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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomos¢ gruntowa stanowiaca dziatki ewid. nr: 1759/17 o pow.
146 m?, 385 o pow. 50m? i 386 o pow. 230m?, potozona przy
ul. Gimnastycznej 79 w todzi, obreb ewid. P-23, jednostka ewid. todz-
Polesie.

Czescig sktadowa wyzej opisanej nieruchomosci gruntowe;j jest budynek
mieszkalny jednorodzinny w zabudowie bliZzniaczej, o powierzchni
uzytkowej parteru i | pietra Pu= 109,33 m?2. Budynek jest podpiwniczony,
posiada trzy kondygnacje nadziemne — parter, | pietro i poddasze
PRZEDMIOT | ZAKRES nieuzytkowe. Na nieruchomosci znajduje sie rdwniez garaz wolnostojacy
WYCENY o powierzchni uzytkowej Pu= 20,8 m2.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczystg nr LD1M/00063989/9.

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci ww. nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz garazem,
wedtug stanu nieruchomosci na dzieh ogledzin, tj. na dzier 6 kwietnia
2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien wyceny.

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci w sprawie o sygn. XIV GUp 927/21,

CEL WYCENY prowadzonego przed Sagdem Rejonowym dla todzi-Srédmieécia w todzi
XV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.
Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny: 6 kwietnia 2022 r.

DATY ISTOTNE DLA
WYCENY Data, na ktdérg okresSlono wartos$¢ przedmiotu

wyceny:

12 kwietnia 2022 r.

PODEJSCIE | METODA

WYCENY Podejscie pordwnawcze, metoda korygowania ceny srednie;.

Wartos¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki ewid. nr:
1759/17, 385 i 386, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz garazem wolnostojacym,
potozonej przy ul. Gimnastycznej 79 w todzi — obreb ewid. P-23,
WARTOSC RYNKOWA | jednostka ewid. £édz-Polesie, wynosi:

691 000 ztotych

stownie: szescset dziewiecdziesigt jeden tysiecy ztotych

Autorzy operatu:

drinz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Joanna Kotodziejczak
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1. INFORMACIJE PODSTAWOWE

1.1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa stanowiaca dziatki ewid. nr: 1759/17
o pow. 146 m?, 385 o pow. 50m? i 386 o pow. 230m?, potozona przy ul. Gimnastycznej 79 w todzi,
obreb ewid. P-23, jednostka ewid. tddz-Polesie.

Czescig sktadowag wyzej opisanej nieruchomosci gruntowej jest budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie bliZniaczej, o powierzchni uzytkowej parteru i | pietra Pu= 109,33 m?
Budynek jest podpiwniczony, posiada trzy kondygnacje nadziemne — parter, | pietro i poddasze
nieuzytkowe. Na nieruchomosci znajduje sie rowniez garaz wolnostojagcy o powierzchni uzytkowej
Pu= 20,8 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi,
XVI Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr LD1M/00063989/9.

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci ww. nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz garazem wolnostojgcym,
wedtug stanu nieruchomosci na dzied ogledzin, tj. na dzieh 6 kwietnia 2022 r. oraz_wedtug cen
aktualnych na dzie wyceny.

1.2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtos$ci w sprawie o sygn. XIV GUp 927/21/21, prowadzonego przed
Sadem Rejonowym dla todzi-Srédmieécia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.

1.3.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 12 kwietnia 2022 r.
b) data, na ktdrg okreslono wartos$¢ nieruchomosci: 6 kwietnia 2022 r.
c) data ogledzin nieruchomosci: 6 kwietnia 2022 r.
d) data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 6 kwietnia 2022 r.

1.4.PODSTAWA WYCENY
» Podstawy prawne i metodyczne wyceny

v/ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740
z pbéin.zm.).

v/ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
22021 r., poz. 1899 z pdin. zm.).

v/ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfoéciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz.
1228, 2320,z 2021 r. poz. 1080, 1177, 1598, 2140, z 2022 r. poz. 655).

v' Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555
z péin.zm.).

v' Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowigzujace na date wyceny:

- Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci”.



>

Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie wykonania operatu szacunkowego z dnia

16.03.2022 r. syndyka masy upadtosci osdb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej —
Pana Marka Andrzejewskiego, skierowane do firmy VALOR ADVISOR Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
z siedzibg w todzi przy ul. Struga 16, reprezentowanej przez Zdzistawe Ledzion-Trojanowska.

1.5.ZRODLA INFORMACJI

v
v

AN NN

<\

Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00063989/9 (Zatgcznik nr 2);

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, przyjete
uchwatg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r., z pdzn. zm.;

Woypis z rejestru gruntow (Zatgcznik nr 3);
Woypis z kartoteki lokali (Zatgcznik nr 4);
Kopia mapy ewidencyjnej (Zafqcznik nr 5);

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 06.04.2022 r., dokumentacja fotograficzna
stanowi Zatfqcznik nr 6;

Decyzja nr 172B/47/97 o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego —
segmentu na dziatce nr 386 przy ul. Gimnastycznej 79, w czesci obejmujacej parter i piwnice
(Zatgcznikinr 7);

Dokumentacja techniczna budynku udostepniona do wgladu przez wiascicieli wycenianej
nieruchomosci wraz z rzutami kondygnacji (Zafgcznik nr 8);

Zrédta wtasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci;
Analiza umoéw sprzedazy nieruchomosci podobnych naterenie miasta tédz, baza danych
o transakcjach WALOR;

Inne informacje nt. przedmiotu wyceny, otrzymane od Zleceniodawcy oraz pozyskane podczas
realizacji zlecenia.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.STAN PRAWNY WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ NA DZIEN 10.04.2022 R.

Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca przedmiot wyceny opisana jest w ksiedze wieczystej

nr LD1M/00063989/9, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi - XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych.

W celu ustalenia stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, zbadano tresc

ww. ksiegi wieczystej udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci
www.ekw.ms.gov.pl. Protokdét z badania elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik Nr 2 do
operatu.

Tabela nr 1. Stan prawny przedmiotu wyceny wg ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE)J Nr KW LD1M/00063989/9

TYP KSIEGI: Nieruchomos¢ gruntowa

DZIAt I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna

Potozenie miejscowos¢ £ddz, dzielnica tédz-Polesie
Numer dziatki 385, 386
Ulica Gimnastyczna 79
Sposdb korzystania Dziatka gruntu




Numer dziatki

1759/17

Ulica

Gimnastyczna bez nr

Sposob korzystania

Dziatka gruntu

Obszar

0,0146 ha

Obszar nieruchomosci

0,0426 ha

DZIAL I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Brak wpisow

DZIAL Il - WEASNOSC

Whiasciciel

Janina Kazimiera Kubiak, c. Stanistawa i Ireny — udziat 4/6,
Dariusz Pawet Kubiak, PESEL 61042802438 — udziat 1/6,
Jarostaw Jacek Kubiak, PESEL 64052900619 — udziat 1/6.

