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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

POŁOŻENIE NIERUCHOMOŚCI 
Ul. Klonowa 71, Zgierz, gmina miejska Zgierz, powiat zgierski, 
województwo łódzkie. 

EWIDENCJA GRUNTÓW  
I BUDYNKÓW 

Działka nr 262, powierzchnia 649 mkw., obręb 0117, Zgierz 117. 

KSIĘGA  WIECZYSTA 
Księga wieczysta nr LD1G/00003311/2 prowadzona przez Sąd 
Rejonowy w Zgierzu, V Wydział Ksiąg Wieczystych. 

SKRÓCONY OPIS 
NIERUCHOMOŚCI 

STAN NIERUCHOMOŚCI NA DZIEŃ OGLĘDZIN  

Działka gruntu zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym  
w zabudowie wolno stojącej. Obiekt z lat 90. ubiegłego stulecia, oddany 
do użytku w 1994 r. Budynek mieszkalny posiadający jedną 
kondygnację nadziemną, częściowe podpiwniczenie oraz strych 
nieużytkowy.  
Dobry stan techniczny, standard wykończenia pomieszczeń 
zróżnicowany, przyjęty dobry.  
Powierzchnia użytkowa budynku mieszkalnego (na podstawie obmiaru 
własnego z natury): 77,12 mkw. 
Powierzchnia działki: 649 mkw. 
Nieruchomość posiadająca bezpośredni dostęp do drogi publicznej (ul. 
Klonowa).  
Przyłączenie do sieci infrastruktury technicznej: prąd, woda, gaz. 
Kanalizacja – bezodpływowy zbiornik na ścieki sanitarne 
Obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. 
Przeznaczenie w planie: 37.MN– zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna.  

ZAKRES WYCENY 
Prawo własności ww. nieruchomości gruntowej wraz ze wszystkimi 
częściami składowymi, wg stanu na dzień oględzin. 

CEL WYCENY 
Określenie wartości rynkowej zakresu opracowania dla potrzeb 
sprzedaży masy upadłościowej. 

WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 
 Wartość rynkowa wg stanu na dzień oględzin: 

473 000 PLN 
słownie: czterysta siedemdziesiąt trzy tysiące złotych 

PIECZĘĆ I PODPIS 
RZECZOZNAWCZYNI 
MAJĄTKOWEJ: 

 

DATA, NA KTÓRĄ OKREŚLONO 
WARTOŚĆ NIERUCHOMOŚCI: 

19.07.2024 r.  

DATA SPORZĄDZENIA 
OPRACOWANIA: 

21.08.2024 r. 
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES WYCENY 

1.1 PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiot opracowania stanowi nieruchomość gruntowa położona w miejscowości Zgierz, 

przy ul. Klonowej 71, gmina miejska Zgierz, powiat zgierski, województwo łódzkie. 

Nieruchomość zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie wolno 

stojącej. Na dzień oględzin budynek zgłoszony do użytkowania.  

 

Dane ewidencyjne: 

 działka nr 262, powierzchnia 649 mkw., obręb 0117, Zgierz 117. 

 

Księgi wieczysta dla nieruchomości gruntowej: KW nr LD1G/00003311/2. 

 

1.2 ZAKRES WYCENY 

Zakres opracowania stanowi prawo własności ww. nieruchomości gruntowej wraz ze 

wszystkimi częściami składowymi, wg stanu na dzień oględzin. 
 

2. CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej zakresu opracowania dla potrzeb sprzedaży masy 

upadłościowej. 
 

3. PODSTAWY OPRACOWANIA 

3.1 PODSTAWA FORMALNA 

Zlecenie syndyka masy upadłościowej Joanny Gałązki w Łodzi działającej w imieniu i na rzecz 

małżonków Janusza Eugeniusza Henniga oraz Aldony Hennig. 
 

3.2 PODSTAWY PRAWNE 

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 2022 r. o gospodarce nieruchomościami z późn. zmianami (Dz. 

U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029, z późn. zm.). 

 Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832). 

 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny z późn. (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061). 

 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 794). 

 

3.3 ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH 

 Oględziny nieruchomości przeprowadzone dn. 19.07.2024 r., 

 Centralna Informacja Ksiąg Wieczystych prowadzona przez Ministerstwo Sprawiedliwości, 
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 Uchwała Nr XLI/379/09 Rady Miasta Zgierza z dnia 29.10.2009 r. w sprawie uchwalenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgierza dla terenów 

zabudowy mieszkaniowej rejon Łagiewnicka – Wschód, 

 Wypis z rejestru gruntów z 19.07.2024 r., 

 Kopia mapy ewidencyjnej z 19.07.2024 r., 

 Akt notarialny Rep. A nr 146/2015 z 30.01.2015 r. – umowa sprzedaży, 

 Decyzja nr 94/94 z 06.06.1994 r. – pozwolenie na użytkowanie, 

 Decyzja nr 56/94 z 21.04.1994 r. – pozwolenie na adaptację budynku gospodarczego na 

budynek mieszkalny, 

 Inwentaryzacja budowlana, marzec 1994 r., 

 Decyzja nr 10/89 z 06.05.1989 r. – legalizacja istniejącej zabudowy, 

 Informacja nr 56/94 z 21.02.1994 r. – informacja o warunkach zabudowy  

i zagospodarowania terenu, 

 Projekt techniczny, marzec 1994, 

 Informacje zebrane podczas oględzin, 

 Informacje o cenach transakcyjnych kupna - sprzedaży nieruchomości zawartych na 

lokalnym rynku nieruchomości, 

 Informacje zebrane z lokalnego rynku ofert sprzedaży nieruchomości podobnych, 

 Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.  

 

4. DATY ISTOTNE DLA OPRACOWANIA 

1. Data sporządzenia opracowania: 21.08.2024 r.  

2. Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: 19.07.2024 r. 

3. Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny: 19.07.2024 r. 

