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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI ¥ CZESCI PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ, SKEADAJACEJ SIE Z DZIALKI GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 184/11 W OBREBIE W-42 O POWIERZCHNI 0,3946 HA, POLOZONEJ
W LODZI PRZY ULICY GAJCEGO, UJAWNIONEJ W KSIEDZE WIECZYSTEJ
LD1M/00133829/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci Y4 czgéci prawa wlasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, sktadajacej si¢ z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 184/11
o powierzchni 0,3946 ha, potozonej w Lodzi przy ulicy Gajcego w obrebie W-42.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Eodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nr LD1M/00133829/2. Zgodnie z nig prawo wlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci:

e i czgsci Ewelinie Mirostawie Stawianej (c. Jana i Marii), ktora nabyla to prawo na podstawie aktu
poswiadczenia dziedziczenia, nr rep, 7254/2012, z dnia 2012-10-22; aktu stanu cywilnego z dnia
2013-11-28 o sygnaturze 79/2013;

e 4 czescei Jarostawowi Janowi Ciupinskiemu (s. Jana i Marii),

e 4 czesdei Katarzynie Annie Strzelczyk (c. Jana i Marii),

o Y4 czesci Kamilowi Lukaszowi (s. Jana i Marii),

ktorzy nabyli to prawo na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia, nr rep, 7254/2012, z dnia 2012-

10-22.

Zakres wyceny:

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci ¥4 czesci prawa wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej nalezace do upadtej Eweliny Stawiane;j;
b. okreslenie czegsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokos$ci ¥4 czeéci prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadto$ciowego prowadzonego
przez syndyka masy upadto$ci Eweliny Stawianej, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze
LD1M/GUp-s/676/2024.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

4.  Wartosé rynkowa udzialu w wysokosci % czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej skladajqcej si¢ z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 184/11 o powierzchni
0,3946 ha, poloionej w Lodzi przy ulicy Gajcego w obrebie W-42, oszacowana dla potrzeb sprzedaiy
w postepowaniu upadtosciowym, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

132 000 7

stownie: sto triydziesci dwa tysigce zlotych
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5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzadzenia operatu: 16 sierpnia 2024 roku
Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 14 sierpnia 2024 roku
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 01 sierpnia 2024 roku
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjec¢: 01 sierpnia 2024 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku, numer 5726,
Biegta Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

&

rodzaj nieruchomosci: prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;;

b. polozenie nieruchomos$ci: wojewddztwo 1ddzkie, powiat miasto £.odz, gmina miejska 1.odz,
miejscowos¢ £.6dz, ul. Gajcego, obrgb W-42, dziatka ewidencyjna 184/11;

c. powierzchnia gruntu: 0,3946 ha;

d. numer ksiggi wieczystej: LD1M/00133829/2.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokos$ci 74 cze$ci prawa wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej nalezace do upadlej Eweliny Stawiane;j;
b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci % czesci prawa wihasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postgpowania upadtosciowego prowadzonego przez
syndyka masy upadtos$ci Eweliny Stawianej, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 10 lipca 2024 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Eweliny Stawianej, pana
Huberta Sidowskiego, ktory prowadzi kancelari¢ adwokacka przy ulicy Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi
(90-254). Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp-s/676/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) —- RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. 22024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Podstawy metodvczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, uchwalone
przez PFSRM (stan obowigzujacy na date sporzadzenia operatu szacunkowego) — jako zasady dobrej
praktyki, zalecane do stosowania, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 01 sierpnia 2024 roku.

2. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi przyjete
uchwalg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. (ze zmianami
wprowadzonymi uchwata nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. 1 uchwatla
nr LII/1605/21 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 22 grudnia 2021 r.).

3. Wypis z rejestru gruntéw z dnia 05 sierpnia 2024 roku.

4. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/; https://mapa.lodz.pl/; https://mapy.geoportal.gov.pl.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

Badanie ksiggi wieczystej o numerze LD1M/00133829/2 z dnia 01 sierpnia 2024 roku.
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (LOG).

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

8. Wtlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

N oW

Data sporzadzenia operatu: 16 sierpnia 2024 roku
Data, na ktérg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 14 sierpnia 2024 roku
Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny: 01 sierpnia 2024 roku
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjec¢: 01 sierpnia 2024 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksiega wieczysta nr LD1M/00133829/2:

Nieruchomos¢ gruntowa
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dzialtki: 184/11

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 42, W

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat miasto £.60dz, gmina miejska £.6dz, dzielnica £.6dz-Widzew
Ulica: Tadeusza Gajcego

Sposdb korzystania: R — grunty orne

Obszar catej nieruchomosci: 0,3946 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscig
Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnos¢

