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Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W RABIENIU PRZY ULICY
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LD1M/GUp/25/2024 1




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lodzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ
W RABIENIU PRZY ULICY BIEDRONKOWEJ 48/52 (GMINA ALEKSANDROW LODZKI),
DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDENCYJNYCH 91/3, 91/4 1 91/5 O POWIERZCHNI

0,2841 HA W OBREBIE 0024 RABIEN, KSIEGA WIECZYSTA NR LD1G/00053188/5

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, potozonej w Rabieniu przy ulicy Biedronkowej 48/52 (gm. Aleksandrow Lodzki), dziatki
gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5 o powierzchni 0,2841 ha w obrebie 0024 Rabien.

Dla tej nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Zgierzu V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr LD1G/00053188/5. Zgodnie z informacjg z ksiegi wieczystej prawo wlasnosci przedmiotowe;j
nieruchomosci przystuguje W catosci Marzenie Pietruszewskiej (c. Janistawa i Krystyny), ktora nabyta to
prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep. 367/2015, z dnia 2015-01-27.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej zabudowane;j,
dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5 o powierzchni 0,2841 ha w obrebie
0024 Rabien, potozonej W Rabieniu przy ulicy Biedronkowej 48/52 (gm. Aleksandrow Lodzki)
oraz w prawie wilasnosci zabudowan na niej posadowionych, nalezace do upadtej — Marzeny
Pietruszewskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Marzeny
Pietruszewskiej, pana Bartosza Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp/25/2024.

3. Metodologia wyceny: podejscie pordéwnawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodg porownywania parami wartosé rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w Rgbieniu przy ulicy Biedronkowej
48/52 (gm. Aleksandrow Lédzki), dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5
o powierzchni 0,2841 ha w obrebie 0024 Rgbien, ujawnionego w ksiedze wieczystej
LD1G/00053188/5, dla celu sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego
tysigca zlotych wynosi:

Whr = 1532 000 zt
slownie: jeden milion pigéset czterdziesci sze$¢ tysigey zlotych

5. Okreslona podejsciem porownawczym, metodq poréownywania parami wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w Rgbieniu przy ulicy Biedronkowej
48/52 (gm. Aleksandrow Lodzki), dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5
o powierzchni 0,2841 ha w obrebie 0024 Rgbien, ujawnionego w ksiedze wieczystej
LD1G/00053188/5, dla celu sprzedaiy w postepowaniu upadlosciowym, 7 uwzglednieniem prawa
uzytkowania, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

WR_z_uwzgl_prawa_uiytkowania =751 000 z1
stownie: siedemset pigédziesiat jeden tysiecy ztotych
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5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 20 grudnia 2024 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 20 grudnia 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 07 listopada 2024 roku
Data ogledzin 07 listopada 2024 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku, numer 5726,
Biegta Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym:;

b) potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 91/3, 91/4 i 91/5, obreb 0024 Ragbien, ulica Biedronkowa
48/52, miejscowos¢ Rabien, gmina Aleksandrow 1.6dzki, powiat zgierski, wojewddztwo todzkie;

c) taczna powierzchnia gruntu: 0,2841 ha;

d) numer ksiegi wieczystej: LD1G/00053188/5.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;,
dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5 o powierzchni 0,2841 ha w obrebie
0024 Rabien, potozonej w Rabieniu przy ulicy Biedronkowej 48/52 (gm. Aleksandrow 1.6dzki)
oraz w prawie wilasnosci zabudowan na niej posadowionych, nalezace do upadlej — Marzeny
Pietruszewskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Marzeny
Pietruszewskiej, pana Bartosza Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 07 pazdziernika 2024 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Marzeny
Pietruszewskiej, pana Bartosza Sidowskiego, prowadzacego kancelarie¢ przy ul. Piramowicza
2 lok. 12 w Lodzi (90-254). Sprawa 0 sygnaturze akt LD1M/GUp/25/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

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

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. 22023 r., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Podstawy metodyczne

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

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 12 marca 2024 roku.

2. Uchwata nr XXVI1/242/04 Rady Miejskiej w Aleksandrowie L.6dzkim z dnia 16 grudnia 2004 roku
W sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow t.odzki.

3. Uchwala nr LIX/558/18 Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim z dnia 27 wrzesnia
2018 r. w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Aleksandrow t.odzki.
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4. Dokumentacja projektowo-budowlana budynku mieszkalnego posadowionego na przedmiotowej
nieruchomosci.

5. Rzuty kondygnacji budynku mieszkalnego.

6. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 07 listopada 2024 roku.

7. Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://polska.e-mapa.net/; https://mapa.inspire-
hub.pl/#/gmina_aleksandrow_lodzki; https://mapy.geoportal.gov.pl/

8. Badanie ksiggi wieczystej 0 numerze LD1G/00053188/5 z dnia 07 listopada 2024 roku.

9. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Zgierzu).

10. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

11. Wtasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 20 grudnia 2024 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 20 grudnia 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 07 listopada 2024 roku
Data ogledzin 07 listopada 2024 roku

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

. Ksiega wieczysta nr LD1G/00053188/5:

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 91/3
Potozenie: gmina Aleksandrow Lodzki, miejscowos¢ Rabien

Sposob korzystania: dziatka budowlana

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystei, z ktorej odtaczono dziatke): /00038412/

Numer dziatki: 91/4
Potozenie: gmina Aleksandréw L.6dzki, miejscowos¢ Rabien

Sposédb korzystania: dziatka budowlana

Przvylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtaczono dziatke): /00038412/

Numer dziatki: 91/5
Potozenie: gmina Aleksandrow L.6dzki, miejscowos¢ Rabien

Sposob korzystania: dziatka budowlana

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odltaczono dziatke): /00038412/

Obszar catej nieruchomoéci: 0,2838 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnos$cia
Brak wpisow.

Dzial II: Wlasnos¢é
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Prawo wiasno$ci przedmiotowej nieruchomos$ci przystuguje w calosci Marzenie Pietruszewskiej
(c. Janistawa i Krystyny), ktéra nabyla to prawo na podstawie umowy darowizny, nr rep. 367/2015, z dnia
2015-01-27.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW. / LD1G / 17689 / 24 / 1 - 2024-10-14, 11:41:10 - WPIS OGHOSZENIA UPADLOSCI

1. Ograniczone prawo rzeczowe.
Nieodptatne na czas nieoznaczony uzytkowanie nieruchomosci.

Na rzecz: Stawomir Jarostaw Pietruszewski (s. Stanistawa i Jadwigi), Marzena Pietruszewska (c. Janistawa
i Krystyny)

2. Inny wpis.

Czyni sie wzmiankg o wszczegciu postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sagdowego
przy Sadzie Rejonowym w Zgierzu Michal Duranskiego w sprawie sygn. akt Km 1106/21 wierzyciela
Prokura Niestandaryzowanego Funduszu Wierzytelnosci Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego
z siedzibg we Wroctawiu. W polu 3.4.1.2 i w podrubryce 3.4.4. ujawniono zmiang wierzyciela w sprawie
sygn. akt Km 1106/21.

