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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI LOKALU NR 6 STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC, POLOZONEGO W MIEJSCOWOSCI LESMIERZ POD NUMEREM
PORZADKOWYM 3, W OBREBIE 0010, WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI #58/42080
CZESCI PRAWA WLASNOSCI DZIALK| GRUNTU NR 60/5 ORAZ TAKIM SAMYM
UDZIALEM W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU, KSIEGA WIECZYSTA NR
LD1G/00074423/8

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci samodzielnego (w sensie art. 2 ustawy o wilasnosci
lokali) lokalu mieszkalnego nr 6 stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (w sensie ustawy o wiasnosci lokali,
t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048), znajdujacego si¢ w budynku mieszkalnym parterowym postawionym na
dziatce gruntu nr 60/5 w obrebie 0010 w Lesmierzu pod numerem porzadkowym 3 (gmina Ozorkow) wraz
z udziatem w wysokosci 40%8/42280 W cze$ciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie
wlasnosci dziatki gruntu.

Jest to lokal usytuowany na | kondygnacji (parterze) i sktada sie z 2 pokojoéw, kuchni, przedpokoju,
tazienki z wc 0 tacznej powierzchni 46,58 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgierzu V Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta o numerze LD1G/00074423/8.

Zakres wyceny:

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 stanowiacego odrebna
nieruchomos$¢ oraz udziat w wysokosci 46581280 czesci wspolnych budynku i w takiej samej czgsci
udzial w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 60/5 w obrgbie 0010 Le$mierz, potozonych w Lesmierzu
pod numerem porzadkowym 3 (gmina Ozorkow);

b. okreslenie czgséci nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6
stanowigcego odrebna nieruchomos$¢, potozonego w Le$§mierzu pod numerem porzadkowym 3 (gmina
Ozorkéw) wraz z udziatem W wysokosci /42080 W czesciach wspolnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 60/5 w obrgbie 0010 Le$mierz, dla celu sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym. Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp-s/413/2024.

Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami rynkowa wartos¢ prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 6 stanowigcego odrebng nieruchomosé, potoionego w Lesmierzu pod numerem
porzgdkowym 3 (gmina Ozorkéw) wraz z udzialem w wysokosci *5%8/ 12280 W czesciach wspélnych budynku
oraz takim samym udziale w prawie wilasnosci dziatki gruntu nr 60/5 w obrebie 0010 Lesmierz,
ujawnionego w ksiedze wieczystej LD1G/00074423/8, dla celu sprzedaiy w postepowaniu upadtosciowym,
w zaokrggleniu do petnego tysigca zlotych, wynosi:

Whre = 142 000 zt
stownie: sto czterdziesci dwa tysigce ztotych

Daty istotne dla procesu sporzqdzenia wyceny:
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6.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

Data sporzqdzenia operatu 06 czerwca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 06 czerwca 2024 roku
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny 28 maja 2024 roku
Data ogledzin i wykonania zdjeé 28 maja 2024 roku

Autor operatu: Milena Wieczorek - rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia numer 5726,
Biegly Sadu Okregowego w Lodzi.

LD1M/GUp-s/413/2024 3




Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)
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Kopia wypisu z rejestru lokali z dnia 28 maja 2024 roku.

Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

o krwd PR
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny nr 6 stanowiacy odrgbng nieruchomo$¢ wraz z udziatem
w wysokosci 498142280 w czesciach wspélnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnosci
dziatki gruntu nr 60/5 w obrebie 0010 w gminie Ozorkow;

b. potozenie lokalu: miejscowos¢ Lesmierz pod numerem porzadkowym 3, gmina Ozorkow, powiat
zgierski, wojewodztwo todzkie;

c. powierzchnia uzytkowa lokalu: 46,58 m?;

d. usytuowanie lokalu: parter (I kondygnacja);

e. numer ksiggi wieczystej nieruchomosci lokalowej: LD1G/00074423/8;
f. numer ksigegi wieczystej nieruchomosci gruntowej: LD1G/00074417/3.
Zakres wyceny:

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 stanowiacego odrebna
nieruchomos$¢ oraz udziat w wysokosci 46581280 czesci wspolnych budynku i w takiej samej czgsci
udzial w prawie wilasnosci dziatki gruntu nr 60/5 w obrebie 0010 Lesmierz, potozonych w Lesmierzu
pod numerem porzadkowym 3 (gmina Ozorkow);

b. okreslenie czgséci nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr 6
stanowigcego odrgbng nieruchomo$¢, potozonego w Le$mierzu pod numerem porzadkowym 3 (gmina
Ozorkow) wraz z udziatem w wysoko$ci 465812280 W czesciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale
w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 60/5 w obrgbie 0010 Lesmierz, dla celu sprzedazy w postgpowaniu
upadtosciowym. Sprawa o sygnaturze LD1M/GUp-s/413/2024.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 15 maja 2024 roku otrzymane od syndyka masy upadtosci Anny Przybylak, pana Huberta
Sidowskiego, ktory prowadzi kancelari¢ adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254). Sprawa o
sygnaturze LD1M/GUp-s/413/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

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

2. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048) — UoWL.

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (t. j. Dz.U. z 2021 r., poz. 555) — RWNSOS.

4. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (1. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledzin oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 28 maja 2024 roku.

2. Uchwata nr XXXVI1/272/21 Rady Gminy Ozorkéow z dnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu obrebu Le$mierz.

3. Badanie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow i wypisu z rejestru lokali z dnia 28 maja 2024 roku.

Badanie ksiag wieczystych nr LD1G/00074423/8 i LD1G/00074417/3 z dnia 28 maja 2024 roku.

5. Dane z portali: https://mapa.inspire-hub.pl/#/ozorkow; https://zgierski.e-mapa.net/

E
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Zgierzu).
7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.
8. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu 06 czerwca 2024 roku
Data, na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 06 czerwca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 28 maja 2024 roku
Data ogledzin i wykonania zdjeé 28 maja 2024 roku

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

. Ksiega wieczysta nr LD1G/00074423/8 (nieruchomosci lokalowej):

Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat zgierski, gmina Ozorkdéw, miejscowos¢ Lesmierz
Ulica: ---

Numer budynku: 3

Numer lokalu: 6

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 2, kuchnia - 1, tazienka z ubikacjg — 1, przedpokdj - 1
Kondygnacja: 1,0

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos$é, z ktérej wyodrebniono lokal): /0074417/

Odrebno$é (lokal stanowi odrebna nieruchomo§é): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczeh przynaleznych: 46,5800 m?