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Ograniczone prawo rzeczowe

Nieodptatne prawo uzytkowania na czas nieograniczony, ktérego
wykonanie ograniczone jest do dziatki nr 1759/17 ustanowione na
rzecz Polskiego Goérnictwa Naftowego i Gazownictwa SA
w Warszawie Oddziat Zaktad Gazowniczy "Gazowni tddzkiej"
Telekomunikacji Polskiej S.A., tédzkiego Zaktadu Energetycznego
S.A., Zaktadu Wodociggéw i Kanalizacji sp. z 0.0, Zespotu
Elektrocieptowni na warunkach okreslonych w § 5 umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 14 czerwca
2002r. Rep. A nr 2196/02 sporzadzonej przez notariusza

R. Kanieckiego w todzi (k 38-40).

Roszczenie

Roszczenie dotychczasowego wifasciciela gruntu o optate
przeksztatceniowg w odniesieniu do kazdoczesnego wifasciciela
nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo witasnosci tych

gruntéw, na rzecz Miasta todzi.

Inny wpis

Ogtoszenie upadtosci obejmujace likwidacje majatku Dariusza
Kubiaka (PESEL 61042802438), jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej.

DZIAL IV — HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki

Hipoteka umowna zwykta

Suma

407,00 zt
stownie: czterysta siedem ztotych

Wierzyciel

Powszechna Kasa Oszczednosci Il Oddziat w todzi Bank Panstwowy.

Rodzaj hipoteki

Hipoteka umowna zwykta

Suma

171,00 zt
stownie: sto siedemdziesiat jeden ztotych

Wierzyciel

Powszechna Kasa Oszczednosci Il Oddziat w todzi Bank Panstwowy.

Rodzaj hipoteki

Hipoteka umowna zwykta

Suma

350,00 zt
stownie: trzysta piecdziesigt ztotych

Wierzyciel

Powszechna Kasa Oszczednosci Il Oddziat w todzi




2.2.STAN EWIDENCYJNY WEDLUG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW Z DNIA 06.04.2022 R.

Wedtug wypisu z rejestru gruntéw z dnia 06.04.2022 r., grunt potozony pod adresem: ulica
Gimnastyczna 79 w todzi - obreb ewid. P-23, jednostka ewid. £6dz-Polesie, posiada nastepujaca

powierzchnie:

Nr svmbol Powierzchnia
. Potozenie gruntu Opis uzytku y uzytku dziatki Nr KW
dziatki uzytku
[ha] [ha]
385 Gimnastyczna 79 Tereny mieszkaniowe B 0,0050 0,0050 LD1M/00063989/9
386 Gimnastyczna 79 Tereny mieszkaniowe B 0,0230 0,0230 LD1M/00063989/9
1759/17 Gimnastyczna 79 Tereny mieszkaniowe B 0,0146 0,0146 LD1M/00063989/9

Na nieruchomosci znajduje sie budynek
ktore opisujg nastepujgce parametry:

mieszkalny oraz budynek o innym przeznaczeniu,

Rodzaj budynku

Budynek mieszkalny

Adres budynku

tédz, ul. Gimnastyczna 79

Powierzchnia zabudowy 78 m?
Liczba kondygnacji nadziemnych 3
Liczba kondygnacji podziemnych 0

Materiale scian zewnetrznych mur

Rodzaj budynku

Pozostate budynki niemieszkalne

Adres

tédz, ul. Gimnastyczna 79

Powierzchnia zabudowy 25 m?
Liczba kondygnacji nadziemnych 1
Liczba kondygnacji podziemnych 0

Materiale $cian zewnetrznych mur

Powyzisze informacje znajdujg sie na wypisie z rejestru gruntéw oraz wypisie z kartoteki
budynkéw, stanowigcych odpowiednio Zafqcznik nr 3 i Zatgcznik nr 4 do niniejszego operatu.

2.3.LOKALIZACJA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO PRZEDMIOTU WYCENY

Rys. nr 1 Lokalizacja wycenianej nieruchomosci w granicach administracyjnych miasta todzi

Scdlzki

Nieruchomos¢  gruntowa  stanowigca

przedmiot wyceny usytuowana jest
todzi,
w odlegtosci okoto 5,8 km (w linii prostej) na
od

jako

w  potudniowo-zachodniej  czesci

potudniowy-zachdd centrum  miasta

rozumianego skrzyzowanie

ul. Piotrkowskiej i al. Pitsudskiego.

Lokalizacje przedmiotu wyceny
todzi

przedstawia rysunek nr 1 oraz Zafgcznik nr 1 do

w granicach administracyjnych

operatu szacunkowego.
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Zrédto: https://www.openstreetmap.org



Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w graniach osiedla Smulsko, stanowigcego
graniczne osiedle todzi, sgsiadujgce bezposrednio z Konstantynowem tddzkim. Zabudowe osiedla
tworzg w gtéwnej mierze budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie szeregowej, wzniesione
w latach 80.tych XX w. Budynki stojg przy kilkunastu uliczkach, przecinajgcych sie pod katem prostym.
Obecnie, osiedle uznawane jest za jedno z bardziej luksusowe osiedli w todzi.

Najblizsze sasiedztwo przedmiotowej
nieruchomosci tworzg budynki mieszkalne
jednorodzinne, wzniesione zaréowno
w zabudowie blizniaczej jak i szeregowej. Od
strony wschodniej otoczenie przedmiotu
wyceny stanowig Rodzinne Ogrédki Dziatkowe
,Azalia”.

Fot. 1 Widok sqsiedztwa przedmiotu wyceny,
ul. Gimnastyczna

Zrédto: https://map. lodz.pl/mapaogolna/

Przedmiot wyceny cechuje sie bardzo dobrym dostepem do infrastruktury spoteczne;j.
W otoczeniu dziatek ewid. nr: 1759/17, 385 i 386, w promieniu 600 m, znajdujg sie sklepy spozywcze,
gabinet stomatologiczny, szkota podstawowa itp. Wieksze obiekty handlowe, centrum medyczne,
komisariat policji, potozone sg na sgsiednim osiedlu Retkinia, w odlegtosci okoto 1,5 km na wschdd
od wycenianej nieruchomosci. W odlegtosci 1 km na zachdéd od przedmiotu wyceny zlokalizowana
jest tdédzka Specjalna Strefa Ekonomiczna, w ktérej swoje siedziby majg duze zaktady pracy
zatrudniajgce znaczna liczbe pracownikéw: Gilette Poland sp. z 0.0., Pharmalink sp. z 0.0., DHL, DOZ
sp. z 0.0., Mabion S.A,, i.in.

