogdlne, zastepujace do-

tychczasowe studium uwarunkowan, zostang opracowane do konica 2025r.

Dla przedmiotowego terenu obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Diutéw przy-
jety Uchwata Nr XVII/88/04 Rady Gminy Dtutéw z dnia 22 czerwca 2004
roku z uwzglednieniem zmian wprowadzonych uchwatg Nr XXXV /176/06
Rady Gminy Dtutéw z dnia 30.05.2006 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania gminy Dtutéw (opublikowana w Dz. Urz. Woje-
wodztwa Lodzkiego Nr 231, poz. 1772) oraz Uchwatg Nr XXXI/210/14 z
dn. 25.03.2014 r;

- Uchwata Nr XLII/352/23 Rady Gminy Dtutéw z dnia 29 listopada 2023 r.
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego Dtutéw Poduchowny.

Zgodnie z zapisami obowigzujgcego planu miejscowego przedmiot wyceny poto-
zony jest na terenie réznych jednostek planistycznych, co ilustruje tabela nr 6 ponizej.

Rejestr Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego nie ujawniajg wpiséw dotycza-
cych przedmiotowych nieruchomosci (Rejestr zawiera dane - wprowadzone po
01.01.2016 . - dot. wnioskdw o pozwolenie na budowe i decyzji o pozwoleniu na budowe
oraz zgloszen dotyczacych budowy wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych, ktérych obszar oddziatywania mie$ci sie w cato$ci na dziatce lub na dziatkach,
na ktérych zostaty zaprojektowane, wolno stojacych parterowych budynkoéw stacji trans-
formatorowych i kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do
35 m2 oraz sieci: elektroenergetycznych obejmujacych napiecie znamionowe nie wyzsze

niz 1 kV, wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych i telekomunikacyjnych).

Z informacji uzyskanej od wspotwiascicielki nieruchomosci w trakcie czynnosci
ogledzin w dniu 30.04.2024r. wynika, Ze wiasciciele nie uzyskiwali decyzji formalno-

prawnych w zakresie ew. proceséw budowlanych.
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Tabelanr 6 Uwarunkowania planistyczne przedmiotu wyceny
Nr dzialki, obreb Dokument planistyczny Przeznaczenie terenu Widok zalacznika graficznego do mpzp
794/1, 0b.7 Uchwatla w sprawie miej- 8.RL - terenach 13k, nieuzyt-
794/2 ob. 7 scowego planu zagospoda- koéw, zieleni niskiej

.
Jh

rowania przestrzennego ; ;
{MPZP 001 * =

794/3 ob.7 Gminy Dtutéw (za zmiang - =8

Uchwata XXX1/210/14 z TR a8 RE

dn. 25.03.2014 r.) e AP o e 8 } Ve SR S

Uchwata XVI1/88/04 7 dnia |
2004-06-22

137,0b. 1 Uchwata w sprawie miej- dziatka nr 137 potozona jest od

scowego planu zagospoda- | strony potudniowej na dtugosci
rowania przestrzennego okoto 90m na terenach zabu-

Gminy Dtutéw (za zmiang - | dowy mieszkaniowej jednoro-
Uchwata XXX1/210/14 z dzinnej i zagrodowej (symbol

dn. 25.03.2014 r.) 3.MN.5, ok. 20% pow. dzialki)
Uchwata XVI1/88/04 z dnia oraz pozostata cze$¢ dziatki na
2004-06-22 terenach upraw rolnych (sym-

bol planu 3.RP)
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77/5, 77)7, 77/8,
77/10-77/16, ob. 6

Uchwata Nr XLII/352/23
Rady Gminy Dtutéw z dnia
29 listopada 2023 r. w
sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzen-
nego dla czesci obrebu geo-
dezyjnego Dtutéw Podu-
chowny

11.MN - tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej

| 768

1‘11-&"‘ [ MPZP (37 i
|

|

am A4

77/6, 0b. 6

Uchwata w sprawie miej-
scowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego
Gminy Dtutéw (za zmiang -
Uchwata XXX1/210/14 z
dn. 25.03.2014 r.)
Uchwata XVI1/88/04 z dnia
2004-06-22

2.PG.5

- tereny dziatalnoS$ci
gospodarczej
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77/17, 0b. 6

Uchwala w sprawie miej-
scowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego
Gminy Dtutéw (za zmiang -
Uchwala XXX1/210/14 z
dn. 25.03.2014 r.)
Uchwata XVI11/88/04 z dnia
2004-06-22,

Uchwata Nr XLII/352/23
Rady Gminy Dtutéw z dnia
29 listopada 2023 r. w
sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzen-
nego dla czesci obrebu geo-
dezyjnego Dtutéw Podu-
chowny

11.MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej

2.PG.5

- tereny dziatalnoS$ci

gospodarczej

2.MN.17
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Szczegbdlowe zapisy planu dla poszczegdlnych jednostek planistycznych sg nastepujgce:

Symbol planu 11MN

$ 28. Dla terenéw oznaczonych symbolami od 1.MN do 14.MN ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) jako przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w for-

mie wolnostojqcej lub bliZniaczej,

b) jako przeznaczenie uzupetniajqce - zabudowa ustugowa,

c¢) mozliwos¢ lokalizowania sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej i drogowej;
2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na rysunku
planu,

b) dopuszcza sie mozliwos¢ przebudowy, nadbudowy istniejqcej zabudowy zagrodowej, przy

spetnieniu ustalen pkt. 2 i 3,
c¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50 % powierzchni dziatki budowlanej,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 35 % powierzchni dziatki budowlanej,

e) wskazniki intensywnosci zabudowy dla dziatki budowlanej:- minimalny: 0,01, - maksy-

malny: 0,8;
3) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢:- zabudowa mieszkaniowa i ustugowa nieprzekraczajqca 10 m, -

zabudowa garazowa i gospodarcza nieprzekraczajgca 5 m,
b) dachy:

- dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej: dachy dwu- lub wielospadowe, o kqcie nachylenia
potaci od 15° do 45°,

- dla zabudowy garazowej i gospodarczej: dachy ptaskie lub jedno-, dwu- lub wielospadowe

o kqcie nachylenia potaci do 45°

4) w zakresie zasad podziatu nieruchomosci - mozliwosé dokonywania podziatéow na nowe

dziatki budowlane, przy zachowaniu minimalnej powierzchni dziatki wynoszqcej 1000 m2;

5) w zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci, przy za-

chowaniu ustalen Rozdziatu 4, ustala sie:

a) minimalnq szerokos¢ frontu dziatki 18 m, za wyjqtkiem dziatek wokét placu manewro-

wego,
b) minimalng powierzchnie dziatki 1000 m2,

(.-.)7) w zakresie komunikacji - obstuga z przylegtych drég z mozliwosciq realizacji drég we-

wnetrznych, przy zachowaniu ustalen § 11 uchwaty.
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Symbol planu 2.PG.5

Warunki urbanistyczno-architektoniczne:

1) utrzymanie istniejqcej zabudowy z moZzliwosciq rozbudowy, modernizacji w ramach ist-
niejqgcej dziatki,

2) mozliwos¢ realizacji nowych obiektéw charakterem i gabarytami w nawiqgzaniu do zabu-
dowy sgsiadujqcej i obiektu podstawowego,

3) obowiqzuje zapewnienie miejsc parkingowych na uzytkowanym terenie,

4) ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci gospodarczej nie moze wykraczac poza granice
dziatki,

5) obstuga komunikacyjna od istniejqcej drogi 27KL

Symbol planu 8.RL

Dla terenéw tgk, nieuzytkow, zieleni niskiej, oznaczonych na rysunku planu symbolem RE po-
toZonych w jednostkach strukturalnych 1. Dtutéw, 2. Dtutéw Poduchowny, 3. Budy Dtutow-
skie, 4. Huta Dtutowska, 5. Dgbrowa, 6. Slgdkowice,7. Mierzqczka Duza, 8. Drzewociny, 9. £a-
ziska, 10. Orzk, 11. Swierczyna, 12.Stoczki -Porgbki, 13. Pietkéw, 14. Redociny, 15. Lesieniec,
16. Tgzewy, 17. Leszczyny Duze,18. Leszczyny Mate, 19. CzyZzemin ustala sie nastepujqgce wa-

runki zagospodarowania:

1) utrzymanie istniejqgcych komplekséw zieleni niskiej stanowiqgcych element systemu przy-
rodniczego i krajobrazowego gminy,

2) zakaz wykorzystywania terendw zieleni niskiej jako miejsc usuwania odpadow,
3) zakaz realizacji nowej zabudowy zagrodowe;j,

4) w przypadku odkrycia stanowisk archeologicznych nalezy je zabezpieczy¢ i powiadomié¢
Wojewddzkiego Konserwatora,

5) w dolinie rzek, ciekéw, zbiornikow wodnych obowiqzuje zachowanie naturalnych formacji

roslinnych,

6) zakaz zmiany sposobu uzytkowania gruntéw tgk w dolinie rzeki Grabia, Jesionka, Mata
Widawka,

7) tereny uzytkow zielonych traktuje sie jako potencjalne tereny zalewowe, w ramach kté-

rych dopuszcza sie realizacje zbiornikow retencyjnych.

Symbol planu 3.RP

Dla terenéw przeznaczonych pod uprawy rolne, oznaczonych na rysunku planu symbo-
lem RP w jednostkach strukturalnych 1. Dtutow, 2. Dtutéw Poduchowny, 3. Budy Dtutowskie,
4. Huta Dtutowska, 5. Dgbrowa, 6. flqdkowice, 7. Mierzqczka Duza, 8. Drzewociny, 9. taziska,
10. Orzk, 11. Swierczyna, 12. Stoczki - Porgbki, 13. Pietkoéw, 14. Redociny, 15. Lesieniec, 16.
Tqzewy, 17. Leszczyny Duze, 18. Leszczyny Mate, 19. CzyZemin ustala sie nastepujqce wa-
runki zagospodarowania:
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2.3.

1) utrzymanie istniejqcych terenéw upraw rolnych z zakazem budowy obiektéw niestuzg-
cych obstudze gospodarki rolnej, z prawem do wydzielania siedlisk w nowo wydzielonych
gospodarstwach rolnych posiadajqgcych tytut prawny do terenu,

2) zakaz lokalizowania nowej zabudowy na terenach rolnych bezposrednio przylegajqgcych

do obszaréw lesnych we wsiach: Slgdkowice, Mierzqczka Duza, Drzewociny, Dgbrowa,

3) utrzymanie, rozbudowe, wymiane oraz modernizacje istniejqcej rozproszonej zabudowy
zagrodowej w ramach istniejqcego siedliska uzasadnione potrzebami gospodarstwa rol-

nego,
4) zachowanie istniejqcych zadrzewien srédpolnych,
5) zapewnienie dojazdu do pdl,

6) moZzliwos¢ przeznaczenia gruntéw gleb klasy bonitacji VI i V do zalesienia takze na tere-
nach nie wyznaczonych na rysunku planu,

7) ochrone istniejgcych ciekéw wodnych,
8) ochrone istniejqcych urzqdzen melioracyjnych poprzez:

a) pozostawienie w miare mozliwosci zdrenowanych gruntéw w dotychczasowym rolniczym
uzytkowaniu,

b) zachowanie w istniejgcym stanie rowow melioracyjnych w terenach rolniczych spetniajq-
cych role odbiornikéw waéd powierzchniowych.

W przypadku podejmowania dziatart na obszarach wyposazonych w urzqdzenia meliora-
cyjne, inwestor zobowigzany jest do zaprojektowania, zabezpieczenia bqdZ przebudowy ist-
niejgcych systeméw melioracyjnych w porozumieniu z Wojewédzkim Zarzgdem Melioracji i
Urzqdzert Wodnych

9) ochrone stanowisk archeologicznych we wsiach: Dtutéw Poduchowny, Orzk, Stoczki - Po-
rgbki, Redociny, Lesieniec Tqzewy. W przypadku odkrycia nowych stanowisk nalezy je zabez-

pieczy¢ i powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora,
10) mozliwos¢ lokalizowania urzqgdzen obstugi technicznej gminy przy spetnieniu przepiséw
szczegdlnych.

Podsumowanie uwarunkowan planistycznych na date wyceny:

Faktyczny sposob zagospodarowania nieruchomo$ci nie narusza zapis6w planu. Obowig-
zuje plan miejscowy, ktéry jako akt prawa miejscowego precyzuje przeznaczenie nieru-
chomosci, obniza ryzyko inwestycyjne i stanowi o potencjalne inwestycyjnym gruntow
(m.in. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ozn. symbolem 11.MN).

LOKALIZACJA I OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatkinr77/5,77/6,77/7,77/8,77/10,77/11,77/12,77/13,77/14,77/15,77/16
177/17, ob. 6-Diutéw Poduchowny
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Dziatki nr 77/5, 77/6, 77/7, 77/8, 77/10, 77 /11, 77/12, 77 /13, 77/14, 77 /15,
77/16177/17, potozone sa w Dtutowie Poduchownym, w gminie Dtutéw, w powiecie pa-
bianickim, w wojew6dztwie 16dzkim. Dziatki granicza ze sobg i zlokalizowane sa w okoli-
cach numeru adresowego Borkowice 11-12 i vis a vis adresu Dtutéw Poduchowny 29 (od

strony po6inocnej). Grunty zlokalizowane sg w kwartale drég gminnych - oznaczonych
jako dziatki nr 40 i 98.

Dziatki potozone sa na p6tnocny - zachdd od Dtutowa, w odlegtosci ok. 1,2km od
jego centrum, gdzie skupiona jest bardziej rozwinieta infrastruktura handlowo-ustugowa
(m.in. obiekty sieci Dino, Zabka), urzedy administracji publicznej (Urzad Gminy, Dom Kul-
tury, Ochotnicza Straz Pozarna, Gminny OSrodek Pomocy Spotecznej przy ul. Pabianickiej
21, placowka Poczty Polskiej), obiekty dydaktyczne (Zespét Szkolno-Przedszkolny w Dtu-
towie, tereny rekreacyjno-sportowe po wschodniej stronie ul. Sportowej - Gminny Lu-
dowy Klub Sportowy "Dtutéw"). W odlegtosci okoto 1 km od dziatek w kierunku wschod-
nim przebiega droga wojewddzka nr 485 taczaca Pabianice z Belchatowem. Przedmio-

towe dziatki usytuowane sg ok. 13km na potudnie od centrum Pabianic. Potozenie ww.
dziatek przedstawia rysunek nr 1.

Rys.nr 1 Lokalizacja ogdlna i szczeg6towa dziatek nr 77/5 - 77 /17

Krotka

QUIOUSM . plizsiesnd
b

Gloneczn?

pqsmoll’h\jﬁg

Dziatki znajduja sie w otoczeniu zabudowy zagrodowo-mieszkaniowej oraz wsréod
teren6w rolnych niezabudowanych (tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej). S to ob-
szary o postepujacej urbanizacji i rosngcej atrakcyjnosci osiedlenczej (m.in. nowopowsta-
jaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w sasiedztwie, osiedle deweloperskie - Osie-
dle Borkowice), o czym przesadza blisko$¢ m. Pabianice oraz dogodne usytuowanie wzgle-

dem arterii komunikacyjnych (droga wojewddzka, ekspresowa).
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Rys. nr 2 Otoczenie dzialeknr 77/5 - 77 /17

Dzialki nr 794/1,794/2 i 794/3, ob. 7-Drzewociny

Dziatki potozone sg w Drzewocinach, w gminie Diutéw, w powiecie pabianickim,
w wojewodztwie 16dzkim. Dziatki zlokalizowane sg w potudniowo-zachodniej czesci
gminy Dtutéw, w odlegtosci okoto 6km w linii prostej od centrum Diutowa oraz przy gra-
nicy z gming Zeléw. W odlegtosci ok. 550m w linii prostej na potudnie przebiega droga
wojewodzka nr 473 taczaca Piotrkdw Trybunalski z Kotem. Odlegtos¢ od centrum Pabia-

nic to ok. 18km, od centrum tasku - ok. 14km.

Otoczenie dz. 794/1 - 794 /3 ma relatywnie niski stopien zurbanizowania. Grunty
znajduja sie w otoczeniu dziatek niezabudowanych, gruntéw rolnych, lesnych, rolniczej
przestrzeni produkcyjnej, w tym terenéw cennych przyrodniczo - doliny rzeczne. W dal-
szym sasiedztwie znajduje sie rozproszona zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa o rela-
tywnie niskiej intensywnoSci. Dz. 77 /6 znajduje sie w uktadzie ulicowym wsi o relatywnie

wyZszym stopniu zurbanizowania.

Dziatki nr 794/1 - 794/3 oddalone s3 od dziatek zgrupowanych w rejonie Borko-

wic o ok. 5,8km w linii prostej w kierunku potudniowo-zachodnim.
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Rys. nr 3 Lokalizacja ogélna i szczegétowa dziatek nr 794/1 - 794/3

Mierzaczka
Maa,

Lokalizacja dz.

. Jabtecznik

794/1-794/3 | ' \&

Depczyk

Dziatka nr 137, ob. 1-Budy Dlutowskie

Dziatka nr 137, potozona jest w Budach Dtutowskich, w gminie Diutéw, w powiecie
pabianickim, w wojewddztwie t6dzkim. Dziatka zlokalizowana jest w odlegtosci okoto

1,6km w linii prostej na péinocny-wschéd od centrum Diutowa. Dziatka znajduje sie w
pobliZzu numeru adresowego Budy Dtutowskie 44.

Dziatka znajduje sie w otoczeniu zabudowy zagrodowo-mieszkaniowej skupionej
w uktadach ulicowych oraz wsrdd terenéw rolnych niezabudowanych (tereny rolniczej

przestrzeni produkcyjnej, tereny lesne). S3 to obszary o postepujacej urbanizacji i rosna-

cej atrakcyjnoSci osiedleniczej (m.in. nowopowstajagca zabudowa mieszkaniowa

37|Strona



jednorodzinna w sasiedztwie). Dojazd odbywa sie drogg o nawierzchni bitumicznej. Droga
ekspresowa przebiega w odleglosci ok. 4km w kierunku péinocnym.

Rys.nr 5 Lokaliz
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Rys. nr 6 Otoczenie dzi

Potozenie przedmiotu wyceny ilustruje ZA£ACZNIK NR 1, a takze fragment mapy ewi-
dencyjnej (ZAtACZNIK NR 3A).




Fot.1 - 4 Otoczenie nieruchomosci w dacie ogledzin (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zagrodowa, tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej)

2.4.

OPIS STANU ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Tabelanr 7 Stan techniczno - uzytkowy przedmiotowej nieruchomosci (dz. 137)

Oznaczenie Dziatka ewidencyjna nr 137, LD1P/00052660/0

dziatki

Polozenie Ob. 1 - Budy Dtutowskie, gm. Dtutéw, powiat pabianicki

dzialki

Powierzchnia 9.444m?

gruntu [m?]

Ksztalt Dziatka nr 137 o ksztalcie wydtuzonego prostokata. Proporcje dtugosci bokéw s3

i wymiary zaburzone (szer. ok. 22m, dlugo$¢ ok. 429m). Ksztatt obrysu moze stwarza¢ ogra-

dziatki niczenia w zakresie mozliwosci peinego i swobodnego zagospodarowania zgod-
nego z przeznaczeniem, z uwagi na zaburzone proporgcje.

Zagospodarowa- | Grunt nie jest zabudowany. Brak utwardzenia, ogrodzenia.

nie terenu Teren dziatki z widocznym spadkiem. Dziatka uprawiana rolniczo. Stopien kultury
rolnej - dobry.