Prawo wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje w udziale w wysokosci:

e Yiczesci Ewelinie Mirostawie Stawianej (c. Jana i Marii), ktora nabyta to prawo na podstawie aktu
poswiadczenia dziedziczenia, nr rep, 7254/2012, z dnia 2012-10-22; aktu stanu cywilnego z dnia
2013-11-28 o sygnaturze 79/2013;

e 4 czescei Jarostawowi Janowi Ciupinskiemu (s. Jana i Marii),

e Yiczesdci Katarzynie Annie Strzelczyk (c. Jana i Marii),

e Yiczedci Kamilowi Lukaszowi (s. Jana 1 Marii),

ktorzy nabyli to prawo na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia, nr rep, 7254/2012, z dnia 2012-10-
22.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / LD1M / 39035 / 24 / 1 - 2024-07-18, 09:44:09 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

2. Inny wpis.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

Wszczeto egzekucje z ulamkowej czgsci nieruchomosci — udzialu w prawie wlasnosci przystugujacego
dhuznice Ewelinie Stawianej, wynoszacego Y czgsci — z wniosku wierzyciela Eques Debitum Funduszu
Inwestycyjnego Zamknigtego Niestandaryzowanego Funduszu Sekurytyzacyjnego z siedzibg w Gdansku
w sprawie Km 2410/20.

Dzial I'V: Hipoteki

1. Hipoteka przymusowa w wysokos$ci 2949591 (dwadzie$cia dziewig¢ tysiecy czterysta dziewigcdziesiat
pig¢ 91/100) zt obcigzajgca udziat upadtej tytutem zryczattowanego podatku dochodowego od przychodow
z innych zrddel, odsetek, kosztow, tytut wykonawczy 1014-SEW-2.723.5427.2018; tytul wykonawczy
1014-SEW-2.723.5428.2018 — na rzecz wierzyciela hipotecznego Skarbu Panstwa — Naczelnika Urzedu
Skarbowego L.odz-Widzew.

e Wedlug ewidencji gruntéw:

Numer Powierzchnia
dzialki Polozenie Ovis uzvtku Oznaczenie
ewid gruntow e Klasouzytku | KIasouzytkt 1 @ ooy g
] [ha]
) RIVb 0,1880
184/11 Tadeusza Gajcego grunty orne 0,3946
RV 0,2066

5.2 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Miasto £.0dZ zamieszkuje na state okoto 652 tys. 0sob (stan aktualny na koniec roku 2023) i w jego
granicach znajduje si¢ obszar o powierzchni 283,2 km?. Miasto potozone jest w granicach wojewodztwa
lodzkiego, w jego centralnym punkcie. To wojewddzkie miasto na prawach powiatu, w centrum Polski
i Europy, potozone na skrzyzowaniu najwazniejszych europejskich autostrad Al 1 A2:

- samochodem: godzina jazdy od Warszawy, dwie i pot od Poznania i Wroctawia, trzy i pot od Trojmiasta
1 Krakowa,

- pociggiem — poltorej godziny do centrum Warszawy;

- samolotem — w trzy godziny w Londynie, Mediolanie, Brukseli czy Dublinie, loty do hubow europejskich;
- wlasny lotniczy terminal cargo i kilka ladowisk dyspozycyjnych, w tym sanitarno-ratowniczych;

- kontenerowy kolejowy ,suchy port”, o mozliwosci przetadunku kilkuset konteneréw dziennie,
w tym dzigki bezposrednim potgczeniom z Chinami,

- supernowoczesny dworzec kolejowy, juz za kilka lat z polgczeniami z catg Europg, dzigki budowanym
podmiejskim tunelom tranzytowym i planowanym Kolejom Duzych Predkosci.

Bliskie sgsiedztwo Lodzi stanowig aglomeracje miasta Warszawy. Oba miasta, Warszawa i1 Lodz,
dostepne sag w komunikacji kolejowej w izochronie do 1-godzinnego dojazdu. Blisko$¢ Warszawy i L.odzi,
i ich stosunkowo tatwa dostgpno$¢ komunikacyjna, przede wszystkim kolejowa, ale rowniez drogowa,
wywotuje zjawisko, o znacznej skali migracji codziennej mieszkancéw do miejsc pracy ulokowanych w tych
osrodkach.

Lodz rozwija si¢ preznie jako os$rodek akademicki. Na terenie miasta znajduje si¢ 21 uczelni
wyzszych, z czego 19 z nich jest publicznych. Najwicksza popularnosciag w Polsce jak i na §wiecie stynie
Panstwowa Wyzsza Szkota Filmowa Telewizyjna i Teatralna. W Lodzi zamieszkuje ponad 76 tysigcy
studentow.

