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Niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa

todz, ul. Lisciasta nr 41B

2/8

0,0698 ha

KW Nr LD1M/00072072/4 — w XVI Wydziale Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego dia Lodzi - Srodmiescia
w todzi

okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasncsci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dla potrzeb

CEL WYCENY: ustalenia ceny sprzedazy w prowadzonym przez Drugi !
Urzad Skarbowy £6dz — Baiuty postepowaniu
egzekucyjnym
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.
1.1. Przedmiot wyceny.

1.1.1. Rodzaj nieruchomosci.

Przedmiotem wyceny jest niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa
oznaczona jako jedna dziatka geodezyjna.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ potoZzona jest przy ulicy Lisciastej nr 41B w todzi, w
wojewddztwie todzkim. ,

1.1.3. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkow.

Nieruchomosé pofozona jest w wojewddziwie todzkim, w
powiecie miasto tdédz, w jednostce ewidencyjnej todz-Batuty, w obrebie
ewidencyjnym 106102_9.0005, B-5, w todzi, stanowi jednostke rejestrowa
gruntu nr G532 i oznaczona jest jako dziatka gruntu nr 2/8 o powierzchni
0,0698 ha. Na dzialce znajdujg sie uzytki gruntowe opisane w rejestrze
gruntéw jako: tereny mieszkaniowe, oznaczone symbolem B — o powierzchni
0,0698 ha. Dia dziatki gruntu zatozona jest ksigga wieczysta KW Nr
LD1M/00072072/4. Whascicielem dzialki gruntu jest :R.K. PROPERTIES” Sp. z
0.0. i wspolnicy Sp.k. z siedzibg w Grotnikach.

1.1.4. Ksigga wieczysta.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta KW Nr LD1M/00072072/4 w XV Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla todzi-Srodmiescie w Lodzi.

1.1.5. Prawa do nieruchomosci.

. Wiascicielem dziatki gruntu nr 2/8 jest "R.K. PROPERTIES"
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA | WSPOLNICY
SPOLKA KOMANDYTOWA z siedzibg w Grotnikach.

1.2. Zakres wyceny.

Oszacowaniu podlega prawo wtasno$ci dziatki gruntu oznaczonej
numerem 2/8 o powierzchni 698 m?.

2. CEL WYCENY.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy w
prowadzonym przez Drugi Urzad Skarbowy t.6dz — Batuty postepowaniu
egzekucyjnym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA.
3.1. Podstawy formalne.
Przedmiotowg wycene wykonano na podstawie Postanowienia

Naczelnika Drugiego Urzedu Skarbowego t6dz-Batuty z dnia 13 lutego 2025r.
— 1009-SEE.711.240.2022.41(2/8).
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3.2. Autor operatu szacunkowego.

Autorem operatu szacunkowego jest rzeczoznawca majatkowy
mgr inz. Agnieszka Harajda — Tarnecka, posiadajgca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Infrastruktury
(Swiadectwo Nr 4882 wydane w dniu 09 lipca 2009r.), bedaca czionkiem
tédzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcédw  Majatkowych  (LSRM),
uczestniczka kursu specjalistycznego "Szacowanie wartosci nieruchomosci i
praw majatkowych dla potrzeb skarbowo-podatkowych" organizowanego
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych -
zaswiadczenie nr 1220/SP-30/2009/244 z dnia 01 pazdziernika 2009r.

3.3. Podstawy materialno — prawne.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. — O gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 122, 1717 z pbzniejszymi
Zmianami).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1061, 1237 z pdzn. zm.)

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 18 marca 2025r.
Protokét z ogledzin nieruchomosci z dnia 18 marca 2025r.
Postanowienie Naczelnika Drugiego Urzedu Skarbowego t.6dz-Batuty
z dnia 13 lutego 2025r. — 1009-SEE.711.240.2022.41(2/8).

e Uproszczony wypis z rejestru gruntdow dla dziatki 2/8 z dnia 01
kwietnia 2025r.

e Mapa ewidencji gruntéw i budynkdw w skali 1:1000 z dnia 01 kwietnia
2025r.

e Informacja przeznaczeniu nieruchomos$ci w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego  widniejgca na  stronie
https://mpu.lodz.pl/opracowania/plany-miejscowe/sokolowka-czesc-
zachodnia-osiedla-radogoszcz-206/.

s Badanie wersji elekironicznej ksiegi wieczystej KW Nr
LD1M/00072072/4 prowadzonej w XVI Wydziale Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmiescie w todzi przeprowadzone w
dniu 07 kwietnia 2025r.

