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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ragbien (gm. Aleksandréw £0dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
POLOZONEJ W RABIENIU (GMINA ALEKSANDROW LODZKI, DZIALKA GRUNTU
O NUMERZE EWIDENCYJNYM 92/5 O POWIERZCHNI 0,5809 HA W OBREBIE 0024
RABIEN, KSIEGA WIECZYSTA NR LD1G/00039907/8

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
potozonej W Rabieniu (gmina Aleksandrow t.odzki), na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym
92/5 o powierzchni 0,5809 ha w obrebie 0024 Rabien.

Zakres wyceny:
e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wtasnosci nieruchomos$ci gruntowej
niezabudowanej, potozonej w Rabieniu (gmina Aleksandrow Lodzki), na dzialce gruntu
0 numerze ewidencyjnym 92/5 o powierzchni 0,5809 ha w obrgbie 0024 Rabien, nalezace
do Marzeny Pietruszewskiej;
e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartoSci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej
nieruchomos$ci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadtosci Marzeny Pietruszewskiej, pana Bartosza Sidowskiego.

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

4. Okreslona podejsciem poréownawczym, metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa
prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poloionej w Rgbieniu (gmina
Aleksandrow Lodzki), na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 92/5 o powierzchni 0,5809
ha w obregbie 0024 Rgbien, dla celu sprzedaiy w postgpowaniu upadiosciowym,
w zaokrggleniu do petnych tysiecy zlotych, wynosi:

Wr = 620 000 zt
slownie: szes¢set dwadzieScia tysiecy zlotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 20 grudnia 2024 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 20 grudnia 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 07 listopada 2024 roku
Data ogledzin 07 listopada 2024 roku
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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, Biegly Sagdu Okregowego w L.odzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 07 listopada 2024 roku.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana;

b) potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 92/5, obrgb 0024 Rabien, miejscowos$¢ Rabien, gmina
Aleksandrow Lodzki, powiat zgierski, wojewodztwo todzkie;

c) powierzchnia gruntu: 0,5809 ha;

d) numer ksiegi wieczystej: LD1G/00039907/8.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, potozonej w Rabieniu (gmina Aleksandrow Lodzki), na dzialce gruntu
0 numerze ewidencyjnym 92/5 o powierzchni 0,5809 ha w obrgbie 0024 Rabien, nalezace
do Marzeny Pietruszewskiej;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoSci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowe]
nieruchomos$ci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym 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 kancelari¢ przy ul. Piramowicza
2 lok. 12 w Lodzi (90-254). Sprawa o 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 1 Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (t. j. Dz. U. 2 2023 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 Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych
obowigzujace w dniu wyceny, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejScia porOwnawczego Ww wycenie
nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.
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3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 07 listopada 2024 roku.

2. Uchwata nr XXVI1/242/04 Rady Miejskiej w Aleksandrowie £odzkim z dnia 16 grudnia
2004 roku w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Aleksandrow Lodzki.

3. Uchwata nr LIX/558/18 Rady Miejskiej w Aleksandrowie L.odzkim z dnia 27 wrzes$nia
2018 r. w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Aleksandrow Lodzki.

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

Badanie ksiegi wieczystej nr LD1G/00039907/8 w dniu 07 listopada 2024 roku.

6. 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/

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

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

o

9. Wiasna 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

o Ksiega wieczysta nr LD1G/00039907/8:
Nieruchomos$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 92/5
Potozenie: gmina Aleksandrow Lodzki, miejscowos$¢ Rabien
Sposéb korzystania: dziatka gruntu
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dzialke: obszar): /00035390/; 0,5824 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,5824 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoScig
Brak wpisow.

Dzial II: Wlasnos¢
Prawo wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Marzenie Pietruszewskiej

(c. Janistawa 1 Krystyny), ktéra nabyta to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep.
1252/2001, z dnia 2001-06-01.
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Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / LD1G / 17688 [ 24 / 1 - 2024-10-14, 11:37:45 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ.KW. / LD1G / 10672 / 24 / 1 - 2024-07-22, 11:16:18 - INNY WPIS W DZIALE IV

1. Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 250000,00 (dwieScie piecdziesigt tysiecy) zt
z terminem zaptaty do 2011-05-25 tytutem wierzytelnosci z tytutu kredytu w rachunku biezacym,
udzielonego umowa nr 1160/633/188/10/00 z dnia 28 maja 2010 roku — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Banku Zachodniego WBK spodtka akcyjna 1 Oddziat w Ostrowie Wielkopolskim,
z siedziba we Wroctawiu.