W przedsiebiorstwach pracuje 132,5 tys. todzian, gldéwnie w przemysle, budownictwie, handlu
i transporcie. Natomiast bezrobocie charakteryzuje si¢ na poziomie 4,5% (stan na czerwiec 2024 roku).
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

W Lodzi znajduj si¢ wiele atrakcji turystycznych m.in.:
e ulica Piotrkowska — historyczna o$ Lodzi, o dlugosci 4,2 km, a przy niej liczne rewitalizowane secesyjne
kamienice i dawne fabryki, pomniki i historyczne pamigtki. W wielu z tych obiektow dzi$ tetnigee
zyciem placowki kultury, handlu i rozrywki;
zrewitalizowane XIX wieczne patace fabrykantow i kamienice, w tym przy ul. Wiokienniczej;
Muzeum Sztuki Nowoczesnej;
jedyne w Polsce Muzeum Kinematografii;
Muzeum Widkiennictwa — najwazniejsze w Europie Srodkowej;
szlak turystyczny Lodzi Filmowej;
Fabryka Aktywno$ci Miejskiej — centrum inicjatyw obywatelskich i1 partycypacyjnych w Lodzi

w zrewitalizowanym otoczeniu, inkubator pomystow dla todzkiego Budzetu Obywatelskiego;
Centrum Nauki i Techniki EC-1;
Centrum Dialogu im. Marka Edelmana - nowoczesna instytucja, ktora zajmuje si¢ pamigcig, historig
1 tozsamoscig Lodzi - miasta czterech kultur;

e stary zabytkowy cmentarz zydowski, najwigkszy w Polsce i jeden z najwiekszych w Europie, a na jego
terenie mauzoleum fabrykanta Izraela Poznanskiego, rodzicéw Juliana Tuwima i Artura Rubinsteina;

e najlepsze w Polsce Orientarium, z rekinami, stoniem i krokodylem - w 16dzkim ZOO,;

e Ogrod Botaniczny, Palmiarnia;

e Ksigzy Mlyn — rewitalizowane osiedle przemystowe z XIX wieku;

e Palac Poznanskich i zrewitalizowana Manufaktura — dawniej najwigksza fabryka wldkiennicza
w Lodzi, w ktorej Andrzej Wajda nakrecit swoj najstynniejszy film — kandydata do Oscara — ,,Ziemi¢
Obiecang”;

Aquapark Fala wraz z zapleczem rekreacyjno-parkowym;
nowoczesna hala sportowo-widowiskowa na kilkanascie tysiecy widzow, a w niej cykliczne imprezy
sportowe i kulturalne, a takze koncerty §wiatowych gwiazd,;

e ponad 30 picknych miejskich parkéw plus Las Lagiewnicki — najwigckszy miejski las w Polsce;

e w parkach liczne urzadzenia treningowe dla dzieci i dorostych;

e liczne hotele, w tym wiele czterogwiazdkowych;

o kilkadziesiat festiwali i przegladow kulturalnych rocznie;

e nowoczesna Filharmonia.

LodZz posiada bogatg histori¢ zwigzang z widkiennictwem. Pierwsze wzmianki dotyczgce Lodzi
pochodza z konca XIII wieku, 14 lipca 1423 roku uzyskata prawa miejskie nadane przez krola Wiadystawa
Jagielte. Utrzymanie zapewniat ludziom handel zwigzany z wyrobami rzemie$lniczymi. Na poczgtku XIX
wieku £0dz byta nazywana miastem fabrycznym.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £6dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

Mapa 1: Lokalizacja przedmiotu wyceny na tle miasta £odzi.

Konstantyni
Lodzki

asto

Pabianice Brojoe

7 Rzbw

Zrédto: https://mapa.lodz.pl/

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle okolicznych osiedli SIM.

Zrédto: https://mapa.lodz.pl/

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona w miescie Lodzi, jednak przy jego wschodniej granicy,
na terenach na wschod od autostrady A1 oraz torow kolejowych. Jest to teren osiedla Andrzejow.

LDIM/GUp-s/676/2024 9
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Mapa 3: Zagospodarowanie sgsiedztwa wycenianej nieruchomosci.

R

Zrédto: https://mapa.lodz.pl/

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ tereny rolne i niezabudowane
oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Okoto 700 m dzieli przedmiot wyceny od torow kolejowych,
za$ okoto 1,6 km od autostrady Al.

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych jest typowy jak dla terenow obrzezy duzych
miast. Ze wzgledu na polozenie na terenach na wschod od autostrady Al oraz torow kolejowych (i swego
rodzaju odcigcie od gtownej czesci miasta) zaplecze ustug bytowych zapewnione jest w promieniu okoto 1,3
km. Przedmiot wyceny okoto 150 m od przystanku autobusowego.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma dostep do mediow w postaci istniejacych przylaczy do wody.
W drodze idzie réwniez sie¢ elektroenergetyczna, kanalizacyjna, gazowa i telekomunikacyjna. Teren dziatki
przecinaja 2 wodociagi.
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Mapa 4: Dostepnos¢ mediow i infrastruktury techniczne;.

Dostepno$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowe;.

Zdjecia 1-2: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.

Dzialka 184/11

Dziatka o numerze ewidencyjnym 184/11 o powierzchni 0,3943 ha ma ksztalt prostokata
o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 6. Dziatka jest nieporosni¢ta. Nie jest uprawiana. Teren
dziatki przecinajg 2 wodociagi. Ponadto jest ptaska, nieutwardzona i w cz¢$ci ogrodzona (poprzez ogrodzenia
sgsiedniej nieruchomosci).
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Mapa 5: Przedmiot wyceny.

