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1. INFORMACIJE PODSTAWOWE

1.1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

nr
nr

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$¢ zabudowana, wpisana do ksiegi wieczystej
LD1M/00159650/4. Grunt oznaczony jest jako dziatka nr 355, w obrebie

B-28, o powierzchni 571m?2. Grunt zabudowany jest budynkiem mieszkalnym

wielorodzinnym — 3 kondygnacyjng kamienica w bardzo ztym stanie technicznym do
rozbiorki.

Zakres wyceny obejmowac bedzie okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci

przedmiotowe] nieruchomosci zabudowane;.

1.2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnos$ci ww. nieruchomosci

dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

1.3. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 25 kwietnia 2025r.
b) data, na ktdrg okreslono wartos$¢ nieruchomosci: 25 kwietnia 2025r.
c) data ogledzin: 15 kwietnia 2025r.
d) data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 15 kwietnia 2025r.

1.4. PODSTAWA WYCENY

> Podstawy prawne i metodyczne wyceny

Ustawa z dnia 23 kwietnia 164r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, 1237).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. Dz.
U.z2024r. poz. 1145, 1222).

Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie

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

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych

obowigzujgce na date wyceny.

> Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie z dnia 01.04.2025r. skierowane przez Artura
Jankowskiego - Syndyka masy upadtosci CHS BIS Spdtka Z Ograniczong
Odpowiedzialnoscig z siedzibg w todzi w postepowaniu upadtosciowym do Magdaleny
Franczuk - rzeczoznawcy majgtkowego nr upr. 5137, dziatajgcej pod firmg MF
VALUATION Magdalena Franczuk Wycena Nieruchomosci z siedzibg w todzi, kod
poczt.91-169 przy ul. Jana Dylika 16.

1.5. ZRODtA INFORMACII

wydruk ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00159650/4 (Zatgcznik nr 2);

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todszi,
przyjete ,,Uchwata Nr LXIX/ 1753/ 18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.
w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi”



- wypis z rejestru gruntow (Zatgcznik 3),

- mapa zasadnicza (Zatacznik 4),

- informacje uzyskane od Zleceniodawcy w tym kopia aktu notarialnego sprzedazy

nieruchomosci w dniu 13.06.2024r.

- Ogledziny nieruchomosci, przeprowadzone w dniu 15 kwietnia 2025r. -

dokumentacja fotograficzna stanowi Zatqcznik 5

- Zrédta wiasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci;

- rejestr cen transakcyjnych nieruchomosci, analiza aktéw notarialnych i baza danych o

transakcjach ,, WALOR”.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.

2.2.

2.3.

STAN PRAWNY WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ NR LD1M/00159650/4

W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci gruntowej na dzien wyceny
zbadano tres¢ aktualng ksiegi wieczystej kw nr LD1M/00159650/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych. Badania dokonano
na podstawie tresci ksiegi wieczystej zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych www.ekw.ms.gov.pl. Wydruk elektronicznej wersji ksiegi
stanowi ZALACZNIK NR 2 do operatu. Ksiega wieczysta prowadzona jest dla gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z zapisami dziatu 1-O nieruchomos¢ gruntowa potozona jest
w wojewédztwie tddzkim, w powiecie M. tédz, w todzi, w dzielnicy tddz- Batuty
i oznaczona jako dziatka gruntu nr 355, o powierzchni 0,0571ha, potozone w obrebie B-28
przy ul. Kaszubskiej 6. Sposdb korzystania — dziatka zabudowana,

Dziat | Sp — brak wpisow.

W dziale 1l jako wtasciciel wpisane jest CHS BIS SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedzibg w todzi.

W dziale Il — brak wpiséw.
Dziat IV — wpisane jest 3 hipoteki przymusowe- szczegdty w zatgczniku nr 2.

Wydruk ksiegi wieczystej nieruchomosci przedstawiony jest w zatgczniku nr 2.

STAN TECHNICZNO- UZYTKOWY WEDLUG EWIDENCJI GRUNTOW

Informacje z wypisu z rejestru gruntéw z dnia 18.04.2025r. (ZALACZNIK NR 3 do
operatu) sg nastepujgce:_dziatka nr 355 w obrebie B-28, ma powierzchnie 0,0571 ha
i stanowi uzytek: B- tereny mieszkaniowe.

