Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £6dZ, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI %4 CZESCI PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 27/11
W OBREBIE G-5 0 POWIERZCHNI 0,0706 HA WRAZ Z UDZIALEM W
WYSOKOSCI 4 CZESCI W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
BUDYNKOWEJ NIEZWIAZANEJ TRWALE Z GRUNTEM POSADOWIONEJ NA
TEJ DZIALCE GRUNTU, UIJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR
LD1M/00107638/5, WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI %430 CZESCI PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DZIALKI DROGOWEJ O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 27/18 W OBREBIE G-5 0 POWIERZCHNI 0,4017 HA,
UJAWNIONYM W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR LD1M/00100883/8, POL.OZONYCH
W LODZI PRZY UL. LECZYCKIEJ 11/13

AUTOR OPRACOWANIA:

Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegly
Sadu Okrggowego w Lodzi.

Data opracowania: 10 pazdziernika 2023 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5. dz. ewid. 27/11

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI %4 CZESCI PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO DZIALKI GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 27/11
W OBREBIE G-5 0 POWIERZCHNI 0,0706 HA WRAZ Z UDZIALEM W
WYSOKOSCI %40 CZESCI W PRAWIE WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI
BUDYNKOWEJ NIEZWIAZANEJ TRWALE Z GRUNTEM POSADOWIONEJ NA
TEJ DZIALCE GRUNTU, UJAWNIONEGO W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR
LD1M/00107638/5, WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI 430 CZESCI PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DZIALKI DROGOWEJ O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 27/18 W OBREBIE G-5 O POWIERZCHNI 0,4017 HA,
UJAWNIONYM W KSIEDZE WIECZYSTEJ NR LD1M/00100883/8, POL.OZONYCH
W LODZI PRZY UL. LECZYCKIEJ 11/13

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci %4 czesci prawa uzytkowania wieczystego
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz
z udziatem w wysokosci %/4 czgsci w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowej niezwiazanej
trwale z gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
LD1M/00107638/5, wraz z udziatem w wysoko$ci */4s0 czesci prawa uzytkowania wieczystego
dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha,
ujawnionym w ksigdze wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych w Lodzi przy ul. Leczyckiej
11/13.

Dla tych nieruchomosci Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiggi wieczyste nr LD1M/00107638/5 i LD1M/00100883/8.

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej (dz. 27/11) przyshuguje w catosci
Gminie Miejskiej Lo6dz, ktora nabyla to prawo na podstawie decyzji o numerze
GN.V.72200/1/1488/99 wydanej w dniu 2000-03-02 przez Wojewode Lodzkiego. Prawo
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci %40
we wspolnosci ustawowej majatkowej malzeniskiej Andrzejowi Benedyktowi (s. Edwarda
i Krystyny) i Grazynie Kazimierze (c. Zdzistawa i Ireny) Dziedzieli, ktérzy nabyli to prawo na
podstawie umowy sprzedazy, nr rep. 1755/95, z dnia 1995-07-27.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci (dz. 27/18) przystuguje w caloéci Gminie
Miejskiej £6dz, ktéra nabyla to prawo na podstawie decyzji o numerze GN.V.72200/1/1556/99
wydanej w dniu 2000-09-04 przez Wojewode Lodzkiego. Prawo uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci %450 we wspdlnosci ustawowej
majatkowej matzenskiej Andrzejowi Benedyktowi (s. Edwarda i Krystyny) i Grazynie Kazimierze
(c. Zdzistawa i Ireny) Dziedzieli, ktorzy nabyli to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep.
4692/2011, z dnia 2011-12-28. (...)

Zakres wyceny:

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci %4 cze$ci prawa uzytkowania
wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni
0,0706 ha wraz z udzialem w wysoko$ci %/4 czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci
budynkowej niezwigzanej trwale z gruntem posadowionej na tej dziatce gruntu, ujawnionego
w ksiedze wieczystej nr LD1M/00107638/5, wraz z udziatem w wysokos$ci %/4s0 cze$ci prawa
uzytkowania wieczystego dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5
o powierzchni 0,4017 ha, ujawnionym w ksigdze wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych
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w Lodzi przy ul. Lgczyckiej 11/13, nalezacy do upadtego we wspdlnosci ustawowej maj atkowej
malzenskiej;

b. okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udziaty w wysokosci 38/49
czgsci prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11
w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z pozostatymi udziatami w wysokosci /49 czesci
w prawie wlasnoéci nieruchomosci budynkowej niezwiazanej trwale z gruntem posadowionej
na tej dziatce gruntu, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr LD1M/00107638/5, wraz z udziatem
w wysokosci *"*/4s0 czgsci prawa uzytkowania wieczystego dzialki drogowej o numerze
ewidencyjnym 27/18 w obrgbie G-5 o powierzchni 0,4017 ha, ujawnionym w ksiedze
wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych w Lodzi przy ul. Leczyckiej 11/13.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu w wysoko$ci 4 czesci prawa
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5
o powierzchni 0,0706 ha wraz z udzialem w wysokosci %4 czesci w prawie wiasnosci
nieruchomosci budynkowej niezwigzanej trwale z gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu,
ujawnionego w ksigdze wieczystej nr LD1M/00107638/5, wraz z udzialem w wysokosci %/sgo
czgéci prawa uzytkowania wieczystego dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18
w obrgbie G-5 o powierzchni 0,4017 ha, ujawnionym w ksigdze wieczystej nr LD1M/00100883/8,
potozonych w Lodzi przy ul. Lgczyckiej 11/13. Okreslono ja dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadlosciowym.

Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysekosci */4 czesci prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu
o numerze ewidencyjuym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz 7 udzialem
w wysokosci /s czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowej niezwiqzanej trwale
T gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
LDIM/00107628/5, wraz z udzialem w wysokosci */s0 czesci prawa usytkowania wieczystego
dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/I18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha,
ujawnionym w ksigdze wieczgystej nr LDIM/00100883/8, potozonych w Eodzi przy ul. Eeczyckiej
11/13, dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, oszacowana podejsciem
poréwnawczym, metodq poréwnywania parami, w zaokrggleniu do petnych stu zlotych wynosi:

16 400 =

stownie: szesnascie tysigcy czterysta zZlotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu:

10 pazdziernika 2023 roku

Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny:

10 pazdziernika 2023 roku

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny:

02 pazdziernika 2023 roku

Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé:

02 pazdziernika 2023 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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9.1 OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DZIALKI GRUNTU
27/11 WRAZ Z PRAWEM WEASNOSCI BUDYNKU ORAZ PRAWEM WSPOLUZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO DZIALKI DROGOWEJ 27/18 W PODEJSCIU POROWNAWCZYM ...ooeneeerveerennns 24

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW 27
11. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA 28

Zalaczniki:
1. Kopia wypisow z rejestru gruntéw z dnia 25 wrzesnia 2023 roku.
2. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste (dz. 27/11) i budynek stanowigcy
odrebng nieruchomo$¢ wraz z gruntem oddanym w uzytkowanie wieczyste (dz. 27/18)
stanowigcym droge wewnetrzng;

b. potozenie nieruchomosci: ul. Lgczycka 11/13, miejscowosé L6dz, gmina miejska £.6dz, powiat
m. £6dz, wojewodztwo 16dzkie;

c. powierzchnia gruntu: dz. 27/11 —0,0706 ha, dz. 27/18 — 0,4017 ha;

. numer ksiegi wieczystej dziatki 27/11: LD1M/00107638/5;
€. numer ksiggi wieczystej dziatki 27/18: LD1M/00100883/8.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokosci %4 czesci prawa uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni
0,0706 ha wraz z udzialem w wysoko$ci %4 czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci
budynkowej niezwigzanej trwale z gruntem posadowionej na tej dziatce gruntu, ujawnionego
w ksigdze wieczystej nr LD1IM/00107638/5, wraz z udziatem w wysokosci ¥asy czesci prawa
uzytkowania wieczystego dziatki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5
o powierzchni 0,4017 ha, ujawnionym w ksigdze wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych
w Lodzi przy ul. Leczyckiej 11/13, nalezacy do upadiego we wspdInosci ustawowej majatkowej
malzenskiej;

b. okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostate udziaty w wysokosci */49
czgsci prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11
w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z pozostalymi udzialami w wysokosci 3%/ czedci
w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowej niezwiazanej trwale z gruntem posadowionej
na tej dziatce gruntu, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr LD1M/00107628/5, wraz z udziatem
w wysokosci /40 czg$ci prawa uzytkowania wieczystego dzialki drogowej o numerze
ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha, ujawnionym w ksiedze
wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych w Lodzi przy ul. Leczyckiej 11/13.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci ¥4 czesci prawa
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obregbie G-5 o powierzchni
0,0706 ha wraz z udzialem w wysokosci %40 czeéci w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowe;j
niezwigzanej trwale z gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksigdze wieczystej
nr LDIM/00107638/5, wraz z udzialem w wysoko$ci %/as0 czeéci prawa uzytkowania wieczystego
dziatki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha, ujawnionym
w ksiedze wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych w Lodzi przy ul. Leczyckiej 11/13. Okreslono
Jja dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 28.07.2023 r. otrzymane od syndyka masy upadiosci Andrzeja Dziedzieli, pana
Huberta Sidowskiego, majacego swa kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254).
Sprawa o sygnaturze XIV GUp 204/22.
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3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz.
344) — UoGN.

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

3.3 Zrodla danvch mervtorveznych

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 02 pazdziernika 2023 roku.

3. Uchwata nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi (wraz ze zmianami dokonanymi uchwatami: nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
6 marca 2019 r. oraz nr L1I/1605/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 22 grudnia 2021 r.).

4. Wypisy z rejestru gruntow z dnia 25 wrzesnia 2023 roku.

5. Badanie ksigg wieczystych o nr LD1M/00107638/5 i LD1M/00100883/8 z dnia 25 wrzesnia
2023 roku.

6. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://mapa.lodz.pl/; https:/mpu.lodz.pl/.

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym i regionalnym (£OG).

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomodci i jej sgsiedztwa.

9. Witasna baza danych dotyczaca cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 10 paZdziernika 2023 roku
Data, na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 10 pazdziernika 2023 roku
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 02 pazdziernika 2023 roku
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjec: 02 pazdziernika 2023 roku

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

¢ Ksiega wieczysta nr LD1M/00107638/5 (nieruchomos$¢ gruntowa)
Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomos¢.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 27/11
Potozenie: miejscowos¢ L.odz

Sposob korzystania: dziatka zabudowana

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odiaczono dziatke; obszar): /00098595/; 0,0706 ha

Obszar calej nieruchomosci: 0,0706 ha

Budynki
Potozenie: miejscowos¢ L.odz
Nazwa ulicy: Leczycka nr 11/13
Przeznaczenie budynku: budynki

Odrebnosé (budynek stanowi odrebna nieruchomos$é): tak
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Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasno$cig
Prawo uzytkowania wieczystego
Okres uzytkowania: 2089-12-05

Spos6b korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz budynki stanowigce odrebng
wlasnosc.

Dzial IT: Wlasnos§é

Wiasciciele

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w calosci Gminie Miejskiej 1.6dz, ktora
nabyfa to prawo na podstawie decyzji o numerze GN.V.72200/1/1488/99 wydanej w dniu 2000-03-02
przez Wojewode L.odzkiego.

Uzytkownicy wieczySci

Prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci
2/40 we wspdlnosci ustawowej majgtkowej malzenskiej Andrzejowi Benedyktowi (s. Edwarda
i Krystyny) i Grazynie Kazimierze (c. Zdzistawa i Ireny) Dziedzielim, kt6rzy nabyli to prawo na
podstawie umowy sprzedazy, nr rep. 1755/95, z dnia 1995-07-27. (...)