2. Hipoteka umowna w wysokosci 300000,00 (trzysta tysiecy) zt tytutem kredytu, umowa
kredytowa nr S0135612/01/00 z dnia 26 czerwca 2012 roku — na rzecz wierzyciela hipotecznego
Banku Zachodniego WBK spotka akcyjna z siedzibag we Wroctawiu.

e Wedlug ewidencji gruntow:

Wiasno$¢ nieruchomosci gruntowej w catosci: Marzena Pietruszewska.

Numer Adres Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna Numer ksiegi wieczystej lub
dzialki [ha] Oznaczenie | Powierzchnia [ha] inne dokumenty
RIVb 0,0729
RV 0,0570
92/5 Rabien 0,5809 PsIV 0,4269 KW 39907
w 0,0025
B 0,0216

Uwaga: Istnieje rozbiezno$¢ w oznaczeniu powierzchni dzialki pomiedzy ksiega wieczysta
a ewidencja gruntow. W ksiedze wieczystej obszar catej nieruchomosci 1 wyodrebnionej dziatki
jest wskazany jako 0,5824 ha, natomiast w ewidencji gruntow jako 0,5809 ha. Zgodnie z art. 21
ust. 1 ustawy Prawo geodezyjne 1 kartograficzne, dane zawarte w ewidencji gruntéw 1 budynkéw
stanowig podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru podatkdéw
1 $wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiggach wieczystych, statystyki publicznej, gospodarki
nieruchomos$ciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych. W przypadku rozbiezno$ci W 0znaczeniu
nieruchomosci, stosownie do art. 21 Prawa geodezyjnego 1 kartograficznego oraz art. 26 ustawy
o ksiegach wieczystych 1 hipotece, sad prowadzacy ksiege wieczysta dla danej nieruchomosci jest
zwigzany zapisem zawartym w ewidencji gruntow 1 budynkéw. Sad wieczystoksiggowy nie ma
bowiem legitymacji do podwazania zapisOw w operacie ewidencji gruntow i1 budynkéw. Nawet
w przypadku btednych zapisoéw ewidencyjnych 1 w rezultacie przedtozenia blednych dokumentow
stanowigcych podstawe wpisu w ksiedze wieczystej, sad wieczystoksiggowy winien dokonac
wpisu na podstawie tych dokumentow. Za wtasciwe zatem, co do oznaczenia nieruchomosci oraz
jej powierzchni, przyjmuje si¢ dane z ewidencji gruntow.

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
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przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej
nieruchomo$¢ w planie ogélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowigzujacym
dla przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania jest Uchwata nr XXV11/242/04 Rady Miejskiej
w Aleksandrowie bLodzkim z dnia 16 grudnia 2004 roku w sprawie: miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow Lodzki oraz Uchwala nr LIX/558/18
Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim z dnia 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie: zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandréw LEodzki. Teren
przedmiotowej nieruchomosci 0znaczono na mapie symbolami:

e Q7MN/MR — tereny zabudowy mieszkaniowej zagrodowej i jednorodzinnej;

e QI13MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Mapa 1: Zatacznik graficzny do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

QSU/MN

///// , ‘z/;'//

Il . 2
Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/#gmina_aleksandrow_lodzki

»$200. 1. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami Q7MN/MR, Q8MN/MR,
QIMN/MR, Q1I0MN/MR, Q11MN/MR, Q18MN/MR, Q20MN/MR, Q21MN/MR, Q27MN/MR,
plan ustala:
1) adaptacje, rozbudowe oraz modernizacje istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, gospodarczej, siedliskowej 1 ustugowe;.

