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OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Przedmiot wyceny:

Zabudowana budynkami niemieszkalnymi nieruchomo$¢ gruntowa oznaczona
jako dzialka nr 64/1 o powierzchni 13 875 m? w obre¢bie W — 16.

L6dz, ul. Henrykowska 16.

jednostka ewidencyjna L6dz — Widzew,

powiat miasto £odz, wojewodztwo todzkie.

Nieruchomos¢ uregulowana w ksiedze wieczystey KW Nr LD1M/00281082/5
prowadzone] przez XVI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi.

Autor wyceny:

Agata Pakulska

Rzeczoznawca majgtkowy ds. szacowania nieruchomosci
Uprawnienia zawodowe nr 5535 nadane przez Ministra
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.

LodZ, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.

Svygn. akt Km 9302/17.

WYCIAG

Z OPERATU SZACUNKOWEGO

.Wlaé_cic'iel . Sylwia Pawlak

nieruchomosci ; ;

Stan prawn Prawo wlasnosci
ke KW LD1M/00281082/5

Przedmiot wyceny

Wojewddztwo tddzkie. Powiat Miasto £.6dz.
Jednostka ewidencyjna 1L.6dz — Widzew
L.6dz, ul. Henrykowska 16
Obrgb W — 16. Dziatka gruntu nr 64/1.
Powierzchnia dziatki wynosi 1,3875 ha.
Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana dwoma budynkami o funkcji
niemieszkalnej o powierzchniach zabudowy 56 m* i 19 m2.
Teren dzialki ogrodzony. Wjazd od strony potudniowej z drogi
publicznej — z ulicy Henrykowskie;.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci dla potrzeb sporzadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci w zwigzku z prowadzonym postgpowaniem
egzekucyjnym w sprawie sygn. akt Km 9302/17.

Przeznaczenie planistyczne
nieruchomosci

zgodnie z MPZP:

I.NB-P U MN RM - tereny o cechach strefy niezurbanizowane;j,
obejmujace izolowane, o nieuksztaltowanej strukturze przestrzenne;j,
skupiska zabudowy o charakterze podmiejskim, przeznaczone do
zagospodarowania na cele produkcyjno-ustugowe z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowe;j

Daty istotne dla operatu

Data sporzadzenia wyceny: 05 lipca 2024 roku.
Data okreslenia wartosci nieruchomosci: 05 lipca 2024 roku.
Data na okreslenia stanu nieruchomogci: 08 maja 2024 roku.
Data dokonania ogledzin: 08 maja 2024 roku.

Warto§¢ rynkowa 2 567 700 zt
prawa wlasnosci slownie: dwa miliony, pieéset szeS¢dziesigt siedem tysiecy, siedemset
nieruchomosci: zlotych. e
Sygn. akt Km 9302/17
Agata Pakulska
Autor operatu Rzeczoznawca majqtkowy ds. szacowania nieruchomosci

Uprawnienia zawodowe nr 5555 nadane przez Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Rzeczoznawca majatkowy:
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.
Lodz, ul. Henryvkowska nr 16. Dzialka nr 64/1 w obrebie W — 16.

Sygn. akt Km 9302/17.
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Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.
1.6dz, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Sygen. akt Km 9302/17.

1. Przedmiot opracowania.

1.1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest nieruchomosé gruntowa zabudowana
polozona w Lodzi, na terenie dzielnicy Widzew i obrebu geodezyjnego W — 16.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Lodzi przy ulicy Henrykowskiej nr 16.
Przedmiot wyceny obejmuje dziatkg gruntu oznaczong numerem ewidencyjnym 64/1
o powierzchni wynoszacej 13 875 m2,

Przedmiotowa nieruchomos¢ uregulowana jest w ksiedze wieczystej
LDIM/00281082/5 prowadzonej przez XVI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Fodzi — Srédmiescia w Lodzi.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosei gruntowej zabudowanej oznaczonej jako dziatka nr 64/1 w obrebie
W - 16 w Lodzi.

1.2. Wilasciciel nieruchomosci.

Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej — dziatki nr
64/1 w obrgbie W — 16 w Lodzi jest Pani Sylwia Pawlak na podstawie aktu notarialnego
umowy darowizny Rep A Nr 4096/2006 z dnia 11 pazdziernika 2006 roku.

1.3. Stan prawny nieruchomosci zgodnie z ksi¢ggg wieczysta.

Dla przedmiotowej nieruchomosci oznaczonej jako dziatka gruntu nr 64/1 w
obrgbie W — 16 w Lodzi zalozona jest ksigga wieczysta KW Nr LD1M/00281082/5
prowadzona przez XVI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srodmiescia w Lodzi.

Zgodnie z zatgczonym do operatu wydrukiem ksiggi wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomoéci stwierdzono nastepujgce wpisy:

Dzial I — O — oznaczenie nieruchomosci.

]_

gy — e e

|n . ODZKIE, M. LODZ, LODZ M, LODZ, LODZ.
IDZEW _

HENRYKOWSKA 16

| - GRUNTY ORNE_ |

Przvlqczenle (numer ks:gg: w:eczyste_; z kférej odlgczono
dz]’a&g obra,-) LDIM /00182582 /6, 1,3875 HA

lOvszar calenicruchomosci Jhowrsia ]

Pclozeme (numer porz qdkmvy/najewad.nvo powiat,
f mma mre_,fscawasé d.feimca)

Dzial I — SP — spis praw zwigzanych z wlasnoscig.
Brak wpisow.

Dzial II — wlasno§$é.
Witasciciel nieruchomosci: Sylwia Anna Pawlak
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.
L.6dz, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Sygn. akt Km 9302/17.

Dzial 111 - prawa, roszczenia i ograniczenia.

i WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI

|OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA , PROWADZONE]

|WNIOSKU WIERZYCIELA - PROKURA NIESTANDARYZOWANY

ISEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYJINY ZAMKNIETY
E WROCLAWIU, W SPRAWIE KM 9302/17.

. PDZYCZKA ODSETK] PROW]ZJE I OPLATY KOSZTY
| POSTEPOWANIA SADOWEGO LUB EGZEKUCYINEGO ORAZ INNE
ierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek || ROSZCZENIA UBOCZNE WYNIKAJACE Z UMOWY POZYCZKI.,

prawny) {UMOWA POZYCZKI Z DNIA 26 KWIETNIA 2013R. NR 33 1020 3440
| 0000 7196 0055 7090.

mrz clel hlpottczny

inna osoba prawna ub jecnostka l| PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY

orgamzaq jna niebgdaca osoba
{prawna (n azwa, siedziba, REGON) IFUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

Jfrrorexa przvvUSOWA
- (Smwmc) _— nglgg? ;: (SIEDEMSET CZTERDZ]ESCI PIEC TYSIECY SZESCSET

lw POLACH 4. 4 1 2 I 4.4,] 3 ZWEN'[ONO SUME HIPOTEKI ORAZ
iRodzaj zmiany MIENIONO PODSTAWE PRAWNA WPISU HIPOTEKI Z ZARZADZENIA
o ZABEZPI ECZENIU NA TYTUL WYKONAWCZY

Skarb Padstive: (nazwa s:edztba ra!a NACZELNIK unzx-;DU SKARBOWEGO LODZ—WIDZEW LODZ
linstytucji) ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
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Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.
Lodz, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Sven. akt Km 9302/17.

1.4. Stan nieruchomosci zgodnie w ewidencjg gruntéw i budynkoéw.

Zgodnie z zalgczonym do operatu uproszczonym wypisem z rejestru gruntéw
dla dziatki nr 64/1 z obrebu W — 16 wydanym przez Prezydenta Miasta Lodzi w dniu 06
czerwca 2024 roku stwierdzono nast¢pujgce zapisy dotyczace dziatki stanowigcej
przedmiot wyceny.

Polozenie:

Wojewodztwo: todzkie

Powiat: miasto £.6dz

Jednostka ewidencyjna: L6dz - Widzew
Obreb: 106106_9.0016, W — 16
Jednostka rejestrowa: G45.

Dziatka nr 64/1.

Powierzchnia 1,3875 ha.

Dziatka stanowi nastgpujace uzytki:
Br-RV o pow. 0,0541 ha

Br-RIVb o pow. 0,0670 ha

RV o pow. 0,0149 ha

RIVb o pow. 1,2515 ha

KW LD1M/00281082/5

Wiascicielem dziatki jest Pani Sylwia Pawlak.

Zgodnie z zalgczonym do niniejszego operatu wypisem z kartoteki budynkéw
dla budynkow znajdujacych si¢ na terenie dziatki nr 64/1 w obrebie W — 16 wydanym
przez Prezydenta Miasta Lodzi w dniu 06 czerwca 2024 roku stwierdzono nastepujace
zapisy:

1. Budynek nr 1:

Identyfikator: 106106_9.0016.197 BUD.

Dzialki, na ktorych potozony jest budynek: 106106_9.0016.64/1

Adres budynku: Ulica Henrykowska 16.

Rodzaj wg KST: budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Budynek o jednej kondygnacji naziemnej.

Powierzchnia zabudowy: 19 m?,

Rok zakonczenia budowy: 1995.

2. Budynek nr 2:

Identyfikator: 106106_9.0016.263 BUD.

Dziatki, na ktérych potozony jest budynek: 106106 9.0016.64/1
Adres budynku: Ulica Henrykowska.

Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne.

Budynek o jednej kondygnacji naziemne;j.

Powierzchnia zabudowy: 56 m2
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.
Lédz, ul. Henrvkowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Sygn. akt Km 9302/17.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okre§lenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomosci uregulowanej w ksigdze wieczystej KW Nr LDIM/00281082/5
prowadzonej przez XVI Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srodmiescia w Lodzi dla potrzeb sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomos$ci w
zwigzku z prowadzonym postgpowaniem egzekucyjnym w sprawie sygn. akt Km
9302/17.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono wylgcznie dla powyzszego celu
i tylko w tym celu moze on by¢ wykorzystywany.