Infrastruktura Grunt nie jest uzbrojony. Potozony w zasiegu sieci wodociggowej i ee. Kanalizacja

techniczna na badanym obszarze jest lokalna. Przez teren nieruchomosci przebiega infra-
struktura przesytowa - naziemna sie¢ ee w strefie frontowej

Dostepnos¢ Dojazd do nieruchomosci odbywa sie ulicg o nawierzchni bitumicznej, dwukierun-

komunikacyjna | kowa, jednojezdniowa. Nie zidentyfikowano zasadniczych ograniczen w zakresie
dostepnos$ci komunikacyjnej.

Fragment mapy %

ewidencyjnej 3

(dz. 137)

i i Lol LA
Wybrana dziatka: 100803_2.0001.137 %
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Ortofotomapa
(dz. 137)

Widok nier. z
daty ogledzin,
widok drogi do-
jazdowej

A

Tabelanr 8 Stan techniczno - uzytkowy przedmiotowej cze$ci nieruchomosci (dz. 794/1,

794/2i794/3)
Oznaczenie Dziatki ewidencyjne nr 794/1 - 794 /3, cz. LD1P/00038571/5
dziatki
Polozenie Ob. 7-Drzewociny, gm. Dtutéw, powiat pabianicki
dzialki
Powierzchnia Lp. | Nrdziatki | Obreb | Pow.wm?
gruntu [m?] LD1P/00038571/5

1.1. | 794/1 | 7-Drzewociny | 8724
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1.2. 794/2 7-Drzewociny 195

1.3. 794/3 7-Drzewociny 805
Ksztalt Ksztatt obrysu granic dz. 794/1 regularny, dz. 794 /2 i 794 /3 nieregularny, mogacy
i wymiary stwarzaé ograniczenia w zagospodarowaniu. W granicach dz. 794/3 wystepuje za-
dziatki drzewienie o wyzszej intensywnosci.
Zagospodarowa- | Grunt nie jest zabudowany. Brak utwardzenia, ogrodzenia. Teren poros$niety punk-
nie terenu towo roslinnoscig z widocznymi zmianami uksztattowania terenu. Dz. 794/2 sta-

nowi uzytek ,Wp” - grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi.

Infrastruktura Grunt nie jest uzbrojony.
techniczna
Dostepnos¢ Zidentyfikowano ograniczenia w dostepnos$ci komunikacyjnej - dojazd srédpolny.
komunikacyjna
Fragment mapy
ewidencyjnej
(dz. 794 /1-
794/3)
Ortofotomapa
(dz. 794 /1-
794/3)
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Tabelanr9 Stan techniczno - uzytkowy przedmiotowej czesci nieruchomosci (dz. 77/5,
77/7,77/8,77/10-77/17)

Oznaczenie Lp. ‘ Nr dziatki Obreb ‘ Pow. w m?

dziatki LD1P/00038571/5

Potozenie 1.1. 794/1 7-Drzewociny 8724

dz1al.k1 - 1.2. 794/2 7-Drzewociny 195

Powierzchnia -

gruntu [m?] 1.3. 794/3 7-Drzewociny 805
1.4. 7715 6-Dtutéw Poduchowny 6648
1.5. 77/6 6-Dtutéw Poduchowny 4559
1.6. 7717 6-Dtutéw Poduchowny 2027
1.7. 77/10 6-Dtutéw Poduchowny 1377
1.8. 77/11 6-Dtutéw Poduchowny 1377
1.9. 77/12 6-Dtutow Poduchowny 1378
1.10. 77/13 6-Dtutow Poduchowny 7 868

10 dziatek taczna pow. gruntu 34958
LD1P/00058047/9
2.1. 77/8 6-Dtutow Poduchowny 2036
2.2. 77/14 6-Dtutow Poduchowny 1367
2.3. 77/15 6-Dtutow Poduchowny 1367
2.4. 77/16 6-Dtutow Poduchowny 1367
2.5. 77117 6-Dtutow Poduchowny 18 995
5 dziatek taczna pow. gruntu 25132

Ksztalt
i wymiary
dzialki

Dziatki nr 77/10,77/11,77 /12,77 /14,77 /15,77 /16 o optymalnym, dogodnym
ksztatcie z punktu widzenia przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowa jednoro-
dzinna.

Dziatki nr 77/5,77/13177/17 o ksztatcie wydtuzonych prostokatéw i szerokosci
ok. 36-37m.

Dziatki nr 77/7 1 77 /8 0 waskim, wydtuzonym ksztatcie wskazujacym na ich ko-
munikacyjny charakter (szer. ok. 4m).

Zagospodarowa-
nie terenu

Grunty dz.77/7,77/8,77/10-77 /17 sa niezabudowane, nieogrodzone, nieutwar-
dzone. Teren z widocznymi nieréwnos$ciami terenu, przy czym nie stwarza to za-
sadniczych ograniczen w mozliwosci zagospodarowania zgodnej z przeznacze-
niem.

Mapa ewidencyjna ujawnia usytuowanie fragmentu budynku niemieszkalnego w
granicach dz. 77 /17 (zgodnie z danymi kartoteki budynkéw - bud. przypisany jest
ewidencyjnie do dz. 77/6).

Infrastruktura
techniczna

Grunty nie sa kompleksowo uzbrojone. Na terenie nieruchomosci przytacze sieci
teletechnicznej (skrzynka $wiattowdd). Grunty znajduja sie w zasiegu sieci ee,
gminnej sieci wodociggowej i teletechnicznej. Mapa zasadnicza ujawnia przytacze
wodociggowe na dz. 77/10. Przez teren dziatek nie przebiega infrastruktura prze-
sytowa, ktdrej przebieg wprowadzatby istotne ograniczenia w mozliwo$ci zagospo-
darowania.

Dostepnos¢
komunikacyjna

Dziatki nr 77/101i 77 /14 z bezpos$rednim dostepem do drogi gminnej utwardzonej
(naw. bitumiczna, jednojezdniowa, dwukierunkowa) - od strony p6tnocnej. Dostep
do pozostatych dziatek zapewniony bedzie przez dz. 77/7 i 77/8 o charakterze
drogi wewnetrznej - w dacie wyceny nieurzadzona, brak ustanowionych stuzebno-
$ci etc.

Dz. 77/17 posiada dostep do drogi gminnej o nawierzchni bitumicznej od strony
potudniowej (naw. bitumiczna, jednojezdniowa, dwukierunkowa).
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Fragment mapy
ewidencyjnej
(dz.77/5,77/7,
77/8,77/10-
77/17)
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Ortofotomapa
(dz.77/5-77/7,
77/8,77/10-
77/17)

Widok ogélny,
widok drogi do-
jazdowej

Tabela nr 10 Stan techniczno - uzytkowy przedmiotowej czesci nieruchomosci, charakte-
rystyka naniesien budowalnych (dz. 77/6)

Oznaczenie Dziatka ewidencyjna nr 77/6, cz. LD1P/00038571/5
dziatki

Potozenie Ob. 6 - Dtutéw Poduchowny, gm. Dtutéw, powiat pabianicki
dzialki

Powierzchnia 4.559m?2

gruntu [m2]
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Ksztalt
i wymiary
dzialki

Ksztatt obrysu granic jest regularny (wielokat), nie wprowadza zasadniczych ogra-
niczen w mozliwosci zagospodarowania zgodnej z przeznaczeniem. Grunt od strony
potudniowej przylega do utwardzonej drogi gminnej (naw. gitumiczna), od zachodu
graniczy z dziatkami zabudowanymi (zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa w ukta-
dach ulicowych), od wschodu graniczy z dz. 77 /17 objeta KW LD1P/00058047 /9
(w dacie wyceny tozsamy podmiot witascicielski), od strony péinocnej z terenami
niezabudowanymi o zidentyfikowanym potencjalne inwestycyjnym (tereny MN wg

mpzp).

Zagospodarowa-
nie terenu

Istniejagca zabudowa skoncentrowana jest w granicach dziatki nr 77 /6. Zagospoda-
rowanie przedmiotowej dziatki obejmuje budynek mieszkalny, ktéry sktada sie z
dwéch czesci tworzacych funkcjonalng catos$¢ oraz budynki gospodarcze. Zgodnie z
udostepniong dokumentacjg zabudowa zorganizowana zostata na powierzchni
gruntu 4 312,75m?* w ramach dziatki nr 77/6 oraz w niewielkiej czesci na dziatce
nr 77/17 na powierzchni 293,25m? (mapa ewidencyjna ujawnia naruszenie granic
przez budynek nr 86_BUD).
Zgodnie z zapisami kartoteki budynkéw tgczna powierzchnia zabudowy 10 budyn-
kéw wynosi 1 572m?, co oznacza, ze grunt dziatki nr 77 /6 zabudowany jest w ok.
35%.
Laczna powierzchnia zabudowy na podstawie udostepnionych przez Zlecenio-
dawce dokumentéw wynosi 1 488m?. Pow. doj$¢ i dojazdéw zgodnie z projektem
budowlanym budynku gospodarczo-magazynowego na dziatkach 77/61 77/17 z
grudnia 2013r. wynosi ona 1 060m?. Pow. biologicznie czynna to 2 058m? w grani-
cach zabudowy.
Poszczegdlne budynki oznaczone zostaty numerami i zajmujg powierzchnie zabu-
dowy:

1. Dobudowany budynek magazynowy o pow. 212,40m?
Budynek gospodarczo-ustugowy o pow. 634,50m?
Budynek gospodarczy o pow. 130,25m?
Budynek gospodarczy o pow. 114,00m?
Budynek mieszkalny o pow. 240,10m?
Budynek gospodarczy o pow. 175,00m?
Budynek gospodarczy o pow. 100,00m?
Budynek hydrofornii o pow. 13,50m?

8. Stanowiska parkingowe
Na podstawie udostepnionych dokumentéw mozna stwierdzic ze przedmiotowy te-
ren uzbrojony jest w instalacje wod.-kan (kanalizacja lokalna, wod. gminny). Bu-
dynki posiadajg réwniez dostep do energii elektrycznej. Ponadto dziatka posiada
ogrodzenie od strony frontowej na podmurdéwece z ksztalttownikéw stalowych wraz
z brama oraz wzdtuz granic dziatki z siatki stalowej, w pozostatej czesci ogrodzenie
gtownie z elementdéw prefabrykowanych. W cze$¢ komunikacyjnej w obszarze za-
budowanym dziatki wytozona jest ptytami betonowymi - w czeSci podwédrza teren
utwardzony - utwardzenie o widocznym stopniu zuzycia (uktad komunikacji we-
wnetrznej).
Poocna cze$¢ dziatki nr 77/6 jest niezabudowana poro$nieta roslinnoscig gtow-
nie niskga, gospodarka w zakresie utrzymania terenu prowadzona w sposéb ograni-
czony. W rejonie budynku mieszkalnego na fragmencie dziatki urzadzony zostat
ogrdéd przydomowy, teren rekreacji z elementami matej architektury.

Ntk wn

Infrastruktura
techniczna

Grunt jest uzbrojony. Potozony w zasiegu sieci wodociggowej gminnej i ee. Kanali-
zacja na badanym obszarze jest lokalna. Przez teren nieruchomosci przebiega in-
frastruktura przesytowa - naziemna sie¢ ee w strefie frontowej ze stanowiskiem
stupowym w granicy dziatki. Budynki gospodarcze sa nieogrzewane. Budynek
mieszkalny - ogrzewanie lokalne (ekogroszek).
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Dojazd do nieruchomosci odbywa sie ulicg o nawierzchni bitumicznej, dwukierun-

Dostepnos¢
kowg, jednojezdniowsa. Nie zidentyfikowano zasadniczych ograniczen w zakresie

komunikacyjna
dostepnosci komunikacyjnej. Wjazd jest urzadzony.

Fragment mapy
ewidencyjnej
(dz.77/6)

Dziatka ewidencyjna bx3

Diutow, obreb Diutéw Poduchowny, numer dz.77/6

Ortofotomapa
(dz.77/6)

Dziatka ewidencyjna
Dlutéw - gmina wiejska, obreb DLUTOW PODUCHOWNY, numer dz.77/6
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Widok ogdlny dz.
77/6 z daty ogle-
dzin
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Na dziatce nr 77/6 oraz w niewielkiej czeSci na dziatce 77/17 znajduje sie zabu-
dowa mieszkaniowa i gospodarczo-magazynowa przedstawiona na rysunku nr 7.

Rysunek nr 7 - Istniejaca zabudowa na dziatkach 77/6 i 77 /17
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1. Budynek magazynowo-gospodarczy o pow. zabudowy 213m?

Budynek dobudowany zostat od strony potnocnej istniejgcej zabudowy na podsta-
wie Decyzji nr 683/2014 z dnia 26.08.2014r. wydanej przez Staroste Pabianic-
kiego zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenie na budowe bu-
dynku magazynowego. Powierzchnia uzytkowa: 200,50m?. Kubatura 882,00m>.
Budynek jest parterowy.

Zgodnie z zapisami w kartotece budynkéw z dnia 19.04.2024r. budynek zostat
oznaczony numerem 86_BUD i zajmuje powierzchnie zabudowy 213m?,

Ponizej opis konstrukcyjno-materiatowy na podstawie Projektu budowlanego na
budowe budynku magazynowo-gospodarczego na dziatce 77/22 i 77 /3 autorstwa
Ryszarda Jadczaka:
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Ponizej fotografie budynku nr 1 od zewn. i wewn.:

Budynek gospodarczo-ustugowy o pow. zabudowy 634,50m?

Numerem 2 oznaczone zostaty 3 mniejsze budynki, ktére tworza funkcjonalng ca-
to$¢. Budynki posiadajg poddasze. Historycznie w ich wnetrzach prowadzona byta
dziatalno$¢ gospodarcza - szwalnia (obecnie budynek nie jest wykorzystywany na
cele dziatalno$ci gospodarczej).

Ponizej fotografie budynkow, stanowigcych funkcjonalng cato$¢, oznaczonych
jako bud. 2:

Budynek gospodarczy o pow. zabudowy 130,25m?
Budynek oznaczony na potrzeby wyceny nr 3 znajduje sie we wschodniej granicy

dziatki nr 77 /2 i jest jednokondygnacyjny. Murowany, z dachem pokrytym blacha
falista.
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4. Budynek gospodarczy o pow. zabudowy 114,00m?

Budynek jednokondygnacyjny usytuowany w potudniowo-wschodniej czesci
dziatki. Murowany. W czesci urzadzone sg pomieszczenia o funkcji biurowo-ustu-
gowej. W dacie wyceny widoczne znaczne przejawy zuzycia, w tym zawilgocenia,
zmurszenia oktadzin $cian w pom. biurowych - budynek nieuzytkowany, nieo-
grzewany.

s

5. Budynek mieszkalny o pow. zabudowy 240,10m?

Budynek znajduje sie w potudniowo-zachodniej czesci dziatki. Sktada sie z 2 czesci
tworzacych funkcjonalng cato$é. Od strony potudniowej znajduje sie starsza czes¢
wybudowana okoto 1970r., do ktérej przylega cze$¢ wybudowana okoto 1990r.

Na podstawie wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 19.04.2024r. (ZAt4CZNIK 3B)
starsza cze$¢ oznaczona zostata nr 77_BUD o pow. zabudowy 144m? a nowsza nr
78_BUD o pow. zabudowy 79m?. Istnieje rozbiezno$¢ miedzy powierzchniami za-
budowy w udostepnionej dokumentacji technicznej (240,10m?) a wypisie z
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kartoteki budynkéw (223,00m?). Na podstawie udostepnionej dokumentacji
mozna stwierdzi¢, ze pow. uzytkowa czes$ci nowszej wynosi 63,80m?,
Powierzchnia uzytkowa catej czesci o funkcji mieszkalnej przyjeta zostata w ope-
racie szacunkowym na poziomie 204m?.

Budynek znajduje sie w dobrym stanie techniczno-uzytkowym.

52|Strona



6. Budynek gospodarczo-garazowy o pow. 175,00m?

Budynek znajduje sie od strony pétnocno-zachodniej dziatki, w bezposrednim s3-

siedztwie budynku nr 7. Powierzchnia uzytkowa cze$ci garazowej wynosi 130m?.

Powierzchnia uzytkowa czesci gospodarczej - 26m?. Kubatura to 849,00m?>. Budy-

nek oddany zostat do uzytkowania 09.2001r.

Opis konstrukcyjno-materiatowy na podstawie udostepnionej dokumentacji tech-

nicznej:

- fundamenty - Zwirobetonowe z betonem B-10 posadowione na gteboko$¢
1m i wyniesione 15cm ponad teren. Fundamenty pod stupy wykona¢ w
przekroju 40x40 cm, 100cm ponizej poziomu terenu z betonu B10.

- Sciany - zewn. z pustakow zuzlobetonowychgr. 24cm typu Alfa.

- Scianki dziatowe w toalecie gr. 12cm z cegly dziurawki

- strop - nad cze$cig gospodarcza i toaleta drewniany z belek

- dach - konstrukcji drewnianej ptatwiowo-krokwiowy jednospadowy,
kryty blacha faldowa powlekana.

- posadzki - posadzki betonowe gr. 7cm z betonu niescieralnego B-15 na
podiozu gruzobetonowym i podsypce piaskowe;j.

- stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa - typowa konfekcjonowana

- bramy garazowe - uchylne z blachy stalowej

- tynki zewn - mineralne w kolorze biatym, jak w cze$ci mieszkalnej

7. Budynek gospodarczy o pow. zabudowy 100,00m?
Jest to budynek parterowy o konstrukgji z blachy i widocznym stopniu zuzycia.

8. Budynek hydrofornii o pow. zabudowy 13,50m?
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3. WYCENA NIERUCHOMOSCI

3.1.

UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny, oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniane nieruchomosci
mogaby¢ przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okre§lono
warto$¢ rynkowa. Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dla

nieruchomosci, ktére moga by¢ przedmiotem obrotu, okresla sie wartos¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Wartos¢ rynkowq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nierucho-
mosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujqcym a
sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i

postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

Wedtug § 4. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii [RMRiT] z dnia 5
wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U 2023r. poz. 1832): § 4. Przy
stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc¢ cen transakcyjnych nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nie-

ruchomosci wpltywajqcych na poziom ich cen.

Wedtug § 8 ust.1 RMRIT, Cyt.: Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedqca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomo-
Sciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne , warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan
wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiq-
cego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okre-
Slonych w przyjetych skalach.

Zgodnie z Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu wy-

ceny decyduje rzeczoznawca majgtkowy.

Wedtug noty interpretacyjnej NI pt. ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia porownawczego”: Podejscie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci wytgcznie wéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci be-
dqcej przedmiotem wyceny byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch
lat poprzedzajqcych wycene, a takze, gdy ich ceny i cechy wplywajqce na te ceny oraz wa-
runki dokonania transakcji sq znane. W szczegélnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
sie przyjecie do porownan nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego

w okresie dtuzszym niz dwa lata.”

Z uwarunkowan prawnych opisanych w pkt. 3.1. wynika, Ze nalezy okresli¢ war-

tos¢ rynkowa przedmiotowych nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci.
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Biorac pod uwage fakt, ze cze$¢ nieruchomos$ci oznaczona jako dziatki nr 77/7 i
77 /8 zajeta jest docelowo pod droge wewnetrzna, do jej wyceny zostang zastosowane od-
powiednio przepisy § 49 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze-

$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U 2023r. poz. 1832):

§ 49. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci wywtaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w
zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 162) okresla sie, przyjmujqc stan nierucho-
mosci z dnia wydania decyzji, ceny nieruchomosci z dnia ustalenia odszkodowania, a prze-
znaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia ustaleni decyzji. Nie
uwzglednia sie naktaddéw poniesionych na nieruchomosci po dniu wydania decyzji.

2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sq niewy-
starczajqce do okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartos¢ nieruchomosci objetej
decyzjq okresla sie w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia,
powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w nastepu-
jacy sposob:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod posze-
rzenie drdg istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m2 gruntéw, z ktorych wydzielono te
dziatki gruntu, i ich powierzchni,

2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1
mZ2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajqcym wsrod gruntéw przylegtych i ich powierzchni

—powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.

