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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, potozona w hodzi w obrebie B-37 przy

ul. Uprawnej 14, oznaczona jako dziatka ew. nr 205 o powierzchni 0,1015 ha, zabudowana:

*  budynkiem mieszkalnym, w ktérym wydzielono obecnie 3 lokale mieszkalne, o powierzchni
netto ok. 140 m?2 (nie udostepniono wnetrza budynku w celu ogledzin i dokonania pomiaréw -
powierzchnie przyjeto na podstawie powierzchni zabudowy, liczby kondygnacji i oswiadczen
wspétwtascicielek nieruchomosci, uczestniczqcych w ogledzinach),

* budynkiem gospodarczym, zaadaptowanym na cele mieszkalne, o powierzchni netto ok.
30,4 m?,

* budynkiem gospodarczym, zaadaptowanym na cele mieszkalne, o powierzchni netto ok.
54,1 mz,

= obiektem garazowym i komdrkami gospodarczymi, wzniesionymi z betonowych paneli
ogrodzeniowych.
Dla nieruchomoéci gruntowej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00009975/2.

Nieruchomo$¢ jest w catosci ogrodzona, w cze$ciowo utwardzona i posiada bezposredni dostep
dodrogi publicznej. W sasiedztwie przebiegaja nastepujace sieci infrastruktury technicznej:
elektroenergetyczna, wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa, telekomunikacyjna.

Zakres wyceny obejmuje udziat 1/3 czeSci w prawie wlasnosci ww. nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, przystugujacy Danieli Roda.

CEL WYCENY

Okres$lenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 cze$ci w prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym Danieli Roda (sygn. akt XIV GUp 235/21).

DATY ISTOTNE DLA WYCENY
Data okres$lenia stanu nieruchomosci: 07 wrzeénia 2021 r.
Data, na ktéra okreslono warto$¢ nieruchomosci: 21 pazdziernika 2021 r.

PODEJSCIE I METODA WYCENY

Podejscie poréwnawcze, metoda poré6wnywania parami.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

400 000 zlotych

Stownie: czterysta tysiecy ztotych

WARTOSC RYNKOWA UDZIALU 1/3 W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

133 333 zlotych

Stownie: sto trzydziesci trzy tysigce trzysta trzydziesci trzy ztote

OBCIAZENIA

Brak.

Ewa Niewiadomska
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Zalacznik nr 1
Zalacznik nr 2
Zalacznik nr 3
Zalacznik nr 4
Zalacznik nr 5

Zalacznik nr 6
Zalacznik nr 7

SPIS ZALACZNIKOW

Wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej KW nr LD1M/00009975/2.
Wyciag z bazy danych ewidencji gruntéw z dnia 12 maja 2021 r.

Wyciag z bazy danych ewidencji budynkéw z dnia 12 maja 2021 r.

Mapa zasadnicza z dnia 13 maja 2021 r.

Informacja z Urzedu Miasta Lodzi o braku w zasobach archiwalnych
dokumentacji, dotyczacej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszenia
wykonania rob6t budowlanych na terenie nieruchomosci potozonej w Lodzi
przy ul. Uprawnej 14.

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci.

Kopia polisy - ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc¢
w zakresie czynno$ci rzeczoznawstwa majatkowego.
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1. Informacje podstawowe

1.1. Przedmiotizakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, potozona w Lodzi w obrebie B-37 przy
ul. Uprawnej 14, oznaczona jako dziatka ew. nr 205 o powierzchni 0,1015 ha, zabudowana:

»  budynkiem mieszkalnym, w ktérym wydzielono obecnie 3 lokale mieszkalne, o powierzchni
netto ok. 140 m2 (nie udostepniono wnetrza budynku w celu ogledzin i dokonania pomiaréw -
powierzchnie przyjeto na podstawie powierzchni zabudowy, liczby kondygnacji i oswiadczen
wspétwtascicielek nieruchomosci, uczestniczqcych w ogledzinach),

*  budynkiem gospodarczym, zaadaptowanym na cele mieszkalne, o powierzchni netto ok. 30,4 m2,

*  budynkiem gospodarczym, zaadaptowanym na cele mieszkalne, o powierzchni netto ok. 54,1 m2,

= obiektem garazowym i komdrkami gospodarczymi, wzniesionymi z betonowych paneli
ogrodzeniowych.

Dla nieruchomo$ci gruntowej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00009975/2.

Zakres wyceny obejmuje udziat 1/3 czeSci w prawie wlasnosci ww. nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, przystugujacy Danieli Roda.

1.2. Cel wyceny

Okres$lenie wartosci rynkowej udziatu 1/3 cze$ci w prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlo$ciowym Danieli Roda (sygn. akt XIV GUp 235/21).

1.3. Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalna opracowania jest zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego przez firmie EWA
NIEWIADOMSKA Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego z siedzibg w Lodzi, przy ul. Sterlinga 27 /29 lok.
805, przez syndyka masy upadtosci Danieli Roda, Joanne Gatazke, w dniu 19.04.2021 r.

1.4. Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1.4.1. Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. 2020 r. poz. 1990
z pozn. zm.);

= Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(tj.Dz.U.z 2021 r. poz. 555);

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U.z 2020 r. poz. 1228 z pdZn. zm.);

= Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U.z 2021 r. poz.
1850).

1.4.2. Podstawy metodyczne
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowiazujgce na dzien wyceny, w tym:

= Nota interpretacyjna Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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1.5. Daty istotne dla wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 07 wrzes$nia 2021 r.
Data okres$lenia stanu nieruchomosci: 07 wrze$nia 2021 r.
Data, na ktéra okre$lono warto$¢ nieruchomosci: 21 pazdziernika 2021 r.
Data sporzadzenia wyceny: 21 pazdziernika 2021 r.

1.6. Zrédia danych o nieruchomosci
e Ksiega wieczysta KW nr LD1M/00009975/2 (wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej
stanowi (Zatqcznik nr 1);
e  Wypis z rejestru gruntéw z dnia 12 maja 2021 r. (Zatqcznik nr 2);
e  Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 12 maja 2021 r. (Zatgcznik nr 3);
e Mapa zasadnicza z dnia 12 maja 2021 r. (Zatqcznik nr 4);

e Informacja z Urzedu Miasta Lodzi o braku w zasobach archiwalnych dokumentacji, dotyczacej
decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgtoszenia wykonania rob6t budowlanych na terenie
nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Uprawnej 14 (Zatqcznik nr 5);

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety uchwata nr LXXIV/1745/02 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 20 lutego 2002 r. o miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie ulic: Aleksandrowskiej,
Chochota, Bruzdowej, Spadkowej, Konopnej i Ratajskiej - osiedle "Kochanéwka",

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi, przyjete
uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28.03.2018 r;

e Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone 07 wrze$nia 2021 r. (dokumentacja fotograficzna
stanowi Zatgcznik nr 5);

e Baza danych WALOR o cenach transakcyjnych nieruchomo$ci na terenie hLodzi, analiza
wybranych aktéw notarialnych.

2. Opisi okreslenie stanu i uwarunkowan planistycznych nieruchomosci

2.1. Stan prawny nieruchomosci wedlug ksiegi wieczystej

Przedmiotowa nieruchomo$¢ wpisana jest do ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00009975/2,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiagg Wieczystych.
W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci zbadano tre$¢ ksiegi wieczystej, udostepniona
na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwo$ci www.ekw.ms.gov.pl. Wydruk z elektronicznej
wersji ksiegi stanowi Zatqcznik nr 1 do operatu.

Tabela 1. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wedlug ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE] KW Nr LD1M/00009975/2

TYP KSIEGI: Nieruchomos$¢ gruntowa
DZIAL 1-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki Czesc placu nr 8
Polozenie L6dz
Ulica Uprawna 14
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Sposdéb korzystania Nieruchomo$¢ miejska

Obszar catej nieruchomosci 0,1007 ha

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpisow.
DZIAL II - WEASNOSC
udziat 1/3 Jadwiga Kazimiera Mitowska (c. Wiadystawa i Janiny)
Wiasciciele udziat 1/3 Wiestaw Stanistaw Mitowski (s. Wiadystawa i Janiny)
udziat 1/3 Daniela Anna Roda (c. Wiadystawa i Janiny)

DZIAL I1I - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Brak wpisow.

DZIAL IV - HIPOTEKA

Brak wpisow.

2.2. Stan nieruchomosci wedlug ewidencji gruntow i kartoteki budynkow

Zgodnie z wyciagu ze zbioru danych ewidencji gruntdw z dnia 12 maja 2021 r. (Zatqcznik nr 2) dziatka
ew. nr 205 potozona jest w jednostce ewidencyjnej L.6dz-Batuty w obrebie B-37 i zajmuje powierzchnie
1015 m2.

Tabela 2. Dane ewidencyjne dzialek, wchodzacych w sktad wycenianej nieruchomosci

Nr dziatki Oznaczenie i opis uzytku Pow. uzytku (ha) | Pow. dzialki (ha)

205 "B" - tereny mieszkaniowe 0,1015 0,1015

Jako dokument witasnosci dziatki ew. nr 205 wskazano ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00009975/2.
Wypis z ewidencji gruntéw zawiera adnotacje, ze dziatce ewidencyjnej nr 205 odpowiada dziatka
prawna, opisana jako czes¢ placu 8 o powierzchni 0,1008 ha.

Jako wspoétwtascicieli nieruchomosci w cze$ciach utamkowych ujawniono trzy osoby fizyczne (udziat
1/3 kazde z nich).