2) realizacje nowej zabudowy jednorodzinnej i siedliskowej na podstawie nastepujacych
zasad 1 warunkéw podziatu nieruchomosci:
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a) podziat na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjne;j
zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami szczegdétowymi dotyczacymi
gospodarki nieruchomos$ciami,
b) wydzielenie dzialek moze odbywaé si¢ w ramach istniejacych podziatow
wlasnosciowych badz w wyniku zniesienia witasnosci po uprzednim wykonaniu
wstepnej koncepcji podziatu dziatki,
c¢) wielko$¢ wydzielonych dzialek powinna by¢ dostosowana do rodzaju zabudowy,
przy zatozeniu, ze minimalne szerokos$ci krotszego boku wydzielonych dziatek dla
zabudowy mieszkaniowej nie powinny by¢ mniejsze niz:
— 20 m dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojace;j,
— 30 m dla zabudowy siedliskowej,
— minimalna wielko§¢ wydzielonych dzialek dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej - 800 m?,
— minimalna wielko$¢ wydzielonych dziatek dla zabudowy siedliskowej
- 2500 m?,
2. Dla terenéw rozbudowywanej i nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i siedliskowej,
plan ustala nastepujace zasady i warunki ksztaltowania zabudowy, maksymalna wysoko$¢ nowe;j
zabudowy:
1) budynki mieszkalne - do dwoch kondygnacji w tym poddasze uzytkowe,
2) budynki gospodarcze - 1 kondygnacja, maksimum 8 m,
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 prefabrykatoéw betonowych,
o maksymalnej wysokosci 1,8 m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajacej drogi.
4. Plan ustala powierzchni¢ biologicznie czynng:
1) 60% - na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
2) 40% - na terenach siedliskowych.
5. Dla zabudowy jednorodzinnej jako przeznaczenie dopuszczalne plan ustala:
1) budynki gospodarcze wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojace do
35 m? powierzchni zabudowy,
2) garaze wbudowane w bryle budynku mieszkalnego lub wolnostojace,
3) ustugi wbudowane w bryte budynku mieszkalnego.
6. Dla zabudowy siedliskowej jako przeznaczenie dopuszczalne plan ustala:
1) budynki gospodarcze wolnostojace o charakterze uzupelniajagcym o maksymalnej
wysokosci 8 m,
2) garaze wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojace,
3) ustugi w formie wbudowanych lub wolnostojacych, przeznaczonych dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z zaopatrzeniem 1 bytowaniem mieszkancow.
7. W obregbie strefy ochronnej od istniejagcego cmentarza plan ustala wylacznie adaptacje
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, z mozliwoscig realizacji nowej zabudowy poza obszarem
strefy wyznaczonej na rysunku planu.
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»$201. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami Q6MN, QI2MN, Q23MN,
Q25MN, Q28MN, plan ustala:*
1) adaptacje¢, modernizacj¢, rozbudowe oraz wymiang istniejacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i gospodarczej,
2) realizacj¢ nowej zabudowy jednorodzinnej na podstawie nastepujacych zasad
I warunkoéw podziatu nieruchomosci:
a) podziat na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjne;j
zgodnie z wustaleniami planu oraz przepisami szczegdétowymi dotyczacymi
gospodarki nieruchomos$ciami,
b) wydzielenie dzialek moze odbywaé si¢ w ramach istniejacych podzialow
wlasnos$ciowych badz w wyniku zniesienia wlasnosci po uprzednim wykonaniu
wstepnej koncepcji podziatu terenu,
c¢) wielko$¢ wydzielonych dzialek powinna by¢ dostosowana do rodzaju zabudowy,
przy zatozeniu, ze minimalne szerokos$ci krotszego boku wydzielonych dziatek dla
zabudowy mieszkaniowej nie powinny by¢ mniejsze niz:
— 20 m dla zabudowy wolnostojacej,
— 16 m dla zabudowy blizniaczej,
— minimalna wielko$¢ wydzielonych dziatek dla zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej - 800 m?,
— minimalna wielko$¢ wydzielonych dziatek dla zabudowy mieszkaniowe]
blizniaczej - 500 m?,
2. Dla terenéw rozbudowywanej i nowej zabudowy mieszkaniowej plan ustala nastepujace zasady
1 warunki ksztatltowania zabudowy, maksymalna wysokos$¢ nowej zabudowy:
1) budynki mieszkalne - do dwoch 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 dziatek 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 bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojace do
35 m? powierzchni zabudowy,
2) garaze wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojace,
3) wustugi przeznaczone dla prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej zwigzanej
z zaopatrzeniem i bytowaniem mieszkancow wbudowane w bryte budynku mieszkalnego.”