3. Podstawy opracowania.

3.1. Podstawa formalna.

Podstawg formalng opracowania stanowi zlecenie sporzadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci z dnia 22 lutego 2024 roku dokonane przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Lodzi Widzewa Pana Piotra Pietrasika —
Kancelaria Komornicza w Lodzi, ul. Kolumny 155 (akta sprawy Km 9302/17).

3.2. Autor opracowania.

Autorem opracowania jest Agata Pakulska:

» uprawnienia zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomosci Nr 5555
nadane przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,

> licencja zarzadcy nieruchomo$ci Nr 26572 nadana przez Ministra
Infrastruktury i Rozwoju,

» czlonek  Polskiego  Stowarzyszenia  Rzeczoznawcow  Wyceny
Nieruchomosci Oddzial w Lodzi,

» czlonek Lodzkiego Stowarzyszenia Analitykéw Rynku Nieruchomosci,
prowadzonego pod patronatem Lédzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Lodzi.

3.3. Podstawy prawne.

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2023
r. poz. 1610, 1615.).

» Ustawa z dnia 19 listopada 1964 roku — Kodeks postgpowania cywilnego
(Dz. U. 22023 r. poz. 1550 ze zm.).

» Ustawa z dnia 17 maja 1989 roku — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 1752 ze zm.).

» Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku — O ksiegach wieczystych i hipotece
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 1984).

» Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku — O gospodarce nieruchomo$ciami
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 344 ze zm.).
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Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.,
L6dz, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Svgn. akt Km 9302/17.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023
roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832)
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w
sprawie szczegblowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci (Dz. U. z 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263).

3.4. Podstawy metodyczne.

>

»

>

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Tomasz Telega, Jerzy Dydenko ,,Wycena nieruchomosci” — wydawnictwo
Wolters Kluwer.

Jerzy Dydenko ,.Szacowanie nieruchomosci” — wydawnictwo Wolters
Kluwer.

3.5. Zrodla danych merytorycznych.

>
>

>

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 08 maja 2024 roku.
Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 64/1 w obrebie W — 16
wydany przez Prezydenta Miasta L.odzi w dniu 06 czerwea 2024 roku.
Wypis z kartoteki budynkéw dla budynkéw znajdujacych si¢ na dzialce
nr 64/1 w obrebie W — 16 wydany przez Prezydenta Miasta Lodzi w dniu
06 czerwca 2024 roku.

Mapa ewidencyjna obejmujgca teren przedmiotowej nieruchomosci.

Mapa sytuacyjno — wysokosciowa obejmujgca teren przedmiotowej
nieruchomosci.

Dane z ksiggi wieczystej KW Nr LD1M/00281082/5 prowadzonej przez
XVI Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi -
Srodmiescia w Lodzi.

Uchwata Nr LXVII/1263/06 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 17 maja 2006
roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic
Pomorskiej, Henrykowskiej i toréw PKP.

Informacje dotyczace lokalnego rynku nieruchomodci gruntowych
niezabudowanych i zabudowanych oraz transakcji sprzedazy tych
nieruchomosci odnotowane na lokalnym rynku w ostatnim okresie uzyskane
w Lodzkim Osrodku Geodezji w Lodzi.

Informacje uzyskane z bazy danych prowadzonej przez Lodzkie
Stowarzyszenie Analitykéw Rynku Nieruchomosci w Lodzi pod patronatem
Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawceéw Majatkowych w Lodzi — dane z
rynku lokalnego dotyczace transakcji sprzedazy prawa wlasnosci
nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych i zabudowanych oraz
transakcji tych nieruchomosci zawartych na rynku lokalnym w ostatnim
okresie.

Dane z kancelarii notarialnych i biur obrotu nieruchomosciami dotyczace
aktualnych cen rynkowych prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych i zabudowanych oraz preferencji inwestoréw, jakimi
kieruja si¢ przy nabywaniu tego typu nieruchomosci. r
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Nieruchomos$é gruntowa zabudowana.
L£6dz, ul. Henrykowska nr 16. Dzialka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Sygn. akt Km 9302/17.

» Informacje wlasne autora opracowania dotyczace lokalnego rynku
nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych i zabudowanych oraz
transakcji sprzedazy tych nieruchomosci majacych miejsce na rynku
lokalnym w ostatnim okresie.

» Ogledziny nieruchomosci bgdacych przedmiotem wolnorynkowych
transakcji sprzedazy przyjetych do analizy poréwnawczej.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

Operat sporzgdzono wedlug poziomu cen na dzien 05 lipca 2024 roku.
Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu 08 maja 2024 roku.
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 08 maja 2024 roku.

Operat sporzadzono dnia 05 lipca 2024 roku.

5. Opis nieruchomosci.

5.1. Ogledziny nieruchomosci.

Termin oglegdzin przedmiotowej nieruchomosci wyznaczony zostat na dzien 08
maja 2024 roku. Zawiadomienie o terminie ogledzin zostalo wyslane poczta na adres
korespondencyjny dhuznika oraz na adres przedmiotowej nieruchomosci. Potwierdzenie
nadania w zalgcznikach. Korespondencja nie zostata odebrana.

Pozniejsze proby skontaktowania si¢ z wiascicielka nieruchomosei celem
dokonania ogledzin nie odniosly rezultatu. Ze wzgledu na powyzsze okolicznosci,
zdecydowano o wykonaniu wyceny nieruchomosci w warunkach ograniczonego
dostepu.

W wyznaczonym dniu ogledzin wykonano opis nieruchomosci oraz
dokumentacj¢ fotograficzng. Opis nieruchomosci zostal wykonany na podstawie
przeprowadzonych ogledzin, danych uzyskanych w Lodzkim Osrodku Geodezji oraz
danych uzyskanych w XVI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi.

Niniejszy operat zostal sporzadzony w warunkach ograniczonego dostepu do
nieruchomo$ei i moze zostaé skorygowany w przypadku przedstawienia informacji o
nieruchomosci, ktére bylyby odbiegajgcymi od danych zawartych w niniejszym
operacie. Oglgdziny nieruchomosci moga nastapi¢ w kazdym czasie po skontaktowaniu
si¢ dtuznika z Rzeczoznawca, nie pdzniej jednak, jak do czasu opisu nieruchomogci
dokonanego przez Komornika Sagdowego.

\/,
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5.2. Lokalizacja ogélna nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w Lodzi, w dzielnicy Widzew.

L6dZ to miasto na prawach powiatu polozone w srodkowej Polsce, na obszarze
Wzniesienn Lodzkich. Miasto stanowi siedzib¢ wiadz wojewoddztwa lodzkiego oraz
powiatu f6dzkiego wschodniego. £.6dz to znaczacy o$rodek akademicki. Znajduje sig tu
kilka uczelni panstwowych oraz kilkanascie prywatnych. LédZ to réwniez wazny
osrodek kulturalny. Na obrzezach Lodzi znajduje si¢ Migdzynarodowy Port Lotniczy
£6dz im. Whadystawa Reymonta.

L.6dz ma charakter miasta mieszkaniowo — uslugowego. Miasto charakteryzuje
wysoki stopien zurbanizowania. Centralne usytuowanie miasta umozliwia wlaczenie w
krajowy i europejski system komunikacyjny, co potencjalnie pozwolitoby uczynié z
wojewodztwa 16dzkiego teren lokalizacji instytucji dystrybucyjnych szczebla
centralnego (np. wezléw handlu hurtowego). W bezpodrednim sgsiedztwie miasta
zlokalizowany jest wezel autostrad (autostrada poinoc — potudnie A—1 i autostrada
wschéd — zachéd A-2) ktory stanowi kluczowy obszar krajowego systemu
komunikacyjnego. Dobrze rozwija si¢ kolejowa stacja kontenerowa L6dz — Olechow i
lotnisko im. Wiadystawa Reymonta, z ktorego moga korzysta¢ samoloty pasazerskie
oraz transportowe. W miescie po okresie glgbokich restrukturyzacji rozwija sig
przemyst lekki branzy widkienniczej i odziezowej. W ostatnich latach wyrazny jest
udzial przemystu maszynowego, artykuléw elektrotechnicznych gospodarstwa
domowego, aparatury medycznej i elektroniki. Dobrze rozwijaja sie ushugi w branzach
ekonomiczno - ksiggowych oraz uslugi logistyczne zwigzane z weztami
komunikacyjnymi polozonymi w poblizu granic miasta. Wazna role zaczyna spetniaé
funkeja produkcyjna i handlowa w przemysle odziezowym oraz centra konferencyjne i
targowe.

Widzew to dawna dzielnica Lodzi (do 31 grudnia 1992 r.), a obecnie obszar
podlegly delegaturze Urzedu Miasta Lodzi Lodz — Widzew. Rejon osiedla
mieszkaniowego Henrykéw, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé
charakteryzuje dos¢ niski stopien zurbanizowania.

5.3. Lokalizacja szczeg6lowa nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ potozona jest we wschodniej czeéei Lodzi, na terenie dzielnicy
Widzew. Nieruchomos$¢ znajduje si¢ na terenie osiedla Henrykow, przy ulicy
Henrykowskiej 16. Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ na terenie polozonym
pomig¢dzy ulica Pomorskg przebiegajaca po péinocnej stronie nieruchomosei i ulica
Henrykowska przebiegajaca po potudniowej stronie nieruchomosci.