Wedtug wyciagu ze zbioru danych ewidencji budynkéw z dnia 12 maja 2021 r. (Zatqgcznik nr 3), dziatka
nr 205 obrebu B-37 zabudowana jest nastepujacymi trzema budynkami:

* murowanym budynkiem mieszkalnym o dwdéch mieszkaniach (nr ew. 425) o 2
kondygnacjach nadziemnych, niepodpiwniczonym, wybudowanym w 1934 r., o powierzchni
zabudowy réwnej 99 m?,

* murowanym budynkiem niemieszkalnym (nr ew. 426) o 1 kondygnacji nadziemnej,
niepodpiwniczonym, wybudowanym w 1934 r., o powierzchni zabudowy réwnej 56 m?,

* murowanym budynkiem niemieszkalnym (nr ew. 427) o 1 kondygnacji nadziemnej,
niepodpiwniczonym, wybudowanym w 1934 r., o powierzchni zabudowy réwnej 16 m?2.

2.3. Wnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

Wystepuja rozbieznosci miedzy zapisami dziatu I-O ksiegi wieczystej a zapisami ewidencji gruntow.
Zgodnie z ewidencja, wyceniana nieruchomo$¢ oznaczona jest jako dziatka nr 205 i zajmuje
powierzchnie 0,1015 ha, podczas gdy w ksiedze wieczystej jako numer dziatki wpisana jest ,cze$¢ placu
nr 8” o powierzchni 0,1007 ha. Jako prawidtowe i aktualne przyjeto zapisy ewidencji gruntéw: dziatka
nr 205 o pow. 0,1015 ha. Zapisy dziatu [-O wymagaja aktualizacji. Dane adresowe w obu dokumentach
sa ze soba zgodne (ul. Uprawna 14).

Nieruchomos$¢ stanowi wspoétwlasnos¢ w czesciach utamkowych trzech oséb fizycznych: Jadwigi
Mitowskiej, Wiestawa Mitowskiego i Danieli Roda (udziat 1/3 cze$ci kazde z nich).

Strona | 7




Dziaty III i IV ksiegi wieczystej nie zawierajg wpiséw: brak obcigzen nieruchomosci prawami oséb
trzecich, ujawnionymi w KW ani hipotekami, brak réwniez umowy o podziale do korzystania
z nieruchomos$ci pomiedzy jej wspotwiascicielami.

Na dzien wyceny w ksiedze wieczystej brak wzmianek o ztoZzonych wnioskach o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej lub o zmiane wpiséw istniejacych.

2.4. Ochrona konserwatorska, obszar rewitalizacji

Z informacji uzyskanych u Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w todzi i w Wojewddzkim Urzedzie

Ochrony Zabytkéw wynika, ze nieruchomo$¢ nie jest objeta ani gminng ewidencja zabytkéw, ani
rejestrem zabytkow.

Nieruchomo$¢ nie lezy w granicach obszaru zdegradowanego /rewitalizacji miasta t.odzi,

2.5. Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktéorym polozZona jest wyceniana
nieruchomos¢

Na dzienn wyceny teren, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$¢, objety jest miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwalg nr LXXIV/1745/02 Rady Miejskiej
w todzi z dnia 20 lutego 2002 r. o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta todzi potozonej w rejonie ulic: Aleksandrowskiej, Chochota, Bruzdowej, Spadkowej,
Konopnej i Ratajskiej - osiedle "Kochanowka".

Zgodnie z ww. planem, przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie oznaczonym symbolem
32MN - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

“ . ‘q‘.,
o % -i!

itV
e o ]

3523

Rysunek 1. Fragment rysunku planu miejscowego z zaznaczeniem przedmiotu wyceny
Zrédto: mapa.mpu.lodz.pl
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Szczegotowe zapisy planu miejscowego dla jednostki oznaczonej symbolem 32MN (§ 30 uchwaty) sa
nastepujace:
Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 32 MN ustala sie:

1) zachowanie istniejqcej funkcji mieszkaniowej;

2) mozliwosé¢ lokalizacji nowych budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych i wielorodzinnych oraz
ustugowych i adaptacji zabudowy z zachowaniem nastepujgcych warunkdéw:

a. intensywnos¢ zabudowy do 0.6,

b. wysoko$¢ budynkdow do trzech kondygnacji, w tym uzytkowe poddasze,

c. nieprzekraczalne linie zabudowy zgodne z rysunkiem planu: 10 m od linii
rozgraniczajqcej ul. Aleksandrowskiej i 5 m od linii rozgraniczajqcych pozostatych ulic;

3) obowiqzek zapewnienia niezbednej ilosci miejsc parkingowych w obrebie lokalizacji inwestycji;

4) garaze wytgcznie wbudowane w piwnice lub partery budynkéw mieszkaniowych i ustugowych,

5) adaptacje kabla energetycznego 15 kV i wodociggu ¢ 200 mm;

6) powierzchnie dziatek budowlanych powstatych w wyniku podziatéw nie mniejszq niz 1000 m2;

7) obowiqgzek zachowania minimum 40% powierzchni dziatki budowlanej jako powierzchni

aktywnej przyrodniczo;

8) obstuge komunikacyjng wytqcznie od ulic 1KL, 2KL, 9KD; zakaz obstugi od ulicy Aleksandrowskiej.

Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z zapisami planu miejscowego.
2.6. Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo

Nieruchomos$¢ gruntowa, bedaca przedmiotem wyceny, potozona jest w Lodzi w dzielnicy L.6dz-Batuty,
w obrebie B-37, na terenie osiedla Kochanéwka, przy ul. Uprawnej 14, na obszarze ograniczonym:

=  od strony zachodniej - ul. Chochota,
*  od strony péinocnej - ul. Kompostowsa,

* od strony wschodniej - ul. Uprawng,

* od strony potudniowej - ul. Aleksandrowska.

0d centrum Lodzi (rozumianego jako skrzyzowanie al. Mickiewicza/al. Pitsudskiego z ul. Piotrkowska)
nieruchomos¢ dzieli ok. 10,3 km, zas od Placu Wolnosci - ok. 8,4 km.

Lokalizacje przedmiotu wyceny na mapie miasta Lodzi ilustruje rysunek nr 2.
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Rysunek 2. Lokalizacja nieruchomosci na planie Lodzi

Zrédto: www.mapa.lodz.pl

Osiedle Kochan6éwka potozone jest w zachodniej czesSci Lodzi, na pétnoc od ul. Aleksandrowskiej, lezacej
w ciagu drogi krajowej nr 72 i pelnigcej funkcje trasy wylotowej z miasta w kierunku Aleksandrowa
Lodzkiego. Dawniej osiedle to stanowito podtédzka wies, w czesci pdinocnej i zachodniej (obreby B-56
iB-57) nadal dominuje krajobraz wiejski, w czeSci zachodniej powoli wypierany przez nowe
budownictwo mieszkalne jednorodzinne. Najbardziej rozpoznawalnym punktem osiedla Kochanéwka
jest Specjalistyczny Szpital Psychiatryczny, zlokalizowany przy ul. Aleksandrowskiej.

Wyceniana nieruchomo$¢ lezy w najbardziej zurbanizowanej czesci osiedla Kochanéwka, miedzy ww.
szpitalem i Parkiem Armii L6dz a terenami produkcyjno-ustugowymi Teofilowa Przemystowego.
Na tym obszarze dominuje zabudowa mieszkalna jednorodzinna wolno stojaca, ktérej uzupeinienie
stanowig budynki w zabudowie bliZniaczej i szeregowej. Zabudowa pochodzi z réznych okreséw:
od budynkéw przedwojennych (jak przedmiot wyceny), zabudowy z lat 80. i 90., po pojedyncze budynki
wzniesione w ostatnim 10-leciu.

Osiedle nie posiada wtasnego centrum handlowo-ustugowego. Najblizsze lokalne sklepy spozywcze
znajdujg sie w okolicy ul. Aleksandrowskiej, zas wieksze skupiska handlu i ustug - na pobliskim osiedlu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych Teofilow (oprocz sklepéw lokalnych, znajdujg sie tam
réwniez supermarkety sieci Lidl, Biedronka, Carrefour oraz osiedlowe pawilony ustugowe).

Na terenie Kochandwki znajduje sie jedna publiczna szkota podstawowa. Najblizsze przedszkola i ztobki
zlokalizowane s3g na Teofilowie, w okolicy ul. Rydzowej. Réwniez na Teofilowie mieszcza sie najblizsze
placéwki ochrony zdrowia.

Dzieki potozeniu w poblizu ul. Aleksandrowskiej, bedacej jednym z gtéwnych ciggéw komunikacyjnych
zachodniej czesci Lodzi, dojazd samochodem do nieruchomosci z centrum miasta jest dogodny. Przy
ul. Aleksandrowskiej, mniej wiecej naprzeciwko jej skrzyzowania z ulicga Uprawng, znajduje sie petla
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koncowa tramwaju linii nr 8b, taczacej Kochandwke m.in. ze $cistym centrum miasta, za$ tuz obok -
przystanek autobuséw linii dziennych nr 78, 84A, 84B oraz linii nocnej N1A.

Ulica Uprawna, zapewniajaca dojazd do nieruchomos$ci z ul. Aleksandrowskiej, jest droga
dwukierunkowag o nawierzchni utwardzonej kostka betonowg z urzadzonymi chodnikami po obu
stronach jezdni. Nawierzchnia w dobrym stanie technicznym, potozona niespeina 10 lat temu.