4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywtaszczona lub
przejeta z mocy prawa nieruchomos$¢, ktéra na dzien wydania decyzji byta przeznaczona
pod inwestycje drogowq, warto$¢ rynkowq okresla sie, przyjmujqgc przeznaczenie nierucho-
mosci przewazajqgce wsrdd gruntéw przylegtych, chyba Ze okreslenie wartosci jest mozliwe

przy uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje

sie odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie sie decyzje o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego, decyzje o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi krajo-
wej, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub decyzje o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej, na podstawie ktérej ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowej.

6. Przepisy ust. 14 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szcze-
golnosci:

(...) 5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod drogi
wewnetrzne.
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3.2.

METODYKA WYCENY I SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianych nieruchomosci, jej stan
prawny, uwarunkowania planistyczne oraz dostepne dane o cenach i cechach nierucho-
mosci podobnych, stwierdzono, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci nalezy okresli¢ w

podejsciu poré6wnawczym.

Do ustalenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano po-

dejscie porownawcze, metode poréwnywania parami i korygowania ceny srednie;j.

Podejscie poréwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na lokalnym rynku. W
szczegblnosci konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transak-
cji oraz cech nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Ceny nieruchomosci poréw-
nywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji wolnorynkowych. Nieruchomos$ci powinny
by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji,

przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poré6wnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu warto$ci ryn-
kowej wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie
kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z po-
réwnania kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzgled-
nienia réznicy cech, otrzymuje sie inng warto$¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi
skorygowana cene transakcyjng, jakg mozemy uzyskac za nieruchomo$¢ wyceniang w od-
niesieniu do nieruchomosci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sie war-

7 7

to$¢ Srednia.

Zastosowano metode korygowania ceny Sredniej. Przy tej metodzie poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomo-
$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy tej meto-
dzie do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych z
rynku wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, ktére byty przed-
miotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia
tych transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmio-
tem wyceny okresla sie w drodze korekty ceny Sredniej nieruchomosci podobnych wspot-
czynnikami korygujacymi warto$ci przypisane poszczegdélnym cechom tych nieruchomo-

7

Sci.

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem wtasnosci podobnych nie-
ruchomosci jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do

przedmiotu wyceny.
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Do wyceny przedmiotowej czeSci nieruchomosci oznaczonej jako zabudowana
dziatka nr 77/6 przyjeto podejscie dochodowe, metode inwestycyjng, technike kapi-

talizacji prostej.

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslenia warto$ci nieru-
chomosci generujacych dochéd badz stwarzajgcych mozliwo$é osiggania dochodu, przy
zatozeniu, Ze dochdd jest podstawowym czynnikiem wptywajacym na wartos¢ tych nieru-
chomosci. Wycena warto$ci nieruchomosci podejsciem dochodowym polega na okresle-
niu wartos$ci nieruchomosci przy zatozeniu Ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wy-
sokos$¢ uzalezni od przewidywalnego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci oraz, ze nie
zaplaci za nig wiecej od kwoty, za ktérag mégtby naby¢ inng nieruchomos¢ o tej samej ren-
townosci i stopniu ryzyka. W podejsciu dochodowym istotne jest okreslenie wartosci
(jako funkcji) na podstawie wystepujacego lub spodziewanego dochodu z nieruchomosci.
Przez okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia docho-
dowego, rozumie sie wycene do osiagniecia dochodu przez wtasciciela z tej nieruchomo-
$ci. Podejscie dochodowe stosuje sie przy okresleniu wartos$ci nieruchomosci przynosza-
cych dochéd lub potencjalnie mogacych przynosi¢ dochéd, pod warunkiem, ze wysokosé
tego dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia. Dochodem z nieruchomosci jest
czynsz lub inne dochody z nieruchomos$ci. Warto$¢ okreslana przy zastosowaniu podej-
$cia dochodowego odnosi sie do catej nieruchomosci, a wiec réwniez do gruntu i wszyst-

kich czesci sktadowych.

W metodzie inwestycyjnej podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci s3
wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz
wpltywy poza czynszowe. Typowymi nieruchomos$ciami, w przypadku ktérych stosuje sie
metode inwestycyjng, sa obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, ga-
raze wielostanowiskowe itp. Wplywy w tego rodzaju obiektach dotycza gruntu i jego cze-
$ci sktadowych, ktérymi sg w szczeg6lnosci budynki i budowle. Metode inwestycyjna sto-
suje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub moggcych przynosié¢
dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie
analizy ksztattowania sie rynkowych stawek czynszowych za najem lub dzierzawe czyn-
sz6éw najmu lub dzierzawy, ktérych wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie ksztattowania

sie stawek rynkowych tych czynszéw.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie
jako iloczyn dochodu rocznego generowanego przez nieruchomosci i wspoétczynnika ka-
pitalizacji (V=DxWKk). Wspotczynnik kapitalizacji (Wk) odzwierciedla okres, w ktérym po-
winien nastgpi¢ zwrot sSrodkéw, wydatkowanych na zakup nieruchomosci, z dochodéw
uzyskiwanych z tej nieruchomosci (okres zwrotu kapitatu). Wysokos¢ wspétczynnika ka-
pitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku podobnych nieruchomosci jako wza-
jemna relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za nieruchomosci, a dochodem moz-
liwym do uzyskania z tej nieruchomosci (R=D/C, stad Wk=C/D) lub wspdtczynnik kapita-

lizacji i stope dyskontowg okre$la sie odpowiednio na podstawie rentownosci
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bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia

ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci. Technike kapi-

talizacji prostej stosuje sie do wyceny nieruchomosci dla, ktérej uzasadnione jest zatoze-

nie (przewidywanie), ze realna warto$¢ dochodu pozostaje w przysztosci na poziomie do-

chodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staly (D=const). Jako technike pre-

ferowana i bardziej przejrzysta, czytelng i zrozumiatg dla odbiorcy operatu szacunkowego

zastosowano technike kapitalizacji prostej netto.

Zasady stosowania metody inwestycyjnej:

dochody z nieruchomosci obejmujg wptywy z czynszéw i wpltywy pozaczynszowe moz-
liwe do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajacego, wtasciciela lub
innego uzytkownika,

Zrédtem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci sg dane rynkowe,

w przypadku, gdy wyceniania nieruchomo$¢ obcigzona jest prawami zobowigzanio-
wymi i rzeczowymi, majacymi znaczenie dla oceny wielko$ci wptywow czynszowych i
pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w szczegdlno$ci moze to do-
tyczy¢ czasu trwania umdw, zasad rozliczania naktadow dokonanych przez najemcow),
skutki obcigzenia takimi prawami nalezy uwzgledni¢ w wycenie,

okreslenie warto$ci rynkowej wymaga analizy obcigzenn wycenianej nieruchomosci
prawami i innymi obowigzkami, wynikajgcymi z zawartych uméw i decyzji administra-
cyjnych, oraz znajomosci zasad i warunkéw zawierania tych uméw na danym rynku,
analiza umoéw i decyzji administracyjnych, ma prowadzi¢ do poznania w szczegélnosci:
wysokosci stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksowania czynszu,
wysokosci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo-
$ci przez wtasciciela oraz najemcéow.

Procedura i przyjete zatozenia przy podejsciu dochodowym:

okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢,

dobér danych do wyceny,

okreslenie potencjalnego dochodu brutto, (PDB) jaki moze by¢ osiggniety w ciggu roku
z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny,

okreslenie efektywnego dochodu brutto (EDB), poprzez pomniejszenie potencjalnego
dochodu brutto (PDB) o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego
rynku zalegtoSci czynszowych i typowymi dla tego rynku, poziomem pustostanéw,
okreslenie wydatkoéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem nie-
ruchomosci wycenianej. Wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od nie-
ruchomosci, optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty dostarczania mediéw, na-
ktady na konserwacje i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i
ochrony nieruchomosci. Wydatki operacyjne nie obejmuja amortyzacji. Na etapie okre-
$lenia dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia sie ani kosztow finansowych (odse-
tek do zaptacenia od zaciggnietych kredytow), ani podatku dochodowego.

okreslenie dochodu operacyjnego netto (DON), jako réznicy efektywnego dochodu
brutto i wydatkéw operacyjnych,

analiza transakcji dla nieruchomo$ci podobnych w celu ustalenia cen transakcyjnych i
dochodo6w netto uzyskiwanych z tych nieruchomosci,

ustalenie stopy kapitalizacji,
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e okres$lenie warto$ci nieruchomosci poprzez podzielenie rocznego dochodu operacyj-
nego netto osiggnietego przez nieruchomos¢ przez stope kapitalizacji netto ustalong na
podstawie poréwnywanych transakcji lub pomnozenie tego dochodu przez wspétczyn-
nik kapitalizacji netto.

3.3. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNO - ADMINISTRACYJNE GM. DLUTOW
Gmina Dtutéw jest gming wiejska potozong w powiecie pabianickim w srodkowej
cze$ci wojewddztwa todzkiego. Graniczy z 6 gminami:
- na péinocy: z gming Pabianice,
- na wschodzie: z gming Tuszyn i Grabica,
- na potudniu: z gminami Druzbice i Zelow,
- na zachodzie: z gming Dobron

Mapa nr 4 Lokalizacja gminy Dlutéw na mapie powiatu pabianickiego

Gmina zlokalizowana jest w bliskim sasiedztwie miasta Pabianice bedacym o$rod-
kiem ponadlokalnym. Odlegto$¢ od miasta Pabianice do granicy gminy wynosi zaledwie 6
km. Odlegto$¢ od miasta Lodzi - stolicy wojewddztwa jest rowniez niewielka i wynosi ok.
30 km (od centrum Dtutowa do centrum tLodzi). Tak korzystne potozenie sprawia, iz
Gmina Diutéw jest terenem atrakcyjnym dla osdb osiedlajacych sie oraz zaktadajacych
dziatalno$¢ gospodarcza. Dzieki licznym lasom znajdujgcym sie na jej terenie zostata
okrzyknieta ,zielonymi ptucami” powiatu pabianickiego.

Gmina zajmuje obszar 100,47 km?i pod tym wzgledem znajduje sie w grupie
mniejszych obszarowo gmin wojewéddztwa tédzkiego. W powiecie pabianickim stanowi

20 % jego powierzchni.

W skiad gminy wchodzi 20 sotectw: Budy Diutowskie, Czyzemin, Dabrowa, Dtu-
tow, Diutéwek, Drzewociny, Huta Dtutowska, Lesieniec, Leszczyny Mate, Leszczyny Duze,
Laziska, Mierzaczka Duza, Orzk, Pawléwek, Pietkow, Redociny, Stoczki-Porabki,
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Sladkowice, Tazewy i Swierczyna. Miejscowoécig gminna jest Dtutéw, gdzie znajduja sie
wszystkie instytucje uzytecznosci publicznej, tj.: Urzad Gminy, Gminny Osrodek Pomocy
Spotecznej, Zaktad Ustug Komunalnych, Posterunek Policji, Urzad Pocztowy, Bank Spét-
dzielczy ,PA-CO BANK”, Dom Kultury, Osrodek Zdrowia NZOZ ,POLMED”, Zespét Szkolno-
Przedszkolny w Dtutowie i Gimnazjum w Diutowie oraz pelnowymiarowa sala sportowo-
widowiskowa przygotowana do gry w siatkowke, koszykéwke, pitke reczng i inne dyscy-
pliny.

o GMINA WIEJSKA

DLUTOW
POWIAT PABIANICKI

e miejscowosci 24 .
2013 IR sotectw 20 LUDNOSC
Powierzchnia w km? 101
Powiat Ludnos¢ wedlug pici i grup wieku w 2019 .
Wybrane dane statystyczne 2017 | 2018 | 2019 2019 MEZCZYZNI KOBIETY
2318 2339
Ludnosc 4567 4632 4657 119291 ot
Ludnosé na 1 km? 45 46 46 242 2
Kobiety na 100 mezczyzn 101 103 101 113 & ':E

Ludnos¢ w wieku nieprodukcyjnym na 100 oséb
w wieku produkcyjnym 64,9 66,6 674 705 75-79

Dochody ogdlem budzetu gminy na 1 mieszkanca T0-74
wzt

4507 4405 5290 4890 65-89
Wydatki ogdtem budzetu gminy na 1 mieszkarica 60-64
wzt 4640 4290 5482 4852 5550
Turystyczne obiekty noclegowe® 2 1 2 16 5054
Mieszkania oddane do uzytkowania na 10 tys. 45-49
ludnosci 55 59 60 44 40-44
Pracujacy® na 1000 ludnosci a7 104 111 226 35-39
Udzial bezrobotnych zarejestrowanych 30-34
w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym (w %) 36 32 24 41 2529
Ludnosé — w % ogotu ludnosci — korzystajgca 3024
z instalacji
15-18
wodociggowe] 81.7 81.8 81.9 93,6 1014
kanalizacyjnej 259 261 26,2 67,7 5.9
gazowej - - - 56,5 s
Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze
REGON na 10 tys. ludnosci w wieku 200 100 o 0 100 200
produkeyjnym 1635 1701 1769 1970

Mieszkancy gminy Diutéw utrzymujg sie z prowadzenia produkcji rolnej, wtasnej
dziatalnosci gospodarczej badz pracy najemnej. Dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie han-
dlu i ustug prowadzona jest na potrzeby wtasne mieszkancéw oraz na potrzeby rolnictwa.
Pozytywnym zjawiskiem jest dynamiczny rozwo6j matej przedsiebiorczo$ci. Dominuja
podmioty o charakterze handlowym (gtéwnie sklepy spozywcze), ustugowo-przemysto-

wym, $wiadczace ustugi remontowo-budowlane i transportowe.

Na terenie gminy dziatajg rowniez $redniej wielko$ci zaktady dziewiarskie, szwal-
nie i inne mate firmy rodzinne. W zakresie wypoczynku zbiorowego, w Drzewocinach ist-

nieje jedyny w gminie catoroczny osrodek wypoczynkowy Archidiecezji L.6dzkiej ,Caritas”
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3.4.

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALEK NR 77 /7 177 /8 0 FUNKCJI DROGI WEWNETRZ-
NE]

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci 1 m2 gruntu ozn. jako dzialki nr
77/7 wpisanej do KW LD1P/00038571/5 o powierzchni 2.027m?2 i nr 77/8 objetej
KW LD1P/00058047/9 o pow. 2.036m?.

W poszukiwaniu nieruchomosci podobnych do przedmiotowych gruntéw analize
rynku skoncentrowano na gruntach stanowiacych tereny komunikacji na obszarach zabu-

dowy mieszkaniowej mieszanej (jednorodzinnej, rekreacyjnej).

Zgodnie z notg interpretacyjng NI pt. ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia porownawczego” charakterystyke rynku nieruchomosci podobnych okreslono

poprzez:

a)  Rodzaj rynku: rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych, bedacych
przedmiotem prawa wiasnosci, stanowigcych tereny komunikacji na obszarach

zabudowy mieszkaniowej mieszanej o pow. z przedziatu 600-5.000m?;

b)  Obszar rynku: powiat pabianickii powiat zgierski, tereny o podobnym stopniu zur-

banizowania;

) Okres badania cen transakcyjnych: od lutego 2023r. do 02 maja 2024r.

Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI ,Zastosowanie podejscia poréownawczego”: ,,Do poréw-
nan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w
okresie najblizszym, poprzedzajqcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na
ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga

szczegbtowego uzasadnienia’.

d) Jednostka poréwnawcza: cena transakcyjna w zt netto na 1m? powierzchni

gruntu.

W analizowanym okresie nie zaobserwowano zasadniczej zmiany cen na badanym

segmencie rynku,

Po odrzuceniu skrajnych cen transakcyjnych nie odpowiadajacych cechom trans-
akcji rynkowej (m.in. transakcje, gdzie kupujacym byta gmina) oraz transakcji nie spetnia-
jacych szczegotowych kryteridow podobienistwa do dalszej analizy przyjeto 3 transakcje
nieruchomosciami podobnymi do wycenianej, wérdd ktérych Cmin wynosi 10 zt/mz2, za$
Cmax ksztaltuje sie na poziomie 11,5 zt/m2. Z analizy wyltaczono transakcje nie spetniajace
szczegbdlowych zatozen w zakresie podobienstwa oraz ceny skrajne. W tabeli nr 11 przed-

stawiono dane dotyczace transakcji przyjetych do dalszej analizy.

Lp.

Tabelanr 11 Transakcje przyjete do dalszej analizy
Cena trans- Pow.
- 2
Dat:l:cr.aims Powiat Gmina Obreb akcyjna dzialki(ek) Ce?/lelm
) (netto) [z1] [m2]
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X 04.04.2023 | Pabianicki Dobron Wincentow 16 000 3516 46
x | 15.03.2023 | Pabianicki| Dobrori | 2 Chechto 13 600 1700 8,0
Pierwsze
x | 15032023 | Pabianicki| Dobrori | 2 Chechto 13592 1699 8,0
Pierwsze
. ] Dziekta-
1 | 28.11.2023 | Pabianicki | Lutomiersk zew 6 300 630 10,0
2 | 27.02.2023 | Pabianicki| Pabianice 11‘5&?‘)' 50 000 4930 10,1
Aleksan-
3 | 11.09.2023 | Zgierski dréw Rabieri 15 000 1306 11,5
Lédzki
MIN 630 10,0
MAX 4930 11,5
Cmax-Cmin 1,5

Na tak okre$lonym rynku na warto$¢ gruntéw wplyw maja nastepujace cechy: lo-

kalizacja, wielko$¢ powierzchni dziatki/gruntu,. Wagi cech rynkowych okreslono w opar-

ciu o analize preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Wszystkie z nierucho-

mosci cechuja sie ograniczeniami w zagospodarowaniu typowymi dla teren6w komunika-

cji (waski ksztatt, ew. przebieg infrastruktury) oraz potozone sg na terenach objetych usta-

leniami planéw miejscowych (w$réd gruntéw przewazajacych w sasiedztwie sg jednostki
ML, MN, MNU).

Tabelanr 12 Opis cech rynkowych oraz ich wagi

CECHA

WAGA
CECHY [%]

GRADACJA CECHY

1. Lokalizacja

40

Bardzo dobra

Lokalizacje o wyzszej atrakcyjnosci osiedleniczej w zbio-
rze, w otoczeniu o wyzszym udziale nowopowstajgcej za-
budowy (w tym rezydencjonalnej) z dogodnym dostepem
do infrastruktury typowym dla terenéw podmiejskich, te-
reny o wyzszym stopniu zurbanizowania.

40
20

Dobra

Lokalizacje o rosngcej atrakcyjnosci osiedlenczej, w oto-
czeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa, tereny rol-
niczej przestrzeni produkcyjnej, dostep do infrastruktury
w promieniu 3-6km

Srednia

Lokalizacje o relatywnie nizszym stopniu zurbanizowa-
nia, w sasiedztwie terenéw letniskowych, lesnych, o niz-
szym udziale zabudowy catoroczne;j.

2. Powierzchnia gruntu

30

Mata

Powierzchnia gruntu do 1000m? wyzsze ceny jednost-
kowe osiggaja grunty o mniejszej powierzchni w bada-
nym segmencie.

30 15

Srednia

Powierzchnia gruntu od 1001 do 3000m? z uwagi na rela-
tywnie wyzsza kapitatochtonnos$¢ inwestycji i dtuzszy po-
tencjalny okres ekspozycji.

Duza

Powierzchnia gruntu od 3001 do 5000m? z uwagi na rela-
tywnie najwyzsza kapitatochtonnos$¢ inwestycji w zbiorze
i dluzszy potencjalny okres ekspozycji.

30 30

Bardzo dobra

Bezposredni dostep do drogi o naw. bitumicznej, bez za-
sadniczych ograniczen
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3.Dostepnosé komuni-

kacyjna

0

Z ogr.