Na rzecz: Prokura Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny Zamknigty
z siedziba we Wroctawiu

Dzial IV: Hipoteki

3. Hipoteka umowna zwykta w wysokosci 1583007,43 (jeden milion pigéset osiemdziesigt trzy
tysigce siedem 43/100) zt z terminem zaptaty do 2028-11-20 tytutem kapitatu pozyczki udzielone;j
umowg nr DK/P-HIP/3354543/10 z dnia 24 wrze$nia 2010 roku (w podrubryce 4.4.4 ujawniono
zmiang wierzyciela hipotecznego) — na rzecz wierzyciela hipotecznego  Prokura
Niestandaryzowanego Funduszu Wierzytelno$ci Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego z siedzibg we
Wroctawiu.

4. Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 1108105,20 (jeden milion sto osiem tysigcy sto pie¢ 20/100) zt
z terminem zaptaty do 2028-11-20 tytulem zmiennych odsetek oraz innych optat i naleznosci od
pozyczki udzielonej umowg nr DK/P-HIP/3354543/10 z dnia 24 wrze$nia 2010 roku
(w podrubryce 4.4.4 ujawniono zmiang¢ wierzyciela hipotecznego) — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Prokura Niestandaryzowanego Funduszu Wierzytelnoéci Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego z siedzibg we Wroctawiu.

. Wedlug rejestru gruntow:

Wtasno$¢ nieruchomosci gruntowej W catosci: Marzena Pietruszewska.

Numer Adres Powierzchnia Uiyt(?k i klasa I.Jonitaq_fjna Nume_r ksiegi wieczystej lub
dzialki [ha] Oznaczenie | Powierzchnia [ha] inne dokumenty

91/3 Rabien, ul. 0,0946 5 0,0946

91/4 Biedronkowa 0,0947 0,0947 LD1G/00053188/5

91/5 48/52 0,0948 PsIV 0,0948

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 07 listopada 2024 r. (Zatacznik nr 2). Na dziatce nr 91/3 o powierzchni 0,0946 ha
potoznej w obrebie 0024 w gminie Aleksandrow Lodzki, w Rabieniu przy ulicy Biedronkowej 52
znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator 102004_5.0024.91/3.1_BUD. Budynek posiada
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2 kondygnacje nadziemne o powierzchni zabudowy 312 m?2. Rodzaj wedlug KST: budynki
mieszkalne.

Uwaga: Istnieje rozbiezno$¢ w oznaczeniu powierzchni dziatki pomigdzy ksiega wieczysta a ewidencja
gruntow. W ksiedze wieczystej obszar catej nieruchomosci i wyodrgbnionej dziatki jest wskazany jako
0,2838 ha, natomiast w ewidencji gruntow jako 0,2841 ha. Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne, dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkéw stanowig podstawe
planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkéw i §wiadczen, oznaczania
nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz
ewidencji gospodarstw rolnych. W przypadku rozbiezno$ci w oznaczeniu nieruchomosci, stosownie do
art. 21 Prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz art. 26 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, sad
prowadzacy ksiege wieczysta dla danej nieruchomo$ci jest zwigzany zapisem zawartym w ewidencji
gruntow i budynkow. Sad wieczystoksiegowy nie ma bowiem legitymacji do podwazania zapisow
w operacie ewidencji gruntow i budynkow. Nawet w przypadku btednych zapiséw ewidencyjnych
1 w rezultacie przedtozenia biednych dokumentow stanowiacych podstawe wpisu w ksigdze wieczyste;j,
sad wieczystoksiegowy winien dokona¢ wpisu na podstawie tych dokumentdéw. Za wlasciwe zatem, co do
oznaczenia nieruchomosci oraz jej powierzchni, przyjmuje si¢ dane z ewidencji gruntow.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomos¢ w planie
ogolnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowigzujacym dla przedmiotowego terenu na date
opracowania jest Uchwala nr XXVI11/242/04 Rady Miejskiej w Aleksandrowie L.odzkim z dnia 16 grudnia
2004 roku w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow t.odzki
oraz Uchwata nr LIX/558/18 Rady Miejskiej w Aleksandrowie bLodzkim z dnia 27 wrze$nia
2018 r. w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow
Lodzki. Teren przedmiotowej nieruchomosci oznaczono na mapie symbolem Q13MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Mapa 1: Zatacznik graficzny do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zrodto: https://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_aleksandrow_lodzki

»3201. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami Q6MN, QI12MN, Q23MN, Q25MN,
Q28MN, plan ustala:*
1) adaptacje, modernizacje, rozbudowe oraz wymiang istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i gospodarczej,
2) realizacj¢ nowej zabudowy jednorodzinnej na podstawie nastgpujacych zasad i warunkow
podziatu nieruchomosci:
a) podzial na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obslugi komunikacyjnej zgodnie
z ustaleniami planu oraz przepisami szczegdtowymi dotyczacymi gospodarki
nieruchomos$ciami,
b) wydzielenie dzialek moze odbywa¢ si¢ w ramach istniejacych podziatow
wlasnosciowych badz w wyniku zniesienia wlasno$ci po uprzednim wykonaniu wstepne;j
koncepcji podziatu terenu,
c¢) wielkos¢ wydzielonych dziatek powinna by¢ dostosowana do rodzaju zabudowy, przy
zatozeniu, Zze minimalne szeroko$ci krotszego boku wydzielonych dziatek dla zabudowy
mieszkaniowej nie powinny by¢ mniejsze niz:
— 20 m dla zabudowy wolnostojacej,
— 16 m dla zabudowy blizniaczej,
— minimalna wielko$¢ wydzielonych dziatek dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej - 800 m?,

! Wprawdzie w zapisach planu nie ma wskazanego konkretnie symbolu Q13MN, lecz po konsultacji z pracownikiem
Urzedu Miejskiego w Aleksandrowie Lodzkim przyjeto, ze podchodzitby on pod §201 powyzszego miejscowego
planu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