Odlegtos¢ przedmiotu wyceny od glownych wyznacznikbw dobrego otoczenia dla funkcji
mieszkaniowej, opisanych powyzej, zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 3. Odleglos¢ przedmiotu wyceny od gtéwnych wyznacznikéw dobrego otoczenia
dla funkcji mieszkaniowej

Wyznaczniki dobrego otoczenia

dla funkcji mieszkaniowej Odlegtosc Charakterystyka szczegotowa
Sklep spozywczy ok.210 m Sklep sieci Zabka przy ul. Aleksandrowskiej.
Przedszkole ok. 1,8 km Przedszkole publiczne przy ul. Rydzowe;j.
Szkota podstawowa ok. 1,3 km Szkota podstawowa przy ul. Ratajskie;j.
Przychodnia ochrony zdrowia, szpital ok. 1,6 km NZOZprzy ul Rydzowej, .Salve przy

ul. Szparagowej
Przystanek komunikacji miejskiej ok. 300 m Przystanki tramwajowy i autqb}lsowy przy
ul. Aleksandrowskiej

Park, tereny rekreacyjne ok. 800 m Park im. Armii L6dz

FA8 s A o e LS " o B .
Rysunek 3. Otoczenie nieruchomosci, dostep do infrastruktury spotecznej i transportu
publicznego

Zrédto: mapa.lodz.pl
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W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie:

- od strony poétnocnej: ul. Kompostowa, zabudowa mieszkalna jednorodzinna,

od strony zachodniej: zabudowa mieszkalna jednorodzinna,

od strony potudniowej: zabudowa mieszkalna jednorodzinna,

od strony wschodniej: ul. uprawna, zabudowa mieszkalna jednorodzinna.

Opisane wyzej czynniki, tj. $rednia lokalizacja wzgledem centrum miasta (ok. 8-10 km) i $redni dostep
do infrastruktury spotecznej i handlowo-ustugowej, sprawiaja, ze zaréwno lokalizacje w stali miasta jak
i otoczenie nieruchomosci nalezy oceni¢ jako $rednio wspierajgce dla funkcji mieszkaniowe;j.
Sasiedztwo przedmiotu wyceny w postaci zabudowy o tej samej funkcji i drogi dojazdowej o nowej,
réwnej nawierzchni, oceniono jako dobre.

2.7. Stan zagospodarowania terenu

W Tabela 4 opisano stan zagospodarowania dziatka ew. nr 205 oraz ich dostep do drogi publicznej
i sieci infrastruktury techniczne;j.

Tabela 4. Stan zagospodarowania dzialki ew. nr 205

Dane ewidencyjne na | Dziatka ew. nr 205
dzien wyceny

Mapa ewidencyjna
i ortofotomapa

y 4

Zrédto: polska.e-mapa.net, mapa.lodz.pl

Powierzchnia gruntu | 1015 m?

Ksztalt i wymiary Dziatka ma regularny ksztalt, zblizony do prostokata o wymiarach ok.
dziatek 33,5 m x ok. 30 m.

Zagospodarowanie Dziatka nr 205 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym frontowym
terenu 2-kondygnacyjnym z dwiema dobudéwkami (po6inocng i zachodnig),

usytuowanym w jej potudniowo-wschodniej czes$ci, budynkami
niemieszkalnymi, zaadaptowanymi na cele mieszkalne, usytuowanymi
wzdtuz zachodniej granicy dziatki oraz komoérkami i garazami,
wybudowanymi z prefabrykowanych betonowych ptyt ogrodzeniowych
(por. rys.nr 4 w p. 2.8.1. operatu szacunkowego).

Sciezki na dziatce nr 205, laczace poszczegblne budynki oraz furtki
z wejsciami do budynkéw sa utwardzone: utwardzenie w cze$ci frontowej,
od strony ul. Uprawnej, wykonane z kostki lub ptyt betonowych (dobry
stan techniczny), S$ciezki w podwoérzu - z plyt chodnikowych lub
betonowych (stan $redni lub staby). Utwardzony jest réwniez grunt
pod komoérkami i garazami (ptyty betonowe), weranda przy lokalu
p6tnocnym w budynku gospodarczym, zaadaptowanym na cele mieszkalne
(utwardzenie z kostki betonowej, nier6wne) oraz grunt wokét péinocnego
przedsionka przy budynku frontowym (utwardzenie nowe, w dobrym
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Pozostaly teren dziatki jest nieutwardzony, urzadzony jako trawnik.
W czesci centralnej wyjezdzony, niezadbany, w pozostatej czesci zadbany,
miejscami  zro$linno$cia ozdobng (krzewy, Dbyliny, kwiatami)
i pojedynczymi drzewami. Wzdtuz ogrodzenia od strony uprawnej szpaler
tuj, wzdluz ogrodzenia od strony ul. Kompostowej - szpaler wysokich
Swierkow, roslinno$¢ pnaca.

Nieruchomo$¢ w cato$ci ogrodzona:

= od strony ul. Uprawnej ogrodzenie z paneli stalowych malowanych
na stupkach stalowych na cokole betonowym (cokét w stabym stanie
technicznym), z trzema furtkami wejSciowymi i jedna brama
wjazdowa (2 furtki i brama stalowe malowane, jak panele
ogrodzeniowe, na dole bramy widoczne $lady postepujacej korozji,
trzecia furtka - podinocna - nowa, z elementéw stalowych
malowanych proszkowo),

= od strony ul. Kompostowej ogrodzenie z siatki na stupkach stalowych
z brama wjazdowa i furtkag (brama i furtka panelowe; brama
rozwierana, otwierana automatycznie; brama i furtka wymienione
w ostatnich kilku latach), porosniete roslinnoscig pnaca,

= od strony potudniowej ogrodzenie z siatki na stupkach stalowych,

= od strony p6tnocnej na odcinku, na ktérym brak zabudowy w granicy

dziatki - otynkowany mur, 1 panel ogrodzeniowy drewniany.

SRR o ] /” m :

&
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Aktualne na dzien wyceny zagospodarowanie dziatki przedstawia
dokumentacja fotograficzna stanowiaca Zatqcznik nr 5 do operatu.

Ograniczenia w Nie zidentyfikowano ograniczen w zagospodarowaniu terenu zgodnie
zagospodarowaniu Z przeznaczeniem w planie miejscowym.

Dostep do W sgsiedztwie przebiegaja nastepujace sieci infrastruktury technicznej:
infrastruktury elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa,
technicznej telekomunikacyjna i cieptownicza, przy czym sie¢ cieptownicza nie

dostarcza ciepta do okolicznej zabudowy mieszkalne;j.

Dziatka nr 205 posiada przytacza do sieci elektroenergetycznej,
wodociggowej, kanalizacyjnej i gazowe;.
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Zrédto: mapy.geoportal.gov.pl

Dostep do drogi Dziatka nr 205 ma bezposredni dostep do dwoch drég publicznych:

publicznej - ul. Uprawnej o statusie drogi gminnej (od strony wschodniej),
- ul. Kompostowej o statusie drogi gminnej (od strony pétnocnej).

Obie drogi sa drogami dwukierunkowymi o nawierzchni utwardzonej
kostka betonowa z chodnikami urzadzonymi po obu stronach jezdni.

2.8. Stan techniczno-uzytkowy zabudowy nieruchomosci

2.8.1. Uklad obiektow na nieruchomosci

Na ponizszym rysunku nr 4 oznaczono uktad obiektéw budowlanych na nieruchomosci, opisanych
szczegdtowo w kolejnych podpunktach p. 2.8. operatu szacunkowego.
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Budynek gospodarczy,
zaadaptowany na cele
mieszkalne
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Rysunek 4. Uklad obiektéw budowlanych na nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wlasne na mapie z portalu mapa.lodz.pl

2.8.2. Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego - frontowego

W tabeli nr 5 opisano stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego frontowego, stanowigcego
cze$¢ sktadowa wycenianej nieruchomosci. Opis ten zostal dokonany na podstawie dokumentéw
oraz ogledzin nieruchomosci dokonanych z zewnatrz. Wnetrze budynku mieszkalnego,
za wyjatkiem korytarza na parterze, nie bylo dostepne.

Tabela 5. Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego - frontowego

Funkcja budynku | Budynek mieszkalny o dwdch mieszkaniach

Zdjecia budynku '

Z zewnatrz

Liczba Budynek o 2 kondygnacjach nadziemnych, niepodpiwniczony.

kondygnacji W czeSci poéinocnej strych nieuzytkowy, w cze$ci potudniowej dach podniesiony
i zaadaptowany na cele uzytkowe.
Do budynku przylegaja dwie nowsze dobudowki:
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= 2-kondygnacyjna dobudéwka zachodnia, w ktérej znajduje sie czes$¢
centralnego korytarza oraz zewnetrzna klatka schodowa potudniowej
czesSci budynku,

=  parterowa dobudéwka péinocna.

Powierzchnia
zabudowy

99 m?
(zgodnie z kartoteka budynkéw, prowadzong przez Lédzki Osrodek Geodezji)

Powierzchnia
uzytkowa

Brak mozliwosci wykonania pomiaréw pomieszczen w budynku podczas
ogledzin (oprécz Kkorytarza na parterze pomieszczenia w budynku byty
niedostepne). Przyjeta do wyceny przyblizong powierzchnie uzytkowa przyjeto
na podstawie powierzchni zabudowy budynku, liczby kondygnacji i oswiadczen
wspotwiascicielek nieruchomosci, pani Danieli Rody i pani Jadwigi Mitowskie;j.

Przyjeta przybliZzona powierzchnia uzytkowa: 140 m?2.

