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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO NR 169,
POLOZONEGO PRZY UL. LACZNEJ 7 W LODZI, W OBREBIE G-12, KW LD1M/00240311/1

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest spoldzielcze wlasnosciowe prawo (ograniczone prawo rzeczowe w sensie Art. 244
k.c.) do lokalu mieszkalnego nr 169, polozonego w obrebie G-12 w Lodzi, w budynku wielorodzinnym przy
ul. Lacznej 7. Budynek, w ktdrym miesci sie przedmiotowy lokal, jest budynkiem IV-kondygnacyjnym.

Jest to lokal w amfiladzie. Usytuowany na Il kondygnacii (Il pigtro), z balkonem i sklada si¢ z:
- pokoju,
- kuchni,
- lazienki,
- we,
- przedpokoju,
o fgcznej powierzehni 35,39 m*.

Spéidzielecze wlasnosciowe prawo do przedmiotowego lokalu przystuguje w calosci Annie Zdzislawie
Madany na podstawie przeksztalcenie spdldzielczego lokatorskiego prawa na spéldzieleze wiasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego z dnia 30-12-1992 roku Robotniczej Spoldzielni Mieszkaniowej "Lokator" w
Lodzi.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb
sprzedazy w_postepowaniu_upadlosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadltosci panig Barbarg
Petryniak-Sidowska, Kancelaria w F.odzi przy ul. Piramowicza 2/12.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

4.  Okreslona podejsciem porownawezym, metodq korygowania ceny Sredniej warto$¢ rynkowa spoldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu nr 169 polozonego w Lodzi przy ul. Lgcznej 7, oszacowana dla potrzeb
postepowania upadioSciowego, w zaokrggleniu do petnych tysigcy zlotych wynosi:

Wrswe = 177 000 z}
slownie; sto siedemdziesiat siedem tysiecy ziotych.

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 02 sierpnia 2020 r.
Data, na ktirq ckreslono wartosé prredmiotu wyceny: 28 lipea 2020 r.
10 czerwea 2020 r.
10 czerweca 2020 .

u :'Md?gc:)_}'zata Kaniewska rzeczoznawca majgtkowy posiadajgey uprawnienia zawodowe nr

Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosei.

a.

°o a0 g

rodzaj nieruchomosci: spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nr 169;
polozenie lokalu: LodZ, ul. f.aczna 7,

powierzchnia lokalu: 35,39 m?,

usytuowanie lokalu: Il pietro (11 kondygnacia);

ekspozycja okien: potudniowy zachod.

Zakres wyceny

a.

b.

rodzaj praw podlegajacych wycenie: spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu nr 169 polozonego w
Lodzi przy ulicy Laczne) 7,
okreslenie czgsci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie wystepuja.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadlosci panig Barbare

Petryniak-Sidowska, Kancelaria w Lodzi przy ul. Piramowicza 2/12.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 11 maja 2019 roku syndyka masy upadioséci pani Barbary Petryniak-Sidowskiej, Kancelaria w
Lodzi przy ul. Piramowicza 2/12.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dma 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z pozn.
zm.) - UoGN;1

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz.
845 z péin. zm.) - UoSM;

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014 Nr 207, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004 z péin. zm.} -
RWNSOS;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z pdin.
zm.) - KC;

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228);

Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U, poz. 1000).

3.3 Zrodla danvch mervtorveznyveh i pomocniczych

1.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majgtkowych;

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 10 czerwca 2020 roku;

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi przyjete uchwala nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r oraz uchwalg Nr VI/215/19 Rady
Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany "Studium wwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta FLodzi";

Przeglad aktéw notarialnych z zasobdw Spéldzielni Mieszkaniowej "Towarzystwo Lokator" im.
Franciszka Helinskiego w Lodzi.

Informacje o budynku z przedmiotowym lokalem uzyskane od SM "Towarzystwo Lokator” im.
Franciszka Helinskiego w Lodzi;

L.6dzki System Informacji o Terenie prowadzony przez Eodzki Osrodek Geodezji przy Urzedzie Miasta
Lodzi — mapy;
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7. Dokumentacja fotograficzna przedmioctowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;
8. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci Walor.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 02 sierprnia 2020 r.
Data, na kiorq okreslono wartos$c przedmiotu wyceny: 28 lipca 2020 r.
Data, na ktorg okreslono stan prizedmiotu wyceny: 10 czerwea 2020 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjed: 10 czerwea 2020 r.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr LD1M/00240311/1

Qoraniczone prawe rzeczowe — spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Dzial I: Oznaczenie nieruchomeosci
Potozenie: miejscowosc Lodz.
Ulica: Laczna 7, numer lokalu 169,

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalay.

Opis lokalu: lokal mieszkalny numer 169 skiada si¢ z jednego pokoju, kuchni, wc i przedpokoju. (*)!