Mapa 6: Orientacyjne wymiary i ksztalt dziatki.

187/34

Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/
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6. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na

podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujgcej nieruchomos¢ w planie
ogolnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomo$ci nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowigzujgcym dla przedmiotowego terenu
na date opracowania jest studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi
przyjete uchwatg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. (ze zmianami
wprowadzonymi uchwalg nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. i uchwalg nr
LII/1605/21 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 22 grudnia 2021 r.). Zgodnie z nim przedmiot wyceny znajduje
si¢ na terenie oznaczonym symbolem ,,0” — tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo.
Dzialka znajduje si¢ na terenie strefy ,,K” ochrony konserwatorskiej — ochrony krajobrazu kulturowego.

M3

Zrédto:

24

https://mapa.lodz.pl/
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STRUKTURA PRZESTRZENNA | KRAJOBRAZ
STREFA 1.Zakaz wprowadzania funkcji i sposobow zagospodarow
TERENY WYEACZONE SPOD
ZABUDOWY

JEDNOSTKA FUNKCJONALNO

- PRZESTRZENNA:

TERENY AKTYWNE PRZYRODNICZO,
W TYM UZYTKOWANE ROLNICZO

GtOWNE CELE POLITYKI CHARAKTERYSTYKA
PRZESTRZENNE. JEDNOSTKI:
1. Zachowanie istniejacych elementow

DOPUSZCZALNE

kopa

DOPUSZCZALNE Z OGRANICZENIAMI e

»trefa K — ochrony krajobrazu kulturowego

Strefa obejmuje obszary buforowe dla pozostatych stref ochrony konserwatorskiej, gdzie przewiduje si¢
mozliwo$¢ dalszego przeksztalcania, sanacji, rewaloryzacji i rekompozycji struktur miejskich i krajobrazu
kulturowego oraz kulturowo-naturalnego. Obszary te w szczegolnosci zlokalizowane sg w bezpos$rednim
sgsiedztwie stref ,,A” ,,B” 1,,C” (wokot Strefy Wielkomiejskiej). Wyznaczone zostaly takze w miejscach
wymagajacych ochrony reliktow osadnictwa ruralistycznego, czytelnego we wspolczesnym planie oraz
krajobrazie miasta (roztogi pol wraz z uktadem dolinnym rzeki, dawne stawy lub obniZenia terenu w miejscu
dawnego stawu, pozostalosci osadnicze takie jak miejsce lokalizacji mtyna, huty szklanej itp.). Sa to rowniez
obszary otoczenia dworcow kolejowych £6dZ Fabryczna i £6dz Kaliska, stanowigcych miejsca pierwszego
kontaktu z miastem. W strefie tej ochronie podlegajg pojedyncze, zachowane cechy zagospodarowania
przestrzennego lub obiekty kulturowe (zabytki, uktady przestrzenne, czytelne przebiegi dawnych drog,
granice historycznych podziatow prawno-wlasnosciowych np. granice dobr i kluczy). W terenach strefy ,,K”,
zlokalizowanych w Strefie Wielkomiejskiej i jej otoczeniu, nalezy ksztaltowac przestrzenie z zapewnieniem
ekspozycji lub wgladéw widokowych na zabytki, a w strefach otoczenia dworcow — z zapewnieniem ich
reprezentacyjnego charakteru, w szczegdlnosci strefy wejsciowej — placu dworcowego. W historycznych
uktadach ruralistycznych ustala si¢ podporzadkowanie nowej zabudowy zasadom obowigzujagcym
w historycznym uktadzie ruralistycznym (w szczegodlnosci w zakresie: miejsca i sposobu lokalizacji
zabudowy, zasad jej ksztaltowania z zachowaniem podstawowych gabarytéw i tradycyjnych materiatow
budowlanych). Szczegolowe ustalenia w ww. zakresie powinny by¢ przedmiotem ustalen MPZP.”

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
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Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Wedhlug art. 151.1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ,,warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

7.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny.
Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzglgdem sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial V), ktéry brzmi:

,Art. 149, Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potozenie 1 przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania warto$ci nieruchomosci w zwiazku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie
gruntow.”

Dla tego celu wyceny wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejsécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej".

Zgodnie z celem operatu na potrzeby postepowania upadtosciowego szacuje si¢ wartos¢ rynkowsa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 Iutego 2003 r. Prawo upadlosciowe:

»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;j.
Nabyweca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadiego, takze powstate
po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez
wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie

okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do
zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek
ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykre§lenia praw, ktore wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzone;.
Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czg¢$ci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

W zwiazku z powyzszymi przedmiotem szacowania bedzie cato$¢ prawa do nieruchomosci,
a nastgpnie wyliczona zostanie wartos¢ udziatu upadte;.
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Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podej$ciem poréwnawczym.

»Art. 153.1 Podejscie poroéwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomos$ci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 Rozporzadzenia w sprawie wyceny przy stosowaniu podej$cia porownawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomos$¢ podobna to taka, ,ktora
jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej warto$¢.”