4. Data dokonania oględzin nieruchomości: 19.07.2024 r. 

 

5. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

5.1 STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 

5.1.1 KSIĘGA WIECZYSTA 

KSIĘGA WIECZYSTA NR LD1G/00003311/2 

Typ księgi: nieruchomość gruntowa. 

Dz. III: wpis ogłoszenia upadłości. 

Dz. IV: wpis hipoteki przymusowej. 

 

Właściciel: wspólność ustawowa majątkowa małżeńska: JANUSZ EUGENIUSZ HENNIG, 

udział: 1/1, oraz ALDONA HENNIG, udział: 1/1. 

Dział III: 2 wpisy dot. wzmianki o wszczęciu egzekucji administracyjnej. 

Dział IV: 8 wpisów hipotek przymusowych. 
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Księga prowadzona przez Sąd Rejonowy w Zgierzu, V Wydział Ksiąg Wieczystych. Wydruk 

księgi z Centralnej Bazy Danych Ksiąg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwości stanowi 

załącznik do niniejszego opracowania. 

 

5.1.2 EWIDENCJA GRUNTÓW I BUDYNKÓW 

Dane ewidencyjne na dzień z 19.07.2024 r.: 

Województwo: łódzkie 

Powiat: zgierski 

Jednostka ewidencyjna: 102003_1, Zgierz-miasto 

Obręb: 0117, Zgierz 117 

 

Lp. Nr działki  Położenie Opis użytków 
Ozn. uż.  
i kont. 
klasyf. 

Powierzchnia 
KW lub inny dokument 

własności użytku (ha) działki (ha) 

1 262 Zgierz, Klonowa 71 Tereny mieszkaniowe B 0,0649 0,0649 LD1G/00003311/2 

Razem: 0,0649 0,0649  

 

Komentarz: 

Stwierdzono zgodność zapisów ewidencji gruntów i budynków oraz księgi wieczystej  

w zakresie możliwym do zweryfikowania. 

 

5.1.3 OGRANICZONE PRAWA RZECZOWE 

Na podstawie dostarczonej dokumentacji oraz informacji zebranych z należytą starannością 

stwierdzono brak obciążenia nieruchomości ograniczonymi prawami rzeczowymi innymi niż 

ujawnione w księdze wieczystej. 

 

5.1.4 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Obowiązujący miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego: Uchwała Nr XLI/379/09 

Rady Miasta Zgierza z dnia 29.10.2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego miasta Zgierza dla terenów zabudowy mieszkaniowej 

rejon Łagiewnicka – Wschód. 

 

Przeznaczenie w planie: 37.MN– zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. 
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Mapa z fragmentem planu 

 
Źródło: Inspire Hub - Platforma do publikacji danych przestrzennych dla gmin (inspire-hub.pl) 

 
 

Fragment uchwały: 
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5.2 LOKALIZACJA, SĄSIEDZTWO 

5.2.1 LOKALIZACJA 

Zgierz to miasto będące siedzibą władz lokalnych: miejskich, gminnych i powiatowych, 

zlokalizowane na północ od Łodzi. Miasto graniczy z gminami Zgierz i Aleksandrów Łódzki 

oraz z Łodzią – stolicą województwa.  

Obszar miasta wynosi 42,3 km2, co stanowi ok. 5% powierzchni powiatu. Populacja liczy ok.  

54 tys. osób. 

Zgierz położony jest bezpośrednio przy północnej granicy Łodzi - czwartym co do wielkości  

i również czwartym co do liczby ludności ośrodkiem miejskim w Polsce. Miasto posiada bardzo 

korzystne położenie względem dróg o znaczeniu ponad lokalnym. W Zgierzu krzyżują się dwie 

drogi krajowe: DK nr 91 (północ – południe, która jednocześnie stanowi drogę dojazdową do 

Łodzi) oraz DK nr 71 (wschód – zachód). Ponadto przez teren miasta biegnie droga 

wojewódzka nr 72 w kierunku Kutna. W Zgierzu znajdują się jeden główny i trzy lokalne dworce 

kolejowe. Tory kolejowe biegną od Łodzi w kierunku Kutna, Łowicza i Warszawy. Zgierz 

posiada bardzo dobre połączenie z autostradami: A2, której najbliższy węzeł znajduje się  

w miejscowości Emilia, a także A1 (dojazd przez A2 do węzła Łódź Północ).  

 

Mapa miasta 

 
Źródło:  https://www.openstreetmap.org/   
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Miasto posiada bardzo dobrze rozwiniętą sieć lokalnego transportu zbiorowego. Przez jego 

teren przebiega trasa tramwajowa, kursuje tu też kilka linii autobusowych.  

Zgierz wchodzi w skład Łódzkiej Aglomeracji Miejskiej cechującej się silną więzią powiązań 

gospodarczo – społecznych. Jest jednym z prężniej rozwijających się ośrodków aglomeracji. 

Miasto posiada wysoki stopień wyposażenia w infrastrukturę techniczną, która w ostatnich 

latach ulega systematycznej modernizacji. Znajdują się tu placówki oświaty tj. szkoły 

podstawowe, gimnazjalne i średnie oraz publiczne przedszkola. 

Podobnie, jak wiele innych ośrodków miejskich w kraju, Zgierz od lat 90. ubiegłego wieku 

boryka się z ujemnym saldem migracji, które jest m.in. pokłosiem upadku lokalnego przemysłu 

włókienniczego. Na przestrzeni ostatnich lat podjęto starania, by przestawić lokalną 

gospodarkę na tory produkcji nowoczesnej, co umożliwiło m.in. wyodrębnienie podstrefy 

Łódzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. 

 

5.2.1 SĄSIEDZTWO 

Nieruchomość usytuowana jest w południowo – wschodniej części Zgierza, przy ul. Klonowej 

71, przy granicy z delegaturą Łódź – Bałuty. Rejon miasta usytuowany pomiędzy Lasem 

Chełmy a Lasem Łagiewnickim. 