Rok budowy

1934r.
(zgodnie z kartoteka budynkéw, prowadzong przez Lddzki Osrodek Geodezji)

Analiza map satelitarnych wskazuje na to, ze obie dobudéwki (zachodnia
i pétnocna) zostaty wzniesione najprawdopodobniej miedzy 2000 a 2010 .

Uklad
funkcjonalny

Do ogledzin udostepniono jedynie korytarz na parterze budynku mieszkalnego.
Pomieszczenia mieszkalne w budynku, klatka schodowa oraz wnetrze
dobudowki od strony polnocnej nie zostaly udostepnione dla potrzeb
ogledzin - opis ukladu funkcjonalnego budynku opiera sie wylacznie na
oswiadczeniach wspétwlascicielek nieruchomosci, pani Danieli Rody i pani
Jadwigi Mitowskiej.

Na parterze budynku znajduje sie centralnie usytuowany korytarz.

Dla przejrzystosci operatu szacunkowego, czes¢ budynku na potudnie
od korytarza opisana bedzie jako ,cze$¢ potudniowa”, zas na pétnoc od korytarza
- jako ,cze$¢ pétnocna”.

.

- =
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Do centralnego korytarza prowadza dwa wejscia: od strony frontowej oraz
od podwoérza (poprzez powstata w pierwszej dekadzie XXI w. dobudoéwke).
Zgodnie z pomiarami, wykonanymi podczas ogledzin, powierzchnia korytarza
wynosi ok. 12,3 m2 (w tym ok. 8,2 m?2 - korytarz w ,starej” czesci budynku i ok.
4,1 m? - korytarz w zachodniej dobuddwce).

Bezposrednio z Kkorytarza dostepny jest lokal mieszkalny na parterze
potudniowej czesci budynku (drzwi ozn. nr 1) oraz dobudowana zewnetrzna
klatka schodowa, prowadzaca do lokalu na pietrze potudniowej czesci budynku
(drzwi ozn. nr 4). Drzwi do lokalu na parterze pétnocnej czesci budynku zostaty
czeSciowo zamurowane (od strony korytarza widoczna warstwa styropianu) -
wejscie do czesSci poéinocnej odbywa sie obecnie poprzez parterowa
przybudéwke do budynku, przylegajaca do jego p6tnocnej Sciany.
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Zgodnie z o$wiadczeniami pani Danieli Rody i pani Jadwigi Mitowskiej,
w budynku znajdowaty sie 4 lokale mieszkalne, o powierzchni uzytkowej ok.
27 m? kazdy, przy czym obecnie lokale potozone w cze$ci pétnocnej sg potaczone
i uzytkowane wspdlnie przez coérke pani Danieli z rodzing. W Kkorytarzu
na parterze budynku widoczne s3 $lady po zlikwidowanych schodach na pietro -
zaktadam, Ze istniejacy wczesniej korytarz na pietrze jest obecnie zaadaptowany
na cele mieszkalne.

Podsumowujac: w budynku znajdujg sie 3 lokale mieszkalne:
= Jokal nr 1 na parterze cze$ci potudniowej, dostepny z Kkorytarza
w ,starej” czesci budynku,

= lokal nr 4 na pietrze czes$ci potudniowej, do ktérego prowadzi klatka
schodowa, dostepna z Korytarza w zachodniej dobudéwce do budynku
mieszkalnego,

= lokal nr 2+3, sktadajacy sie z parteru i pietra w poétnocnej czesci
budynku, dostepny poprzez wejscie frontowe w parterowej poéinocnej
dobudéwce do budynku mieszkalnego.
Zgodnie z o$wiadczeniami wspdtwlascicielek nieruchomosci, pani Danieli Rody
i pani Jadwigi Mitowskiej:
= lokal nr 1 sktada sie z pokoju, kuchni i tazienki,
= Jokal nr 4 sktada sie z 3 pokoi, kuchni i tazienki (w tym 2 pokoje
na poddaszu, powstatym z podniesienia cze$ci dachu),
= lokal nr 2+3, sktada sie z pokoju z aneksem kuchennym na parterze, 2
pokoi na pietrze, strychu nieuzytkowego oraz kottowni w péinocnej
dobudoéwece, pelnigcej tez funkcje przedsionka.

Opis konstrukcji
i wykonczenia
zewnetrznego
budynku

Budynek o konstrukcji tradycyjnej: $ciany murowane (z zewnatrz otynkowane),
strop drewniany, dach o konstrukcji drewnianej, kryty papa (w dobuddéwce
zachodniej kryty blacha, w dobudéwce péinocnej - gontem bitumicznym).

Wykonczenie zewnetrzne: elewacje budynku ocieplone styropianem
(z wyjatkiem elewacji zachodniej poinocnej czesci budynku), otynkowane,
elewacja frontowa pdinocnej cze$ci budynku malowana na biato; stolarka
okienna w ramach z PVC, w lokalu na parterze w cze$ci potudniowej okna
szwedzkie.

Stan budynku z zewnatrz, aktualny na dzien wyceny, ilustruje dokumentacja
fotograficzna przedmiotu wyceny, stanowigca Zatqcznik nr 5 do operatu.

Stan techniczny

W trakcie ogledzin budynku z zewnatrz nie zaobserwowano peknie¢ $cian ani
ugie¢ dachu. Wnetrze budynku (oprécz korytarza na parterze) - niedostepne.

Budynek prawie w catosci ocieplony. Elewacja nieocieplona (elewacja zachodnia
czes$ci potnocnej) do remontu - widoczne ubytki tynku, tynk istniejacy z licznymi
zabrudzeniami na skutek dziatania czynnikéw atmosferycznych.

Stopienn zuzycia obiektu oceniono jako typowy dla budynku 87-letniego,
o zadowalajaco prowadzonej gospodarce remontowe;j.

Standard
wykonczenia

Standard wykonczenia korytarza na parterze w ,starej” czesci budynku
na dzien ogledzin oceniono jako niski. W dniu ogledzin prowadzone byty prace
remontowe. Sciany malowane (malowanie do remontu), miejscami pokryte
warstwami nowszego tynku, posadzka betonowa, sufit malowany w kolorze
$cian. Niezamurowany od zewnatrz otwoér po drzwiach wejSciowych do lokalu
na parterze cze$ci potnocnej (widoczna warstwa styropianu), odkryta $ciana
z cegly petnej w miejscu, po rozebranych schodach na pietro.

Sciany i sufit korytarza w zachodniej dobudéwce otynkowane, niemalowane,
posadzka wykonczona ptytkami ceramicznymi (stan dobry).

Pozostate pomieszczenia w budynku frontowym niedostepne dla potrzeb
ogledzin.

Ponizej opis standardu wykonczenia, zgodny z o$wiadczeniami
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wspolwlascicielek nieruchomosci, pani Danieli Rody i pani Jadwigi
Mitowskiej.
Lokal nr 1 (parter, cze$¢ potudniowa):
= $ciany malowane,
= sufity - kasetony gipsowe w pokoju, w kuchni malowany,
=  posadzki drewniane,
= lazienka w trakcie generalnego remontu,
= ogo6lny standard lokalu niski (malowanie i posadzki drewniane stare,
kasetony gipsowe na suficie, na dzien ogledzin tazienki brak - w trakcie
generalnego remontu);
Lokal nr 4 (pietro + poddasze, cze$¢ potudniowa):

= Sciany i sufity malowane, na poddaszu Scianki dzialowe i wykonczenie
sufitow z plyt g-k, malowanych,

= posadzki drewniane, w tazience ptytki ceramiczne, na poddaszu panele
podtogowe,

=  wyposazenie tazienki: kabina prysznicowa, miska ustepowa, umywalka,

= ogdlny standard lokalu przyjeto: podstawowy,

Lokal nr 1 (parter, cze$¢ potudniowa):
= Sciany malowane, w tazience do potowy wysokosci ptytki ceramiczne,
=  sufity malowane,

= posadzki: w przedpokoju, tazience i kuchni - ptytki ceramiczne,
w pokojach panele podtogowe,

= wyposazenie tazienki: kabina prysznicowa, miska ustepowa, umywalka,

= stolarka drzwiowa typowa z naswietlami,
=  schody wewnetrzne drewniane, lekko krecone,

= ogo6lny standard lokalu przyjeto: podstawowy.

Instalacje

Elektryczna, wodno-kanalizacyjna (z sieci).

Cze$¢ potudniowa posiada przytacze gazowe - C.0. i c.w.u. w budynku lokalne
(piec gazowy dwufunkcyjny).

Cze$¢ poéinocna - C.O. lokalne (piec na opat staty), cw.u. z bojleréw
elektrycznych.

2.8.3. Stan techniczno-uzytkowy budynku gospodarczego, zaadaptowanego na cele

mieszkalne

Budynki potozone w zachodniej czeSci dziatki, oznaczone w ewidencji gruntéw numerami

ewidencyjnymi 426 i 427 jako ,pozostate budynki niemieszkalne” sa obecnie zaadaptowane na cele
mieszkalne i znajdujg sie w nich dwa odrebne lokale mieszkalne.
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Tabela 6. Stan techniczno-uzytkowy budynku gospodarczego, zaadaptowanego na cele

mieszkalne

Funkcja budynku | Budynki gospodarcze, zaadaptowane na cele mieszkalne

Zdjecia budynkéw | &

Z zewnatrz

Liczba Budynki parterowe, niepodpiwniczone.

kondygnacji

Powierzchnia Lacznie: 72 m2

zabudowy (zgodnie z kartotekg budynkéw, prowadzong przez t.odzki Osrodek Geodezji)
Powierzchnia zabudowy nie obejmuje pomieszczen, powstatych z obudowania
werandy.