W podejsciu pordbwnawczym stosuje si¢ metod¢ porownywania parami, metod¢ korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Z uwagi na dostgpng liczbe transakcji nieruchomosci
podobnych zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode porownywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci” procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréownan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezb¢dng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny i1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roéznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub srednie;j
wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

LDIM/GUp-s/676/2024 16




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

11. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek pordéwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji porownywalnych
o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- dojazd i dostepnos¢ mediow,
- powierzchnia gruntu,
- uwarunkowania planistyczne,
- warunki uzytkowe terenu.

Wptyw takich cech, jak:
- lokalizacja (obreby W-41 i W-42 potozone na wschod od torow kolejowych i autostrady Al),
- forma wtadania (wtasnosc¢),
- otoczenie (dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna)

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pomini¢te.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng wraz z przypisanymi im warto$ciami zostat przedstawiony w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 5300-6300 m?.

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 1600-2000 m?.

Uwarunkowania planistyczne

Funkcje¢ terenu (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz tereny aktywne
Dobre przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo) ustalono na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Funkcje¢ terenu (tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo)
Srednie ustalono na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Warunki uzytkowe terenu

Regularny ksztatt (kwadrat lub niewydluzony prostokat), teren jest chociaz
czgsciowo ogrodzony, nieutwardzony, nieporosnigty, uporzadkowany, plaski.

Bardzo dobre . , . . . o
Teren  nieruchomo$ci  bez  infrastruktury  obcej ograniczajacych
zagospodarowanie terenu.

Dobre Minimum 2 cechy opisane w stanie ,,bardzo dobre” sg niespetnione.

Dojazd i dostepnos¢ mediéw

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
Bardzo dobre asfaltowej. Brak istniejacych przylaczy, zas dostep w drodze do przynajmniej
3 z 4 wymienionych mediow: woda, prad, gaz, kanalizacja.

Nieruchomos$¢ posiada posredni (w postaci wspotwlasnosci dziatki dojazdowej)
dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej. Brak istniejacych przytaczy,
jak rowniez brak dostepu w drodze do wymienionych mediow: woda, prad, gaz,
kanalizacja.

Dobre
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8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH O PRZEZNACZENIU POD TERENY AKTYWNE
PRZYRODNICZO, W TYM UZYTKOWANE ROLNICZO

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu pod tereny aktywne
przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo o powierzchni gruntu z przedziatu
1500-6300 m?> z obrebu W-42, terenu potozonego na wschod od torow
kolejowych i autostrady Al w Lodzi.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

ANALIZA POPYTU

(opis stanu biezacego i prognozy na przyszio$¢ w oparciu o dostepne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob i dostepnosé
finansowania:

Zardéwno z kredytu, jak i gotowka.

Aktywnos$¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Duza.

ANALIZA PODAZY

(opis stanu biezacego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostgpne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (miasto £6dz, obreb W-42) istnieje stabilny poziom obrotu
nieruchomosciami niezabudowanymi o przeznaczeniu pod tereny aktywne
przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo o powierzchni gruntu 1500-6300 m?.
Nieco wigkszy zauwazono wérod gruntow o powierzchni 5000-7000 m?. Ten
drugi zbidr czesto dzielony jest na kilka mniejszych dziatek ewidencyjnych,
ktore mozna sprzedac za wyzsza ceng jednostkowa — tendencja te jest widoczna
w okolicy. Ponadto istotnym faktem jest to, ze w okolicy na terenach
oznaczonych w studium symbolem ,,0” wydawane sg decyzje o warunkach
zabudowy pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng, co cenowo powoli
zbliza te tereny do tych na wstgpie juz uwarunkowanymi do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

Ceny jednostkowe
transakcyjne:

120 z/m? — 170 zt/m?

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach rdéznicujgcych majacych wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtac, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych. Z analizy
preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogolna i szczegdtowa
(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze soba lgczone.
Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy ,Jlokalizacja” jest inny niz stan cechy
,otoczenie”. W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, Ze
zadna z cech roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane
przez nig stany zaleza w duze] mierze od nieruchomosci wybranych
porownawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na doboér nieruchomosci

poréwnywalnych, wptyw cechy ,lokalizacja” 1 ,otoczenie” zostat
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wyeliminowany. Kolejng istotng cecha sg rowniez warunki uzytkowe terenu
wynoszace 40% rozstepu przedziatu cen. W tym przypadku, majac na uwadze
dostepne nieruchomosci pordéwnawcze, widac, ze kolejng cecha réznicujacy jest
rowniez powierzchnia gruntu, tu wynoszaca 3946 m?. Z analizy dostepnych
transakcji jej wplyw na warto$¢ wynosi 20% rozstepu przedziatu cen. Tego
wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dziatki. Nieco mniejszy na cen¢ maja ,,dostepnos¢ medidw i dojazd”, ktorych
taczny wpltyw wynosi w tym wypadku 15%. Nie mozna zapomnie¢ tez
o uwarunkowaniach planistycznych, bowiem determinuja one sposob
wykorzystania nieruchomosci i posrednio takze ceng tegoz gruntu. Wptyw cechy
,uwarunkowania planistyczne” wynosi 25% rozst¢pu przedziatu cen.