¢ Informacje o cenach transakcyjnych pozyskane z programu Walor
bazujgcego na danych z aktéw notarialnych — uméw sprzedazy
zgromadzonych w tédzkim Osrodku Geodezji w todzi dotyczgcych
lokalnego rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
odnotowanych na tym rynku (na terenie Lodzi) w ostatnim okresie.

e Dane z biur notarialnych i biur obrotu nieruchomosciami dotyczgce
aktualnych cen rynkowych nieruchomosci niezabudowanych i
preferencji inwestoréw, jakimi kieruja sie przy nabywaniu tego typu
nieruchomosci.

e Ogledziny nieruchomosci poréwnawczych.
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4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.
4.1. Data sporzadzenia wyceny.

Operat szacunkowy sporzadzono w dniu 07 kwietnia 2025r.

4.2. Data okreslenia warto$ci przedmiotu wyceny.
Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzien 07 kwietnia 2025r.

4.3. Data okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny.

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 18 marca 2025r.

4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci.

Ogledzin nieruchomos$ci dokonano w dniu 18 marca 2025r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
5.1. Stan prawny nieruchomosci.

Dla szacowanej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta KW Nr
LD1M/00072072/4 w XVI Wydziale Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla todzi-
Srédmiescia w Lodzi. W ww. ksiedze wieczystej znajduja sie nastepujace zapisy:

¢ Daziatl:
POLOZENIE: miejscowo$é L6dz;
OZNACZENIE: dziatka gruntu numer 2/8;
ULICA: Lisciasta nr 41A i 41B;
SPOSOB KORZYSTANIA: dziatka zabudowana;
OBSZAR: 0,0698 ha;
BUDYNKI:
ULICA: Lisciasta 41B;
ODREBNOSC: nie;
e Dziat I-Sp:
Brak wpiséw.
s Dziatll:
WEASCICIEL: "RK. PROPERTIES" SPOtKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA | WSPOLNICY SPOLKA KOMANDYTOWA z
siedzibg w Grotnikach.
e Daziatlll;
1. INNY WPIS
OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI
OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA Z WNIOSKU NACZELNIKA URZEDU
SKARBOWEGO W ZGIERZU NA PODSATWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO NR: SM 6/5238/10.
e DziatlVv:
Hipoteka przymusowa na kwote 350000,00 zt z tytutu PODATEK OD
TOWAROW | UStUG na rzecz NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO
W ZGIERZU.
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Na podstawie przeprowadzonego badania ksiegi wieczystej KW Nr
LD1M/00072072/4 oraz przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci nie
stwierdzono ograniczenn w dostepie nieruchomosci do drogi publicznej.
Nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej,
asfaltowej — ulicy Lisciastej (dz. 266/27).

5.2. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci.
5.2.1. Dzialka gruntu.

Przedmiotowa dziatka gruntu 2/8 posiada regularny ksztatt
prostokata, wydtuzonego w kierunku pétnoc — pofudnie. Dziatka od
strony potudniowej graniczy z dziatka drogi publicznej — ul. Lisciastg
(dz. 266/27), od strony pétnocnej i wschodniej graniczy z dziatkami
niezabudowanymi, za$ od strony zachodniej graniczy z dziatkg
zabudowang. Nieruchomo$¢ od strony potudniowej posiada dostep do
drogi publicznej, asfaltowej — ulicy Lisciastej (dz. 266/27). Teren dziatki
niezabudowany, porosniety samosiejkami drzew i krzewodw bez zadnej
wartosci uzytkowej. Dziatka czesciowo ogrodzona na granicy z dz. 2/5.

5.3. Stan zagospodarowania.
5.3.1. Rodzaj, charakter i cechy nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest niezabudowana. Teren
dziatki jest niezagospodarowany.

5.3.2. Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe.