Nieruchomo$¢ podlegajaca wycenie charakteryzuje sie dobrg dostepnoscia komunikacyjna.
Dziatki ewidencyjne nr: 1759/17, 385 i 386, jako cato$¢ gospodarcza, posiadajg od strony zachodniej
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bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Gimnastycznej, bedacej jezdnig dwukierunkows,
o nawierzchni asfaltowej. W dalszej odlegtosci od przedmiotu wyceny, w promieniu 400 m,
zlokalizowane sg najblizsze przystanki komunikacji zbiorowej. Odjezdzajg z nich linie autobusowe
i tramwajowe, umozliwiajgce dojazd do kazdej czesci todzi. W odlegtosci 2 km (w linii prostej) na
zachdd od przedmiotu wyceny realizowana jest budowa zachodniej obwodnicy todzi, stanowigcej
docelowo fragment drogi ekspresowej S14. Droga po oddaniu do ruchu poprawi warunki zycia
mieszkancow todzi, Pabianic, Zgierza, Konstantynowa tddzkiego i Aleksandrowa tddzkiego,
wyprowadzajac tranzyt z tych miejscowosci, jednoczesnie skracajgc czas przejazdu. Poprawi takze
warunki ruchu w zachodniej czesci todzi, utatwiajgc kierowcom jadgcym od strony Konina, Poddebic
czy Warty dojazd do autostrad Al i A2, a takze drogi ekspresowej S8, bez koniecznosci wjezdzania do
miasta. Dzieki wybudowaniu drogi S14 tddz (wraz z aglomeracjg) bedzie pierwszym miastem
w Polsce z petnym ringiem wykorzystujagcym autostrade i drogi ekspresowe.

2.4.0PIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Tabela nr 2. Opis gruntu — dziatki ewid. nr 65/5

Oznaczenie dziatek | Nr: 1759/17, 385 i 386, obreb ewid. P-23, jednostka ewid. t6dz-Polesie
P?Ioienie L. todz, ul. Gimnastyczna 79
nieruchomosci
Dziatka ewid. nr 1759/17 - 146 m?
Powierzchnia Dziatka ewid. nr 385 - 50 m?
gruntu Dziatka ewid. nr 386 - 230 m?
taczna powierzchnia nieruchomosci, jako gospodarczej catosci, wynosi 426 m?

Rys. nr 3 Ksztatt oraz zagospodarowanie nieruchomosci
7 . B

1
&

Zrédfto: https://mapa.mpu.lodz.pl/

Ksztatt dziatki

Dziatki ewid. nr: 1759/17, 385 i 386, jako catos¢ gospodarcza, posiadajg ksztatt
zblizony do regularnego prostokata. Nieruchomos$¢ sktada sie z dwéch
potgczonych ze sobg prostokatdéw o wymiarach: czes¢ frontowa 13m x 11m,
cze$¢ wewnetrzna dziatki 28m x 10m.

Zagospodarowanie
terenu

Czescig sktadowg gruntu jest budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie
blizniaczej, zlokalizowany w centralnej czesci nieruchomosci, oraz wolnostojgcy

10




budynek garazu znajdujacy sie w potudniowo-wschodnim narozu dziatki ewid. nr
386. Chodnik prowadzacy do drzwi wejsciowych oraz dojazd do garazu,
utwardzone sg kostkg brukowa.

Zachodnia i wschodnia cze$¢ nieruchomosci stanowi ogréd przydomowy. Teren
nieruchomosci jest ogrodzony.

Infrastruktura Budynek mieszkalny jednorodzinny potozony przy ul. Gimnastycznej 79 w todzi,

techniczna wyposazony jest w przylacza: wodociggowe, kanalizacyjne (z sieci miejskiej),
gazowe i energetyczne. Budynek ogrzewany jest za pomocg pieca gazowego
dwufunkcyjnego, zlokalizowanego w piwnicy budynku mieszkalnego.

Ogrodzenie Teren nieruchomosci jest w catosci ogrodzony. Brama wjazdowa i furtka

wykonane z pretéw stalowych, pozostata cze$¢ ogrodzenia wykonana z siatki
stalowe]j na podmurdéwce betonowe;j.

Ograniczenia w

zagospodarowaniu

Przez frontowa cze$¢ nieruchomosci, w granicach dziatki ewid. nr 1759/17,
przebiegajg w kierunku pétnoc-potudnie urzagdzenia przesytowe w postaci sieci:
gazowej, telekomunikacyjnej i cieptowniczej. Lokalizacja ww. urzadzen,
w potaczeniu z nieograniczonym prawem uzytkowania ujawnionym w dziale Il
ksiegi wieczystej nr LD1M/00063989/9, istotnie ogranicza mozliwosci
zagospodarowania niezabudowanej czesci przedmiotowej nieruchomosci.

2.5.0PIS BUDYNKOW WEDtUG STANU NA DZIEN OGLEDZIN

Tabela nr 3. Opis budynkéw

BUDYNEK MIESZKALNY JEDNORODZINNY, POLOZONY PRZY UL. GIMNASTYCZNEJ 79 W tODZI

Funkcja
budynku

mieszkalny

Widok budynku
mieszkalnego

Fot. 2 Elewacja zachodnia budynku

Fot. 3 Elewacja wschodnia budynku

Liczba 3 kondygnacje nadziemne, parter, | pietro oraz poddasze nieuzytkowe
kondygnacji 1 kondygnacja podziemna, piwnice/sutereny
Piwnica: 2,20 m
Ul . Parteri | pietro: 2,60 m
kondygnacji
Poddasze: 1,88 m
Pow. zabudowy budynku mieszkalnego = 78 m? (wg wypisu z kartoteki budynkdéw),
Parametry Pow. uzytkowa parteru i | pietra = 109,33 m?(wg projektu budynku),
powierzchniowe | Pow. uzytkowa piwnicy = 56,16 m?
budynku Pow. netto budynku mieszkalnego = 206,62 m?
Kubatura budynku mieszkalnego = 563,03 m?
Budynek mieszkalny w zabudowie blizniaczej wybudowano w technologii tradycyjnej,
Opis ogdlny murowanej. Obiekt jest podpiwniczony, posiada parter, | pietro i poddasze

nieuzytkowe. Zgodnie z decyzjg Urzedu Miasta todzi nr 172B/47/97 z dnia 29.04.1997
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r., udzielono pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego — segmentu na dziatce
nr 38 przy ul. Gimnastycznej 79, w czesci obejmujacej parter
i piwnice.

