OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
BUDYNKIEM BIUROWO-PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWYM

Rodzaj nieruchomosci: Zabudowana budynkiem
biurowo-produkcyjno-magazynowym

nieruchomos¢ gruntowa,

oznaczona jako dziatka gruntu nr 346/61 bedaca w uzytkowaniu wieczystym.

Adres nieruchomosci: todz, ul. 3 Maja 64/66E

Autor operatu: Rzeczoznawca majgtkowy
mgr inz. Agnieszka Harajda — Tarnecka

Zgierz, 30 sierpnia 2021r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS NIERUCHOMOSCI:

Rodzaj nieruchomosci:

Potozenie nieruchomosci:
Nr ewidencyjny dziatki:
Powierzchnia dziatki:

Stan prawny nieruchomosci:

Nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem
biurowo-produkcyjno-magazynowym.

ul. 3-go Maja 64/66E, .6dz, woj. t6dzkie

346/61

2 408 m?

KW Nr LD1M/00254684/7 — w XVI Wydziale Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia
w Lodzi

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej

CEL WYCENY: zabudowanej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci
Kredytodawcy.
OSZACOWANA WARTOSC 1238 000,- zt.

RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:

stownie: jeden milion dwiescie trzydziesci osiem
tysiecy zfotych

DATA SPORZADZENIA

30 sierpnia 2021r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.
1.1. Przedmiot wyceny.

1.1.1. Rodzaj nieruchomosci.

Przedmiotem wyceny jest zabudowana budynkiem biurowo-
produkcyjno-magazynowym nieruchomos$¢ gruntowa, oznaczona jako jedna
dziatka geodezyjna, bedgca w uzytkowaniu wieczystym.

1.1.2. Polozenie — adres nieruchomosci.

Nieruchomos¢ potozona jest przy ulicy 3 Maja 64/66E, w todzi,
w dzielnicy t6dz-Gérna.

1.1.3. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw i budynkow.

Nieruchomos¢ potozona jest w wojewddztwie tédzkim,
w powiecie miasto todz, w jednostce ewidencyjnej £odz-Gérna, w obrebie
ewidencyjnym 106103_9.0025, G-25 i stanowi jednostke rejestrowg gruntow
nr G.366 i oznaczona jest jako dziatka gruntu numer 346/61 o powierzchni
0,2408 ha. Na dzialce znajdujg sie uzytki gruntowe opisane w rejestrze
gruntéw jako tereny przemystowe oznaczone symbolem Ba.

Zgodnie z informacjg w Kkartotece budynkéw budynek
posadowiony na terenie dziatki nr 346/61 oznaczony jest jako budynek nr 528
i1 529 w obrebie G-25.

Budynek nr 528 to budynek murowany, jednokondygnacyjny, o
funkcji przemystowej, o powierzchni zabudowy 264m?.

Budynek nr 529 to budynek murowany, jednokondygnacyjny, o
funkcji przemystowej, o powierzchni zabudowy 783m?.

1.1.4. Ksiega wieczysta.

Dla przedmiotowej nieruchomosci (dz.346/61) prowadzona jest w
XVI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla todzi-Sréodmiescia
w todzi ksiega wieczysta KW Nr LD1M/00254684/7.

1.1.5. Prawa do nieruchomosci.

Wihascicielem dziatki gruntu nr 346/61 jest Gmina Miasto t06dz,
natomiast jej uzytkownikiem wieczystym oraz wiascicielem wszystkich
znajdujgcych si¢ na niej naniesien budowlanych jest "PROINCO LIMITED"
PRYWATNA SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z
siedzibg w Londynie (Anglia) w udziale 12/25, PROEKO JP SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA z
siedzibg w Konstantynowie tédzkim w udziale 12/25 i PROINCO LIMITED
PRYWATNA SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA NA
GRUNCIE PRAWA BRYTYJSKIEGO z siedzibg w Carshalton w udziale 1/25.

1.2. Zakres wyceny.

Oszacowaniu podiega prawo uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu oznaczonej numerem 346/61, o powierzchni 2 408 m? oraz prawo
wiasnosci wszystkich naniesie budowlanych posadowionych na tej dziatce
gruntu, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem biurowo-produkcyjno-magazynowym, dla
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potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Kredytodawcy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA.
3.1. Podstawy formalne.

Podstawg formalng opracowania stanowi zlecenie na wykonanie

niniejszego operatu szacunkowego ztozone przez wiasciciela nieruchomosci.

3.2. Autor operatu szacunkowego.

Autorem operatu szacunkowego jest rzeczoznawca majgikowy

mgr inz. Agnieszka Harajda — Tarnecka, posiadajgca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Infrastruktury
(Swiadectwo Nr 4882 wydane w dniu 09 lipca 2009r.) oraz bedgca cztonkiem
todzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych (LSRM) wpisana
przez Zwigzek Bankow Polskich na liste Rzeczoznawcow Majgtkowych, ktérzy
zdali egzamin z zakresu wycena nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci bankowych.

3.3. Podstawy prawne i merytoryczne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. — O gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 2020 r. poz. 65 z pozniejszymi zmianami),

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dziennik Ustaw Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).
Standard zawodowy rzeczoznawcéw majgtkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” ogtoszony obwieszczeniem Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017 r. (Dz. Urz. Min.
Infrastruktury i Budownictwa z 1 wrzesénia 2017 r. poz. 59) stosownie
do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

3.4. Zrédta danych o nieruchomosci.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 30 sierpnia 2021r.
Wypis z rejestru gruntéw dziatki nr 346/61, wydany w dniu 08 lipca
2021r. w todzkim Osrodku Geodezji w todzi.

Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 wydana w dniu 25 czerwca
2021r. w todzkim Osrodku Geodezji w todzi.

Badanie wersji elektronicznej ksiegi wieczystej KW LD1M/00254684/7
prowadzonej w XVI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
dla todzi-Srodmiescie w todzi przeprowadzone w dniu 30 sierpnia
2021r. przez autora operatu.

Informacje uzyskane w dniu 30 sierpnia 2021r. w todzkim Osrodku
Geodezji w todzi na temat wolnorynkowych cen zabudowanych
budynkami przemystowymi (produkcyjno-magazynowymi z cz.
biurowg) — na terenie todzi w ostatnim okresie.