Kondvgnacija: 3,0.
Przvlaczenic — numer ksiegi wieczystej: LD IM/00174917/5,

Odrebnosé: nie.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnia pomieszezen przynaleznych: 35,39 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Spdldzielnia Mieszkaniowa "Towarzystwo Lokator" im. Franciszka Helinskiego w Lodzi.
Dzial IT: Wlasnosé

Wilasciciel — Przedmiotowe prawo do lokalu przystuguje w catosci Annie Zdzistawie Madany na podstawie
przeksztalcenie spdldzielczego lokatorskiego prawa na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego z dnia 30-12-1992 roku Robotniczej Spdldzielni Mieszkaniowej "Lokator” w Lodzi.

Dziaf ITI: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki:
DZ. KW./LDIM/76896/20/ 1 - wpis ogloszenia upadiosei, data zamieszezenia 2020-07-20

Tres¢ wpisu; Inny wpis

Ze spéldzielezego wilasnosciowego prawa do lokale objetego niniejsza ksiggg wieczysta wszczeto egzekucjg
z wniosku wierzyciela Mateusza Walencika w sprawie KM 3412/17.

! Istnieje rozbieznoé¢ pomigdzy zapisami ujawnionymi w KW a stanem faktycznym. Wediug stanu na dzien
ogledzin z kuchni wydzielono Jazienke jako dodatkowe pomieszezenie w lokalu.

-
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Do egzekucji ze spdtdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu obj¢tego niniejsza ksiega wieczysta
przylaczyt sie wierzyciel EQUES DEBITUM Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany
Fundusz Sekurytyzacyjny w Gdansku w sprawie KM 4920/17.

Do egzekucji ze spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu objetego niniejsza ksicga wieczysts
przylaczyl sig wierzyciel ALEKTUM sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu w sprawie KM 24/18.

Do egzekucji ze spdldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu objetego niniejsza ksigga wieczysta
przylaczyt sie wierzyciel FINSANO spétka akcyjna z siedziba w Warszawie w sprawie KM 3708/18.

Do egzekucji ze spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu objetego niniejsza ksiega wieczysta
przylaczyt sig wierzyciel EQUES DEBITUM Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany
Fundusz Sekurytyzacyjny w Gdansku w sprawie KM 1895/18.

Dzial I'V: Hipoteki
Whpisy:
Hipoteka umowna w wysokosci 140 744,10 zi (sfownie: sto czterdziesci tysigey siedemset czterdziesci cztery

10/100) z tytulu kredytu wraz z odsetkami i innymi naleznosciami na rzecz Alior Bank Spotka Akcyjna,
(Oddziat w Lodzi (umowa kredytu nr U0002040246576 z dnia 10 lutego 2012 roku).

Hipoteka przvmusowa w wysokosci 18 301,86 zl (stownie: osiemnascie tysiecy trzysta jeden 86/100) z tytutu
wierzytelnodel wynikajace z tytuli wykonawczego na rzecz ALEKTUM Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoseis.

Hipoteka przymusowa w wysokosci 16 225,00 z} (sfownie: szesnascie tysigcy dwiescie dwadziescia piec) z
tytulu naleznosci objgtej tytulem wykonawczym wraz z roszczeniami o swiadczenia uboczne na rzecz
Mateusza Walencika.

5.2 Stan techniczno — uzyvtkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki srodowiskowe

Budynek z przedmictowym lokalem znajduje sie na terenie osiedla administracyjnego Piastéw-Kurak w
potudniowe]j czesci Lodzi, w dawnej dzielnicy Gorna. Cze$ciowo pokrywa si¢ z umowna granicg Chojen.
Zamieszkiwane przez ok. 21 tys. osob. Historycznie nazwa osiedla pochodzi od dawnej gospody, noszacej miano
Pod Srebrnym Kurakiem. Stala ona przy ulicy Bruzyckiej, u wylotu obecnej ulicy Pabianickiej, przed wiaduktem
kolei obwodowej. Tam zatrzymywali si¢ na odpoczynek i posilek handlarze podrdzujacy na trasie polnoc-
poludnie (Leczyca - Zgierz - LodZ - Pabianice - Piotrkdw). Teren osiedla administracyjnego pokrywa sig z
obszarem SIM Kurak. Osiedle sgsiaduje od strony pdéinocnej z osiedle Gorniak, za$ poludniowej z osiedlami
Chojny it Ruda. Osiedle jest bardzo dobrze skomunikowane, przez teren osiedia przebiega DK nr 14.

Wazniejsze obiekty znajdujace sie na terenie osiedla: Park im. Legiondw — cze$¢ dawnego parku ZUS,
Szpital im. M. Kopernika, Skwer im. H. Dubaniewicza, Borek Lissnera przy ulicy Karpackiej, stadion Klubu
Sportowego Tgcza — ul. Paderewskiego, Ko$ciot pw. sw. Lukasza Ewangelisty i §w. Floriana Meczennika — przy
ul. Strycharskiej czy Oddzial Zdrowia Psychicznego dla dzieci i mlodziezy, Tuszyfska, dawny Dom Towarowy
przy ulicy Paderewskiego 6, nazwany Kapeluszem Pana Antola, willa przy ulicy Bednarskiej 42, budynek byt
siedziba studia filmowego Se-Ma-For.
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Mapa 1i 2: Lokalizacja oraz otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem.