STAN TECHNICZNO- UZYTKOWY WEDLUG KARTOTEKI BUDYNKOW

Zgodnie z informacjg z tddzkiego Osrodka Geodezji, nie jest prowadzona kartoteka
budynkéw, a mapa zasadnicza nie ujawnia zadnego budynku.



24.

2.5.

POROWNANIE STAN U WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ | STANU WEDLUG EWIDENCJI GRUNTOW

Stan w ewidencji gruntéw i w ksiedze wieczystej jest zgodny.

LOKALIZACJA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w todzi, w dzielnicy Batuty, blisko
centrum miasta przy ul.Kaszubskiej 6. Odlegtos¢ przedmiotowe] lokalizacji do S$cistego
centrum miasta todzi rozumianego jako skrzyzowanie ulicy Piotrkowskiej i Al. Pitsudskiego
wynosi ok. 4,1km.

Otoczenie nieruchomosci jest bardzo zréznicowane i petne kontrastow:

e dziatka przylega od strony wschodniej od ul. Kaszubskiej, ktéra ma bardzo
niskie natezenie ruchu, nie jest ulicg przelotowg, a od pdtnocnej granicy
dziatki jest drogg gruntowa, z drugie strony dziatka jest potozona blisko
ul. Limanowskiego (zaledwie 45m) o bardzo duzym natezeniu ruchu, wzdtuz
ktorej kursuje komunikacja miejska — linie autobusowe i tramwajowe,
elspozycja z ul. Limanowskiego jest bardzo dobra,

e kwartat ulic wyznaczony od ptd. przez ul. Limanowskiego, od wschodu
i potnocy przez ul. Kaszubskg, od strony zachodniej ul. Ks. Brzdoski to tereny
dawnej zabudowy wielorodzinnej, obecnie na tym terenie wiekszo$¢ dziatek
jest niezabudowana, lub zabudowane s3 pojedynczymi przedwojennymi
kamienicami w bardzo ztym stanie technicznym Ilub do rozbidrki,
w sgsiedztwo potozone sg réwniez ruiny budynku drewnianego,

e od strony wschodniej po drugiej stronie ul. Kaszubskiej otoczenie stanowig
budynki wielorodzinne z wielkiej ptyty 5- i 13-kondygnacyjne z lat 70tych oraz
obiektu ustugowe m.in. stacja paliw z myjnig sieci Moya,

e od strony zachodniej po przeciwnej stronie ul. Ks. Brzéski rozciggajg sie
tereny zabudowane obiektami magazynowo-ustugowe z lat ok.70tych (w
dalszym otoczeniu na terenach poprzemystowych powstaje duze osiedle
zabudowy wielorodzinnej Hipoteczna Park (planowane s 204 mieszkania).

Punkty handlowo ustugowe (w tym Lidl i Biedronka), szkoty podstawowe
i przedszkola znajdujg sie korzystnej odlegtosci. Odlegtos¢ do parku im. A. Struga to ok.
400m. Ulica Limanowskiego to jedna z gtdwnych drdg taczgca pdtnocna- zach. czes$¢ miasta z
centrum ( od zachodu oddalona jest od drogi krajowej nr 91 (al. Widkniarzy) o ok.1,2km

W skali miasta potozenie wzgledem strefy $rédmiejskiej jest korzystne: ul.
Piotrkowska oddalona o ok. 2km, a odlegtos¢ centrum handlowo- rozrywkowego
Manufaktura ( w odl. ok. 1km) lokalizacja i otoczenie sg atrakcyjne. Potencjat inwestycyjny
podnosi planowany przebieg ulicy Karskiego bezposrednio przy przedmiotowej
nieruchomosci, co zapewni szybki dojazd do Manufaktury i stacji kolei podziemnej. W
otoczeniu pojawity sie nowe inwestycje mieszkaniowe m.in. wczesniej wspomniany
Hipoteczna Park, budynki w rejonie ul. Limanowskiego i Wrze$nienskiej.