Uktad
funkcjonalny

Zestawienie pomieszczenn w budynku przedstawia tabela nr 4 ponizej. Zestawienie
wykonano na podstawie udostepnionego przez wtasciciela nieruchomosci projektu
budowlanego wraz z rzutami kondygnacji, w komparacji z stanem zastanym podczas
ogledzin nieruchomosci. Do powierzchni uzytkowej nie zaliczono powierzchni
pomieszczen piwniczych z uwagi na ich nie normatywng wysokosc.

Tabela nr 4 Zestawienie pomieszczen budynku mieszkalnego, potozonego przy
ul. Gimnastycznej 79 w todzi

Lp. Pomieszczenie Powierzchnig uzytkowa
[m?]
Piwnice 56,16
Parter
1 Przedpokdj 1,94
2 Hall 7,26
3 Kuchnia 9,44
4 Jadalnia 10,40
5 Pokdj dzienny 24,00
6 wcC 1,93
tacznie parter 54,97
| pietro

7 Hall 6,81
Przedpokdj 1,64

Sypialnia 1 13,48

10 Sypialnia 2 10,26
11 Sypialnia 3 11,59
12 tazienka 10,58
tacznie | pietro 54,36

taczna powierzchnia

auiytkc:’fwa budynku 109,33

Kondygnacje parteru i | pietra majg powtarzalny ukfad pomieszczen, przy czym od
strony wschodniej na | pietrze zlokalizowane sg tazienka i pokdj, zas na parterze kuchnia
i jadalnia, natomiast od strony zachodniej na | pietrze sg dwie sypialnia, na parterze
duzy pokdj dzienny. Na parterze od strony wschodniej z kuchni i jadalni dostepny jest
taras, umozliwiajgcy bezposrednie wejscie do ogrodu. Komunikacje wewnetrzng
pomiedzy kondygnacjami budynki stanowi klatka schodowa. Dodatkowo w budynku
znajduje sie nieuzytkowe poddasze.

Analiza rozktadu pomieszczenn widoczna na rzutach architektonicznych kondygnacji
parteru i | pietra, w komparacji z stanem zastanym podczas ogledzin nieruchomosci
wykazata rdznice. Odstepstwem od projektu jest potgczenie pomieszczenia
gospodarczego na parterze z jadalnia oraz potaczenie na | pietrze tazienki
z garderoby. Z uwagi na charakter ww. zmian uznaje sie, ze nie wptynety one na
powierzchnie uzytkowg budynku mieszkalnego.

Opis
konstrukcji

Fundamenty - fawy fundamentowe pod $ciany konstrukcyjne — zelbetowe, zbrojone
podtuznie z betonu zwirowego, pozostate tawy betonowe.
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Sciany:
e mury fundamentowe i mury piwnicy z cegty ceramicznej petnej, z izolacja
przeciwwilgociowg 2x papa asfaltowa na lepiku asfaltowym,

e zewnetrzne gr. 42 cm z pustakdw ceramicznych z pustkg powietrzng 4 cm,
izolacja termiczna z wetny mineralnej i styropianu.

e wewnetrzne konstrukcyjne i sciany kominowe z cegly petnej.

e Scianki dziatowe z cegly dziurawki, zbrojone drutem co 4 warstwa cegiet, na
poddaszu Scianki dziatowe drewniane.

Stropy — prefabrykowane Fert 45, w hallu nad piwnicg, parterem i | pietrem strop
wykonany na zebrach wykonanych ,,na mokro”.
Schody:

e zewnetrzne - betonowe,
e wewnetrzne — drewniane na belkach policzkowych.
Dach — konstrukcja dachu drewniana, ptatwiowo-kleszczowa.
Balkony — ptyty balkonowe na | pietrze — zelbetowe, wykonane na budowie.

Opis
wykonczenia
wewnetrznego
budynku
mieszkalnego

Wvykoniczenie Scian i sufitow:

e PARTER: w wiatrofapie na parterze $ciana zewnetrza wykonana z luksfery,
celem dodatkowego doswietlenia pomieszczenia, $ciana wewnetrzna
wiatrofapu, bedaca jednoczesnie zewnetrzng sciang budynku mieszkalnego,
wykonczona ptytkami i czeSciowo boazerig. W pokoju dziennym $ciany i sufit
pokryte tynkiem wapiennym, pomalowane, na suficie wykonane elementy
sztukaterii. W hallu i jadalni na ptaszczyznach pionowych boazeria, sufit hallu
wykonczony kasetonami, w jadalni boazerig. W toalecie na parterze oraz
w kuchni (do wysokosci okoto 2 m) Sciany wytozone glazura.

e Na klatce schodowej $ciany do potowy wysokosci pokryte boazerig, pozostata
cze$¢ wykonczona tynkiem strukturalnym.

e | PIETRO: $ciany hallu i przedpokoju na | pietrze wykoriczone boazerig, sufit
pomalowany, pokoje sypialne pomalowany — nadajg sie do odswiezenia,
w jednej sypialni dwie $ciany pokryte tapetg, tazienka wykonczona ptytkami
gresowymi, czesciowo pomalowana.

e W pomieszczeniach piwnicznych $ciany czesSciowo wykoniczone tynkiem
mineralnym, czesciowo ptytkami badz panelami sciennymi.

Posadzki:

e PARTER: wiatrotap wykonczony ptytkami, w pokoju dziennym klepka debowa,
w hallu, kuchni, jadalni i WC ptytki,

e | PIETRO: w pokojach posadzki wykonczone klepkg debowg, w fazience terakotg,

e Stopnie schodéw drewniane, na stalowym stelazu, balustrada drewniana,
schody do piwnicy betonowe wytozone ptytkami.

e W piwnicy- ptytki ceramiczne.
Drzwi zewnetrzne: antywtamaniowe.

Drzwi_wewnetrzne: na parterze i | pietrze drzwi drewniane, czesciowo przeszklone,
w pomieszczeniach piwnicznych drzwi ptytowe z przeszkleniami.

Stolarka okienna: PCV, dwuszybowe. Od strony zewnetrznej, w oknach jadalni
i kuchni zamontowane kraty stalowe, antywtamaniowe.

Parapety wewnetrzne — wykonane z konglomeratu.
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Kaloryfery — ptytowe.

Wyposazanie WC na parterze stanowi umywalka oraz kompakt WC, w fazience na
poddaszu znajduje sie wanna, prysznic, umywalka, WC i bidet w jednej zabudowie.

Opis
wykonczenia
zewnetrznego
budynku
mieszkalnego

Elewacja — S$ciany wykonczone tynkiem
z oktadziny kamienne;j.

Schody zewnetrzne — wytozone ptytkami mrozoodpornymi.

Taras — wytozony ptytkami, balustrady stalowe.