Rejon osiedla Henrykow, na terenie ktérego znajduje sie wyceniana
nieruchomo$¢ to obszar peryferyjny miasta. W otoczeniu przewaza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z towarzyszacg zabudowa gospodarcza oraz tereny
niezabudowane. Rejon osiedla Henrykow jest obszarem w okresie urbanizacji i
kreowania cech miejskodci. Lokalizacja ogélna nieruchomosci i jej otoczenie o
umiarkowanej atrakcyjno$ci. W oddalonym sgsiedztwie znajduja si¢ sklepy i punkty
uslugowe oraz obiekty uzytecznosci publicznej zwigzane z lokalng obstuga
mieszkancow.

Biuro wyceny i zarzqdzania nieruchomosciami Agata Pakulska \




Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.
Lodz, ul. Henrykowska nr 16. Dzialka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Sygn. akt Km 9302/17.

5.4 Sgsiedztwo nieruchomosci.

Najblizsze  otoczenie przedmiotowej nieruchomosci jest czesciowo
zurbanizowane, zabudowane zabudowa mieszkaniows, gospodarcza i w niewielkim
stopniu produkcyjng. W otoczeniu znajdujg si¢ takze tereny niezabudowane —
przeznaczone pod zabudowe.

W najblizszym sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci znajduja sie:

» od strony poinocnej znajdujg si¢ tereny niezabudowane przeznaczone
pod zabudowe, w dalszym sasiedztwie w odlegtosci okolo 600 metrow
od nieruchomosci przebiega ulica Pomorska;

» od strony poludniowej przebiega ulica Henrykowska, za ulicg znajduja
si¢ tereny niezabudowane, w dalszym sgsiedztwie w odleglosci okoto
400 metréw przebiega ulica Kosodrzewiny, dalej znajduje sie dworzec
PKP Lodz — Widzew;

» od strony wschodniej znajduja si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej i
produkcyjnej, a dalej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

» od strony zachodniej znajdujg si¢ tereny niezabudowane przeznaczone
pod zabudowe.

5.5. Dojazd, destgpno§¢ komunikacyjna.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada od strony potudniowej dostep do drogi
publicznej — ulicy Henrykowskiej.

Ulica Henrykowska jest droga dwukierunkowa o utwardzonej nawierzchni.
Chodniki i pobocza nie sg urzadzone. Ulica Henrykowska w kierunku zachodnim, a
potem poéinocnym prowadzi do ulicy Pomorskiej za$ w kierunku wschodnim tgczy si¢ z
ulicg Arniki.

5.6. Stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej.

Teren, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nieruchomo$é jest czesciowo
wyposazony w urzadzenia infrastruktury technicznej. W sasiedztwie przedmiotowej
nieruchomosci znajduje si¢ sie¢ energii elektrycznej, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji
sanitarnej, sie¢ gazowa oraz sie¢ teleinformatyczna.

5.7. Opis dzialki gruntu.

Przedmiot wyceny obejmuje dziatke oznaczong numerem ewidencyjnym 64/1 w
obrgbie W — 16.

Dzialka gruntu nr 64/1 posiada powierzchni¢ gruntu wynoszgcg 13 875 m2.
Dziatka stanowi nastepujace uzytki gruntowe: Br-RV (grunty rolne zabudowane) o
powierzchni 541 m?, Br-RIVb (grunty rolne zabudowane) o powierzchni 670 m?, RV
(grunty orne) o powierzchni 149 m?, RIVb (grunty orne) o powierzchni 12 515 m2
Nieruchomos$¢ posiada ksztalt nieregularny. Przecietne warunki zabudowy i
zagospodarowania dziatki. Dziatka posiada $rodkowe polozenie posréd podobnych
dziatek gruntu.

Teren przedmiotowej dziatki gruntu jest zabudowany dwoma niewielkimi
budynkami wolnostojacymi. Dziatka jest ogrodzona ogrodzeniem z prefabrykowanych
plyt betonowych. Wjazd i wejécie na teren dziatki od strony potudniowej przez brame z
elementéw stalowych i furtk¢ stalowa. Na terenie dziatki nawierzchnia w czesci
utwardzona ptytami betonowymi. \ 0
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5.8. Zabudowania na terenie nieruchomosci.

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci, dziatki nr 64/1 w obrebie W — 16, w
jej potnocnej czesci znajduja si¢ dwa niewielkie wolnostojace budynki o funkcji
niemieszkalnej.

Budynek nr 1 o identyfikatorze 106106_9.0016.197_BUD zlokalizowany jest w
polnocnej czgsci dzialki przy jej wschodniej granicy. Zgodnie z zapisami ewidencji
budynek jest sklasyfikowany wg KST jako budynek produkcyjny, ustugowy i
gospodarczy dla rolnictwa. Budynek jest obiektem o jednej kondygnacji naziemne;.
Budowg zakonczono w roku 1995. Nie zostaly przedstawione jakiekolwiek dokumenty
dotyczace pozwolen na budowe, odbioru badZ inne dokumenty architektoniczno —
prawne. Budynek ma wymiary okolo 5,6 m dlugosci i okoto 3,5 m szerokosci. Zgodnie
z przeprowadzonymi ogledzinami stwierdzono, ze budynek posiada poddasze
uzytkowe. Zgodnie z przeprowadzong analizg ustalono, ze cze$¢ budynku faktycznie
znajduje si¢ na dzialce nr 2/5 z obrgbu W — 17. Powierzchnia zabudowy budynku
wynosi 19 m?,

Budynek nr 2 o identyfikatorze 106106_9.0016.263_BUD zlokalizowany jest w
poinocnej czgsei dziatki w poblizu zachodniej jej granicy. Zgodnie z zapisami ewidencji
budynek jest sklasyfikowany wg KST jako pozostate budynki niemieszkalne. Budynek
Jest obiektem o jednej kondygnacji naziemnej. Nie zostaly przedstawione jakiekolwiek
dokumenty dotyczace pozwolen na budowg, odbioru badz inne dokumenty
architektoniczno — prawne. Budynek ma wymiary okoto 7,0 m dtugosci i okoto 8,0 m
szerokosci. Powierzchnia zabudowy: 56 m2.

5.9. Sposéb uzytkowania nieruchomosci przez dluznika.

Przedmiotowa dziatka gruntu jest w czgéci zabudowana budynkami o
charakterze niemieszkalnym. W trakcie przeprowadzonych ogledzin ustalono, ze
dziatka najprawdopodobniej nie jest uzytkowana przez dtuznika.

6. Przeznaczenie planistyczne nieruchomo$ci.

Przedmiotowa nieruchomosé¢ potozona jest na terenie, dla ktérego obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwalg Nr
LXVII/1263/06 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 17 maja 2006 roku w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta £.odzi potozonej w rejonie ulic Pomorskiej, Henrykowskiej i toréw PKP.

Zgodnie z zapisami powyzszego planu przedmiotowa nieruchomosé (na
powierzchni (13 530 m?) polozona jest na obszarze jednostki planistycznej 1.NB-PU
MN RM zdefiniowanej jako tereny o cechach strefy niezurbanizowanej, obejmujace
izolowane, o nieuksztaltowanej strukturze przestrzennej, skupiska zabudowy o
charakterze podmiejskim, przeznaczone do zagospodarowania na cele produkcyjno-
ustugowe z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowe;.

Ponadto dziatka na niewielkim fragmencie (na powierzchni 61 m?) w pétnocno —
zachodnim narozniku polozona jest w obszarze oznaczonym symbolem 2.NBA-KDZ —
stanowigcym tereny drogi zbiorczej oraz przy poludniowej granicy dziatka polozona
jest na niewielkim fragmencie (na powierzchni 284 m?) w obszarze oznaczonym
symbolem 1.NBA-KDL stanowigcym tereny drogi lokalne;.
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Zgodnie z trescig powyzej przywolanego MPZP dla jednostki oznaczonej

symbolem 1.NB-PU MN RM przewiduje sie:

L

4.

Tereny o cechach strefy niezurbanizowanej, obejmujgce izolowane, o
nieuksztaltowanej  strukturze przestrzennej, skupiska zabudowy o charakterze
podmiejskim - oznaczone w rysunku planu symbolem NB-P U MN RM - przeznacza sie
do zagospodarowania na cele produkcyjno-ustugowe z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej. Istniejgca w dniu wejscia w zycie ustaler
planu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa moze byé¢ rozbudowywana,
z dopuszczeniem zwigkszenia powierzchni zabudowy o 30%. Innej mozliwosci
realizowania zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej w obrgbie terenéw strefy nie
dopuszcza sig.

Warunkiem inwestowania w strefie jest wyprzedzajgca budowa systeméw kanalizacyi.
Do czasu spelnienia tych warunkéw dopuszcza sie mozliwo$é zabudowy — z
wykluczeniem funkcji produkcyjnych i ustugowych - na terenach nieruchomosci juz
zabudowanych, z zastosowaniem indywidualnych rozwigzan dla odprowadzania oraz
unieszkodliwiania Sciekow.