Dane z biur notarialnych i biur obrotu nieruchomosciami dotyczgce
aktualnych cen rynkowych zabudowanych budynkami produkcyjno-
magazynowymi z cz. biurowg, na gruntach bedacych przedmiotem
prawa uzytkowania wieczystego i prawa wiasnoéci oraz preferencji
inwestorow, jakimi kierujg sie przy nabywaniu tego typu
nieruchomosci.
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4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.
4.1. Data sporzadzenia wyceny.

Operatu szacunkowego sporzgdzono w dniu 30 sierpnia 2021r.

4.2. Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny.

Wartoé¢ przedmiotu wyceny okreslono na dzier 30 sierpnia 2021r.

4.3. Data okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny.

Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 06 sierpnia 2021r.

4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci.

Ogledzin nieruchomosci dokonano w dniu 06 sierpnia 2021r.

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

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow wydanym w dniu

08 lipca 2021r. przedmiotowa nieruchomo$é oznaczona jest jako dziatka

gruntu nr 346/61 i stanowi witasnos¢ Gminy Miasto £odz, a jej uzytkownikiem

wieczystym jest ,PROINCO LIMITED" PRYWATNA SPOtKA Z

OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA w udziale 13/25 i PROEKO JP

SPOLKA Z OGRANICZONA  ODPOWIOEDZIALNOSCIA  SPOLKI

KOMANDYTOWEJ Z SIEDZIBA W KONSTANTYNOWIE +ODZKIM w udziale

12/25.

Dla przedmiotowej nieruchomosci (dz. 346/61) w XVI Wydziale

Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla todzi-Srédmiescie w todzi

prowadzona jest ksigga wieczysta KW Nr LD1M/00254684/7 .

Na podstawie przeprowadzonego badania ksiegi wieczystej KW Nr

LD1M/00254684/7, stwierdzono:

— W dziale | ksiegi wieczystej wpisana jest dziatka gruntu oznaczona nr
346/61 o powierzchni 0.2408 ha, potozona w wojewodztwie tdédzkim, w
powiecie M. t.6dz, w gminie £6dz M., w Lodzi, w dzielnicy £6dz — Gérna, w
obrebie ewidencyjnym G-25, przy ulicy 3-go Maja 64/66, stanowigca
tereny przemystowe - BA, zabudowana budynkiem biurowym,
jednokondygnacyjnym, o powierzchni uzytkowej 775m?;

— wdziale | - SP ksiegi wieczystej wpisano:

1) uprawnienie WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE I
INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ - KAZDOCZESNEMU UZYTKOWNIKOWI
WIECZYSTEMU LUB WEASCICIELOWI DZIALKI GRUNTU OBJETEJ
NINIEJSZA  KSIEGA  WIECZYSTA  PRZYStUGUJE PRAWO
SWOBODNEGO PRZEJSCIA | PRZEJAZDU PRZEZ DZIAtKI DROGI
WEWNETRZNEJ OZANCZONE NUMERAMI : 346/19 | 346/57, Z
WYLACZENIEM CZESCI DZIALKI 346/57 USYTUOWANEJ WzDtUZ
POLUDNIOWO - ZACHODNIEJ GRANICY DZIALKI 349/44.

2) prawo uzytkowania wieczystego do dnia 05.12.20809r.

— w dziale Il jako wiasciciel nieruchomosci wpisana jest GMINA MIASTO
tODZ, natomiast jako uzytkownik wieczysty i wiasciciel budynku
stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ wpisana jest "PROINCO LIMITED"
PRYWATNA SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA z
siedzibg w Londynie (Anglia) w udziale 12 / 25, PROEKO JP SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOtKA KOMANDYTOWA z
siedzibg w Konstantynowie toédzkim w udziale 12 / 25 i PROINCO
LIMITED PRYWATNA SPOLKA V4 OGRANICZONA
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2)

3)

4)

ODPOWIEDZIALNOSCIA NA GRUNCIE PRAWA BRYTYJSKIEGO z

siedzibg w Carshalton w udziale 1/ 25.

w dziale Il ksiegi wieczystej widnigje:

1) OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
NIERUCHOMOSCIA - NIEODPYATNA StUZEBNOSC GRUNTOWA
NA RZECZ KAZDOCZESNEGO UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO
DZIALKI NR  346/29 OBJETEJ KSIEGA  WIECZYSTA
LD1M/00175282/1 ( PO PODZIALE DZIALKI NR 346/29 NA DZIALKI
O NUMERACH 346/33, 346/34, 346/35, 346/36, 346/37, 346/38 NA
RZECZ KAZDOCZESNEGO UZYTKOWNIKA TYCHZE DZIALEK
OBJETYCH KSIEGAMI WIECZYSTYMI NR LD1M/00175282/1,
LD1M/00186147/3, LD1M/00186149/7, LD1M/00186151/4,
LD1M/00186154/5, LD1M/00190000/2), POLEGAJACA NA PRAWIE
PRZEJAZDU DO DROGI PUBLICZNEJ PRZEZ DZIALKE NR 346/19
OBJETA NINIEJSZA KSIEGA, , PRZY CZYM StUZEBNOSC TA
USTANOWIONA JEST DO CZASU PODZIAtU DZIALKI
WLADNACEJ | WYDZIELENIA DROGI WEWNETRZNEJ.
PRZEPISANO Z URZEDU PO ODLACZENIU DZIALKI 346/49.

2) OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
NIERUCHOMOSCIA - NIEODPEATNA SLUZEBNOSC GRUNTOWA
NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WELASCICIELA LUB UZYTKOWNIKA
WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA
KW 120450/0, POLEGAJACA NA PRAWIE WEJSCIA | PRZEJAZDU
PRZEZ TE NIERUCHOMOSC, CELEM DOSTEPU DO
ZLOKALIZOWANEJ NA NIEJ SIECI CIEPLOWNICZEJ,
DOKONYWANIA JEJ REMONTOW, KONSERWACJI,
MODERNIZACJI ORAZ USUWANIA AWARII. PRZEPISANO Z
URZEDU PO ODtACZENIU DZIALKI 346/49.