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy rdznicujace majgce wpltyw na
warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposOb objasniajg rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezpo$rednich poréownan starano si¢ dobra¢ nieruchomo$ci najbardziej podobne do

nieruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, otoczenia, powierzchni gruntu i innych czynnikow,

dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomo$ci
tego rodzaju, co wyceniana, w analizowanej cze¢sci miasta odzi byly przedmiotem transakcji i jest na nie

okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych
o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng nastepujace transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomosci w sasiedztwie wycenianego prawa (obreby sasiednie) oraz lokalizacjach poréwnywalnych,

ktore w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.

Cena
L Data . Pow Cena lqcz.na jednostkowa | Uwarunkowania . Dostepnosé .. Lokalizacja
P | .. | Ulica | gruntu |transakcyjna . . Dojazd . Warunki uzytkowe terenu . .
ransakeji [m?] (1] transakcyjna | planistyczne mediow i otoczenie
[21]
b czesciowo ogrodzony, ptaski, ten sam obreb,
studium: rola, rak, nieporos$niety, W otoczeniu nowa
. zabudowa bezposredni, o Gede uporzadkowany, zabudowa
1. |28.11.2023 | Rataja | 5382 | 645 840,00 120,00 . . woda, prad, . . . .
mieszkaniowa asfaltowy . nieutwardzony, nieregularny mieszkaniowa
. . gaz i kana- . . . S
jednorodzinna N ksztalt, napowietrzna linia | jednorodzinna i tereny
lizacja . .
energetyczna i shupy niezabudowane
brak, nieogrodzony, ptaski, Wti?oscir:n(i)llljff\;va
, . w drodze nieporosnigty,
2. |27.10.2023 | Gajecego| 6297 | 850 000,00 | 134,98 studium: rolne | 0SZPOSTedni, | e prad, uporzadkowany, zabudowa
asfaltowy - . mieszkaniowa
gaz i kana- nieutwardzony, ksztatt . . .
L jednorodzinna i tereny
lizacja prostokata .
niezabudowane
, . ten sam obrgb,
p(,>sredn1 . czgsciowo ogrodzony, ptaski, W otoczeniu nowa
(wspOhwlasnose brak oro$nigty, uporzadkowan zabudowa
3. |23.05.2024| Rataja | 1940 | 272 540,00 | 140,48 studium: rola dziatki ’ porosnigty, uporz Y, : )
dojazdowej) w drodze brak nieutwardzony, ksztatt mieszkaniowa
untow ’ kwadratu jednorodzinna i tereny
& Y niezabudowane
posredni nicogrodzony, ptaski, wtz?oscirenn(iff:\;va
(wspotwiasnosc brak nieporosnigty, sabudowa
4. 126.06.2023 | Rataja | 1626 | 243 000,00 149,45 studium: rola dziatki ’ uporzadkowany, . .
. . w drodze brak . mieszkaniowa
dojazdowej), nieutwardzony, ksztatt . . .
—— el ]edn9r0d21nna i tereny
g niezabudowane
Cmin - I:l Cmax - I:l
Do porownan wzigto transakcje oznaczone w tabeli nr 2 jako numer 1, 2, 3 1 4.
20
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 OKkreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy prawa wtasnosci
nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych o powierzchni gruntu powyzej 1000 m? ktére sg
zagospodarowywane zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, ktore zostaly zanotowane na przetomie
ostatnich 2 lat od daty wyceny na terenie obrebu W-42 w miescie Lodzi. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata brak mierzalnej zmiany cen — trend wynosit okoto 0%. Dane te zostaty
uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy
dotyczy obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi w wigkszo$ci przeznaczonymi pod tereny aktywne
przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo (zwazajac jednak na wystepujace przestanki do mozliwosci jego
zabudowy).

9.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci niezabudowanej

Jako jednostke pordwnawczg przyjeto cene jednostkows transakcyjng (za 1 m?) nieruchomosci
niezabudowanej o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Na podstawie danych
zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna:
C min= 120,00 zl/m?

Cena maksymalna: Cena srednia:
C max= 149,45 zl/m? C & = 136,23 zt/m?

Cumin = 149,45 z1/m? - 120,00 z{/m?*= 29,45 z1/m?*

AC = Cpax -

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych, ktore prezentuje tabela nr 3.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udzial Poprawki
cech i
Cechy W A(}JI Zakres kwotowy udzialu Liczba Skok poprawki
przedzialow

(wagi) cechy w AC [zl] poprawki [z}]
Powierzchnia gruntu 20% 5,89 1 5,89
Uwarunkowania planistyczne | 25% 7,36 1 7,36
Dojazd i dostepnos¢ mediow 15% 4,42 1 4,42
Warunki uzytkowe terenu 40% 11,78 1 11,78

Suma | 100% 29,45

Do porownan przyjeto 4 transakcje obrotu prawami wlasnosci do nieruchomos$ci gruntowej

niezabudowane;j.