W granicach terenow strefy NB-P U MN RM obowigzuje:

1) przestrzeganie nieprzekraczalnych linii zabudowy, okreslonych na rysunku planu,

2)  zachowanie dla dziatki budowlanej wymiaru 18 m - jako minimalnej szerokosci
oraz 1 000 m® -jako minimalnej powierzchni;

3)  zachowanie wspdtezynnika zabudowy ,,p.z." o wielkosci nie wigkszej niz 25%;

4)  zakaz  przekroczenia  pulapu  intensywnosci  zabudowy  okreslonego
wspélczynnikiem i-0,3;

5)  zachowanie co najmniej 50% powierzchni terenu nieruchomosci biologicznie
czynnej;

6) zakaz realizacji budynkow o wysokosci przekraczajgcej 12 m, jednoczesnie
wysokos¢ Sciany zewngtrznej (mierzona od poziomu terenu przy najnizej polozonym
wejsciu do budynku do poziomu gornej krawedzi gzymsu, attyki lub okapu dachu)
nie moze przekroczy¢ 8 m;

7)  zakaz stosowania dachow o spadku nachylenia potaci wigkszym niz 45 stopni;

8)  zakaz stosowania - od strony granic z terenami przestrzeni publicznej oraz
terenami strefy NBA-U - ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych i z
tworzyw sztucznych;

9)  zakaz zabudowy oraz zalesier w granicach - oznaczonych na rysunku planu - stref
oddzialywania elektroenergetycznych linii przesylowych S$redniego napiecia;
zabudowa tych terenéw mozliwa jest pod warunkiem przebudowy sieci
napowietrznej na sie¢ kablowg,

10) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogqcych znaczqco oddzialywaé na $rodowisko,
kitore wymagajq sporzqdzenia raportu o oddzialywaniu na srodowisko w rozumieniu
przepisow o ochronie Srodowiska. Sposréd przedsigwzigé, dla ktérych obowigzek
sporzqdzenia raportu o oddzialywaniu na Srodowisko moze by¢é wymagany,
dopuszcza si¢ jedynie lokalizacjg zespolow zabudowy ustugowej, wraz z
towarzyszgeq irtfrastrukturq. Sposrod funkcji produkcyjnych dopuszcza  sie
wylqcznie lokalizacjg przedsiewzigé nieucigzliwych oraz takich, ktére nie wymagajg
sporzqdzenia raportu o oddzialywaniu na srodowisko.

W obrgbie terenéw strefy NB-P U MN RM :zadnych tymczasowych form
zagospodarowania i sposobow uzytkowania terenéw - z zastrzezemiem ust, 2 - nie
dopuszcza sig. Kazde dzialanie zmieniajgce formy zagospodarowania lub sposéb
uzytkowania terenu winno spelniaé wymogi ustalen planu.

N
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7. Wybér podejécia, metody i techniki wyceny.

Przedmiotows nieruchomos¢ wyceniono zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci oraz
zgodnie z Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszef Rzeczoznaweow
Majatkowych.

Zgodnie z art. 150. ust. 2. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosé
rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére sq lub mogq byé przedmiotem obrotu.

Zgodnie z art. 151. ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami: wartosé
rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajqcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z
rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie
Jfaktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

Uwzgledniajac cechy nieruchomosci, cel wyceny oraz przepisy prawa w
niniejszym opracowaniu okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci.
Biorge pod uwage czynniki wplywajace na warto$¢ nieruchomosei oraz znajomos$é cen
transakcyjnych i cech nieruchomosci podobnych do szacowanej, zastosowano zgodnie z
art. 153 ust. 1 podejscie pordwnawcze oraz metode porGwnywania parami.

Zgodnie z trescig art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomogciami:
Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kire byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigee
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z trescig Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05
wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci:

§4. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.

§ 3.1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w
okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym datg, na kitérq okresla sie wartosé
nieruchomosci. Przyjecie dluzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujgc wszelkie, niezbedne

i dost¢pne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem

wyceny. Mogq to byé w szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach

cen nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych,
katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje
pochodzqce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny
nieruchomosci i tworzy si¢ zbiér nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe
wyceny.

Zgodnie z trescig §8.1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

05 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci: Przy metodzie poréwnywania

parami porownuje si¢ nieruchomos¢ bedgcq przedmiotem wyceny, ktérej cechy sq

znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktdrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sig co najmniej trzy nieruchomosci ze
zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan okreslonych w przyjetych skalach.
Zgodnie z Nota Interpretacyjng Nr 1, podejécie poréwnawcze stosuje sie
do okre$lania wartosci rynkowej wylacznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do

nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na okreslonym rynku w

okresie ostatnich dwdéch lat poprzedzajacych wyceng, a takze gdy ich cechy wplywajace

na ceny oraz warunki dokonania transakcji sa znane. Okres ten mozna wydtuzy¢,
jednakze wymaga to uzasadnienia.
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami obowigzuje nastepujgca

procedura:

» utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

» aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny,

» ustalenie  cech  rynkowych  wplywajgcych w  sposéb  zasadniczy
na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci,

ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech

nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do

nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykg,

» charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

» przeprowadzenie  poréwnan  nieruchomosci ~ wycenianej  kolejno
z nieruchomoSciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan,

» obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

» obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w
poszczegolnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych
wynikéw jest zrdznicowana,

» okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci.,

YVYVY
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8. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano analizy transakcji sprzedazy
nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu zgodnym 7z
przeznaczaniem przedmiotowej nieruchomosei tj. pod tereny przeznaczone do
zagospodarowania na cele produkcyjno — ustugowe z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowe;j.

Analizg rynku przeprowadzono na podstawie informacji uzyskanych w Lodzkim
Osrodku Geodezji w Lodzi oraz informacji uzyskanych w Lo6dzkim Stowarzyszeniu
Analitykéw Rynku Nieruchomoscei w Lodzi prowadzonym pod patronatem Loédzkiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Lodzi. Badano transakcje sprzedazy
nieruchomosci potozonych na terenie calego miasta £.6dZ, a w szczegélnoscei na terenie
dzielnicy Widzewa i obrgbu W — 16.

W pierwszym etapie analiz poszukiwano transakcji sprzedazy nieruchomogci
gruntowych przeznaczonych do zagospodarowania na cele produkeyjno — ustugowe z
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej o zblizonych
powierzchniach do nieruchomosci stanowigcej przedmiot opracowania zabudowanych
podobnymi naniesieniami budowlanymi. Na analizowanym rynku nie odnotowano
transakcji sprzedazy tego typu nieruchomosciami. Zdecydowano zatem oszacowaé
wartos¢ nieruchomosci jako gruntu niezabudowanego z uwzglednieniem znajdujgcych
si¢ naniesien jako wartosci dodatkowej. W przypadku przedmiotowej nieruchomosci
zaznaczy¢ nalezy, ze znajdujgce si¢ na jej terenie budynki oraz pozostale naniesienia
budowalne, biorgc pod uwage ich przeznaczenie oraz stan techniczny, jak réwniez
stosunck zabudowy budynkow do powierzchni dziatki, nie stanowig one czynnika o
istotnym wplywie cenotworczym.

Wobec powyzszego w dalszych analizach badano transakcje sprzedazy
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny zabudowy
wielofunkeyjnej w tym przede wszystkim zabudowy produkcyjnej, przemystowej i
ustugowej. Skupiono si¢ przede wszystkim na transakcjach sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych bedgcymi  nieruchomosciami  podobnymi do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny. Okresem analiz objeto dwa lata
poprzedzajgce dzien sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego. W kolejnym
etapie do szczegdtowych badan wykorzystano transakcje ze skroconego okresu czasu tj.
od grudnia 2022 roku do dnia sporzadzenia niniejszej wyceny.

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzi¢, ze ceny placone za
nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod analizowane tereny sa dosé
zroznicowane. Najwigkszy wplyw na cen¢ nieruchomo$ci ma jej lokalizacja i
sgsiedztwo oraz atrybuty dziatki gruntu tj. ksztalt, warunki zabudowy i
zagospodarowania. Istotny wplyw na cen¢ nieruchomosci zwlaszcza w przypadku
nieruchomosci o przeznaczeniu pod tereny zabudowy produkcyjnej, przemystowej i
ustugowe] ma dostgp do nieruchomosci (dojazd). W przypadku analizowanych
nieruchomosci nieco mniejszy wptyw na ceng jednostkowa na dostep do infrastruktury.
Ponadto stwierdzono niewielki spadek ceny jednostkowej nieruchomosci wraz ze
wzrostem powierzchni nieruchomosci.
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Na analizowanym rynku nieruchomosci ceny nieruchomoscei podobnych sg dosé
zréznicowane i wahaja si¢ w granicach od okolo 120 zVm? do okolo 300 zt/m* w
zaleznos$ci od indywidualnych atrybutéw poszczegoélnych nieruchomosci.

Analiza cen z aktow notarialnych wykazuje, ze obecnie ceny nieruchomosci
ulegly stabilizacji. W badanym okresie ceny nieruchomos$ci sg zblizone, a réznice
pomigdzy nimi zwigzane sg z indywidualnymi atrybutami danej nieruchomosci. Nie
wystepuje wyrazny cenowy trend czasowy i nie jest konieczne korygowanie danych
wykorzystanych w analizach poréwnawczych o trendy czasowe z uwagi na wzrost cen.

W  wyniku przeprowadzonego badania lokalnego rynku nieruchomosci
wynotowano transakcje sprzedazy obiektow poréwnawczych. Wstepna analiza i
wywiad terenowy obejmowaly Kkilkanascie transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych polozonych na terenie Lodzi. Po odrzuceniu nieruchomosci, ktére nie
spelniaty ustawowych cech nieruchomosci podobnej oraz nieruchomoscei skrajnych do
dalszych szczegétowych analiz wykorzystano 6 transakcji sprzedazy.

Na badanym rynku zaobserwowano wystarczajaca ilo$¢ transakcji sprzedazy
podobnych nieruchomoscei gruntowych niezabudowanych by zastosowaé podejscie
porownawcze w metodzie poréwnywania parami. Jako jednostke poréwnawczg przyjeto
I m* powierzchni dziatki gruntu. Wagi cech rynkowych okre§lono na podstawie
preferencji nabywcéw poszczegélnych nieruchomosei, informacji uzyskanych w
lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami. Wytypowano cechy rynkowe, jakie na
badanym lokalnym rynku wplywaja na ceny gruntéw przeznaczonych pod tereny
zabudowy produkcyjnej, przemystowej i ustugowe;j:
lokalizacja nieruchomosci,
dojazd do nieruchomosci,
warunki zagospodarowania nieruchomosci,
uzbrojenie w infrastrukturg techniczng
powierzchnia nieruchomosci.