Przedmiotowa nieruchomo$¢é zlokalizowana jest w
pétnocnej czesci todzi, w dzielnicy Lodz — Batuty. Batuty obejmujg
péinocng czesé todzi, sasiadujgc z Polesiem, Srédmiesciem i
Widzewem. Powierzchnia Batut wynosi 78,9 km2, co sprawia, Zze byly
one druga co do wielkoSci dzielnica w todzi. Nalezaty tez do
najbardziej zaludnionych dzielnic, ale liczba ich mieszkancéw,
podobnie jak catego miasta, systematycznie maleje. Zageszczenie
ludnosci na Batutach wynosi 2 485 os./km2. Na Batutach az 58%
mieszkancéw to osoby w wieku produkcyjnym, 27% stanowig osoby w
wieku poprodukcyjnym, a w okresie przedprodukcyjnym jest ich prawie
15%.
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Administracyjnie Batuty dziela sie na 8 osiedli; Batuty
Zachodnie, Radogoszcz, tagiewniki, Julianéw-Marysin-Rogi, Batuty-
Doly, Batuty-Centrum, Teofilow-Wielkopolska, Wzniesien L.édzkich.

Baluty granicza ze Srédmiesciem - s3 drugim pod
wzgledem wielkosci obszarem w todzi. Dlatego dojazd do centrum z
réznych regionéw miasta moze sie od siebie rézni¢. Z osiedli Doly,
Stare Miasto, Helenéw, Zubardz, Zabieniec czy Stare Batuty do
Srédmiescia mozna dotrzeé w kilka-kilkanascie minut. Natomiast z
bardziej oddalonych obszaréw dojazd potrwa nawet godzine.

Potozenie dzielnicy jest korzystne, bowiem bezposrednio
graniczy ona z centrum miasta. Srédmiescie lezy na poludnie od Batut,
Widzew na wschéd, natomiast Gorna na potudnie. Od zachodu Baluty
dzielg granice z gming Aleksandrow todzki, a od pétnocy z miastem
Zgierz,

Nieruchomo$¢é potozona jest w rejonie osiedla domkoéw
jednorodzinnych, przy ulicy Lisciastej, zlokalizowanej ok. 200 m na
zachéd od drogi krajowej nr 72 - alei Widkniarzy i w odlegtosci ok. 1,3
km na zachdéd od drogi krajowej 91. W bezposrednim sasiedztwie
nieruchomosci znajdujg sie dziatki zabudowane nowymi oraz starszymi
budynkami mieszkalnymi oraz niezabudowane dziatki gruntu o
przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz
tereny zielone — {gki i pola uprawne, a takZe pojedyncza zabtidowa
ustugowa.

5.3.3. Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Przedmiotowa nieruchomosé ma mozliwos¢ uzbrojenia we
wszystkie media dostepne na tym terenie, {j.
— wodocigg;
— energie elektrycznag,
— kanalizacje sanitarna,
- gaz.

5.4. Stan otoczenia.

5.4.1. Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci.

5.4.2.

W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci
Znajdujg sie dziatki zabudowane budynkami mieszkainymi
jednorodzinnymi i ustugowymi oraz niezabudowane dziatki grunty i
tereny zielone.

Stan uslug, zaplecza kulturaino-handlowo-ustugowego i

komunikacji.

Pojedyncze obiekty handlowo-ustugowe, niezbedne do
funkcjonowania osiedla domkéw jednorodzinnych, zlokalizowane sg w
odleglosci ok. 300 m od przedmiotowej nieruchomosci przy ul.
Lisciastej. Wieksze Centrum Handlowo-Uslugowe znajduje sie w
odlegtosci ok. 1,5 km na wschod od przedmiotowej nieruchomosci,
przy skrzyzowaniu ulicy Zgierskiej z al. VWibkniarzy.

W odlegtosci ok. 250 m od nieruchomosci, przy alei
Wiékniarzy, znajdujg sie przystanki miejskiej komunikacji autobusowej,
obstugujace linie nr 73, 89, 99, N5A i N5B.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci, ulicg Lisciasta, od
strony wschodniej, od al. Wiékniarzy. Ulica Lisciasta jest drogag
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asfaltowg w dobrym stanie technicznym, oswietlong, z chodnikiem dla
pieszych po jednej stronie jezdni.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCIL.

_ MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO .
DLA CZESCI OBSZARU MIASTA +ODZI POLOZONEJ W DOLINIE RZEKI SOKOLOWK],
OBEJMUJACEJ ZACHODNIA CZESC OSIEDLA RADOGOSZCZ

Zalgcznik Nr 1 do uchwaly Nr VIII/146/15
Rady Miejskiej w Lodzi
Z dnia 18 marca 2015 1.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest czeSciowo na terenie, dla kidrego
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta todzi potozonej w dolinie rzeki Sokotéwki, obejmujgcej czesé zachodniag osiedla
Radogoszcz uchwalony Uchwatg Nr VI11/146/15 Rady Miejskiej w £odzi z dnia 18 marca
2015r.

Zgodnie z ww. planem przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w jednostce
planistycznej 4U — tereny zabudowy ustugowej.

§ 28. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4U plan ustala
przeznaczenie podstawowe pod zabudowe ustugowa.
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2. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, ustala sie nastepujgce parametry,
wskazniki i zasady ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) powierzchnia zabudowy nie wieksza niz 50% powierzchni dziakki;

2) powierzchnia terenu biologicznie czynnego nie mniejsza niz 20% powierzchni
dzialki;

3) wysokosé zabudowy nie wicksza niz 12 m;

4) liczba kondygnaciji nie wigksza niz 3, w tym poddasze uzytkowe;

5) wskaznik intensywnosci zabudowy nie wigkszy niz 1,5;

6) geometria dachu:

a) dachy plaskie lub o kacie nachylenia giéwnych potaci nie wiekszym niz 45°,

b) dla dachéw o kacie nachylenia gtéwnych potaci wiekszym niz 20° ustala sie
dachy dwuspadowe lub wielospadowe,

c) dla dachdw, o ktérych mowa w lit. b, ustala sie obowiazek zachowania symetrii
i jednakowych spadkéw gtéwnych potaci;

7) elewacje o wysokich walorach estetycznych wykonane z wysokiej jakosci
materiatéw, takich jak: metal, szklo, beton i cegta;

8) zakaz realizacji dachéw i elewacji w jaskrawych kolorach;

9) obowigzek stosowania barw pastelowych dla elewacji budynkéw;

10) realizacja ogrodzen zgodnie z ustaleniami zawartymi w § 8 pkt 7;

11) wielko$¢ nowo wydzielonych dziatek nie mniejsza niz 2 000 m2 i o szerokosci
frontu dziatki nie mniejszej niz 20 m.

3. Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1, dopuszcza sie zachowanie istniejacej
zabudowy znajdujgcej sie¢ czeSciowo lub w calodci poza liniami zabudowy z prawem
wytgcznie do remontu.

4. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1, ustala sie obowigzek zapewnienia miejsc
postojowych zgodnie z § 14 ust. 10 pkt 2, przy czym dopuszcza sie ich realizacje w
formie placéw postojowych.

5. Dla terenu, o ktérym mowa w ust. 1 w zakresie zaopatrzenia w infrastrukture
techniczna, obowigzujg ustalenia zawarte w § 14 ust. od 1 do 8.

6. Dla terenu, o ktéorym mowa w ust. 1, ustala sie obstuge komunikacyjng z
przylegtej drogi publicznej 10KD-L 1/2 oraz poprzez drogi wewnetrzne.

Przedmiotowa nieruchomos¢ moze by¢ wykorzystywana zgodnie z zatozeniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi.

7. SPOSOB WYCENY.

7.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okreslono wartos¢é rynkowa
nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktérg mozna uzyskac za
nieruchomos$¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania jej
definicji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos$¢ rynkowa to szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”
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Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okre$lono z uwzglednieniem optymalnego
sposobu wykorzystania, ktéry jest jednoczesnie sposobem wykorzystania wynikajacym z
zapis6w planu zagospodarowania przestrzennego.

7.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania.

Wartos¢ rynkowag przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zalozeniu, Zze znane sg ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, warunki
dokonania transakcji, a takze cechy wplywajgce na te ceny. Przez nieruchomos$é
podobng nalezy rozumieé nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig
stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposdb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartos¢. Do poréwnan nalezy
wykorzysta¢ nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym poprzedzajacym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na
ktorg okresla sie warto$¢ nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnan
przyjmuje sig z wiasciwego rynku nierucfiomosci co najmniej kilkanascie tiieruchomosci
podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. WartoS§¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okre$la sie poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami
korygujgcymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej:

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

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

o Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroéznicowanie cen
transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

e Obliczenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimainej (Cmin) i ceny maksymainej
(Cmax).

e Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin) i
nieruchomosci o cenie maksymainegj (Cmax), Z Wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] 1 gOmej granicy [Cma/Cs], sumy
wspodtczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspdtczynnikéw
korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych.

o Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujgcych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia
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ceny $redniej w.przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw
ustalania wielkosci wspotczynnikdéw korygujacych cene $rednia.