Dach — pokrycie dachu blachg ocynkowang, na podktadzie z desek i jednej warstwy
papy. Wszelkie obrdébki blacharskie z blachy ocynkowane;j.

Balustrady — na balkonach na | pietrze drewniane, na tarasie na parterze z Zzelaza,
z widocznymi sladami zuzycia.

Parapety zewnetrzne — z blachy stalowe].

szlachetnym. Cokdét wokét  budynku

Rynny i rury spustowe z PCV.

Instalacje w
budynku
mieszkalnym

Instalacje:
e wodociggowa - z sieci miejskiej,
e kanalizacyjna — z sieci miejskiej,
e energetyczna,
e gazowa,

centralnego ogrzewania i cieptej wody — piec gazowy dwufunkcyjny.

Stan techniczny
i standard
budynku
mieszkalnego

Stan techniczny budynku mieszkalnego — okreslono jako staby, budynek wymaga
wykonania prac remontowych i konserwacyjnych. Standard pomieszczen w budynku —
elementy wykonczenia wewnetrznego budynku utrzymane sg na $rednim poziomie —
Sciany wymagajg odswiezenia, wykazujg $ladow zuzycia. Standard wykonczenia
pomieszczen, szczegdlnie na parterze i w_ piwnicy, wykazuje réwniez zuzycie
funkcjonalne - elementy wykonczenia nie odpowiadajg aktualnie wykorzystywanym
materiatom i wzorom (pochodzg z okresu budowy, tj. lat 80-tych, 90-tych XX w.).
tazienka na Ip jest po remoncie i wyrdznia sie zastosowaniem materiatdéw

wykonczeniowych dobrej jakosci. Na elewacji budynku oraz balkonach widoczne slady
zuzycia.

Zdjecia wnetrza
budynku
mieszkalnego
(przyktadowe
pomieszczenia)

PARTER:

Fot. 4 Pok

Fot. 5 Hall

oj dzienny
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Fot. 6 Kuchnia . 7 Jadalnia

Fot. 8 Sypialnia 1 na | pietrze Fot. 9 tazienka na | pietrze

GARAZ WOLNOSTOJACY

Opis ogdiny
garazu

Budynek garazu jest obiektem wolnostojagcym, o 1 kondygnacji nadziemnej, posiada
kanat naprawczy. Zgodnie z projektem udostepnionym podczas ogledzin nieruchomosci,
garaz ma wysoko$¢ 2,20 m, za$ jego powierzchnia zabudowy wynosi 20,8 m?, kubatura
garazu = 50,96 m3.

Budynek garazu wzniesiono w technologii tradycyjnej murowanej, Sciany nie s3

Widok garazu

otynkowane, dach pokryty blacha.
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3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY
JEST PRZEDMIOT WYCENY

Dziatki ewid. nr: 1759/17, 385 i 386, stanowigce przedmiot wyceny, pofozone sg w terenie
nieobjetym ustaleniami zadnego obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w obszarze objetym ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, przyjete uchwatg nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.

Zgodnie z zatacznikiem graficznym do ww. Studium, dziatki ewid. nr: 1759/17, 385 i 386
zlokalizowane s3 w obszarze oznaczonym symbolem ,,M3” — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Rys. nr 4 Fragment rysunku SUiKZP Miasta todzi z wskazaniem przedmiotu

LA %
-3 *h ]

W tekscie studium tereny ,M3” opisane s3 szerzej jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustugowej, w ktérych dopuszcza sie z ograniczeniami:

— zabudowe ustug handlu — jedynie o powierzchni sprzedazy ponizej 1000 m?,

— tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — wyfgcznie w zakresie obiektéw istniejgcych
i uzupetnienia ich uktadu.

W terenie M3 ustala sie wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie minimum
25%, zas wskaznik intensywnosci zabudowy winien wynosi maksymalnie: dla zabudowy szeregowe;j
0,9, dla zabudowy blizniaczej 0,7, a dla zabudowy wolnostojacej 0,5.

4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1.sP0OSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Z uwagi na cel wyceny jakim jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci oséb fizycznych, w niniejszym operacie zostanie okreslona
zostanie warto$s¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
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jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz wolnostojgcym garazem wedtug stanu nieruchomosci
na dzien ogledzin, tj. na dzien 6 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien wyceny.

4.2. UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny, oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana nieruchomos¢ moze by¢
przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowg prawa
wtasnosci przedmiotowe] nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,wartosc¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie ,wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,Warto$s¢ rynkowa jako podstawa
wyceny” — ,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze lub
podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie mieszane”. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowg, metode kosztow
likwidacji albo metode wskaznikow szacunkowych gruntu.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu wyceny
decyduje rzeczoznawca majgtkowy.

4.3.METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Poniewaz nieruchomosci podobne do wycenianej nieruchomosci sg przedmiotem obrotu na
rynku lokalnym, do wyceny przedmiotowej nieruchomosci wybrano podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny $rednie;j.

Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie omdéwione w rozdziale 4.5.1.

Podejscie pordwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. W szczegdlnosci
konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji oraz cech nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.

Ceny nieruchomosci poréwnywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji wolnorynkowych.
Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym, charakteru
i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej obejmuje
nastepujgce czynnosci:

— okreslenie rynku lokalnego, na ktédrym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustale-
nie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

— ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

— podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
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— opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

— okreslenie ceny sredniej (C$r) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

— okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako [Cmin/Csér, Cmax/Csr],
— okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WR = C$r x 2ui

gdzie:

ui — oznacza wielkos¢ i- tego wspétczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci (liczba wspétczynnikdéw powinna odpowiadaé okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych nieruchomosci).

4.4. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE MIASTA tODZ

tédz stanowi trzecie pod wzgledem liczby mieszkancéw miasto w Polsce, wedtug stanu na
31.12.2020 r. zamieszkiwato w niej okoto 672 tys. oséb. Ludnos¢ todzi stanowi okoto 27,5 % ogdtu
ludnosci wojewddztwa tédzkiego.

Centralne usytuowanie miasta umozliwia wigczenie w krajowy i europejski system
transferowy, co potencjalnie pozwolitoby uczyni¢ z wojewddztwa tddzkiego teren lokalizacji
inwestycji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztdéw handlu hurtowego. Miasto potozone
jest na skrzyzowaniu autostrad Al i A2, drogi ekspresowej S8 oraz zachodniej obwodnicy S14.

Modernizacja i budowa dréog pozwala na przejazd z todzi do Warszawy w 1,5 godziny,
a do Berlina w ciggu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju wojewddztwo tdédzkie jest obszarem
tranzytowym i weztowym.