Komentarz do migracji

PODSTAWA OZNACZENIA LOKALU JEST UMOWA USTANOWIENIA T SPRZEDAZY ODREBNE] WLASNOéCI’LOKALU Z DNIA
27 PAZDZIERNIKA 2004 ROKU REP. A NR 5797/04 SPORZADZONA PRZEZ NOTARIUSZA MARIUSZA WROBLEWSKIEGO, Z
IKANCELARII NOTARIALNE] W £ODZI (AKTA KW).

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajq tresc nie objetq strukturg
ksiegi wieczyste] lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
1. Udziat zwigzany z wlasno$cia lokalu.

Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktoéra stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktore nie

shuza wylacznie do uzytku whascicieli lokali: *6%8/40280

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: LD1G/00074417/3

Numer udzialu w prawie w ksiedze, z ktére] wyodrebniono lokal: 5

Rodzaj zmiany: dokonano zmiany wpisow w polu 1.11.1.6. Zmiana wpisu w zwigzku z przeksztatlceniem

udzialu w nieruchomosci wspolnej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow

Dzial II: Wlasnos$é

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje w catosci we wspdlnosci ustawowej majatkowej
matzenskiej Piotrowi (s. Piotra i Janiny) i Annie (c. Zdzistawa i Stanistawy) Przybylakom, ktérzy nabyli to
prawo na podstawie umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu, nr rep. 5797/04, z dnia 2004-
09-27.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki {numer wzmianki, chwila zamieszczenia, apis wzmianki)
1. DZ. KW. / LD1G / 7547 / 24 / 1 - 2024-05-23, 10:18:31 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

1. Roszczenie.

Roszczenie dotychczasowego wlasciciela gruntu o optate przeksztalceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw.

Na rzecz: Skarb Panstwa — Starosta Zgierski
Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.
o Ksiega wieczysta nr LD1G/00074417/3 (nieruchomosci gruntowej):
Nieruchomos¢ gruntowa.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 60/5
Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat zgierski, gmina Ozorkdéw, miejscowos¢ Lesmierz

Sposob korzystania: dziatka gruntu

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystei, z ktorej odlaczono dziatke: obszar)): /00063484/; 0,2905 ha

Obszar calej nieruchomosci: 0,2905 ha

Budynki
Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat zgierski, gmina Ozorkoéw, miejscowo$é LeSmierz

Numer porzadkowy budynku: 3

Przeznaczenie budynku: budynek

Odrebno$é (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): nie

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystei, z ktorej odtaczono budynek): /00063484/

Informacja o wyodregbnionych lokalach (numer lokalu; numer ksiegi wieczystej): (...) 6; /00074423/ (...)

Urzqdzenia
Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat zgierski, gmina Ozorkoéw, miejscowos$¢ Lesmierz
Opis: urzadzenia
Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnos$¢
(...)

Numer udzialu w prawie: 5

Wielkos¢ udzialu nieruchomos$ci wspoélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku 1 urzadzenia, ktére nie
stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali: “6°8/42280
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

Numer ksiegi wieczystej wyodrebnionego lokalu: /00074423/

Numer lokalu: 6 (...)
Dzial 11I: Prawa, roszczenia i ograniczenia
1. Ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia.

Nieodptatna stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie korzystania z kottowi znajdujacej si¢ na dziatce 60/5
oraz prawie dostepu do niej w celu konserwacji i napraw znajdujacych si¢ w niej urzadzen na rzecz
kazdoczesnego wtlasciciela i uzytkowania wieczystego dziatki nr 60/4 objetej ksiega wieczysta KW 49217,
obcigzajgca prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczysta.

Numer ksiegi nieruchomosci wladnacej: /00049217/

Inne informacje o nieruchomosci wladnacej: dziatka nr 60/4

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

. Wedlug ewidencji gruntéw:

Wiasno$¢ w udziale “%/4080 we wspolnoéci ustawowej majatkowej malzefiskiej: Piotr Przybylak, Anna
Przybylak.

Uzytek i klasa bonitacyjna Numer ksiegi
Nr dzialki Adres Powierzchnia [ha] . . . wieczystej lub inne
Oznaczenie | Powierzchnia [ha] dokumenty
60/5 Leémierz 3 0,2905 B — tereny 0,2905 LD1G/00074417/3
mieszkaniowe

Uwaga: dzialka zabudowana budynkami 60/5;3 i 60/5;2.

60/5

Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
z dnia 28 maja 2024 r. (zatacznik nr 3). Na dziatce nr 60/5 w obrebie 0010 Lesmierz, potozonej w miejscowosci
Lesmierz pod numerem porzadkowym 3 (gmina Ozorkow), 0 powierzchni 0,2905 ha znajduje si¢ budynek
mieszkalny — identyfikator 102006_2.0010.60/5.3_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemng o0
powierzchni zabudowy 590 m?, za$ powierzchnia uzytkowa lokali odrgbnych wynosi 422,8 m2. Rodzaj wedtug
KST: budynki mieszkalne.

60/5

Stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
z dnia 28 maja 2024 r. (zatacznik nr 3). Na dziatce nr 60/5 w obrebie 0010 Lesmierz, potozonej w miejscowosci
Lesmierz pod numerem porzadkowym 3 (gmina Ozorkow), o powierzchni 0,2905 ha znajduje si¢ budynek
niemieszkalny — identyfikator 102006_2.0010.60/5.2_ BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje nadziemng o
powierzchni zabudowy 58 m2. Rodzaj wedtug KST: pozostate budynki niemieszkalne.

. Wedlug wypisu z rejestru lokali:

Wiasno$¢ w cato$ci we wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej: Piotr Przybylak, Anna Przybylak.

okalu | Ades Rodzaj | Kondygnacia | it S e dokumenty
6 Lesmierz 3/6 mieszkalny 1 46,58 LD1G/00074423/8
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — LeSmierz 3/6 (gm. Ozorkdéw)

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomo$é w planie
ogolnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomos$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowiazujacym dla terenu, na ktérym posadowiony jest budynek
mieszkalny wielorodzinny z przedmiotowym lokalem, jest Uchwata nr XXXV1/272/21 Rady Gminy Ozorkow z
dnia 28 stycznia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
obrebu Lesmierz. W powyzszym dokumencie planistycznym dziatka gruntu nr 60/5 w obrebie 0010 lezy na
terenie oznaczonym symbolem: 1MW — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 2KDZ — tereny drog
zbiorczych. Ponadto na dzialce wyznaczone sa nieprzekraczalne linie zabudowy, jak rowniez znajduje si¢ w
granicach strefy ochrony sanitarnej od cmentarza w odlegtosci 150,0 m.