Przedmiotowa nieruchomos$é¢ znajduje si¢ na terenie Osiedle Towarzystwa Spoldzielczego Lokator. Jest
to osiedle z okresu migdzywojnia. Towarzystwo Spotdzielcze Lokator powstato juz w 1915 r., jednak dopiero w
1925 r. moglo zrealizowa¢ budowe osiedla przy éwcezesnej ul. Koeniga (dzis ul. Lokatorska), ul. Sejmowej,
Niemcewicza i Lacznej. Budynki te zaprojektowali architekci Adolf Goldberg i1 Wactaw Kowalewski. W
pierwotnym zaloZeniu miato powsta¢ 120 mieszkan. Wybudowano 6 domoéw, w ktoérych zaprojektowano 20
mieszkan o powierzchni okolo 40 m2 kazde. W zespole domdéw wzniesiono rowniez mniejsze budynki
kilkurodzinne. Towarzystwo Spoldzielcze Lokator doprowadzilo do powstania wewnetrznej, osiedlowej
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kanalizacji oraz instalacji sanitarnej i studni. W ten sposob wyposazono budynki w niezbgdne udogodnienia. W
kazdym bloku ulokowano pralnie, suszarnie i magiel. Zadbano takze o budynki vzytecznosci publicznej takie jak
przedszkole i §wietlicg, sklep, klub towarzyski, taznie, a nawet solarium na jednym z dachéw. Na osiedlu powstaty
takze boiska, korty i ogroédek jordanowski. Tak ekskluzywne wyposazenie zwigkszylo jednak koszty zakupu
mieszkan, Z tej przyczyny na osiedlu, przeznaczonym pierwotnie dla robotnikéw, zamieszkali glownie
nauczyciele i artysci. Zakonczenie inwestycji planowano na lata dwudzieste XX w., jednak panujace bezrobocie
i kryzys swiatowy spowodowaly, Ze ostatnie mieszkania ukofczono dopiero w 1636 r.

Budynek z przedmiotowym lokalem potozony jest wzdluz ulicy Lacznej, jest to droga osiedlowa o
asfaltowej nawierzchni. Ulica f.gczna taczy sie od strony zachodniej z ulica Tuszyiiska, zas od wschodniej z ulica
Rzgowska i dalej centrum miasta.

W bezposrednim otoczeniu znajduja sie inne budynku wielorodzinne z lat 30-tych XX wieku, a takze
wzdtuz ulicy Lacznej kamienice czynszowe i budynki wykonane w technologii wielkoplytowe;. W odleglodei
ok.600 m skwer im. Henryka Dubaniewicza (potocznie Skwer Dubaniewicza, dawniej Skwer Mlodosci). Jest to
obszar zieleni miejskiej polozone; w Lodzi w dzielnicy Gorna miedzy ulicami Paderewskiego, Strycharska,
Ciolkowskiego, a Zakopianska. Powierzchnia skweru wynosi okolo § hektaréw. Skwer powstal w 1964 roku. Od
strony ulicy Paderewskiego znajduje si¢ biala rzezba przedstawiajaca miods kobiete (Monika). Ceniralnym
punktem skweru jest zmodernizowana w latach 1998 — 1999 fontanna. W poblizu znajduje si¢ plac zabaw dla
dzieci. Od strony ulicy Strycharskie] do skweru przylega boiske sportowe i odkryta silownia na $wiezym
powietrzu (ustawiona w 2002 roku, jest to jedna z pierwszych takich stowni w Lodzi). Ze wzgledu na bliskosé
szkét, skwer jest miejscem wypoczynku dla dzieci i mlodziezy. Do skweru najwygodniej dojecha¢ tramwajami
nr 15 1 11A. Od strony wschodniej parku znajduje si¢ budynek IX Liceum Ogélnoksztalcacego im. Jarostawa
Dabrowskiego oraz Liceum Ogoélnoksztatcacego dla Dorostych. Od strony pdinocnej — Koéciol pw. sw. Lukasza
Ewangelisty 1 $w. Floriana Meczennika. Od strony zachodnigj — Szkola Podstawowa nr 51 im. Stefana Linkego.
Po drugiej stronie ulicy Paderewskiego (na potudnie) znajduje sig stadion Klubu Sportowego Tecza i Gimnazjum
nr37.