Do atutéw miasta nalezy jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja
kontenerowa tddz — Olechéw i lotnisko im. Wtadystawa Reymonta, z ktérego mogg korzystaé
samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie. Od 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe
potgczenie kolejowe z Chengdu (Chiny) do todzi-Olechowa, w ramach ktérego pociagi pokonujg trase
liczagcq prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni.

Ponadto, uwzglednienie przejscia tunelem pod centrum todzi, z podziemng stacjg tdédz
Fabryczna, z planowanym potgczeniem z Centralng Magistrala Kolejowg pozwoli na to, by
w przysztosci £odz stata sie waznym weztem kolejowym na mapie kraju.

Miasto, mimo istotnych zmian strukturalnych, w dalszym ciggu specjalizuje sie
w przemysle lekkim, w tym: bawetnianym, odziezowym, wetnianym i dziewiarskim. Oprdcz przemystu
lekkiego rozwija sie tu przemyst elektromaszynowy (w tym: maszyn elektrycznych, witdkienniczych,
aparatury medycznej i pomiarowej), energetyczny, chemiczny, spozywczy, poligraficzny i inne. Jednak
pomimo dominujgcego charakteru przemystowego, tédz coraz wyrazniej zaczyna petni¢ role
waznego osrodka logistyczno-transportowego i centrum konferencyjno-kongresowego. Jest to
rowniez duzy osrodek handlowy, zaréwno handlu wewnetrznego, jak i zagranicznego. Od kilku lat
miasto jest organizatorem targéw miedzynarodowych. Corocznie organizowanych jest tutaj ok. 300
konferencji o réinym charakterze i zasiegu. Miasto charakteryzuje sie stosunkowo duzg
przedsiebiorczoscig mieszkancow. Aktywnie rozwijajg sie tutaj mate i Srednie przedsiebiorstwa.

W lutym 2022 r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw,
w wojewddztwie tédzkim wyniosto 5761,34 zt, w ujeciu rocznym odnotowano wzrost o 10,8%.
W wskazanym okresie przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w stolicy wojewddztwa byto
wyzsze o okoto 2,94 % (0 169,19 zt) od Sredniego poziomu wynagrodzenia wyptacanego w sektorze
przedsiebiorstw wojewddztwa tddzkiego, i wynosito 5930,53 zt.
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Stopa bezrobocia w todzi w lutym 2022 r. wyniosta 5,8% (w wojewddztwie tédzkim — 5,7%).

4.5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

4.5.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych podobnych do przedmiotu wyceny

Celem okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, analiza objeto rynek
transakcji  nieruchomosciami  podobnymi, tj. zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, o zblizonych parametrach powierzchniowych.

Szczegbétowa charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
w zabudowie blizniaczej i szeregowej, wybudowanymi w latach 80.tych i 90.tych XX w.,
o powierzchni netto budynku od 170 m? do okoto 299 m? i powierzchni dziatki od 209 m? do
389 m?, z poddaszem nieuzytkowym;

b) Obszar rynku: miasto todz, obreb ewid. P-23

c) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2020 r. do dnia wyceny;

d) Jednostka porédwnawcza: cena transakcyjna za catg nieruchomosé zabudowana.

Lokalny rynek nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jest dobrze
rozwiniety. W obrebie ewid. P-23 rocznie zawieranych jest $rednio dziesie¢ uméw sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Z uwagi na
charakter zabudowy, przedmiotem sprzedazy sg tu przede wszystkim dziatki zabudowane domami
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, wybudowanym w latach 80-tych i 90-tych XX w.

W poniiszej tabeli nr 5 zaprezentowano baze pietnastu transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi o podobnym sposobie wykorzystania do przedmiotu wyceny, odnotowanych
w monitorowanym przedziale czasu na lokalnym rynku nieruchomosci. W wyselekcjonowanym
zbiorze transakcji Cmin Wynosi 595 500 zt, zas Cmax 0siggneta poziomie 775 000 zt.

Tabela nr 5. Transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny

. Pow. netto Cena

Lp. trali]z:l](cji Nr Rep. A Sl gru:'(c)uw[.mz] kor::icy/z::acji zabugg\jlvv\./ [m2] DS WElEEL O
[m?] netto [z]
1 | 2021-07 | 2994/2021 Szermiercza 252 2 119 202,30 685 000
2 | 2021-07 | 2432/2021 Pitkarska 221 3 117 298,35 595 500
3 | 2021-06 | 4135/2021 Bobslejowa 367 3 107 272,85 710 000
4 | 2021-05 | 3324/2021 Kolarska 229 2 110 187,00 700 000
5 | 2021-03 | 1097/2021 Slalomowa 235 3 114 290,70 775 000
6 | 2021-02 | 1079/2021 Hippiczna 358 2 104 176,80 680 000
7 | 2020-12 | 5153/2020 | Oszczepowa 230 2 100 170,00 713 000
8 | 2020-10 | 10418/2020 tyzwiarska 279 3 112 285,60 690 000
9 | 2020-10 | 3467/2020 Ptywacka 209 2 109 185,30 674 000
10 | 2020-10 | 1980/2020 tyzwiarska 210 3 100 255,00 655 000
11 | 2020-09 | 14643/2020 | Gimnastyczna 242 2 116 197,20 675 000
12 | 2020-07 | 3925/2020 Bobslejowa 300 3 78 198,90 600 000
13 | 2020-04 564/2020 | Gimnastyczna 389 2 111 188,70 650 000
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W analizowanym przedziale czasu, tj. od stycznia 2020 r. do dnia wyceny, ceny transakcyjne
badanego segmentu rynku nieruchomosci gruntowych wykazywaty zréznicowanie z tytutu uptywu
czasu, co widoczne jest na ponizszych wykresach.

Rozktad cen transakcyjnych w poszczegdlnych latach i liniowy trend czasowy zmiany cen
zobrazowano na ponizszym wykresie.

Rozktad cen transakcyjnych na wtérnym rynku doméw mieszkalnych jednorodzinnych w todzi,

w latach 2020-2021

3 000000
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Zrédto: opracowanie wtasne

*UWAGA. Opracowano na podstawie niepetnych danych za 2021 r.

Wzrosty S$rednich cen transakcyjnych wystepujg we wszystkich dzielnicach miasta, co
widoczne jest na ponizszym wykresie.

Srednia cena transakcyjna nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym - rynek wtérny
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Zrédto: opracowanie wtasne

*UWAGA. Opracowano na podstawie niepetnych danych za 2021 r.
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Zgodnie z zaprezentowang wyzej analizg umow sprzedazy zawartych na tddzkim, wtérnym
mieszkalnymi jednorodzinnymi,

rynku nieruchomosci

gruntowych zabudowanych budynkami

z szczegblnym uwzglednieniem jednostki ewid. tédz-Polesie widoczna jest 8% tendencja wzrostowa
cen w skali roku, tj. 0,67% w skali miesigca.