— minimalna wielko$¢ wydzielonych dzialek dla zabudowy mieszkaniowej
blizniaczej - 500 m?,
2. Dla terendw rozbudowywanej i nowej zabudowy mieszkaniowej plan ustala nastepujace zasady
1 warunki ksztaltowania zabudowy, maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy:
1) budynki mieszkalne - do dwdch kondygnacji w tym poddasze uzytkowe,
2) budynki gospodarcze — 1 kondygnacja,
3) nachylenie potaci dachu maksimum 45° o rownym kacie nachylenia,
4) jednolita kolorystyka dachow dla poszczegdlnych jednostek planistycznych.
3. Ogrodzenia frontowe dzialek azurowe =z zakazem stosowania prefabrykatow betonowych,
o maksymalnej wysokosci 1,8 m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajacej drogi.
4. Plan ustala powierzchni¢ biologicznie czynng nie mniejsza niz 60%.
5. Jako przeznaczenie dopuszczalne plan ustala:
1) budynki gospodarcze wbudowane w bryle budynku mieszkalnego lub wolnostojace do 35 m?
powierzchni zabudowy,
2) garaze wbudowane w bryle budynku mieszkalnego lub wolnostojace,
3) uslugi przeznaczone dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z zaopatrzeniem
i bytowaniem mieszkancow wbudowane w bryte budynku mieszkalnego.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Aleksandrow Lodzki — gmina miejsko-wiejska w Polsce potozona w wojewodztwie todzkim,
w powiecie zgierskim. Siedziba wiadz gminy to miasto Aleksandrow todzki, zajmuje ono powierzchnig
13,5 km?, natomiast tereny wiejskie 102,1 km?, co tacznie daje 115,6 km?.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Aleksandrow £.odzki.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Rgbien. Rabien to wies w Polsce potozona
w wojewddztwie 10dzkim, w powiecie zgierskim, w gminie Aleksandrow t.0dzki. Do 1954 roku istniata
gmina Rabien. W latach 1975-1998 miejscowos¢ administracyjnie nalezala do 6wczesnego wojewodztwa
16dzkiego. Rabien powstal prawdopodobnie na przetomie XI i XII wieku, po raz pierwszy wzmiankowany
jest w zrodtach pisanych z 1399 r. W okresie przedrozbiorowym wlasnos¢ szlachecka. Jest to obecnie wies
zdominowana przez podmiejskie jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowe]j nieruchomosci znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
las i tereny niezabudowane. Okoto 1,8 km w linii prostej dzieli przedmiot wyceny od drogi ekspresowe;j
S-14.

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

-

Z'(’)dio: https://polska.e-mapa.net/

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 3 dziatek ewidencyjnych o numerach 91/3, 91/4 i 91/5 0 tgcznej
powierzchni 0,2841 ha. Wszystkie majg ksztalty prostokatow tworzac razem tez ksztalt prostokgta
o0 orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4 (wymiary poszczeg6élnych dziatek to ok. 41 m x 22
m). Teren przedmiotowej nieruchomosci jest ogrodzony, ale nie od zaplecza przy granicy z dziatka 92/5.
Od frontu brama stalowa dwuskrzydtowa, furtka oraz ogrodzenie z paneli stalowych na podmurdwce.
Teren jest plaski, utwardzony kostkg granitowg, zagospodarowany nasadzeniami ozdobnymi.
Nieruchomos¢ jest nieco zaniedbana — wymaga uporzadkowania. Dzialki 91/3 i 91/4 sg zabudowane
budynkiem mieszkalnym, za$ dziatka 91/5 pozostaje niezabudowana.
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Lodzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rgbien

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw

Mapa 4: Granice i wymiary przedmiotu wyceny.
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Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Mapa 5: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci.

Zrodto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Zdjecia 1-9: Zagospodarowanie terenu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

ET60

Nieruchomo$¢ posiada dostep do energii elektrycznej, wody z sieci bedacych w ulicy. Dodatkowo
w ulicy znajduje si¢ sie¢ kanalizacyjna i gazowa, ale nieruchomo$¢ nie ma do nich wykonanych przytaczy.

Kanalizacja jest lokalna — przydomowa oczyszczalnia $ciekéw. Ogrzewanie lokalne — piec na olej.

Mapa 6: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.
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Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

LD1M/GUp/25/2024

Obszar, na ktorym polozona jest nieruchomosé, posiada korzystny jak dla terendw wiejskich dostep

do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. W miejscowosci skupia si¢ ono glownie w okolicach
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Ronda Niepodlegtosci. Zapewnione jest ono w tez w wigkszej mierze w Aleksandrowie Lodzkim i Lodzi
(ok. 4,5 km).

Dostepno$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej od strony zachodniej (ul. Biedronkowa).

Zdjecie 10: Dojazd do nieruchomosci i jej bezposrednie otoczenie.

Opis zabudowan

Nieruchomos$¢ do czynnosci ogledzin zostata udostgpniona. Rzeczoznawca majatkowy dysponuje
dokumentacja projektowa zabudowan. Na terenie dziatki znajduje si¢ 1 budynek mieszkalny.

Budynek mieszkalny

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest 2-kondygnacyjnym, niepodpiwniczonym,
murowanym, wolnostojacym budynkiem mieszkalnym. Z zewnatrz jest docieplony. Dach wielospadowy
pokryty jest dachowka bitumiczng. Stolarka okienna drewniana. Stolarka drzwiowa wewngtrzna
drewniana. Stolarka drzwiowa wejsciowa drewniana z przeszkleniami. Wedle o§wiadczenia i uzyskanej
dokumentacji ze Starostwa Powiatowego w Zgierzu jego budowa zaczeta si¢ okoto 24 lata temu (zatacznik
nr 3). Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wynosi wedle ewidencji 312 m2,

Zdjecia 11-13: Budynek mieszkalny z zewnatrz.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw

Lodzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rgbien

Uktad funkcjonalny budynku mieszkalneqo i zestawienie powierzchni pomieszczen (z rzutow kondygnacii

z dokumentacji projektowo-budowlanej)

Parter

Pietro

Nazwa pomieszczenia

Powierzchnia [m?]

Nazwa pomieszczenia

Powierzchnia [m?]

Opis techniczny (z dokumentacji projektowo-budowlanej)

Stolarka okienna i drzwiowa: okna PCV i drzwi drewniane.
Dach: pokrycie z dachowki bitumicznej; obrobki blacharskie, wywiewki z blachy ocynkowanej; rynny

i rury spustowe z PCV.

Drzwi wewngtrzne: stolarka wewnetrzna drewniana.