Dostep do komunikacji migjskiej dobry, najblizsza komunikacja miejska w odleglosci ok. 250 m —
przystanki autobusowe 1 tramwajowe przy ulicy Paderewskiego. Lokalizacje z uwagi na dostgpnosc
komunikacyjng oraz dostep do placowek oswiatowych, uzytecznosci publiczne) oraz licznych obiektéw handlowo
-- ustugowych nalezy uznaé za bardzo dobra, otoczenie o znacznym stopniu zurbanizowania.

Budynek, w ktorym znajduje si¢ wyceniany lokal jest budynkiem IV-kondygnacyjnym i zostal oddany
do uzytku w latach 30-tych XX wieku. Budynek zostal zbudowany w technologii tradycyjnej murowanej,
podpiwniczony, budynek objety jest ochrong konserwatorska. Budynek usytuowany w pierzei ulicy f.acznej,
posiada wydhuzong, zalamujaca bryle i forme umiarkowanego modernizmu z akcentami ckspresjonicznymi
{modernizm historyzujacy). Budynek w formie dlugiego tréjezionowego 2,5 traktowego bloku o ukladzie
korytarzowym, czlon $rodkowy wycofany jest od linii zabudowy ulicy Y.acznej, poprzedzony przedogrodkiem.
Klatki schodowe umieszczone w naroznikach na styku czlonu srodkowego i skrajnych, dostgpne od strony
dziedzincéw wewnetrznych. Budynek wyposazony jest w instalacje wodna sieciowa (ztmna i ciepta woda),
kanalizacyjna sieciowa, elektryczna, gazowa, cenfralnego ogrzewania, domofonowa. Budynek po
przeprowadzonym remoncie elewacji. Liczna miejsc postojowych ograniczona, wzdhuz ulicy.

Wyceniany lokal zlokalizowany jest na I pigtrze tj. 11l — kondygnacji budynku wielorodzinnego, IV-
kondygnacyjnego. Stan techniczny elementéw konstrukeyjnych i wykonczeniowych budynku - dobry.
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Mapa 3; Dziatka nr 454/28 w obrebie G-12 na ktérej posadowio.
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Opis wykonczenia elementéw lokalu

Powierzchnia uzytkowa: 35,39 m%.
Kondygnacja —IIT (I pictro).
Struktura lokalu: Lokal w amfiladzie (wejscie do kuchni z pokoju, tazienka wydzielona z czgsci kuchni), pokdj

z balkonem, usytuowanie okiem — poludniowy zachdd. Lokal sklada si¢ z jednego pokoi, kuchni, fazienki, we
oraz przedpokoju. Szkic lokalu stanowi zalgcznik do operatu.

Ekspozycja okien: pohudniowy zachod.

Opis wykonczenia elementow lokalu:

Standard wykoriczenia lokalu i stan techniczny lokalu niski. Stolarka okienna w duiym pokeju drewniana
skrzynkowa — stan dostateczny (okno balkonowe), w kuchni pev, podlogi — w przedpokoju terakota, w lazience
i we — terakota, w pokoju i kuchni wykladzina pev, pod wykladzing deska, sciany — w przedpokoju boazeria, w
pokoju sciany malowane, tynki cementowo-wapienne, w fazience i we — glazura, w kuchni sciany malowane.
Dokumentacja fotograficzna w zalgczeniu. Materialy wykoticzeniowe niskiej jakosci, wykazujq oznaki znaczne
oznaki zuiycia.

0.PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Lodzi — Uchwala Rady Miasta Lodzi Nr VII/491/93 z dnia

02 czerwca 1993 roku nieobowigzujacy w dacie wyceny.

Zgodnie z zapisami w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi przyjetego uchwalg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. przedmiotowa
dzialka gruntu znajduje sie na terenach o przeznaczeniu w studium WZ1 —Tereny zabudowy wielofunkcyjnej

(WZ1, W72, WZ3).

5 \/&
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Mapa 4: Czesc graficzna SUIKZP.

EIREFA
OGOLNOMIENKA

PRZLSERZINEA
TERENY ZABUDOWY

ERAZNI] DCHYCI‘AVCE ZAGOSPTDAROWERIA LY THOWARLA YLK

Dnia 29 marca 2016 r. weszta w zycie uchwata Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 10 lutego
2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta £odzi. Uchwala jest
pierwszym krokiem do rozpoczecia procesu rewitalizacji w sposob przewidziany w ustawie o rewitalizacji. Na
podstawie przeprowadzonych diagnoz obszaru Lodzi, wyznaczono obszar charakteryzujacy sie najwigksza skala
negatywnych zjawisk zaréwno spotecznych jak i gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych
i technicznych. Zgodnie z ta uchwala m.in. ustanawia sie na rzecz miasta FLodzi prawo pierwckupu
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wszystkich niecruchomosci polozonveh na obszarze rewitalizacji. Przedmiotowa nieruchomosé znajduje sie

wewngtrz ww. obszaru,

Budynek z przedmiotowym lokalem wpisany jest do gminnej ewidencji zabytkéw.
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7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCL
7.1 Wybor metodoloeii wyeceny.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial IV), ktory brzmi:

Art, 149. Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie
i przeznaczenie, a takie bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wylgczeniem okreslania wartosci
nieruchomosci w zwigzku z realizaciq ustawy o scalaniu § wymianie gruniow.

dla tego celu wyceny, wiasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majgtkowy. To jest
potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

LArt 154, 1, Wyboru wlasciwego podejscia_oraz _metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajge w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj | polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art. 151.1,

»Art. 151, 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jokg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziclajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie ovaz nie znajdujq sie w
syruacji preymsowey.