W sytuacji zidentyfikowanych ograniczen w dostepie do
drogi np. dojazd $rédpolny, droga gruntowa etc.

Zalozenia przyjete do wyceny

1) Wyceny dokonano w podej$ciu poréwnawczym, metodzie poréwnywania
parami.
2) Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 11:
Cmin 10 zt/m?
Cmax 11,50 z1/m?2
Cmax- Cmin 1,50 zt/m?
3) Opis przedmiotowych dz. 77/7 i 77 /8 w kontekscie cech rynkowych:

a) Lokalizacja - oceniona jako dobra (lokalizacja o rosnacej atrakcyjno-
$ci osiedleniczej, w otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa, te-
reny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dostep do infrastruktury w
promieniu ok. 6km);

b) Powierzchnia gruntu - powierzchnia dziatki nr 77/7 wynosi
2.027mz2, nr 77/8 - 2.036m?, co pozwala ocenic te ceche jako Srednia
w analizowanym segmencie rynku;

) Dostepnos$¢ komunikacyjna - bardzo dobra.

Oszacowanie warto$ci jednostkowej prawa wlasnos$ci gruntu

Tabela nr 13 Oszacowanie warto$ci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu dz. 77/7, 77/8

Za- Nieruchomosé A Nieruchomosé B Nieruchomosé¢ C
Waga Grunt . " T
kres Dziektarzew Kudrowice Rabien
L Cechy | ce- k dz. - - - -
-P- it o tw°' 77/7, | Opis| Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
owy ce-
1 | ymyy | 7778 chy | % |zt/m?| cechy | o |z/m? | cechy | o | zt/m*
1 [ ekl | 06 | dobra |°%| 20 | 0,3 | b.dobra|-20| -0,3 | dobra | 0| o
zacja nia
Dostep-
<€ Ko-
2 |M9SC€XO 1 35 | 0,45 |b.dobra| * | 30 | 0,45 |b.dobral 0 | 0o | zogr. |30| 0,45
munika- ogr.
cyjna
Po- . .
wierzch- srednia mata - duza srednia
3 nia 30 0,45 | [2027, [630] -15 0,225| [4930] 15 | 0,225 [1306] 0 0
2036]
gruntu
Cena transakcyjna zt/m? 10 10 11
Suma poprawek 0,5 0,075 0,45
Wartosé z poprawek 10,5 9,925 11,45
Warto$é 1 m?w zt po zaokragleniu 11

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci 1 m? przedmiotowego gruntu oznaczonego

jako dziatkanr 77/7177/8 wynosi 11 zt/m2. Wskaznik cenowy mie$ci sie w gérnej czesci

przedziatu cen transakcyjnych zanotowanych w okresie monitorowania od 10 zt/m? do

63|Strona




3.5.

Rodzaj
rynku

Obszar
rynku
OKkres mo-
nitorowa-
nia cen

Jednostka
poréwnaw-
cza
Zestawie-
nie trans-
akcji przy-
jetych do
analizy

Trend
zmiany cen
W czasie

11,50 zt/m?, o czym decyduje dogodna dostepnos¢ komunikacyjna na tle nieruchomosci

przyjetych do poréwnan. Poziom tego wskaZnika uzasadniony jest cechami

przedmiotowego gruntu. Grunt potoZony jest na terenach o zidentyfikowanej

atrakcyjnosci osiedlenczej, w otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa.

Powierzchnie gruntu oceniono jako $rednig w zbiorze.

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALEK NR 794 /1-794 /3 0 PRZEZNACZENIU POD TE-
RENY LAK, NIEUZYTKOW, ZIELENI NISKIE] - TABELA NR 14

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, bedacych przedmiotem prawa
wlasnosci, przeznaczonych pod tereny zieleni, 1ak (jako przeznaczenie podstawowe
badz uzupelniajace np. tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej) - jednostki w mpzp
oznaczone symbolami RE, RZ, R/ZL, RP/RZ o powierzchni 3.000-13.000m?2

Powiat pabianicki i t6dzki wschodni, tereny gmin Dtutéw, Pabianice, Lutomiersk, Tuszyn o
podobnym stopniu zurbanizowania

0d 01.2023r. do 02.05.2024r.

Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI ,Zastosowanie podejScia poréwnawczego”: ,Do poréwnari na-
lezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérq
okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegoto-
wego uzasadnienia”

Cena transakcyjna netto w zt/m2 pow. gruntu

Cena Cena
Cena
Data trans- Pow. 1m?2 1m?2
Lp. .. Gmina Obreb | akcyjna | dziatki(ek (netto)
transakcji (netto)
(netto) [m2] [z1] [z1] po
[z1] akt.
1 |03.01.2023 | Pabianice | Rydzyny | 33328 9332 3,6 3,8
2 |23.10.2023| Pabianice | Zytowice | 20 000 4 999 4,0 4,1
3 |23.11.2023 | Pabianice | Bychlew | 12 000 2990 4,0 4,1
4 |08.08.2023 | Lutomiersk | ‘PRI | 46000 | 10066 46 47
Gorne
5 [07.07.2023 | Diutéw Tazewy | 40000 8700 4,6 4,7
6 |28.06.2023| Dlutéow Tazewy | 150000 | 32500 4.6 4.8
7 108.03.2023 | Lutomiersk | Wygoda | 15000 3138 4,8 5,0
8 |[27.07.2023| Pabianice | Janowice | 47 000 9506 4,9 51
9 101.06.2023| Diutéow Tazewy | 38000 7 600 5,0 5,2
10 |17.05.2023 | Pabianice | L€YY | 76000 | 12816 5,5 5,7
- Osiedle
11 {29.09.2023 Tuszyn Tuszyn 69 228 11 538 6,0 6,1
2990 Cmin 3,8
12 816 Cmax 6,1
Csr 4,8
Cmax/Cs$r 1,269
Cmin/Csr 0,776

Przyjeto trend rosnacy na poziomie po zaokragleniu 4%, co ilustruje wykres trendu ponizej:
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Cechy ryn-
kowe iich
wagi

a Cena 1m2 (netto)

Regresja liniowa |

Cena 1m2 (netto)

2qm
1 [

0

L]
-.-.-.l. ...I‘I.;- L]
L]

s @ o s ® o e

" ad . 8 .
- s g Oy .-I. sl ] -...-

2023-01-14

2023-03-15 2023-05-14

2023-07-13 2023-09-11 2023-11-10 2024-01-09

2024-03-0

% Bez grupowania

" Miesiac

C Kwartat

" Pok roku

" Rok
Wyniki obliczen
Parametry [wartoéci
Trend zmian [%/o0k] 390
MNachylenie prostej reg.  0,0005
0,00
360

Wizp.determinacii
Liczba transakciji

Cecha rynkowa

Waga
cechy

Rozklad ocen cech rynkowych

OTOCZENIE

25%

25%

bardzo
dobra

Otoczenie, rozumiane jako potozenie wsrdd
terenéw rolnych, w tym z zabudowa zagro-
dowa. Bardziej preferowane sg grunty poto-
zone blizej terendéw zabudowanych, w
znacznym oddaleniu od terenéw o funk-
cjach niewspierajacych, w tym przemysto-
wych.

12,5%

dobra

Otoczenie terenéw rolnych o réznym stop-
niu uzytkowania, w wiekszej odlegtosci od
terenéw zabudowanych budynkami o cha-
rakterze mieszkalnym.

0%

$rednia

Potozenie wsrod terenéw nieuzytkowa-
nych oraz niezabudowanych a takze w oto-
czeniu nieruchomosci o funkcji niewspiera-
jacej, w tym przemystowe;j.

DOSTEP DO
DROGI

20%

20%

bardzo
dobra

Cecha rozumiana jako dostep do drogi i ja-
ko$¢ drogi dojazdowej. Najwyzej oceniony
zostat bezposredni dostep do drogi utwar-
dzone;.

0%

staba

Zidentyfikowane ograniczenia w dostepno-
$ci komunikacyjnej.

POWIERZCHNIA
GRUNTU

25%

25%

bardzo
dobra

Z uwagi na wielkos¢ powierzchni gruntu,
najbardziej preferowane dla terenéw zie-
leni, uzytkéw zielonych, tak sg typowe po-
wierzchnie 5.000-10.000m?, ktére oce-
niono jako bardzo dobre (osiagajace wyz-
sze ceny jednostkowe)

12,5%

dobra

Grunty w przedziale powierzchni od 2
990m? do 4.999m? (ew. ograniczenia w za-
kresie swobody gospodarowania).

0%

$rednia

Grunty powyzej 10 001m? ocenione jako
$rednie, gdyz wiaza sie z duza kapitato-
chtonnoscia i dtuzszym okresem potencjal-
nej ekspozycji.

KULTURA
ROLNA

15%

15%

bardzo
dobra

Wyzsza wartosS¢ osiaggajg dziatki uzytko-
wane oraz poddane procesowi melioracji.
Drozsze sa dziatki rolne o wyzszej klasie
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Przedzial
cen trans-
akcyjnych
Metodyka
wyceny

Analiza wy-
niku -
mocne
strony
Analiza wy-
niku -
stabe
strony
Oszacowa-
nie warto-
$ci jednost-
kowej dz.
794/1-
794/3 jako
funkcjonal-
nej catosci

bonitacji. Takie grunty oceniono jako bar-
dzo dobre.

7,5%

dobra

Dziatki z widocznym uzytkowaniem, o
przecietnej klasie bonitacji.

0%

staba

Grunty nieuzytkowane badZ o zaburzonej
gospodarce, niskie klasy bonitacyjne.

OGRANICZENIA
W ZAGOSPODA-
ROWANIU

15%

15%

brak

7,5%

Srednie

0%

duze

Do najwazniejszych ograniczen w zagospo-
darowaniu terendéw uzytkow rolnych na-
leza: niekorzystne uksztaltowanie po-
wierzchni terenu, niekorzystny ksztatt ob-
rysu granic terenu (bardzo waskie i dtugie
dziatki), zadrzewienie, podmokty teren,
urzadzenia przesytowe usytuowane na
dziatce. Najwyzej cenione sa grunty wolne
od jakichkolwiek ograniczen.

Ocena w zalezno$ci od skali wptywu na
mozliwosci zagospodarowania zg. z prze-
znaczeniem/funkcja.

Suma

100%

3,8 zt/m?- 6,1 z1/m?

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Srednie;j.

Przyjeto zatoZenie wyceny dz. 794 /1, 794 /2 i 794 /3 jako cato$ci funkcjonalnej, uwzgled-
niajac optymalne mozliwos$ci zagospodarowania ww. gruntéw jako cato$ci gospodarczej
(zgodnie z uwarunkowaniami definicyjnymi wartosci rynkowej).

Wspierajace otoczenie z punktu widzenia terendéw aktywnych przyrodniczych;
Obowiazujacy plan miejscowy obnizajacy ryzyko inwestycyjne;

Powierzchnia gruntu z segmentu preferowanych na analizowanym rynku;

Zidentyfikowane ograniczenia w zagospodarowaniu (m.in. ciek wodny, réznice w
uksztattowaniu terenu);

Niska kultura rolna;

Zidentyfikowane ograniczenia w dostepnos$ci komunikacyjnej;

. Ocena cech
Cechy ryn- Waga ce- Zakres wsp ot dla przed- Wspétczynnik
L.p. czynnikow . )
kowe chy miotu wyceny ui
-794/1-794/3
korygujacych
1 Otoczenie 25 0,194 0,317 dobre 0,250
2 | Dostep do drogi 20 0,155 0,254 staby 0,155
g || O 25 0,194 | 0,317 | b.dobra[9444] 0,317
gruntu
4 Kultura rolna 15 0,116 0,190 staba 0,116
Ograniczenia w
5 zagospodaro- 15 0,116 0,190 $rednie 0,150
waniu
Razem 100% 0,776 1,269 0,989
Cér 4,84
Wartos¢ rynkowa w zt/m? 4,8
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3.6.

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALEKNR 77 /10,77 /11,77 /12,77 /14,77 /151

77/16 0 PRZEZNACZENIU POD TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE] JEDNORODZIN-
NEJ (GRUNTY 0 POW. 1.000-2.000M2)

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przezna-

czonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub posiadajacych taki potencjat

planistyczny o pow. do 1.000-2.000 m?, stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci poto-

zonych na terenie gminy Dtutéw, obrebu 6-Dtutéw Poduchowny. Charakterystyke tego

rynku okreslono poprzez:

Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
lub posiadajacych taki potencjat planistyczny o pow. 1.000-
2.000 m?, stanowigcych przedmiot prawa wtasno$ci.

Obszar rynku

gmina Dtutéw, obreb 6-Dtutéw Poduchowny

Okres monitorowania cen transakcyj-
nych

0d 02.2023r. do 02.05.2024r.

Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI ,Zastosowanie podejscia po-
réwnawczego”: ,Do poréwnari nalezy wykorzystywac nieru-
chomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy w
okresie najblizszym, poprzedzajqcym date wyceny, ale nie
dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérq okresla sie wartos¢
nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wy-
maga szczegétowego uzasadnienia”

Jednostka poréwnawcza

cena za 1m? gruntu w zt netto

Przedziat cen transakcyjnych po akt.

72-113 z1/m?2

Liczba transakcji przyjetych do dalszej
analizy

7

W analizowanym okresie zaobserwowano zmiane cen na

Uwagi skutek uptywu czasu, trend rosnacy 10% w skali roku.
Przyjeta metodyka Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami
wyceny

Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym obszarze wykazata,

ze po odrzuceniu cen skrajnych oraz transakcji nie spetniajacych definicyjnych cech trans-

akcji rynkowej, dalszej analizie poddanych zostato 7 transakcji (tabela nr 15) nierucho-

mosciami gruntowymi niezabudowanymi, najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny.

Wsrdd transakcji przyjetych do dalszej analizy cena minimalna po akt. Cmin wynosi

72 z}/m?2, a cena maksymalna Cmax ksztaltuje sie na poziomie 113 zt/m2. W tabeli nr 15

przedstawiono dane dotyczace transakcji nieruchomos$ciami podobnymi przyjete do dal-

szej analizy, po odrzuceniu nieruchomos$ci wytaczonych z analizy, z uwagi na fakt, ze nie

spelniajg kryterium podobienstwa badz definicyjnych zatozen wartosci rynkowej (np.

ceny skrajne, pomiedzy podmiotami powigzanymi, transakcje, w ktorych nie zaistniaty

rynkowe warunki transakcji). Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybra-

nym obszarze wykazata, ze zaobserwowano zmiane cen na skutek uptywu czasu - trend

rosnacy na poziomie 10% w skali roku.
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Tabela nr 15 Transakcje przyjete do dalszej analizy

Cena Po- Cena Cena
Rodzaj na- . transak- wierzch- 1m2
Data Uw. plani- . . 1m2
Lp. .. Obreb bywanego cyjna nia (netto)
transakcji styczne . (netto)
prawa (netto) dziatki(ek) [24] [zt] po
[z4] [m2] akt.
1 21.12.2023 ODWIOWPO-  cnosé 2.MN.24 93618 1357 69 72
duchowny
3 27.03.2024 ODWOWPO- - cnosé  2.MN.23 95000 1200 79 80
duchowny
4 10.05.2023 6 Diutow Po- wtasnosé 2.MN.24 145000 1649 88 97
duchowny
5 03.07.2023 6 Diutow Po- wtasnosé 2.MN.24 126 829 1355 94 101
duchowny
6 03.02.2023 ODWOWPO- L nosé  2.MN.22 109000 1088 100 113
duchowny
7 24102023 ODWOWPO- L cnosé  2MN.3 145000 1406 103 109
duchowny
MIN 1088 Cmin 72
MAX 1649 Cmax 113
Cmax-Cmin 41

Analiza rynku wykazata, Zze w analizowanym segmencie nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych, atrybutami wplywajacymi na cene s3: lokalizacja szczegétowa,
powierzchnia gruntu, ograniczenia w zagospodarowaniu, dostepnos¢ komunikacyjna.
Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen
danej cechy okreslono metodg badania preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomo-
$ci. Cecha dostep do medidw nie réznicuje cen w zbiorze, z uwagi na fakt, Ze nieruchomo-
$ci cechuja sie czeSciowym dostepem do medidéw, zas ewentualne ograniczenia w zakresie
mozliwosci realizacji przytaczy uwzgledniono w cesze ,Ograniczenia w zagospodarowa-
niu”. Lokalizacja w skali gminy i uw. planistyczne nie r6znicujg cen w zbiorze. Na tak okre-
$lonym lokalnym rynku nieruchomosci podobnych (tabela nr 15) na ceny takich nierucho-

moSci gruntowych, wptyw maja cechy zestawione w tabeli nr 16 ponize;.

Tabelanr 16 Cechy rynkowe i ich wagi

Waga
Cecharynkowa |cechy Rozklad ocen cech rynkowych
[%]
Rozumiana jako atrakcyjno$¢ osiedlericza na tle gminy oraz z
35% b.dobra punktu widzenia potoZenia wzgledem umownego centrum
miejscowosci, co decyduje o dostepnosci lokalnej infrastruk-
Lokalizacja 35% tury handlowo - ustugowej, na ocene atrakcyjnosci lokaliza-

cji wplywa takze blisko$¢ terendéw o wyzszym stopniu zur-
banizowania i brak obiektéw o niekompatybilnych funkcjach
w sgsiedztwie.