3) INNY WPIS - PRAWO NAJMU NA CELE DZIAXALNOSCI
GOSPODARCZEJ NA OKRES 30 LAT TJ. OD DNIA 1 STYCZNIA
2016R. DO DNIA 31 GRUDNIA 2045R. WYKONYWANE NA CZESCI
DZIALKI NR 346/61, TEREN O POWIERZCHNI 300 METROW
KWADRATOWYCH, SZCZEGOLOWO OKRESLONY KOLOREM
POMARANCZOWYM NA MAPIE STANOWIACEJ ZAtACZNIK NR
DO AKTU NOTARIALNEGO REP A NR 31/2016 Z DNIA 07
STYCZNIA 2016R.

w dziale 1V ksiegi wieczystej widnieje:

Hipoteka umowna na kwote 300000,00 zt z tytutu pozyczki na
rzecz Matgorzata MOKRZYSZEK.

Hipoteka umowna na kwote 200000,00 zt z tytulu pozyczki na
rzecz Sylwester SIKORA.

Hipoteka umowna na kwote 32915,76 zt z tytutu zabezpieczenia
zobowigzan wynikajgcych z porozumienia z dnia 12 stycznia 2016r. na
rzecz H20PTIM SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWA z siedzibg w Suchym Lesie.

Hipoteka umowna na kwote 140000,00 zt z tytulu pozyczki na
rzecz Matgorzata MOKRZYSZEK.

W ewidencji gruntéow jako wiasciciel wpisana jest ,PROINCO
LIMITED” PRYWATNA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA w udziale 13/25 i PROEKO JP SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIOEDZIALNOSCIA SPOLKI
KOMANDYTOWEJ Z SIEDZIBA W KONSTANTYNOWIE LODZKIM w
udziale 12/25, zas w ww. ksiedze wieczystej jako wiasciciel wpisana
jest "PROINCO LIMITED” PRYWATNA SPOLKA Z OGRANICZONA
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ODPOWIEDZIALNOSCIA z siedziba w Londynie (Anglia) w udziale 12/
25, PROEKO JP SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWA 2z siedzibg w Konstantynowie Lédzkim w
udziale 12 / 25 i PROINCO LIMITED PRYWATNA SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA NA GRUNCIE PRAWA
BRYTYJSKIEGO z siedzibg w Carshalton w udziale 1 / 25.

5.2, Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci.
5.2.1. Dziatka gruntu.

Teren przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowang dziatke
gruntu nr 346/61 o powierzchni 0,2408 ha.

G-25

r Sl

G25-346/60 ]

G o

Dziatka posiada nieregularny ksztatt zblizony do prostokagta
wydtuzonego w kierunku poétnoc-potudnie, z uko$nym scieciem od strony
wschodniej. Teren dziatki jest zagospodarowany, zabudowany i uzbrojony.

Dziatka od strony zachodniej graniczy z dziatkg 346/57
stanowigcej dziatke drogi dojazdowej, na ktorej ustanowiona jest stuzebnosé
dojazdu na rzecz wtasciciela dziatki 346/61.
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5.2.2. Budynek produkcyjno-magazynowy z cz. biurowa.

Posadowiony na dziatce budynek produkcyjno-magazynowy z
czescig biurowa, jest obiektem wybudowanym w latach 70-tych XX wieku,
wolnostojacym, parterowym, niepodpiwniczonym. Budynek sktada sie z czesci
produkcyjno-magazynowej i czesci biurowo- socjalnej. W skiad zabudowan
wchodzg 3 budynki w rzeczywistosci stanowigce jedng cato$é techniczno-
uzytkowa.

Dane liczbowe budynku (zgodnie z uzyskang dokumentacig i
przeprowadzong inwentaryzacjg):

— Powierzchnia zabudowy - 1046,60 m?, w
tym:
— cz. biurowa = 263,60 m?
— cz. produkcyjno-magazynowa - 783 m?
— Powierzchnia uzytkowa - 950,94 m?, w tym:
— cz. produkcyjno-magazynowa 735,30 m?
— cz. biurowo-socjalna 215,64m?

Konstrukcja i wykonczenie budynku:

- Fundamenty — betonowe.

— Sciany zewnetrzne i wewnetrzne — murowane z bloczkéw z betonu
komérkowego, obustronnie otynkowane.

— Strop — zelbetowy.

— Dach — jednospadowy, z ptyt zelbetowych korytkowych, kryty papa.

— Posadzki i podfogi — wylewki betonowe, w cz. sanitarnej ptytki
ceramiczne.

— Stolarka okienna — drewniana.

—~  Orynnowanie — stalowe.

— Stolarka drzwiowa — wrota stalowe i drzwi wejsciowe metalowe,
drzwi wewnetrzne plytowe.

- Tynki wewnetrzne — cementowo- wapienne.

— Malowanie scian i oktadziny — malowanie emulsyjne i lamperia
olejna, w pomieszczeniach sanitarnych ptytki ceramiczne..

Budynek o z stopniu zuzycia ok. 25-30%, czesSciowo po
remoncie wnetrz. Konstrukcja budynku w dobrym stanie technicznym.
Brak spekan i ugie¢ mogacych mie¢ wptyw na trwato$¢ konstrukcji.

Czes¢ biurowa budynku jest ogrzewana, a czesé¢ produkcyjno —
magazynowa budynku jest nieogrzewana.

Instalacie wewnetrzne (czes¢ biurowa):

— wodociggowa — z przytgcza do sieci miejskiej,

— kanalizacfi sanitarnej i deszczowej — z przytgczem do sieci
miejskie;j,

— elektryczna — swiatla, z sieci,

— centralnego ogrzewania — z lokalnej kottowni;

—  wentylacji grawitacyjnej.

Instalacje wewnetrzne (cze$é produkeyjno - magazynowa):

— kanalizacji deszczowejf — z przytgczem do sieci migjskiej,

— elektryczna — $wiatta, z sieci.
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5.3. Stan zagospodarowania.
5.3.1. Rodzaj, charakter i cechy nieruchomosci.

Teren dziatki jest zabudowany ww. obiektem, zagospodarowany
Dostep do nieruchomosci od strony zachodniej, poprzez dziatke sasiednig
(ustanowiona stuzebno$¢). Wijazd utwardzony od bramy wjazdowej do
budynkdéw i ogrodzony, z bramg wjazdowg zlokalizowang w zachodniej czesci
kompleksu.