Tynki wewnetrzne: cementowo-wapienne kat. Il z wyprawa gipsowa.

wiatrotap 10,5 komunikacja 20,0
hall + komunikacja 46,0 pokoj nr 1 18,,1
garderoba 53 lazienka 4.4
pokdj dzienny 41,4 garderoba 3,0
kuchnia 16,2 pokoj nr 2 27,0
spizarnia 3,3 tazienka 4.3
gabinet 15,5 pokdj nr 3 23,5
WC 45 fazienka 5,7
sypialnia 24,2 garderoba 3,1
garderoba 3,2 pokoj goscinny 14,7
lazienka 9,1 lazienka 3,6
sauna 4.8 rekreacja 9,0
garaz 41,0 Suma pow. pi¢tra 136,4
kottlownia 11,2 ogrod zimowy 15,6
pom. na zbiorniki 11,1 Suma pow. pigtra razem 152,0
z ogrodem zimowym
Suma pow. parteru 247,3

Sufity podwieszane: gipsowo-kartonowe w wiatrotapie i we wszystkich pomieszczeniach na pigtrze.

Parapety: zewngtrzne z blachy aluminiowej anodowanej; wewngtrzne drewniane.

LD1M/GUp/25/2024
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lodzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Malowanie i powloki zabezpieczajgce: Sciany wewnetrzne i sufity malowane farbami akrylowymi lub
emulsyjnymi; powierzchnie drewniane wewnatrz domu pokryte bejco-lakierem po zabezpieczeniu
impregnatem przed wilgocia.

Izolacja cieplna $cian: od poziomu -0,15 do +0,30 styropapa gr. 12 cm; od poziomu +0,30 do dachu
styropian M-M15 gr. 12 cm.

Izolacja cieplna posadzki: styropian M20 gr. 6 cm.

Izolacje cieplne stropodachu: wela mineralna 20 cm migdzy krokwiami lub w pasie dolnym dzwigarow;
styropianowy element izolacyjny fabrycznie oklejony papa gr. 20 cm na stropie nad garazem; styropian
M20 gr. 17 cm na stropie nad ptyta balkonowa.

Izolacja przeciwwilgociowa: 2x papa na lepiku jako przektadka na tawach fundamentowych; folia PCV
jako izolacja pozioma w poziomie posadzki; jako izolacja $cian fundamentowych 2x Abizol R+P, od
poziomu -0,20 do +0,30 styropapa gr. 12 cm; izolacja aquafin — 2K w pom. na zbiornik do wysokosci 95
cm nad posadzke pomieszczenia po obrysie $cian i na posadzce; izolacja dachu to folia wstepnego krycia
i folia polietylenowa; izolacja dachu zielonego nad garazem to gruntowanie ,,Awahydrol”, folia izolacyjna
Bor, papa z wktadkg Teriva-Spunroof 250 g/m? WS-PV 250 S5, papa z wktadkg miedziang WS-CU firmy
»~Awa”, folia drenazowa, geowldknina ,, Typar”; izolacja ptyty balkonowej (cze¢$ciowo nad wiatrotapem)
i balkonu nad pom. na olej to folia PCV, uszczelnienie aquafin 2K.

Powierzchnia zabudowana 300 m?
Powierzchnia uzytkowa, w tym: 399,3 m?
- powierzchnia mieszkalna 320,4 m?
- powierzchnia gospodarcza 63,3 m?
- powierzchnia ogrodu zimowego 15,6 m?
Kubatura 1740 m3
Powierzchnia dz. nr 91/3-91/5 2838,0 m?
Powierzchnia biologicznie czynna 2214,0 m?

Stan wykonczenia budynku mieszkalnego

W tazienkach, pomieszczeniu na olej i kuchni glazura na $cianach, a na podtogach terakota.
W pozostatej czeSci mieszkalnej deski drewniane na podtodze, a §ciany malowane na gltadko. W lazience
na parterze sauna. Schody sa drewniane. W wiatrotapie na podtodze terakota, a $ciany malowane na
gtadko. Zastosowane materialy wysokiej jakosci jednakze wykazujace oznaki zuzycia z uwagi na uplyw
czasu i zmiang trendow wykonczenia. Od lat budynek nieremontowany.

Dokumentacja fotograficzna wngtrza budynku mieszkalnego stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego
operatu szacunkowego. Budynek jest nieco zaniedbany, wymaga naktadéw na od$wiezenie.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkose,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona (art. 4.17).

LD1M/GUp/25/2024 17
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6.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreSlenia sposobu wyceny
niezbegdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

,»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

»Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci 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.”

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

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

« cel wyceny,

* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

* stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
* zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

+ uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadlosciowego szacuje si¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe:

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

2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi
w terminie okre$lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia warto$ci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty
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na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawg wykre$lenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czgsci 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 calo$¢ prawa do nieruchomosci.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode pordéwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI?, procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poroéwnywania parami jest nastepujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

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

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
1 nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikoéw jest zroznicowana.

11. Okreslenie wartosci wyceniane] nieruchomo$ci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do pordéwnan przyjete zostaly nieruchomo$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w latach 2000-2020 r. z lokalizacji poréwnywalnych i o0 podobnych parametrach
uzytkowych.

2 Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- powierzchnia gruntu,

- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,

- lokalizacja

- otoczenie,

- warunki uzytkowe terenu,

- stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego,
- dojazd.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wtadania (wtasno$¢),
- rynek (wtorny),
- konstrukcja budynku mieszkalnego (murowana),
- funkcja budynku (mieszkalna),
- dostepnos¢ mediow

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te =zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym wraz
Z przypisanymi im warto$ciami znajduje si¢ w ponizszej tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.
Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 5000-5500 m?.

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 1000-2000 m?.

Otoczenie

Korzystne W. ot.oczen.iu .dominuj e .zabudowa. mieszk?niowa jednorodzinna. Nie wystepuja
ucigzliwosci zwigzane z sgsiedztwem i otoczeniem. Dobry dostep do zaplecza bytowego.

Srednie W sasiedztwie pojedyncza zabudowa, staby stopien zurbanizowania, w sasiedztwie oraz
przewaga terenéw niezabudowanych.

Zle W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jednakze wystepujg ucigzliwosci
terenu w postaci bliskiej odlegtosci od drogi S14.

Lokalizacja

Lokalizacja na terenie miasta Aleksandrow Lodzki z dobrym dostepem do zaplecza

Bardzo dobra . . L
handlowo-ustugowego oraz o$wiaty a takze transportu miejskiego.