Tabela 4: Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy Wyceniana | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomosé | Nieruchomosé
nieruchomos¢ nr 1 nr 2 nr 3 nr 4
Powierzchnia gruntu interpolacja (*) | bardzo dobra bardzo dobra dobra dobra
K .

Uwa‘r unkowama srednie dobre Srednie Srednie Srednie
planistyczne
Doj i dost §¢ kstrapolacj

Oja_z,d i dostepnos¢ ckstrapolacja bardzo dobre bardzo dobre dobre dobre
mediéw (**)
'Warunki uzytkowe terenu| bardzo dobre dobre bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre

(*) Zastosowano interpolacje zgodnie z PKZW Notg Interpretacyjng Zastosowanie Podejscia
Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje

LDIM/GUp-s/676/2024 21




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £0dz, ul. Gajcego, obreb W-42, dz. ewid. 184/11

si¢ zasade interpolacji, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym
rynku i1 gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen”. Taka sytuacja miata miejsce w przypadku cechy
powierzchnia”. Zastosowano interpolacj¢ pomigdzy stanem ,,bardzo dobra” a ,,dobra” ze wzgledu na
niewystepujace w obrocie zblizone powierzchnie gruntu. W zbiorze znajdujg si¢ nieruchomosci
z zauwazalnie wigkszg powierzchnig lub zauwazalnie mniejsza. Stad tez zaistniata potrzeba interpolacji.

(**) Zastosowano ekstrapolacje w odniesieniu do cechy ,,dojazd i dostepnos¢ medidw”. Zgodnie z PKZW
Nota Interpretacyjna Zastosowanie Podejscia Porownawczego w Wycenie Nieruchomosci: ,,W przypadku,
gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od
nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek
w metodzie pordwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych w metodzie
korygowania ceny $redniej.” W przypadku dojazdu i dostgpnosci mediow przedmiotowa dziatka posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. W drodze przebiega sie¢
elektroenergetyczne, wodociggowa, gazowa i kanalizacyjna, a dodatkowo posiada przytacze do wody. To
sprawia, ze przedmiot wyceny odznacza si¢ lepszym stanem cechy niz nieruchomosci podobne. W zwigzku
z powyzszym ekstrapolowano na plus.

Bioragc pod uwage zbioér praw do nieruchomos$ci niezabudowanych bedacych przedmiotem
porownan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona
w tabeli nr 5.

Tabela 5: Okres$lenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci niezabudowane;.

. | Zakres Skok | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawki nr 1 nr 2 nr 3 nr 4
Powierzehnia | 550, | 559 5,89 2,95 2,95 2,95 2,95
gruntu
Uwarunkowania | )5, | 5 54 7,36 7,36 0,00 0,00 0,00
planistyczne
Dojazd
i dostepnosé 15% 4,42 4,42 1,10 1,10 5,52 5,52
mediow
Warunki 40% | 11,78 | 11,78 11,78 0,00 0,00 0,00
uzytkowe terenu
Suma | 100% | 29,45 2,58 -1,84 8,47 8,47
Cena jednostkowa transakcyjna [zl] 120,00 134,98 140,48 149,45
Cena Jedno-stk-owa transakcyjna 122,58 133,14 148,95 157,92
z uwzglednieniem poprawek [zl]
Warto$é 1 m? [zl] 140,65
Powierzchnia gruntu [m?] 3946
Wartosc-caloscl pra,w.a wlasnosci 554 985,17
nieruchomosci [z1]

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci zostata obliczona wedtug wzoru:

Wrny = (O cena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzgl. poprawek)/4) x powierzchnia
gruntu

Wan = ((122,58 z/m? + 133,14 zZm? + 148,95 ztm?+ 157,92 zZtm?2)/4) x 3946 m* = 554 985,17 z} !

! Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajacej sie
z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 184/11 o powierzchni 0,3946 ha, polozonej w Y.odzi przy
ulicy Gajcego w obrebie W-42, oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym,
w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