0% dobra

Do najwazniejszych ograniczen na badanym segmencie na-
20% mate leza: infrastruktura naziemna czy tez sieci podziemne o du-
zych przekrojach, teren podmokty, niekorzystne uksztattowa-
X nie terenu, zadrzewienia, ograniczenia w dostepie do mediéw,
nu 0% Srednie zabudowa przeznaczona/kwalifikujqca sie do rozbidrki,
ochrona archeologiczna, konserwatorska, niekorzystny

Ograniczenia
w zagospodarowa- | 20%
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ksztatt, ktore ograniczajg mozliwosci zagospodarowania
dziatki.
Ocena w zaleznosci od skali wptywu na mozliwosci zagospo-
darowania zgodne z przeznaczeniem/funkcja.
Powierzchnia 25% b.dobra Grunty o powierzchni od 1.000 do 1.500 m?
25%
gruntu 0% dobra Grunty o powierzchni do 1.501 - 2.000m?2
bezposredni i szeroki dostep do drogi publicznej - ulica o
., 0
Dostepnos¢ 20% 20% b.dobra nawierzchni bitumicznej
komuntkacyjna 0% Z 0gr. W sytuacji zidentyfikowanych ograniczen w dostepie.
Suma 100%

Zalozenia przyjete do wyceny

1) Wyceny dokonano w podejs$ciu poréwnawczym, metodzie poréwnywania
parami.
2) Cene minimalng i maksymalna wyznaczono z transakcji nieruchomosciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 15:
Cmin 72 zt/m?
Cmax 113 zt/m?
Cmax- Cmin 41 zt/m?
3) Opis przedmiotowych dz. 77/10-77/12, 77/14-77/16 w kontekscie cech
rynkowych:

d)

Lokalizacja - oceniona jako dobra (lokalizacja o rosnacej atrakcyjno-
Sci osiedlenczej, w otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa, te-
reny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dostep do infrastruktury w
promieniu ok. 6km);

Powierzchnia gruntu - powierzchnia dziatek nr 77/10-77/12 i
77/14-77/16 jest z przedziatu 0,1367-0,1378ha, co pozwala ocenic te
ceche jako bardzo dobra w analizowanym segmencie rynku;

Dostepnos$¢ komunikacyjna - bardzo dobra w przypadku dz. 77/10
i77/14, z ograniczeniami w odniesieniu do dziateknr 77/11, 77 /12,
77/15,77/16;

Ograniczenia w zagospodarowaniu - oceniono jako mate dla dz.
77/10 i 77/14, $rednie w odniesieniu do dziatek nr 77/11, 77/12,
77/15,77 /16 (wyzsze koszty realizacji medidw - oddalenie od ulicy);
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Tabelanr 17 Oszacowanie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu (dz. 77/10, 77 /14)

Nieruchomos$¢ A Nieruchomos$¢ B Nieruchomos¢ C
W Zakres Opis cechy
284 | kwo- |nier. wycenia- Dtutéw P. Dlutow P. Dtutow P.
L.p. Cechy rynkowe | cechy towy nej - 77/10
[%] [z1/m2] 77/14 Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zt/m2 | cechy | ¢4 zt/m2 | cechy % zt/m?
1. Lokalizacja 35 14,35 dobra dobra 0 0 dobra 0 0 bt'ig -35 -14,35
. . b.do- b.do- b.do-
2. P"W‘:’Jrzlflll‘“'a 25 | 1025 b'd‘)?g@gl]%z bra 0 0 bra 0 0 bra 0 0
g [1200] [1355] [1406]
Ograniczenia w
3. zagospodarowa- 20 8,2 mate $rednie 20 8,2 $rednie 20 8,2 mate 0 0
niu
Dostepnos¢ ko-
4, . . 20 8,2 b.dobra Z Ogr. 20 8,2 Z Ogr. 20 8,2 Z ogr. 20 8,2
munikacyjna
Cena transakcyjna w zl/m?2 80 101 109
Suma poprawek 16,4 16,4 -6,15
Warto$¢ z poprawek 96,4 117,4 102,85
Wartos¢ 1 m2 w zt 106

Tabela nr 18 Oszacowanie wartosci jednostkowej prawa wtasnosci gruntu (dz. 77/11,77/12,77 /15,77 /16)

Jakres 'Opi s ce chy Nieruchomos¢ A Nieruchomos$¢ B Nieruchomos¢ C
Waga kwo- [|M€r-wycenla- Dlutéw P. Diutéw P. Dhutéw P.
L.p. Cechy rynkowe | cechy towy nej-77/11,
[%] [z1/m2] 77/12,77/15,| Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
77/16 cechy | 9o | zi/m? |cechy | o |zi/m2|cechy | 9% | zi/m?
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Lokalizacja 35 14,35 dobra dobra 0 0 dobra 0 0 l.)ra -35 -14,35
Powierzchnia 2e 10,25 b.dobra [1367, bl-)(i:- 0 0 bl.)(iz- 0 0 b{)ig- 0 0
gruntu 1377,1378] [1200] [1355] [1406]
Ograniczenia w
zagospodarowa- 20 8,2 $rednie $rednie 0 0 $rednie 0 0 mate -20 -8,2
niu
D;Sutﬁﬁ?a (::sy(]frl::- 20 8,2 Z Ogr. Z Ogr. 0 0 Z Ogr. 0 0 Z Ogr. 0 0
Cena transakcyjna w z/m?2 80 101 109
Suma poprawek 0 0 -22,55
Wartos¢ z poprawek 80 101 86,45

Warto$é¢ 1 m2 w zt 89
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Jednostkowy wskaZznik wartos$ci prawa wiasnosci dziatek nr 77/10-77/12 i

77/14-77 /16 na poziomie 89-106 z1/m?2 znajduje sie w przedziale ceny minimalnej i mak-

symalnej po aktualizacji na date wyceny tj. od 72 do 113 zl/m2 uzyskanych za podobne

nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Poziom tego wskaznika uzasadniony jest przede wszystkim cechami przedmioto-

wych gruntéw. Pozytywnie na warto$¢ rynkowg wplywa preferowana powierzchnia

gruntu oraz fakt, ze dla terenu nie obowiagzuje miejscowy plan zagospodarowania prze-

strzennego, co decyduje o wyzszym ryzyku inwestycyjnym. O wyzszej warto$ci dziatek nr

77/10 i 77 /14 przesadza bezposredni dostep do drogi o nawierzchni bitumicznej. Nega-

tywnie na warto$¢ dz. 77/11, 77 /12,77 /151 77 /16 wplywaja zidentyfikowane ogranicze-

nia komunikacyjne i oddalenie od linii przebiegu infrastruktury (potencjalnie wyzsze

koszty przylaczy).

3.7.

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALEKNR 77 /5,77 /13177 /17 0 PRZEZNACZENIU

POD TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE] JEDNORODZINNE] (GRUNTY 0 POW. PO-

NAD 3.000Mm2)

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przezna-

czonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub posiadajacych taki potencjat

planistyczny o pow. ponad 3.000 m?, stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci potozo-

nych na terenie gminy Dtutéw oraz gmin o podobnym stopniu zurbanizowania w powiecie

pabianickim. Charakterystyke tego rynku okreslono poprzez:

Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, prze-
znaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
lub posiadajgcych taki potencjat planistyczny o pow. ponad
3.000 m?, stanowigcych przedmiot prawa wtasno$ci.

Obszar rynku

Powiat pabianicki (gm. Dtutéw, Dobron, Lutomiersk)

Okres monitorowania cen transakcyj-
nych

0d 03.2023r. do 02.05.2024r.

Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI ,Zastosowanie podejscia po-
réwnawczego”: ,Do poréwnar nalezy wykorzystywac nieru-
chomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w
okresie najblizszym, poprzedzajqcym date wyceny, ale nie
dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérq okresla sie wartos¢
nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wy-
maga szczegétowego uzasadnienia”

Jednostka poréwnawcza

cena za 1m? gruntu w zt netto

Przedziat cen transakcyjnych

31-63 zl/m?

Liczba transakcji przyjetych do dalszej
analizy

5

Uwagi

W analizowanym okresie nie zaobserwowano zmiany cen w
czasie.

Przyjeta metodyka
wyceny

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym obszarze wykazata,

ze po odrzuceniu cen skrajnych oraz transakcji nie spelniajacych definicyjnych cech
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transakcji rynkowej, dalszej analizie poddanych zostato 5 transakcji (tabela nr 19) nie-
ruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi, najbardziej podobnymi do przedmiotu
wyceny.

Wsréd transakcji przyjetych do dalszej analizy cena minimalna Cmin wynosi 31
zl/mz2, a cena maksymalna Cmax ksztattuje sie na poziomie 63 zt/m2. W tabeli nr 19 przed-
stawiono dane dotyczace transakcji nieruchomos$ciami podobnymi przyjete do dalszej
analizy, po odrzuceniu nieruchomosci wytaczonych z analizy, z uwagi na fakt, Ze nie spet-
niajg kryterium podobienstwa badZ definicyjnych zatozen wartosci rynkowej (np. ceny
skrajne, pomiedzy podmiotami powigzanymi, transakcje, w ktoérych nie zaistniaty ryn-
kowe warunki transakcji). Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym
obszarze wykazata, Ze nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu czasu w bada-
nym waskim segmencie rynku.

Tabela nr 19 Transakcje przyjete do dalszej analizy

Data Cena tl-'ans- _Pov-v. Cena 1m2

Lp. transakgcji Gmina Obreb (:ekt:gj)?:t] dz'?:‘:(zl:(lek) (netto) [zt]
1 12.12.2023 Dtutéw Sladkowice 155100 4958 31
2 10.03.2023 Lutomiersk Kazimierz 750 000 15881 47
3 01.06.2023 Dobron Poleszyn 400 000 7071 57
4 03.04.2023 Dtutéw Dtutéw Poduchowny 185000 3144 59
5 19.07.2023 Dtutéw Dtutéw Poduchowny 274700 4330 63
MIN 31
MAX 63
Cmax-Cmin 32

Analiza rynku wykazata, ze w analizowanym segmencie nieruchomosci grunto-

wych niezabudowanych, atrybutami wptywajacymi na cene s3: lokalizacja szczegotowa,
powierzchnia gruntu, ograniczenia w zagospodarowaniu, dostepnos$¢ komunikacyjna.
Wielko$¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen
danej cechy okre$lono metoda badania preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomo-
$ci. Na tak okreslonym lokalnym rynku nieruchomosci podobnych (tabela nr 19) na ceny

takich nieruchomosci gruntowych, wptyw maja cechy zestawione w tabeli nr 20 ponizej.

Tabelanr 20 Cechy rynkowe i ich wagi

Waga
Cecharynkowa |cechy Rozklad ocen cech rynkowych
[%]

Rozumiana jako atrakcyjno$¢ osiedlericza na tle gminy oraz z

35% b.dobra punktu widzenia potozenia wzgledem umownego centrum
miejscowosci, co decyduje o dostepnosci lokalnej infrastruk-
Lokalizacja 35% tury handlowo - ustugowej, na ocene atrakcyjnosci lokaliza-

0 cji wplywa takze blisko$¢ terenéw o wyzszym stopniu zur-
0% dobra banizowania i brak obiektéw o niekompatybilnych funkcjach

w sgsiedztwie.
Ograniczenia 15% | 15% ¢rednie Do1 n.aj\./v.aZniejszych ogran'iczer'l na bad'an'yrrll segmencie na-
eza: infrastruktura naziemna czy tez sieci podziemne o
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w zagospodarowa-
niu

0%

duze

duzych przekrojach, teren podmokty, niekorzystne uksztatto-
wanie terenu, zadrzewienia, zabudowa przeznaczona/kwalifi-
kujgca sie do rozbiérki, ochrona archeologiczna, konserwator-
ska, niekorzystny ksztatt, ktére ograniczaja mozliwo$ci zago-
spodarowania dziatki.
Ocena w zalezno$ci od skali wptywu na mozliwosci zagospo-
darowania zgodne z przeznaczeniem/funkcja.

Dostep do mediow

10%

dobry

Dostep do mediéw (ee, wod., kan. gt. lokalna) w zasiegu cia-
gow komunikacyjnych w bezposrednim sasiedztwie, ew.
fragmentarycznie zrealizowane przytgcza.

10%
0%

$rednie

Media w zasiegu, lecz w oddaleniu (potozenie w dalszej od-

legtosci od gtéwnych droég z urzadzong infrastrukturg), po-

tencjalnie wyzsze koszty przytaczy, ew. realizacja przylaczy
w drogach wewn.

Powierzchnia
gruntu

20%

b.dobra

Grunty o powierzchni od 3.000 do 4.500 m?

20% | 10%

dobra

Grunty o powierzchni do 4.501 - 8.000m?

0%

$rednia

Grunty o powierzchni do 10.001 - 16.000m?

-10%*

staba*

Grunty o powierzchni do 16.001 - 20.000m? (zastosowano
metode ekstrapolacji, z uwagi na fakt, ze ocena cechy dla dz.
77 /17 wykracza poza zanotowany przedziat)

Dostepnosé¢
komunikacyjna

20%
20%

b.dobra

bezposredni i szeroki dostep do drogi publicznej - ulica o
nawierzchni bitumicznej

0%

Z Ogr.

W sytuacji zidentyfikowanych ograniczen w dostepie.

Suma

100%

Zalozenia przyjete do wyceny

iy

2)

Wyceny dokonano w podejsciu poré6wnawczym, metodzie poréwnywania

parami.

Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomog$ciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 19:

Cmin

31 zt/m?

Cmax

63 zt/m?

Cmax- Cmin

32 z1/m?

3)
wych:

Opis przedmiotowych dz. 77/5, 77/13, 77/17 w kontekscie cech rynko-

a) Lokalizacja - oceniona jako dobra (lokalizacja o rosnacej atrakcyjno-
$ci osiedleniczej, w otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa, te-
reny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dostep do infrastruktury w

promieniu ok. 6km);

b) Powierzchnia gruntu - powierzchnia dziatek nr 77/5177/13 jest z
przedziatu 0,6648-0,7868ha, co pozwala oceni¢ te ceche jako dobra w
analizowanym segmencie rynku; dla dziatki nr 77/17 oceniona jako

staba* (1,8995ha);

) Dostepno$¢ komunikacyjna - bardzo dobra w przypadku dz.
77/17,z ograniczeniami w odniesieniu do dziatek nr 77/5177/13;

d) Ograniczenia w zagospodarowaniu - oceniono jako $rednie dla dz.
77/5 1 77/13, duze w odniesieniu do dziatki nr 77/17 (dodatkowo
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naruszenie granic przez budynek z sasiedniej dz. 77/6, co ujawnia
mapa ewidencyjna);

Dostep do mediéw - dobry (dz. 77/17), $redni (dz. 77/5,77 /13 - od-
dalone od drogi gminnej).
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Tabela nr 21 Oszacowanie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu (dz. 77/5, 77 /13)

Ovis cech Nieruchomos$¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos$¢ C
W Zakres | P y j
aga | wo- | ™Mer-wyce- Sladkowice Dtutéw Poduchowny Dtutéw Poduchowny
L.p. Cechy rynkowe cechy to nianej -
[%] [zt /:1372] 77/5, Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
77/13 | cechy | 9% | zt/m2 | cechy | o | zt/m2 | cechy % | zt/m?
1. Lokalizacja 35 11,26 dobra dobra 0 - dobra 0 - b.dobra -35 -11,26
dobra b.do- b.do- b.dobra
2. | Powierzchnia gruntu 20 6,43 [6648, bra -20 -6,43 bra -20 -6,43 ['4330] -20 -6,43
7868] [4958] [3144]
3. | Dostepnosc komuni- |, 6,43 Z ogr. zogr. | 0 - bdo- 1 o0 | 643 | zogr 0 -
kacyjna bra
4. Dostep do mediow 10 3,22 $redni dobry -10 dobry -10 $redni 0
5. Ograniczenia w .zago- 15 4,82 Srednie duze 15 4,82 |Srednie 0 - $rednie 0 -
spodarowaniu
Cena transakcyjna w zt/m? 31,00 59,00 63,00
Suma poprawek -1,61 -12,86 -17,69
Wartos¢ z poprawek 29,39 46,14 45,31
Warto$¢ 1 m2 w zt 40
Tabela nr 22 Oszacowanie wartos$ci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu (dz. 77/17)
Nieruchomos$¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos¢ C
W Zakres | Opis cechy .
484 | pwo- | nier. wyce- Sladkowice Kazimierz Dhutéw Poduchowny
L.p. Cechy rynkowe cechy Y
o towy nianej - - Ki - Ki ; Ki
[%] [z/m2] 77/17 Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zt/m2 | cechy % zl/m? cechy % zl/m?
1. Lokalizacja 35 11,26 dobra dobra 0 - dobra 0 - b.dobra -35 | -11,26
b.do-
. . staba $rednia b.dobra
2. | Powierzchnia gruntu 20 6,43 [18995]* [4I;r5a8] -30 -9,65 [15881] -10 -3,22 4330] -30 -9,65
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Dostepnosc komuni- |, 643 | bdobra | zogr. | 20 | 643 | zogr 0 - Z ogr. 20 | 643
kacyjna
Dostep do mediow 10 3,22 dobry dobry 0 $redni 10 $redni 10
Ograniczenia wzago-| |5 | g9 duze duze | 0 - |érednie| -15 | -4,82 | érednie | -15 | -4,82
spodarowaniu
Cena transakcyjna w z/m?2 31,00 47,00 63,00
Suma poprawek -3,22 -8,04 -19,29
Warto$¢ z poprawek 27,78 38,96 43,71
Wartos¢ 1 m2 w zt 37
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Jednostkowy wskaznik warto$ci prawa wtasnosci dziatek nr 77/5, 77 /13177 /17

na poziomie 37-40 zt/m2 znajduje sie w przedziale ceny minimalnej i maksymalne;j tj. od

31 do 63 zt/m2 uzyskanych za podobne nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane.

Poziom tego wskaznika uzasadniony jest przede wszystkim cechami przedmioto-

wych gruntéw. Pozytywnie na warto$¢ rynkowg dz. 77 /17 wplywa bezposredni dostep do

drogi o nawierzchni bitumicznej z urzadzong infrastruktura. O wyzszej wartosci dziatek nr

77/5177/13 przesadza bardziej preferowana powierzchnia gruntu. Negatywnie na war-

tos¢ wptywaja zidentyfikowane ograniczenia komunikacyjne dz. 77/51 77 /13 i oddalenie

od linii przebiegu infrastruktury (potencjalnie wyzsze koszty przytaczy), ograniczenia w

zagospodarowaniu dz. 77/17 (naruszenie granic przez budynek z sgsiedniej dz. 77/6, co

ujawnia mapa ewidencyjna). Czynnikiem obnizajagcym warto$¢ jednostkowa dziatki nr

77/17 jest ponadto jej bardzo duza powierzchnia.

3.8.

OSZACOWANIE WARTOSCI DZIAEKI NR 137 0 PRZEZNACZENIU POD TERENY ZABU-

DOWY MIESZKANIOWE] JEDNORODZINNE] I TERENY UPRAW ROLNYCH (GRUNTY 0

POW. PONAD 4.000M2)

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przezna-

czonych pod tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej z udziatem przeznaczenia pod za-

budowe mieszkaniowg jednorodzinng lub posiadajacych taki potencjal planistyczny

o pow. ponad 4.000 m?, stanowigcych przedmiot prawa wtasno$ci potozonych na terenie

gminy Diutéw oraz gminy Pabianice o podobnym stopniu zurbanizowania w powiecie pa-

bianickim. Charakterystyke tego rynku okreslono poprzez:

Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, prze-
znaczonych pod przeznaczonych pod tereny rolniczej prze-
strzeni produkcyjnej z udziatem przeznaczenia pod zabu-
dowe mieszkaniowa jednorodzinng na ok. 20-40% pow.,
grunty o pow. ponad 4.000 m?, stanowigce przedmiot
prawa wiasnosci.

Obszar rynku

Powiat pabianicki (gm. Dtutéw, Pabianice)

Okres monitorowania cen transakcyj-
nych

0d 05.2023r. do 02.05.2024r.

Zgodnie z zapisami p. 3.3. NI ,Zastosowanie podejscia po-
réwnawczego”: ,,Do poréwnan nalezy wykorzystywa¢ nieru-
chomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy w
okresie najblizszym, poprzedzajqcym date wyceny, ale nie
dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktorq okresla sie wartos¢
nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wy-
maga szczegoétowego uzasadnienia”

Jednostka poréwnawcza

cena za 1m?2 gruntu w zt netto

Przedziat cen transakcyjnych

17-34 z1/m?

Liczba transakcji przyjetych do dalszej
analizy

3

W analizowanym okresie nie zaobserwowano zmiany cen w

Uwagi .
czasie.
Przyjeta metodyka . , , . .
cyelzy y Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami
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Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym obszarze wykazata,
Ze po odrzuceniu cen skrajnych oraz transakcji nie spetniajacych definicyjnych cech trans-
akcji rynkowej, dalszej analizie poddane zostaty 3 transakcje (tabela nr 23) nieruchomo-

$ciami gruntowymi niezabudowanymi, najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny.

Wsréd transakcji przyjetych do dalszej analizy cena minimalna Cmin wynosi 17
zl/mz2, a cena maksymalna Cmax ksztattuje sie na poziomie 34 zt/m2. W tabeli nr 23 przed-
stawiono dane dotyczace transakcji nieruchomos$ciami podobnymi przyjete do dalszej
analizy, po odrzuceniu nieruchomosci wytaczonych z analizy, z uwagi na fakt, Ze nie spet-
niaja kryterium podobienstwa badz definicyjnych zatozen wartosci rynkowej (np. ceny
skrajne, pomiedzy podmiotami powigzanymi, transakcje, w ktoérych nie zaistniaty ryn-
kowe warunki transakcji). Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym
obszarze wykazata, Ze nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu czasu w bada-
nym waskim segmencie rynku.