Na terenie dziatki wystepuja przylacza wodociggowe, kanalizacji
sanitarnej | deszczowej oraz energii elektryczne;.

5.3.2. Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe.
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Przedmiotowa nieruchomos$é zlokalizowana jest
w wojewodztwie todzkim, w todzi, w dzielnicy Gdorna, w jej poétnocno-
wschodniej czesci, w rejonie ulicy Pryncypalnej i al. Bartoszewskiego,
w dzielnicy zabudowy produkcyjno-ustugowej i przemysiowej.

Nieruchomos¢ potozona jest przy ulicy 3-go Maja, w
niedalekiej odlegtosci od skrzyzowaniu z ulica Swietlicowa. Na zachéd
od nieruchomosci, przy ulicy 3-go Maja posadowione sg réwniez
pojedyncze nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.

5.3.3. Stan i stopienn wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Przedmiotowa nieruchomosc¢ (dziatka gruntu i znajdujgcy sie na
niej budynek) jest uzbrojona we wszystkie media instalacyjne znajdujace sie
na tym terenie, ). w:

® wode — przytgcze z sieci miejskiej,
° kanalizacje sanitarng — przytgcze do sieci miejskiej,
e energie elektryczng — przytacze z sieci ulicznej.
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5.4. Stan otoczenia.
5.4.1. Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci.

W najblizszym otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci
zlokalizowane sg budynki produkcyjno-magazynowe. m.in. gietda
ogrodnicza i gietda kwiatowa oraz w niewielkim oddaleniu od
przedmiotowej nieruchomosci zakiad produkcyjny ,Moje Bambino” oraz
producent transformatoréw - firma ,Breve-Tufvassons”, ale réwniez
skup ztomu, hotel, wypozyczalnia aut, centrum medyczne Parkowa
Med., stacja diagnostyczna i Komisariat Policji.

5.4.2. Stan ustug, zaplecza bytowego i komunikacji.

Dojazd do nieruchomosci ulicg 3 - go Maja od strony
poétnocnej, od al. Bartoszewskiego poprzez ul. Pryncypalng i droge
wewnetrzna.

Najblizsze przystanki komunikacji autobusowej znajdujg sie
bezposrednio przy ulicy 3-go Maja, oddalone sg od przedmiotowe;j
nieruchomosci ok. 200m i obstugujg linie autobusowa nr 63.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie, dla ktérego obecnie nie
obowigzuje plan ogodlnego zagospodarowania przestrzennego miasta todzi.
Zgodnie z artykutem 154 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. — O gospodarce
nieruchomosciami: W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.”

Zgodnie ze ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego miasta todzi” uchwalonego Uchwatg Rady Miejskiej w todzi, NR
LXIX/1753/18 z dnia 28 marca 2018r., przedmiotowa nieruchomo$¢ pofozona jest w
jednostce planistycznej PU — tereny przemystowo — ustugowe.

Nieruchomos$¢ jest wykorzystywana zgodnie z zatozeniami ww. ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi’.

7. SPOSOB WYCENY.
7.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci.

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

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

"Wartos¢ rynkowa to szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey."
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Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem optymalnego
sposobu wykorzystania, ktory jest jednoczesnie aktualnym sposobem wykorzystania.

7.2. Wyb6ér podejscia, metody i techniki szacowania.

Warto$é rynkowg przedmiotowej nieruchomosci, jako przedmiot prawa
wiasnosci, okreslono przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metody
korygowania ceny sredniej.

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

Przy stosowaniu metody korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje
si¢ z wlasciwego rynku nieruchomos$ci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto§¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okresla si¢ poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujgcymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej:

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

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposdéb zasadniczy na
zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych.

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

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie ceny $redniej (C¢) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) | ceny maksymalne;j
(Crmax)-

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalngj (Cmin) i
nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy

e wspotczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujgcych dla poszczegolnych cech rynkowych.

e Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia
ceny sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw
ustalania wielkosci wspotczynnikow korygujgcych cene érednig.
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Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
W = C.\'rzui
i=1

e gdzie:

e Ui —wartos¢ i-tego wspétczynnika korygujgcego,

e n - liczba wspoétczynnikéw korygujgcych.

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

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.
8.1. Analiza rynku do podej$cia porownawczego.

todz jest miastem polozonym w centrum Polski, jest stolicg wojewddztwa
t6dzkiego. Miasto graniczy z miastami: Aleksandréw todzki, Konstantynow todzki,
Zgierz, Pabianice, oraz z gminami: Aleksandrow to6dzki, Andrespol, Brojce,
Nowosolna, Pabianice, Rzgéw, Strykéw, Zgierz. Aglomeracja tédzka liczy okoto
1100 000 mieszkancow. Krzyzujg sie tu linie kolejowe z Warszawy i Koluszek,
Torunia i Kutna, Poznania i Ostrowa Wielkopolskiego, oraz drogi krajowe z Gdarnska
i Torunia, z Konina, Wroctawia, Piotrkowa Trybunalskiego i Czestochowy oraz z
Warszawy. W najblizszym czasie krzyzowac sie tez bedg (ok. 10 km od miasta)
dwie transeuropejskie autostrady — A1 i A2.

Miasto podzielone jest na dzielnice:

e Batuty

e Widzew

 Srédmiescie

e Polesie

e Gorna _ ,

Lokalizacja miasta na terenie kraju przycigga inwestorow. Przemyst
widkienniczy, ktéry stworzyt potege todzi, ma coraz mniejsze znaczenie. Obecnie
szczegolne znaczenie dla miasta majg rozwdj nowych technologii, infrastruktury
oraz pozyskiwanie inwestorow w trzech branzach: centra zaplecza biznesowego
(tzw. BPO — Business Process Offshoring), logistyka i AGD. Swoje siedziby w todzi
majg mBank i Multibank, a centra ustug biurowych GE Money Bank i Philips (jego
Europejskie Centrum Ksiegowosci powstate w Lodzi obstuguje 115 oddziatéw z 20
krajéw). W todzi powstata Grupa Atlas, a siedzibe ma polski przewoznik lotniczy —
Centralwings.

todzkg domena stata sie produkcja sprzetu AGD, w todzi zainwestowali
m.in. Merloni Indesit i Bosch/Siemens oraz ich poddostawcy. Dzieki temu Lodz stata
si¢ jednym z dominujgcych w Europie osrodkéw produkcji tego sprzetu.