YVVVY
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9. Badanie rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Na podstawie analizy transakcji rynkowych oraz wywiadu terenowego
wytypowano nastgpujace transakcje sprzedazy obiektow poréwnawezych.

Transakcja nr 1.

Data transakcji: marzec 2023 roku.

16dz — miasto. Obrgb G — 21. Ulica Dubois. Prawo wlasnosci. Dziatka gruntu o
powierzchni 4921 m?. Dziatka niezabudowana przeznaczona pod tereny zabudowy
przemystowo — usthugowej. Lokalizacja nieruchomosci staba. Dojazd do nieruchomoéci
slaby. Warunki zagospodarowania nieruchomosci przecietne. Uzbrojenie w
infrastrukture techniczng przecietne.

Cena nieruchomodci: 993 961 zt.

Cena 1 m? powierzchni dziatki: 201,98 zi

Transakcja nr 2.

Data transakcji: grudzien 2023 roku.

L6dz — miasto. Obrgb P — 38. Ulica Golfowa. Prawo wiasnosci. Dziatka gruntu o
powierzchni 6395 m? Dziatka niezabudowana przeznaczona pod tereny zabudowy
produkcyjnej, skladow i magazynow. Lokalizacja nieruchomosci dobra. Dojazd do
nieruchomosci  dobry. Warunki zagospodarowania nieruchomo$ci przecietne.
Uzbrojenie w infrastrukture techniczna dobre.

Cena nieruchomosci: 2 050 000 zt.

Cena 1 m? powierzchni dziatki: 320,56 zt

Transakcja nr 3.
Data transakcji: kwiecien 2024 roku.

1.6dz — miasto. Obrgb P — 38. Ulica Nowy Jozeféw. Prawo wiasnosci. Dzialka gruntu o
powierzchni 6236 m’. Dziatka niezabudowana przeznaczona pod tereny zabudowy
produkcyjnej, sktadow i magazynow. Lokalizacja nieruchomosci przecietna. Dojazd do
nieruchomosci  dobry. Warunki zagospodarowania nieruchomosci przecietne.
Uzbrojenie w infrastrukture techniczng dobre.

Cena nieruchomosci: 1 746 080 zl.

Cena 1 m? powierzchni dziatki: 280,00 zi

Transakcja nr 4.

Data transakcji: grudzien 2022 roku.

£6dz — miasto. Obrgb P — 39. Ulica 1 Korpusu Pancernego WP. Prawo wlasnoéci.
Dziatka gruntu o powierzchni 3 780 m?. Dziatka niezabudowana przeznaczona pod
tereny zabudowy produkeyjnej, sktadéw i magazynéw. Lokalizacja nieruchomosci
staba. Dojazd do nieruchomosci staby. Warunki zagospodarowania nieruchomosci
przecigtne. Uzbrojenie w infrastrukture techniczng stabe.

Cena nieruchomoscei: 453 600 zt.

Cena 1 m? powierzchni dziatki: 120,00 zt

\,
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Transakcja nr S.

Data transakcji: marzec 2024 roku.

1.6dz — miasto. Obrgb W — 04. Ulica Brzeziriska. Prawo wlasnoéci. Dziatka gruntu o
powierzchni 4842 m? Dzialka niezabudowana przeznaczona pod tereny zabudowy
ustugowej. Lokalizacja nieruchomosci przecigtna. Dojazd do nieruchomosci przecigtny.
Warunki  zagospodarowania nieruchomos$ci dobre. Uzbrojenie w  infrastrukture
techniczng dobre.

Cena nieruchomosci: 865 000 z1.

Cena 1 m? powierzchni dzialki: 178,65 zi

Transakcija nr 6.

Data transakcji: Iuty 2023 roku.

L6dZz — miasto. Obrgb W — 34. Ulica Rokiciniska. Prawo wlasnosci. Dziatka gruntu o
powierzchni 20 487 m® Dzialka niezabudowana przeznaczona pod tereny zabudowy
przemystowej. Lokalizacja nieruchomosci przecigtna. Dojazd do nieruchomosci dobry.
Warunki zagospodarowania nieruchomos$ci stabe. Uzbrojenie w  infrastrukture
techniczng dobre.

Cena nieruchomosci: 5 500 000 z1.

Cena 1 m? powierzchni dziatki: 268,46 zi

Przedzial (zakres) cenowy:
Cmax - Cmin = 320,56 zV/m? - 120,00 zt/m?* = 200,56 zl/m?*

Wytypowano cechy rynkowe jakie na badanym rynku wplywajg na cene
nieruchomosci podobnych:

Lokalizacja nieruchomosci

» dobra: potozenie blisko centralnej cze$ci miasta, przy gléwnych arteriach
komunikacyjnych oraz w poblizu drég wylotowych, lokalizacja
korzystna pod wzglgdem prowadzonej dziatalnosci ze wzgledu na
sgsiedztwo terenéw o przewazajacym udziale zabudowy przemystowej,
ustugowej i uzytecznosci publiczne;j;

» przecigtna: polozenie w posredniej czesci miasta, w poblizu arterii
komunikacyjnych nizszego rz¢du, w umiarkowanej odleglosci od drog
wylotowych z miasta badZ lokalizacja umiarkowanie korzystna pod
wzglgdem prowadzonej dziatalnosci z uwagi na sgsiedztwo przewaga
zabudowy mieszkaniowej;

> slaba: w strefach nieatrakcyjnych, z dala obiektéw handlowych,
ustugowych, w sgsiedztwie przewaga terenéw zabudowy mieszkaniowej
1 gospodarczej.

Dojazd do nieruchomosci

» dobry: zapewniony latwy dojazd do obiektu, parkingi, doba ekspozycja
nieruchomosdci;

» przecigtny: dojazd do obiektu przecigtnie utrudniony bgdz utrudnione

warunki manewrowania i parkowania, przecietna ekspozy;ji

nieruchomosci;
\ |
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» staby: dojazd do nieruchomosci znacznie utrudniony dojazd do obiektu
szczegblnie dla pojazdéw cigzkich, brak miejsc parkingowych, staba
ekspozycja nieruchomosci.

Warunki zagospodarowania nieruchomosci

» stabe — nieruchomo$¢ o utrudnionych warunkach zabudowy i
zagospodarowania, znaczne ograniczenia w mozliwosciach zabudowy i
zagospodarowania;

» przecigtne — nieruchomos¢ o ksztalcie regularnym, ale o przecietnych
warunkach zabudowy i zagospodarowania, przecietne ograniczenia w
mozliwosciach zabudowy i zagospodarowania gruntu;

» dobre — nieruchomos¢ o regularnym ksztalcie i dobrych warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania, brak ograniczen w mozliwosciach
zabudowy 1 zagospodarowania gruntu.

Uzbrojenie w infrastrukture techniczng
» slabe — teren nieruchomosci nie jest uzbrojony w urzadzenia
infrastruktury techniczne;j;
» przecigtne — teren nieruchomosci jest cze$ciowo uzbrojony w urzadzenia
infrastruktury technicznej;
» dobre — teren nieruchomosci uzbrojony w urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Powierzchnia nieruchomosci
» slaba — powierzchnia nieruchomosci powyzej 15 000 m?;
» przecigtna — powierzchnia nieruchomosci od 10 000 m? do 15 000 m?;
» dobra — powierzchnia nieruchomosci do 10 000 m?2.

Zanalizowano preferencje nabywcow oraz dane uzyskane z aktow notarialnych
odnosnie cen placonych na lokalnym rynku za nieruchomosci o znanych cechach.
Nastepnie okreslono wagi cech rynkowych, jako udzial procentowy a nastgpnie jako
udziat kwotowy w przedziale cenowym.

: . (il KRS Gradacja wspolezynnikéw
L.p. Rodzaj cechy Waga cechy korysujdtyeh, wysokbié korekly
e . o staba — przecietna — dobra
| Lokalizacja nieruchomosci 35% 70,20 zHm?
. . ; 5 staby — przecigtny — dobry
2 Dojazd do nieruchomosci 20% 40,11 Z/m?
3 Warunki zagospodarowania 25% stabe — przecigtne — dobre
’ nieruchomosdci ’ 50,14 z¥/m?
4 Uzbrojenie w infrastrukture 15% stabe — przecietne — dobre
: techniczng ’ 30,08 zb/m?
; o : o staba — przecietna — dobra
3. Powierzchnia nieruchomosci 3% 10,03 z¥/m?
Przedzial cenowy
0
g 100:%% 200,56 zl/m?

\ ;

Biuro wyceny i zarzqdzania nieruchomosciami Agata Pakulska 6{




Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana.
L6dz, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.
Syen. akt Km 9302/17.

10. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoscei.

Ponizej okre$lona zostata warto$¢ dziatki nr 64/1 w obrebie W — 16 o
powierzchni 13 875 m2.