Tabela nr 23 Transakcje przyjete do dalszej analizy

Udziat | Cena trans- Powu-arzch-
Data . . nia Cena 1m2
Lp. .. Gmina Obreb MN w akcyjna e
transakcji dziatki(ek) | (netto)[zt]
% (netto) [zt]
[m2]
X (04.12.2023| Dtutow Drzewociny 32 700 000 10 858 9*
04.01.2024 | Dtutow Dabrowa 39 75000 4 320 17
2 [12.02.2024 | Pabianice Bychlew 36 100 000 5329 19
3 [29.05.2023 | Pabianice Jadwinin 33 265000 7904 34
x 03.01.2024| Drutsw | FYEPY 1 100 | 185000 4223 44%
towska
X 109.02.2024 | Pabianice Rydzyny 20 370000 7252 51*
MIN 17
MAX 34
Cmax-Cmin 17

*ceny skrajne, ** nieruchomos¢ niepodobna (100% przeznaczenia pod MN)

Analiza rynku wykazata, ze w analizowanym segmencie nieruchomos$ci grunto-
wych niezabudowanych, atrybutami wptywajacymi na cene s3: lokalizacja, powierzchnia
gruntu, warunki zagospodarowania, dostepno$¢ komunikacyjna. Wielko$¢ wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy okreslono
metoda badania preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Na tak okreslonym
lokalnym rynku nieruchomos$ci podobnych (tabela nr 23) na ceny takich nieruchomosci

gruntowych, wptyw majg cechy zestawione w tabeli nr 24 ponizej.

Tabela nr 24 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha rynkowa

Waga
cechy
[%]

Rozklad ocen cech rynkowych
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Rozumiana jako atrakcyjno$¢ osiedlenicza na tle gminy oraz z

35% b.dobra punktu widzenia potozenia wzgledem umownego centrum

miejscowosci, co decyduje o dostepnosci lokalnej infrastruk-

Lokalizacja 35% tury handlowo - ustugowej, na ocene atrakcyjnosci lokaliza-

0 cji wplywa takze blisko$¢ terendw o wyzszym stopniu zur-
0% dobra banizowania i brak obiektéw o niekompatybilnych funkcjach

w sgsiedztwie.

Rozumiane przez pryzmat zidentyfikowanych ograniczen w

15% dobre zagospodarowaniu (np. niekorzystny ksztatt obrysu granic,

i i przebieg infrastruktury przesytowej, ograniczenia w doste-
Wm;mkl zagf)sp 0 25% pie do mediow, niekorzystne uksztattowanie terenu, zadrze-

arowania 0% érednie wienie, teren podmokty etc.), gospodarki w zakresie utrzy-
mania terenu/kultury rolnej w czesci RP, jakoSci gruntu, roz-

togu.
Powierzchnia 20% 20% dobra Grunty o powierzchni od 3.000 do 6.000 m?
0
gruntu 0% $rednia Grunty o powierzchni do 6.001 - 10.000m?2
bezposredni i szeroki dostep do drogi publicznej - ulica o
L, 0
Dostepnos¢ 20% 20% b.dobra nawierzchni bitumicznej
komunikacyjna 0% Z ogr. W sytuacji zidentyfikowanych ograniczen w dostepie.
Suma 100%

Zalozenia przyjete do wyceny

1) Wyceny dokonano w podej$ciu poréwnawczym, metodzie poréwnywania
parami.
2) Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 23:
Cmin 17 zt/m?
Cmax 34 z1/m?
Cmax- Cmin 17 zt/m?
3) Opis przedmiotowej dz. 137 w kontekscie cech rynkowych:

a) Lokalizacja - oceniona jako dobra (lokalizacja o rosnacej atrakcyjno-
$ci osiedleniczej, w otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa, te-
reny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dostep do infrastruktury w
promieniu ok. 5-6km);

b) Powierzchnia gruntu - powierzchnia dziatki nr 137 wynosi
0,9444ha, co pozwala oceni¢ te ceche jako $rednig w analizowanym
segmencie rynku;

) Dostepnos$¢ komunikacyjna - bardzo dobra;

e) Warunki zagospodarowania - dobre (zwarty roztég - 1 dziatka ewi-

dencyjna, grunt utrzymywany w dobrej kulturze, media w zasiegu, zi-
dentyfikowane czynniki stanu zagospodarowania nie wprowadzajg
zasadniczych ograniczen w zagospodarowaniu).
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Tabela nr 25 Oszacowanie wartosci jednostkowej prawa wlasnosci gruntu (dz. 137 ob. 1 Budy Diutowskie)

Nieruchomos¢ A Nieruchomos$¢ B Nieruchomos¢ C
W Zakres | Opis cechy
284 | kwo- | nier. wyce- Dabrowa Bychlew Jadwinin
L.p. Cechy rynkowe cechy towy nianej -
[%] [zt/m2] 137 Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy | 9% | zl/m2 | cechy | o | zl/m2 | cechy % | zt/mz2
1. Lokalizacja 35 5,95 dobra dobra 0 - bt.)(ig_ -35 -5,95 | b.dobra -35 -5,95
. . Srednia dobra dobra $rednia
2. | Powierzchnia gruntu 20 3,4 [9444] [4320] -20 -3,40 [5329] -20 -3,40 [7904] 0 -
3. | DostepnosCkomuni- | | 5, |y g0, | Ddo- - | zogr. | 20 | 340 | bdobra | 0 :
kacyjna bra
4. Warunki zagf)spoda- 25 4,25 dobre $rednie| 25 4,25 |S$rednie| 25 4,25 dobre 0 -
rowania
Cena transakcyjna w zt/m? 17,00 19,00 34,00
Suma poprawek 0,85 -1,70 -5,95
Wartos¢ z poprawek 17,85 17,30 28,05
Warto$¢ 1 m2 w zt 21
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Jednostkowy wskaZnik warto$ci prawa wtasnosci dziatki nr 137 ob. 1 na poziomie
21 zl/m?2 znajduje sie w przedziale ceny minimalnej i maksymalnej tj. od 17 do 34 zt/m?

uzyskanych za podobne nieruchomosci gruntowe niezabudowane.

Poziom tego wskaznika uzasadniony jest przede wszystkim cechami przedmioto-
wego gruntu. Pozytywnie na warto$¢ rynkowa dz. 137 wplywa bezposredni dostep do
drogi o nawierzchni bitumicznej z urzadzong infrastruktura. Czynnikiem obnizajgcym war-
tos¢ jednostkowa dziatki nr 137 jest jej relatywnie duza powierzchnia w badanym segmen-

cie.

3.9. OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALKI NR 77 /6 - GRUNT ZABUDOWANY ZESPOLEM ZA-
BUDOWY MIESZKANIOWO-GOSPODARCZE]

W budynkach na terenie przedmiotowej nieruchomosci w granicach dziatkinr 77 /6
(i w niewielkim fragmencie w granicach dziatki nr 77/171) znajduja sie powierzchnie

mieszkalne, magazynowe oraz powierzchnie produkcyjno-ustugowe.

Na rynku najmu powierzchni zachodzi zderzenie popytu ze strony najemcéw z po-
daza powierzchni, udostepniong przez wynajmujacych. Relacja popytu i podazy wyznacza
cene na tym rynku, jakg sg stawki czynszu oraz wyznacza wskaznik pustostanéw. Decy-
duje zatem o ich dochodowoSci.

W analizie wykorzystano pierwotne Zrddta informacji obejmujgce dane pozyskane
bezposrednio u dysponentéw powierzchni ustugowych oraz powierzchni produkcyjno -
ustugowych. Bezposrednie dane pozyskane zostaty z rejonu powiatu pabianickiego oraz
Zrédta wtérne (raporty z badania segmentu rynku nieruchomosci podobnych).

* Rynek najmu podobnych powierzchni mieszkalnych

Badaniem objeto rynek najmu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych repre-
zentujacych podobny standard techniczno-uzytkowy do przedmiotowego budynku znaj-
dujacego sie w miejscowosci Dtutow Poduchowny w granicach dziatki nr 77/6. Analize
skoncentrowano na budynkach wzniesionych w latach 1950 - 2000 w technologii trady-
cyjnej murowanej, usytuowanych na terenach powiatu pabianickiego, cechujacych sie ni-
skim badZ umiarkowanym stopniu zurbanizowania.

Szczegb6towej analizie poddane zostato 12 stosunkéw najmu (tabela nr 26) bu-
dynkami mieszkalnymi lub ich cze$ciami najbardziej podobnymi do przedmiotu wyceny,
obowigzujacymi w okresie do 2 lat od daty wyceny. Wéréd stawek najmu przyjetych do
dalszej analizy minimalna stawka najmu w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowe;j

wynosi 19 z1/m?2, a stawka maksymalna ksztattuje sie na poziomie 36 zt/m2.

1Z uwagi na fakt, ze w granicach dziatki nr 77 /17 znajduje sie zaledwie niewielki fragment budynku, ist-
niejgca zabudowa zostanie przypisana i uwzgledniona w ramach dziatki nr 77/6.
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W tabeli nr 26 przedstawiono dane dotyczace budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych lub ich czesci bedacych przedmiotem najmu podobnymi przyjetych do dalszej
analizy. Z badania wytgczono najem pracowniczy realizowany w tzw. ,systemie t6zek”, w
ramach ktorego czynsz najmu rozliczany jest w przeliczeniu na 1 t6zko. Z dalszej proce-
dury szacowania odrzucono takze te transakcje najmu, ktore dotyczyly powierzchni nie
spelniajacych kryteriow podobienistwa do przedmiotu opinii badZ definicyjnych uwarun-
kowan rynkowego czynszu najmu (czynsze skrajne). Nalezy zaznaczy¢, ze tak sprecyzo-

wany rynek cechuje sie niska przejrzystoscia:

Tabela 26A Podsumowanie charakterystyki badanego segmentu rynku najmu

. Pow. Stawka Jednostkowa
. Pow. uzytk.
Lp. Lokalizacja bud Mn [mZ] gruntu | czynszu w | stawka czynszu
[m?] zt/m-c z1/m?/m-c
1 Grotniki, gm. Zgierz 260 2000 5000 19,23
2 Rosandéw, gm. Zgierz 180 2000 3500 19,44
3 Muchéwka, gm. Ozorkéw 120 1(;18'0 2500 20,83
4 | Konstantynow Ebdzki, osie- 162,5 333 3500 21,54
dle Literatow
5 Pabianice, ul. Warszawska 95 1100 2300 24,21
6 Rabien AB, ul. Przyrodnicza 50 1094 1250 25,00
7 Sokolniki Las 108 572 3000 27,78
3 Zgierz, ul. Boruty, Osiedle 85 500 2500 29,41
650-lecia
9 Zgierz, ul. Dzika 80 300 2500 31,25
10 Anielin Swedowski 80 4400 2500 31,25
11 Konstantyndéw Lodzki, ul. 126 416 4000 31,75
Prusa

12 Justynéw, gm. Andrespol 45 2000 1500 33,33
13 Emilia k. Zgierza 100 800 3600 36,00
Cmin 19,23
Cmax 36,00
Csr 27,00
Cmax/CS$r 1,333
Cmin/C$r 0,712
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Tabela nr 26B Rynek najmu - budynki mieszkalne
Charak- Stan-
. . : Pow. uzytk. Pow. terystyka | Udogod- | ,; 4, | Stawka Jednostkowa stawka
Lp Lokalizacja Dokumentacja fotograficzna* 2 gruntu przed- nienia do- CZynszu w 2
bud Mn [m~] 2 . u bu- czynszu zl/m*/m-c
[m~] miotu datkowe d zl/m-c
. ynku
najmu
Mozliwos¢ z
Najem do- | korzystania
tyczy ca- z dziatki,
N Ztakéw Borowy, 150 1200 tego bu- gdyz. przed- Niski 1800 12
gm. Zduny dynku miotem
mieszkal- | najmu jest
nego caly budy-
nek,
Mozliwos¢ z
Najem do- | korzystania | Sredni,
tyczy ca- z dziatki, brak
1 Grotniki, gm. 260 2000 fegobu- | gdyzprzed- | wyposa- | 5, 19,20 Cmin
Zgierz dynku miotem zenia i
mieszkal- | najmujest urzg-
nego caly budy- dzen
nek,
Mozliwos¢z | popry,
Najem do- | Korzystania cze-
tyczy ca- z dziatki, Sciowe
Rosanéw, gm. tegobu- | gdyz przed-
2 Zgierz 180 2000 dynku miotem wyposa- 3500 19,44
mieszkal- | najmu jest zeniel
nego caty budy- urzg-
nek, dzenia
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Mozliwos¢z | pobry,
Najem do- korzy§taqia cze-
Muchéuk t}yczybca- j d.z1a{k1,d Sciowe
uchéwka, gm. egobu- | gdyz przed-
0zorkéw 120 Ok. 1500 dynku miotem wyposa- 2500 20,83
mieszkal- | najmu jest zeniel
nego caty budy- urzg-
nek, dzenia
Najem do- | Mozliwo$¢ z
tyczy ca- | korzystania | Sredni,
. tego bu- z dziatki, brak
Konstantynow dynku dyz przed- osa-
Lo6dzki, osiedle Li- 162,50 333 Y s4yzp Wyposa 3500 21,60
. mieszkal- miotem zenia i
teratow L
nego (zab. | najmu jest urza-
bliznia- caty budy- dzen
cza) nek,
Najem do- MOleWOSC. Z | ¢éredni
korzystania cze-
tyczy ca- o
z dziatki, Sciowe
Pabianice, ul. fego bu- gdyz przed-
Warszawska 95 1100 (.iynku miotem wyposa- 2300 24,20
mieszkal- L senie i
Heeo 7 najmu jest zeniel
& caty budy- | urza-
1990r. ek dzenia
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Sredni,

Mozliwos¢ z | ograni-
Najem do- | korzystania czone
tyczy ca- z dziatki, wyposa-
Rabien AB, ul. 50 1094 tego bu- gdyz. przed- Zenie, 1250 25
Przyrodnicza dynku miotem wyma-
mieszkal- | najmujest gane
nego caty budy- prace
nek, remon-
towe
Mozliwos¢ z
Najem do- | korzystania B.do(l))g:
tyczy ca- z dziatki, Wypose
tego bu- | gdyz przed- zelel
Sokolniki Las 108 572 dvnk miotem urza- 3000 27,77
. ynxu . . dzenia,
mieszkal- | najmu jest
po re-
nego caty budy- .
moncie
nek,
Mozliwos¢ z
Najem do- korzy.star.na Dobry,
tyczy ca- z dziatki, wyposa-
Zgierz, ul. Boruty, tegobu- | gdyz przed- ST
Osiedle 650-lecia 85 500 dynku miotem Zlf:zle_l 2500 29,40
mieszkal- | najmu jest dzer?ia
nego caty budy-
nek,
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Mozliwosc¢ z
Najem do- | korzystania
tyczy ca- z dziatki, Doborsyz;_
. . tegobu- | gdyz przed- Wyposa
9 Zgierz, ul. Dzika 80 300 dynku miotem zenie i 2500 31,25
mieszkal- | najmu jest duzr;ezr?i-a
nego caly budy-
nek,
Mozliwos¢ z
Najem do- | korzystania B.do(l))sr;l:
tyczy ca- z dziatki, V\;}é}r)lie ;
Anielin Swedow- tego bu- | gdyz przed-
10 ) 80 4400 : urza- 2500 31,25
ski dynku miotem dzenia
mieszkal- | najmujest o re-’
nego caly budy- pore
ek moncie
Najem do- | Mozliwo$¢ z | B.dobry,
tyczy ca- | Korzystania | wyposa-
tego bu- z dziafki, zenie i
Konstantynow dynku gdyz przed- urza-
1 t.6dzki, ul. Prusa 126 416 mieszkal- miotem dzenia, 4000 31,80
nego (zab. | najmujest | remont
bliznia- caty budy- w
cza) nek, 2018r.
Mozliwo$¢ z
Najem do- | korzystania B'do(t;;;’:
tyczy ca- z dziatki, “Z,};I?lie i
12 | Justynow, gm. An- 45 2000 tego bu- | gdyzprzed- | o 1500 33,33
drespol dynku miotem dzenia
mieszkal- | najmu jest o re-’
nego caty budy- pore
ek moncie
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Mozliwos¢ z

Najem do- korzy.star'ua Dobry,
tyczy ca- z dziatki, i
13 Emili . tego bu- | gdyz przed- Wyposa
milia k. Zgierza 100 800 dynku miotem Zenie i 3600 36 Cmax
mieszkal- | najmu jest urza-
dzenia
nego caty budy-
nek
Mozliwos¢ z
Najem do- korzy'stanlla Dobry,
tyczy ca- z dziatki, wyposa
Mniszkow, Julia- A tego bu- | gdyz przed- JETRT
. e i
¥ | now, opocayiski e " B I T B B .
mieszkal- najmu jest nid
nego caty budy-
nek
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Tabela nr 27 Oszacowanie rynkowego czynszu najmu budynku mieszkalnego na dz. 77/6

Zakres wspoétczynni- . ,
Lp Cechy rynkowe Waga Kéw Opis przed- Wspot-
= cechy miotu opinii | czynnik ui
korygujacych
1 Lokalizacja 25% 0,178 0,333 dobra 0,250
2 Otoczenie 5% 0,036 0,067 dobre 0,050
3 Powierzchnia gruntu | 10% 0,071 0,133 duza [4559] 0,071
4 Powierzchnia najmu | 20% 0,142 0,267 duza [204] 0,142
5 ﬁiﬁ:f;ﬂvﬁ‘;;’c';‘; 30% | 0,214 0,400 dobry 0,300
Stan zagospodaro-
6 wania/ dodatkowe | 10% 0,071 0,133 wystepuja 0,133
udogodnienia
Razem 100% | 0,712 1,333 Suma ui 0,947
Cér 27
Czynsz w zt/m? | 25,6 z1/m2

* Rynek najmu podobnych powierzchni magazynowo-ustugowych, produkcyjno-
ustugowych

Analiza objeto stawki czynszu za wynajem powierzchni przemystowo - ustugo-
wych. Na wysoko$¢ stawki czynszu na analizowanym rynku wptywa przede wszystkim:
lokalizacja, standard techniczny budynkoéw, standard wykoniczenia powierzchni, dtugos¢

umowy najmu oraz wielko$¢ wynajmowanej powierzchni.

Stawki czynszu najmu za powierzchnie przemystowo - ustugowe w granicach
jednostek miejskich w powiecie pabianickim, zlokalizowane w obiektach o dobrym i $red-
nim standardzie (powierzchnia najmu rzedu do 500 m? w obiekcie), ksztattuja w prze-

dziale od 8 do nawet 36 z1/m?2/m-c.

Sa to stawki netto, do ktorych osobno doliczane sg koszty eksploatacyjne. Stawki

czynszu zanotowane na lokalnym rynku przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 28 Zestawienie stawek czynszu najmu podobnych powierzchni

Powierzchnia Stawka czynszu

Lp. Lokalizacja uzytkowa w najmu netto- Komentarz
m? netto w zt/m?2
Powierzchnie przemystowo - ustugowe
o i Pow. produkcyjno-ustugowo-magazynowa, dobry
1 Pablanlcg, ul. Rowec 2000 8,0 standard, dobra lokalizacja sgsiedztwo Casto-
kiego
ramy
o Pow. produkcyjno-ustugowo-magazynowa, dobry
2 Pabianice, ul. Targowa 1000 10,0 o
standard, dobra lokalizacja
3 Pabianice, ul. Konstan- 1600 125 Pow. produkcyjno-ustugowo-magazynowa, dobry
tynowska 69/71 ’ standard, dobra lokalizacja
Pabianice, ul. Konstan- Pow. produkcyjno-ustugowo-magazynowa, dobry
4 800 13,0 . o
tynowska standard (po remoncie), dobra lokalizacja
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5 Pabianice, ul. Jana Kilin- 330 16.0 Pow. produkcyjno-ustugowo-magazynowa, na
skiego ’ parterze, dobry standard, dobra lokalizacja
- lokal magazynowo - produkcyjno - ustugowy usy-
6 | Pabianice, Warszawska 177 20,0 tuowany na parterze budynku dawnej Pabii. Bud.
7 | Pabianice, Warszawska 275 22.0 z lat 80-tych. DodatkoZ\;[v/(;i)Zp}aty eksploatacyjne 8
3 Pabianice, Centrum 153 36,0 Pow. produkcy]no-us%ugovyo, QObry standard, do-
bra lokalizacja
9 Pabianice, Centrum 195 35,0 Pow. produkcy]no-us{ugowo, (.10bry standard, do-
bra lokalizacja
Pabianice, ul. Karnisze- Pow. produkcyjno-ustugowo, b.dobry standard,
10 . 100 30,0 L
wicka dobra lokalizacja

Zrédto: Analiza rynku nieruchomosci podobnych.