W ciggu ostatnich lat w todzi zainwestowali tez: Gillette (najwieksza na
Swiecie fabryka tej firmy jest w todzi), VF Corporation, ABB, Polska Grupa
Farmaceutyczna, Hutchinson, Ericpol Telecom, TP SA czy ComArch. Accenture
tworzy tzw. informatyczne centrum Demo, a centrum ksiegowe tworzy CitiBank. W
2006 r. amerykanski potentat informatyczny Dell zdecydowat wybudowaé w miescie
swojg fabryke. Powstaty tez duze centra handlowo-rekreacyjne, m.in. Galeria
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tédzka i Manufaktura (zajmujgca powierzchnie az 27 ha) oraz nowe centrum
handlowe Port £6dZ wraz z gtéwnym najemcg IKEA.

Istotny wptyw na sytuacje na rynku nieruchomosci w ujeciu globalnym jak i
lokainym ma sytuacja gospodarcza kraju. Przez ostatnich kilka lat £6dZ rozwijata sie
dynamicznie, a gospodarke cechowat trwaly wzrost gospodarczy. Sytuacja ta
zmienita si¢ na przetomie 2008 i 2009 roku, gdy tédzka gospodarka, tak jak i
gospodarka w innych duzych miastach w Polsce zaczeta odczuwac skutki
Swiatowego Kkryzysu finansowo-gospodarczego. Jedng z przyczyn ostabienia
polskiej gospodarki jest wptyw malejgcego popytu zewnetrznego na polski eksport.
Skutkiem tego jest spowolnienie aktywnos$ci gospodarczej i nizszy naptyw
bezposrednich inwestycji zagranicznych. Wobec zwiekszenia ryzyka akgji
kredytowe] na $wiecie, kiopotéw z dostepem do kapitalu, przewidywanych
mniejszych zyskéw, drastycznie zmniejszyta sie dynamika akcji kredytowej bankéw
w Polsce. Cierpig na tym zaréwno firmy, jak i gospodarstwa domowe. Sytuacje
pogarszajg silne wahania kursow walut, ostabienie zlotego oraz straty finansowe,
jakie przedsiebiorstwa poniosty w wyniku stosowania instrumentéw pochodnych
(zwtaszcza opcji walutowych).

Od marca 2020 r. zaobserwowano spadek liczby transakcji z powodu
pandemii COVID -19. Zaobserwowaé mozna, Ze istotne zmiany zaszty na rynku
nieruchomosci, ktéry w duzej mierze zalezy od rynku kredytow hipotecznych. W
zwigzku z mniejszg dostepnoscig kredytéw i wzrostem cen walut zaobserwowac
mozna byto spadek liczby transakcji sprzedazy nieruchomos$ci w okresie trwania
pandemii COVID -19 tj. od marca 2020r. do korica maja 2020r., a nastepnie po
zdjeciu przez rzad czesci obostrzen, obnizeniu stép procentowych i pojawieniu sie
nowych ofert bankéw w zakresie kredytow hipotecznych, zaobserwowano ozywienie
rynku i w ostatnim roku zaobserwowano znaczny wzrost cen i liczby transakcji. Na
podstawie cen ofertowych oraz okazywanych na potrzeby wycen umédw
przedwstgpnych stwierdzi¢ nalezy, ze mimo trwania pandemii rynek jest stabilny i w
drugim pofroczu 2020 ceny utrzymujg sie na poziomie cen z konca roku 2020 i
poczatku roku 2021. Transakcje zwigzane z zakupem takich nieruchomosci sg
bardzo zréznicowane. Jest to zwigzane przede wszystkim z lokalizacjg
nieruchomosci, stanem technicznym budynku, powierzchnig gruntu itp.

Dla potrzeb okreslenia warto$ci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku
lokalnego:

» rodzaj rynku — rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjnymi z
cz. biurowsg, sktadowymi i magazynowymi;

e obszar rynku — wojewddztwo todzkie, w szczegodlnosci miasto t.odz,

e okres badania cen — ceny z okresu ostatnich 3 lat tj. sierpien 2018r. — sierpien
2021r. (z powodu spadku liczby transakcji w latach 2020-2021 zdecydowano
rozszerzy¢ badanie do 3 lat wstecz).

Dane merytoryczne zwigzane z wysokosciami transakcji wolnorynkowych
sprzedazy zabudowanych budynkami produkcyjno-magazynowo-biurowymi
nieruchomosci gruntowych majgcych miejsce na rynku lokalnym, zebrano w okresie
ostatnich 3 lat. Do analizy wzieto wolnorynkowe transakcje sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami produkcyjnymi i magazynowymi, na terenie
todzi, potozonych w rejonie waznych traktéw komunikacyjnych i wykorzystywanych w
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sposob podobny do nieruchomosci wycenianej i zgodny ze studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, bedacych przedmiotem prawa wiasnoéci
i uzytkowania wieczystego.

W wyniku przeprowadzonego badania lokalnego rynku nieruchomosci
stwierdzono w badanym okresie niewielkg liczbe transakcji zwigzanych z zakupem tego
rodzaju nieruchomosci.

Transakcje zwigzane z zakupem takich nieruchomosci sg bardzo zréznicowane.
Jest to zwigzane przede wszystkim z lokalizacjg nieruchomoséci (charakter zabudowy,
dostepno$¢ komunikacji, blisko§¢ centrum), a takze jakoscig wykonczenia i powierzchnig
uzytkowg budynku (rodzaj zabudowy, standard wykonczenia itp.).

Wybrane transakcje sprzedazy nieruchomosci sg zrdéznicowane pod wzgledem
uzyskanych cen transakcyjnych, ztozonosci i zaleznosci transakcji, ale tez najbardzie;
zblizone i podobne do nieruchomosci wycenianej. Na podstawie informacji uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomosciami, ustalono, ze dla potencjalnych nabywcow tego typu
nieruchomosci nie ma znaczenie prawo do gruntu i prawo uzytkowania wieczystego jest
traktowane na réwni z prawem wiasno$ci. W zwigzku z powyzszym, transakcje
nieruchomosci przyjetych do poréwnan obejmujg zaréwno prawo uzytkowania
wieczystego jak i prawo wiasnosci gruntu.