Powierzchnia Lacznie: ok. 84,5 m?

uzytkowa (bez pomieszczen, powstatych z obudowania werandy: ok. 59,5 m2)

Rok budowy 1934 r.
(zgodnie z kartoteka budynkéw, prowadzong przez Léddzki Osrodek Geodezji)

Uktad W budynkach o nr ew. 426 i 427 znajduja sie dwa niezalezne lokale mieszkalne.

funkcjonalny Uktad funkcjonalny lokali opisany na podstawie dokonanych ogledzin.
Lokal potudniowy o powierzchni uzytkowej ok. 30,4 m?2 sktada sie z pokoju (ok.
14 m?2), kuchni z wydzielong tazienka (ok. 7,4 m? + 2,5 m2) i przedsionka (ok.
6,5 m2). Wejscie do lokalu znajduje sie od strony wschodnie;.
Lokal pétnocny o powierzchni uzytkowej ok. 54,1 m?2 sktada sie z przechodniego
pokoju (ok. 15,7 m?), pokoju powstatego z obudowania Scianami werandy (ok.
22 m?), dwoch przedsionkéw (2,95 m? i 0,75 m2), kuchni (ok. 8,9 m?2) i tazienki
(ok. 3,8 m2). Do lokalu prowadza dwa wejscia: przez przedsionek, przylegajacy
do kuchni oraz przedsionek, przylegajacy do pokoju powstatego z obudowy
werandy.

Opis konstrukcji Budynki o konstrukcji tradycyjnej: $ciany murowane, dachy o konstrukcji

i wykonczenia drewnianej, kryte papa lub blacha fatdowana.

zewngtrznego Elewacje otynkowane, w czeSci potnocnej cokoty z plytek imitujacych kamien

budynku naturalny. Okna w ramach z PVC, drzwi wejSciowe wspéiczesne typowe,

tloczone.

Stan techniczny

W trakcie ogledzin budynku nie zaobserwowano peknie¢ $cian ani ugie¢ dachu.
Budynki dobrze utrzymane, zaadaptowane na cele mieszkalne, po co najmniej
cze$ciowym remoncie po 2010 r.

Standard
wykonczenia

Standard wykonczenia lokali opisany na podstawie ogledzin ich wnetrza.
Lokal potudniowy:

= $ciany: tapety, w tazience oraz czeSciowo w kuchni ptytki ceramiczne,
w przedsionku malowane,

= sufity: kasetony gipsowe, w tazience malowany,

= posadzki: w pokoju panele podtogowe, w kuchni wyktadzina rulonowa
z PVC na podtodze drewnianej, w tazience ptytki ceramiczne,
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wyposazenie tazienki: kabina prysznicowa, umywalka, miska ustepowa,
grzejniki panelowe,

og6lny standard lokalu typowy- (,-, z uwagi na ciasng tazienke,
wydzielong z pomieszczenia kuchni); rozwigzania wykonczeniowe
niespetniajace typowych oczekiwan wspéiczesnych uczestnikéw rynku
(wyktadzina z PVC, kasetony sufitowe), ale lokal jest dobrze utrzymany.

Lokal péinocny:

Sciany: w pokoju tapety, w przedsionkach i pokoju z obudowanej
werandy - malowane, w kuchni malowane i tapeta wodoodporna,
w tazience panele $cienne z PVC,

sufity: kasetony gipsowe, w tazience, pokoju z obudowanej werandy
i prowadzacym do niego przedsionku - z ptyt gk z oswietleniem
punktowym, malowany,

posadzki: w pokojach wyktadzina dywanowa, panele podtogowe,
w kuchni wyktadzina rulonowa z PVC, w tazience ptytki ceramiczne,

wyposazenie tazienki: kabina prysznicowa, umywalka, miska ustepowa,

grzejniki panelowe,

og6lny standard lokalu $redni (tj. typowy do cze$ciowego remontu);
rozwigzania wykonczeniowe niespeiniajace typowych oczekiwan
wspotczesnych uczestnikdbw rynku (wyktadzina z PVC, kasetony
sufitowe, oktadzina S$cienna z PVC w tazience, tapeta w kuchni),
w pokoju powstalym z obudowy werandy konieczne prace remontowe
z uwagi na zawilgocenie i zagrzybienie czesci $ciany wschodniej wokot
okna. Wykonczenie $cian w pokoju i kuchni do od$wiezenia/remontu.
tazienka nieforemna, ciasna.

Instalacje

Elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa (z sieci).

C.0.1 c.w.u. lokalne (piec gazowy dwufunkcyjny).

2.8.4. Stan techniczno-uzytkowy obiektéw garazowych i komoérek

Oprocz opisanych wyzej budynkéw, na terenie dziatki nr 205 znajdujg sie obiekty o konstrukcji
z betonowych ptyt ogrodzeniowych prefabrykowanych: garaze (sasiadujace z budynkiem mieszkalnym
frontowym) i komoérki gospodarcze (na péinoc od budynku gospodarczego, zaadaptowanego na cele

mieszkalne).

Fotografie 1i 2. Z lewej: garaze, z prawej: komorki gospodarcze

Dachy obiektéw o konstrukcji drewnianej, jednospadowe, kryte blacha fatdowana. Teren pod garazami

i komoérkami gospodarczymi jest utwardzony ptytami betonowymi. Wrota garazowe (4 pary) uchylne,

z blachy fatdowej. Obicie drzwi i $cian frontowych komoérek gospodarczych z tworzywa sztucznego.
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2.9. Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne miasta L6dz

Lo6dzZ to trzecie pod wzgledem liczby mieszkancow miasto w Polsce. Wedtug stanu na 30 czerwca 2020
roku zamieszkiwato w nim 677,3 tys. ludzi, co stanowito niespetna 28% og6tu ludnosci wojewddztwa
t6dzkiego. Miasto stanowi wazny os$rodek akademicki (23 szkoly wyzsze, w tym 6 publicznych)
i kulturalny. Znajduja sie tutaj liczne teatry, muzea, kina, galerie sztuki, opera i filharmonia. Od 2009
roku miasto posiada jedna z kilku duzych hal sportowo-widowiskowych w Polsce, Atlas Arene, na ktorej
odbywaja sie liczne imprezy masowe, zaréwno sportowe jak i kulturalne. Cho¢ tradycyjnie wizerunek
Lodzi byt niekorzystny i kojarzyt sie z miastem szarym, brudnym i nieatrakcyjnym, w ostatnich latach
trend ten sie odwraca, m.in. dzieki intensywnej rewitalizacji centrum miasta, nowym inwestycjom
drogowym (Trasa Goérna, Trasa WZ), rozwojowi Nowego Centrum todzi z nowoczesnym
multimodalnym dworcem L.6dzZ Fabryczna i zrewitalizowang elektrownia EC1 na czele.

Atutem miasta jest jego centralne polozenie i atrakcyjne usytuowanie wzgledem gtéwnych droég
krajowych - zaledwie ok. 20 km dzieli $ciste centrum tLodzi od wjazdu na autostrade A2 oraz tylko ok.
10 km od wjazdu na autostrade Al (skrzyzowanie ww. autostrad znajduje sie w odlegtosci ok. 30 km
od centrum miasta). Do miasta dojezdzaja réwniez drogi ekspresowe S8 i S14, przy czym ostatnia z nich
ma docelowo stanowi¢ zachodnig obwodnice Lodzi, domykajac istniejacy uktad drogowy wokét miasta.
Modernizacja i budowa drég pozwala na przejazd z L.odzi do Warszawy w mniej niz 1,5 godziny, w ok.
2 godziny do Wroctawia i Poznania, a do Berlina w ciagu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju
wojewoddztwo todzkie jest obszarem tranzytowym i weztowym, co czyni je atrakcyjnym dla lokalizacji
instytucji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztéw handlu hurtowego. Mocng cechg miasta
jest jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja kontenerowa Lédz-Olechéw, z ktérej
od 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe potjczenie kolejowe z Chengdu do hLodzi-Olechowa,
w ramach ktérego pociagi pokonuja trase liczaca prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni oraz lotnisko im.
Wtiadystawa Reymonta, z ktdrego moga korzysta¢ samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie.
Ponadto, planowane potgczenie podziemnej stacji L.6dz Fabryczna z Centralng Magistrala Kolejowa
pozwoli, aby w przysztosci L.6dz stala sie takze waznym weztem kolejowym na mapie kraju.

Lodz charakteryzuje sie relatywnie niskim - w poréwnaniu z innymi duzymi miastami kraju -
poziomem wynagrodzen i stosunkowo wysokim bezrobociem. Przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku) w marcu 2021 r. wyniosto 5547,49,76 zt
i wzrosto w stosunku do marca poprzedniego roku o 10,6%. W okresie od stycznia do marca 2021 r.
przecietne miesieczne wynagrodzenie wyniosto 5418,74 zt i byto o 6,4% (tj. o 327,10 z}) wyzsze niz
w analogicznym  okresie 2020 r. Najwyzsze  wynagrodzenia otrzymywali  pracujacy
w przedsiebiorstwach sklasyfikowanych w sekcji informacja i komunikacja (8616,09 zi).
Wynagrodzenia te byly wyzsze od przecietnego o 59,0%. Najnizsze wynagrodzenia odnotowano
w sekcjach: zakwaterowanie i gastronomia (3294,39 zt) oraz administrowanie i dziatalno$¢ wspierajaca
(4197,71 z1). Stopa bezrobocia w Lodzi w koficu maja 2021 r. wyniosta 6,2% (w wojewddztwie t6dzkim
-6,3%).