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowiacego odregbna nieruchomosé:
1. Ostrzezenie. (...)
2. Ostrzezenie. (...)
3. Ostrzezenie. (...)
Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.
o Ksigga wieczysta nr LD1M/00100883/8 (dojazd do nieruchomosci)
Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosé.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 27/18

Obreb ewidencyjny (numer): G-5

Polozenie: miejscowosé L.odz
Ulica: Leczycka 11/13
Sposoéb korzystania: dziatka gruntu

Przylaczenie (nr ksiggi wieczystej, z ktérej odlaczono dziatke: obszar): /00098595/; 0,4017 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,4017 ha

Komentarz do migracji

i i " A W EAMIE 4 WPIS- W KW 100882 MAPA K-5 W LAMIE 8 (-
Wpisy lub ceeda wplsw, uidwiniane w ksigdze wieczyste] w toku migracl, kidre zawlerajq tred¢ nis objeta sruktura. oS v?:vzs- T DECYZ) zmwhzenozmace.\ Po‘gzlg.o u‘;le’a‘gc&(nmu Zopsgsmz ﬁ;?&&%ﬁf;ﬁé?& 23 5
kstggh wieczystej kb projekty wptsow e ksiegi 17231/1856-5/78(94 k-4 W w/K 100882 WPISANO DNIA 11 PAZDZIERNIKA 1994 ROKU

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscig
Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

1. Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomos¢.

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Prawo uzytkowania wieczystego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5. dz. ewid. 27/11

Okres uzytkowania: 2089-12-05
Sposoéb korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym
Dzial I1: Wiasnosé

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / NOTA / 1009976 / 20 - 2020-11-20, 13:37:10

2. DZ. KW. / LDIM / 42089 / 23 7 1 - 2023-09-04, 10:39:05 - INNY WPIS W DZIALE II

3. DZ. KW. / LDIM / 39354 / 23 / 1 - 2023-08-08, 13:27:49 - WPIS WEASNOSCI / WSPOLWELASNOSCI
Wiasciciele

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Gminie Miejskiej Lodz, ktora
nabyla to prawo na podstawie decyzji o numerze GN.V.72200/1/1556/99 wydanej w dniu 2000-09-04
przez Wojewode L.odzkiego.

Uzytkownicy wieczysci

Prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci
2/480 we wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskiej Andrzejowi Benedyktowi (s. Edwarda i
Krystyny) i Grazynie Kazimierze (c. Zdzistawa i Ireny) Dziedzielim, ktorzy nabyli to prawo na
podstawie umowy darowizny, nr rep. 4692/2011, z dnia 2011-12-28. (...)

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

i (numer fanki, chwils ¢ s, opis
L DZ. KW. / LD1M / 30354 / 23 / 2 - 2023-08-08, 13:28:00 - WYKRESLENIE OSTRZEZENIA C NIEZGODNOSCI TRESCI KW Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM

Whisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebna nieruchomos$é:
1. Ostrzezenie. (...)
2. Ostrzezenie. (...)
3. Ostrzezenie. (...)
4. Ostrzezenie. (...)
Dzial IV: Hipoteki

Brak wpiséw.

e Wedlug rejestru gruntéw:

Powierzchni
I:Ihmig Polozenie Ovis uzvtkn Symbol owierzeimia Numer ksiegi wieczystej lub
:vl:; d dzialki Pis UZy klasouzytku | uzytku | dzialki inny dokument wlasnoSci
’ [ha] [ha]
Leczycka tereny
27111 | "Y1 przemystowe Ba 0,0706 | 0,0706 LD1M/00107638/5
Powierzchni
lt;lun;::l- Polozenie Ovis uzvik Symbol owierzehiia Numer ksiegi wieczystej lub
:vlva;d dziatki pis uzytku klasouzytku | uzytku | dzialki inny dokument wlasnosci
’ [ha] [ha]
Leczycka .
27/18 11/13 drogi dr 0,4017 | 0,4017 LD1M/00100883/8
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

5.2 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki §rodowiskowe

L6dz to miasto na prawach powiatu zlokalizowane w srodkowej czesci kraju. Wedltug stanu na
2023 rok zamieszkuje w nim okoto 658 tys. ludzi, co czyni je czwartym najwigkszym miastem w Polsce.
Miasto stanowi wazny osrodek akademicki (23 szkoly wyzsze, w tym 6 publicznych) i kulturalny.
Znajdujg sie tutaj liczne teatry, muzea, kina, galerie sztuki, opera i filharmonia. Od 2009 roku miasto
posiada jedna z kilku duzych hal sportowo-widowiskowych w Polsce, Atlas Areng, na ktrej odbywaja
si¢ liczne imprezy masowe, zaréwno sportowe jak i kulturalne. Choé przez dekady wizerunek Lodzi byt
niekorzystny i kojarzyt si¢ z miastem szarym, brudnym i nieatrakcyjnym, w ostatnich latach trend ten
si¢ odwraca, m.in. dzigki intensywnej rewitalizacji centrum miasta, nowym inwestycjom drogowym
(Trasa Gorna, Trasa WZ), rozwojowi Nowego Centrum Lodzi z nowoczesnym multimodalnym
dworcem £6dz Fabryczna i zrewitalizowang elektrownig EC1 na czele.