Mapa 1: Czg¢$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

»318. 1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonych symbolami od IMW do IMW,
ustala sie:
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1) przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) przeznaczenie dopuszczalne:
a) dla terenéw 1MW i 3MW: dopuszcza si¢ zachowanie z mozliwoscia przebudowy, rozbudowy
i remontu istniejgcego budynku mieszkalnego jednorodzinnego, (...)
2. Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego oraz warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) w zakresie lokalizacji garazy i budynkow gospodarczych: (...)
b) na pozostatych terenach garaze i budynki gospodarcze nakazuje si¢ lokalizowa¢ w odlegtosci
nie mniejszej niz 20,0 m od linii zabudowy nieprzekraczalnych wyznaczonych na rysunku
planu;
2) maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j: (...)
¢) na pozostatych terenach — 30%;
3) intensywnos$¢ zabudowy dziatki budowlane;:
a) minimalna — 0,05,
b) maksymalna: (...)
- dla pozostatych terenow — 0,9;
4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej — nie
mniejszy niz 30%;
5) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
a) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: (...)
- dla pozostatych terenow — 3, przy czym dopuszcza si¢ trzecig kondygnacje wylacznie
jako poddasze,
b) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na terenach IMW i 3MW — 2,
¢) pozostatych budynkéw — 1;
6) maksymalna wysoko$¢:
a) budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych: (...)
- dla pozostatych terenéw — 12,0 m,
b) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na terenach IMW i 3SMW — 8,0 m,
¢) pozostatych budynkow, wiat i zadaszen — 5,0 m;
7) dachy budynkow:
a) mieszkalnych wielorodzinnych: (...)
- dla pozostatych terenéw — dwu spadowe o kacie nachylenia potaci dachowej od 20° do
30°;
b) mieszkalnych jednorodzinnych na terenach IMW i 3MW — dachy ptaskie lub dwu spadowe o
symetrycznym kacie nachylenia potaci dachowej od 20° do 30°,
¢) pozostalych budynkow, wiat i zadaszen — ptaskie lub dwuspadowe o kacie nachylenia potaci
dachowej od 20° do 30°;
8) maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki lub dolnej krawedzi
okapu dachu:
a) budynkow mieszkalnych wielorodzinnych: (...)
- dla pozostatych terenéw — 11,0 m,
b) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na terenach IMW i 3MW — 8,0 m,
¢) pozostatych budynkow, wiat i zadaszen — 4,0 m.
3. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. Szczegdlne warunki zagospodarowania
terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu:
1) tereny podlegaja ochronie w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska, jako tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego; (...)
3) dla terenu IMW:
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a) w granicach strefy technologicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV
obowiazuja ograniczenia zgodnie z §10 pkt 4,
b) w granicach strefy ochrony sanitarnej od cmentarza w odlegtosci 150,0 m obowiazuja
ograniczenia zgodnie z zgodnie z §10 pkt 7; (...)
4. Zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci. Parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku
przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatek:
a) na terenie IMW — 2 500,0 m?, (...)
2) minimalna szerokos$ci frontow dzialek:
a) na terenie IMW —40,0m, (...)
3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — prostopadtly lub identyczny z katem
polozenia w stosunku do pasa drogowego istniejacych granic dzialek z tolerancja + 10°.
5. Zasady obstugi terenu w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami §14.
6. Zasady obstugi komunikacyjnej terenu:
1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenow z drég publicznych, drog wewngtrznych, bezposrednio lub
za posrednictwem istniejacych dojazdow z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng terendéw z drogi zbiorczej 6KDZ 1 drog wewngtrznych poprzez
teren publicznie dostgpnego samorzadowego placu 2PP;
3) nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania dla samochodéw w iloSci nie mniejszej niz dla
mieszkancow: a) dla mieszkancow: 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie,
b) dla pracownikoéw: 1 miejsce postojowe na 4 zatrudnionych na zmianie,
c) dla klientow ustug: 1 miejsce postojowe na 40 m? powierzchni uzytkowej ustug.
7. Stawka procentowa stanowiaca podstawe do ustalenia optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci — 30%.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Gmina Ozorkéw lezy w wojewodztwie todzkim. Powstata w 1973 r. w wyniku polaczenia trzech
Gromadzkich Rad Narodowych. Do 1975 r. nalezala do powiatu tgczyckiego. Od 1 stycznia 1999 roku weszta w
sktad powiatu zgierskiego. Gmina Ozorkdéw jest zapleczem olbrzymiej aglomeracji tddzkiej i lezy ona w
pénocno-zachodniej czesci wojewodztwa todzkiego, w dolinie rzeki Bzury. Jest to gmina typowo rolnicza.
Gmina Ozorkow sasiaduje na granicy poludniowej i zachodniej z miastem Ozorkéw oraz od poinocy z gminami
rolniczymi Leczyca, Pigtek, Gora Swictej Matgorzaty. Od wschodu z gming Ozorkéw graniczy gmina Zgierz, a
od zachodu gmina Parzeczew. Gmina Ozorkéw jest jedng z 9 jednostek samorzadowych powiatu zgierskiego,
oddalona niespetna 30 km na pdtnocny-zachod od stolicy wojewodztwa 1odzkiego — Lodzi. Pod wzgledem
potozenia geograficznego teren gminy zaliczany jest do Wyzyny L.6dzkiej wchodzacej w sktad Krainy Wielkich
Dolin. W podziale Wyzyny Lodzkiej gmina Ozorkow rozdzielona jest migdzy Garb Lodzki i Niecke Leczycka.

Siedzibg organdw gminy jest miasto Ozorkéw. Urzad Gminy miesci si¢ w Ozorkowie przy ul. Wigury
14. Obecnie, wspdlnie z Urzedem Gminy, majg tu rowniez swoje siedziby: Rada Gminy Ozorkow, Osrodek
Pomocy Spotecznej w Ozorkowie.