Klonowa stanowi drogę lokalną o znikomym natężeniu ruchu kołowego, boczną od 

Brzoskwiniowej. Odległość nieruchomości od centrum Zgierza wynosi ok. 5 km, dojazd 

zajmuje średnio kilkanaście minut. Odległość od centrum Łodzi (Plac Wolności) wynosi ok. 

8,6 km, dojazd zajmuje średnio ok. 25 – 40 minut w zależności od natężenia ruchu.  

Bezpośrednie sąsiedztwo: budynki jednorodzinne, zarówno starsze, jako i nowsze, 

wzniesione po 1990 r., rzadko – wolne działki budowlane, tereny leśne, koryto rzeki Bzury, 

użytek ekologiczny, Las Łagiewnicki. Okolica cicha i spokojna, z uwagi na bliskie sąsiedztwo 

Lasu Łagiewnickiego uznawana za bardzo atrakcyjną.  

W odległości ok. 1,2 km zlokalizowany Las Chełmy, w odległości ok. 2,5 km zbiorniki wodne 

Okólna i Leśny Dolny, zaś w odległości ok. 3,3 km pieszo – zbiorniki wodne na łódzkim 

Arturówku, wraz z kąpieliskiem, plażą, towarzyszącą infrastrukturą rekreacyjno – sportową  

i małą gastronomią.  

W miejscowości zapewniona jest infrastruktura przedszkolna, szkolna, sportowa i rekreacyjna, 

a także funkcjonują punkty usługowe, handlowe itp. Najbliższy duży obiekt 

wielkopowierzchniowy to Galeria Zgierska znajdująca się ok. 4,8 km od budynku. Łódzka 

Manufaktura oddalona jest o ok. 8,8 km od nieruchomości. Czas dojazdu – ok. 30 – 40 min. 

w zależności od natężenia ruchu. 

Miasto obsługiwane przez linie autobusowe, tramwajowe oraz kolej. Najbliższe przystanki 

autobusowe zlokalizowane przy ul. Chełmskiej, ok. 700 – 800 metrów od nieruchomości, 

przystanki tramwajowe – ok. 2,4 km (ul. Łódzka), dworzec kolejowy Zgierz – ok. 3,7 km.  

Bardzo korzystne położenie względem dróg ponadlokalnych. Zgierz otoczony jest drogami 

szybkiego ruchu: S8, S14, DK12, DK91 oraz DK 14. S14 stanowi zewnętrzną zachodnią 

obwodnicę Łodzi. Przez miejscowość przebiega droga wojewódzka nr 482 oraz droga krajowa 

nr 71. 
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Lokalizacja nieruchomości 

 
 

 
 Źródło:  https://www.openstreetmap.org/   

 

5.3 DOSTĘP DO DROGI PUBLICZNEJ 

Dostęp drogi publicznej bezpośredni (ul. Klonowa). Droga gruntowa ubita. 
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5.4 STAN ZAGOSPODAROWANIA 

5.4.1 GRUNT, ZAGOSPDOAROWANIE 

Działka nr ewidencyjny 262 o powierzchni 649 mkw. stanowi grunt o kształcie regularnym, 

wydłużonego prostokąta. Ukształtowanie terenu płaskie. Wjazd urządzony od strony ul. 

Klonowej, w granicy południowej. W północno – zachodniej części gruntu zlokalizowany 

budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolno stojącej. Obszar niezabudowany 

tworzą ciągi komunikacyjne oraz ogród. Ogrodzenie: od frontu płot murowany z wypełnieniem 

z blachy stalowej, z pozostałych stron m.in. siatka stalowa. Brama stalowa z napędem 

elektrycznym. Ciągi komunikacyjne utwardzone płytkami betonowymi, kostką betonową. 

Ogród całkowicie zagospodarowany, z trawnikiem i nasadzeniami z roślin ozdobnych, w tym 

wysokich drzew iglastych, liściastych i krzewów. W ogrodzie wiata konstrukcji lekkiej 

wykorzystywana jako zadaszone miejsce parkingowe. 

 

Główne sieci infrastruktury technicznej, instalacje, urządzenia:  

 prąd,  

 woda,  

 gaz, 

 kanalizacja – bezodpływowy zbiornik na ścieki sanitarne o pojemności 3 m3, 

 system nawadniania ogrodu na dzień oględzin niesprawny. 

 

Usytuowanie nieruchomości 

Źródło: geoportal.gov.pl  

 

5.4.2 BUDYNEK MIESZKALNY 

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolno stojącej, posiadający jedną 

nadziemną kondygnację mieszkalną, częściowo podpiwniczony, ze strychem nieużytkowym.  
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GŁÓWNE ROZWIĄZANIA KONSTRUKCYJNO – MATERIAŁOWE 

 konstrukcja budynku: tradycyjna murowana, 

 ławy fundamentowe betonowe,  

 mury piwnic żwirobetonowe, 

 ściany zewnętrzne parteru – pustaki betonowe,  

 strop nad piwnicą – belki drewniane z ociepleniem z wełny mineralnej, 

 strop nad piętrem – drewniany z warstwą z polepy, ocieplony wełną mineralną, 

 dach – konstrukcja drewniana, pokrycie – blacha trapezowa, 

 ocieplenie ścian zewnętrznych – styropian, 

 wykończenie ścian zewnętrznych – tynk strukturalny, cokół – płytka klinkierowa, 

 stolarka okienna parteru PVC, 

 drzwi zewnętrzne współczesne, z zamkiem antywłamaniowym, 

 stolarka drzwiowa wewnętrzna zróżnicowana, w tym drewniana, płytowa , przesuwna 

płytowa. 

 

GŁÓWNE ROZWIĄZANIA WYKOŃCZENIOWE 

 podłogi: płytki ceramiczne/gresowe, panele, deska drewniana, 

 ściany: powłoka malarska, płytki, boazeria, elementy dekoracyjne – imitacja cegły, 

piaskowca, tpety, 

 wyposażenie kuchni: zabudowa kuchenna współczesna wraz ze sprzętem AGD, 

 wyposażenie łazienki: prysznic z kotarą, umywalka w zabudowie z szafką, muszla 

ustępowa.  