Atutem miasta jest jego centralne potozenie i atrakcyjne usytuowanie wzgledem gléwnych drég
krajowych — zaledwie okoto 20 km dzieli $ciste centrum Lodzi od wjazdu na autostrade A2 oraz tylko
okoto 10 km od wjazdu na autostrad¢ A1 (skrzyzowanie ww. autostrad znajduje si¢ w odlegtosci okolo
30 km od centrum miasta). Do miasta dojezdzaja réwniez drogi ekspresowe S8 i S14. W zwigzku
z powyzszym w 2023 roku £.6dZ zyskata peten ring drég szybkiego ruchu. Modernizacja i budowa drog
pozwala na przejazd z Lodzi do Warszawy w mniej niz 1,5 godziny, w okolo 2 godziny do Wroctawia
i Poznania, a do Berlina w ciagu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju wojewodztwo 16dzkie jest
obszarem tranzytowym i wezlowym, co czyni je atrakcyjnym dla lokalizacji instytuciji dystrybucyjnych
szczebla centralnego np. weztéw handlu hurtowego. Mocna cecha miasta jest jedna z najwiekszych
w Europie Srodkowej kolejowa stacja kontenerowa £.6dz-Olechéw, z ktérej od 2013 r. funkcjonuje
regularne towarowe polaczenie kolejowe z Chengdu do Lodzi-Olechowa, w ramach ktérego pociagi
pokonujg trase liczacg prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni oraz lotnisko im. Wiadystawa Reymonta,
zktorego mogg korzysta¢ samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie. Ponadto planowane polaczenie
podziemnej stacji £.6dZ Fabryczna z Centralng Magistralg Kolejowa pozwoli, aby w przysztosci L6dz
stala si¢ takze waznym weztem kolejowym na mapie kraju. W zakresie transportu wazna inwestycjg jest
budowany przez PKP tunel kolejowy laczacy 16dzkie dworce kolejowe i bedacy swego rodzaju
namiastka metra.

Lodz jest pod wzgledem wielu czynnikéw charakterystyczna na tle innych duzych miast
w kraju. Przeci¢tne miesigczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsigbiorstw w potowie 2023 .
wyniosto 7 111,49 zI. Stopa bezrobocia w Lodzi z kolei wyniosta 4,5% (w wojewddztwie t6dzkim
- 5,5%). Biorac pod uwage powyzsze czynniki, tj. poprawe dostepnosci komunikacyjnej miasta,
relatywnie niskie koszty pracy i wzmozone dziatania rewitalizacyjne, atrakcyjnos¢ Lodzi powinna
systematycznie rosna¢ w oczach potencjalnych inwestoréw, rowniez zagranicznych, co przy aktywnej
proinwestycyjnej polityce wladz miasta powinno skutkowaé¢ ozywieniem gospodarczym regionu, a tym
samym wzrostem zatrudnienia i spadkiem stopy bezrobocia, a co za tym idzie — dalszym rozwojem
rynku nieruchomosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6d2, ul. FLeczycka 11/13
obreb G-5. dz. ewid. 27/11

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotu wyceny na terenie miasta £.6dz.

kah R

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

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lezy na terenie miasta £.6dz przy ul. Leczyckiej 11/13. To teren
osiedla Gorniak. Usytuowana jest we wschodniej jego czesci, nieopodal drogi krajowej nr 14.
Nieruchomos¢ usytuowana jest w odlegtosci okoto 3 km od scistego centrum miasta.

Gorniak to obszar w Lodzi na terenie Gornej. Jest to osiedle administracyjne, zamieszkiwane
przez ok. 20 tys. osob, a takze teren osiedla wydzielonego przez System Informacji Miejskiej (obszar
SIM). Granice obszaru SIM i osiedla administracyjnego pokrywaja si¢. Nazwe Gorniak posiada rowniez
hala targowa powstata w 1934 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

Mapa 2: Zagospodarowanie sgsiedztwa wycenianej nieruchomosci.

Zrédio: https://mapa.lodz.pl/ortofotomapy/

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomog$ci

W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie tereny ushugowo-
handlowe. Ponadto blisko znajduje si¢ Rodzinny Ogréd Dziatkowy im. Dubois oraz budynki
mieszkaniowe wielorodzinne.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Lédz. ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

Mapa 3: Zaznaczenie przedmiotu wyceny.

.

p.

Zrédto: https:/mapa.lodz.pl/ortofotomapy/

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

Dostep do podstawowego zaplecza ustug bytowych jest typowy jak dla terenéw przemystowo-
handlowo-ustugowych zlokalizowanych w centrum miasta. Do sklepu spozywczego jest okoto 200 m.
Natomiast najblizszy przystanek autobusowy znajduje si¢ w odlegtosci okoto 550 m. Zlokalizowana jest
nieopodal drogi krajowej nr 14. W odleglosci okolo 350 m znajduje si¢ przystanek tramwajowy
komunikacji miejskie;j.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada posredni do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej
poprzez wspdtwlasnos¢ w drodze wewnetrznej, ktérej nawierzchnia wykonana jest ze starych plyt
betonowych.

Zdjecia 1-2: Otoczenie przedmiotu wyceny i dojazd do niego.
g » S E Ig—u ’ ey ot
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £6dz. ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

Dziatka 27/11

Dziatka o numerze ewidencyjnym 27/11 o powierzchni 706 m? posiada posredni dostep do drogi
publicznej poprzez drogg wewnetrzng o nawierzchni ze starych plyt betonowych. Dziatka ma ksztalt
prostokata o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4. Dziatka jest utwardzona. Znajduje sie
na niej wielostanowiskowy budynek garazowy niezwigzany trwale z gruntem.

W owym garazu na podlodze wylewka betonowa, zas stanowiska oddzielone metalowymi
przegrodami. Dach kryty jest ptyta poliweglanowa. Upadly poprzez przynalezny mu udziat w catej
nieruchomosci posiada de facto jedno stanowisko w owym zespole garazowym.
Mapa 4: Orientacyjne wymiary dziatki 27/11 i jej ksztalt.

Zrédto: https://geoportal lodzkie.pl/imap/
Zdjecia 4-6: Przedmiot wyceny.
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Operat szacunkowy nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5. dz. ewid. 27/11

ﬁi’

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie ma dostgpu do urzadzen infrastruktury technicznej. W poblizu
znajduje si¢ sie¢ kanalizacji deszczowej, centralnego ogrzewania, wodociagowa, elektroenergetyczna,
telekomunikacyjna, gazowa.