Podsumowujac, lokalizacja jest korzystna z uwagi na odlegtos¢ wzgledem centrum
i CH Manufaktura, pofaczen komunikacyjnych i dostepu do infrastruktury publicznej.
Otoczenie i sgsiedztwo wykazuje bardzo duzy potencjat dla nowej zabudowy wielorodzinnej
i ustugowej lub ustugowo handlowej. Atutem jest pofozenie i ekspozycja wzgledem
ul. Limanowskiego. Lokalizacja przedstawiona jest w ZALtACZNIKU NR 1.



2.6.

OPIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU | OPIS BUDYNKU

Rys. nr 1 Granice i obszar przedmiotowych dziatek.

Tabela nr 1 Opis gruntu

Potozenie
nieruchomosci

tédz, dzielnica Batuty, ul.Kaszubska 6 Obreb B-28.

Oznaczenie dziatek i
powierzchnia gruntu

571m?

Ksztatt obrysu granic
zewnetrznych

Obrys granic dziatki ma ksztatt zblizony do kwadratu. (por. rysunek nr 1).

Dostepnos¢
komunikacyjna

Bezposredni dostep do drogi publicznej do ul. Kaszubskiej od strony wschodniej

(na wysokosci przedmiotowej nieruchomosci do ul. Limanowskiego -

nawierzchnia asflatowa- dalej w kierunku pétnocnym brak nawierzchni.

Infrastruktura
techniczna

W ul. Kaszubskiej przebiegajg sieci — energetyczna, kanalizacji sanitarnej i
wodocigg. Najblizsza sie¢ gazociggu w ul. Limanowskiego.
Brak sieci przesytowych przechodzacych przez przedmiotowy grunt.

Zagospodarowanie
terenu

Na gruncie znajdujg sie ruiny kamienicy trzy kondygnacyjnej. Budynek jest
niezamieszkaty na dzied ogledzin i tak bylo opisane w akcie notarialnym w
czerwcu 2024r. W ww. akcie notarialnym opisany zostat stan techniczny budynku:
e budynek ma zdemontowang stolarke okienng (niezabezpieczone otwory
okienne),
e pokrycie dachowe z papy i deskowanie na duzym obszarze catkowicie
zniszczone.
Ogledziny potwierdzity ww. wnioski, co wiecej okna na parterze sg zabite
deskami. Konstrukcja i pokrycie dachu zniszczona. Konstrukcja scian zewnetrznych

6




w bardzo ztym stanie technicznym - liczne ubytki $cian oraz samosiejki
wyrastajgce z muréw. Podsumowujgc, stan techniczny jest awaryjny, budynek
grozi zawaleniem i powinien zostac rozebrany.

Budynek nie jest ujawniony na mapie zasadniczej oraz nie jest prowadzona
kartoteka budynku. Pozostaty teren jest niezagospodarowany, nieogrodzony i
porosniety samosiejkami z pojedynczymi wiekszymi drzewami.

W zwigzku z powyzszym wartos¢ rynkowa nieruchomosci odpowiada wartosci

niezabudowanego gruntu przeznaczonego pod zabudowe wielorodzinng i

ustugowsa i ustugowo-handlowg minus koszty rozbidrki i oczyszczenia gruntu.

Fotografie

2.7.

OCHRONA KONSERWATORSKA

Przedmiotowa dziatka nie jest objete ochrong konserwatorska, ale znajduje sie na

obszarze rewitalizacji.

2.8.

OCHRONA SRODOWISKA

Do wyceny nie udostepniono informacji/ raportéw/ analiz na temat ewentualnego

skazenia gruntow.




3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST
PRZEDMIOT WYCENY

Na terenie, gdzie potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Rada Miejska w todzi podjeta uchwate o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego — Uchwata LX/1827/22 dla obszaru Pojezierska,
Zeglarska, Urzednicza, Prusa, Kaszubska, Limanowskiego i Brzéski (Karskiego).

Plan miejscowy ogdlny todzi powinien by¢ uchwalony do 01.01.2026r. Rade Miejska
w todzi podjeta Uchwate Nr LXXXVII/2635/24 z dnia 21 lutego 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzania ,Planu ogdlnego miasta todzi”’. Projekt planu nie zostat
ujawniony, dlatego analize uwarunkowan planistycznych oparto na studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania oraz aktualnym sposobie uzytkowania nieruchomosci
i sgsiedztwa.

Zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi, przyjete ,Uchwatg Nr LXIX/ 1753/ 18 Rady Miejskiej w todzi z
dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta todzi” przedmiotowa dziatka potozona jest na
terenie oznaczonym symbolem M1- tereny zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;j
i ustugowej. Szczegdtowe zapisy w ZALACZNIKI NR 6 do operatu. Sposdb uzytkowania
nieruchomosci — zabudowa budynkiem wielorodzinnym trzy kondygnacyjnym. W sasiedztwie
zabudowa wielorodzinna i ustugowa.

Rys. nr 2 Fragment studium

Z rysunku studium wynika, ze w bezposrednim sgsiedztwie bedzie przebiegac
przedtuzenie ulicy Karskiego —od strony zachodniej wzdtuz ul. Ks. Brzdéski. Do dnia
sporzgdzenia operatu nie zostata wydana decyzja o lokalizacji ww. drogi. Trasa Karskiego
planowana jest od lat i zgodnie z ZARZADZENIEM Nr 2200/2022 PREZYDENTA MIASTA tODZ|



z dnia 28 wrzesnia 2022 r. w sprawie listy inwestycyjnych projektow strategicznych Miasta
todzi do roku 2030 znalazta sie na ww. liscie.

Z wiadomosci prasowych z 4 kwietnia 2025 z rozmowy z wiceprezydentem todzi
Tomaszem Piotrowskim (strona : www.tulodz.pl) wynika, Ze budowa przedtuzenia
ul.Karskiego do ul. Julianowskiej znajduje sie na Liscie Projektdw Strategicznych, ktére majg
zostac¢ zrealizowane priorytetowo. Raport dotyczacy planowanych inwestycji ma ukazac sie
w czerwcu 2025r.
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Jesli projektowana trasa zostanie zrealizowana to dojazd od Centrum Handlowo-
Rozrywkowego Manufaktura oraz do powstajgcej podziemnej stacji tédzkiego metra z

przedmiotowe] nieruchomosci bedzie wynosi¢ ok. 1km. To podniesie jeszcze wyzej potencjat
inwestycyjny przedmiotu wyceny.

Nieruchomos¢ znajduje sie na terenie Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1.

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 okre$lono wartos¢
rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Zgodnie z art. 151
ustawy o gospodarce nieruchomosSciami: wartos¢ rynkowq nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny mozZna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwazinie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z §4 Rozporzadzenia Rady Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci: przy stosowaniu podejscia porownawczego
konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci



bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich
cen.

4.2, SPOSOB PODEJSCIA | METODYKA WYCENY

Do ustalenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny zastosowano podejscie mieszane,
metode kosztow likwidacji. Zastosowanie tego podejscia spowodowane byto istniejgcymi
uwarunkowaniami  niepozwalajagcymi na  zastosowanie podejscia pordwnawczego,
wynikajgcymi z braku transakcji na rynku lokalnym nieruchomosci podobnych do wycenianej, z
podobnymi zabudowaniami przeznaczonymi do rozbidrki.

Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie wyceny:

§ 19. 1. Wartos¢ nieruchomosci okreslona metodq kosztow likwidacji jest rowna
kosztowi nabycia gruntu, o ktorym mowa w § 26 ust. 1, pomniejszonemu o koszty likwidacji
czesci sktadowych tego gruntu oraz powiekszonemu o wartos¢ materiatow pozostatych po
likwidacji. Zastosowanie metody kosztow likwidacji do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu technik, o ktorych
mowa w § 25.