7.2 Sposob wyceny

Wyboru sposobu okreélenia wartosci przedmiotowe]j nieruchomosci dokonano uwzgledniajge:

« Cel wyceny.

+ Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym.

+ Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosct.
« Zakres wyceny.

* Dostepnosé danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu.

» Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny.

it
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» Stan prawny nieruchomosci.

Oszacowanie wartosci rynkowe] ograniczonego prawa rzeczowego zostanie dokonane podejsciem
poréwnawezyni.,

Art. 153.1 UoGN [Podejicia: porownawcze, dochodowe, kosztowe] |, Podejscie porownawcze polega na
okresleniv wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te korvguje si¢ ze wzgledu na
cechy raznigce nieruchomosci podobne od mieruchomosci wycenianej oraz wwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”

Stosowanie do §4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy stosowaniu podejécia pordwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosei podobnych do nieruchomoscei bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosei
wplywajacych na poziom ich cen.

Stosownie do art. 4 ustawy o gospodarce niernchomoséciami nieruchomosé podobna to taka, ktora jest
pordwnywalna z nicruchomoscig stanowigeg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:
- polozenie,
- stan prawny,
- przeznaczenie,
- sposdb korzystania oraz
- inne cechy wplywajace na jej wartosc.

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

Zgodnie z art. 153.1 UoGN ,, Podejscie poréwnawcze polega na okresleniv wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, Ze wartos$c ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kiore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianef oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uphwu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig,
Jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobrych do nieruchomosci wycenianej. ™

Na obszarze badanego rynku liczba transakcji prawem do lokali mieszkalnych podobnych do
wycenianej jest wystarczajaca dla dokonania wyboru nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny i
zastosowania podejsScia pordéwnawczego.

Dla przedmiotowego ograniczonego prawa rzeczowego lokalny rynek transakcyjny nieruchomosci
podobnych jest rynkiem dobrze rozwinigtym, w okresie badania cen zanotowano znaczng ilo$¢ transakcjt
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomoscei bedgce) przedmiotermn wyceny. A zatem majac powyzsze na
uwadze zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
warto$é rynkowa przedmioty wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI?, procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny
sredniej jest nastgpujgca:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiacego
podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

2 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréZnicowanie cen na rynku

nieruchomoscei.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjete) skali

cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $rednie) (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalne;j
(Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy {Cmax/Csr} sumy wspoétczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakresdw wspolczynnikéw korygujacych dla poszezegolnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspdlezynnikdw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza
si¢ innych sposobéw ustalania wielkosci wspolczynnikéw korygujacych ceng srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej niernchomosci wedtug formuly:

o v oA

11
1=

gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspélczynnika korygujacego,
n — liczba wspoétezynnikdéw korygujacych.

12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosei jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawezych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostana prawa do lokali z tego samego obrebu G-12 z sasiedztwa przedmiotu
wyceny o podobnych parametrach uzytkowyeh. Wszystkie nieruchomoscei znajdujace si¢ w zbiorze transakeji
poréwnywalnych stanowily lokale zlokalizowane w blokach mieszkalnych IV i V kondygnacyjnych wykonanych
w technologii murowanej ze zblizonego okresu powstania (lata 30/50-te).

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- stan techniczny i standard wykonczenia lokaly;
- PUM i funkcjonalnosé;
- pigtro
- stan techniczny budynku.

Wplyw takich cech jak:

- lokalizacja i otoczenie (ten sam obreb G-12, otoczenie o zblizonym stopniu zurbanizowania,
odleglodci od ruchliwyeh ulic, terenéw zielonych, podobnym dobrym dostgpie do komunikacji
miejskiej, obiektdw uzytecznosei publicznej 1 innych elementach otoczenia);

- rodzaj budynku (niski IV i V - kondygnacyjny);

- technologia budowy, lata budowy;

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly w dalsze analizie
pomini¢te, Rodzaj nabywanego prawa (spdldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu/odrgbna wiasno$¢ lokalu) nie
stanowilo cechy réznicujacej na analizowanym rynku — analiza rynku nie wykazala mierzalnej réznicy w cenach
pomigdzy prawami.
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Analiza porownawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech rdznicujacych nieruchomosci
poréwnawcze oraz ich stanow. Dane te sa przedstawione w Tabeli 1, ponizej. Tu podkreslam, Ze cechy te nie
maja charakteru uniwersalnego i zaleza od zbioru nieruchomosci porownawczych.