Czynsze nieruchomosci o charakterze produkcyjno - ustugowym na terenie miasta
Pabianice, ksztattujg sie na zréznicowanym poziomie 8 - 36 zt/m?, w zaleznosci od naste-
pujacych czynnikow:

— stanu technicznego budynku,

— standardu uzytkowego pomieszczen i ich wyposazenia,

— lokalizacji wzgledem centrum aglomeracji miejskiej,

— wielkos¢ powierzchni uzytkowej,

— ilo$ci miejsc parkingowych oraz jako$ci drog wewnetrznych,
— jakosci dojazdu.

W $cistym centrum miasta dla nieruchomosci produkcyjno - ustugowych o po-
wierzchniach najmu ok. 100 - 200 m?, dobrym i bardzo dobrym standardzie, stawki czyn-
szu wynoszg 30,00 zt/m2 i wiecej, natomiast dla obiektéw wielkopowierzchniowych, o do-
brym standardzie, lecz zlokalizowanych na obszarach peryferyjnych i stawki czynszu

ksztattuja sie w dolnych granicach od 10,00 zt/m2 do 13,00 zl/m?2.
Analiza kosztéw utrzymania nieruchomosci

Koszty utrzymania nieruchomosci, zwane w teorii wyceny wydatkami operacyj-
nymi, to koszty, ktére ponosi wynajmujacy tj. wtasciciel nieruchomosci. Poziom ich powi-
nien zapewni¢ funkcjonowanie nieruchomosci w niepogorszonym stanie, przy uwzgled-
nieniu obowigzujacych na danym rynku optat.

Do wydatkéw operacyjnych typowych dla nieruchomosci podobnych naleza: po-
datek od nieruchomosci, ubezpieczenie budynkéw, koszty zarzadzania, koszty biezacych
napraw, konserwacji i remontéw, ochrony budynku. Koszty mediéw z reguty obcigzaja

najemce i sa optacane poza stawka czynszu.

Podatek od nieruchomo$ci
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Stawki podatku od nieruchomosci ustala Rada Gminy. Stawki obowigzujace w 2024r.
okresla Uchwata Nr XLI1/344 /23 Rady Gminy Dtutéw z dnia 29 listopada 2023 r. w spra-

wie okre$lenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie gminy Dtutéw

od gruntu przeznaczonego na cele zwigzane z dziatalnoscig gosp.: 1,00 zt/ m?

od gruntdéw pozostatych 0,49 zt/m?
od budynku zwigzanego z dziatalnoscig gospodarczg 24,82 zt/ m2
od budynku mieszkalnego 0,92 zt/ m2
od garazy wolnostojacych 8,94 zt/m?
od budowli 2% wartosci

Koszty zarzadzania

Sa to koszty, jakie musiatby ponie$¢ wiasciciel zatrudniajac osobe fizyczng lub firme, ktéra
w jego imieniu zarzgdzataby nieruchomoscia. Coraz wieksza podaz tych ustug sprawia, ze
stawKki te nie sg wysokie. Stawki ustug zarzadczych (administracyjnych) sg zr6znicowane
i wynoszg od 0,30zl/m2 powierzchni uzytkowej do 1,50 zt/m2. Wysokos¢ ich zalezy od
zakresu czynno$ci ustalonych w umowie, od liczby najemcéw, wielko$ci powierzchni
przeznaczonej do wynajmu oraz zakresu prac remontowych prowadzonych na nierucho-
mosci. Wyzsze stawki dotycza najczesciej sytuacji, gdy na nieruchomosci prowadzone sa
remonty, a zarzadca pelni nadzér wiascicielski nad tymi pracami budowlanymi.

Koszty napraw i konserwacji zwigzanych z budynkiem

Poziom tych kosztéw zalezy od stanu technicznego budynku, na ktéry gtéwnie wplywa
wiek budynku, rodzaj konstrukcji i charakter funkcji uzytkowej oraz zakres i regularnosé¢
przeprowadzonych remontéw (w tym remontéw kapitalnych).

Racjonalny poziom tych wydatkéw powinien zapewni¢ funkcjonowanie nieruchomosci w
niepogorszonym stanie i zapewni¢ zgromadzenie Srodkéw na naprawy biezace i konser-
wacje, takie jak: wymiana osprzetu elektrycznego, naprawa pokrycia i obrébek blachar-
skich, naprawa i pokrycie dachu, malowanie $cian zewnetrznych, przeglady techniczne
urzadzen, instalacji i obiektu itp.

Poziom tych wydatkéw ksztattuje sie najczesciej w granicach od 0,80 z1 do 3,00 z1 za 1m?
powierzchni netto budynku.

Ubezpieczenie

Dla typowych budynkéw o funkcji komercyjnej ksztattuje sie na Srednim poziomie
ok. 0,01 - 0,03% wartosci przedmiotu ubezpieczenia.

= Stopy zwrotu

Stopa kapitalizacji (R) wyraza zwrot zaangazowanego w nieruchomo$¢ kapitatu.

Wysoko$¢ jej odzwierciedla ryzyko zwiazane z danym rodzajem nieruchomosci. Stopa
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kapitalizacji (R) zostanie okreslona zgodnie z zapisami Rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci na podstawie rentownosci bezpiecznych dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym z uwzglednieniem ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomo$ci podobne do
nieruchomosci wycenianej z uwzglednieniem zmian w poziomie dochodu z nieruchomo-

$ci podobnych.

NAJLEPSZE STOPY ZWROTU (2006-2023)
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Jak wynika z pkt. 4.4. Noty Interpretacyjnej pt. ,Zastosowanie podejscia dochodowego
w wycenie nieruchomosci” (Powszechne Krajowe Zasady Wyceny) przyjeta do obliczen
stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegdlno$ci réznice w poziomie ry-
zyka pomiedzy nieruchomoscia wycenianag a nieruchomosciami stanowiacymi

przedmiot analizy stop kapitalizacji.

Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi na poziom stopy kapitalizacji, sa
miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnos¢ najemcéw,
warunki uméw najmu obcigzajgce wyceniang nieruchomos$é¢, wielko$¢ budynkoéw i ich
funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powi-
nien uwzglednia¢ réwniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nierucho-
mosci.

R=rb +rn+r:
gdzie
r b - rentownos$¢ bezpiecznych dlugoterminowych lokat na rynku kapitalowym
(urealniona);

I'n - ryzyko inwestowania w konkretng nieruchomosé¢;
I z - premia za ryzyko na rynku nieruchomosci

W pierwszej kolejnosci, przy okreslaniu stopy dyskontowej, na podstawie rentow-
nosci 10-cio letnich obligacji Skarbu Panistwa (5,704% jako $rednia w okresie 1 mca po-
przedzajgcego wycene), ktorg urealniono o prognozowang na kolejne 12 miesiecy stope

inflacji okreslono stope wolng od ryzyka - zgodnie z danymi za kwiecien 2024r. - 2,4%.
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Stope bazowsg okreslono na podstawie ponizszej formuty

(l +r)
r, =-—2—]
1+
gdzie:
r, - stopa bazowa
r, — stopa cprocentowania diugoterminowych bezpiecznych papieréw wartosciowych
f - wskaznik inflacji

Stopa bazowa (rb) wynosi 3,23%.

Ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci uwzglednia warunki funkcjonowania
sektora rynku, stosunki konkurencyjne, zaufanie rynkowe, atrakcyjnos$¢ w stosunku do in-
nych segmentéw rynku, ryzyko ptynnosci, ryzyko zarzadzania. Ryzyko to uwzglednia

takze trudno$¢ wycofania kapitatu, stopien niepewnosci inwestycji.

Ryzyko inwestowania na rynku wedtug danych FinancialCraft Analytics Sp. z o.o0.,
szacowa¢ mozna jako premie za ryzyko rynku kapitalowego w Polsce rozumiane jako
stopa zwrotu z indeksu S&P500 pomniejszona o rentowno$¢ obligacji USA (premia za ry-
zyko rynkowe USA) powiekszona o premie dla rynku polskiego, w IV kw. 2023r.) Element
modelu CAPM, definiowany jako réznica miedzy stopa zwrotu z portfela rynkowego a
stopa zwrotu waloréw pozbawionych ryzyka, dla Polski premia za ryzyko r, oscyluje ok.
1,21%, ryzyko rynku kapitatowego dla Polski - 5,24%.

FinancialCraft

Premia za ryzyko rynku kapitatowego 31.12.2023 ANALYTICS & ACCOUNTING
Stopa zwrotu z indeksu S&P500 (30-letnia Srednia) R sapsoo 8,06% Metodologia: Premia za ryzyko rynku kapitalowego w

) o Polsce zostala oszacowana jako stopa zwrotu z
Premia za ryzyko rynku kapitalowego USA ERP ysa 4.03% indeksu S&P500 pomniejszona o rentownosé obligacji
Rentownost 30-letnich ebligacji skarbowych USA Roapyusa 4,03% USA (premia za ryzyko rynkowe USA) powigkszona o

) . o premig dla rynku polskiego. Szczegdly na temat
Premia za ryzyko Polski RP e 1.21% metodologii Zostaly opisane na stronie:
Premia za ryzyko rynku Kapitalowego - Polska ERPpL 5,24% tips:/financialcraft plistopa-dyskontowal

Ryzyko inwestowania w konkretna nieruchomos$¢ (za Jones Lang La Salle) dla naj-
lepszych nieruchomosci wynosi 1-2%, dla $Srednich 2-4%, dla stabszych 5-8%. Zatem przy
uwzglednieniu ryzyka inwestowania w przedmiotowg nieruchomo$¢ na poziomie ry= 2%
i poziomo6w stdép kapitalizacji dla podobnych nieruchomosci (8-10%) otrzymamy stope

kapitalizacji przy zatozeniu stabilnos$ci dochodéw.

Dodatkowo, o wyzszym poziomie ryzyka decyduje ustanowione ograniczone
prawo rzeczowe - stuzebno$¢ osobista polegajgca na prawie bezptatnego, dozywotniego
zamieszkiwania w dwéch izbach budynku mieszkalnego posadowionego na dziatce nr
77/6 na rzecz Kazimiery Michlewskiej (co zostato uwzglednione w procedurze szacowa-
nia w ramach oceny ryzyka - poziomu stopy zwrotu).

Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto: ry, = 3,23%, r.= 5,24%, . =2%

Stopa kapitalizacji wynosi zatem: R = 3,23% + 5,24% + 2% = 10,47 % = 10,5%
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= Poziom pustostandéw i zaleglosci czynszowych
Analizujac usrednione wskazniki pustostandéw wyraznie wida¢ pewng segmenta-

cje rynku, ze wskazaniem na mniejsze rynki aglomeracji 16dzkiej, gdzie pustostany ksztat-
tuja sie na poziomie 15-25%.

= Zalozenia przyjeto do wyceny

Przedmiotowa nieruchomos$¢ moze przynosi¢ dochéd z wynajmu powierzchni ze-
stawionej w tabeli ponizej. Jako powierzchnie najmu przyjeto powierzchnie pomieszczen,
w ktérych moze by¢ prowadzona dziatalno$¢ przemystowo - ustugowa wraz z powierzch-
niami pomocniczymi oraz powierzchnie w budynku mieszkalnym. Do powierzchni najmu
wlaczono powierzchnie petnigce funkcje mieszkalno-ustugowe oraz powierzchnie budyn-
kéw produkceyjno-ustugowych. Dochdd z wynajmu powierzchni okre$lono na podstawie
analizy czynszéw rynkowych za wynajem podobnych powierzchni. Rynkowa miesieczna
stawka czynszu ksztattuje sie z uwzglednieniem standardu powierzchni i stanu technicz-
nego budynku (por. tab. ponizej). Jest to powierzchnia produkcyjno-ustugowa, mieszka-
niowa i ustugowa z zapleczem socjalno-gospodarczym zlokalizowana w strefie peryferyj-
nej, ktéra reprezentuje w wiekszos$ci przecietny standard techniczno - uzytkowy i norma-

tywny stopien zuzycia.

Tabela nr 29 Stawki czynszu najmu

Ozn. budynku Pow. zabudowy Pol‘z;vl:;yt- fvz;’;;izl; ile ntltl(l)

Bud. magazynowo-gospodarczy 212,4 200,50 10
Bud. gospodarczo-ustugowy 634,5 571,05 12
Bud. gospodarczy 130,25 117,23 10
Bud. gospodarczy 114 102,60 10
Bud. gospodarczo-garazowy 175 156,00 10
Bud. gospodarczy 100 90,00 5
Bud. hydrofornii 13,5 13,50 X

Bud. mieszkalny 223 204,00 25,6

Lacznie pow. 1 454,88

Poziom pustostanéw dla przedmiotowej nieruchomosci dla wiodacej funkcji pro-
dukcyjno-ustugowej przyjeto na poziomie 25%. Jest to rynkowy poziom pustostanéw dla
obiektow ustugowo-produkcyjnych reprezentujacych podobny standard w poréwnywal-
nej lokalizacji zanotowany na lokalnym rynku. Dla powierzchni o charakterze mieszkal-
nym poziom pustostandw przyjeto na poziomie 20%, co jest pochodng zewnetrznej loka-
lizacji na terenie gminy wiejskiej.

Stope kapitalizacji przyjeto na poziomie 10,5%. Ten poziom stopy zwrotu wynika
z oceny ryzyka osiggania dochodu z inwestycji.

Wydatki operacyjne - przyjeto na rynkowym poziomie - por. tabela ponize;.
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Tabela nr 30 Wydatki operacyjne

Rodzai wvdatk Zalozenia/Zrodia Wydatek w
odzajwydatiu Powierzchnia [m2] skali roku
[z1] [z1]
budynki
Podatek od nieruchomosci miesz}l](alne 210 0,92 193,20
budynki pod
* od gruntu dzink, £05p. 480 24,82 11 913,60
* d budynkoé iesz- / -
Kl O THESE garaie.w"lno 212 8,94 1895,28
Y stojace 16 909,19
grunt "B" 3239 0,49 1587,11
* odbudynkéw zw. z gruntypod |4, 1,00 1320,00
dzialalnos$cia gospod. dziat. gosp.
16 909,19
*  od budowli 2% wartosci ksiegowej
Ubezpieczenie budynkoéw Wg analizy rynku 1 500,00
Wg analizy rynku
Zarzqdzanie PNajmu=1454,88m? 0,30 zt/ m2pow. najmu/ 5237,57
m-c
Sprzqgtanie czesci wspol-
nych i odsniezanie, wywoéz 500 zt/m-c 6 000,00
Smieci
Naprawy i konserwacje
prawy / Pu=1454,88m? 2,0 z1/ m2 Pu/ m-c 34917,12
budynkow
Lacznie wydatki operacyjne [zl/rok] - WO 64 564
Lacznie wydatki operacyjne [z1/m2PU/m-c] 3,70

= Oszacowanie efektywnego dochodu brutto (EDB) i dochodu operacyjnego

netto (DON)

Tabela nr 31 Efektywny dochdd brutto

Czynsz
Pow. | pow.uzyt- | MM pppy  |WSP-WY-I o pppy
Ozn. budynku zabu- w pelnie-
kowa zl/rok . zl/rok
dowy zl/m2 nia
netto
Bud. magazynowo-go- | ,,, , | 54050 10 | 2406000 | 0,75 | 18045,00
spodarczy
Bud. gospodarczo-ustu- | oo, o | 579 o5 12 | 8223120 | 075 | 6167340
gowy
Bud. gospodarczy | 130,25| 117,23 10 | 14 067,00 0,75 | 10550,25
Bud. gospodarczy 114 102,60 10 | 12312,00 0,75 9 234,00
Bud. gosl’;’fv‘;; czogara-| 475 156,00 10 | 1872000 | 075 | 14 040,00
Bud. gospodarczy 100 90,00 5 5400,00 0,75 4 050,00
Bud. hydrofornii 13,5 13,50 X - - -
Bud. mieszkalny 223 204,00 256 | 62668,80 0,80 | 50 135,04
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| | 145488 | | 167 728

Dochdd operacyjny netto obliczono wedtug ponizszej formuty:
DON; = EDB; - WO;
gdzie:
DON; - dochd6d operacyjny netto w zt z nieruchomosci
EDB; - efektywny dochd6d brutto z nieruchomosci

WO:; - wydatki operacyjne dot. nieruchomosci

Tabela nr 32 Obliczenie dochodu operacyjnego netto w skali roku

EDB; [z1/roK] Wo; DON;
167 728 7k 64 564 7t 103 164 zt

= Oszacowanie warto$ci rynkowej czesci nieruchomosci
Warto$¢ rynkowa czes$ci nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie z dziatki ewi-
dencyjnej nrdz. 77/6 w obrebie 6 - Dtutéw Poduchowny o powierzchni 0,455%ha, objetej
KW LD1P/00038571/5 oszacowana zostata wedtug ponizszego wzoru:

Wy =DON /R, gdzie R=10,5%
Wy=103 164 zt / 10,5% =982 514 zt

Po zaokragleniu W77/6 = 982 000 zt

/slownie zlotych: dziewiecset osiemdziesiat dwa tysiace/

Okre$lona warto$¢ nieruchomosci ujmuje w swojej strukturze wartosé prawa wta-
sno$ci gruntu (wraz z istniejacym uzbrojeniem) oraz prawa wtasnos$ci naniesienn budow-
lanych trwale z gruntem zwigzanych tj. warto$¢ budynkéw wraz z instalacjami, warto$¢
ogrodzenia oraz utwardzenia terenu.

W procedurze szacowania uwzgledniono takze wyzsze ryzyko zwigzane z faktem
nieudostepnienia petnej dokumentacji wymaganej przepisami prawa budowlanego: ksia-
zek obiektow budowlanych, przegladéw stanu technicznego. Dodatkowo, o wyzszym po-
ziomie ryzyka decyduje ustanowione ograniczone prawo rzeczowe - stuzebnos¢ osobista
polegajaca na prawie bezptatnego, dozywotniego zamieszkiwania w dwdch izbach bu-
dynku mieszkalnego posadowionego na dziatce nr 77/6 na rzecz Kazimiery Michlewskiej
(co zostato uwzglednione w procedurze szacowania w ramach oceny ryzyka - poziomu

stopy zwrotu).
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4. ZESTAWIENIE WYNIKOW WYCENY

W tabeli ponizej zestawiono wyniki wyceny w rozliczeniu na poszczeg6lne nieru-

chomosci.
Tabela nr 33 Zestawienie wynikow wyceny
Lp. Nr dziatki Obreb Uw. planistyczne Pow. w m2 W1im2 WRw zt
LD1P/00038571/5
1.1. 794/1 7-Drzewociny tereny Z'elozgvff)ak Inieuzyt- | g 704 4.8 41875
1.2. 794/2 7-Drzewociny tereny Z'elozgvff)ak | nieuzyt- 195 4.8 936
1.3, 794/3 7-Drzewociny tereny zielone (takinieuzyt- | g4 4,8 3864
kow)
1.4. 7715 6-Dtutow Poduchowny tereny zabudowy MN 6648 40 265920
1.5. 7716 6-Dtutéw Poduchowny grunt zabudowany 4559 X 982 000
1.6. 7777 | 6-Dtutéw Poduchowny | 47082 Wewnetizna - terenyza- |, 11 22297
budowy MN
1.7. 77/10 6-Dtutow Poduchowny tereny zabudowy MN 1377 106 145962
1.8. 77/11 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 1377 89 122 553
1.9. 77/12 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 1378 89 122 642
1.10. 77/13 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 7 868 40 314720
10 dziatek taczna pow. gruntu 34958 WF:(f:gfao- 2023000 zt
LD1P/00058047/9
2.1, 77/8 | 6-Dtutow Poduchowny | 07083 Wewnetrzna -terenyza- | -, 11 22396
budowy MN
2.2. 77/14 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 1367 106 144 902
2.3. 77/15 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 1367 89 121663
2.4. 77/16 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 1367 89 121663
2.5. 77/17 6-Dtutéw Poduchowny tereny zabudowy MN 18 995 37 702815
5 dziatek taczna pow. gruntu 25132 Wif:gfao- 1113000 zt
LD1M/00052660/0
. tereny rolne z udziatem tere-
3.1. 137 1-Budy Dtutowskie n6éw zabudowy MN (20%) 9444 21 198 324
1 dziatka Laczna pow. gruntu 9444 W'T(f:gf“' 198 000 zt
3 nieru- WR 3 nier.
chomo- | 16 dziatek taczna pow. gruntu 69534 po zao- 3334000 zt
sci kragl.
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5. OSZACOWANIE WARTOSCI UDZIALU Y2 W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nierucho-
mosSci gruntowych wedtug stanu i cen na date wyceny dla potrzebpostepowan w zakresie
upadtosci konsumenckiej o Sygn. LD1M/GU/523/2023 i LD1M/GU/524 /2023 prowadzo-
nych przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XIV Wydziat Gospodarczy

ds. Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, ze wskazaniem wartosci udziatu po 1/2 w

prawie wilasno$ci przystugujacego Elzbiecie Michlewskiej i Tomaszowi Michlewskiemu.