Biorgc pod uwage powyzsze czynniki, tj. poprawe dostepnosci komunikacyjnej miasta, relatywnie
niskie koszty pracy i wzmozone dziala tania rewitalizacyjne, atrakcyjno$¢ hLodzi powinna
systematycznie rosng¢ w oczach potencjalnych inwestoréw, réwniez zagranicznych, co przy aktywnej
proinwestycyjnej polityce wtadz miasta powinno skutkowaé ozywieniem gospodarczym regionu, a tym
samym wzrostem zatrudnienia i spadkiem stopy bezrobocia, a co za tym idzie - rozwojem rynku
nieruchomosci.
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3. Uwarunkowania prawne i metodyka wyceny

3.1. Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci

Ze wzgledu na cel wyceny oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana nieruchomos$¢ moze by¢ przedmiotem
sprzedazy, a podobne nieruchomo$ci wystepuja narynku, w procesie wyceny zostanie okre$lona
warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wedtug zapiséw art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(dalej: UGN):

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, a w przypadku, gdy istniejgce uwarunkowania nie
pozwalaja za zastosowanie jednego z powyzszych podejs$¢, stosuje sie podejscie mieszane. Wedtug
zapisow art. 154 ust. 1, wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majqtkowy (...).

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianej nieruchomos$ci, jej stan prawny,
uwarunkowania planistyczne oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomos$ci podobnych,
stwierdzono, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci nalezy okresli¢ w podejs$ciu poréwnawczym.

Wedtug zapisow Art. 153 ust. 1 UGN podejscie poréownawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajqgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)

§ 15. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowq, metode kosztéw likwidacji albo
metode wskaZnikéw szacunkowych gruntéw.

Zgodnie z zapisami art. 320 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe, przy sprzedazy

nieruchomosci przez syndyka masy upadlosci stosuje sie odpowiednio przepisy art. 319 ww. ustawy
o sprzedazy przedsiebiorstwa, zgodnie z ktérymi:

Art. 319 ust. 1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy sporzqdzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnita
sie na péZniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzadza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa

upadtego. (...)

ust. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podal wartos¢ przedsiebiorstwa w catosci oraz jego

zorganizowanych czesci, jezeli mogq by¢ wydzielone do sprzedazy.
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ust. 4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sq obciqzone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipotekq morskq lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen
osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podad, ktdre z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy,
a takze ich wartos¢ oraz wartos¢ sktadnikéw nimi obciqzonych oraz stosunek wartosci poszczegélnych
sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

Dziaty III i IV ksiegi wieczystej nieruchomosci sg wolne od wpiséw (brak obcigzeniami prawami oséb
trzecich i hipotekami). Nie wystepuja cze$ci nieruchomosci, ktére moglyby stanowi¢ odrebny przedmiot
sprzedazy.

3.2. Metodyka wyceny nieruchomosci

Z uwarunkowan prawnych opisanych w punkcie 3.1 wynika, iz warto$¢ rynkowa wycenianej
nieruchomosci nalezy okresli¢ w podejsciu poré6wnawczym.

W podejsciu poré6wnawczym, zgodnie z zapisami § 4 Rozporzadzenia RM w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosuje sie 3 metody:

e metode poréwnywania parami,
e metode korygowania ceny Sredniej,
e metode analizy statystycznej rynku,

przy czym ostatnia z wymienionych metod stuzy do ustalania wartos$ci katastralnej nieruchomosci
w powszechnej taksacji nieruchomosci.

Do okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podej$cie
poréwnawcze, metode poré6wnywania parami.

Metoda porownywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu
poprawek kwotowych, stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje sie inng warto$¢
wycenianej nieruchomo$ci, ktéra stanowi skorygowanag cene transakcyjng, jaka mozemy uzyskaé
za nieruchomo$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomos$ci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikow
wyprowadza sie wartos¢ srednia.

Wycena nieruchomosci

4.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W celu okres$lenia wartosci rynkowej prawa wtasnoSci gruntu oznaczonego jako dziatka ew. nr 205
o pow. 1 015 m?, badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi co najmniej 40-letnimi o powierzchni netto od 120 m? do 200 m?, potoZonymi na terenie
osiedla Kochanéwkal. Z analizy wytgczono nieruchomosci po generalnym remoncie. Badanie transakgcji
obejmuje okres od wrzes$nia 2019 r. do pazdziernika 2021 r.

Podsumowujac, charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomo$ci gruntowych o powierzchni do 1500 m2, bedacych
przedmiotem prawa wilasno$ci, zabudowanych murowanymi budynkami mieszkalnymi, co

1 Szersza wstepna analiza rynku wykazata, Zze obiekty najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem
powierzchni gruntu i rodzaju zabudowy, polozone poza osiedlem Kochanéwka, znajdujg sie na terenach lub
w bezposrednim s3siedztwie osiedli mieszkalnych wielorodzinnych, a zatem nie mogly one zosta¢ wtaczone
do wyceny z uwagi na duza réznice potencjatu lokalizacji.
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najmniej 40-letnimi, o powierzchni netto od 120 m? do 200 m?2, z wytaczeniem budynkéw
po generalnym remoncie i/lub modernizacji;
b) Obszar rynku: 1.6d7, dzielnica Batuty, osiedle Kochanéwka, obreby B-36 i B-37;
c¢) Okres badania cen transakcyjnych: od wrzesnia 2019 r. do pazdziernika 2021 r.;

d) Jednostka poréwnawecza: nieruchomos¢.

W okresie monitorowania lokalnego rynku zanotowano tacznie 5 transakcji najbardziej podobnych
do przedmiotu wyceny, spetniajacych powyzsze wymagania, wérdd ktérych Cmin wynosi 240 000 zl, zas
Cmax ksztattuje sie na poziomie 480 000 zl. Transakcje te zestawiono w tabeli nr 7.

Tabela 7. Zestawienie transakcji przyjetych do dalszej analizy

Pow. netto
.b“dlf "lk“ Cenalm? | Cena | Intensywno$é
Data mlesvzv :nn 8% | pow. Cena pow. netto 1 m2 zabudowy
L.p. transakdji Ulica Jezeli pow. nettomie | STUNTU transakcyjna _budynku pow. [pow. netto
zostatapodanaw AN, | W m? w zt mieszkalnego | gruntu budynku
na p"asﬁgtlﬁ?ifww. w zt wzl | /pow. gruntu]
zabudowy i liczby
o e
1 |18.12.2020 | Morgowa 190 827 400 000 2105 484 24%
2 | 03.12.2020 | Szczecinska 198 821 | 480000 C max 2424 585 26%
3 |06.03.2020 | Chochota 128 869 | 240000 C min 1875 276 16%
4 |30.01.2020 | Chochota 170 360 450 000 2647 1250 50%
5 130.09.2019 | Lechicka 174 812 380 000 2184 468 23%

W analizowanym okresie w tym segmencie rynku nie zaobserwowano zmian poziomu cen, ktére
mozna wyttumaczy¢ wytgcznie uptywem czasu. Nie dokonano zatem aktualizacji cen z tego tytutu.

Wszystkie nieruchomosci, zestawione w tabeli nr 7, polozone sa na terenie osiedla Kochandwka,
a zatem charakteryzuja sie porownywalng lokalizacja wzgledem centrum miasta i podobnym dostepem
do obiektéw handlowo-ustugowych i infrastruktury spotecznej. Lokalizacja i otoczenie nie majg zatem
wplywu na zréznicowanie cen transakcyjnych wéréd ww. nieruchomosci.

Budynki mieszkalne, stanowigce czes$ci sktadowe ww. nieruchomos$ci podobnych, sa budynkami co
najmniej 40-letnimi i zaden z nich w chwili transakcji kupna-sprzedazy nie byt obiektem po remoncie
i/lub modernizacji.

Analiza rynku wykazata, Ze cechami o najwiekszym wptywie na rozpieto$¢ cen transakcyjnych
w badanym segmencie rynku maja czynniki zwigzane z budynkiem mieszkalnym: jego powierzchnia
netto i stan techniczny (rozumiany jako stan techniczny budynku i elementéw wykonczenia
zewnetrznego i wewnetrznego). Pozostate czynniki cenotwdrcze na analizowanym rynku to:
wystepowanie na terenie dziatki dodatkowej zabudowy o funkcji gospodarczej, powierzchnia gruntu
w granicach nieruchomosci, stan zagospodarowania terenu (rozumiany jako ogrodzenie, utwardzenie,
urzadzenie terenéw zielonych) oraz sgsiedztwo nieruchomosci.