Tabela 1: Opis cech rynkowych: Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali wartosci:

Lp.| Cecha réznicujgca Ocena Opis

Lokal wykoficzony miateriatami dobrej jakosei, okna wymienione
PCV, grzejniki wymienione, drzwi wejsciowe nowego typu,
wymieniona stolarka drzwiowa wewnetrzna, tynki gipsowe, w
pokojach na podtodze panele Jub parkiet, éciany pomalowane farba,
w fazience, WC oraz w przedpokoju na podtodze terakota nowego
Dobry typu, na $cianach glazura; materialy wykonczeniowe dobrej
jakosdci, brak znacznych §ladow uzytkowania w lokalu
Wymienione wszystkie instalacie w lokalu. W lokalu, we
wszystkich pomieszczeniach zostaly przeprowadzone prace
remontowo-modernizacyjne na przestrzeni ostatnich 5 iat. Lokal
niewymagajgcy nakladéw na remont.

Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykosiczenia
lokalu od dwéch do pieciu cech jest niespeiionych. l.okal
wymagajacy poniesienia naktadow na remont o érednim zakresie
{w odniesieniu do czesci pomieszczen).

Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykoriczenia
lokalu od szesciu do dziewigciu cech jest niespetionych. Lokal
Niski wymagajacy remonty o duzym zakresie w odniesieniu do
wszystkich  pomieszczenin  (remont  kapitalny).  Materiaty
wykoniczeniowe niskiej jakosdci wykazuja znaczne oznaki zuzycia.
Powierzehnia uzytkowa lokale od 20 do 30 mkw. Lokal sklada sie
z jednego pokoju z kuchnia, lazienki z we oraz przedpokoju.
Powierzchnia uzytkowa lokalu od 31 do 40 mkw. Lokal skiada sie
z dwoch pokojow z kuchnia, tazienki z we oraz przedpokoju.
Powierzchnia uzytkowa lokalu do 31 do 40 mkw. Lokal skfada si¢
Srednie z jednego pokoju z kuchnig (ew. aneksem kuchennym), lazienki z
we oraz przedpokoju.

Bardzo dobre | Pietra 1-2 w budynkach IV i V-kondygnacyjnych.

3 | Pigtro Dobre Pigtro 3 w budynkach V-kondygnacyjnych.

Srednie Parter i ostatnie pigtro.

Stan techniczny Dobry Dobra gospodarka remontowa, odnowiona elewacja budynku.
budynku Sredni Srednia gospodarka remontowa. Flewacja wymaga remontu.

Stan techniczny
1 |lokalu i standard
wykoriczenia

Srednt

Bardzo dobre

Powierzchnia
uzytkowa i Dobre
funkcjonalnosé
lokalu

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

W plerwszym po%roczu 20197, sprzedano wu?cej mleszkan niz w ca}ym 2016 1. W czerwen
_$rednia cena nowego mieszkania sprzedanego w Lodzi wyniosta 5,9 tys. zt za mkw. To
“duzo mniej niz w innych metropoliach. W Tréjmiescie wyniosta 9,2 tys. zt, w Krakowie

8 1 tys., w stolicy 10,2 tys. Ceny jednak stale rosna. Jeszeze w 2016 r. $rednia cena

“sprzedanego metra mieszkania na rynku pierwotnym w Lodzi oscylowata wokét 4,75 tys.

Charakterystyka
lokalpego rynku

FHIESZRANIOWEEO - Spegjalisci z firmy JLL nie majg watpliwosci, Zze mieszkania w Lodzi beda drozec. Majg

na to wplyw ogdlnopolskie trendy, jak wzrost kosztéw pracy i ziemi. Lodzianie za swojg
gpensjq‘ moga kupi¢ wigcej niz mieszkancy innych miast. Obecnie za miesigczng place
mozna kupi¢ w Lodzi 0,8 mkw. mieszkania, w Warszawie jedynie 0,65 mkw. Stosunek ten
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"W ostatnim czasie praktycznic si¢ nie zmienia. L6dZ jest tez atrakcyjnym rynkiem dla 0s6b

branzy BPO i 72 tys. t6dzkich studentdw,
' Rynek mieszkaniowy Lodzi cechuje sig stosunkowo niewiclkg — w pordwnaniu do

najdrozszych lokalizacyi mieszkaniowych nalezy centrum, czyli Srédmiescie. Tu
znajdziemy najwiecej nieruchomo$ci o podwyzszonym standardzie, tu sg tez najwyzsze
CZYNSZE najmu.

'Na popularnodci na rynku wtérnym na pewno zyskuje ostatnio dzielnica Polesie, a wigc

;kupujqcych mieszkania na wynajem. Potencjaini klienci to m.in. 23 tys. pracownikéw

podobnych wielkoscia miast — rozpigtoscia cenowa. Na pewno do najpopularnigjszych i .