! Wprawdzie w zapisach planu nie ma wskazanego konkretnie symbolu Q13MN, lecz po konsultacji z pracownikiem
Urzgdu Miejskiego w Aleksandrowie Lodzkim przyjeto, ze podchodzitby on pod §201 powyzszego miejscowego
planu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Rgbien (gm. Aleksandrow £6dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Aleksandrow Lodzki — gmina miejsko-wicjska w Polsce potozona w wojewoddztwie
16dzkim, w powiecie zgierskim. Siedziba wtadz gminy to miasto Aleksandrow Lodzki, zajmuje
ono powierzchni¢ 13,5 km?, natomiast tereny wiejskie 102,1 km?, co tgcznie daje 115,6 km?.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle gminy Aleksandrow Lodzki.
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Zrédto: https://polska.e-mapa.net/

Czotczvn

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Rabien. Rabien to wies w Polsce
potozona w wojewodztwie todzkim, w powiecie zgierskim, w gminie Aleksandrow Lodzki. Do
1954 roku istniata gmina Rabien. W latach 1975-1998 miejscowos$¢ administracyjnie nalezata do
owczesnego wojewoddztwa todzkiego. Rabien powstal prawdopodobnie na przetomie XI 1 XII
wieku, po raz pierwszy wzmiankowany jest w zrodlach pisanych z 1399 r. W okresie
przedrozbiorowym wlasnos¢ szlachecka. Jest to obecnie wies zdominowana przez podmiejskie
jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Rgbien (gm. Aleksandrow £6dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

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

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

3 r' ’ Ly LA Y, = e
Zrodto: https://polska.e-mapa.net/

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 1 dziatki ewidencyjnej o numerze 92/5 o powierzchni
0,5809 ha. Ma ksztalt zblizony do ksztattu choragiewki (z racji na wytyczony bardzo wydtuzony
dojazd dziatka do drogi publicznej) 0 orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4. Teren
przedmiotowej nieruchomosci jest nieogrodzony. Teren jest ptaski, nieutwardzony, czesciowo
poro$niety drzewami tudziez krzewami.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Rgbien (gm. Aleksandrow £6dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

Mapa 4: Granice i wymiary przedmiotu wyceny.

Zrédto: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Mapa 5: Zagospodarowanie terenu nieruchomosci.

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Rgbien (gm. Aleksandréw £6dzki)
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

Zdjecia 1-2: Zagospodarowanie terenu.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos$¢ posiada dostep do energii elektrycznej, wody, gazu kanalizacji z sieci
bedacych w ulicy. Do zadnej z nich nie ma wykonanego przytacza. Na cze$ci odcinka stanowiace;j
dojazd od drogi publicznej (ul. Wolskiej) wystepuja sieci, ktore prowadzone s3 do sasiednich

dziatek.
Mapa 6: Stopief informacji stanu wyposazenia w media.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Rgbien (gm. Aleksandrow £6dzki),

dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier
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Stan uslug zaplecza bytowego i komunikaciji

Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomos$¢, posiada korzystny jak dla terenow
wiejskich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. W miejscowosci skupia sig
ono gltéwnie w okolicach Ronda Niepodlegtosci. Zapewnione jest ono w tez w wigkszej mierze
w Aleksandrowie L.odzkim i Lodzi (ok. 4 km).

Dostepnos$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomos¢

posiada bezposredni

dostep do drogi publicznej

0 nawierzchni asfaltowej od strony potudniowej (ul. Wolska).

Zdjecia 3-5: Dojazd do nieruchomosci i jej bezposrednie otoczenie.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Rgbien (gm. Aleksandrow £6dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

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

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i1 przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbg¢dna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod
wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat 1V), 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 wtasnosci i1 cel wyceny,
z wylaczeniem okres§lania warto$ci nieruchomo$ci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu
1 wymianie gruntow.”

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

HArt. 154, 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj 1 potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ragbien (gm. Aleksandréw £0dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujacej tresci:
»Art. 151, 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
Z rozeznaniem i post¢pujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j".

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 upadtosciowego szacuje si¢ wartos$¢
rynkowa nieruchomos$ci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe:

»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca skladnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogloszeniu 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 okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartoSci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawag do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki
jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej cze$ci nieruchomos$ci odpowiednie zastosowanie maja przepisy
art. 1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

W  podejsciu  porOwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podej$cie porownawcze, metode porOwnywania parami, ktora w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI2 procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

2 Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

LD1M/GUp/25/2024 17




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Ragbien (gm. Aleksandréw £0dzki),
dz. 92/5, obreb 0024 Rgbier

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 wielkosci wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do porownan z utworzonego =zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

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

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

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

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

Do pordéwnan przyjete zostaty nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji porownywalnych
o podobnych parametrach uzytkowych.