Zrédto: htps://mapa.lodz.pl/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dZ. ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

6. PRZEZNACZENIE TERENU

Zgodnie z art. 154 ust. 3 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 obejmujacej
nieruchomo$¢ w planie ogélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwiazku z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustaw z dnia
07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i niektérych
innych ustaw, do dnia wejécia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych si¢ do planu ogélnego gminy, przez plan ogllny gminy
nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Plan ogolny
gminy miejskiej £.6dZ nie zostat jeszcze uchwalony, wiec dokumentem planistycznym obowigzujacym
dla przedmiotowego terenu na date opracowania jest Uchwala nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta fodzi (wraz ze zmianami dokonanymi uchwalami: nr
VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. oraz nr LII/1605/21 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 22 grudnia 2021 r.). Zgodnie z nig przedmiotowa nieruchomos¢ (dziatka 27/11) znajduje si¢ na
terenie oznaczonym symbolem U — tereny zabudowy ustugowej. Ponadto lezy w strefie rewitalizacji
— W zwigzku z tym obowigzuja w tym przypadku zapisy Ustawy z dnia 09 pazdziernika 2015 .
o rewitalizacji'.

Mapa 6: Przeznaczenie w studium uwar

unkowan i kierunkéw zagospoda:

B, X

rowania przestrzennego.
S . gl o
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! https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=wdu20150001777 (dostep w dniu 05.10.2023 r.)
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — 1.6dz, ul. Leczycka 11/13
obreb G-5, dz. ewid. 27/11

Zrédto: https:/mapa.lodz.pl/
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Zrédto: https://mpu.lodz.pl/files/mpu/public/STUDIUM/
obowigzujace/stud2018 Karty.pdf

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla
niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych w tym o czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu okresleniu podlega wartosé rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem
i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

7.2 Spos6b wyceny

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

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:
»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich

rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wilasnosci i cel wyceny,
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13
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z wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw.”

Dlatego celu wyceny, whasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry méwi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomogci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie migjscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”z lokaliacji poréwnywalnych o o powierzchni

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 151.1:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem
i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

. cel wyceny,

. rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie
miejscowym,

° stopien  wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan
zagospodarowania nieruchomosci,

° zakres wyceny,

. dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

. uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

° stan prawny nieruchomosci.

Oszacowanie ~ wartosci  rynkowej nieruchomo$ci  zostanie dokonane  podejéciem
porownawczym.

»Art. 153.1 UoGN [Podejécia: peréwnaweze, dochodowe, kosztowe] ,,Podejscie pordwnawcze polega
na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci przy stosowaniu podejscia
por6wnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomogci wplywajacych na
poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami nieruchomo$é podobna to taka,
»Ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.”

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Z uwagi na przyjeta liczbe transakcji
nieruchomosciami podobnymi zastosowano metod¢ poréwnywania parami.

Przedmiotem analizy jest dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym z prawem wiasnosci kompleksu
budynkéw garazowych o konstrukcji lekkiej niezwigzanej trwale z gruntem w $rednim stanie
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technicznym. W zwigzku z powyzszym potencjalem nieruchomosci jest de facto sam grunt a
posadowione na gruncie obiekty nie stanowia w punktu widzenia wyceny istotnej wartosci. W zwiazku
z powyzszym do poréwnan dobrano grunty o powierzchni rzgdu 300-1300 m? niezabudowane badz
zabudowane budynkami gospodarczymi garazowymi w stanie do wyburzenia.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

1.

10.

11.

Do

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

poréwnan przyjete zostaly nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz zabudowane

budynkami gospodarczymi garazowymi w stanie do wyburzenia z lokalizacji porownywalnych o
podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastegpujace:

lokalizacja i otoczenia
warunki uzytkowe terenu,
powierzchnia gruntu,
uwarunkowania planistyczne
dojazd

forma wladania gruntem
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cunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £6dz. ul. Leczycka 11/13

obreb G-5, dz. ewid. 27/11

Analiza poréwnawcza

Do analizy poréwnawczej przyjeto nizej wymienione cechy rynkowe, ktére w najistotniejszy
sposob wplywaja na warto$¢ rynkowa nieruchomosei niezabudowanej. Kazdej z cech przypisano
stopnie (grupy) w skali wartosci.

Tabela 1: Cechy réznicujace oraz ich stany.

Lokalizacja i otoczenie

Lokalizacja okoto srodmiejska , otoczenie sprzyjajace petnionej funkcji

Dobra . . . . .
zabudowa komercyjna oraz mieszkaniowa czynszowa w sasiedztwie.
Lokalizacja oddalona od centrum miasta, tereny o charakterze przemystowym. W
Srednia sgsiedztwie zabudowa komercyjna stara przemystowa oraz tereny

niezagospodarowane, rozproszona zabudowa.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra

Grunt o powierzchni z przedziatu 501-800 m?2.

Dobra

Grunt o powierzchni z przedziatu 1000-1300 m?.

Srednia

Grunt o powierzchni z przedziatu 300-500 m?.

Warunki uzytkow

e terenu

Ksztatt dziatki pozytywnie wplywajacy na mozliwosci zagospodarowania terenu,
teren plaski, brak obcej infrastruktury na dziatce, brak zabudowan pozostatosci

Dobre zabudowan do  wyburzenia, teren niezakrzewiona, niezadrzewiony,
uporzagdkowany, brak zabudowy w ostrych granicach.

Srednie Nie wigcej niz 2 z cech wymienionych w stanie ,,dobre” niespetniona.

Zte Wigcej niz 2 z cech wymienionych w stanie ,,dobre” niespeliona

Dojazd

Dobry Nieruchomos¢ ma bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Sredni Brak dostepu do drogi publiczne;j.

Uwarunkowania planistyczne

Dobre

Teren o okreslonych uwarunkowaniach planistycznych — MPZP.

Srednie

Uwarunkowania planistyczne nieokreslone. Brak obowigzujacego MPZP.