W przypadku wspoétwiasnosci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzac swoim udziatem, bez zgody pozostatych wspotwiasci-
cieli. Zatem udzial taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego
udziatu zajmuje woéwczas miejsce dotychczasowego wspotwiasciciela. Utamek opisujacy
udziat wspétwiasciciela w prawie wtasno$ci wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w dys-
ponowaniu nieruchomoscig oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec in-
nych wspétwtascicieli. Im wiekszy udziat posiada wspotwiasciciel, tym wiekszy ma wptyw
na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wie-
dzie¢ rowniez, ze z udziatem tgczg sie nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$¢ udziatu
oznacza wysokos$¢, do jakiej wtasciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadéw na rzecz.
W takich samych proporcjach pomiedzy wspétwtascicieli beda dzielone réwniez zyski, ja-

kie wspétwtasciciele osiggng z nieruchomosci.

Warto$¢ udziatu 1/2 utamkowych cze$ci w prawie wtasnos$ci nieruchomosci grun-
towych objetych KW LD1P/00038571/5, LD1P/00058047/9 1 LD1P/00052660/0 nale-
zacego do Elzbiety Michlewskiej wynosi:

Nr KW Wartos$¢ rynkowa wg tabeli 33 Wartos$¢ udziatu 12 w
prawie wlasno$ci
LD1P/00038571/5 2023000 zt 1011500 zt
LD1P/00058047/9 1113000 zt 556 500 zt
LD1P/00052660/0 198 000 zt 99 000 zt

Warto$¢ udziatu 1/2 utamkowych czes$ci w prawie wtasnosci nieruchomosci grun-
towych objetych KW LD1P/00038571/5, LD1P/00058047/9 1 LD1P/00052660/0 nale-
zacego do Tomasza Michlewskiego wynosi:

Nr KW Wartos$¢ rynkowa wg tabeli 33 Wartos¢ udziatu 12 w
prawie wlasnosci
LD1P/00038571/5 2023000zt 1011500zt
LD1P/00058047/9 1113000 zt 556 500 zt
LD1P/00052660/0 198 000 zt 99 000 zt
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KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

8 Wykonana wycena opiera sie na wizji lokalnej oraz informacjach i dokumentach uzyska-
nych od Zleceniodawcy. Zaktadam, Ze nie ukryto Zadnych faktéw, ktére mogtyby miec nie-
korzystny wptyw na wartos¢ nieruchomosci, w tym faktu obowigzywania praw nieujawnio-
nych w KW.

B Zamawiajqcy zostat poinformowany przez wyceniajqcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majqtkowego, o jego obowiqzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy PZU S.A.

B Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksie-
gach wieczystych.

B Nie dokonywano odkrywek, badan geologicznych. Ocena stanu technicznego nie stanowi
ekspertyzy w mysl ustawy Prawo budowlane. Nie dokonywano odkrywek, badar geologicz-
nych.

B Ewentualne btedy edytorskie nie majq wplywu na oszacowane wartosci.

B Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu
szacunkowego.

8 Wyceny dokonano zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi i notami inter-
pretacyjnymi zawartymi w Zasadach Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majgtkowych oraz zasadami dobrej praktyki rzeczoznawcy majgtkowego.

B Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia sie w operacie szacunko-
wym. Okreslona wartos$¢ nie zostata pomniejszona o istniejqce obciqZzenie hipoteczne.

B W operacie nie ujawnia sie danych identyfikujqgcych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych
ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq rzeczoznawcy majqtko-
wego, zgodnie z wyrokiem Sqdu NajwyzZszego z dnia 05.04.2012r. (11 CSK 369/11).

B Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakcjq
sprzedazy, ew. kosztow wytgczenia gruntéw z produkcji rolnej, optat administracyjnych
(np. optaty adiacenckie, optaty planistyczne).

Autorka: mgr Karolina Prazuch

rzeczoznawca majgtkowy - uprawnienia nr 5836

- L6dZ, dnia 02 maja 2024r. -
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ZAXACZNIK 1 LOKALIZACJA OGOLNA NIERUCHOMOSCI

s Wola kazqt%éwa-
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ZALACZNIK 2 WYPISY Z REJESTRU GRUNTOW Z DNIA 19 i 22.04.2024R.

Starostwo Powiatowe w Pabianicach

Wydzial Geodezji i Kartografii

95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25

tel. 42 208-76-60, fax 42 2121475

RS L U I W USRI Ly LI R I

Nr kancelaryjry : GK.6621.1872 2024

Jednostka rejestrowa @ G2

Jednostka ewidencyjna :

Wojewddziwo :

Powiat

Obreb

todzkie

pabianicki
100803 2 DEUTOW
0001 BUDY DLUTOWSKIE

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 22.04.2024

Lp  Podmiot ewidencyjny

Charakter

. . Udzial
wlasnosci/ wiladania !
1 ELZBIETA MICHLEW SHA Rodzice: STANISLAW, HONORATA Wilasnosé 112
Pesel: 610702 15666
BORKOWICE 12; 05-081 DEUTGW;
2 TOMASE PIOTR MICHLEWSK] Rodzice:JEAZ Y, ELFBIETA Wilasnosé 112
Pesel: BE0117 15698
BORKOWICE 12; 05-081 DEUTGW;

Numer drisli Polosenie drislki Dpia wytku “.z““‘?‘-"i‘i" Pow. Pow. Nr KW lub inny
ﬂ:‘“'.' upytku | dzialki dokument
klaayﬁuhuu“c. [ha] [ha] wlhasnosci

137 BUDY DEUTOWSKIE grunty orme RVa 01180 0,9444 | LDMP/000S2660:0

grunty orme RIVE 0,6432
grunty orme RV 0,0840
grunty orme RV 0,0892
Id dziafki: 100803 _2.0001.137
Razem powierzchnia dzialek : 10,9444 ha
Slownie ©  dziewied tysiecy czierysta ceterdzie 5ci cztery m. kwadr. Anna AP
Gorczyriska; podptsany przez Anna
. . L i GOMCIYMska; Starostwa
Wi pis zawiera dane wedug stany na doen ;. 22.04.2024 Starostwo Powlatowa w
Sporzaded ©  Anna Gorczyniska . Pablanécach
59 (14 9024 PD\N!'I&IFIWE W' Data: 20240422
: --Pabiarieach - pgreos wooor

(imie i naswisko osoby reprozentujgoei organ
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Starostwo Powiatowe w Pabianicach Wojewddztwo - todzkie
Wydzial Geodezji | Kartografii

95-200 Pabianice, ul. Koéciuszki 25 Fowial : pabianicki _
tel. 42 208-76-60, fax 42 212-14-75 Jednostka ewidencyjna © 100803 _2 DEUTOW
|MEZWE CIJENU WYOESCER0 OKLIMENT) Cbreb © 0006 DEUTOW PODUCHOWNY

Nr kancelaryjny : GK.6621. 1871.2024

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

z dnia: 19.04.2024
Jednostka rejestrowa @ G.389

iom i T PR Oznaczeme Pow. Pow.
Hume r dzialki Poloi@nie dzialki Oipiis uzythu uzy'tk-:l:t i wiythu dzialki
konturdw [ha] [ha]
klasy fikac.
T8 grunty zedrzewione i zakzewions Lzr-AV 0,0150 0,2036
na uzythach rolmych
grunty omne RV 0,1306
grunty omne RVI 0,580
Id dziaii: 100803 _2.0006.77/8
T4 grunty omne RV 0,1367 0, 1367
Id dziafki: 100803_2.0006.77/14
TIMs grunty omne RV 0,1367 0, 1367
Id dzizfki: 100803_2.0006.77/15
TG grunty omne RV 0,1367 0, 1367
Id dzizfki: 100803_2.0006.77/16
T BORKOWICE; 11 pastwiska fraals Palv 0,2842 1,B085
grunty omne RV 02767
grunty ome 31 0, 9858
grunty omne RVI 0,3518
Id dzizfki: 100803_2.0006.7717
Razem powierzchnia dziakek : 25132 ha

Slownie ©  dwa ha. ped tysiecy sto treydziesd dwa m. kwadr. o .
Elektronicznie podpisany

Anna Gorczynska; orzez Anna Gonczyiska

Wipis zawiera dane wedlug stany na doen & 19.04.2024

Sporzadeil :  Anna Gérczyhiska Starostwo Starostwio Powiatowe w
Powiatowe w Pabianicach
N Data: 2024.04.19
10.0a202Pabianicach 142226 w200

{imie i nazwisko osoby reprezantujacef organ
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Starostwo Powiatowe w Pabianicach Wojewddzrtwo @ lodzkie
Wydzial Geodezji i Kartografii

95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 - Powiat - pabianicki )
tel. 42 20876-60, fax 42 2121475 Jednostka ewidencyjna @ 100803_2 DEUTOW
THELEW . Lt B WY L] e L Ul T L) mrﬂb MT mzmoc'"‘f

Nr kancelaryjny - GK 6621.1870.2024

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

z dnia: 19.04.2024
Jednostka mjestrowa - G.2

Oz naczenie Pow Pow
Humer dziadki Polozenie dzialki Opis uzythu uzythiw i il S
. ugythu dzialki
konturdw ha] [hal
klagyfikac.
TO4M nieuzy tki N 01F0 08724
pastwizkes trwale PsV 0, 5886
pastwizka trwale Ps\l 0, 1368
Id dziafki: 100803 _2.0007.7941
7042 prunty pod wodami Wp 0,195 0,195
powierzchnicwymi plynacymi
Id dziafki: 100803 _2.0007.7942
7043 nieuzy tki N 0,04E0 10,0805
pastwizkes trwale PsV 0, 0345
Id dziafki: 100803 _2.0007.7943
Rerem powierzchnia driakek 09724 ha
Shownia :  dziewiet fysiecy siedemsat dwedziescis cziery m. kwedr. Anna Elektronicznie
B . . podplsany przez Anna
Wypis zawiera dane wediug slanu na daen : 190042024 Gonzynska; Gorczyriska: Starostwo
Sporzaded ©  Anna Gércrynska Starostwo Powlatawe w
Powiatowe w EZE?’;E:L -
10.04 202Pabianicach ... - jataas oz

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcsy organ
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Starostwo Powiatowe w Pabianicach Wojewddztwo : todzkie
Wydzial Geodezji | Kartografii

95-200 Pabianice, ul. Kosciuszki 25 Fowial - pabianicki _
tel. 42 208-76-60, fax 42 212-14-75 Jednostka ewidencyjna © 100803_2 DEUTOW
|MEZWE OIEN WyDRICER0 OOKLIME N Cbreb © 0006 DEUTOW PODUCHOWNY

Nr kancelaryjny : GK 6621, 1870.2024

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
BEZ DANYCH OSOBOWYCH

z dnia: 19.04.2024
Jednostka rejestrowa @ G.2

Numer dziafki Polozznie dzialki Opis uz e Pow Pow
umer dzi oZenie pis uiythu Uz‘ﬂk':lfl' i uiytku chziatbi
Konturdw [ha] [ha]
klasyfikac.
75 grunty zadrzewione i zakzewione Lzr-AVI 00803 0,664B
na uzytkach rolmych
grunty crme RV 0,578
grunty crme RVI 0,540
Id dziaii: 100803 _2.0006.77/5
Tiie DEUTOW PODUCHOWNY tereny misszkaniows B 03238 00,4558
inne ereny zabudowane Bi 0,1320
Id dzizfki: 100803 _2.0006.77/6
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 100803 2.0006.77_BUD Powierz chnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K4T:  Budynki misszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. pryn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 2070 1,0
Pow zabud. [mi]: 144
Adres budynku: BORKOWICE: 12
Ident. dziabek: 100B03_2.0006.77/6
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 100803 2.0006.78 BUD Powierz chnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K4T:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. pryn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,00 0,0
Pow zabud. [mi]: T
Adres budynku: BORKOWICE: 12
Ident. driabek: 100B03_2.0006.77/6
Budynek niestanowizcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 100803 2.0006.79 BUD Powierz chnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K5T:  Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1,00 0,0
Pow zabud. [mi]: 175
Adres budynku: DEUTOW PODUCHOWNY

Ident. dziabek: 100B03_2.0006.77/6
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Budynek niestanowiacy odrebnege od gruntu przedmictu wiasnosci

Id budynku:  100803_2.0006.80_BUD Powierzchnia bokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K&T: Prozostale budynki nismisezkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadpodz: 1,00 0.0
Pow zabud. [mZ]: B4
Adres budynku: DHUTOW PODUCHOWNY
Ident. driadek: 100803 _2 006776
Budynek niestanowiacy odrebnege od gruntu przedmictu wiasnosci
Id budynku: 100803 2.0006.81_BUD Powierzchnia bokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K4T: Pozostak budynki nismissrkalne Powisrzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadpodz: 200 0.0
Pow zabud. [m2]: 4
Admes budynku: DEUTOW PODUCHOWNY
Ident. drisdek: 100803 _2 006776
Budynek nisstanowiacy odrebnego od gruntu przedmictu wiasnossi
i budynkuc  100803_2.0006.82 BUD Powierzchnia bokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K&T:  Porostale budynki nismieszkalne Powierzchnia lokali niewyoedrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadpodz: 1,00 0.0
Pow zabud. [mZ]: B3
Adres budynku: DEUTOW PODUCHOWNY
Ident. drisdek: 100803 _2 006776
Budynek nisstanowiacy odrebnego od gruntu przedmictu wiasnossi
Id budynku: 100803 2.0006.83_BUD Powierzchnia bokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K&T: Porostale budynki nismieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadpodz: 1,00 0.0
Pow zabud. [m32]: 266
Admes budynku: DEUTOW PODUCHOWNY
Ident. drisdek: 100803 _2 M0E.TTE
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmictu wlasnosci
Id budynku: 100803 2.0006.84 BUD Powierzchnia bokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K4T: Pozostale budynki nismisszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.0
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadpodz: 100 00
Pow zabud. [m2]: 124
Adres budynku: DEUTOW PODUCHOWNY
Ident. driadek: 100803 _2 0006776
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmioctu wiasnosci
ld budynku:  100803_2.0006.85_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K&T: Prozostale budynki nismisezkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadpodz: 1,00 0.0
Pow zabud. [m2]: 114
Adres budynku: DEUTOW PODUCHOWNY

Ident. drisdek: 100803 _2 0E.TTE
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Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmictu wiasnosci

Id budynku: 100803 2.0006.85_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg K&T: Zhiorniki siosy i budynki megazynows Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nadpodz: 1,00 0.0
Pow zabud. [m2]: 213
Adres budynku:
ldent. dzislek: 100803 _2 00067716, 100803_2.0006.7717
TIT prunty zadrzewione | zakzewione Lzr-AY 0,051 0, 2027
na uzytkach rolnych
prunty ome RV 0, 1258
prunty cme Rl 0,087
Id dziafki: 100803_2.0006.777
TTH0 prunty cme RV 01FwT 01FT
Id dziafki: 100803_2.0006.7710
TTH prunty cme RV [IR EoF) 01FT
Id dziafki: 100803 _2.0006.7711
TTi2 prunty zadrzewione | zakzewione Lzr-AY 0,0701 01%E
na uzytkach rolnych
prunty cme RV 0,067
Id dziafki: 100803 _2.0006.7712
TIM3 prunty zadrzewione | zakmewione Lzr-AV 0, 1858 0, 7HER
na uzytkach rolnych
prunty zadrzewione | zakzewione Lzr-RAV1 01143
na uzytkach rolmych
prunty cme RV 0,2896
prunty cme Rl 0, 1869
Id dziafki: 100803_2.0006.7713
Rezem powierzchnia driakek : 25234 ha
Slownie ©  dwa ha. pieé tysiecy dwiedcis trydziedei criery m. kwadr.  ANNA Elektronicznie
Go fiska: podpisany przez Anna
Wypis zawiara dane wediug stanu na daen ;. 19.04.2024 TCZYNSKE; Gdrcryniska;
Sporzaded :  Anna Gérczynska Starostwo Starostwo Powiatowe
’ ) Powiatowew % Pabianicach

Data: 2024.04.19

19.04.202¢ Pabianicach........1s173140200

(imie i nazwisko csoby reprezentujgce organ
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ZAEACZINIK 3 FRAGMENT MAPY EWIDENCY]JNE] I ZASADNICZE])

DZIALKANR 76/6, OB. 6
|

=

T

Dziatka ewidencyjna ] 8
Dilutéw, obreb Diutéw Poduche , numer dz 77/6
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DZIALKANR 137,0B. 1

i budynkow

k6w

100803_2.0001.137

i

WMS, Ewidencia grur

,// .,_‘.4 :
//.,,./ /Y_,_,\ ,.,,

DZIALKINR 794 /1,794 /2,794/3 OB. 7

DZIAXKINR 77/5,77/7,77/8,77/10-77 /17
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714

7M1

7715
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T7/8
o
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ZALACZNIK 4 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA NIERUCHOMOSCI Z DNIA OGLEDZIN

Widok ogdlny stanu zagospodarowania i otoczenia
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CERTYFIKAT
DO POLISY NR TTF oooooos1

POWSZECHNY ZAKtAD UBEZPIECZEN S.A. POTWIERDZA, ZE-

WVALUE EXPERT KAROLINA PRAZUCH
GLINIANA 2931 [20, 91-336 +ODZ

JEST UBEZPIECZONY W RAMACH OBOWIAZKOWE] ODPOWIEDZIALMN 05CI CYWILNE] PF!ZEDSIEBIDF!CEIIW
PROWADZACYCH DZIALALNOSC W ZAKRESIE REECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO,
ZA POSREDNICTWEM

WIELKOPOLSKIECO SERWISU UBEZPIECZEN SP. Z 0.0,
UL MosTowa 23f19, 61-854 POZNAN

OKRES UBEZPIECZENIA : 0D 2024-01-03 DO 2025-01-02

OBOWIAZKOWE UBEZPIECZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCOW PROWADZACYCH DZIALALNOSCW ZAKRESIE
RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

SUMA CWARANCY]NA: 125.000 EUR

NAJEDNO | WSZYSTKIE ZDARZENIA W OKRESIE UBEZPIECZENIA
SKEADKA:1030,00 PLN

£ upowain
WinhoPolskiago S

PIECTATEA § BODSY S PEFEDSTA WAICIELY FEL 54

MINIEISZY DOKUMENT JEST POTWIERDZEMIEM ZAKRESU UBEZPIECZENIA UMOWY OD DNIA 2024-01-03
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