 

DANE TECHNICZNE, UKŁAD FUNKCJONALNY 

 powierzchnia użytkowa (obmiar własny): 77,12 mkw. 

 powierzchnia zabudowy (dane z projektu): 116,35 mkw. 
 

Zestawienie powierzchni 

Pomieszczenie 
Powierzchnia 

[mkw.] 

1 Wiatrołap 3,97 

2 Sypialnia 11,21 

3 Garderoba 6,24 

4 Łazienka 3,96 

5 Korytarz 2,67 

6 Kuchnia+jadalnia 22,14 

7 Salon 18,83 

8 Pom. gospodarcze 8,10 

RAZEM 77,12 

 

KOMENTARZ 

Pomiar wykonany z uwzględnieniem obniżeń sufitów poniżej 2,20 m (powierzchnie od 1,4 do 

2,20 h wliczone w 50%). 
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GŁÓWNE INSTALACJE, URZĄDZENIA 

 elektryczna z sieci miejskiej, 

 wodociągowa z sieci miejskiej, 

 kanalizacyjna – bezodpływowy zbiornik na ścieki sanitarne, 

 gazowa z sieci miejskiej,  

 c.o. i c.w. – piec gazowy dwufunkcyjny, w salonie co podłogowe (w posadzce kaloryfer 

żebrowy), 

 klimatyzacja z funkcją grzewczą w salonie, 

 kominek na biopaliwo (funkcja ozdobna), 

 wentylator mechaniczny w kominie wentylacyjnym. 

 

STAN TECHNICZNY I STANDARD 

Obiekt oddany do użytku w 1994 r., wykazujący zużycie wynikające z wieku i sposobu 

eksploatacji, jednak na przestrzeni lat remontowany i odświeżany. Zgodnie z przedstawioną 

dokumentacją pierwotna bryła budynku stanowiła budynek gospodarczy wzniesiony przed 

rokiem 1990 r., w roku 1994 zaadaptowany na cele mieszkalne.  

Stan techniczny budynku dobry, standard wykończenia pomieszczeń zróżnicowany, przyjęty 

ogólny dobry. Pomieszczenie gospodarcze z odrębnym wejściem z zewnątrz, znajdujące się 

w standardzie przeciętnym.  

Ostatnie prace remontowe wykonane w 2015 r. (wymiana okien, obniżenie sufitów płytami g-

k, docieplenie wełną, drobne przebudowy, panele podłogowe, ogrodzenie). W roku 2021 

wykonane prace malarskie. Widoczne zalania sufitu w salonie. 

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od właścicieli główne wady budynku to: 

 niewymieniona i nieuporządkowana instalacja elektryczna,  

 przecieki dachu spowodowane nieprawidłowym ułożeniem blachy,  

 występujące okresowo zalania piwnicy z uwagi na wysoki poziom wód gruntowych. 

 

6. OKREŚLENIE SPOSOBU WYCENY 

6.1 USTALENIE RODZAJU OKREŚLANEJ WARTOŚCI  

Wartość nieruchomości w operacie szacunkowym określa się z uwzględnieniem celu, dla 

jakiego sporządza się opracowanie. Biorąc pod uwagę powyższe podstawę wyceny  

w niniejszym opracowaniu stanowi wartość rynkowa. 

 

Definicję wartości rynkowej zawiera art. 151 pkt. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomościami: 

„Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można 

uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych 

pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, 

działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej”. 
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6.2 WYBÓR PODEJŚCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY 

Art. 154 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami wybór 

właściwego podejścia, metody i techniki służącej do określenia wartości nieruchomości 

pozostawia rzeczoznawcy majątkowemu, który powinien w szczególności uwzględnić cel 

wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stan 

nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości 

podobnych. 

Wartość rynkową nieruchomości można określić wykorzystując podejście porównawcze, 

dochodowe lub mieszane. 

Zakres opracowania stanowi typowa nieruchomość gruntowa zabudowana budynkiem 

mieszkalnym jednorodzinnym. 

Wartość rynkową zakresu opracowania określono w podejściu porównawczym, metodą 

porównywania parami.  

 

6.2.1 PODEJŚCIE PORÓWNAWCZE 

Zgodnie z punktem 3.3. Noty Interpretacyjnej „Zastosowanie podejścia porównawczego  

w wycenie nieruchomości”: 

„Podejście porównawcze stosuje się przy założeniu, że znane są ceny transakcyjne 

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej, warunki dokonania transakcji,  

a także cechy tych nieruchomości wpływające na te ceny, zwłaszcza na ich zróżnicowanie”. 

Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne do nieruchomości 

wycenianej oraz w razie konieczności uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu 

czasu. Do porównań przyjmuje się nieruchomości podobne, które były przedmiotem 

sprzedaży w okresie możliwie najbliższym poprzedzającym dzień wyceny. 

W podejściu porównawczym wyróżnia się trzy metody: porównywania parami, korygowania 

ceny średniej oraz analizy statystycznej rynku, z czego trzecia z wymienionych metod 

związana jest z określaniem wartości katastralnej nieruchomości. 

 

METODA PORÓWNYWANIA PARAMI 

Porównuje się nieruchomość stanowiącą przedmiot wyceny, której cechy są znane, kolejno  

z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane 

są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. 