Obiekt Nieruchomosci przyj_g‘t;:- do por6wnan
wyc.e_many_: R 5 i
r}(’:l‘lel‘:t])l\?\"e o Hemljﬁfkmvska Transakeja nr 1 Transakcja nr 5 ~ Transakcja nr 6
- (dz. 64/1 L6dZ — miasto B6dz—miasto |  E6dz-miasto
obr. W-16) Obreb G -21. Obrgb W -04, - Obreb W-34,

' Ulica Dubois Ulica Brzeziiska |  Ulica Rokiciriska
nier“‘i;‘;:l e 200,98 z/m* | zm? | 178,65zUm? | zm? | 268,46 W/m* | z¥m?
ni];::::llll:::eg:ci' staba staba 0 przecigtna -35,10 przecietna -35,10
ni?r?;icallzftft;ci staby staby 0 przecietny -20,05 dobry -40,11

‘Warunki
zagospodarowania przecigtne przecietne 0 dobre -25,07 stabe +25,07
nieruchomosci
Uzbrojenie w
infrastrukture dobre przecietne +15,04 dobre 0 dobre 0
techniczng
;::::E:ﬂ:;:i' przecietna dobra -5,02 dobra -5,02 staba +5,02
DD?)I;::I\:BI{ +10,02 -85,24 -45,12
P:HL’;‘;‘:::““‘::;C':” 212,00 z/m? 93,41 zl/m? 223,34 z¥/m?
Poszukiwana .
warto$¢ srednia 176,25 2i/m

Zgodnie z Notg Interpretacyjng Nr 1 ,Wycena nieruchomosci w podejsciu
pordwnawczym™ dopuszczalne jest zastosowanie dodatkowego wspétezynnika korekeyjnego
»K” w przedziale 0,90 — 1,10 w przypadku, gdy nieruchomos$¢ posiada szczegdlne cechy, wady
lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe. W przypadku przedmiotowej nieruchomosci

zdecydowano o zastosowaniu wspStezynnika w wysokosci 1,05 ze wzgledu na znajdujace sig na
terenie nieruchomosci naniesienia budowalne.

Wartosé¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr 64/1
w_obrebie W-16 w Y.odzi przy ulicy Henrykowskiej 16 z uwzglednieniem
znajdujacych si¢ na jej terenie naniesien wynosi:

W =176,25 zt/m?x 13 875 m?*x 1,05
W=2567742 z

Po zaokragleniu przyjeto:
W =2 567 700 zi
slownie: dwa miliony, pigéset szesédziesiat siedem tysigcy, siedemset zlotych.
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11. Uzasadnienie wyniku.

Okreslona powyzej warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej miesci si¢ w
zalozonym przedziale cenowym oraz uwzglednia szczegblne cechy nieruchomosci.
Okreslona warto$¢ stanowi szacunkowg kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

12. Uwagi i zastrzezenia.

>

»

>

v

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Wycena opiera si¢ na ogl¢dzinach nieruchomosci przeprowadzonych przez
rzeczoznawcg oraz na danych i dokumentach technicznych i prawnych.
Uprawnionym do postugiwania si¢ niniejszym opracowaniem jest
Zleceniodawca.

Operat nie moze by¢ udostgpniany osobom trzecim oraz nie moze byé
publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
pisemnej zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci takiej
publikacji.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich z tytutu
wykorzystania operatu szacunkowego w innym celu, anizeli zostal on
sporzagdzony, a takze za wadliwo$¢ lub nieaktualno$é dokumentaciji
dostarczonej przez Zleceniodawce.

Zakladam, ze nie ukryto przede mng zadnych informacji dotyczacych
przedmiotowej nieruchomosci.

Zapisy ksiggi wieczystej nie obejmuje swojg rekojmig dziatu III i dziatu IV
niniejszej ksiegi.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosei za ukryte wady nieruchomosci
i inne ograniczenia w mozliwoéci posadowienia budynkéw i budowli,
ktérych nie mégl stwierdzi¢ na podstawie udostepnionej mu dokumentacii.
Nie przeprowadzono na przedmiotowej dzialce badan geotechnicznych
gruntu majgcych na celu okreslenie wytrzymalosci gruntu i poziomu wod
gruntowych.

Szczegblowe dane dotyczgce transakcji nieruchomosei przyjetych do
por6wnan znajdujg si¢ w posiadaniu rzeczoznawcy majatkowego. Zgodnie z
art. 175 ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami stanowia tajemnicg¢ zawodowa i nie mogg by¢é
przekazywane osobom nieuprawnionym.

Obliczona powyzej wartos¢ nieruchomosci nie zawiera w sobie zadnych
obcigzen podatkowych, w tym podatku od towar6ow i ustug (VAT).
Obliczona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreélona dla
aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci.

—

\

\

Biuro wyceny i zarzqdzania nieruchomosciami Agata Pakulska fjﬁh
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Nieruchomo$¢é gruntowa zabudowana.
L6dz, ul. Henrykowska nr 16. Dziatka nr 64/1 w obrebie W — 16.

Sygn. akt Km 9302/17.

» Obliczenia matematyczne zawarte w przedmiotowym operacie
szacunkowym s3 oparte na ogdlnych zasadach dzialan matematycznych,
jakie sg zaimplementowane m.in. w powszechnie stosowanych
kalkulatorach oraz komputerowych arkuszach kalkulacyjnych typu
Microsoft Excel. Niescistoéci w obliczeniach matematycznych mogg
wynika¢ z duzej ilosci zaokraglen przy wielokrotnym stosowaniu dziatan
matematycznych iloczynu i ilorazu. Bledy zaokraglen nie majg wptywu na
koncowa wartos¢ nieruchomosci.

13. Zalaczniki.

Zal.1. — Dokumentacja fotograficzna.

Zal.2. — Lokalizacja nieruchomogci na mapie.
Zal.3. — Uproszczony wypis z rejestru gruntow.,
Zal.4. — Wypis z kartoteki budynkow.

Zal.5. — Mapa ewidencyjna.

Zal.6. — Ortofotomapa.

Zal.7. — Fragment cze¢éci graficznej MPZP.
Zal.8. — Wydruk ksiegi wieczystej.

Zal.9. — Zlecenie sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci.
Zal.10. — Potwierdzenie wyslania zawiadomienia o oglgdzinach.
Zat.11. — Polisa OC Rzeczoznawcy Majatkowego.

L6dz, 05 lipca 2024 roku.

Biuro wyceny i zarzqdzania nieruchomosciami Agata Pakulska
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Zalgeznik L.

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci

1.6dz, ul. Henrykowska 16 (dz. nr 64/1 obr. W-16
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PREZYDENT MIASTA £ODZI
wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzgdowej
£ODZKI OSRODEK GEODEZJI
90-113 Lodz, ul, Traugutta 21/23
tel. 42 272 68 25, tel. 42 272 68 94

EGB.4013.7523.2024

Wojewodztwo: wojewddztwo lodzkie
Powiat: miasto Lodz
Jednostka ewidencyjna: tODZ-WIDZEW
Obreb ewidencyjny: 106106_9.0016, W-16

Miejscowosé: Lodz (IdTERYT: 0957650)

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzier: 2024-06-06 09:36:19

grupa rejestrowa: 7

Jednostka rejestrowa gruntow: 106106_9.0016.G45

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 111

charakter stanu wtadania: wlasnosé

Pawlak Sylwia Anna rodzice: Jan, Marlanna PESEL: 80110104144
Adres zam. na pobyt staty: 92-735 Lédz Pomorska 365

DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntow Opis uzytku Oznaczenie T Numer ksiggi
; % dziatki ;
ewidencyjnej klasouzytku uzytku tha) wieczystej
[ha]
64/1 Henrykowska 16 Grunty rolne zabudowane Br-RV 0.0541 1.3875|LD1M/00281082/5
Grunty rolne zabudowane Br-RIVb 0.0870
. Grunty orne RV 0.0149
- o |Onntyome . o ) RN | lesib) . b o

Identyfikator dziatki: 106106_9.0016.64/1

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowe]: 1.3875

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WEASNOSCI:

Identyfikator budynku:

106106_9.0016.197_BUD

106106_9.0016.263_BUD
—

W dniu: 06.06.2024
dokument sporzgdzony przez; Marek Matatowski

L.6dz, dnia: 06.06.2024

Z upowainienia Prezyden

B T

(data, imig | narwisko osoby upowaznione

Strona1z1




Zaiqczniké’

PREZYDENT MIASTA t0ODZI Wojewodztwo: wojewddztwo todzkie
wykornujgcy zadania z zakresu Powlat: miasto £.6ds
administracji rzgdowe] .
£ODZKI OSRODEK GEODEZ! Jednostka ewidencyjna: LODZ-WIDZEW
90-113 £6d#, ul. Traugutta 21/23 Obrgb ewidencyjny: 106106_9.0016, W-16
tel. 42 272 68 25, tel. 42 272 68 94
Miejscowosé: Ladz (IdTERYT: 0957650)
EGB.4013,7523.2024
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzien: 2024-06-06 09:36:19
Pozycja kartoteki budynkow: 106106_9.0016.G45
BUDYNKI:
' | Dzialki na ktérych polozony jest budynek
k
Lp. Identyfikator . Oznaczenie Adres budynku
% 106105 9.0016. 19? BUD 106106 _9.0016.64/1 Henrykowska 16
Status _ _F _ Rodzaj wg KST Klasa wg PKOB _Funksja gléwna | Innefunkge
| budynki produkcyjne
| ustugowe i gospodarcze
| dla rolnictwa (108)
Powlerzchnia Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesé Liczba Liczba Powlerzchnia
zabudowy | uzytkowa | uzytkowa =1 7 = budynku lokall | wszystkich | samodzielnych
[m2) z obmiaru | z projektu Lokali _ Lokali Pomieszczeh oddanado | Ujawnio- lokali lokali ujawnio-
(m2] [m2] wyodrebnionych niewyodrgbnio- |  przynaleznych sytk nych nych [m2]
L i _m2l | nyeh(m2) O . N e oull R
19 | | 0
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek ] Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoficzenia | zakonczenia ustalenia daty zakonczenia | zakonczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
L L e L T | T | ey pistdieer | " | Ziemnych
1995 1 /
—Deialki na kiérych polozony jest budynek |
Lp. Identyfikator anzaiis Adres budynku
2. 106106_9.0016.263_BUD ~ |106106_9.0016.64/1 o - ‘%nryk_mka -
_ Status | RodzajwgKST _ KasawgPKOB __  Funkcjagiéwna | Imnefunkce
| pozostaie budynki
niemieszkalne (109)
Powierzchnia | Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czest Liczba Liczba | Powierzchnia
zabudowy | uZytkowa | uZytkowa T : budynku lokali | wszystkich | samodzielnych
[m2] z obmiaru | z projektu Lokall _ Lokall Pomieszczen oddana do | Ujawnio- lokali | lokali ujawnio-
mz | (m2] wyodrgbnionych niswyodrebnio- przynaleZnych | utylk. nych nych [m2]
- S ) 1} [m2] nych |m2]__ [m2] B - o
56 0
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek Stopieni pewnoséci I Zakres !Liczba kondyg.
zakohczenia | zakorczenia ustalenia daty zakonczenia | zakoficzenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
) buiuwy budowy | _budi\ry_ | przebudowy . pfzabu_dovuv_y _ %Ebidawy ziemnych
| | -' 1 /0