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

Wplyw takich cech, jak:
- lokalizacja (obreb Rabien oraz obreby sasiednie w gminie Aleksandrow £.6dzki),
- forma wladania (wtasnos¢),
- uwarunkowania planistyczne (budownictwo mieszkaniowe jako wiodaca funkcja)
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zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poroéwnawczych, totez cechy te zostaty
w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomos$ci gruntowej o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wraz z przypisanymi im wartosciami zostal przedstawiony w tabeli
nrl.

Tabela 1: Cechy rdznicujace i ich stany.
Otoczenie

W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa oraz tereny niezabudowane,
Korzystne blisko do zaplecza haldowego oraz ustugowego, a takze oswiaty, brak
ucigzliwosci terenu.

Nieruchomo$¢ potozona z dala od zaplecza bytowego, tereny stabo
Srednie zurbanizowane badz tez w bliskiej odlegtosci od ruchliwej ulicy (typ
drogi krajowej).

Nieruchomos$¢ potozona w strefie bezposredniego oddzialywania trasy
szybkiego ruchu, znaczne ucigzliwosci.

Powierzchnia gruntu

Zte

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 2500-3500 m?.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 3501-4500 m?.
Srednia Powierzchnia gruntu z przedziatu 4501-6000 m?.

Warunki uzytkowe terenu

Regularny ksztalt (kwadrat lub niewydluzony prostokat), chociaz
czgSciowo ogrodzony, nieutwardzony, nieporosnigty, niezadrzewiony,
Dobre uporzadkowany, ptaski. Teren nieruchomos$ci bez infrastruktury obcej
ograniczajacych zagospodarowanie terenu. Korzystne uwarunkowania
planistyczne.

Srednie Maksimum 1 z cechy opisane w stanie ,,dobre” sg niespetnione.

Zte Co najmniej 2 z cechy opisane w stanie ,,dobre” sg niespetnione.

Dojazd

Bardzo dobry Nieruc?homos'.c' posiada. bezposredni dostep do drogi publicznej
0 nawierzchni asfaltowe;j.

Dobry Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej

0 nawierzchni gruntowe;.
Nieruchomo$¢ posiada posredni (w postaci stuzebnosci badz
Sredni wspotwlasno$¢ drogi  dojazdowej) dostep do drogi publicznej
0 nawierzchni gruntowe;j.

Dostepnos¢ mediow

Dostep do przynajmniej 3 z 4 wymienionych mediéw: woda, prad, gaz,
kanalizacja.

Dostegp do przynajmniej 2 z 4 wymienionych medidow: woda, prad, gaz,
kanalizacja.

Bardzo dobra

Dobra
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Srednia

Ograniczony dostep do medidw (w znacznym oddaleniu) badz dostegp
jedynie do jednego z mediéw: woda, energia.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza gruntow niezabudowanvch o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa

jednorodzinna

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng o powierzchni gruntu z przedziatu 2500-
6000 m? z wybranych obrebow z gminy Aleksandrow Lodzki.

Okres badania cen

transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

ANALIZA POPYT

U (opis stanu biezacego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostepne

dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
1 dostepnosé
finansowania:

Zaréwno z kredytu, jak i gotowka.

Aktywno$¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Duza.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta:

Niska podaz nieruchomos$ci podobnych o powierzchni gruntu powyzej
5000 m?,

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (gmina Aleksandrow L.6dzki) istnieje stabilny poziom

obrotu nieruchomo$ciami niezabudowanymi o przeznaczeniu pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Przewazaja transakcje gruntami
0 powierzchni gruntu 1000-2000 m?. Dla lokalnego rynku zdecydowanie
nizszy jest poziom obrotu zaobserwowano tez ws$rod —gruntow
0 powierzchni 2500-6000 m?. Ten drugi zbidr czesto dzielony jest na
kilka mniejszych dziatek ewidencyjnych, ktére mozna sprzedac za wyzsza

ceng jednostkowa — tendencja ta jest widoczna w okolicy.

Ceny jednostkowe
transakcyjne:

80 zt/m? — 140 zt/m?