Lokalizacja na ternie oSrodka wiejskiego jednakze bezposrednio sasiadujacego
Dobra z miastem cieszacego si¢ duza popularnos$cia wsrdd inwestorow indywidulanych oraz
deweloperow.

Lokalizacja na ternie mniejszych o$rodkéw wiejskich oddalonych od miasta z ubogim
zapleczem handlowo-ustugowym oraz ograniczonymi mozliwo$ciami transportu.
Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Srednia

Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego do 200 m2.
Dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 201-300 m?.
Bardzo dobra Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego powyzej 300 m?2,

Warunki uzytkowe terenu
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Teren ma regularny ksztatt (kwadratu lub niewydluzonego prostokata), jest ptaski,
utwardzony, ogrodzony, uporzadkowany, jest nieporo$nigty i/lub zagospodarowany

Dobre nasadzeniami ozdobnymi. Nie ma ucigzliwosci planistycznych ograniczajacych
korzystanie z nieruchomosci. Infrastruktura zewnetrzna terenu w dobrym tanie. Teren
w catosci ogrodzony. Korzystne uwarunkowania planistyczne.

Srednie Co najmniej 1 z cech stanu ,,dobre” niespetnione.

Dojazd

Bardzo dobry Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowe;j.

Dobry Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni gruntowej.

Sredni Nieruchomo$¢ ma posredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;.

Stan techniczny i standard wykonczenia budynku mieszkalnego

Budynek wybudowany na przestrzeni ostatnich 10 lat, w bardzo dobrym stanie

Bardzo dobry technicznym, wykoficzony materiatami wysokiej jako$ci oraz z zastosowanymi
nowoczesnymi rozwigzaniami architektonicznymi.
Dobr Budynek wybudowany na przestrzeni ostatnich kilkunastu, zadbany ewentualnie
y z elementami niektorymi wymagajacymi od$wiezenia.
Przecietny Budynek wybudowany na poczatku lat 2000. wykazujacy znaczne oznaki zuzycia.

Wymagajacy prac remontowych o zaniechanej gospodarce remontowe;.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi wybudowanymi po 2000
r. z terenu gminy Aleksandrow Lodzki.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

Trend zmian:

Na analizowanym rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego trendu
zmiany cen — wynidst on okoto 0%, bowiem spadki rekompensowaly wzrosty (patrz: punkt
8.1 operatu).

ANALIZA POPYTU

tendencji zmian historycznych)

(opis stanu biezgcego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne dane i badanie

Sposob
i dostgpnosé
finansowania:

W znacznej czesci z kredytu. Transakcje gotowkowe w obecnej sytuacji koniunkturalnej
zyskuja na znaczeniu jako sposob finansowania.

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Umiarkowana.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku):

Oferty sprzedazy domow na rynku wtornym charakteryzuje duza rozbiezno$¢ cenowa. Sg
to transakcje na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakow moze sobie pozwoli¢ na
zakup domu niz na zakup mieszkania. Na cen¢ domu wptywa wiele czynnikow: potozenie
(centrum, obrzeza, dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny,
zbudowany po 1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielkos¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniajg
si¢ preferencje ludnosci. Coraz wigcej zamoznych os6b (i nie tylko) chce mieszkaé na
obrzezach miast lub poza miastem w domu otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami
wyboru miejsca zamieszkania jest moda, sgsiedztwo i przyjazne otoczenie
administracyjne. Domy staly si¢ prawdziwg alternatywa do mieszkan.

ANALIZA PODAZY

tendencji zmian historycznych)

(opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne dane i badanie

Aktualna oferta:

Umiarkowana podaz nieruchomosci podobnych.
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Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (gmina Aleksandréw 1odzki) istnieje wysoki poziom obrotu
nieruchomos$ciami zabudowanymi o powierzchni gruntu do 1000 m2. S3 to grunty
zabudowane przede wszystkim nowszymi budynkami mieszkalnymi jako skutek emigracji
mieszkancow miasta na wie$, gdzie grunty sg tansze. Najwicksza rotacje obserwujemy
wsrod  transakcji  nieruchomosciami  zabudowanymi  budynkami  mieszkalnymi
o powierzchni uzytkowej 100-150 m?. Jezeli chodzi o transakcje domami o powierzchni
powyzej 300 m? to sg one sporadyczne. Wplyw na to ma wiele czynnikéw m.in. wysokie
koszty utrzymania tego typu obiektow, a takze mala grupa docelowa wsréd oséb
zainteresowanych tego typu obiektami.

Ceny transakcyjne:

1200 000 zt — 2 040 000 zt

Charakterystyka cen
ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach roznicujacych majacych wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci
nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to z faktu wickszej podazy
nieruchomos$ci podobnych niz popytu na te nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj istotne sa
preferencje kupujacych. W ponizszej analizie zachowan nabywcow nie uwzgledniono
wplyw takich cech, jak: forma wiadania, rynek, konstrukcja budynku mieszkalnego,
funkcja budynku, dostgpno$¢ mediéw, bowiem zostat uwzgledniony juz na etapie doboru
obiektow porownawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogoélna i szczegdtowa (otoczenie)
nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze sobg taczone. Jednakze bywa rowniez, ze
stan cechy ,lokalizacja” jest inny niz stan cechy ,,0toczenie”. W takich przypadkach
konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech roznicujacych nie ma charakteru
uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci
wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzglgdu na dobdr nieruchomosci
porownywalnych, wptyw cechy ,,lokalizacja” wyniost 20%, natomiast ,,otoczenie” wynidst
15%. Z analizy rynku wynika réwniez, ze zabudowania zlokalizowane przy ruchliwych
ciggach komunikacyjnych albo w strefie oddziatywania hatasu od torow kolejowych nie
cieszg si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych kupujacych. Liczy si¢ takze
powierzchnia gruntu — czym wieksza, tym lepsza. Wplyw cechy ,,powierzchnia gruntu”
oceniono na 10%. Podobny wplyw na cene ma powierzchnia uzytkowa budynku
mieszkalnego - 10%, przy czym im wigksza, tym lepsza. Kolejng istotng cechg sg rowniez
warunki uzytkowe terenu. Traktuja one o mozliwosciach i komforcie wykorzystania
nieruchomos$ci. Oceniono wpltyw warunkow uzytkowych terenu na 15% rozstepu
przedzialu cen. Dla zabudowy mieszkaniowej istotny jest dojazd, bowiem w duzej mierze
zaplecze ustug bytowych skupione jest w wigkszych miejscowosciach i w dzisiejszych
czasach poza duzymi miastami posiadanie samochodu i komfortowego dojazdu jest
kluczowe. Wptyw cechy ,,dojazd” oceniono na 10%.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdéznicujace majgce wptyw na wartosé
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréownan starano si¢ dobra¢ nieruchomos$ci najbardziej podobne do
nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty

si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byty przedmiotem obrotu
1 jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomos$ci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sasiedztwie

wycenianego prawa (gmina Aleksandrow 1.6dzki) oraz

lokalizacjach poréwnywalnych, ktore

w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych.