Z uwagi na powyzsze, ceny stanowigce podstawe oszacowania wartosci rynkowej przedmiotu
wyceny, wymagajg korekty z tytutu uptywu czasu, co tez uczyniono w ponizszej tabeli nr 6.

Tabela nr 6. Transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, z ceng zaktualizowana na date

wyceny
Cena
Pow Pow Pow. Cena transakcyjna
Data . ) Liczba ’ netto . Wskaznik
Lp. .| NrRep.A Ulica gruntu .. | zabudowy transakcyjna netto
transakcji kondygnacji budynku wzrostu .
[m2] [m2] netto [zt] zaktualizowana
[(m?]
[zt]
1 | 2021-07 | 2994/2021 | Szermiercza 252 2 119 202,30 685000 1,0603 726 306
2 | 2021-07 | 2432/2021 Pitkarska 221 3 117 298,35 595500 1,0603 631409
3 | 2021-06 | 4135/2021 Bobslejowa 367 3 107 272,85 710000 1,0670 757 570
4 | 2021-05 | 3324/2021 Kolarska 229 2 110 187,00 700000 1,0737 751590
5 | 2021-03 | 1097/2021 Slalomowa 235 3 114 290,70 775000 1,0871 842 503
6 | 2021-02 | 1079/2021 Hippiczna 358 2 104 176,80 680000 1,0938 743784
7 | 2020-12 | 5153/2020 | Oszczepowa | 230 2 100 170,00 713000 1,1072 789 434
8 | 2020-10 |10418/2020 | tyzwiarska 279 3 112 285,60 690000 1,1206 773 214
9 | 2020-10 | 3467/2020 Ptywacka 209 2 109 185,30 674000 1,1206 755 284
10 | 2020-10 | 1980/2020 | tyzwiarska 210 3 100 255,00 655000 1,1206 733993
11 | 2020-09 |14643/2020 | Gimnastyczna | 242 2 116 197,20 675000 1,1273 760928
12 | 2020-07 | 3925/2020 | Bobslejowa 300 3 78 198,90 600000 1,1407 684 420
13 | 2020-04 564/2020 | Gimnastyczna | 389 2 111 188,70 650000 1,1608 754 520

zestawione w tabeli nr 7.

Na ceny transakcyjne w monitorowanym segmencie rynku nieruchomosci majg wptyw cechy

Tabela nr 7 Cechy rynkowe i ich wagi

L.p.

Cecha rynkowa

Waga
cechy [%]

Rozktad ocen cech rynkowych

Lokalizacja i
otoczenie

10%

10%

bardzo dobra

Lokalizacja

w potudniowej

czesci

osiedla

Smulsko,

w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —
budynki nowe oraz wybudowane w drugiej potowie XX w.,
z dogodnym dostepem do terendw rekreacyjnych — Parku
na Smulsku.

0%

dobra

Lokalizacja w centralnej i pdtnocnej czesci osiedla
Smulsko. W otoczeniu nieruchomosci przewaza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wybudowana w drugiej
potowie XX w. Tereny rekreacyjne w dalszej odlegtosci.

Stan techniczny i
standard budynku

20%

20%

dobry

Budynek wybudowany w drugiej potowie XXw.,
odremontowany. Nie wymaga naktadow.

0%

Sredni

Budynek wybudowany w drugiej XX w.

Przeznaczony do remontu.

potowie

Dostepnos¢
komunikacji,
dojazd

10%

10%

bardzo dobra

Nieruchomos¢ potozona w sasiedztwie gtownych arterii
komunikacyjnych ~ oraz  przystankéw  komunikacji
tramwajowej lub autobusowe;.

0%

dobra

Nieruchomo$¢ posiada korzystny dostep do gtéwnych
arterii komunikacyjnych, przystanki komunikacji miejskiej
oddalone od nieruchomosci.
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25% bardzo dobra | Powierzchnia powyzej 261 m2.
4 Powierzchnia 25% 12,5% dobra Powierzchnia od 211 m2 do 260 m2.
netto budynku
0% staba Powierzchnia ponizej 210 m2.
5% dobry Budynek w zabudowie blizniaczej
5 | Rodzaj zabudowy 5%
0% staby Budynek w zabudowie szeregowe;.
Wielkos¢ 10% bardzo dobry | Powierzchnia gruntu od 351 m2 do 450m?2.
7 powierzchni 10%
gruntu 0% dobry Powierzchnia gruntu ponizej 350 m2.
Dodatkowa 10% wystepuje Na gruncie posadowione budynki gospodarcze.
8 powierzchnia 10%
gospodarcza 0% brak Brak dodatkowej powierzchni gospodarczej na gruncie.
10% wystepuje Budynek podpiwniczony.
9 Podpiwniczenie 10%
0 brak Brak podpiwniczenia.
Suma 100%

4.5.2. Zatozenia przyjete do wyceny

Zakres wspdtczynnikow  korygujacych, wyznaczono z transakcji nieruchomosciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 6.

Cena min. = 631 409 zt
Cena max. = 842 503 zt

Céred. = 746 535 zt

Cmin/Csredn. 0,846

Cmax/Céredn. = 1,129

Tabela nr 8. Okreslenie wag i zakresu kwotowego cech réznicujacych

L.p. Cecha Wagi cech réznicujacych [%] Zakres k[wzft;:;/]vy cechy

1 Lokalizacja i otoczenie 10 21109
2 Stan techniczny i standard budynku 20 42 219
3 Dostepnos¢ komunikacji, dojazd 10 21109
4 Powierzchnia netto budynku 25 52774
5 Rodzaj zabudowy 5 10 555
6 Wielko$¢ powierzchni gruntu 10 21109
7 Dodatkowa powierzchnia gospodarcza 10 21109
8 Podpiwniczenie 10 21109

Suma 100 211093

Opis przedmiotu wyceny w kontekscie cech rynkowych wedtug stanu na dzien ogledzin, tj.
06.04.2022 r.:

a) Lokalizacja i otoczenie — budynek potozony w centralnej czesci osiedla Smulsko, w otoczeniu
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wzniesionej w drugiej pofowie XX w. oraz
ogrodkow dziatkowych, co pozwala ocenic tg ceche jako dobra;

b) Stan techniczny i standard budynku — budowe budynku rozpoczeto w latach 80-tych,
zakonczono w latach 90-tych XX w., budynek utrzymany w stabym stanie technicznym,
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d)

e)

f)

g)

h)

wykonczony w standardzie nieodpowiadajgcym obecnym wymaganiom, budynek wymaga
przeprowadzenia prac remontowych, stagd ocena $rednia;

Dostepnos¢ komunikacji, dojazd — nieruchomos¢ stanowigca przedmiot wyceny posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej, bedacej jezdnig dwukierunkowa o nawierzchni
asfaltowej, przystanki komunikacji zbiorowej potozone sg w dalszej odlegtosci od przedmiotu
wyceny, stad ceche oceniono jako dobrg;

Powierzchnia netto budynku — powierzchnia netto budynku wynosi 198,90 m?, stad ocena
cechy jest staba.