3. Metode kosztow likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sq
przeznaczone do likwidacji.

W metodzie kosztow likwidacji wartos¢ rynkowg nieruchomosci gruntowe;j
zabudowane] budynkami przeznaczonymi do rozbidrki, okreslono na podstawie nastepujacej
formuty:

Wn=Ws- (Kro +Os) + Wu
gdzie:
Wy - wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowana metodg kosztéw likwidacji,
Ws - wartos$¢ rynkowa gruntu,
Kro - koszty roboét rozbiérkowych obiektu budowlanego
Os - opfata za sktadowanie gruzu na wysypisku
Wy - warto$é materiatdw porozbidrkowych nadajacych sie do ponownego wykorzystania (o

ile takie materiaty wystepuja)

Do ustalenia wartosci rynkowej niezabudowanego gruntu zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania nieruchomosci parami.

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

Ceny nieruchomosci poréwnywalnych  powinny  pochodzi¢ z  transakcji
wolnorynkowych. Nieruchomosci powinny byé¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem
rodzajowym, charakteru i funkgcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.
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Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno z
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania
kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy
cech, otrzymuje sie inng wartos¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi skorygowang cene
transakcyjng, jaka mozemy uzyska¢ za nieruchomos¢ wyceniang w odniesieniu do
nieruchomosci porownawczej. Z uzyskanych wynikow wyprowadza sie wartosc srednia.

Na obszarze badanego segmentu rynku liczba transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi stanowigcymi przedmiot wifasnosci jest wystarczajaca dla
dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny.

Do wyceny wartosci gruntu jako prawa wtasnosci przyjeto podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania nieruchomosci parami.

Podejscie poréwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedgcych 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 porownywalnych  powinny  pochodzi¢c z  transakcji
wolnorynkowych. Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem
rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie
kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z
porownania kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik
uwzglednienia rdéznicy cech, otrzymuje sie inng warto$s¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra
stanowi skorygowang cene transakcyjna, jakg mozemy uzyskac za nieruchomos$é wyceniang
w odniesieniu do nieruchomosci pordwnawczej. Z uzyskanych wynikdw wyprowadza sie
wartosé srednia.

Ze wzgledu na to, ze nieruchomos¢ nie ma prawnego dostepu do drogi publicznej i
medidw to w wycenie zostanie uwzgledniona warto$¢ rynkowa stuzebnosci gruntowej, ktdrg
nalezy ustanowié¢ aby zapewni¢ nieruchomosci ww. dostep. Wartos¢ stuzebnosci pomniejszy
wartosé nieruchomosci.

4.3. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE MIASTA tODZI

tédz stanowi czwarte pod wzgledem liczby mieszkarncow miasto w Polsce. Do
niedawna byta na trzecim miejscu, jednak w ostatnich miesigcach wyprzedzit j3 Wroctaw.
Pod wzgledem liczby mieszkancow todz wyprzedza Warszawa i Krakow. todzki oddziat
Gtéwnego Urzedu Statystycznego podkresla, ze w przeciggu ostatnich 10 lat liczba ludnosci
miasta zmniejszyta sie o ponad jedng czwartg, z liczby 725 tysiecy w 2011 r. do 655 tysiecy w
pazdzierniku 2023 r.

Centralne usytuowanie miasta umozliwia wtgczenie w krajowy i europejski system
transferowy, co potencjalnie pozwolitoby uczyni¢ z wojewddztwa tédzkiego teren lokalizacji
instytucji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztéw handlu hurtowego. Miasto
potozone jest na skrzyzowaniu autostrad Al i A2, drogi ekspresowej S8 oraz zachodniej
obwodnicy S14. Modernizacja i budowa drég pozwala na przejazd z todzi do Warszawy w 1,5
godziny, a do Berlina w ciggu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju wojewddztwo
tédzkie jest obszarem tranzytowym i weztowym.
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Do atutéw miasta nalezy jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja
kontenerowa tédz-Olechdw i lotnisko im. Wtadystawa Reymonta, z ktérego mogg korzystac
samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie. Od 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe
potaczenie kolejowe z Chengdu do todzi-Olechowa, w ramach ktérego pociagi pokonujg
trase liczacg prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni.