Przez teren gminy przebiegaja wazne arterie komunikacyjne:

- z potnocy na potudnie - droga krajowa nr 91 relacji Gdansk — Cieszyn (na terenie gminy Ozorkow jej dtugosé
wynosi 9,00 km),

- ze wschodu na zachod - drogi wojewddzkie: nr 469 Wroblew — Uniejow oraz 708 Ozorkéw — Modlna —
Warszyce — Strykow — Niesutkow (na terenie gminy ich dlugo$¢ wynosi 15,20 km).
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Bardzo wazng rol¢ odgrywa droga nr 708, poniewaz pod Strykowem potaczyta droge krajowa nr 91 z
weztem autostradowym A-1 i A-2.

Na terenie gminy Ozorkow nie dzialajg przedsigbiorstwa panstwowe. Dominujacg forma prawng
podmiotow gospodarczych jest wlasno$¢ prywatna w postaci zaktadow osob fizycznych i spotek cywilnych.
Pod wzgledem ilosci prym wiodg jednoosobowe podmioty zajmujace si¢ handlem obwoznym. Kolejne to ustugi
transportowe, budowlane i handel detaliczny wraz z mata gastronomia. llo$¢ podmiotéw funkcjonujacych w tej
sferze jest wzglednie stabilna. Podobng tendencj¢ mozna zauwazy¢ w przypadku podmiotéw zajmujacych sig¢
budownictwem, co sugeruje stabilng koniunkture w tej branzy. Formy prowadzenia dzialalnosci gospodarczej
istniejace na terenie gminy Ozorkdéw sa charakterystyczne dla realizacji przedsiewzig¢ ekonomicznych na
niewielka skale. Dziatalnos¢ ta realizowana jest gldwnie przez podmioty niewielkie zarowno pod wzgledem
zatrudnienia, jak i kapitalowym, a rodzaje podejmowanej aktywno$ci gospodarczej nie wymagaja duzych
naktadéw inwestycyjnych na ich prowadzenie.

Mapa 2: Potozenie gminy Ozorkow na tle powiatu zgierskiego.

miasto
Zgierz

gmina
Aleksandrow
toédzki

Zrédto: https://www.ug-ozorkow.pl/historia-gminy-ozorkow

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w poinocnej czegsci gminy, w miejscowosci LesSmierz. Do
1954 istniala gmina LeSmierz. W latach 1954—1972 wie$ nalezata i byla siedziba wladz gromady LeSmierz. W
latach 1975-1998 miejscowo$¢ administracyjnie nalezata do 6wczesnego wojewodztwa 1odzkiego. Najstarsza
wzmianka o wsi pochodzi z II potowy XIV wieku, kiedy to szlachcic Niesmierski byt wtascicielem majatku
rodowego NieSmierz.

W otoczeniu budynku z przedmiotowym lokalem znajduje si¢ sktadnica Rzadowej Agencji Rezerw
Strategicznych, cmentarz, pola i rzeka Bzura.
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Mapa 3: Lokalizacja budynku z przedmiotowym lokalem na terenie gminy Ozorkow.

Zrodto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Plik:0zorkéw_%28gmina_wiejska%29_location_map.png

Mapa 4: Bezposrednie otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem.

Zrédto: https://zgierski.e-mapa.net/

Zdjecia 1-7: Bezposrednie otoczenie budynku, w ktorym jest wyceniany lokal, oraz dojazd.
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Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal, jest niepodpiwniczonym, parterowym
domem mieszkalnym wielorodzinnym — wczesniej uzytkowanym jako hotel robotniczy lesmierzowskiej
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cukrowni. Budynek ma wykonczong elewacj¢. Wejscie jest osobne z ulicy dla kazdego z lokali. Budynek ma
przytacze do wody 1 pradu z sieci, za$ kanalizacja i ogrzewanie sg lokalne — odpowiednio szambo i kottownia z
piecem na wegiel usytuowana w budynku gospodarczym i wykorzystywana takze dla sasiedniego budynku
wielorodzinnego.

Zgodnie z udostepniong dokumentacja z inwentaryzacji architektoniczno-konstrukcyjnej budynku
hotelu oznaczonego nr ,,A” w LeSmierzu z czerwca 1976 r. stropy sa drewniane (docieplone suprema i ptytami
piléniowymi), a dach kryty papa. Tynki sg wapienne. Sciany zewnetrzne i wewnetrzne wybudowano z blokow
zwirowo-cementowych.

Teren wokot budynku jest indywidualnie zagospodarowany przez witascicieli poszczegdlnych lokali w
obszarach znajdujacych si¢ przy ich lokalach na zasadzie umownego podziatu i mozliwosci wytacznego
korzystania z czesci wspolnych, lecz ta kwestia nie jest uregulowana w ksigdze wieczystej. Nieruchomo$é
gruntowa lezy przy asfaltowej drodze publicznej. Dojazd odbywa si¢ od zaplecza nieruchomosci po nawierzchni
gruntowe;j.

Mapa 5: Usytuowanie budynku z przedmiotowym lokalem na dziatce ewidencyjnej nr 60/5.

Zrodto: https://zgierski.e-mapa.net/

Zdjecia 8-11: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

LD1M/GUp-s/413/2024 15




Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

Opis lokalu mieszkalnego:

Kondygnacja: | (parter)
Numer lokalu: 6

Struktura lokalu: wedtug danych z ksiegi wieczystej sktada si¢ on z 2 pokojow, kuchni, przedpokoju, tazienki z
wc — rozktad pomieszczen przejsciowy

Powierzchnia uzytkowa: Wedtug danych z ksiegi wieczystej oraz rejestru lokali wynosi 46,58 m?
Ekspozycja okien: wschod
Opis wykonczenia lokalu:

Rzeczoznawcy majatkowemu przedmiotowy lokal zostat udostepniony do czynnosci ogledzin. Upadta
udostepnita wymagane dokumenty. Dokumentacja fotograficzna wnetrza lokalu nr 6 stanowi zatgcznik nr 1 do
niniejszego operatu szacunkowego.