_przylegajacy do Srodmiescia obszar, na ktory sklada sie gléwnie zabudowa zabytkowych i
jfhistorycznych kamienic. Rejon ten, ktory jest w miejskich planach rewitalizacyjnych, |
cechuje sie atrakcyjng lokalizacjg. Ze Starego Polesia blisko jest do scislego centrum, na
ulice Piotrkowska, ale réwniez np. do centrum handlowego Manufaktura. Pozostate duze
- dzielnice mieszkaniowe — Widzew, Baluty, Gorna cechuja si¢ zréznicowang zabudowa.
f Blizej centrum mamy do czynienia zazwyczaj z zabytkowymi kamienicami, dalej

‘ natomiast sa wielkie sypialnie, blokowiska z wielkiej plyty.

Wsrod ofert z Lodzi proponowanych przez WGN rozpigtosé cenowa, jedli chodzi o stawke
- za metr kwadratowy wynosi od 2000 zbm? do 13 tys. zt/m?®. Choé pozornie jest to duzo —
-w praktyce stawki graniczne ma tylko kilka ofert. Ogromna wigkszo$¢ mieéci sig natomiast
w przedziale 4 — 5 tys. zi/m®. Nizsze wyceny uzyskuja przede wszystkim mieszkania do
remontu oraz duze mieszkania w budynkach gorzej utrzymanych. Wérdd tanszych
mieszkan, oprécz duzych metrazy, na pewno sa nieruchomosci w blokach z wielkiej plyty.
Tzw. blokowiska, mimo majg rozne wady, nadal ciesza si¢ duza populamnodeia wsrod
kupujgcych. Z danych ujawnionych przez WGN wynika, Ze na osiedlach na Widzewie, czy
na Balutach cenowy rzad wielkosci za mieszkania w blokach wynosi okoto 3500 — 4500
- zi/m?, Niskie ceny lokali w dalszych lokalizacjach nie oznaczaja jednak, Ze w scistym

-centrum musi by¢ znacznie drozej. Tak mie jest w Lodzi. Cho¢ Srddmiescie nalezy na

uzy, jak mogloby sie wydawac, poza tym mozna bez problemu znalez¢ naprawde swietnie

§

g potwierdzenie plytkosci i stabosci lokalnego rynku mieszkaniowego.

%Dopiero drugi miesigc pandemii koronawirusa przynidst stabilizacje rozgrzanych
oczekiwan sprzedajacych mieszkania jak wynika z danych Bankier.pl udostgpnionych
przez serwis nieruchomosci Otodom.pl. Dawno niewidziane spadki dotknely takze

ewno do najdrozszych lokalizacji mieszkaniowych, to dystans cenowy wcale nie jest tak

. zlokalizowane nieruchomosci w nizszych cenach. Niestety takie zjawisko stanowi i

rosngcych nieprzerwanie od kilku miesigecy cen ofertowych mieszkan na rynku witdrnym.

. Choé procentowo mmigjsze, to z psychologicznego punktu widzenia wigksze zmiany

kwiecien przyniést na rynku wtornym. Pandemia koronawirusa i mniejsze zainteresowanie |

' mieszkaniami sklonily sprzedawcéw do nienotowanych od kilku miesigcy obnizek stawek. |

Srednia cena ofertowa spadia w przypadku czterech sposréd dziewigeiu analizowanych
- miast, podczas gdy w poprzednich trzech latach kwiecien przynosit wylacznie wzrost

duzych — 60-90 mkw (+1,2%) w skali miesigca.
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oczekiwan, W Lodzi w relacji miesigcznej w odniesieniu do cen ofertowych w kwietniu |
£2020r. zanotowano spadek cen lokali najmniejszych do 38 m?, stabilizacje w odniesieniu :
do cen lokali z metrazu 39-60 mkw i wzrost cen ofertowych w odniesieniu do cen lokali |
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" Jednakze dane z 1l kw. 2020r. opublikowane przez NBN pokazuja, iz srednia cena
 transakeyjna na rynku wtérnym w 2 kwartale br. wzrosta o 4,7% w ujeciu kwartalnym, za$
- 14,1% w ujeciu rocznym. Sa to dane zbiorcze dla calego obszaru miasta 1.6dz oraz dla _
ica%ego rynku wtornego lokali mieszkalnych bez rozgraniczenia na rodzaje budynkéw w
jakich lokale te byly usytuowane. Srednia cena transakcyjna dla calego rynku wtdrnego w
“Lodzi wyniosla 5 245 zi/mkw.