 

Procedura postępowania przy zastosowaniu metody porównywania parami zgodnie z Notą 

Interpretacyjną NI1 „Zastosowanie podejścia porównawczego w wycenie nieruchomości”: 

 „utworzenie zbioru nieruchomości podobnych, o znanych cenach transakcyjnych  

i cechach, stanowiącego podstawę wyceny, 

 aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny, 

 ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen 

na rynku nieruchomości, 

 ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych, 
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 ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych 

 wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości, co najmniej trzech 

nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych do 

nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny, z ich niezbędną charakterystyką, 

 charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu 

do przyjętej skali cech rynkowych, 

 przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami 

wybranymi do wyceny i określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen 

nieruchomości wycenianej i nieruchomości wybranych do porównań, 

 obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do 

porównań przy użyciu określonych poprawek, 

 obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej 

arytmetycznej  

z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań w poszczególnych 

parach, lub średniej ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych wyników jest 

zróżnicowana, 

 określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości 

jednostkowej i liczby jednostek porównawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku 

czy lokalu).” 

 

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO 

7.1 RYNEK NIERUCHOMOŚCI MIESZKANIOWYCH – INFORMACJE OGÓLNE 

Rynek nieruchomości mieszkaniowych Łodzi i miast ościennych jest rynkiem rozwiniętym, 

jednak na tle rynków w największych miastach Polski (Warszawa, Gdańsk, Szczecin, 

Wrocław, Poznań, Lublin, Katowice, Kraków) nadal wyróżnia się dość niską średnią ceną  

1 mkw. powierzchni. Wpływ na taki stan rzeczy mają zarówno czynniki o charakterze 

demograficznym i migracyjnym, sytuacja finansowa mieszkańców, ale też struktura podaży. 

Należy jednak zaznaczyć, że lokalny rynek nieruchomości od roku 2018 intensywnie się 

rozwija. Na przestrzeni ostatnich kilku lat w centrum Łodzi i w strefie śródmiejskiej 

zrealizowano liczne inwestycje mieszkaniowe oraz biurowe. Kontynuowany jest również 

program rewitalizacji strefy śródmiejskiej zarówno w stolicy województwa, jak i mniejszych 

ośrodkach miejskich.  

Jeśli chodzi o rynek mieszkaniowy do momentu wybuchu pandemii obserwowano wzrost 

sprzedaży mieszkań, w tym lokali w bardzo dobrym i wysokim standardzie, a także duży 

wzrost sprzedaży mieszkań o charakterze inwestycyjnym, czyli stricte pod wynajem (na 

terenie Łodzi zwłaszcza w rewitalizowanych kamienicach). Na rynku pierwotnym również 

obserwowano wzrost sprzedaży mieszkań powodowany tym, że lokalnych nabywców coraz 

częściej stać było na zakup nowego M, zaś z drugiej strony, rynek pierwotny przyciągał 

inwestorów krajowych oraz zagranicznych chcących zarobić na wynajmie. Zwiększał się 

również wolumen sprzedaży gruntów pod zabudowę mieszkaniową. Całości obrazu dopełniał 

trend wzrostowy rokrocznie utrzymujący się na poziomie ponad 10%. Postrzeganie miasta na 
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rynku krajowym uległo zmianie in plus. Inwestorzy zagraniczni dostrzegli potencjał Łodzi, co 

było widoczne zarówno na rynku nieruchomości, jak i turystycznym.  

Rynek wyhamował w okresie pandemii, zarówno jeśli chodzi o sprzedaż/zakup, jak  

i o wynajem. W okresie wakacyjnym 2020 r. zwiększył się obrót, natomiast był obserwowany 

zastój na rynku najmu. Duży ruch obserwowany był na rynku gruntów pod zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną oraz budynków jednorodzinnych, zwłaszcza w miejscowościach 

ościennych. Zainteresowanie nieruchomościami z tego segmentu utrzymywało się na dość 

dużym poziomie, pomimo znacznego wzrostu cen materiałów budowlanych. Obserwowany 

był bardzo duży popyt na domy jednorodzinne wykończone w standardzie bardzo dobrym  

i wysokim, których udział w strukturze podaży był niewielki. 

Lokalny rynek nieruchomości, pomimo pandemii, po początkowej zadyszce w II kwartale 2020 

r. utrzymał szybkie tempo rozwoju. Podczas ostatnich dwóch sezonów jesienno – zimowych, 

a wraz z nimi nagłego wzrostu zachorowalności na COVID-19, zrodziło się wiele problemów 

na różnych płaszczyznach funkcjonowania gospodarki. Jedną z bardziej poszkodowanych 

grup byli inwestorzy mieszkaniowi zarabiający na wynajmie, którzy odczuli tąpnięcie na rynku 

zwłaszcza w roku 2020. 

Obecnie gospodarka polska, poza skutkami obostrzeń wprowadzonych podczas pandemii, 

nadal mierzy się z następstwami wojny w Ukrainie. Bardzo dużym problemem była inflacja, 

której wzrost wymknął się spod kontroli jeszcze w okresie pandemii. Z drugiej strony wojna za 

naszą wschodnią granicą wpłynęła na duże osłabienie złotego. Aby ograniczyć negatywne 

skutki powyższych zjawisk NBP począwszy od października 2021 skokowo podnosił stopy 

procentowe. Miało to oczywiście swoje skutki uboczne i przełożyło się m.in. na wyższe koszty 

kredytów hipotecznych, mniejszą zdolność kredytową, czego konsekwencją był spadek liczby 

osób finansujących zakup nieruchomości z kredytu. Szacunki w skali kraju wskazywały na 

spadek wolumenu udzielanych kredytów w 2022 roku o ponad 70% w stosunku do danych  

z roku 2021. W roku tym dominowały transakcje gotówkowe, które podtrzymywały obrót 

nieruchomości.  

Z początkiem lipca 2023 uruchomiony został rządowy program Bezpieczny kredyt 2%, który 

znacząco zwiększył liczbę osób mogących ubiegać się o kredyt hipoteczny na zakup 

pierwszego lokum. Dobrej koniunkturze sprzyjał też przeprowadzony we wrześniu  

i październiku 2023 cykl obniżek stóp procentowych, które to stopy mają bezpośrednie 

przełożenie na oprocentowanie kredytów.  