Wyceniany lokal ma stolarke okienng PCV. Drzwi wejéciowe Stalowe w okleinie drewnopodobne;j.
Drzwi wewnetrzne ptycinowe. W kuchni $ciany pomalowane na gtadko z elementami glazury, na podtodze
terakota. W pokojach $ciany pomalowane na gladko, na podtodze w jednym z nich panele, za§ w drugim
wyktadzina z tworzywa sztucznego. W przedpokoju $ciany pomalowane na gladko, na podtodze panele oraz
szafa w zabudowie (petnigca funkcje¢ spizarni/schowka). W tazience glazura i terakota, wanna nie jest
zabudowana.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ,,wyboru wlasciwego podej$cia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac
w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. 2. W przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.”

6.2 Sposob wyceny

Sposoéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zarowno pod wzglgdem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial 1V), ktéry brzmi:
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,,Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzglgdu na ich rodzaj,
potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem okreslania
warto$ci nieruchomosci w zwiazku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Wartos¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujace;j tresci:
»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

» cel wyceny,

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

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

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

» uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

+ stan prawny nieruchomosci.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poroOwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomos$ci zastosowano
podejécie porownawcze, metode porownywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

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

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.
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Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomos$ci wyceniangj
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

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

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

Do poréwnan przyjete zostaly lokale stanowigce odrgbng nieruchomo$¢ z obrgbu P-1 w Lodzi
o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:

zostat

e standard wykonczenia lokalu mieszkalnego,
o kondygnacja,

e powierzchnia lokalu;

e otoczenie;

e licznaizb

Wplyw takich cech, jak:
o funkcja lokalu (gléwna funkcja mieszkaniowa),
e rynek (wtdrny),
o lata budowy oraz konstrukcja budynkow;
o lokalizacja (Le$mierz),

uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly

w dalszej analizie pominiete.

Analiza porownawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech rdznicujacych nieruchomosci

porownawcze oraz ich standw. Dane te sg przedstawione w Tabeli 1, ponizej. Tu podkreslam, ze cechy te nie

maja charakteru uniwersalnego i zalezg od zbioru nieruchomosci porownawczych.

Tabela 1: Opis cech rynkowych z przypisaniem kazdej z cech stopni (grupy) w skali wartosci.

Lp.

Cecha roznicujaca Ocena Opis

1 | wykonezenia lokalu

Lokal mieszkalny zadbany gospodarka remontowa wykonywana

Standard . . . . .
Przeci¢tny | na biezgco. Lokal niewymagajacy nakladéw na remont, lecz

jedynie od$wiezenia.

mieszkalnego — -
g Niski Lokal wymagajacy znacznych naktadow na remont.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego z przedzialu

Powierzchnia Bardzo dobra 40-50 m?2.

2 uiy_tkowa lokalu Dobra Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego z przedziatu
mieszkalnego 51-60 m2.
3 Otoczenie Korzystne | Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany w czesci
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centralnej miejscowosci z dostepem do podstawowego zaplecza
handlowo-ustugowego oraz o zwartej zabudowie w sasiedztwie.

Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany na terenach
obrzeznych miejscowosci z dala od podstawowego zaplecza, na

Srednie ternach o stabej intensywnosci zabudowy, w sasiedztwie gtownie
terenéw niezabudowanych oraz ucigzliwoSciami sgsiedztwa
bezposredniego.

4 Kondygnacja Srednia Lokal usytuowany na 1 pigtrze.
Zta Lokal usytuowany na parterze.
Bardzo dobra | Lokal 3 pokojowy
5 Liczba izb Dobra Lokal 2 pokojowy
Srednia Lokal 1 pokojowy

LD1M/GUp-s/413/2024
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Wybrany obszar
geograficzny:

Okres badania cen
transakcyjnych:

Tren zmian cen:

Zakres cenowy:

Analiza w zakresie
wag i cech
rynkowych:

LD1M/GUp-s/413/2024

LeSmierz

Ostatnie 24 miesiecy do dnia oszacowania.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy praw do lokali mieszkalnych, ktore zostaly zanotowane na rynku w ciagu
ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych
wykazata, ze w badanym okresie na obszarze poddanym badaniu wsrod transakcji
kupna sprzedazy lokali mieszkalnych nie zanotowano mierzalnego trendu zmiany cen,
co zaprezentowano na wykresie nr 1. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu
wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci.

Trend zmian cen lokale mieszkalne Lesmierz
05.2022 -05.2024
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Na lokalnym rynku zaobserwowano umiarkowany poziom obrotu lokalami
mieszkalnymi zaréwno na terenach budynkéw po pracowniczych jak i kamienicach
miejskich. Nieco wiekszy obrot zaobserwowano na ternach osiedli budowanych w
technologii  wielkoptytowej w latach pozniejszych w blokach typowych 5
kondygnacyjnych. Zakres cenowy przyjetego zbioru cen transakcyjnych po
odrzuceniu transakcji skrajnych oraz nieporownywalnych, po korekcie cen z uwagi na
uplyw czasu wyglada nastepujaco:

e cena $rednia— 3 000,87 zt/m?;

e cena minimalna skorygowana — 2 535,46 zt/m?;