W ponizszej tabeli nr 8 zestawiono wymienione wyzej cechy rynkowe nieruchomosci, majace wptyw
na zréznicowanie cen transakcyjnych w badanym segmencie rynku, wraz ze skalg ocen kazdej z cech
i jej krétka charakterystyka.
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Tabela 8. Cechy rynkowe i ich wagi

Waga Ocena cechy
L.p. ha rynkow: . harakter k
p Cecha rynkowa cechy rynkowej Charakterystyka
Nieruchomo$¢ potozona w sasiedztwie innych
0
5% dobre budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.
1 SASIEDZTWO 5% Nieruchomos$¢  potozona w  sasiedztwie
0% Srednie |zabudowy o mieszanej funkcji: mieszkalnej
jednorodzinnej i przemystowo-ustugowe;j.
Budynek mieszkalny o powierzchni netto
0, -
30% 181-200 0d 181 m2 do 200 m2.
POWIERZCHNIA 20% | 161-180 Eg‘i%r‘lerl;z (';(‘)‘elsgzé‘ilgy o powierzchni netto
2 NETTO BUDYNKU 30% Budynek mieszkaln.y o powierzchni netto
0, -
MIESZKALNEGO 10% | 146-160 | 7% > 0 e e
Budynek mieszkalny o powierzchni netto
0, -
0% 128-145 0od 128 m2 do 145 m2.
Nieruchomo$¢ o powierzchni od 800 m?
0, -
3 POWIERZCHNIA 10% 10% 800-900 do 900 m2.
GRUNTU 0 Nieruchomo$¢ o powierzchni od 300 m?
0% 300-400
do 400 m2.
Budynek mieszkalny w stanie zadowalajacym,
35% dobry | ozadbanych elewacjach i wnetrzu
do od$wiezenia lub cze$ciowego remontu.
STAN TECHNICZNY Budynek mieszkalny w stanie zadowalajacym,
0 . . .
4 BUDYNKU 35% 17.5% éredni | WYmieniona stolarka okienna, ale elewacje
MIESZKALNEGO wymagaja  remontu. Wnetrze  budynku
do cze$ciowego remontu.
0% staby Budynek mieszkalny wymagajacy generalnego
remontu.
Nieruchomos¢ ogrodzona, utwardzony podjazd
0 i dojscia do budynkéw (stan techniczny
5% dobry utwardzenia - dobry), teren nieutwardzony
STAN zagospodarowany jako przydomowy ogrddek.
5 ZAGOSPODAROWANIA | 5% Jw, jednak o mniejszej powierzchni
TERENU 2,5% $sredni | utwardzonej lub o utwardzeniu w S$rednim
stanie technicznym.
Ogrodzenie frontowe w stabym stanie
0,
0% staby technicznym, podjazd nieutwardzony.
. Na terenie nieruchomosci, oprécz budynku
15% 2 ol())lsekty mieszkalnego, znajduja sie 2 budynki o funkcji
gosp- gospodarczej.
Na terenie nieruchomos$ci oprécz budynku
OBIEKTY o . mieszkalnego, znajduje sie budynek
6 GOSPODARCZE 15% 7,5% 1o(l))slekt gospodarczy lub 2 inne obiekty gospodarcze
gosp- (wiaty lub obiekty o Kkonstrukcji z ptyt
ogfrodzeniowych).
0% brak Nieruchomo$¢ zabudowana wylacznie
0 budynkiem mieszkalnym.
4.2. Oszacowanie warto$ci rynkowej gruntu w granicach dzialki ew. nr 205

4.2.1. Zalozenia przyjete do wyceny gruntu w granicach dzialki ew. nr 205

1) Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomos$ciami podobnymi

zestawionymi w tabeli nr 7:
Cmax
Cmin

AC

480 000 zt
240000 zt
240 000 zt

Strona | 25




2) Opis przedmiotu wyceny ozn. jako dziatka ew. nr 205, w kontekscie cech rynkowych:

a) Sasiedztwo - dobre (sgsiedztwo wycenianej nieruchomo$ci stanowig dziatki
zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi);

b) Powierzchnia netto budynku mieszkalnego - 181-200 (powierzchnie budynku
mieszkalnego przyjeto réwng ok. 140 m? dwa budynki, ujawnione w ewidencji
budynkéw jako gospodarcze, zostaty w peini zaadaptowane na cele mieszkalne - ich
taczna powierzchnia netto wynosi ok. 84,5 m?; chcac uwzgledni¢ w wycenie zar6wno
fakt, ze budynki te zostaty zaadaptowane na cele mieszkalne, jak i fakt, ze formalnie s3 to
budynki gospodarcze, a wysokos$¢ lokali w nich powstatych jest nizsza niz 2,5 m,
w procesie wyceny powierzchnie netto tychze budynkéw uwzgledniono w 50%; taczna
powierzchnia netto, przyjeta do poréwnan w procesie wyceny, wynosi zatem 140 m?2 +
42 m? = 182 m?2);

c) Powierzchnia gruntu - 900-1050 (dziatka nr 205 ma powierzchnie 1015 m?; z uwagi
nafakt, Zze jest to powierzchnia wieksza, niz powierzchnia poszczego6lnych
nieruchomosci podobnych, zestawionych w tabeli nr 7, w procesie wyceny zastosowano
metode ekstrapolacji oceny cechy);

d) Stan techniczny budynku mieszkalnego - Sredni (w trakcie ogledzin budynku nie
zaobserwowano peknie¢ Scian ani ugie¢ dachu; jedna z elewacji nieocieplona,

do remontu; w budynku wymieniona stolarka okienna; budynek 87-letni; na podstawie
oSwiadczen wspotwiascicielek nieruchomosci, pani Danieli Rody i pani Jadwigi
Mitowskiej, przyjeto, ze wnetrza lokali mieszkalnych w budynku frontowym sg o niskim
lub podstawowym standardzie, do od$wiezenia lub czeSciowego remontu - uwaga:
autorce wyceny nie udostepniono wnetrza lokali w budynku frontowym w celu
dokonania ogledzin - faktyczny standard wykonczenia i stan techniczny
elementéw wykonczeniowych moze sie rézni¢ od przyjetego w operacie);

e) Stan zagospodarowania terenu - $redni (nieruchomos$¢ w catosci ogrodzona, w czeSci
utwardzona - utwardzenie w dobrym lub $rednim stanie technicznym, cze$¢ terenu
nieutwardzonego urzgdzona jako przydomowy ogrdédek);

f) Obiekty gospodarcze - 1 obiekt gosp. (oprécz budynku mieszkalnego i dwéch
budynkéw gospodarczych, zaadaptowanych na cele mieszkalne, ktérych powierzchnie
uwzgledniono posrednio w cesze ,powierzchnia netto budynku mieszkalnego”,
na dzialce nr 205 znajduja sie dwa obiekty o funkcji gospodarczej: garaze i komérki
gosp., wybudowane z plyt ogrodzeniowych betonowych, kryte blacha fatdowana).

4.2.2. Opis nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

W Tabela 9 nr 9 dokonano zestawienia cech nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomo$ci najbardziej do
niej podobnych, przyjetych do poréwnan.
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Tabela 9. Ocena cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych

Przedmiot . A . 2 2
Nieruchomosci przyjete do poréwnan
wyceny
Nr1 Nr 2 Nr3
Uprawna 14 =
Morgowa Szczecinska Chochota
Cena transakcyjna [z1] X 400 000 zt 480 000 zt 240000 zt
Data transakgji X 18.12.2020 03.12.2020 06.03.2020
dobre $rednie dobre dobre
[zabudowa mieszkalna | [zabudowa mieszana: | [zabudowa mieszkalna | [zabudowa mieszkalna
SASIEDZTWO jednorodzinna] mieszkalna jednorodzinna] jednorodzinna]
jednorodzinna
i przemystowo-ust.]
POWIERZCHNIA NETTO 181-200 181-200 181-200 128-145
BUDYNKU to:
MIESZKALNEGO [do Wylcg’zlynll’zr]zy’eto' [ok. 190 m?] [ok. 198 m?] [ok. 128 m?]
900-1050* 800-900 800-900 800-900
POWIERZCHNIA
[1015 m?]
GRUNTU zastosowano metode [827 m?] [821 m?] [869 m2]
ekstrapolacji
$redni dobry dobry staby
[stan techniczny [stan techniczny [stan techniczny
STAN TECHNICZNY zadowalajacy, jedna zadowalajacy, elewacje | zadowalajacy, elewacje [budynek mieszkal
BUDYNKU z elewacji w czesci w dobrym stanie, w dobrym stanie, ud yne mlTSZ amy
MIESZKALNEGO do remontu, wnetrze wnetrze do wnetrze do ° generatn]ego
do od$wiezenia lub od$wiezenia lub od$wiezenia lub remontu
czesciowego remontu] | czesciowego remontu] | czeSciowego remontu]
sredni $redni dobry staby
[nier. ogrodzona, .
STAN [nier. ogrodzona, [nier. ogrodzona, w cze$ci utwardzona - [Ogvrvogzimri fsrtc; rrlltic;we
ZAGOSPODAROWANIA w cze$ci utwardzona - | w cze$ci utwardzona - | utw. w dobrym stanie techniczny m. podiazd
TERENU utw. w réznym stanie | utw.w réznym stanie technicznym, o X ym, bocjazc
. ., . ! . .. nieutwardzony, zielen
technicznym, ogrdédek] | technicznym, ogrédek] relatywnie duzej iedbanal
powierzchni ogrodek] zaniedbana
1 obiekt gosp. 2 obiekty gosp. 2 obiekty gosp. brak
OBIEKTY GOSPODARCZE [gz::ézfrecieoriikty [na dziatce 2 obiekty [na dziatce 2 obiekty [brak obiektow
0gro dzeniowv_p_ﬂch] gospodarcze] gospodarcze] gospodarczych]

4.2.3. Obliczenie wartosci jednostkowej gruntu w granicach dziatki ew. nr 205

W dokonano poréwnania wycenianej nieruchomosci kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, biorac

pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku cechy rynkowe oraz ich wpltyw na cene

nieruchomosci. Réznica ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomo$ci wybranych do poréwnan
stanowi podstawe naniesienia odpowiednich poprawek.

Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do nieruchomos$ci wycenianej, tzn. stwierdza

sie, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny jest lepsza (+) lub gorsza (-) od nieruchomosci

podobnych (nr 1, 2 i 3), przyjetych do poréwnan.

Strona | 27




Tabela 10. Obliczenie wartosci 1 m? nieruchomosci gruntowej zabudowanej, ozn. jako dziatka ew. nr 205 o pow. 1 015 m?

Nieruchomos$¢ nr 1 Nieruchomos¢ nr 2 Nieruchomos$¢ nr 3
Waga | Zakres [ Opiscechy Morgowa Szczecinska Chochota
L.p. Cechy rynkowe cechy |[kwotowy| nieruch. ; - :
[%] [z1] [wycenianej| Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zt cechy % zt cechy % zt
1 |Sasiedztwo 5 12 000 dobre Srednie 5 12000 dobre 0 0 dobre 0 0
o | Powierzchnia netto 30 | 72000 | 181-200 | 181-200| © 0 181-200 | 0 0 128-145 | 30 72000
budynku mieszkalnego
3 | Powierzchnia gruntu 10 24000 #N/D 800-900 3,3 8000 800-900 3,3 8000 800-900 3,3 8000
4 | Stan techniczny budynku | 5 84000 $redni dobry | -11,7 | -28000 | dobry | -11,7 | -28000 | staby 233 | 56000
mieszkalnego
5 fet"r":nzjg"sl’odamwa“‘a 5 12 000 $redni $redni 0 0 dobry 2,5 -6000 staby 2,5 6000
6 | Obiekty gospodarcze 15 36 000 | 1 bud. gosp. ngl:s; -7,5 -18000 chk::;? -7,5 -18000 brak 7,5 18000
Cena transakcyjna zt 400 000 480 000 240 000
Suma poprawek -10,9 -26000 -18,4 -44000 66,6 160000
Cena transakcyjna po poprawkach zt 374 000 436 000 400 000
Wartos$¢ w zt 403 333

A C=Cwmax - Cmin =480 000 z1 - 240 000 zt = 240 000 zt
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Wartos¢ prawa wilasnosSci nieruchomosci, oznaczonej jako dziatka ew. nr 205 przy ul. Uprawnej 14
w Lodzi, zabudowanej budynkiem mieszkalnym, budynkami gospodarczymi, zaadaptowanymi na cele
mieszkalne, garazami i komérkami gospodarczymi, wynosi:

374000zt + 436 000 zt + 400 000 zt

N = 3 =400 000 zt

Po zaokragleniu przyjeto: Wy = 400 000 zlotych

Stownie: czterysta tysiecy zlotych
4.2.4. Analiza wyniku i wnioski

Analizujac wynik wyceny, warto$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci na poziomie 400 000 zt miesci sie
w przedziale cen transakcyjnych, zanotowanych na analizowanym rynku w okresie od wrze$nia 2019 r.
do pazdziernika 2021 r., tj. od 240 000 zt do 480 000 zt i jest zblizona ceny $redniej (390 000 z1).

Cena maksymalna | 480 000 zt

Wartos$¢ przedmiotowej nieruchomosci | 400 000 zt
Cena $rednia | 390 000 z}

Cena minimalna | 240 000 zt

Wskaznik warto$ci rynkowej w przeliczeniu na 1 m? powierzchni netto frontowego budynku
mieszkalnego wynosi 2 857 zt/m? zas w przeliczeniu na powierzchnie netto budynku frontowego,
powiekszong o potowe powierzchni netto budynkéw gospodarczych, zaadaptowanych na cele mieszkalne
(. 182 m2) - 2 198 z1/m2. Jest to poziom zblizony do $redniej cen jednostkowych w przeliczeniu na 1 m?
pow. netto budynku mieszkalnego, odnotowanych za nieruchomosci podobne, zestawione w tabeli nr 7,
ktére wynosza od 1 875 zt/m? do 2 647 zt/m? ($rednio: 2 247 zt/m? pow. netto).

Wskaznik warto$ci rynkowej w przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu wynosi 394 zl/m?2.
Intensywnos$¢ zabudowy nieruchomosci, liczona jako iloraz powierzchni netto, przyjetej w procesie
wyceny i powierzchni gruntu) wynosi ok. 17%. Wskaznik na poziomie 394 zl/m? mieSci sie pomiedzy
wskaznikiem dla nieruchomo$ci, oznaczonej w tabeli nr 7 numerem 3 o intensywnosci zabudowy ok. 15%
(276 zt/m?) a wskaznikami dla nieruchomos$ci nr 1 i n r 5, o intensywnosciach zabudowy odpowiednio
21%123% (484 zt/m?2 i 468 zt/m?). Wynik oszacowania w przeliczeniu na 1 m? gruntu potwierdza zatem
poprawnos¢ zatozen, przyjetych do wyceny.

Podwyzszajaco na warto$¢ nieruchomosci na tle nieruchomosci podobnych wptywaja przede wszystkim:
relatywnie duza powierzchnia gruntu w granicach dziatki nr 205 (1015 m?) - wieksza niz w przypadku
nieruchomosci, stanowigcych podstawe oszacowania - oraz duza powierzchnia netto budynku
mieszkalnego (powiekszona o 50% powierzchni budynkéw gospodarczych, zaadaptowanych na cele
mieszkalne). Mocng strong przedmiotu wyceny jest réwniez sasiedztwo zabudowy mieszkalnej
jednorodzinne;j.

Pozostate cechy nieruchomo$ci, majace wpltyw na poziom oszacowanej wartosci rynkowej, tj. stan
zagospodarowania terenu, stan techniczny budynku mieszkalnego (w przypadku budynku frontowego,
przyjety na podstawie ogledzin budynku z zewnatrz i os$wiadczen wspétwlascicielek
nieruchomo$ci: p. Danieli Rody i p. Jadwigi Milowskiej) oraz liczba i rodzaj obiektéw o funkcji
gospodarczej na dz. nr 205 zostaty ocenione przecietnie na tle nieruchomosci podobnych.

Zaréwno przedmiot wyceny jak i wszystkie nieruchomo$ci zestawione w tabeli nr 7, stanowigce podstawe
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci, potoZzone sa na zachodnich obrzezach Lodzi, na osiedlu
Kochanéwka, w odlegto$ci ponad 8 km od centrum miasta i charakteryzujg sie $rednig dostepnoscia
podstawowej infrastruktury handlowo-ustugowej i spotecznej (wiekszo$¢ ww. obiektéw oddalonych jest
od osiedla o ponad 1 km).
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5. Okreslenie wartosci rynkowej utamkowej czesci nieruchomosci

Zgodnie z p. 1.2. operatu szacunkowego, celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
udziatu 1/3 w prawie wtasno$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa udzialu 1/3 w prawie wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci, stanowiacego
przedmiot postepowania upadtosciowego wynosi:

1/3Wn=1/3x400000zt=133 333 z}

Stownie: sto trzydziesci trzy tysiace trzysta trzydziesci trzy zlote

Klauzule i zastrzezenia

1. Wyceny dokonano zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

2. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytqcznie przez Zleceniodawce wymienionego w punkcie 1.3. oraz
wytqcznie dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu.

3. Wyceny dokonano wedtug cen na dzieni sporzqdzenia operatu, tj. 21 paZdziernika 2021 r. Moze on by¢
wykorzystywany do celu wymienionego w punkcie 1.2. przez okres 12 miesiecy od wymienionej daty, chyba, ze
wystqpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie tego okresu
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autorke.

4. Wykonana wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci (z_wyjqtkiem wnetrza frontowego budynku
mieszkalnego), informacjach udostepnionych przez Zleceniodawce i dokumentach pozyskanych przez autorke.
Zaktada sie, ze nie ukryto Zadnych informacji mogqcych mie¢ wpltyw na wartos¢ przedmiotu wyceny
a przedstawiony w udostepnionych dokumentach stan prawny i techniczno-uZytkowy uznano za wiarygodny.
Stan techniczno-uzytkowy wnetrza frontowego budynku mieszkalnego ustalono na podstawie
oswiadczen wspétwtascicielek nieruchomosci, uczestniczqcych w ogledzinach, pani Danieli Roda i pani
Jadwigi Mitowskiej - oswiadczenia te przyjeto za wiarygodne i zgodne ze stanem faktycznym, jednak nie
zostaly one zweryfikowane przez autorke wyceny (faktyczny stan techniczno-uzytkowy wnetrza frontowego

budynku mieszkalnego moze odbiegac od stanu, przedstawionego w niniejszym operacie szacunkowym).

5. Ocena stanu technicznego zabudowy nieruchomosci, dokonana na potrzeby wyceny, nie stanowi ekspertyzy
budowlanej.

6. W wycenie zatozono, ze wszystkie obiekty budowlane, posadowione na nieruchomosci, zostaly wzniesione
zgodnie z prawem.

7. Wartos¢ okreslona w operacie nie jest powiekszona o podatki, w szczegdlnosci podatek VAT,
oraz o optaty zwiqzane ze sprzedazq nieruchomosci.

8. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ autorki wobec 0sob trzecich, w szczegédlnosci z tytutu wykorzystania operatu
w innym celu, anizeli zostat on sporzqdzony.

9. Ewentualne btedy edytorskie nie majq wptywu na oszacowanie wartosci.

10. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel - ewentualne
btedy zaokrgglen nie majq wpltywu na poziom oszacowanej wartosci.

L6d7Z, dn. 21 paZzdziernika 2021 r.
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