Mimo tylu niewiadomych oraz prognoz załamania się rynku nieruchomości do tej pory 

obserwowane było ożywienie rynku. Na ten stan rzeczy z jednej strony wpływała dość dobra 

kondycja gospodarki krajowej, z drugiej zaś czynniki bezpośrednio wpływające na rynek 

nieruchomości. Niemniej jednak trudno przewidzieć, co wydarzy się do końca bieżącego roku. 

Notuje się symptomy wychłodzenia zarówno na rynku łódzkim, jak i gmin ościennych. Ponadto 

sytuacja w kraju, jak i na świecie, zmienia się bardzo dynamicznie. Zapowiadany kolejny 

rządowy program pomocy przy zakupie pierwszego „m” może przyczynić się do kolejnych 

wzrostów cen nieruchomości. Jednak w skali globalnej prognozuje się, że lokalne konflikty 

zbrojne oraz szybko postępujące zmiany klimatyczne będą w niedalekiej przyszłości 

czynnikami mocno kształtującymi lokalne rynki nieruchomości.   



 

 
17 

7.2 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŚCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH 

KRYTERIA 

 Rodzaj rynku: rynek nieruchomości gruntowych zabudowanych budynkami 

mieszkalnymi jednorodzinnymi, obrót wtórny; 

 Okres badania cen: od stycznia 2023 r.; 

 Obszar rynku: powiaty zgierski, pabianicki, łódzki wschodni. 

 Dodatkowe kryteria: budynki na działkach do 2 999 mkw. 

 

W obrocie wtórnym na omawianym obszarze zgromadzono bazę ok. 300 transakcji, z czego 

ok. 18% dotyczyło budynków zlokalizowanych na gruntach powierzchni poniżej 500 mkw., ok. 

37% dotyczyło budynków zlokalizowanych na gruntach powierzchni 500 – 999 mkw., ok. 38% 

- na gruntach od 1 000 do 1 999 mkw., zaś ok. 7% na gruntach o powierzchni powyżej 2 000 

mkw. 

Ceny transakcyjne nieruchomości przyjmowały wartości od ok. 300 000 do 2 500 000 PLN. 

Mediana ceny transakcyjnej wyniosła ok. 684 000 PLN. 

Ceny jednostkowe kształtowały się na poziomie od ok. 3 400 PLN/mkw. do ok. 10 000 

PLN/mkw. Średnia cena jednostkowa wyniosła ok. 5 500 PLN/mkw., mediana ceny 

jednostkowej – ok. 5 200 PLN/mkw. 

Przedmiotem obrotu na rynku wtórnym były domy jednorodzinne, których powierzchnia 

oscylowała w przedziale od ok. 50 mkw. do ok. 250 mkw. usytuowane na działkach  

z przedziału ok. 100 – 3 000 mkw. Około 13% spośród wszystkich zanotowanych transakcji 

dotyczyło budynków o powierzchni ponad 200 mkw. Transakcje sprzedaży domów  

o powierzchni do 100 mkw. stanowiły ok. 23%. Pozostałe ok. 64% dotyczyło sprzedaży domów 

o powierzchniach z przedziału 100 – 200 mkw. 

Duża rozbieżność cenowa oraz powierzchni użytkowej wynika m.in. z faktu, że część 

transakcji dotyczy budynków znajdujących się na terenach zabudowy letniskowej, jednak 

klasyfikujących się jako budynki całoroczne i wykorzystywanych na cele mieszkalne, bądź 

budynków o niewielkich gabarytach budowanych mniej więcej do lat 60. ubiegłego wieku. 

Rozstęp cen wynika również ze zróżnicowania innych cech przedmiotowych nieruchomości,  

tj.: lokalizacji, sąsiedztwa i otoczenia, standardu i stanu technicznego, powierzchni gruntu, 

typu zabudowy, dodatkowych powierzchni (np. piwnica, garaż, budynki gospodarcze) itp. 

Najwyższe ceny jednostkowe osiągają budynki nowsze, o wysokim standardzie wykończenia 

wnętrz, z dodatkowymi instalacjami (np. rekuperacja, system inteligentnego zarządzania 

domem, zewnętrzne rolety wbudowane w bryłę budynku), zlokalizowane w rejonach 

postrzeganych przez potencjalnych nabywców jako bardziej atrakcyjne (z bardzo dobrym 

dostępem do lokalnych punktów handlowo-usługowych, w sąsiedztwie terenów zielonych i 

rekreacyjnych, z bardzo dobrym dojazdem, z dostępem do wszystkich lub większości 

mediów). Poziom cen jednostkowych determinowany jest też wielkością powierzchni 

użytkowej (z reguły im większa powierzchnia tym nieruchomość mniej atrakcyjna, o gorszej 

płynności, jednak dotyczy to przede wszystkim dużych budynków), a także wielkością i stanem 

zagospodarowania gruntu (im większa powierzchnia tym nieruchomość bardziej atrakcyjna). 
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7.2.1 TREND CZASOWY 

Pandemia wirusa SARS-COV-2 ogłoszona przez WHO w dniu 2020-03-11 wpłynęła na 

globalne rynki finansowe. W wielu państwach, w tym również i w Polsce, w trakcie trwania 

pandemii wprowadzono szereg ograniczeń, w tym m.in. czasowy lockdown gospodarek. 

Obecnie o wiele większe zagrożenie dla stabilności rynków stanowi wojna w Ukrainie oraz 

konflikt w Strefie Gazy. 

Na razie sytuacja gospodarcza w kraju jest względnie stabilna, jednak charakteryzuje się dużą 

dynamiką. Na rynku nadal panuje niepewność co do przyszłego kształtowania się cen 

nieruchomości. Z uwagi na powyższe czynniki w niniejszej analizie nie uwzględniono 

poprawek z tytułu upływu czasu i przyjęto trend na poziomie 0%. 