¢ Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=Cy>u

gdzie: - =l

u; — wartosé i-tego wspébtczynnika korygujacego,

n — liczba wspdtczynnikdw korygujacych.

o Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu
wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni
gruntu, budynku czy lokalu).

Wagi cech rynkowych przyjetych do poréwnan ustala sie na podstawie:

e analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

¢ analogii do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e badan i obserwacji preferenciji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.
8.1. Analiza rynku do podejscia poerownawczege - hieruchomosci
niezabudowane.

Dla potrzeb okre$lenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy rynku
lokalnego:
e rodzaj rynku — rynek nieruchomosci niezabudowanych, z przeznaczeniem pod
zabudowe ustugowa;
e obszar rynku — miasto £odz, szczegolnie dzielnica £.6dz — Batuty;
* okres badania cen — ceny z okresu ostatnich 2 lat.

Ze wzgledu na dobra komunikacje z centrum todzi, dzielnica Batuty, jest jedng z
bardziej atrakcyjnych na rynku nieruchomosci.

Dane merytoryczne zwigzane z wysokos$ciami transakcji wolnorynkowych sprzedazy
nieruchomosci gruntowych majgcych miejsce na rynku lokalnym, zebrano w okresie
ostatnich 2 lat. Do analizy wzieto wolnorynkowe transakcje sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, potozonych na terenie miasta todzi, szczegblnie w
dzielnicy Batuty, przeznaczonych pod zabudowe ustugowa, ale réwniez pod zabudowe
handlowo-ustugows oraz mieszkaniowa z dopuszczeniem zabudowy ustugowej (tereny
inwestycyjne), w szczegdlnosci potozone w rejonie traktdéw komunikacyjnych i
wykorzystywanych w sposob podobny do nieruchomosci wycenianej i zgodny z planem
ogélnym zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, ewentualnie z wydang decyzjg o
warunkach zabudowy, bedacych przedmiotem prawa wiasnos$ci.

Transakcje zwigzane z zakupem takich nieruchomosci sg bardzo zréznicowane.
Jest to zwigzane przede wszystkim z lokalizacjg nieruchomoséci (charakter zabudowy,
blisko§¢ terendw rekreacyjnych i zielonych, dostepno$é komunikacji).

Wybrane transakcje sprzedazy nieruchomosci sg zréznicowane pod wzgledem
uzyskanych cen transakcyjnych, ztozonoéci i zaleznosci transakcji, ale tez najbardziej
zblizone i podobne do nieruchomos$ci wyceniane;.
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W  wyniku przeprowadzonego badania

lokalnego rynku nieruchomosci,

dokonanego w dniu 07 kwietnia 2025r. w £6dzkim Osrodku Dokumentacji Geodezji w
todzi, wynotowano kilka transakcji niezabudowanych nieruchomosci gruntowych z
ktérych, po odrzuceniu wielkosci skrajnych, do dalszej analizy wzieto ostatecznie
trzynascie najbardziej podobnych do przedmiotowej nieruchomosci, przedstawionych
ponizej w zestawieniu tabelarycznym (tabela nr 1).