Pow.
Data Pow. uzytkowa Cena laczna Stan techniczny i standard
Lp. transakaii Obreb Ulica gruntu budynku transakcyjna | Lokalizacja wykonczenia budynku Otoczenie Warunki uzytkowe terenu Dojazd
1 [m?] mieszkalnego [zH] mieszkalnego
[m?]
przecigtny zte - w sasiedztwie zabudowa srednie - teren ogrodzony, podjazdy
(dom mieszkalny jednorodzinny, o mieszkaniowa jednorodzinna, utwardzone, jednakze infrastruktura bezposredni
1. | 19.10.2023 Rabien Promienista 1814 275,40 1210 000,00 dobra dwoch kondygnacjach jednakze uciazliwosci terenu w zewngtrzna wykazujaca oznaki P '
. PN L. . A A . asfaltowy
nadziemnych , wybudowany w postaci bliskiej odlegtosci od drogi | zuzycia, liczne nasadzenia wieloletnie
2002r.) S14 w ogrodzie
korzystne - w sasiedztwie zabudowa
bardzo dobry mieszkaniowa, tereny $rednie - przestrzen wokot budynku beznosredni
2. | 07.08.2024 Rabien Rycerska 1038 189,55 1250 000,00 dobra (dom mieszkalny jednorodzinny, niezabudowane, brak ucigzliwosci, wymagajaca organizacji, teren P '
S . gruntowy
parterowy wybudowany w 2017 r.) | blisko$¢ zaplecza handlowego oraz ogrodzony czesciowo utwardzony
bytowego
dobry dobre - teren uporzadkowany,
3. | 12082024 | A-03 | JKiepuy | 1101 210,00 1325000,00 | bardzo dobra | (parterowy budynek = garazemw | ., KOrZYSne - osiedledoméw | ogrodzony, podjazdy utwardzone, | - posredni,
jednorodzinnych, brak ucigzliwosci przestrzen biologicznie czynna gruntowy
bryle budynku poczqtku lat 2000.) -
zorganizowana
dobr $rednie - umiarkowane, staby
Wola (Budynek z 2017 ry soloszenic o stopien zurbanizowania , $rednie - teren w czesci beznosredni
4. | 21.06.2024 Wolska 5024 168,80 1480 000,00 Srednia V! . o cglosze pojedyncza zabudowa w zorganizowany i ogrodzony w czgsci P '
Grzymkowa zakoriczeniu budowy w dniu 16 . . i : asfaltowy
- sasiedztwie oraz przewaga terenOw nie
stycznia 2019 r.) .
niezabudowanych
$rednie - umiarkowane, staby
Wola bardzo dobry (budynek murowany stopien zurbanizowania , $rednie - teren w czesci bezpogredni
5. | 04.07.2024 Wolska 5306 467,50 2 040 000,00 $rednia dwukondygnacyjny o nowoczesnej pojedyncza zabudowa w zorganizowany i ogrodzony w czesci D '
Grzymkowa . . X : asfaltowy
bryle z2015r.) sasiedztwie ora przewaga terenow nie
niezbudowanych
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 OKreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen ustalono na podstawie Kilku transakcji sprzedazy prawa whasnosci nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktére zostaly zanotowane na przetomie ostatnich
2 lat od daty wyceny. Na analizowanym rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego trendu
zmiany cen — wyniost on okoto 0%, bowiem spadki rekompensowaly wzrosty. Dane te zostaly
uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci. Ustalony trend czasowy
dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi na rynku wtérnym.

Trend zmian cen nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi 02.2023-11.2024
gmina Aleksandrow todzki

1600 000,00

1400 000,00 »

1200 000,00 S P T T B oy

1,000 000,00
800 000,00
600 000,00
400 000,00
200 000,00

0,00
05.12.20225.03.20223.06.20291.10.20299.01.2024 8.04.202£27.07.20204.11.2024

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Walor i RCN.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke poréwnawczag przyjeto cene laczng transakcyjng nieruchomosci. Na podstawie
danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena $rednia:
C min=1210000 z1 C max= 2 040 000 z1 C & =1461000 zt
AC = Cmax - Cmin =2 040 000 z1 — 1 210 000 zt = 830 000,00 zt

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych ukazane w tabeli nr 3.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udzial PoprawkKi
cechy Zakres kwotowy Liczba .
Cechy wAC udzialu cechy przedzialéw Skok F[);)lrl)raWkl
(wagi) w AC [z}] poprawki
Otoczenie 15% 124 500,00 2 62 250,00
Lokalizacja 20% 166 000,00 2 83 000,00
Powierzchnia gruntu 10% 83 000,00 1 83 000,00
qu1erzchn1a uzytkowa budynku 10% 83 000,00 2 41 500,00
mieszkalnego
Stan techmgzny i standard wykonczenia 20% 166 000,00 2 83 000,00
budynku mieszkalnego
Dojazd 10% 83 000,00 2 41 500,00
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Warunki uzytkowe terenu

15%

124 500,00

1 |

124 500,00

Suma

100%

830 000,00

Do porownan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wiasnosci do nieruchomos$ci gruntowe;

zabudowanej, zaprezentowane w tabeli nr 2 jako numery porzadkowe 1, 3 i 5.

Tabela 4: Okreélenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyceniana | Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é
Cechy . .z
nieruchomosé nrl nr3 nrb5
Otoczenie korzystne zle korzystne $rednie
Lokalizacja dobra dobra bardzo dobra $rednia
Powierzchnia gruntu interpolacja (*) dobra dobra bardzo dobra
Powierzchnia uzytkowa budynku bardzo dobra dobra dobra bardzo dobra
mieszkalnego
Stan techniczny i standard wykonczenia . .
budynku mieszkalnego przecietny przecietny dobry bardzo dobry
Dojazd bardzo dobry | bardzo dobry $redni bardzo dobry
Warunki uzytkowe terenu $rednie $rednie dobre $rednie

(*) Zastosowano

interpolacje¢ zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie Podejécia

Poréwnawczego w Wycenie Nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu podej$cia porownawczego wykorzystuje
si¢ zasadg interpolacji, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym

rynku i gdy nieruchomo$¢ 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 gruntu”. Przedmiotowa nieruchomos$¢ ma stan tej cechy pomi¢dzy dobrg a bardzo dobra,
gdyz dzialka gruntu ma powierzchni¢ 2841 m?, stad tez istniata konieczno$¢ zastosowania interpolacji.