e cena maksymalna skorygowana — 3 390,21 zt/m?.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sg to takie atrybuty nieruchomosci, co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze majg wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomos$ci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworzg” warto$¢, co powoduja
zréznicowanie cen i wartoSci w obrgbie okreSlonego rynku przyjetego do analiz.
W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomos$ciami przyj¢to dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
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oraz ich ocen¢. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientoéw na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto$cé
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego, liczba izb, kondygnacja, otoczenie, funkcja lokalu, rynek, rok oddania
budynku z przedmiotowym lokalem, wysoko$¢ budynku, lokalizacja, otoczenie,
powierzchnie przynalezne i inne. Wplyw niektorych cech réznicujacych mozna
wyeliminowaé poprzez odpowiedni doboér nieruchomosci poréwnawczych w danym
modelu wyceny, czyli ograniczajac zbidr nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wplywu
cech roznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostgpnych transakcji
porownawczych. W tym przypadku z analizy rynku nieruchomos$ci podobnych
wynika, ze poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci porownawczych jako cechy
roznicujagce moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak: funkcja lokalu, rynek, lata
budowy, wysoko$¢ budynku (budynki niskie), lokalizacja, dostgpnos¢
komunikacyjna, dostepnos¢ mediéw i infrastruktury technicznej, kondygnacja,
powierzchnie przynalezne.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest standard wykonczenia lokalu mieszkalnego.
Istotne jest dla nabywcy, czy po zakupie bgdzie musiat poswigci¢ dodatkowe srodki
pieniezne na jego remont. Lokale wykonczone w nowoczesniejszy sposob cechujg sie
wyzszymi cenami jednostkowymi transakcyjnymi. W tym przypadku, z uwagi na
dobor transakcji porownawczych, wptyw cechy otoczenie wyniost az 45%. W tym
przypadku rownie istotng cecha roznicujaca jest liczba izb oraz powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze zmieniajacy si¢
model rodziny i formy pracy (uwzgledniajac trendy utrzymujace si¢ po pandemii
koronawirusa) wptywa na potrzeby mieszkaniowe Polakow. Zyskujaca popularnosé
praca zdalna czesto wymaga wydzielenia w mieszkaniu osobnej przestrzeni o funkcji
biurowej. Tak wiec im wigcej pomieszczen, tym lepiej, stad wptyw cechy ,,liczba izb”
jest na poziomie 10%. Z kolei czym mniejsza powierzchnia uzytkowa mieszkania,
tym jest ono szybciej zbywalne na rynku (co jest zjawiskiem pozadanym), stad wptyw
cechy ,,powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego” wynosi 10%. Jednoczes$nie
istotng z punktu widzenia nabywcow jest rowniez cecha ,,otoczenie” — 20%,a takze
usytuowanie lokalu na poszczegolnej kondygnacji — 15%.

W praktyce, budujac model nieruchomosci porownywalnych, wyceniajacy stara
si¢ dobra¢ te, ktore roznig si¢ jak najmniejsza liczbg cech réznicujacych. W ten
sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz
ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku,
eliminujgc z transakcji poréwnawczych te, ktore w mniejszym od innych stopniu
spetniajg kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje porownawcze, rzeczoznawca
majgtkowy kierowat si¢ ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majgtkowego wyzej wymienione cechy roznicujgce
majace wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja
rynek nieruchomosci podobnych.
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Na lokalnym rynku nieruchomosci lokalowych z rynku wtoérnego o funkcji mieszkalnej z obrebu P-1 zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomosci lokalowych, ktoére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci. Jednostka porownawcza w tym przypadku byta cena jednostkowa

transakcyjna.
Tabela 2: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej z rynku wtérnego.

Pow.

Data transakcji | Obreb | Uzytkowa Cena 1m2 I P.roiram Kondygnacja | Pietro Otoczenie S‘tian(';echﬁlc’zny .
lokalu [m2] pu (netto) [zl] uzytkowy standard wykonczenia
31102023 | Leémierz| 56,40 253546 pokdj:3,kuchnia:1 fazienka 2 1 parter Srednie 1 Licki (lokal do remontu)
wec:1,przedpokd;j: 1 (tereny obrzezne miejscowosci)
. pokdj:2,kuchnia:1 tazienka:1,pomieszczenie kor;y§tne (te,re!” y centralpe ‘L
21.11.2023 Le$mierz 47,30 2 896,41 ospodarcze:1 1 parter miejscowosci w zwartej niski (lokal do remontu)
gosp : zabudowie)
korzystne (tereny centralne
22.06.2023 Lesmierz 42,12 3181,39 pokdj:1,kuchnia:1 tazienka:1 2 1 pietro miejscowosci W Zwartej sredni (lokal do odswiezenia)
zabudowie)
30.03.2023 | Le$mierz| 45,13 3390,21 | pokéj:3,kuchnia:1 lazienka:1,przedpokdj: 1 2 1 pietro Srednie $redni (lokal do odswiezenia)

(tereny obrzezne miejscowosci)
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy praw do lokali
mieszkalnych, ktore zostaty zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 24 miesi¢cy od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie na obszarze poddanym badaniu
wérod transakceji kupna sprzedazy lokali mieszkalnych nie zanotowano mierzalnego trendu zmiany cen, co
zaprezentowano na wykresie nr 1. Dane te zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na
ceng¢ nieruchomosci.

Trend zmian cen lokale mieszkalne Lesmierz
05.2022 -05.2024
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie bazy cen nieruchomosci.

8.2 OKkreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyje¢to ceng jednostkowa transakcyjna. Wybrano cene¢ jednostkowa,
bowiem rynek nieruchomosci lokalowych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy w duzej mierze
zwracajg uwage wpierw na cen¢ jednostkowa, a nastgpnie dopiero na cen¢ laczng. Za tym idzie fakt, ze
mniejsze lokale naleza do szybciej zbywalnych na rynku. Warto$¢ rynkowa przedmiotowego prawa wlasnosci
okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg poroOwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:
ceng transakcyjng jednostkowa minimalng C..= 2 535,46 z}
ceng transakcyjng jednostkowa maksymalng C...= 3 390,21 zt
ceng transakcyjng jednostkowa $rednig C.=3000,87 zt
AC = C.u- C.=3390,21 7t - 2 535,46 z1 = 854,75 7z}

Przyjeto wagi cech rynkowych okres§lone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegdlnych cech rynkowych jak w tabeli 3, ponize;j.
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Tabela 3: Réznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cechy Udzial cechy w AC |  Zakres kwotowy Liczba
(wagi) udzialu cechy w AC przedzialow Skok poprawki [zl]
|z1] poprawki
Stan techniczny i
standard 45% 384,64 1 384,64
wykonczenia
lokalu
Kondygnacja 15% 128,21 1 128,21
Powierzchnia 10% 85,48 1 85,48
lokalu
Liczbaizb 10% 85,48 2 42,74
Otoczenie 20% 170,95 1 170,95
Suma 100% 854,75

Do poréwnan przyjeto cztery transakcje nieruchomo$ciami podobnymi, a ich cechy przedstawiono
ponizej w tabeli 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianej nieruchomosci oraz cech nieruchomosci poréwnawczych.

Cechy }Nycenlana’ . LeSmierz LeSmierz LeSmierz Lesmierz
nieruchomos¢
Stan techniczny i
standard rzecietn niski niski rzecietn rzecietn
wykonczenia p ey p etny przecigtny
lokalu
Kondygnacja zta zla zla $rednia $rednia
POV\Il'OelZﬁTma bardzo dobra dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
Liczba izb dobra bardzo dobra dobra srednia bardzo dobra
Otoczenie $rednie srednie korzystne korzystne $rednie

Biorac pod uwagg zbidr praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy, procedura okreslenia warto$ci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w Tabeli

5, ponizej.