Ponadto, uwzglednienie przejscia tunelem pod centrum todzi, z podziemng stacjg
£édz Fabryczna, z planowanym potgczeniem z Centralng Magistralg Kolejowga pozwoli na to,
by w przysztosci £6dz 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. Oprocz
przemystu lekkiego rozwija sie przemyst elektromaszynowy (w tym: maszyn elektrycznych,
wtékienniczych, aparatury medycznej i pomiarowej), energetyczny, chemiczny, spozywczy,
poligraficzny i inne. Jednak pomimo dominujgcego charakteru przemystowego, tédz coraz
wyrazniej zaczyna petni¢ role wazinego osrodka logistyczno-transportowego i centrum
konferencyjno-kongresowego. Jest to réwniez duzy osrodek handlowy, zaréwno handlu
wewnetrznego jak i zagranicznego. Od kilku lat miasto jest organizatorem targow
miedzynarodowych. Corocznie organizowanych jest tutaj ok. 300 konferencji o réoznym
charakterze i zasiegu. Miasto charakteryzuje sie stosunkowo duzg przedsiebiorczoscia
mieszkancow. Aktywnie rozwijajg sie tutaj mate i Srednie przedsiebiorstwa.

4.4, WYCENA GRUNTU BEZ NANIESIEN

4.4.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna wielorodzinng, ustugowg i ustugowo- handlowa

Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, bedgcych
przedmiotem prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego, przeznaczonych pod
zabudowe mieszkalng wielorodzinng, ustugowg i handlowg ktére byly przedmiotem
transakcji -sprzedazy na terenie miasta todzi.

W poszukiwaniu nieruchomosci podobnych do przedmiotowego gruntu analize rynku
skoncentrowano na gruntach przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng wielorodzinng
ustugowo-handlowg i ustugowg lub co do ktérych istnieje prawdopodobienstwo uzyskania
decyzji WZ o takim charakterze potwierdzone odpowiednimi zapisami studium.

Charakterystyke tego rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego, ktérych uwarunkowania planistyczne wskazywaty na mozliwosc
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej ustugowej o pow. od 300m? do
8000m?,

b) Obszar rynku: teren miasta todzi z wyjgtkiem S$cistego centrum miasta i
terendéw potozonych dalej niz 7km od Scistego centrum miasta.

Okres badania cen transakcyjnych: od 01.06.2023r. do 24.04.2025r.

c) Jednostka poréwnawcza: cena za 1 m? powierzchni gruntu.

Tabela nr 2 Zbidr cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych pod zabudowe
wielorodzinna
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. . Cena Cena
Data . Powierzchnia . . Prawo do
Lp. .. |Obreb Ulica 2 transakcyjna | transakcyjna
transakgcji gruntu [m?] > gruntu
w zt w zt/m
1. 115.03.2024 |W - 24 Nowa 1574 3 800 000 2 414 cmax wtasnosé
2. |22.05.2024 |P-20| Zeromskiego 903 2 150 000 2381 wiasnos¢
3. 105.12.2024 | P - 29| Rembielinskiego 5525 12 400 000 2244 u. wieczyste
4. 104.08.2023 |P - 19| Pogonowskiego 1873 4 000 000 2136 wtasnosc
5. 110.07.2024 |B-49| tagiewnicka 486 800 000 1646 wiasnos¢
6. | 28.08.2023 |B - 48 Smugowa 7978 12 691 500 1591 wtasnosé
7. 113.11.2024 |G- 02| Politechniki 640 950 000 1484 wiasnos¢
8. 130.07.2024 |G- 26| Pryncypalna 2725 3780 000 1387 Cmin | wfasnosé
Analiza nie wykazata wzrostu cen w czasie. Wszystkie transakcje dotyczyty gruntéw z
potencjatem dla budynkéw do ok. 4 kondygnacji.
Tabelanr3 Cechy rynkowe i ich wagi
Waga
Cecha rynkowa cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
bardzo ‘. :
30% dobra Odlegtos¢ od centrum miasta od 2,0 km do 3,9 km
LOkaI'za.qa w skali 30% 15% dobra Odlegtos¢ od centrum miasta powyzej 4,0 km do 5,9 km
miasta
0% | dostateczna | Odlegtos¢ od centrum miasta powyzej 6,0 km do 6,9 km
Otoczenie zabudowy wielorodzinnej z bardzo dobrym
dostepem do infrastruktury spotecznej i komunikacji
259% bardzo publicznej. Dla funkcji ustugowej: bardzo dobra
’ dobre ekspozycja i otoczenie skupiska lokalnego handlu,
Otoczenie i 25% potozenie przy ulicach o duzym natezeniu ruchu pieszego
sgsiedztwo ° i kotowego
Jw. tylko gorszy dostep do infrastruktury spotecznej i/lub
0% dobre m'ieszane 'sasiedztwo -zaréwno zabudowa usfugowa jak i
wielorodzinna. Dla zabudowy ustugowej gorsza
ekspozycja i oddalenie od drég o duzym natezeniu ruchu.
10% mata Grunty o pow. 300m? — 1000 m?,
bard
. . 6,67% arazo Grunty o pow. 1001m?—2000 m?,
Powierzchnia 10% dobra
gruntu 0 3 3% dobra Grunty o pow. od 2001 m? do 5 000 m?
, (o]
0% | dostateczna Grunty o pow. od 5001 m? do 8 000 m?
wystepuje 1 lub wiecej z nastepujacych czynnikow:
zabudowa sgsiednich dziatek usytuowana w ,,ostrych” granicach,
Ograniczenia w ograniczenia prawne (m.in. stuzebnosci), infrastruktura naziemna
. . czy tez sieci podziemne o duzych przekrojach, teren podmokty,
zagosp odarowaniu 15% 0% duze uksztattowanie terenu, ochrona konserwatorska, potozenie w
gruntu granicach stref ochronnych, niekorzystny ksztatt dziatki
ograniczajacy/e zagospodarowanie terenu na powierzchni
powyzej 30% pow. nieruchomosci
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j-w ale istniejgce ograniczenia utrudniaja