555 000 zt
stownie: pigecset piecdziesiat pigc tysiecy ztotych

93 Oszacowanie wartosci udzialow w wysokosci 1/4 czesci w przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzialéow w wysokosci /4 czgéci prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, warto$¢ tego udziatlu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
warto$ciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspodtwlasnosci utamkowej w odroznieniu od tgcznej kazdy ze
wspotwilascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych wspolwiascicieli, zatem
udzial taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabyweca takiego udziatu zajmuje wowczas
miejsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udziat wspotwiasciciela w prawie
wlasnosci wyznacza wielko$¢ 1 granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomos$ciag oraz wyznacza
pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspotwiascicieli. Im wigkszy udzial posiada
wspotwlasciciel, tym wigkszy ma wptyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad
nieruchomoscig. Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udziatem l3cza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowigzki.
Wielko$¢ udziatu oznacza wysokos¢, do jakiej wiasciciel jest zobowigzany do ponoszenia naktadéw na
rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy wspotwlascicieli beda dzielone rowniez zyski, jakie
wspotwlasciciele osiggng z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedng
integralng cato$¢ i1 nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylgczne prawo
do okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego uzywania nie
pozostaje w sprzeczno$ci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspotwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomo$ci wydzieli¢ cze$ci do wylacznego uzytku poszczegolnych wspdtwiascicieli,
ustanawiajgc np. ogrodki przydomowe do wytacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnos¢ prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czesci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspotwlascicieli takiej nieruchomos$ci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrodku
samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w pelnym zakresie rozporzadzaé. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomi¢dzy wilascicielami, ktére zawsze moze by¢ zmienione.
W zwigzku z tym prawo wspotwlasnosci czgsto wigze si¢ z konfliktami na réznych ptaszczyznach.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci /4
czeSci prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Prawo do udziatlu oznacza, ze
zarzadzanie nieruchomos$cia dla udzialowca jest trudniejsze. Stad przy szacowaniu warto$ci rynkowe;j
stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaty si¢ zarowno Wojewodzkie,
jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 r., sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreslenia wysokosci
ulamkowego udziatu w wysokosci /4 cze$ci prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci, nalezacego
do upadlej Eweliny Stawianej, zastosowany zostanie wspotczynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajgcy
wzajemne relacje prawa wlasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielko$¢ udziatu. Zatem wartos¢
nieruchomosci, jako podstawy do oszacowania udziatéw obliczono wedtug wzoru:

WU = WRN X WK
Wy=554 985,17 zk x 0,95 =527 235,91 z1
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Okres$lenia warto$ci udziatu w wysokosci /4 czg$ci prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
dokonano wedlug wzoru:

Wuya=Wy x4
Wy 1a= 527 235,91 zt x /4 = 131 808,98 z1 *

OKkres$lona podej$ciem porownawczym, metoda poréwnywania parami warto$¢ rynkowa udziatu
w wysoko$ci V4 czesSci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej skladajacej sie
z dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 184/4 o powierzchni 0,1834 ha, polozonej w Lodzi przy
ulicy Gajcego w obrebie W-42, oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym,
w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:
132 000 zt
stownie: sto trzydziesci dwa tysigce ztotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejScie porownawcze, metode
poréwnywania parami.

2. Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
w Lodzi, dziatki ewidencyjnej 184/11 w obrgbie W-42 do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace
przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych, ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat
warto§¢ podobnych praw. Analizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
o0 przeznaczeniu pod tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo (zwazajac jednak na
wystepujace przestanki do mozliwosci jego zabudowy). W Swietle analizowanych transakcji
przedmiotowa nieruchomos$¢ plasuje si¢ poziomie powyzej $redniej dla badanego zbioru.

3. Okreslona podej$ciem porownawczym, metodg poréwnywania parami warto$¢ rynkowa udzialu
w wysokos$ci Y4 czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sktadajacej si¢
z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 184/11 o powierzchni 0,3946 ha, potozonej w Lodzi przy
ulicy Gajcego w obrgbie W-42, oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym,
w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych wynosi:

132 000 zt
stownie: sto trzydziesci dwa tysigce ztotych

4. Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ rynkowa w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecig¢tne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

5. Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutow odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci porownawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

2. Potencjalny nabywca winien przed podjgciem decyzji o zakupie zapoznac si¢ ze stanem nieruchomosci.

3. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ jest okreslona na dzien 14 sierpnia 2024 roku.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow
sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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4. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen.

5. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 01 sierpnia 2024 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

6. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

7. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow
mogacych wptyngé na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

8. Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

9. Wyceniajagcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

10. Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

11. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepnia¢ w calosci lub w czesciach dostarczonych
mu dokumentow.

12. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
P.Z.U. S.A. o numerze SRM 0016736.

13. Operat zawiera 25 (stownie: dwadzie$cia pig¢) ponumerowanych stron oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Kopia wypisu z ewidencji gruntow z dnia 05 sierpnia 2024 roku.

stanu na dzied. 2024.08.05 104604

WUASCICIELE/ WLADAJACY:

charakter stanu wiadania wiasnoé

charakter stanu wiadania wlasnosé

charakter stanu wiadana whasnodé
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Zalacznik nr 2: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Xperk pJu
Nnsbrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 todz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016736

na okres: 23/06/2024 - 22/06/2025

na sume gwarancyjn3: 150 000 EUR

stownie: sto pigcdziesiat tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

cxpert.pl Spélka Akcyina

:,-d»c[mmm g i e e,
2:-001 Warsza

Sweney & ! O Ubepmcrn KRS 0000126530, REGON

IExpertpl SA | wwwciexpertpl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawe S39 Rejonowy dla must. Warszawy X0l Wydziat Gospodarczy KRS, KRS ne: 0000426530
tol: 22 646 42 42 | faxc 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapital :akiadowy: 100.000 4, oplacony w caltodal.
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