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Zachowania
kupujacych:

Piszac o cechach roznicujacych majacych wptyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu
na te nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych.
Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wptyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogodlna
1 szczegdlowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze
sobg laczone. Jednakze bywa réwniez, ze stan cechy ,lokalizacja” jest
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inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich przypadkach konieczne jest ich
rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech roznicujacych nie ma charakteru
uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zaleza w duzej mierze od
nieruchomos$ci wybranych porownawczych. W tym przypadku, ze
wzgledu na dobor nieruchomosci porownywalnych, wptyw cechy
,lokalizacja” zostal wyeliminowany, natomiast ,,0toczenia” wyniost 35%.
Z analizy rynku wynika réwniez, ze nieruchomos$ci zlokalizowane
w otoczeniu lub przy torach kolejowych nie ciesza si¢ duzym
zainteresowaniem potencjalnych kupujacych. Hatas generowany przez
przejezdzajace pociagi skutecznie odstrasza potencjalnych nabywcow.
Kolejng istotng cecha sg rowniez ,,warunki uzytkowe terenu” wynoszace
25% rozstgpu przedzialu cen. W tym przypadku, majac na uwadze
dostgpne nieruchomosci poréwnawcze, wida¢, ze kolejng cechg
roznicujaca jest rowniez powierzchnia gruntu, tu wynoszaca 5809 m?. Z
analizy dostepnych transakcji jej wplyw na warto$¢ wynosi 15% rozstepu
przedziatu cen. Tego wptywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki. Podobny wplyw ma cecha ,,dostepnosé¢
medidow” — 15% natomiast nieco mniejszy wplyw na cen¢ ma cecha
,»dojazd” - 10%.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdznicujace majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja
rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomos$ci najbardziej podobne do
nieruchomos$ci szacowanej pod wzgledem lokalizacji, otoczenia, powierzchni gruntu i innych

czynnikéw, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej

analizy. Nieruchomos$ci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem transakcji na rynku
lokalnym i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomos$ci niezabudowanych
0 przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng nastgpujace transakcje sprzedazy
podobnych nieruchomo$ci w sasiedztwie wycenianego prawa (obrgby sasiednie) oraz

lokalizacjach poréwnywalnych, ktoére w najwigkszym stopniu spetniaja kryteria poréwnywalnosci.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Data . Pow. . Cena Uwarunkowania Dostepnosé - .
Lp. .| Obreb Ulica gruntu | jednostkowa . Warunki uzytkowe terenu . Dojazd Otoczenie
transakcji [m?] (1] planistyczne mediéw
1. [26.05.2023| Rabien | Agrestowa| 3100 80,65 bud. mleszk. mn, Sred?“e - regularny ksztakt, | woda, prad, bezposredni, zke - bliskos¢ trasy szybkiego ruchu
ustugi dziatka zachwaszczona gaz gruntowy
2. [11.10.2023| Sanie | Mrozna 3001 86,64 bud. mieszk, mn |  40Dre - regularny ksztatt woda posredni, gruntowy Srednic - z dala od zaplecza bytowego,
teren ptaski uporzadkowany tereny stabo zurbanizowane
Rabien Brak bud. mieszk.- dobre - ksztlt regularny, bezposredni, srednie - w otoczeniu zabudowa
3. 114.12.2023 Ab Ulicy 4596 100,00 ustugowe dziatka uporzadkowana prad, woda gruntowy mieszkaniowa, 420 m o drogi DK
Nie bud. mieszk. mn, | - zte - dzialka o ksztalcie bezposredni srednie - z dala od zaplecza bytowego
4. 119.06.2024 | Cigzkow 3447 100,09 sport, rekreacja, wydhuzonego prostokata, | prad, woda p ' plec g0,
Podano . gruntowy tereny stabo zurbanizowane
wypoczynek zadrzewiona
bud. mieszk. mn $rednie - nieregularny
5 |07.05.2024 Kolonia Brak 2852 106.94 bud. 72 rodbwe’ ksztatt, dziatka o ksztalcie rad bezposredni, $rednie - z dala od zaplecza bytowego,
' R Bruzyca Ulicy ' kdmugr]wikac'a " | wydluzonego prostokata, pra asfaltowy tereny stabo zurbanizowane
! uporzadkowana
zte - dziatka o
bud. mieszk. mn nieregularnym ksztatcie
Brak sport, rekreacja, | “Ydtuzonego prostokata, $rednie - z dala od zaplecza bytowego
6. |20.05.2024 . . 3684 107,63 ' ' zadrzewienie znaczne, prad, woda | posredni, gruntowy . '
Krzywiec Ulicy wypoczynek, . tereny stabo zurbanizowane
Jielen nlekorzystne_
uwarunkowania
planistyczne
iy bud. zagrodowe, | zfe - nieregularny ksztatt, bezposredni, $rednie - z dala od zaplecza bytowego,
7. |06.03.2023| Lobbdz N/p 5959 112,43 komunikacja zakrzewiona prad, woda asfaltowy tereny stabo zurbanizowane
dobre - w otoczeniu zabudowa
., Brak . dobre - regularny ksztalt, . , . mieszkaniowa oraz tereny
8. 128.07.2023 | Rabien Ulicy 2717 138,02 bud. mieszk. mn teren plaski, uporzadkowany ograniczony | posredni, gruntowy niezabudowane, blisko do zaplecza
handlowego, brak uciazliwo$ci