W wyniku przeprowadzonego badania lokalnego rynku nieruchomosci,
dokonanego w dniu 30 sierpnia 2021r. oraz informacji wtasnych uzyskanych w ostatnim
czasie na rynku toédzkim i sgsiednich rynkach, wynotowano kilka transakgji
zabudowanych budynkami produkcyjnymi i magazynowymi nieruchomoséci gruntowych, z
ktérych, po odrzuceniu wielkosci skrajnych, do dalszej analizy wzieto jedenascie,
najbardziej podobnych do przedmiotowej nieruchomosci, przedstawionych ponizej w
zestawieniu tabelarycznym (tabela nr 1).

Tabela nr 1. Badanie lokalnego rynku nieruchomosci.

Ceiia Cena
Data Pow. Pow. . , | jednost
transakcji St dziatki | uzytkowa "'e“:‘:[:f]"mc k.
’ [21./m2] | Uwagi
1] 13.06.2019 Befchatow ul. Kepmfinowa 2025 1027,00 1 800 000,00 1752,68 Cmax_
2| 24.10.2019 todz ul. Wedmanowej 8094 2000,00 3150 000,00| 1575,00
3| 22.09.2019 todz ul. Dostawcza 789 675,00 924 000,00, 1368,89
40 12.11.2019 | todzki Wsch. Rzgow, ul. Lodzka 3984 2381,47 3120 000,00| 1310,12
5| 01.03.2019 todz ul. Omiotowa 1857 1100,00 1 341 800,00( 1219,82
6| 21.02.2020 todz ul. Sw. Jerzego 622 522,80 559 000,00 1069,24
7| 09.01.2020 Pabianicki Pabianice, ul. Wspdlna 4414 764,10 809 010,00 1058,78
8| 30.01.2020 todz ul. Kolumny 750 394,00 330000,00f 837,56
9| 07.01.2021 Pabianicki Jadwinin 2342 529,38 395000,00| 746,16
10| 09.07.2020 todz ul. Puszkina 9732 1968,00 1405 337,51 714,09
11| 28.02.2019 todz ul. Dunska 2427 1222,00 870 000,00 711,95[Cmin
1124,03{Csr
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY.
9.1. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomos$ci w aspekcie cech

Po

rynkowych.

przeanalizowaniu

catoksztattu nieruchomosci

rynku

gruntowych

niezabudowanych, zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej ustalonych zostato 5 cech rynkowych majgcych wplyw na
ceny nieruchomosci.

Tabela nr 2. Ocena cech rynkowych.

Cecha rynkowa Ocena Opis cech Charakterystyka
W strefie srodmiejskiej lub miejskiej, teren o wysokim stopniu
Borndso zurbanizowania, droga w p'eir}i urzadzqna — utwardzona
dobfe— 2 nawierzchnig bitumiczng, o$wietlenie uliczne, chodniki dla Crnax
pieszych po dwoch stronach ulicy, handel, ustugi, komunikacja
miejska w poblizu.
W strefie bliskiej do $rédmiejskiej, teren o dobrym stopniu
Lokalizacja Dobra — 3 zurbanizowania, droga w petni urzadzona — asfaltowa, oswietlenie
ogolna. uliczne.
W strefie bliskiej do miejskiej, teren o dostatecznym stopniu
Korzystna — zurbanizowania, droga czesciowo urzadzona — utwardzona
2 nawierzchnia, brak chodnikow dla pieszych, handel, ustugi w
dalszej odlegtosci.
st W strefie peryferyjnej, teren stabo zurbanizowany, droga _
abe — 1 Crmin
utwardzona.
Ksztatt regularny, brak ograniczen w mozliwosci
Bardzo zagospodarowania terenu dziatki, mozliwos¢ urzadzenia parkingu c
dobre — 4 przed budynkiem, dziatka o pow. powyzej 3 000 m?, dziatka ma
bedgca przedmiotem prawa wiasnosci.
Ksztatt regularny, dziatka o pow. do 3 000 m?, mozliwosé
N Dobre — 3 zapewnienia odpowiedniego dojazdu dla klientow i dostawcow,
oot parking przed budynkiem.
zagospodarowania ——— = =
nieruchomosci Przecietne — Ksztalé dzuaflg zb}ll?_ony do r_egl.‘llarnego,‘daa‘lka 0 pow. ok.
2 1 000 m?, mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniego dojazdu dla
klientow i dostawcow, parking przed budynkiem.
Znaczne ograniczenia mozliwo$ci zagospodarowania terenu (np.
Spiki - ze wzgledu na rozmieszczenie sieci infrastruktury) wystepowanie I
ograniczonych praw rzeczowych lub dziatka o bardzo duzej i
powierzchni.
Elementy budynku dobrze utrzymane, konserwowane, nie
Bardzo wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci c
dobre — 4 wbudowanych materialéw odpowiadajg wymogom normowym. e
Stopien zuzycia 0-10%.
Elementy budynku nie wykazujg wigkszego zuzycia. Mogg
Biahpeass wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania,
szczegOlnie mechaniczne. Elementy konstrukcyjne nie wymagaja
Stan techniczny konserwacji. Stopien zuzycia 11-25%.
budynku. W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki
Przecietne — nie zagrazajgace bezpieczenstwu publicznemu. Celowe jest
2 wykonanie remontu, napraw konserwacyjnych i impregnacyjnych.
Stopien zuzycia 26-40%.
W elementach konstrukcyjnych wystepujg znaczne uszkodzenia i
Bilhyes ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatow majg B
obnizong klase. YWymagany remont kapitalny. Stopien zuzycia >
40%
Bardzo Petne uzbrojenie w media — w,ee ks,g lub co, droga asfaltowa c
dobre — 4 (bezposéredni wjazd). e
Uzbrojenie niepetne — brak jednego z ww. i droga asfaltowa
Uzbrojenie i Dobre — 3 (bezposredni wjazd) lub petne uzbrojenie i dostep z drogi
dostep do drogi. wewnetrznej, dostepnej z drogi asfaltowej.
st Uzbrojenie niepetne — brak jednego z ww., droga asfaltowa i
abe -2 4 A
dostep poprzez ustanowiona stuzebnosé.
Brak -1 Brak urzadzen infrastruktury technicznej. Chmin
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Prawo do gruntu

Dobre — 2

Whasnoscé

Crmax

Slabe — 1 Uzytkowanie wieczyste

Cmin

lokalnego.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku

Pod uwage wzieto preferencje potencjalnych nabywcow tego typu

nieruchomosci. Informacje dotyczace pozgdanych na rynku cech uzyskano w biurach
obrotu nieruchomosciami.