Forma wiadania g

runtem

WL

Prawo wilasnosci gruntu

Uw

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu
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obreb G-5, dz. ewid. 27/11

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
GRUNTY NIEZABUDOWANE

—_—

Analiza transakcji
nieruchomosciami
porownywalnymi

| Analizg objgto okres nieco ponad dwdch lat (od wrzesnia 2021 r.) Na rynku
' sprzedazy nieruchomosci pod zabudowe ustugowa badz ustugowo-
- mieszkaniowg o powierzchniach gruntu rzedu 300-1300 m? w okolicy centrum

| analizowano grunty zar6wno w prawie wlasnosci oraz uzytkowania
wieczystego. Obrét gruntami w uzytkowani wieczystym sa sporadycznie
przedmiotem transakcji.

Rozpietosé cen jest duza i waha si¢ Srednio od 460 z#/m? do 670 zt/m? w

zaleznosci od lokalizacja , warunkow uzytkowych terenu powierzchni gruntu
| oraz uwarunkowan planistycznych dla nieruchomosci  gruntowych,
niezabudowanych.

' Szacowana nieruchomos¢ w $wietle powyzszych uwarunkowan plasuje si¢ na
poziomie przecietnym dla analizowanego rynku poziomie.

miasta istnieje ograniczony poziom obrotu tego typu gruntami. Okres badania |
cen poszerzono o jeden miesigc poza okres dwuletni z uwagi na fakt, iz |

Ogodlne tendencje na

rynku gruntéw -
inwestycyjnych

Popyt na grunty w Polsce zdecydowanie przewyzsza podaz. Deweloperzy
mieszkaniowi szukaja dostepnych dziatek w miastach wojewodzkich, ale ich
ograniczona dostepno$¢ powoduje, ze rozgladaja si¢ takze w mniejszych
miejscowosciach. Konkurencja o najlepsze grunty wykracza tez poza rynek
| lokalny. Deweloperzy krajowi zaspokajaja popyt nie tylko ze strony klientow
indywidualnych, ale tez funduszy zagranicznych.

Deweloperzy interesuja si¢ gruntami, ktore zaczynaja si¢ juz od 3 tys. mkw.
| powierzchni uzytkowej mieszkan. Wazne jednak, zeby byt to teren gotowy do
jak najszybszego rozpoczecia inwestycji. I cho¢ na rynku jest teraz problem z
nieruchomosciami pod zabudowe mieszkaniowa, nie wszystkie tereny schodza
| jak $wieze buleczki. Najwazniejszy z punktu widzenia deweloperow jest
miejscowy plan zagospodarowania terenu (MPZP). Na takim obszarze
rozpoczecie budowy inwestycji moze odby¢ si¢ w relatywnie krétkim czasie.
Do tego deweloperzy zwracaja uwage m.in. na parametry zabudowy, otoczenie
nieruchomosci, lokalizacje, stan techniczny i rodzaj zabudowy na dzialce,
| jakos¢ gruntu, dostep do mediéw, dostgp do infrastruktury drogowej i
transportu publicznego, wielko$¢ i ksztalt dzialki, stan prawny nieruchomosci
3 oraz podatki. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze dostepnosc¢ terendéw objetych MPZP
l jest w Polsce niewielka, co wptywa na rosnace ceny.

Segment rynku:

' Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe
| ustugowa.

| Wybrany obszar
geograficzny

| Badaniem rynku objeto mozliwie najblizsza okolice nieruchomosci wycenianej
. — obreb G-5 oraz obreby sasiednie G-4, G-3 a takze lokalizacje por6wnywalne
| z terenu Widzewa.

Sposdb i dostepnosé
finansowania

' Coraz czgsciej jednak gotdwka.

[
| Aktywno$¢ budowlana

| W najblizszej okolicy rosnaca.
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obreb G-5, dz. ewid. 27/11

Aktualna oferta

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych o zawyzonych oczekiwaniach E
sprzedajacych.

Trend zmian cen na
badanym rynku
gruntow

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ktore zostaly |
zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 25 miesiecy od daty oszacowania.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie
od wrze$nia 2021 roku na dla tego segmentu rynku w Lodzi wybrane dzielnicy
nie zaobserwowano mierzalnego trendu zmiany cen.

Zachowania
inwestoréw

postapiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktore
| w mniejszym od innych stopniu spetniaja kryteria podobienstwa. Dobierajac

Z badan preferencji inwestor6w wynika, ze dla wigkszosci z nich podstawowym
kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja i otoczenie
nieruchomosci. W tym przypadku wplyw tej cechy jest na poziomie 35%.
Wielkos¢  dziatki jest réwniez czynnikiem réznicujacym zachowania |
inwestor6w. Na wigksze dziatki potrzeba wigcej kapitatu do ich zakupu. Wplyw
tej cechy jest rzedu 10%. Na analizowanym rynku bardzo istotng cechg sg
warunki uzytkowe terenu, w tym przypadku cecha ta wynosi 20%. Kolejng
istotng cecha s uwarunkowania planistyczne, ktére narzucaja sposéb zabudowy
— 15%. Istotng z punktu widzenia inwestora jest réwniez dostepnosé
komunikacyjna- 10%. Istotng cechg jest rowniez forma wladania gruntem. Z
prawem uzytkowania wieczystego zwigzane sa wyzsze koszty utrzymania
gruntu, spowodowane koniecznoscig ponoszenia optat rocznych z nim
zwigzanych, a takze ograniczenia w mozliwo$ci swobodnego wiadania gruntem
i ryzyko np. wezesniejszego wypowiedzenia umowy. Istotnosé tej cechy i waga
wynika z relacji cen gruntéw w uzytkowaniu wieczystym i prawem wiasnosci
poziom okoto 10%. W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych
wyceniajacy stara si¢ dobraé te, ktére roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech
réznicujacych. W ten sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od
przedmiotu wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez

transakcje poréwnawcze, biegly kierowat si¢ ich potencjatem i podobnym
przeznaczeniem. ;

Na lokalnym

rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych badz zabudowanych budynkami gospodarczo-garazowymi w stanie do wyburzenia
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spelniajg kryteria poréwnywalnoéci. Jednostka
poréwnawcza w przypadku niniejszej wyceny byta cena jednostkowa transakcyjna (za 1 m? gruntu).
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — £.6dz, ul. Leczycka 11/13

obreb G-5, dz. ewid. 27/11

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, ktore zostaty zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 25 miesiecy od
daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie od
wrzesnia 2021 roku na dla tego segmentu rynku w Lodzi wybrane dzielnicy nie zaobserwowano
mierzalnego trendu zmiany cen.