Do bezposrednich poréwnan wzigto transakcje oznaczone w tabeli nr 2 jako numer 1, 3 i 8.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy prawa
wlasnos$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w obrebie Ragbien oraz obrgbach sgsiednich, ktére zostaly
zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata brak mierzalnej zmiany cen — trend wynosit okoto 0%. Dane te zostaty
uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend
czasowy dotyczy obrotu nieruchomo$ciami niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng.

Trend zmian cen grunty niezabudowane 01.2023

-12.2024
300,00
(]
250,00 » L]
* ° 'o
200,00 ° ® o
YN (VSN (SN UUUUUR TS SRR A o
150,00 . ¢ PP * ®
* o ¢
100,00 ) ]
®
50,00
0,00

05.12.2022 15.03.2023 23.06.2023 01.10.2023 09.01.2024 18.04.2024 27.07.2024

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Walor i RCN.

9.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci niezabudowanej

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto cene jednostkowa transakcyjna (za 1 m?)
nieruchomosci niezabudowanej o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena $rednia:
C min= 80,65 zl/m? C max = 138,02 zl/m? C & = 104,05 zl/m?

AC = Cmax - Cmin = 138,02 z}/m? - 80,65 z}/m? = 57,37 z}/m?

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz
zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych, ktére prezentuje tabela nr 3.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udzial PoprawkKi
Cechy cechy Zak!’es kwotowy Llcz.ba, Skok
wAC udzialu cechy w | przedzialow oprawki [z1]
(wagi) AC [1] poprawki popraw
Otoczenie 35% 20,08 2 10,04
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Warunki uzytkowe terenu 25% 14,34 2 7,17

Powierzchnia gruntu 15% 8,61 2 4,3

Dostepnos¢ mediow 15% 8,61 2 4.3

Dojazd 10% 5,74 2 2,87
Suma 100% 57,37

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje obrotu prawami wtasnosci do nieruchomosci gruntowe;j

niezabudowanej.

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

Wyceniana Nieruchomos$¢ nr | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé
Cechy . .

nieruchomosé 1 nr3 nr8
Otoczenie korzystne zle srednie korzystne
Warunki uzytkowe terenu zle $rednie dobre dobre
Powierzchnia gruntu $rednia bardzo dobra $rednia bardzo dobra
Dostepnos$¢ mediow bardzo dobra bardzo dobra dobra $rednia
Dojazd bardzo dobry dobry dobry $redni

Biorac pod uwagg zbiér praw do nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem

porownan oraz przypisane im cechy procedura okre$lenia warto$ci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.

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

. | Zakres Skok Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomos$é
Cechy Waygi .
kwotowy | poprawki nrl nr3 nr8
Otoczenie 35% 20,08 10,04 20,08 10,04 0,00
Warunki uzytkowe terenu 25% 14,34 7,17 -7,17 -14,34 -14,34
Powierzchnia gruntu 15% 8,61 4,30 -8,61 0,00 -8,61
Dostepno$é mediéw 15% 8,61 4,30 0,00 4,30 8,61
Dojazd 10% 5,74 2,87 2,87 2,87 5,74
Suma | 100% 57,37 7,17 2,87 -8,61
Cena jednostkowa [z1] 80,65 100,00 138,02
Cena jednostkowa z uwzgl. poprawek [zl] 87,82 102,87 129,41
Warto$é 1 m? [zl] 106,70
Powierzchnia gruntu [m?] 5809
Warto$¢ wycenianego prawa wlasnos$ci gruntu [zl] 619 828,53

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci zostata obliczona

wedhug wzoru:

WrnN = ((Q_cena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzgl. poprawek)/3) x
powierzchnia gruntu

Whrn = (87,82 zt/m? + 102,87 z/m? + 129,41 zk/m?)/3) x 5809 m? = 619 828,53 z} 3

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow s
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢é rynkowa prawa

wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Rgbieniu (gmina

Aleksandrow Lodzki), na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 92/5 o powierzchni 0,5809 ha

w obrebie 0024 Rqbien, dla celu sprzedaiy w postegpowaniu upadlosciowym,
w zaokrqggleniu do pelnych tysiecy zlotych, wynosi:

Wr = 620 000 zt

stownie: sze$¢dziesiat dwadzie$cia tysiecy ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poroéwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.

Przy ustalaniu warto$ci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci do
porownan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych,
ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Otrzymane w procesie wyceny wartosCi rynkowe w peini oddaja stan lokalnego rynku
nieruchomos$ci podobnych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej
samej okolicy na wskazane daty szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ 1 atrybutow odpowiadajacych tej
nieruchomosci okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 roku (11 CSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiscie z trescig niniejszego operatu
szacunkowego oraz z przedmiotowg nieruchomoscig w terenie.

Wartos$¢ rynkowa zostata 0szacowana na dzien 20 grudnia 2024 roku.

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

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada si¢, ze wszystkie
udzielone rzeczoznawcy majatkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono
przed nim zadnych faktow mogacych wptynac¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialnos$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.
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8. Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposoOb opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

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

10. Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0016736.

11. Wyceniajacy os$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji
uzyskanych w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepniaé w calosci lub
w cze$ciach dostarczonych mu dokumentow.

12. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek
nieruchomosci oraz tych, ktdre nie sa autorowi znane.

13. Operat zawiera 26 (stownie: dwadziescia sze$¢) ponumerowanych stron (brak numeru na
pierwszej stronie) oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 07 listopada 2024
roku.

Znak sprawy: GK 6621.9024.2024 WA V
Wojewbdztwo: 16dzkie

Powiat zglerski
Jednostka ewidencyjna: 102004_5, Aleksandréw Lodzki -

STAROSTWO POWIATOWE w ZGIERZU
Wydzist Geodezjl, Kartografl | Katastru obszar wiejski
95-100 Zglorz, ul. Diuga 46 Obrgb ewidencyjny 0024, Rablen

tel. 42 2888368, fax. 42 7190262
(narwas orpeny mmwmo &

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 07-11-2024 12:42:17

Nr jednostki rejestrowej: G376

Osoby: 1
T § S
Forma wiadania j Dane osoby fizycznej / instytuc
‘ 1”1 Pietruszewska Marzena (Janislaw, Krystyna) PESEL: 65062212989
. whasnost |adres: ul. Biedronkowa 48/52, 85-070 Rablen =
Dziatki ewidencyjne: 1 e
Numer dziatki T ' Powierzchnia | Utytoki kissa bonitacyine |
Nr KW fub inne dokumenty
Identyfikator Adres fha] Oznaczenie | Pow. (na] iz
Rabien RIVb | 0.0729
82/8 5800 i °‘% KW 39907
0. PslV 0.4
’ 102004_5.0024 92/5 W 0.0025
B 0.0216

m. AN REP. A 1252/2001 Z DNIA 01-06-2001 — 3 AR
Razem powierzchnia dzislek ha):| 05809 |ha 3
Stownie: | pig¢ tysigcy osiemset dziewigc metrow kwmm

| Oznaczenia uzytkow | kias i

8- Tereny mieszkaniowe
PsiV - Pastwiska trwale
RIVD - Gmnty orme
RV - Grunty ome
‘W - Grunty pod rowami

Ne optace w e g a1 3 ustawy 2 ane 16 listopate 2006r © oplace skarbowsy (D
U. 2 2022 r. poz 2143) w IwiRDiu 2 1 40 b ust | pit 2 ustinwy 2 ores 17 mays 1569 1 prawo geaceayye |
oy

wbczre (Oz U, £ 2021 r pox 1950 7 pidn am |

Z gR. STAROSTY

|es. K
Starszy Geodela
07-11-2024

(mlniz_w;hoonbymzm ogan
b 0saby upowaznione; przez Wn'm i podpis)
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Zalacznik nr 2: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 Lodz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen S4

Nr polisy SRM0016736

na okres: 23/08/2024 - 22 /08/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat kysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN
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