LD1M/GUp-s/413/2024
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Tabela 5: Okres$lenie warto$ci wycenianej nieruchomos$ci metodg poréwnywania parami.

Cechy Wagi Zakres Skok . LeSmierz LeSmierz | LeSmierz | LeSmierz
kwotowy | poprawki
Stan
techniczny i
standard 45% 384,64 384,64 384,64 384,64 0,00 0,00
wykonczenia
lokalu
Kondygnacja 15% 128,21 128,21 0,00 0,00 -128,21 -128,21
Powierzchnia | 5o 85,48 85,48 85,48 0,00 0,00 0,00
lokalu
Liczba izb 10% 85,48 42,74 -42,74 0,00 42,74 -42,74
Otoczenie 20% 170,95 170,95 0,00 -170,95 -170,95 0,00
Suma 100% 854,75 427,38 213,69 -256,43 -170,95
Cena 1 mkw lokalu [z}] 2 535,46 2 896,41 3181,39 3 390,21
Cena 1 mkw lokalu z u{:ﬁglednlemem poprawki 2 962,84 3110,10 2 924,97 3219,26
Powierzchnia uzytkowa lokalu [mkw] 46,58
Wartos$¢ prawa wlasnosci 1 mkw prawa wlasnosci 3054,29
do lokalu [z1]
Wartos$¢ prawa wlasnos$ci nieruchomosci [z1] 142 268,80

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci prawa wtasnosci lokalu nr 6 stanowigcego odrebng nieruchomosé,
potozonego w miejscowosci Lesmierz pod numerem porzagdkowym 3, w obrebie 0010, wraz z udzialem w
wysokosci 4658/42280 czgsci prawa wilasnosci dziatki gruntu nr 60/5 oraz takim samym udziatem w cze$ciach
wspolnych budynku, ksigga wieczysta nr LD1G/00074423/8, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zostata obliczona wedlug wzoru:

W ..2= (2 962,84 zk + 3 110,10 zt + 2 924,97 z1 + 3 219,26 zt)/4 = 3 054,29z1
WRN: W lmz X P

W..= 3 054,29 7t x 46,58 = 142 268,80z *

! Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Okres$lona podejSciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami rynkowa warto$¢ prawa wlasnosci
prawa wlasnosci lokalu nr 6 stanowigcego odrebna nieruchomos$é¢, polozonego w miejscowosci LeSmierz
pod numerem porzadkowym 3, w obrebie 0010, wraz z udzialem w wysokosci 4658/42280 czesci prawa
wlasno$ci dzialki gruntu nr 60/5 oraz takim samym udzialem w czeSciach wspélnych budynku, ksiega
wieczysta nr LD1G/00074423/8, oszacowana dla celu sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, w
zaokragleniu do pelnego tysiaca zlotych, wynosi:

142 000 zi

stownie: sto czterdzieSci dwa tysiace zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Takie cechy réznicujace takie, jak funkcja lokalu, rynek, rok oddania budynku z przedmiotowym lokalem,
wysokos¢ budynku, lokalizacja, dostgpnos$¢ komunikacyjna, dostepno$¢ mediow i infrastruktury technicznej,
kondygnacja, powierzchnie przynalezne zostaly wyeliminowane na etapie doboru nieruchomosci
porownawczych, o czym napisano w pkt. 6.2.

2. W S$wietle analizowanych transakcji pordwnawczych dobranych pod katem przedmiotu wyceny otrzymana
W niniejszym operacie warto§¢ w pelni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do
nieruchomosci.

3. Przy wycenie prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr 6 potozonego w budynku w miejscowosci Lesmierz pod
numerem porzadkowym 3, do poréwnan przyjeto transakcje obrotu prawami do nieruchomosci lokalowych
Z terenu miejscowosci Lesmierz, ktorych stan prawidlowo odzwierciedla warto$¢ podobnych praw. Dane o
transakcjach zostaly przyjete na podstawie aktow notarialnych.

4. Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci prawa wilasnosci lokalu nr 6 stanowigcego odrgbng nieruchomosé,
potozonego w miejscowosci Lesmierz pod numerem porzadkowym 3, w obrebie 0010, wraz z udziatem w
wysokosci 4658/42280 cze$ci prawa wilasnosci dziatki gruntu nr 60/5 oraz takim samym udziatem w
czesciach wspolnych budynku, ksiega wieczysta nr LD1G/00074423/8, wyznaczona dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do pelnego tysigca, wynosi:

142 000 zt

stlownie: stownie: sto czterdziesci dwa tysigce ztotych

5. Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci poréwnywalnych z porownywalnej lokalizacji
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

6. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutow odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.
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. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w  sfer¢ zastrzezong tajemnicag zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (1ICSK 369/11).

. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ jest okreslona na dzien 06 czerwca 2024 roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ biedy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 28 maja 2024 roku, wtedy takze autor dokonat
wizji lokalnej budynku, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

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

Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

. Aktualnos$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §58 rozporzadzenia

Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

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

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnos$ci zawodowej rzeczoznawcy

majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy seria PZU S.A.
SRMO0014747.

10.Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych

w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych mu
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

11.Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglgdnia zadnych obcigzen hipotecznych nieruchomosci.
12.Operat zawiera 28 (stownie: dwadzie$cia osiem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie)

oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza lokalu nr 6.
- ]
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — LeSmierz 3/6 (gm. Ozorkdéw)
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nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6

Zalacznik nr 2: Rzut kondygnacji budynku wielorodzinnego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — LeSmierz 3/6 (gm. Ozorkdéw)

Zalacznik nr 3: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 28 maja 2024 roku.