Tabela nr 1.
DATA ADRES POWIERZCHNIA | CENA leena JEDN
LP-| rransakcyr | Obreb NIERUCHOMOSCI | DZIALKI [m] TMNS[::(]CYJNA [ztim? | CresiCmi
1 2 3 4 5 6 7 8
27012025 | B 47 Tokarska 347 500-000.00| _2593.661 odrz
1| 14052024 | B-49 Miynarska 1023 170000000 1661,78] Cmax
2 | 10072024 | B-49 Fagiewnicka 486 800 000,00|  1646,09
3| 28082023 | B-48 Smugowa 7978 12691 500,00] 1 590,81
4| 05012024 | B-25 Folwarczna 504 940 000,00 158249
51 21012025 | B-47 Miynarska 538 700 000,00] 1 361,12
6 | 20052024 | B-29 Hipoteczna 772 85200000 110363
06.05.2024—|—B—29— | Hipoteczna. Kwidzyhska|—+47-240 50-000000,00] 1058431 —odrz
71 21102024 | B-21 Widokowa 1470 143000000| 972,79
8 | 29102024 | B-06 Jezioma 647 609756,10] 94244
9 | 14082024 | B-32 Warecka 1225 1150 000,00] 938,78
10| 22012025 | B-07 Brzoskwiniowa 894 81707317| 913,95
11| 14112023 | B-35 Aleksandrowska 1143 102870000 900,00
15.07.2024_| _B-32__ Trakiorowa___| 8980 8.000.000,00]—890.87]—odrz (uw)
12| 27032024 | B-26 Bieganskiego 1854 145000000] 782,09
13| 31102023 | B-29 Sierakowskiego 1151 90000000  78193] Cmin
1162,01| Cér

maksymalnej,

poniewaz wszystkie

W powyzszym badaniu zrezygnowano z opisu transakcji o cenie minimalnej i

istotne dane wskazano dla wszystkich
odnotowanych transakcji. Ponadto zakitada sie, ze transakcja o cenie minimainej
dotyczy nieruchomos$ci posiadajacej cechy oceniane na poziomie minimum i
adekwatnie o cenie maksymalnej — cechy na poziomie maksimum.

8.2. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych — podej$cie poréwnawcze.

nieruchomosci

Po

przeanalizowaniu

catoksztattu

rynku

niezabudowanych
gruntowych, zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dia

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ustalonych zostato 5
cech rynkowych, majgcych wplyw na ceny nieruchomosci, przedstawione
ponizej w zestawieniu tabelarycznym (tabela nr 2).
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Tabela nr 2.
Cecha rynkowa Ocena Opis cech Chin | Cmax
Potozenie przy drogach gtownych lub drogach bocznych z
Polozenie i Bardzo dobra — 2 dostepem do giéwnych drég w niewielkim oddaleniu, w Crnax
atrakeyjnosc pierwszej linii zabudowy, dobra ekspozycja.
lokalizaciji. Dobra — 1 Przy ulicach bocznych,'w pewnym oddaleniu od ulic Crrin
gtéwnych.
_ Zagospodarowana okolica, w sasiedziwie zabudowa
DarfzoiopiEe S ustugowa lub handlowo-ustugowa, teren zagospodarowany. Cmax
) Srednio zagospodarowana, zadbana okolica, okolica
Otoczenie i Dobre — 2 zapewniajgca poczucie bezpieczenstwa, zabudowa
sasiedztwo. mieszkaniowa oraz tereny handlowo - ustugowe.
Stabo zagospodarowana okolica, sasiedztwo zabudowy
Srednie — 1 mieszkaniowej i tereny niezagospodarowane, brak ustug i Chin
handlu w bezposrednim sasiedztwie.
_ Ksztalt regularny, z mozliwosciag racjonalnego
Bardzo dobre ~3 zagospodarowania, powierzchnia od 500 m? do 1 200 m2. Crnax
Powierzchnia od 500 m? do 1 200 m? z ograniczeniami w
- _ mozliwosci zagospodarowania z uwagi na ksztatt dziatki lub
oﬁisezrtzachh;ia 2ebie =2 ksztait regularny, powierzchnia powyzej 1 200 m2, brak
P dziatki szczegdlnych ograniczeh w mozliwosci zagospodarowania
Powierzchnia powyzej 1 200 m?, znaczne ograniczenia w
Stabe — 1 mozliwosci zabudowy | zagospodarowania terenu wynikajgce Cri
z ograniczeti fizycznych lub prawnych (ograniczone prawa min
_____ . rzeczowe, zapisy planu etc ). -
N Mozliwose Petne uzbrojenie w media — w, ee, ks, g (ewentualnic c.o i
- Petne -2 L Crax
uzbrojenia w c.w.u sie¢ miejska)
media Niepetne - 1 Brak jednego z ww. Chin
Bardzo dobry - 3 Dostep z drogi asfaltowej o charakterze drogi gtéwnej. Chax
Dostep do drog Dobry - 2 Dostep z drogi asfaltowej o charakterze drogi bocznej.
. Dostep posredni z ww. drog (z drogi wewnetrznej poprzez )
Sredni - 1 Cmin

ustanowiona stuzebnosdé).