 

7.2.2 NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZE 

W poniższej tabeli zaprezentowano zbiór nieruchomości podobnych odnotowanych na rynku 

lokalnym, przyjętych do dalszej kalkulacji. Za jednostkę porównawczą przyjęto mkw. 

powierzchni użytkowej. Do wyceny przyjęto transakcje możliwie najświeższe. 

Skoncentrowano się na domach powstałych w latach 90. i w późniejszym czasie,  

z pominięciem budynków nowych i nowoczesnych. Do próbki wybrano nieruchomości  

z obszaru Łodzi, Zgierza i gminy Zgierz, położone w rejonie Lasu Łagiewnickiego,  

o powierzchni użytkowej budynku nie przekraczającej dwukrotności powierzchni użytkowej 

domu wycenianego. 

Lp. Powiat Gmina Miejscowość Ulica 
Data 

transakcji 

Cena 
transakcyjna 

[PLN] 

Pow. 
użytkowa 
budynku 
[mkw.] 

Cena  
1 mkw. 
 [PLN] 

Pow. 
gruntu 
[mkw.] 

1 Łódź Łódź-Bałuty (delegatura) Łódź ul. Daliowa 2023-09-29 530 000 122 4344 428 

2 zgierski Zgierz (gmina miejska) Zgierz ul. Stępowizna 2024-07-19 995 000 133 7481 1 031 

3 zgierski Zgierz (gmina wiejska) Łagiewniki Nowe ul. Słoneczna 2024-03-14 680 000 77 8831 600 

 

W badanej próbce całkowite ceny transakcyjne zawierały się w przedziale od 530 000 do  

995 000 PLN. Mediana ceny transakcyjnej wyniosła 680 000 PLN.  

Przedmiotem sprzedaży były nieruchomości gruntowe z przedziału powierzchni działek ok. 

400 – 1 000 mkw., zabudowane budynkami o powierzchniach użytkowych z przedziału od ok. 

80 do ok. 130 mkw. 

W toku analizy preferencji nabywców do dalszej wyceny przyjęto następujące cechy: 

lokalizacja, stan techniczny i standard budynku, wielkość budynku mieszkalnego, 

powierzchnia gruntu. 

 

8. OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI  

Próbkę transakcji przyjętą do obliczeń oparto na transakcjach możliwie najświeższych.  

Nieruchomości podobne przyjęte do porównań: 
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Lp. Powiat Gmina Miejscowość Ulica 
Data 

transakcji 

Cena 
transakcyjna 

[PLN] 

Pow. 
użytkowa 
budynku 
[mkw.] 

Cena  
1 mkw. 
 [PLN] 

Pow. 
gruntu 
[mkw.] 

1 Łódź Łódź-Bałuty (delegatura) Łódź ul. Daliowa 2023-09-29 530 000 122 4344 428 

2 zgierski Zgierz (gmina miejska) Zgierz ul. Stępowizna 2024-07-19 995 000 133 7481 1 031 

3 zgierski Zgierz (gmina wiejska) Łagiewniki Nowe ul. Słoneczna 2024-03-14 680 000 77 8831 600 

Ww. transakcje przyjęto do dalszych obliczeń jako nieruchomości porównawcze. 

 

Parametry skrajne, średnia, delta: 

Dane ze zbioru nieruchomości podobnych 

C max C min ΔC Cśr 

8 831 4 344 4 487 6 886 

Cechy rynkowe, wagi, gradacja cech, na podstawie obserwacji zachowań nabywców 

potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomościami: 

Cecha Gradacja Waga cechy % 

Lokalizacja 3 20 

Stan techniczny i standard budynku 3 40 

Wielkość budynku mieszkalnego  2 20 

Powierzchnia gruntu 3 20 

Suma (PLN) 100 

 

Charakterystyka cech rynkowych: 

Lp. Cechy porównawcze 
Gradacja 

cech 
(ocena) 

Gradacja, opis cech 

1. Lokalizacja 3 

Bardzo dobra – położenie w granicach administracyjnych miasta Łódź, blisko Lasu 
Łagiewnickiego – lokalizacja uznawana za najbardziej atrakcyjną; lepszy dostęp do 
zorganizowanych usług/handlu, a także do placówek oświaty. 
Dobra – położenie poza granicami administracyjnymi miasta Łódź, blisko Lasu Łagiewnickiego – 
lokalizacja uznawana za bardzo atrakcyjną; dobry dostęp do zorganizowanych usług/handlu,  
a także do placówek oświaty. 
Gorsza – położenie poza granicami administracyjnymi miasta Łódź, dalej od Lasu Łagiewnickiego 
– lokalizacja uznawana za dość atrakcyjną; dobry dostęp do zorganizowanych usług/handlu,  
a także do placówek oświaty. 

    

2. 
Stan techniczny  

i standard budynku 3 

Bardzo dobry – budynek nowszy, wykazujący mniejsze zużycie wynikające z wieku i sposobu 
eksploatacji, wykończenie pomieszczeń współczesne, standard bardzo dobry. 

Dobry – budynek starszy, wykazujący umiarkowane zużycie wynikające z wieku i sposobu 
eksploatacji – prowadzona systematyczna gospodarka remontowo – modernizacyjna, wykończenie 
pomieszczeń zróżnicowane, w większości współczesne, standard dobry.  
Gorszy – budynek starszy, wykazujący większe zużycie wynikające z wieku i sposobu eksploatacji 
– prowadzona niesystematyczna gospodarka remontowo – modernizacyjna, wykończenie 
pomieszczeń przestarzałe, standard przeciętny. 

    

3. 
Wielkość budynku 

mieszkalnego 2 

Bardzo dobra – budynek o większej powierzchni użytkowej (od 100 mkw.). 

Gorsza – budynek o mniejszej powierzchni użytkowej (poniżej 100 mkw.). 

    

4. Powierzchnia gruntu 3 

Bardzo dobra – od 800 mkw. 

Dobra – 600 mkw. – 800 mkw. 