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem porownan

oraz przypisane im cechy procedura okre§lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr

5.

Tabela 5: Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomogéci zabudowanej.

. Zakres Skok . .

Cechy Wagi Kwotowy poprawki Promienista Kiepury Wolska
Otoczenie 15% 124 500,00 | 62250,00 | 124 500,00 0,00 62 250,00
Lokalizacja 20% 166 000,00 | 83 000,00 0.00 -83.000,00 | 83 000,00
Powierzchnia 10% 83000,00 | 83000,00 | 4150000 | 4150000 | -41500,00
dzialki
Powierzchnia 10% 83000,00 | 41500,00 | 4150000 | 41500,00 0.00
uzytkowa
Stan techniczny 20% 166 000,00 | 83 000,00 0.00 -83.000,00 | -166 000,00
budynku
Dojazd 10% 83000,00 | 41 500,00 0.00 83 000,00 0,00
Warunki 15% 124 500,00 | 124 500,00 0.00 -124 500,00 0.00
uzytkowe terenu
Suma 100% | 830 000,00 20750000 | -124 500,00 | -62 250,00
Cena laczna transakcyjna (z1) 1210 000,00 |1 325 000,00 |2 040 000,00
Cena laczna z uwzgl. poprawek (z1) 1417 500,00 |1 200 500,00 |1 977 750,00
Warto$¢ wycenianej czeSci prawa wlasnosci 1531 916,67
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nieruchomosci (z})

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:

Whkn = (3 cena laczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek)/3

When = (1 417 500,00 zt + 1 200 500,00 zt + 1 977 750,00 zt)/3=1 531 916,67z} 3

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami wartosé rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w Rgbieniu przy ulicy Biedronkowej 48/52 (gm.
Aleksandrow Lodzki), dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5 o powierzchni 0,2841
ha w obrebie 0024 Rgbien, ujawnionego w ksiedze wieczystej LD1G/00053188/5, dla celu sprzedazy w
postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysiqca zlotych wynosi:

1 532 000 zt

slownie: jeden milion pi¢éset trzydziesci dwa tysiace zlotych

8.3 Okreslenie warto$ci ograniczonego prawa — nieodplatnego uzytkowania na czas nieoznaczony

W dziale trzecim ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomos$ci widnieje wpis
ustanowienia nieodptatnego na czas nieoznaczony uzytkowania nieruchomosci na rzecz: Stawomira
Jarostawa Pietruszewskiego (s. Stanistawa i Jadwigi) i Marzeny Pietruszewskiej (c. Janistawa i Krystyny)
ustanowionego na podstawie o$wiadczenia o ustanowieniu uzytkowania nieruchomosci, nr rep 3710/2013,
z dnia 2013-07-22.

Uzytkowanie ustanowione na rzecz pani Marzeny Pietruszewskiej wygasto na podstawie art. 247
Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym: ,,Ograniczone prawo rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na
wlasciciela rzeczy obcigzonej albo jezeli ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie wlasnos¢ rzeczy
obcigzonej”. Taka tez sytuacja miat miejsce w tym przypadku, gdyz pani Marzena Pietruszewska nabyta
wlasnos$¢ nieruchomosci obciazonej uzytkowaniem na podstawie umowy darowizny, nr rep. 367/2015,
z dnia 2015-01-27. W zwiazku z tym prawo uzytkowania ustanowione na jej rzecz wygasto.

W dalszej czgsci wyceniajacy skupil uwage na oszacowaniu wartosci ograniczonego prawa
rzeczowego w postaci prawa uzytkowania nieruchomos$ci ustanowionego na czas nieoznaczony na rzecz
pana Stawomira Pietruszewskiego.

8.3.1 OKkreslenie wartosSci niecodplatnego prawa uzytkowania nieruchomosci na rzecz Slawomira
Pietruszewskiego

Uprawniony: PESEL 64070903050 , urodzony 09 lipca 1964 roku

Warto$¢ prawa uzytkowania (D), w tym przypadku stanowi funkcje dwoch elementow:
1. Rocznego czynszu (ktory mozna uzyska¢ z wynajmu calej przedmiotowe] nieruchomo$ci —
przewidywany dochdd z wynajmu (Dg)).

Rynek najmu domow na terenach wiejskich jest rynkiem stabo rozwinigtym. Ceny najmu domow
charakteryzuja si¢ duza rozpigtoscig i sg uzaleznione nie tyle od powierzchni uzytkowej budynku co od
iloci pokoi, a takze lokalizacji oraz standardu wykonczenia budynkow.

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sag dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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W celu okreSlenia czynszu za przedmiotowg nieruchomo$¢ analizowano lokalny rynek najmu
(rynek domoéw jednorodzinnych o porownywalnym charakterze o powierzchni uzytkowej powyzej 300
m?) w zakresie stawek czynszow za nieruchomos$ci podobne. Nie zanotowano wystarczajacej liczby
uméw najmu nieruchomosci podobnych. W zwiazku z powyzszym dla potrzeb okreslenia wysokosci
stawki czynszu wysoko$¢ mozliwego do uzyskania czynszu najmu o0szacowano poprzez
skapitalizowanie okreslonej wezesniej wartosci rynkowej nieruchomosci — traktowanej jako gruntowa
nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym.

Stawke najmu okreslono wykorzystujac wzor stosowany w podej$ciu dochodowym.

Wrv=D/R
gdzie:
Whrn — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
D — dochdd roczny mozliwy do osiagnigcia z nieruchomosci,
R — stopa kapitalizacji/dyskontowa.

Poszukiwany jest dochod z nieruchomosci (w tym przypadku czynsz najmu), wigc nalezy
przeksztatci¢ powyzszy wzor, aby przyjat postac:

D=Wrn xR
gdzie:
Whrn — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
D — dochdéd roczny mozliwy do osiagnigcia z nieruchomosci,
R — stopa kapitalizacji/dyskontowa.

Obliczenie stopy kapitalizacji ,,R”

Stope kapitalizacji w tym przypadku mozna oszacowa¢ na podstawie rentowno$ci na
mieszkaniowym rynku najmu. Zgodnie z dostgpnymi najnowszymi danymi raportowanymi dla rynku
mieszkaniowego stopa rentowno$ci najmu waha si¢ pomigdzy 5%-5,5% w zalezno$ci od lokalizacji
i rodzaju mieszkania.