9.2. Okreslenie wplywu cech rynkowych na warto$¢ nieruchomosci.

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy w AC
(udziat cechy w AC)[%]

1. Lokalizacja ogdlna (4) 30
2. Mozliwosci zagospodarowania (4) 20
3. Stan techniczny budynku (4) 20
4. Uzbrojenie (4) 20
5. Prawo do gruntu (2) 10
SUMA: 100

9.3. Obliczenie zakresu sumy wspoéiczynnikéw korygujacych.

Zgodnie z przeprowadzonym badaniem

lokalnego rynku zabudowanych

nieruchomosci gruntowych, zamieszczonym w tabeli nr 1, uzyskano nastepujace dane:

Cena minimalna - 711,95 zt/m?
Cena maksymalna — 1 752,68 zt./m?
Cena $rednia - 1124,03 z/m?
Granica gorna — Cpax/Csr — 1.559
Granica dolna — Cpin/Csr — 0.633

9.4. Obliczenie wspétczynnikow korygujacych.

9.5. Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci.

szczegolne. W tym przypadku zastosowano wspétczynnik 1.00.

aaniel A Charak k| Wartosci
k 3 cechy w AC| wspdiczynnikéw aln terysty' = A -
p. Cechy rynkowe (waga korygujacych af szacowan'ej_ ws_pc’)iczxf
& nieruchomosci | nnikdw ui
cechy) [%] MIN MAX
1.|Lokalizacja 30 0,190 0,468 3 0,375
2. |Modiwosci zagospodarowania 20 0,127 0,312 3 0,250
3.|Stan techniczny budynku 20 0,127 0,312 3 0,250
4 |Uzbrojenie i dostep do drogi 20 0,127 0,312 2 0,219
5.|Prawa do gruntu 10 0,063 0,156 1 0,063
SUMA 100 0,633 1,559 1,158 |

Warto$¢ 1 m? budynku stanowi iloczyn ceny éredniej uzyskanej z badania
lokalnego rynku nieruchomosci i sumy wartosci wspdtczynnikéw korygujgcych oraz
wspdiczynnika korekcyjnego z przedziatu [0.90; 1,10], uwzgledniajgcego przypadki

Warto$¢ 1 m? zabudowanej nieruchomoséci wynosi:
Wimz = 1124,03 zt./m? x 1,158 x 1.00 = 1 301,62 zt./m?

Warto$¢ rynkowa przedmiotowych nieruchomosci zabudowanych budynkiem
produkcyjno-magazynowym z czescig biurowo-socjalng o tgcznej powierzchni
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uzytkowej 950,94 m? wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng, oznaczong jako
dziatka geodezyjna nr 346/61 o powierzchni 2 408 m? bedgca w uzytkowaniu
wieczystym, potozona w todzi, przy ulicy 3 Maja 64/66, wynosi:

Wne = 950,94 m? x 1 301,63 zt./m? = 1 237 772,03 zt.
po zaokragleniu przyjeto:

Wie =1 238 000,- zt.
sfownie: jeden milion dwiescie trzydziesci osiem tysiecy ziotych.

10. WYNIK | WNIOSKI KONCOWE.

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr 346/61 o powierzchni 2 408 m? wraz z
budynkiem biurowo-produkcyjno-magazynowym stanowigcym odrebny przedmiot
wiasnosci, potozonej przy ulicy 3 Maja 64/66, w todzi, w wojewddztwie tddzkim,
oszacowana w podejsciu porownawczym, metodzie korygowania ceny sredniej, wynosi
(po zaokragleniu):

1 238 000, - zt.

stownie: jeden milion dwiescie trzydziesci osiem tysiecy zlotych.

Obliczona powyzej warto$¢ nieruchomosci jest jej wartoscig rynkowg
z uwzglednieniem rodzaju nieruchomosci, jej potozenia, sposobu uzytkowania, stopnia
wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej i stanu zagospodarowania.

11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

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

¢ Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czeéci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim tresci i
formy publikacji

e Niniejszy operat sporzgdzono wytgcznie do celéow okreslonych w punkcie 2.
niniejszego opracowania.

e Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0s6b trzecich z tytutu
wykorzystania operatu szacunkowego w innym celu, anizeli zostat on
sporzadzony.

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

e Zakiadam, ze nie ukryto przede mng Zzadnych informacji dotyczgcych
przedmiotowe] nieruchomosci.

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

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze
wystgpityby  zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia
nieruchomoéci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.

e Nie badano stanu technicznego istniejgcych na tym terenie mediow
instalacyjnych.

e Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia obcigzen
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podatkowych, w szczegoélnosci podatku VAT.

12. ZALACZNIKI.

e Lokalizacja obiektu na planie miasta.

e (Czes¢ fotograficzna.

e  Wypis z rejestru gruntow dziatki nr 346/61, wydany w dniu 08 lipca 2021r. w
todzkim Osrodku Geodezji w todzi.

o Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 wydana w dniu 25 czerwca 2021r. w
todzkim Osrodku Geodezji w todzi.

e Analiza ryzyka.

e Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego

Autor operatu szacunkowego:

Zgierz, 30 sierpnia 2021r.
