30% pow. nieruchomosci

7,5% Srednie zagospodarowanie terenu na powierzchni powyzej 5% do

nie zidentyfikowano ograniczen lub istniejgce

5% pow. nieruchomosci

15% | Mate/brak | ograniczenia utrudniajg zagospodarowanie terenu na do

15% bardzo obowigzuje mpzp lub wydano decyzje WZiZT
Uwarunkowania 15% dobre
planistycznie ° zapisy studium uwarunkowan wskazujgce na mozliwosé
0% dobre - L . - —
realizacji funkcji mieszkaniowej wielorodzinne;j
Rodzaj prawa do 5% 5% witasno$é | Grunt stanowi prawo wtasnosci.
gruntu ’ 0% uw Grunt jest w uzytkowaniu wieczystym..
Suma 100%

4.5.  ZAtOZENIA PRZYJETE DO WYCENY GRUNTU BEZ NANIESIEN

1. Cene  minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami

podobnymi zestawionymi w tabeli nr 2:

2) Opis

Crmax = 2414 7t/ m?
Cmin = 1387 Zi/ m2
delta C = 1027 zt /m?

a)

b)

c)

przedmiotu wyceny bez zabudowy w kontekscie cech rynkowych:

Lokalizacja— potozenie w odlegtosci ok. 4,1km od Scistego centrum todzi
kwalifikuje lokalizacje jako dobrg;

Otoczenie i sasiedztwo — bardzo dobre z uwagi na potfozenie blisko
ul. Limanowskiego o bardzo duzym natezeniu ruchu, przy planowane] drodze
zapewaniajacej szybki dojazd do Manufaktury i stacji kolei podziemnej.
Sasiedztwo zabudowy wielorodzinnej, ustugowej i ustugowo-handlowej ;

Powierzchnia gruntu — powierzchnia dziatki zajmuje 571m?, co pozwala na ocene
matj;

d) Ograniczenia w zagospodarowaniu gruntu-brak,

e) Uwarunkowania planistyczne —dobre — okreslone jedynie przez studium,

g) Rodzaj prawa do gruntu—wtasnos¢.