W dniu: 06.06.2024
dokument sporzgdzony przez: Marek Matalowski

Lodz, dnia: 06.06.2024

Dokument niniejszy jest przeznaczony_do

Strona 1z 1
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Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepisow prawa.
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Zachznik\.%

. Ministerstwo ahA

t‘ Sprawiedliwosci

Strona giowna  Elekironiczoe Ksiegi Wieczyste  Wyszukiwanie Ksiggi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi tresci ksieai wi stej. Ujawnione nizej wybrane elemen ksiegi stuza do jej iden| I. Tresé
ksiegi wkec:ynstuj ?e;lt dos?gc;jma on wybraniu odpow&?}!nleggz;rzv{:lskju wnsakcj?.ﬁé.:e;lqdan?a trescl khs:legi wlecnaq'.'m s

Numer ksiggi wieczystej LD1M/00281082/5

Typ ksiggi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenie wydziaiu prowadzacego ksiege wieczysta XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH tODZ
Data zapisania ksiggl wieczystej 2013-03-27

Data zamknigcia ksiegi wieczystej e

Polotenie tODZ, LODZ M., LODZ-WIDZEW, LODZ,
KA 16

. Wiasciclel / uzytkownik wieczysty / uprawniony

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

PRZEGIADANIE AKTUALNE] TRESCI KW ]

PRIEGLADANIE AKTUALNE] TRESCI KW - DOTYCHCZASOWA POSTAC ]

WROC DO STRONY GLOWNE] ] WROC DO KRYTERIOW ]

KAPITAL LUDZKI MINISTERSTWO UNIA EUROPEISHA
ot d o & SPRAWIEDLIWOSCY — .
PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROMEISKIES W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
bt/ iwww fundussecuronsiskic.sov.pl/cfs

) abinisterstwa Sprawiedlis

Deklaracia dostepnaici

Wersja 3.19.3.1, 25-05-2023




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LD1M/00281082/5, STAN Z DNIA 2024-04-15 08:52
prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA tODZI-SRODMIESCIA W LODZI, XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LD1M
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat1-0  [Dziall-Sp  |Dziat1l  |DziatIn  [Dziativ |
DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 11 12

Dzialki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

Numer dziatki 4/1 2

Obreb ewidencyjny (numer) -16

Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, p. 1. 11 LODZKIE, M. tODZ, £tODZ M., tODZ, tODZ-

powiat, gmina, miejscowosé, dzielnica) i WIDZEW

Ulica | HENRYKOWSKA 16

Sposob korzystania - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktdrej

" o dzialke, obszar) LD1M / 00182582 / 6, 1,3875 HA

Nr
podstawy
wpisu

Obszar calej nieruchomoéci [1,3875 HA 2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

2 APA NR 4/4078, 1999-06-22, MIEJSKI OSRODEK DOKUMENTACII GEODEZYINE] I KARTOGRAFICZNE) W

0DZI, tODZ; 44, LD1M/00021297/5

podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty
kt, polozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

Z. KW./LD1M/00009253/13/001, 2013-03-01 09:46:19, 2013-03-27-10,23.01.272572, NIE, 2-3
rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)




TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR LD1M/00281082/5, STAN Z DNIA 2024-04-15 08:52
prowndzonej przez SAD REJONOWY DLA LODZI-SRODMIESCIA W LODZI, XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LD1M
NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

|Dziai1-0  [Dziall-Sp  |Dziatll  |DziatIll  |Dziatlv |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WI’.ASNOéCIA

BRAK WPISOW




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LD1M/00281082/5, STAN Z DNIA 2024-04-15 08:52

prowadzanej przez SAD REJONOWY DLA LODZI-SRODMIESCIA W LODZI, XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LD1M

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat1-0  |pziatI-sp  |DziallI

|pziat 111 [pziativ |
DZIAL II - WEASNOSC
Wiasciciele

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer 1

udzialu w prawie/ wielko$é udzialu/rodzaj lp.1. |1 1/1 ---

wspdinoscl)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko,
PESEL)

Fvs.wm ANNA PAWLAK, 80110104144

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA DAROWIZNY, 4096/2006, 2006-10-11, ZOFIA KROL, tODZ; 3-6, LD1M/00182582/6

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imi¢/imiona i nazwisko/nazwiska, sledziba; polozenie
dokumentu - numer karty akt, polozenie dokumentu - numer ksiggi wieczystej)

DZ. KW./LD1M/00009253/13/001, 2013-03-01 09:46:19, 2013-03-27-10.23,01.272572, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)




TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR LDiIM/00281082/5, STAN Z DNIA 2024-04-15 08:52
prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA LODZI-SRODMIESCIA W LODZI, XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LD1M
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
\Dziat1-0  [DziatI-Sp  [Dzial1l  |DziatIu  |Dziatlv |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 9
Rodzaj wpisu [INNY WPIS

WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII Z

NIERUCHOMOSCI OBJETE) NINIEJSZA KSIEGA

Tresé wpisu WIECZYSTA , PROWADZONE) WNIOSKU WIERZYCIELA
- PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY

FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY WE

WROCEAWIU, W SPRAWIE KM 9302/17.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy

.:pisu

EZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 9302/17, 2023-03-30, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE
EJONOWYM DLA £ODZI WIDZEWA W LODZI - PIOTR PIETRASIK; 115
wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)
Z, KW./LD1M/00024263/23/001, 2023-04-28 13:00:00, 2023-05-24-09.07.15.310251, NIE, 112-113
rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LD1M/00281082/5, STAN Z DNIA 2024-04-15 08:52

prowadzonej priez SAD REJONOWY DLA LODZI-SRODMIESCIA W LODZI, XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH ~ LD1M

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat1-0  |DziatI-Sp  [DziatIl  [pziatimx  [pziativ |
DZIAL IV - HIPOTEKA
Nr
Lp. 1. weu podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 1 3,6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) [HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta I600000,00 (SZESCSET TYSIECY) Zt
POZYCZKA, ODSETKI, PROWIZJE I OPLATY,
Wierzytelnoéé | stosunek prawny (numer gggg;ﬂg\gsnlgeaoo gﬁzmms‘ukue OR\gSE?gZ?I{IEI’A
wierzytelnosci / wierzytelnoéé, stosunek lp.1. 1
UBOCZNE WYNIKAJACE Z UMOWY POZYCZKI.,
prawny) UMOWA POZYCZKI Z DNIA 26 KWIETNIA 2013R.
NR 33 1020 3440 0000 7196 0055 7090.
Rodzaj zmiany Lp. 1. |W POLACH 4.4.4.1 -4.4.4.3 ZMIENIONO WIERZYCIELA,
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka E:oxum NIESTANDARYZOWANY
organizacyjna niebgdaca osobg prawng Lp. 1. EKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
(nazwa, siedziba, REGON) MKNIETY, WROCLAW, 140317429
Nr
Lp. 2. o podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) |2 s, 7
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
45 600,50 (SIEDEMSET CZTERDZIESCI PIEC
Suma (slownis), waluta TYSIECY Soeidser 50/100) Zt v
W POLAIE:IHO:::.Zl:gMI 4.4!.1.3 Zl'gENIONO gﬁﬂﬁ
HIPOTE IENIONO PODSTAW
Rodza zmiany LP- 1. \WPISU HIPOTEKI Z ZARZADZENIA O TAbEZPIECNIL
INA TYTUL WYKONAWCZY
Wierzyciel hipoteczny
ACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO tODZ-
e e e Lp. 1. Fupzzw, EOD3, ORGAN REPREZENTUIACY SKARE
PANSTWA
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
.wp!su
3 OSWIADCZENIE BANKU, 2013-04-26, POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYINA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE ODDZIAL 1 W ZGIERZU; 12
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LD1M/00018951/13/001, 2013-04-29 14:56:17, 2013-05-10-09.51.43,086313, NIE, 10-11
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)
5 ZARZADZENIE ZABEZPIECZENIA, 1014-SEW-1.4251.23.2019BJ, 2019-11-15, NACZELNIK URZEDU
SKARBOWEGO tODZ - WIDZEW; 49
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; poloZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ, KW./LD1M/00112009/19/001, 2019-11-22 08:56:00, 2020-02-20-08.57.23.365180, NIE, 46-47
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty akt)
6 'WYCIAG Z KSIAG RACHUNKOWYCH FUNDUSZU SEKURYTYZACYJNEGO I EWIDENCII ANALITYCZNE],