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na
podstawie rynku lokalnego. Pod uwage wzieto preferencje potencjalnych
nabywcéw tego typu nieruchomosci. Informacje dotyczace pozadanych na
rynku cech uzyskano w biurach obrotu nieruchomo$ciami oraz opracowano na

podstawie ogélnodostepnych raportéw o lokalnym rynku nieruchomosci.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY.

9.1.

Okreslenie wplywu cech rynkowych na wartoS¢ wycenianej
nieruchomosci gruntowe;j.

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy w AC

(udziat cechy w AC)[%]

1. Lokalizacja 25

2. Sasiedztwo i otoczenie 15

3. Ksztait i powierzchnia dziatki 25

4. Mozliwo§¢ uzbrojenia w media 20

5. Dostep do drég 15

SUMA: 100
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9.2. Obliczenie zakresu sumy wspdlczynnikéw korygujacych.

Zgodnie z przeprowadzonym badaniem lokalnego rynku
niezabudowanych nieruchomos$ci gruntowych, zamieszczonym w tabeli nr 1
niniejszego opracowania, uzyskano nastepujgce dane:

Cena minimalna — 781,93 zt/m?

Cena maksymalna
Cena $rednia

- 1661,78 zt./m?
- 1162,92 zt./m?

Granica gérna — Cnax/Cs — 1,429
Granica dolna — Cmin/Csr — 0,672

9.3. Obliczenie wspétczynnikéw korygujacych.

Udziat Zakres . -

A cochyw wspétezynnikow arakterysty'ka Wart'oscl

Lp. Cechy rynkowe AC (waga korygujacych szacowanej | wspolczy

cechy) [%] ' nieruchomosci | nnikow ui

°of| MIN MAX

1. |Lokalizacja 25 0,168 0,357 1 0,168
2. |Sasiedztwo i otoczenie 15 0,101 0,214 1 0,101
3. |Powierzchnia dzatki 25 0,168 0,357 2 0,263
4. ilzbrcjenie w media 20 (0,134 0,286 2 0,286
5. |Dostep do drég 15 0,101 0214 Z 0,158
SUMA 100 0,672 1,429 0,975

9.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Warto$¢ 1 m? powierzchni dziatki gruntu stanowi iloczyn ceny
$redniej uzyskanej z badania lokalnego rynku nieruchomosci, sumy wartosci
wspdtczynnikéw korygujacych oraz wspodtczynnika korekcyjnego z przedziatu
[0.90; 1,10], uwzgledniajgcego przypadki szczegdlne. W tym przypadku
zastosowano wspoétczynnik 1,00.

Warto$¢ 1 m? przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wynosi:

Wimz =1 162,92 zt./m? x 0,975 x 1,00 =1 133,85 zt./m?

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, bedgca przedmiotem prawa
wiasnosci — dziatki gruntu nr 2/8 o powierzchni 698 m?, wynosi:

Wy =698 m? x 1133,85 zt./m? =791 427,30 zt.
po zaokragleniu przyjeto:

Wy =791 000,- zt.
sfownie: siedemset dziewiecdziesiat jeden tysiecy zfotych.

11. WYNIK | WNIOSKI KONCOWE.

Warto§¢ rynkowa przedmiotowej niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;j,
jako przedmiotu prawa wiasnosci dzialek gruntu nr 2/8 o powierzchni 698 m?
potozonej przy ulicy Lisciastej nr 41B w todzi, w wojewddztwie todzkim,
oszacowana w podejsSciu poréwnawczym, metodzie korygowania ceny $redniej,
wynosi (po zaokragleniu):
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Tak okreslona warto§é rynkowa nieruchomosci (C= 1 133,85 zt./m?) miesci sie
w granicach cen (Cmin= 781,93 zt/m? i Cmax= 1661,78 zi/m?) uzyskiwanych przy
sprzedazy podobnych nieruchomosci.

Z tego wzgledu otrzymany wynik mozna uznaé za odzwierciedlajgcy sytuacje
panujgcg na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych bliski cenie
mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym, w zwigzku z czym okreslona powyzej
warto$¢ rynkowa nieruchomosci moze stanowi¢ podstawe ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomosci.

12. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

e Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi.