.....

obrzezach miasta nalezy przyjac nizszy poziom 5%.

Okreslenie stawki czynszu dzierzawy 1 m? gruntu na date szacowania

Uwzgledniajac powyzsze dane warto$¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci oraz wyzej
wymieniong stope zwrotu okreslony zostal miesieczny czynsz najmu dla przedmiotowej nieruchomosci
zgodnie z podanym wzorem.

D=Wgrny xR
Droczny = 1 531 916,67zt 7t x 5% = 76 595,83 zk
2. Okreslenie czasu trwania zycia.

Do okreslenia dalszego trwania zycia skorzystano z opracowania Komunikat Prezesa Gldwnego
Urzedu Statystycznego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie tablicy $redniego dalszego trwania zycia
kobiet i mezczyzn. Na podstawie art. 26 ust. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach
i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1251, 1429 i 1672) oglasza si¢
tablice $redniego dalszego trwania Zycia kobiet i mg¢zczyzn, stanowigcg zalacznik do komunikatu. Na
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tej podstawie szacujemy prawdopodobng dlugo$é zycia oséb w okreslonym wieku. W tym przypadku
dla uprawnionej Stawomira Pietruszewskiego, ktory ma 60 lat i 5 miesiace, wyniesie 22 lata.

Do obliczenia wartosci prawa dozywocia stosujemy podejscie dochodowe, metod¢ inwestycyjng
wedtug wzoru:

D =Dr x Wk
gdzie:
Wk — czasowy wspotczynnik kapitalizacji.
Wik =[1-(1+r)"r
w ktorym:
n — ilo$¢ lat pozbawienia whasciciela domu dochodow z nieruchomosci (22 lata),
r — stopa kapitalizacji (8-9%).

Czasowy wspotczynnik kapitalizacji (Wk1) dla okresu 22 lata, w ktorym to okresie wiasciciel
bedzie pozbawiony potencjalnych dochodow ze wskazanej nieruchomosci

Wi = [1- ( 1+8% )?2] / 8% = 10,20

W zwiazku z tym warto$¢ prawa nieodplatnego uzytkowania nieruchomoscia na czas nicoznaczony
ustanowiona na rzecz Stawomira Pietruszewskiego na przedmiotowe]j nieruchomosci oszacowano wedtug
wzoru:

D =Dr x Wk =76 595,83 x 10,20 = 781 334,46 zt

Wartos¢ prawa uzytkowania wynosi w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych:

Wnrawa uzytkowania_— 781 OOO 7z}

(stownie: siedemset osiemdziesiat jeden tysiecy ztotych)

8.4 Zestawienie otrzymanych wynikow

W ponizszej tabeli nr 6 przedstawiono zestawienie poszczegdlnych wartosci rynkowych za
wskazane czesci [ — 111 oraz wartos¢ obcigzen przedmiotowej nieruchomosci.

Tabela 6: Zestawienie warto$ci poszczegolnych czesci I — 111 oraz ograniczonych praw.

Warto$¢ w zaokragleniu

Oszacowane wartosci do pelnych stu zlotych [zl]

WARTOSC BEZ UWZGLEDNIANIA OBCIAZENIA PRAWEM

UZYTKOWANIA 1532 000
WARTOSC OBCIAZENIA - PRAWA UZYTKOWANIA 281 000
NIEODPEATNEGO NA CZAS NIEOZNACZONY
WARTOSC Z UWZGLEDNIENIEM OBCIAZENIA PRAWEM 251 000

UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI
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Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci

nieruchomosci gruntowej zabudowanej potoionej w Rgbieniu przy ulicy Biedronkowej 48/52 (gm.

Aleksandrow Lodzki), dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych 91/3, 91/4 i 91/5 o powierzchni 0,2841

ha w obrebie 0024 Rgbien, ujawnionego w ksigdze wieczystej LD1G/00053188/5, dla celu sprzedazy
w postepowaniu upadlosciowym, 7 uwzglednieniem prawa uiytkowania, w zaokrqgleniu do petnego
tysigca zlotych wynosi:

751 000 zt

stownie: siedemset pieédziesiat jeden tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Do oszacowania nieruchomos$ci wyceniajacy zastosowal podejScie pordéwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa zabudowana.

Przy ustalaniu obu warto$ci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozone;j
w miejscowosci Rabien przy ul. Biedronkowej 48/52 (gm. Aleksandrow £odzki), do porownan wzigto
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktorych stan prawny
prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.

Otrzymane w procesie wyceny warto$ci rynkowe w pelni oddajg aktualny i 6wczesny stan lokalnego
rynku nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecigetne podobnych nieruchomosci z tej samej
okolicy z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

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

Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ osobi$cie z trescig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowa nieruchomoscig w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polska Federacje¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomos$ci. Zaklada si¢, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktéw
mogacych wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

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.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.
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9. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0016736.

10. Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych
mu dokumentow.

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

12. Operat zawiera 30 (stownie: trzydziesci) ponumerowanych strony oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 2: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 07 listopada 2024 roku.

Znak sprawy. GK 6621 90242024 Vit V
Woewddztwo: todzkie
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Sporzadzil(a): Aleksandrs Wasiak
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Zalacznik nr 3: Kopia decyzji pozwolenia na budowe z dnia 02 sierpnia 2000 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien
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i j jert, ul. kowa 48/52 (gm. Aleksandrow
Lodzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rgbier

Zalacznik nr 4: Kopia rzutow kondygnacji budynku mieszkalnego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Rgbien, ul. Biedronkowa 48/52 (gm. Aleksandréw
Lédzki), dz. ewid. 91/3, 91/4, 91/5, obreb 0024 Rabien

Zalacznik nr 5: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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nsbrance

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 54

Nr polisy SRM0016736

LUOANS £ U PO S UL

azkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoic cywilnej

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

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat bysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1

- iExpert.pl Spéika Akcyjna
LidislMachalska AL | I e
Sy o Ubnpmaconn S Z:: I-'. 2 bl

\

BB, | vana e
Al Jerozolimeskie 99,32 | 02-001 Warszava Syd Rejonowy dla most. Warszavwy Xl Wiydziad Gos podanory KRS, KRS nim 0000426530
el 22 645 42 42 | Fuc 22 10026 26 I 525355248 | Kapltad zalkizdowy: 100,000 o, optacony w cabodol.
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