IS/43/8/PPKO, 2022-02-14, PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYINY FUNDUSZ INWESTYCYINY
ZAMKNIETY WE WROCLAWIU; 67-68

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD1M/00008839/22/001, 2022-02-22 11:40:00, 2022-04-13-11,15.54,669202, NIE, 57-59
(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZzenie wniosku - numer karty akt)

TYTUL WYKONAWCZY, 1014-723,131641.2022, 2022-02-25, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO tODZ-
WIDZEW; 81

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ, KW./LD1M/00024612/22/001, 2022-05-11 09:08:00, 2022-08-17-12,25,08.109390, NIE, 78-79

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)







Komornik Sqdowy przy Sgdzie Rejonowym dla Lodzi Wm Lod#, dnia 2024-02-22 Zalg
~ Piotr Pietrasik

Kancelaria Komornicza nr XV

Kolumny 155,93-611 Loédz

NIP 7292327288

www.komorniklodz.net

e-mail: kancelaria@komornikpietrasik.pl

Kontakt telefoniczny w godzinach 9:00 - 14:00

tel. (42) 638-72-00, (42)227-04-38, fax, 42-203-26-25

Syen.akt Km 9302/17 -
ld-k/ w odpowiedzi podac; sygn. akt Km 9302/17 Ill’mlm

Pakulska Agata
Rzeczoznawea Majgtkowy
Dabrowskicgo 42 B m 63
93-277 LodZ

ZLECENIE BIEGLEMU DOKONANIA CZYNNOSCI NIEZBEDNYCH
DLA SPORZADZENIA OPISU 1 DOKONANIA OSZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na mocy art. 948 § | kpc i § 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdlowego
sposobu przeprowadzania opisu | 0szacowania nieruchomosci w sprawie egzekucyjnej z wniosku wierzyciela:

Prokura Niestandaryzawany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty
ul. Wolowska 8
51-116 Wroclaw
przeciwko diuznikowi:
Pawlak Sylwia
ul. Pomorska 365
92-010 Lodz
zlecam Pani/Panu dokonanie czynno$ci niezbgdnych dla sporzgdzenia opisu i dokonania oszacowania
nieruchomosci polozongj w :
Lodzi przy ul. Henrykowskiej 16
posiadajacej zalozona ksigge wieczystg w Wydziale Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w dla Lodzi Srodmiescia w Lodzi o nr KW LDIM/00281082/5.

Termin dokonania wizji nieruchomosci nalezy uzgodni¢ zkomornikiem. Akta sprawy znajdujg si¢ do wgladu w
kancelarii Komornika, Naleznoé¢ za wykonany opis zostanic zaplacona po wykonaniu zlecenia i przediozeniu
rachunku.

Jednoczesnie informuje. i2 akivalna wysokosd naleznosci w sprawic wynosi:

1) naleznodé glowna 399 360,75 21
2) odsetki wyliczone na dzien 2024-02-22 w wysokosci 184 304,29 zI
i dalsze odsetki w kwocie 95,14 71 za kazdy dzien az do dnia zaplaty
3) koszty procesu 0,00 zi
4) koszty poprzedniej egzekucji 0,00 z!
5) koszty zastepstwa adwokackiego w post¢powaniu egzekucyjnym 327692 21
6) oplata egzekucyjna 87 086,94 =1
T) wydatki gotéwkowe 0,00 zl

Zgodnie z art. 52 ust. | ustawy z dnia 28.02.2018 r. o kosztach komorniczych (Lj. Dz U. z 2018 poz. 770)koszty egzekucji w tym
oplaty ustalono w oparciu o ustawg z dnia 29.08.1997 r. o komornikach sgdowych i egzekucji (L.j. Dz. U . 2017r, Nr 1277). W sprawach
0 egzekucie Swiadezef pienigznych komomik pobicra od dluznika oplatg stosunkowy w wysokosel 15 % wartosci wyegzekwowanego
swiadezenia, jednak nie nizszej niz 1710 i nie wyzsze] niz trzydziestokrotng wysokosé praeci¢inego wynagrodzenia miesigeznego. Jednakoe
w praypadku wyegzekwowania Swiadezenia wekutek skicrowania egeekucii do wierzytelnosei 2 rachunku bankowego. wynagrod'amia 7
prace, Swiadezenia z ubezpicczenia spolecznego juk rowniez wyplacanych na podstawie przepisow o promocji zatrudnienia i instytucjach
rynku pracy, zasilku dla bezrobotnych, dodatku aktywizacyjnego. stypendium oraz dodatku szkoleniow 0. komornik pobiera od diuznika
oplatg stosunkowy w wysokosci 8 % wartoscl wyegzekwowanego swiadezenia, jednak nie nizsacj niz 1/ M i nie wyzsze) niz deiesigeiokrotna
wysokos¢ przecigtnego wynagrodzenia miesiecznego (art. 49 ust. | ustawy z 29.08, 1997 r. o komornikach\sgdowych i egzekucyi),

kw uty nnlety do!iuyé l.mu tylnlem opluty bankowej !

£ up. Komorniks
Asesar

Seymon
Szymanowski




Radca Prawny Niedopytalski Wojciech, Wolowska 8, 51-116 Wroclaw

Pawlak Sylwia Pomorska 365 . 92-010 LodZ ktdrg reprezentuje Adwokat Pietruscka Michal Sienkiewicza 15 lok. 5 90-114 Lodi

POUCZENIE:
Zpodnic 2 ant 92 usiawy o kosziaeh sadowyeh w sprawach cywilnyeh z dma 28 hipea 2005 r,
1 Zwrot wydatkow, utraconego zarobku lub dochodu. wynagrodzenia | kosztow podeozy preyznaje sig na wiiosek éwiadka, bicglego lub tlumaczn zlozony na

prémue lub ustnie do protokolu rozprawy
2. Wnisoek o przyznanie naleznosci, o ktoryeh mowa w ust 1, sklada sig ustnie do protokolu lub na pismie, w terminic 3 dni od dnia zakofczenia czynnasci 2

udziatem osoby uprawnionej do tych naleznodei, a w przypadku osoby, o kiorej mowa w art, 88 swrof kesstow osobie towarzyszgeef $wiadkowi, 7 udzialem

swindka, ktdremu ona towarzyszyha,
3. Roszczenie o zwrot naleznodei, o kidrych mowa w ust. 1, przedawnia si¢ z uplywem lat trzech, liczyge od dnia powstania tego roszczenia.
4, Swiadek, biegly lub tumacz powinni by pouczeni o prawie i sposobie zgloszenia wniosku o zwrol naleznodei oraz o skutkach niezachowania terminu

wskazanego wust. 2

ZAELACZNIK DO PISMA
"ZLECENIE BIEGLEMU OPISU NIERUCHOMOSCI"

Celem zebrania danych niezbgdnych do dokonania opisu nieruchomosci biegly powinien dazy¢ do zebrania wszelkich
danych, ktore umozliwia okreslenie nieruchomosei i jej wartosei.
Nalezg do nich dokladne mregéiy co do:
-oznczenia nieruchomosci, jej granic oraz oznaczenie ksi¢gi wieczystej
-przynaleznosci budowli i innych urzadzen ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz zapasow objetych
zajgciem
~praw i cigzarow
-umoéw ubezpieczeniowych
-0s6b, w ktorych posiadaniu znajduja sig nicruchomosci,jej przynaleznosci i pozytki
-sposoby korzystania z nieruchomosei przez dluznika
-praw zgloszonych do nieruchomosci
-innych szczegoléw majacych istotne znaczenie dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomodei, a w
szezegoinosci:
1)sposobu dojazdu do nieruchomosci od drogi publicznej
2)dokiadne wskazanie roku budowy budynkéw i inmych urzadzen, ich stanu przeznaczenia, rodzaju konstrukcji
i materialu budowlanego, ilo$ci kondygnacji, sposobu uzytkowania, sposobn i jakosci wykonania i wyposazenia
oraz zaopatrzenia w instalacj¢ i urzadzenia
3)0pls nicruchomosdei  rolnych powinien zawieraé, po za opisem znajdujgeych sig na nich budynkéw
i urzadzen, okreslenie obszaru, jakosci i klasy gruntow omych tj, fak, pastwisk, laséw, ogrodéw
(z wyodregbnieniem obszaru sadow), torfowisk, terendw 2 podkiadami zwiru gipsu i gliny, kamienioloméw, wod,
a ponadto rodzaju | obszaru zasiewéw i upraw, ilos¢ i jakos¢ inwentarza zywego i martwego, jak réwniez
zapasy, niezbedne do prowadzenia gospodarstwa rolnego do najblizszych zbiorow
4)sume oszacowania nieruchomosdei innych urzadzen, czedei skladowych w przynalesnosei ustala sie wedlug
przecigtnych cen sprzedazy podobnych nieruchomodei iurzgdzen wej samej okolzuwzgl@duiéﬂﬁiem ich
stanu w dniu dokonania oszacowania :
S)wartoé¢ praw, ktorych przedmiotem sg $wiadczenia powtarzajace sig, ustalp#ig
w przepisach o podatku od nabycia tych praw 7 o
6)nalezy wskazaé i uzasadni¢ podstawe przyjgtej sumy oszacowania
7)nie uwzglednia sig przy oszacowaniu prawa pierwokupu i odkupu.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro wyceny i zarzadzania
nieruchomosciami Agata Pakulska
93-277 £o6dz, gen. J. Dagbrowskiego 42B / 63

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016003

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosc w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 22/01/2024 - 21/01/2025

na sume gwarancyjng: 750 000 EUR

stownie: siedemset piecdziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 724.00 PLN

Lidka iExpert pl bpoh a r\kcy_]na

Sad Rejonowy dla m.sk. W
NIP 525