Gorsza – poniżej 600 mkw. 
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Ocena cech: 

Lp. Cechy porównawcze 
Nier. 

wyceniana 
Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 

1. Lokalizacja dobra bardzo dobra gorsza gorsza 
    

2. 
Stan techniczny i 
standard budynku dobra gorsza bardzo dobra bardzo dobra 

    

3. 
Wielkość budynku 

mieszkalnego gorsza bardzo dobra bardzo dobra gorsza 
    

4. Powierzchnia gruntu dobra gorsza bardzo dobra dobra 
    

 

Określenie wartości rynkowej:  

Dane o nieruchomościach 
Nieruchomość 

wyceniana 

Nieruchomości porównawcze 

1 2 3 

Adres nieruchomości 
Zgierz, ul. 
Klonowa Łódź Zgierz 

Łagiewniki 
Nowe 

Data transakcji x 2023-09-29 2024-07-19 2024-03-14 

Powierzchnia użytkowa budynku (m2) 77,12 122 133 77 

Powierzchnia gruntu (m2) 649 428 1 031 600 

Cena transakcyjna (PLN) x 530 000 995 000 680 000 

Cena jednostkowa (PLN/m2) x 4 344 7 481 8 831 

Lp. Cechy porównawcze 
Gradacja 

cech (ocena) 
Wagi 

cech (%) 

Kwota 
poprawki 

(PLN) 
KALKULACJA 

1. Lokalizacja 3 20% 897,38 

dobra bardzo dobra gorsza gorsza 

Korekta -448,69 448,69 448,69 

2. Stan techniczny i standard budynku 3 40% 1 794,76 

dobra gorsza bardzo dobra bardzo dobra 

Korekta 897,38 -897,38 -897,38 

3. Wielkość budynku mieszkalnego 2 20% 897,38 

gorsza bardzo dobra bardzo dobra gorsza 

Korekta -897,38 -897,38 0 

4. Powierzchnia gruntu 3 20% 897,38 

dobra gorsza bardzo dobra dobra 

Korekta 448,69 -448,69 0 

Suma   100% 4 487   0,00 -1 794,76 -448,69 

Poprawki na cenie jednostkowej 4 344,26 5 686,44 8 382,48 

Jednostkowa wartość rynkowa nieruchomości wycenianej (PLN/m2) 6 137,73 

Całkowita wartość rynkowa nieruchomości wycenianej (PLN) 473 342 

Całkowita wartość rynkowa nieruchomości wycenianej po zaokrągleniu (PLN) 473 000 

 

9. WYNIK KOŃCOWY 

Wartość rynkowa zakresu opracowania, którą stanowi nieruchomość gruntowa  

zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, zlokalizowana przy ul. Klonowej 71  

w miejscowości Zgierz, gmina miejska Zgierz, powiat zgierski, województwo łódzkie, wynosi: 

 wg stanu na dzień oględzin: 
473 000 PLN 

słownie: czterysta siedemdziesiąt trzy tysiące złotych 
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Biorąc pod uwagę aktualny poziom cen na rynku lokalnym, aktualny sposób 

zagospodarowania nieruchomości, powierzchnię użytkową budynku, powierzchnię gruntu, jak 

również lokalizację i przeznaczenie, określoną wartość można uznać za adekwatną 

w stosunku do sytuacji na rynku nieruchomości.  

 

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA 

 Wartość rynkowa prawa własności nieruchomości określono wg stanu na dzień oględzin, 

w poziomie cen na dzień sporządzenia opracowania (przyjęty stan tożsamy).  

 Określona wartość jest wolna od wszelkich podatków i opłat, a w szczególności od podatku 

VAT. 

 Przy wycenie nieruchomości posiłkowano się zebranymi informacjami oraz wiedzą własną.  

 Założono, że rzeczoznawczyni dostarczono wszystkie dokumenty i informacje mogące 

mieć wpływ na wartość rynkową. 

 Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej. 

 Opracowanie zostało sporządzone zgodnie z przepisami prawa. 

 Opracowanie zostało sporządzone wyłącznie dla celu określonego w punkcie 2. 

 Opracowanie może być wykorzystane przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, 

chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany czynników,  

o których mowa w art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami (z późn. zm.). 

 Za wykorzystanie opracowania do innych celów, jak również przez osoby trzecie, autorka 

nie ponosi odpowiedzialności. 

 Opracowanie nie może być publikowane w całości ani w części bez zgody autorki.   

 

11.  ZAŁĄCZNIKI 

 Dokumentacja fotograficzna z 19.07.2024 r., 

 Wydruk treści księgi wieczystej LD1G/00003311/2 na dzień 21.08.2024 r., 

 Wypis z rejestru gruntów z 19.07.2024 r., 

 Kopia mapy ewidencyjnej z 19.07.2024 r., 

 Akt notarialny Rep. A nr 146/2015 z 30.01.2015 r. – umowa sprzedaży, 

 Decyzja nr 94/94 z 06.06.1994 r. – pozwolenie na użytkowanie, 

 Decyzja nr 56/94 z 21.04.1994 r. – pozwolenie na adaptację budynku gospodarczego na 

budynek mieszkalny, 

 Inwentaryzacja budowlana, marzec 1994 r. (fragmenty), 

 Decyzja nr 10/89 z 06.05.1989 r. – legalizacja istniejącej zabudowy, 

 Informacja nr 56/94 z 21.02.1994 r. – informacja o warunkach zabudowy i 

zagospodarowania terenu, 

 Projekt techniczny, marzec 1994 (fragmenty), 

 Polisa OC. 
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA Z DN. 19.07.2024 R. 
 

Droga dojazdowa, sąsiedztwo 
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Teren nieruchomości, budynek z zewnątrz 
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Budynek z zewnątrz, taras 

 

 

 

Drzwi wejściowe, wykończenie pomieszczeń 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
26 

 

 

 

 

Zalania sufitu 

 

  

Pom. gospodarcze, piwnica 
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