PREZYDENT MIASTA £0ODZI Wojewodztwo: wojewddztwo todzkie
wykonujacy zadania z zakresu Powiat: miasto tadz
administracji rzadowe] : oo E AN
£ODZKI OSRODEK GEODEZI Jednostka ewidencyjna: tODZ-GORNA

80-113 £6dz, ul. Traugutta 21/23 Obreb ewidencyjny: 106103_9.0025, G-25
tel 42 637 55 01, tel. 42 272 68 56

Migjscowosc: tadz (IdTERYT: 0957650)
EGB.4013.8641.2021 1

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wediug stanu na dzien: 2021-07-08 08:40:42

Jednostka rejestrowa gruntéw: 106103_9.0025.G366

WEASCICIELE! WLADAJACY:

TUDZIAL: 11
GMINA MIASTO LODZ REGON: 472057632

charakter stanu wiadania: wlasnosé

UDZIAL: 13/25 charakter stanu wiadania: uzytkowanie wieczyste

grupa rejestrowa: 5.4
"PROINCO LIMITED"” PRYWATNA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Adres korespondencyjny:  94-303  Lodz Konstantynowska 34 lok.304

Adres zagraniczny: ANGLIA, Suite 11, Penhurst Mouse, 352-356 Battersea Park Road, Londyn

UDZIAL: 12/25 charakter stanu wiadania: uzytkowanie wieczyste

grupa rejestrowa: 5.4

PROEKO JP SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKI KOMANDYTOWEJ Z SIEDZIBA W KONSTANTYNOWIE
LODZKIM REGON: 365477334

Siedziba:  95-050 Konstantynéw tadzki ul Srebrzyiiska 7D

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia

dziaki Potozenie gruntow Opis uzytku Symbol - Numer ksiegi

i inej klasouzytku| UZytku dziatki wieczystej
ewidencyjne) Y [ha] [ha)

346/61 3 Maja 64/66E Tereny przemysmwe Ba 0. 2408 0.2408 LD1M;’00254684!7

lIdentyfikator dzialki: 106103_9.0025.346/61 -

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.2408

W dniu: 08.07.2021 '.1 A VA
dokument sporzadzony przez: Agatd Przymus

todz, dnia: 08.07.2021

/gokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w kgredze wieczystej

(g 1 nanwsko osoby uponaznrone;]



) ]
) ! i |
TN DHaE -, “ _ |
R \\ L | i
y p - .
\ = / P | |
\ A _ a - V\ |_| o ﬂ . | "\3
¥ . 3
[E8/2FE \ {iF m. |H{_MI.L_. i _ _
_ |
22 _
L _ ih . MM?
\ | mm_.w_W!t\
| . i e Frad 1
| [RITEC. ]
_ iR { o
i ZOb0g
M
: %
Wm_.mu‘wm | _. -~ .|...
5, _ o
| 29
., L

agra _
L )

1lpg

FALV

8r v

Ioa ﬁW _
g [

|
JUBE ! |

iz}

TLHE



YZYKA ZWIAZANE Z
"OWA ZABUDOWAN

Zgodnle ze standardem .,Wycena dla zabezpleczenla wierzytelnosci” rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zzrddel informacji i znajomosci
rynku, wskazac obszary ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem
zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz
ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z 0gélng opinig
na temat wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysziosci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy
sporzgdzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania
nieruchomosci  okolicznoéci  ograniczajace jej przydatno$¢ dla zabezpieczenia
merzytelnosa

Ryfzyko zwrazane z nieuregulowanym stanem yrawnvm. . I

Na podstawue dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nleruchomoscs
rzeczoznawca majgtkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.
Nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

__Ryzyko zwiazane z prawami, roszczeniami i ogramczeni’aml do nieruchomosci. j

Na podstawie zapisow w dziale III ksiegi wieczystej oraz udostepnionych zrodeJr
informacji rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, iz nieruchomo$¢ nie jest obcigzona
zadnymi prawami, roszczeniami i ograniczeniami, ktore wptywatyby na wartos¢
nieruchomosci a tym samym zwiekszatyby ryzyko petnego dysponowania nieruchomoscia
na danym rynku nieruchomosci i uniemozliwiatby Je_'| sprzedaz.

Ryzyko zwua_zang Zz zapisami w mlejscowym planie zagosp:

-- przestrzennego/decyz;jl o warunkach zabudowy

Sposob zagospodarowanla i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaiemaml

studium. Na podstawie zdobytych informacji podczas procesu szacowania rzeczoznawca

majatkowy nie posiada dodatkowej wiedzy, co do istnienia jakichkolwiek przestanek

zwigzanych z istnieniem ryzyka zmiany planu zagospodarowania dotyczacego
przedmlotowe] meruchomosu i jej otoczenia mogacych wptynaé na jej wartosc.

 Ryzyko zwiazane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci - ]

Budynek w dobrym stanie technicznym - brak ryzyka w tym zakresie.

Ryzyko zwiazane z brakiem dostepem do drogi publicznej |

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada prawnie uregulowany dostqp do
drogl pubhczne] W zwigzku z powyzszym nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

|

_Ryzyko zwigzane z ptynnoscia nieruchomosci. — . ]

Nieruchomosc bedqca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie normalng p+ynnosaq
Czas ekspozycji na rynku wynosi od 6 do 12 miesiecy. Przedmiotowa nieruchomosé
nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt. Lokalizacja
nieruchomosci jest korzystna. Na analizowanym rynku lokalnym wystepuje niewielka
liczba nieruchomosci podobnych. Rodzaj nieruchomoéci - nieruchomos$é gruntowa
zabudowana budynkiem niemieszkalnym wptywa w duzym stopniu na plynnosd
nieruchomoéci.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstaW|e dostepnych zrodet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit
istnienia jakichkolwiek przestanek zwigzanych =z istnieniem ryzyka wywilaszczenia
przedmiotowej nieruchomosci na podstawie przepiséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami

DOKLADNA ALIAZA OBSZAROW RYZYKA POZWOLILA RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEMU STWIERDZIC, IZ NIERUCHOMOSC BEDACA PRZEDMIOTEM
WYCENY JEST PRZYDATNA W STOPNIU DOBRYM JAKO ZABEZPIECZENIE
WIERZYTELNOSCI BANKU.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
AHT Agnieszka Harajda-Tarnecka
95-100 Zgierz, Dtuga 44/46 / 6

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010431

na okres: 18/02/2021 - 17/02/2022

na sume gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 163.00 PLN
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iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
i Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xill Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr; 0000426530

NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