Rodzaj zabudowy — nieruchomos$¢ gruntowa podlegajgca wycenie zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej, dlatego ceche ocenig sie
jako dobrg;

Wielkos¢ powierzchni gruntu — powierzchnia dziatek ewid. nr: 1759/17, 385 i 386, jako
catosci gospodarczej, wynosi 426 m?, stagd ocena cechy jest bardzo dobra;

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza — na terenie nieruchomosci znajduje sie garaz o pow.
uzytkowej 20,8 m?, stad ceche oceniono jako ,wystepuje”;

Podpiwniczenie — budynek nr 79 przy ul. Gimnastycznej jest podpiwniczony stad ocena
,wWystepuje”.

Tabela nr 9 przedstawia okreslenie wartosci przedmiotowe] nieruchomosci wedtug stanu

nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. na dzien 6 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien
wyceny.

Tabela nr 9. Okreslenie wysokosci wspotczynnika korygujacego dla przedmiotu wyceny

L.p. Cecha Waga Zakres wsp6t. korygujacych Warto.s'c' wspot.

cechy [%] min max korygujgcego - u
1 | Lokalizacja i otoczenie 10 0,0846 0,1129 0,0846
2 | Stan techniczny i standard budynku 20 0,1692 0,2257 0,1692
3 | Dostepnos¢ komunikacji, dojazd 10 0,0846 0,1129 0,0846
4 | Powierzchnia netto budynku 25 0,2115 0,2824 0,2115
5 | Rodzaj zabudowy 5 0,0423 0,0564 0,0564
6 | Wielkos$¢ powierzchni gruntu 10 0,0846 0,1129 0,1129
7 | Dodatkowa powierzchnia gospodarcza 10 0,0846 0,1129 0,1129
8 | Podpiwniczenie 10 0,0846 0,1129 0,1129
Suma 100 0,8460 1,1290 0,9450

Wartos¢ przedmiotu wyceny, wynosi:
W= Cgxui

Wi =746 53512tx0,9450 = 705 476 zt
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4.5.3. Wartos¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym i garaziem,
potozonej przy ul. Gimnastycznej 79 w todzi

Warto$é¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatki oznaczone
numerami ewidencyjnymi: 1759/17, 385 i 386, zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz garazem wolnostojagcym, potozone] przy
ul. Gimnastycznej 79 w todzi - obreb ewid. P-23, jednostka ewid. todz-Polesie, oszacowana jako
iloczyn sSredniej arytmetycznej z catosciowych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych
skorygowanych wspoétczynnikiem korygujgcym, wynosi:

W =705 476 zt

Wyceniana nieruchomos$¢ obcigzona jest ograniczconym prawem rzeczowym. Cyt.
»Nieodptatne prawo uzytkowania na czas nieograniczony, ktorego wykonanie ograniczone jest do
dziatki nr 1759/17 ustanowione na rzecz Polskiego Gdrnictwa Naftowego i Gazownictwa SA
w Warszawie Oddziat Zaktad Gazowniczy "Gazowni todzkiej" Telekomunikacji Polskiej S.A., tddzkiego
Zaktadu Energetycznego S.A., Zaktadu Wodociggow i Kanalizacji sp. z 0.0, Zespotu Elektrocieptowni na
warunkach okreslonych w § 5 umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 14 czerwca
2002r. Rep. A nr 2196/02 sporzgdzonej przez notariusza R. Kanieckiego w todzi (k 38-40).”

Biorgc pod uwage, iz nieruchomosci poréwnawcze, stanowigce podstawe oszacowania
wartosci przedmiotu wyceny wolne byly od podobnych ograniczen, a co za tym idzie nie posiadaty
obcigzenia prawnego, oszacowang wartos¢ rynkowg nieruchomosci obnizono wspdtczynnikiem
eksperckim w wysokosci 0,98. Ostatecznie, wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny, wynosi:

W =691 366 zt
po zaokragleniu:

W =691 000 zt

4. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej objete] ksiegg wieczysta nr LD1M/00063989/9,
stanowigcej dziatki oznaczone numerami ewidencyjnymi: 1759/17, 385 i 386, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej oraz garazem wolnostojgcym,
potozonej przy ul. Gimnastycznej 79 w todzi - obreb ewid. P-23, jednostka ewid. £édz-Polesie, wedtug
stanu nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. na dzien 6 kwietnia 2022 r. oraz wedtug cen aktualnych na
dzien wyceny, wynosi:

W =691 000 zt
(stownie: szescset dziewiecddziesiat jeden tysiecy ztotych)

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/6 czesci nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot
wyceny, Wynosi:

W .16= 115 000 zt

(stownie: sto pietnascie tysiecy ztotych)

Okreslona wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci ujmuje wszelkie czynniki, ktére
ksztattujg ceny transakcyjne notowane w todzi, w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, ktére ustalono w rozpoznaniu oczekiwan potencjalnych nabywcow
podobnych nieruchomosci gruntowych. Wobec powyzszego oszacowana wartos¢ rynkowa stanowi
optymalng ceng, jaka jest sktonny zaptaci¢ niezalezny, racjonalny, sSwiadomy nabywca w korcowej
fazie stosownego okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku i negocjowania cen.
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Pozytywnie na oszacowang warto$¢ oddziatuje przede wszystkim wielko$¢ gruntu ( 426 m?)
na tle nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny , wielko$¢ dodatkowej powierzchni
gospodarczej na nieruchomosci, a takze rodzaj zabudowy- budynek w zabudowie blizniaczej.

Negatywnie na oszacowana wartos¢ wptywa sredni stan techniczny budynku mieszkalnego i
obcigzenie nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym ujawniony w dziale Ill ksiegi wieczystej
nr LD1M/00063989/9.

5. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

5.1.Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

5.2.Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki
i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowigzujgcymi w dacie wyceny.

5.3.Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci
i dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy i z {édzkiego Osrodka Geodezyjnego. Zaktadam, ze
nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mieé niekorzystny wptyw na warto$é nieruchomosci.

5.4.Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.

5.5.0szacowana warto$¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakcjg
sprzedazy

Autorzy operatu: dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 414

Joanna Kotodziejczak

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 6238
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