Wojewsdztwo 16dzkie

s Powiat: zgierski :
TAROSTWO POWIATOWE w ZGIERZU 4 : Ozorkéw - o .
; Jednostka ewidencyjna: 102006_2, 6w - obszar wiejsk
Wydzial Geodezji, Kartografii i Katastry ;
95-100 Zgierz, ul. Dr!ugt' 49 : Obreb ewidencyjny: 0010, Leémierz

tel. 42 2888368, fax. 42 7190263

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 28-05-2024 11 :50:36

Nr jednostki rejestrowej: G59
Osoby: 1 '
UWAGA: W jednostce znajdujg sig jeszcze inni wladajacy. -

I

‘ Udzial Dane osoby fiz / instytucyi
Forma wiadania g e

TPrzybylak Piolr (Piotr, Janina) PESEL: 69082811554
WSpOINOSL UStawowa | oqrae- | edmierz 3/6, 95-035 Lesmierz
—ehe2280.  Praybylak Anna (Zdzislaw, Stanistawa) PESEL: 70072510723
\ adres: Ledmierz 3/6, 95-035 Le$mierz

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki 1 Powierzchnia | _U2ytek | kiasa bontacyina N KW lub inne dokumenty
r Identyfikator Ades [ha] Oznaczenie | Pow [ha]
05 ke , 8 0.2905 LD1G/00074417/3
102006_2 0010 60'S y Lodewiorz 3 e

[ Razem powierzchnia dziatek fha):| 02905 |ha :
Stownie: | dwa tysigce dziewigcset pigé metrow kmaamydi

L Oznaczenia uzytkéw i klas l
|B - Tereny meeszkaniowe

Budynki niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

[ nadziemne: 1
| ldentyfikator 102008_2.0010.60/5.3_BUD "“"W"‘?' el
‘ Dziatka '102006_2.0010 60/5 | Powierzchnia zabudowy 7] 590 '}
1 | Powlerzchnia uzytkowa kokali ewyodmbnionych [mr]: -
AQou Lt S Powierzchnia utytkows lokail odrednych ('] 4228
Rodza) wg KST budynki mieszkaine | Powierzchnia uzytkows pomieszczer przynaleznych do lokak fmr]. -
wegr - S - ) - =
| [102006_2.0010.60/6.2_BUD [ Kondygnege nadziemne 1
W; 2 TR e e ey | Kondygnacle podziemne. 0
Dziaka |102006_2 0010.60/5 | Powierzchnia zabudowy [m'] 58
= 1. ) Powierzchnia L2ytkowa lokail newyodrpbnionych ] «
Adres | s . Powlerzchnia uzytkowa lokali odrgdrych [ -
Rodzaj wg KST | pozostale budynki niemseszkalne | Powierzchnia uzytkowa pomwszczen przynaieznych do loksi () - }
Uwagi. - =

r —_— s

| N podegs Oplace Sharbows) re podslewe &1 3 ustewy I Ona 16 ksinpada 2006 0 oplace shartowey (D2 |

| U 22002 ¢ poz 2142) w 2w ke 40 b ot 1 pht 2 ustawy 2 anva 17 maga 1980 ¢ w0 guoderyne |
Arogretcene (Dz U 22021 pox Y980 zpden o )

zup.s'm\'u\r\
Violetts ¥ 000 b
GFo
28-05-2024 B o
(imig | nazwisko 0SODY rEPrezeNntujace] organ
Iub osoby upowaznionej przez organ: data | podpis)

Sporzadzit(a): Violetta Kordowska
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej

— Le$mierz 3/6 (gm. Ozorkow)

Zalacznik nr 4: Kopia wypisu z rejestru lokali z dnia 28 maja 2024 roku.

Znak sprawy: GK 6621.4192 2024 VK

STAROSTWO POWIATOWE w ZGIERZU
Wydzial Geodezji, Kartografii | Katastru
95-100 Zgierz, ul. Dluga 49
tel. 42 2888368, fax. 42 7190263

- ienbe s

Nr jednostki rejestrowej: L6

Wojewddztwo: i6dzkie
Powiat. zgierski
Jednostka ewidencyjna: 102008_2, Ozorkéw - obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 0010, Lesmierz

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
sporzadzono dnia: 28-05-2024 11:47:48

Osoby: 1
[ Udzet ———— i 2
Fowma silacknds Dane osoby fizycznej / instytucyi

Przybylak Piotr (Piotr, Janina) PESEL: 69092811554

1990 z piidn. 2m )

oplace
zzz'ntrim-l-naw:-l0buu‘pl?u-yxa.‘7mqp!.llwmn
raogrefcee (D U 2 2021 ¢ pox

Sporzadzi(a) Violetta Kordowska

WSPOINOAE USAWOWS | adres: Lesmierz 3/8, 95-035 Lesmierz
hkiumedé Przybylak Anna (Zdzistaw, Stanistawa) PESEL: 70072510723
adres: Lesmierz 3/8, 95-035 Lesmierz )
Lokale: 1 i
Nr lokaly [ . Kondy- Pow
\dentyfikator Adres | Rodzajf onege | uzytkowa [m?] Nr KW lub inne dokumenty
6 ‘
102006_2 0010.60/5.3_BUD.6_LOK Ledmierz 38 mieszkalny 1 A 46.58 | LD1G/00074423/8
Laczna powlerzchnia pomieszczen przynaleznych (md): - =
Toe a3 ustawy 2 dnia 16 fisiopada 2006 G optace skartowe (02 U 2 DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
phdepms DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEY

13*(

\

vski

(imVg | NEZWISKO 0SODY rBPBZeNtUqCs) Organ

lub 0sOby UPOWBLNONEY przez ovgan data | podpis)
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Lesmierz 3/6 (gm. Ozorkéw)

Zalacznik nr 4: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X en: PZ'-'
nsbrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 Lodz, Powstancow ﬁlqskich 4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

MNr polisy SRM0014747

LU NIT £ J

ZECEOZNaWSsSIWD pjatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805

na okres: 23062023 - 22/06/2024

na sume gwarancyjn3: 500 000 EUR

stownie: piecset kysigecy euro

skiadka za ubezpieczenie wynosi: 1 781.00 PLN

1
L ]h.h‘.:‘-[ll |]| dlka Akcyjna
LidizMachalks AL Jeroeolin k. X3
Sy [y RS ::. Y, ITE
I{ HIP 535-335-53-4

IExparipl SA | was isupert pl
Al Jerozolimsie 99,33 | 02-001 Warszava Syd Rejonowy dla mst. ‘Warszawy 301 Wipdzlat Gospodancry KES, KRS nr 0000426530
tell: 27 645 82 42 | fauc 22 100 26 26 WP 5757355748 | Kapltad zaliradowyt 100.000 H, opdacony w caindo.
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