¢ Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w cafosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim tresci i
formy publikac;ji

e Niniejszy operat sporzadzono wylgcznie do celéw okreslonych w punkcie 2.
fiiniejszego opracowania.

e Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec oséb tizecich z tytutu
wykorzystania operatu szacunkowego w Jinnym celu, anizeli zostat on
sporzadzony. : ’

e Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz informacji i dokumentach uzyskanych od wiasciciela na potrzeby
niniejszego opracowania.

e Zakiadam, Zze nie ukryto przede mng zadnych informacji dotyczacych
przedmiotowej nieruchomosci.

s Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub
btedy w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego =zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, Ze
wystapityby zmiany uwarunkowanr prawnych, zmiana przeznaczenia
nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.

e Nie badano stanu technicznego istniejagcych na tym terenie medidw
instalacyjnych.

e Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia obcigzen
podatkowych, w szczegdlnosci podatku VAT.

13. ZALACZNIKI.
¢ Dokumentacja fotograficzna.
¢ | okalizacja nieruchomosci na planie miasta.

e Uproszczony wypis z rejestru gruntow dla dziatki 2/8 z dnia 01 kwietnia 2025r.
¢ Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw w skali 1:1000 z dnia 01 kwietnia 2025r.
Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.
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Zgierz, 07 kwietnia 2025r.
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PREZYDENT MIASTA £ODZI WojeWédztwo: wojewadztwo fodzkie

wykonujacy zadania z zakresu Powiat: miasto t.6dz
_ administracji rzgdowej . . ;
£ODZKI OSRODEK GEODEZ.J| Jednostka ewn_dencyj_na. +ODZ-BALUTY
90-113 Lédz, ul. Traugutta 21/23 Obreb ewidencyjny: 106102_9.0005, B-5

tel. 42 272 68 25, tel. 42 272 68 94
Miejscowost: L6dz (iIdTERYT: 0957650)

EGB.4013.4522.2025.2

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzien: 2025-04-01 10:17:38

Jednostka rejestrowa gruntéw: 106102_9.0005.G532
grupa rejestrowa: 15

WLASCICIELE! WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wlasnosé

"R.K. PROPERTIES" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA | WSPOLNICY SPOLKA
KOMANDYTOWA REGON: 100901361

Adres siedziby: 95-073 GROTNIKI Marszatkowska 2

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntéw Opis uzytku Oznaczenie = = Numer ksiegi
. - ; dziatki i ;
ewidencyjnej klasouzytku uzytku Ihal wieczystej
fha]
2/8 Lisciasta 41B Tereny mieszkaniowe B 0.0698 0.()6‘5)8'J LD1M/00072072/4

Identyfikator dziatki: 106102_9.0005.2/8

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0698

W dniu: 01.04.2025
dokument sporzadzony przez: Dorhipia Gawroriska

Lo6dz, dnia: 01.04.2025
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Niniejszg mape przygotowano w
skali 1:500. Na zlecenie wnioskodawcy

przetworzono do skali 1:1000

Skala 1:1000
Mapa niniejsza nie moze stuzyt

do celéw prawnych

PREZYDENT MIASTA £ODZI
Wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej
\\ E todzki Osrodek Geodezji
e ‘\ ; i / | 90-113 £6dz ul. Traugutta 21/23
266127 T _ 1
e N dr ™~ / / Identyfikator ewidencyjny 1061.2014.6 |
¥ \%K\ \ | materiatu zasobu P. 2014, |
N . F— —t—
s\‘ \\ | .Naiwa ma_terialu zasobut ;Mapa ewidencii gruntow i budyniétvi
g ! Data wykonania kopii
EN \N Bt i) | 01.04.2025
. "imie. nazwisko i padpis osaby
dr reprezentujgcej organ

Z up. Prezydenta Miasta t.odzi

NN
Katarzyna Biatecka
INSPEKTOR
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

AHT Agnieszka Harajda-Tarnecka

95-100 Zgierz, Dtuga 44/46 / 6

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018194

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilne]
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$é w zakresie czynnoséci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 18/02/2025 - 17/02/2026

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 608.00 PLN

iExpert.pl spoika Akeyjna
Al Jerneolimskie 99 lok. 33
§52-001 Warszawa
KRS 0000426530, REGON 130437850
NIP 525-235-52-48

S4d Rejonowy dla m st

S2aWY
NIP 5452 355238 | Kapita

AL
pracany w catosc