4.6. OBLICZENIE

W

WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY (BEZ NANIESIEN)

tabeli nr 4 dokonano poréwnania wycenianej nieruchomosci kolejno

z nieruchomosciami podobnymi, biorgc pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej
analizy rynku cechy rynkowe oraz ich wptyw na cene nieruchomosci. Rdznica ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan stanowi podstawe

naniesienia

odpowiednich poprawe. Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w

odniesieniu do nieruchomosci wycenianej, tzn. stwierdza sie, ze nieruchomos¢ bedaca
przedmiotem wyceny jest lepsza (+) lub gorsza (-) od nieruchomosci podobnych przyjetych do

porownan
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Tabelanr 4 Obliczenie wartosci jednostkowej gruntu -bez naniesien
Waga Zakres | Opis gruntu ul. Zeromskiego ul. Pogonowskiego Ul. tagiewnicka
L.p. Cechy rynkowe cechy | kwotowy bez - p K - p . - p K
[%] [z2t/m?] | naniesier Opis oprawki Opis oprawki Opis oprawki
cechy % zt/m? cechy % zt/m? cechy % zt/m?
1 Lokalizacja 30 308,10 dobra bardzo 1500| - 154 | P 15,00 | - 154 dobra 0 0
dobra dobra
2 Otoczenie i 25 256,75 | bardzo dobra | D2r9%° 0 0 bardzo 0 0 dobra 25 256
sgsiedztwo dobra dobra
bardzo
. . mata Mata Mata
3 Powierzchnia gruntu 10 102,70 571m? 903 m? 0 0 dobra X 3,33 - 34 486 m?2 0 0
1873 m
Ograniczenia w
4 zagospodarowaniu 15 154,05 brak brak 0 0 Srednie 7,50 77,03 brak 0 0
gruntu
5 Uwarunkowania 15 154,05 dobre bardzo 15 | - 154 | dobre 0 0 dobre 0 0
planistyczne dobre
Rodzaj prawa do . . . s
6 5 51,35 wtasnosé wtasnosé 0 0 wtasnosé 0 0 witasnosé 0 0
gruntu
Cena transakcyjna zt/m? 2381 2136 1646
Suma poprawek 30,00 | -308,10 -11 -111,26 25 256,75
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 2073 2025 1903
Warto$é w zt/m? 2000




4.7. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI BEZ NANIESIEN
Wartos$é rynkowa prawa wtasnosci gruntu ozn. jako dz. 355 bez naniesien wynosi:
Ws = P X W12
gdzie :
P - powierzchnia gruntu tj. 571 m?,
Win? - warto$é rynkowa prawa wtasnosci 1 m? gruntu wg tabeli nr 4.

W; = 571 m? x 2000 zt/m*= 1142 000 zt

4.8. WARTOSC NIERUCHOMOSCI PRZY UWZGLEDNIENIU KOSZTOW ROZBIORKI

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem do
rozbidrki jest réwna rdznicy wartosci gruntu bez naniesien i catkowitym kosztom rozbidrki.
Koszty rozbidrki (Kr)zostaty oszacowane na podstawie cennikdw robét budowlanych oraz
analizy lokalnego rynku i wynoszg 90000 zt. Na tej podstawie warto$¢ rynkowa
przedmiotowe] nieruchomosci wraz z zabudowg kamienicg do rozbidrki wynosi:

W nNieruchomosci gruntu bez naniesieri™ Kr = = 1142000 zt—-90000 zt = 1052 000 z

5. WYNIKI WYCENY

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci, wpisanej do ksiegi wieczystej nr
LD1M/00159650/4, oznaczonej jako dziatka nr 355, obrebu B-28, potozona przy
ul.Kaszubskiej 6 w todzi, na ktdrej znajduje sie budynek kamienicy w stanie technicznym
awaryjnym do rozbiorki, wynosi:

W= 1052000 zt

/stownie: jeden milion piecdziesigt dwa tysigce ztotych/



6. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.
6.5.
6.6.

Autorka:

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

Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki
i Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
obowigzujgcymi na date wyceny obowigzujacymi w dacie wyceny.

Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci.
Zaktadam, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére mogtyby mie¢ niekorzystny wptyw na wartosé
nieruchomosci.

Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.

Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkdw zwigzanych z transakcjg sprzedazy
Obliczenia, zostaty wykonane w arkuszu kalkulacyjnym MsExcel i stad mogg wynikac rdznice
w zaokragleniach wynikéw obliczen.

Magdalena Franczuk

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 5137

- £6d# 25 kwietnia 2025r.- AT
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