9.2. Okreslenie wartoS$ci prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu 27/11 wraz z prawem

wlasnosci budynku oraz prawem wspoéluzvtkowania wieczystego dzialki drogowej 27/18 w

podejsciu poréwnawczym

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene za 1 m? gruntu. Warto$¢ rynkowg przedmiotowej
nieruchomosci okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Cen¢ minimalng

Cene¢ maksymalng

Ceng $rednia

AC = C max = C min= 672,00 zZt/m’ - 466,58 zl/m? = 205,42 zl/m>

Tabela 3: Roznicuj

C min= 466,58 zl/m>
max= 672,00 z¥/m?
C &= 537,21 z¥/m?

ace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy Liczba Skok
h . i
Cechy w AC (wagi) Zakres kwotowy udzialu przedzialéw poprawki
cechy w Delta C [zl.] .
poprawki [zL]
Lokahz?qa i 359 71,90 1 71,90
otoczenie
Warunki 20% 41,08 2 20,54
uzytkowe terenu
Powierzchnia 10% 20,54 ) 10,27
gruntu
dostepnosé
Forma wladania 10% 20,54 1 20,54
gruntem
Uwarunkowania| 5, 30,81 1 30,81
planistyczne
Suma 100% 205,42

Do porownan przyjeto trzy transakcje najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej, ich
cechy przedstawiono ponizej w tabeli nr 4.
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Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech nieruchomosci poréwnawczych.

Cechy .Wycemana’ . Krucza Woélczanska Bodo
nieruchomosé

Lokallz?qa i dobra dobra dobra srednia
otoczenie
Warunkl $rednie zle $rednie dobre
uzytkowe terenu
Powierzchnia bardzo dobra bardzo dobra srednia Srednia
gruntu
Dojazd, interpolacja
dosteprosé (posrednia) dobry zly dobry
Forma wiadania Uw Wi Wi uw
gruntem
Uwa.runkowama Srednie dobre dobre $rednie
planistyczne

Zgodnie z nota interpretacyjng, czyli dobra zasadg praktyki zawodowej: “Zastosowanie
podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”, ktora jest elementem Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny, na temat ekstrapolacji zapisano: pkt. 6.3. noty: Przy stosowaniu podejscia
pordwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomosé o cenie minimalnej ma oceny
cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomosé o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy
ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera si¢ w przyjetym przedziale ocen.”. W tym przypadku
miafo to miejsce w przypadku dostepnosci komunikacyjnej gdyz przedmiotowa dziatka posiada dostep
do drogi poprzez wspétudziat uzytkowaniu wieczystym dziatki drogowej a wigc tzw. posredni dostep
do drogi publiczne;j.

Biorac pod uwage zbiér praw do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych
przedmiotem poréwnan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego
prawa jest przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 5: Okreslenie wartosci prawa whasno$ci 1 m? wycenianego gruntu wraz z prawem wiasnosci
garazu (boksu garazowego) oraz wartosci rynkowej calosci przedmiotowej nieruchomosci metoda
orownywania parami.

Cechy Wagi Zakres Skok .| Krucza Wolczanska Bodo
kwotowy | poprawki

Lokalizacja i 35% | 71,90 71,90 0,00 0,00 71,90
otoczenie
Warunki 20% | 4108 | 2054 | 2054 0,00 20,54
uzytkowe terenu
Powierzchnia 10% | 20,54 10,27 0,00 20,54 20,54
gruntu
Dojazd, y 10% | 20,54 20,54 -10,27 10,27 -10,27
dostepnosé
Forma wladania 10% 20,54 20,54 20,54 -20,54 0,00
gruntem
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Uwarunkowania o

planistyczne 15% | 30,81 30,81 -30,81 -30,81 0,00
Suma 100% | 205,42 -41,08 -20,54 61,63
Cena 1 mkw gruntu (z}) 466,58 498,77 547,95
Cena 1 mkw gruntu z uwzgl. poprawek (zl) 425,49 478,23 609,57
Wartos§¢ wycenianego prawa wlasnosci 1 m?

gruntu (zh) 504,43

Powierzchnia gruntu [m?] 706

Faczna warto$§¢ prawa uzytkowania

wieczystego gruntu — dzialki 27/11 wraz z

prawem wlasnosci budynku oraz udzialem 356 127,88

we prawem wspoétuzytkowania wieczystego

dzialki drogowej [z1]

9.3 Okreslenie prawa uzytkowania wieczystego 1/20 czeSci dzialki gruntu o numerze
ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z udzialem w wysoko$ci
1/20 czeSci w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowej niezwiazanej trwale z gruntem
posadowionej na tej dzialce gruntu oraz udzialem w_wysokosci 2/480 cze$ci prawa
uzytkowania wieczystego dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-
5

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego 1/20 dziatki
gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z udzialem w
wysokosci 1/20 czesci w prawie wlasnosci nieruchomos$ci budynkowej niezwiazanej trwale z gruntem
posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr LD1M/00107638/5, wraz z
udzialem w wysokosci 2/480 czesci prawa uzytkowania wieczystego dziatki drogowej o numerze
ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 czesci nalezacy do Andrzeja i Grazyny Dziedzieli warto$¢ tegoz
udzialu zostanie odrebnie oszacowana.

Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako
mniej wartosciowe niz wtasnos¢. W przypadku wspdtwlasnosci utamkowej w odréznieniu od facznej
kazdy ze wspolwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem, bez zgody pozostatych
wspotwlascicieli. Zatem udziat taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspdtwlasciciela.
Utamek opisujacy udziat wspdtwiasciciela w prawie wlasnosci wyznacza wielkosé i granice jego prawa
w dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych
wspotwilascicieli. Im wigkszy udzial posiada wspotwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie
sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscig. Trzeba wiedzie¢ réwniez, ze z
udzialem tacza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielko$¢ udziatu oznacza wysokosé, do jakiej
wlasciciel jest zobowiazany do ponoszenia nakltadoéw na rzecz. W takich samych proporcjach pomiedzy
wspotwlascicieli bedg dzielone réwniez zyski, jakie wspdtwlasciciele osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielno$¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspdtwilasnosci, stanowi jedng
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspdtwlascicieli nie przystuguje wylaczne
prawo do okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego
uzywania nie pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspdtwlasciciele moga nawet
w przypadku duzych nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszczegdlnych
wspotwlasceicieli, ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku. Jednak takie ustalenie
sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnos¢ prawa wilasnosci, gdyz nie pozbawia
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ono poszczegdlnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czesci nieruchomosci, jest tylko
przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.

Nalezy pamigta¢, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziahu w wysokosci 1/8
czgsci w calodci przedmiotowej nieruchomosci. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie
nieruchomoscia dla udziatowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo
samodzielnie. Stad przy szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje sie
wspdlezynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaty sie zaréwno Wojewddzkie jak i
Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspétwlasnosci do okreslenia wysokosci
utamkowego udziatu w wysokosci 1/20 czeéci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie
wspolezynnik korygujacy (W) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wlasnosci i wspotwlasnosci,
uwzgledniajac wielkos$é udziatu.

Zatem warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udziatéw obliczono wedtug
wzoru:

Wu = Wrnx 0,92
W, =356 127,88 zl x 0,92
W =327 637,65 zk.

Suma oszacowania wskazanej utamkowej czgsci nieruchomosci czesci jest odpowiednia czes$é
sumy oszacowania catej nieruchomosci.

Was= Wyx 1/20
Wauinzo=327 637,65 z1 x 1/8

Wui20= 16 381,88 zi

Wartos¢ rynkowa udzialu w wysokosci 2/40 czesci prawa uzytkowania wieczystego dzialki
gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z udzialem
w wysokosci 2/40 cz¢Sci w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowej niezwigzanej trwale z
gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksigdze wieczystej nr
LD1M/00107638/S, wraz z udzialem w wysokosci 2/480 cz¢sci prawa uzytkowania wieczystego
dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha,
ujawnionym w ksi¢dze wieczystej nr LD1M/00100883/8, polozonych w Lodzi przy ul. Le¢czyckiej
11/13, dia celu postgpowania upadlosciowego podejsciem poréwnawezym, metodg
poréwnywania parami w zackragleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

16 400 zt

stownie: szesnascie tysigcy czterysta zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

2. Przedmiot wyceny stanowil udziat w wysokosci 2/40 czgsci prawa uzytkowania wieczystego
dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 27/11 w obrebie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z
udzialem w wysokosci 2/40 czg$ci w prawie wiasnosci nieruchomosci budynkowej niezwigzanej
trwale z gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksiedze wieczystej nr
LDIM/00107638/5, wraz z udzialem w wysokosci 2/480 czesci prawa uzytkowania wieczystego
dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha,
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ujawnionym w ksiedze wieczystej nr LD1M/00100883/8, potozonych w Lodzi przy ul. Leczyckiej
11/13.

Szacowany udzial w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej dziatki gruntu odpowiada de
facto prawie do korzystania z jednego z bokséw garazowych na terenie dzialki. Jednakze jest to
kwestia umowna wspdotuzytkownikéw wieczystych przedmiotowego gruntu, gdyz boksy te nie
stanowig odrgbnych nieruchomosci lokalowych.

Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozonej
w Lodzi przy ul. Leczyckiej 11/13 do poréwnan wzieto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
z lokalizacji poréwnywalnych, ktoérych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartosé
podobnych praw.

Wartosé rynkowa udziatu w wysokosci */4 czesci prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu
o numerze ewidencyjnym 27/11 w obregbie G-5 o powierzchni 0,0706 ha wraz z udzialem
w wysokosci */u czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci budynkowej niezwigzanej trwale
z gruntem posadowionej na tej dzialce gruntu, ujawnionego w ksigdze wieczystej nr
LDIM/00107628/5, wraz z udziatem w wysokosci */s9 czesci prawa uzytkowania wieczystego
dzialki drogowej o numerze ewidencyjnym 27/18 w obrebie G-5 o powierzchni 0,4017 ha,
ujawnionym w ksigdze wieczystej nr LDIM/00100883/8, polozonych w Lodzi przy ul. Leczyckiej
11/13, dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, oszacowana podejsciem
porownawczym, metodq porownywania parami, w zaokrqggleniu do petnych stu zlotych wynosi:

16 400 =
stownie: szesnascie tysigcy czterysta zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa w petni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$§¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej
nieruchomosci okreslona wartosé¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze,
ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z
wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ osobiscie z trescia niniejszego operatu szacunkowego
oraz z przedmiotowa nieruchomoscia w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi opracowanymi przez Polska Federacjg¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

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

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.
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7. Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzié jej autor w sposob opisany w §83
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832).

8. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

9. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0014747.

10. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czgsciach dostarczonych
nam dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

11. Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazeri z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktdre nie sg autorowi znane.

12. Operat zawiera 29 (stownie: dwadziescia dziewig¢) ponumerowanych stron (brak numeru na
pierwszej stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego

XIV GUp 204/22 29




-y

)