Zmiana $redniej ceny transakcyine) w Lodzi w latach 2007-

2020r.
6 000
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G
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_ ~ *Opracowanic wiasne na podstawie danych z NBN
Okres badania
cen Ostatnie 24 m-ce poprzedzajace date wyceny (1. od lipiec 2018 roku).
. transakeyjnych :

. Lokale mieszkalne w blokach wielorodzinnych o konstrukcji murowanej z obrgbu G-12
bedgce przedmiotem obrotu w okresie ostatnich 24 miesiecy. Wszystkie budynki objete

Segment rynku ; analizg stanowily bloki murowane wybudowane w latach 30-50- tych XX wieku. Pod

. uwage brano spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali oraz prawa odregbnej wlasnoscio

| powierzchni uzytkowej okoto 20-40 m?. |

" Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakeji kupna-

sprzedazy praw do lokali mieszkalnych, kiore zostaly zanotowane na rynku w ciagu
~ostatnich 24 m-cy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata,
ze w badanym okresie od lipca 2018 roku do czerwca 2020 roku wérdd lokali potozonych

Zmi . o
ANy Cen 0a i o terenie osiedla Piastow-Kurak z obrebu G-12 w blokach murowanych z podobnego

lokalnym rynku

regresji wskazano na wykresie. Ceny transakcyjne zostaly zaktualizowane o powyzZszy
| trend zmiany cen. :
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okresu powstania, w sasiedztwie przedmiotu wyceny, zanotowano trend wzrostowy na
poziomie 8,6%. Do okreélenia trendu zmian zastosowania linie regresji, rownanie linii
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 Wybrany
ohszar
geograficzny

Zmiana ceny 1m?2 pu (netto) [z1] w obrebie G-12
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- #(Qpracowanic wlasne na podstawie cen transakcyjnych z aktow notarialnych zanotowanych w obrebie G-12

wiéréd lokali usytuowanych w blokach murowanych z lat 30-tych.

osiedle Piastéw-Kurak (obrgb G-12), sgsiedztwo przedmiotu wyceny.

i Zakres cenowy:

oraz po korekcie cen z uwagi na uplyw czasu 1 wynosi:

Cena $rednia wynosi 5 362,95 zt/m?;
Mediana: 5 145,22 zt/m?;
Cena minimalna wynosi 4 510,00 z¥/m?;

- Zakres cenowy preyjetego zbioru cen traﬂgﬁkcy_jnych po odrzuceniu transakeji skrajn};&i “

Cena maksymalna wynosi 7 069,00 zt/m?.

- Analiza w
zakresie wag 1
cech rynkowych

fnieruchomosci {udcislajac: sg to takie atrybuty nieruchomosci co do ktorych mozna

. dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami
‘przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich ocen¢. Uzyskane
 informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajgce zachowania klientdw na rynku.

Na tym segmencie rynku istotna cecha przy podejmowaniu decyzji o zakupie lokalu

i Cechy‘m(.a:['rjfbuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomoscei, ktére w
decydujgcym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowsa

| stwierdzié, ze maja wphyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomoséci na okreslonym
rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworzg" warto$¢, co powodujg zréznicowanie cen i
wartosci w obrebie okreSlonego rynku przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i

jest lokalizacja i otoczenie. Wedlug przebadanych kupujacych faczny wplyw tych cech
jest na poziomie 30-50%. Oczywiscie wplyw kazdej z cech mozna ograniczy¢ poprzez |

- odpowiednie dobranie modelu nicruchomosci poréwnawczych np. dla nieruchomoscei z
sgsiedztwa wplyw lokalizacji moze by¢ nieistotny. Tak wiec kazda z cech roznicujacych
‘ma charakter lokalny i zalezy od modelu transakcji wybranych do pordéwnan oraz od

: segmentu rynku, ktorego dotycza. Taka tez sytuacja miala miejsce w przypadku ninigjszego

“oszacowania. Z uwagi na przyjecie do poréwnania transakcji kupna — sprzedazy lokali z
[ tego samego osiedla oraz z sasiedztwa przedmiotu wyceny wplyw cechy lokalizacja i
otoczenie zostal wyeliminowany.

, Szczegblnie istotng cecha zdaniem kupujacych, ktéra znaczaco wplywa na ceng lokalu
| :
| jest standard wykonczenia lokalu. Zwykle wigze si¢ on z koniecznymi do poniesienia -
%Wydatkami przed zasiedleniem lokalu. Na rynku bardzo rzadko spotyka si¢ w obrocie
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" lokale o wysokim standardzie wykohczenia wnetrza. Zwykle spotyka sig lokale w stanie
“dobrym, érednim lub niskim. Istotno$¢ wptywu standardu wykonczenia lokalu waha sig od o
: 40%-60%. Tu wynosi 50%. -
: Wplyw cechy zwiazanej z polozeniem na pietrze w budynku wielorodzinnym wynosi
15%. Nalezy nadmienié, iz wszystkie lokale znajdowaly si¢ w budynkach niskich (do V-
| kondygnacji), bez windy. Jednakze cze$¢ budynkéw z przedmiotowymi lokalami =
prezentowalo lepsza gospodarkg remontows (w tym budynek z wycenianym lokalem)
-dlatego tez nwzgledniono ceche stan techniczny budynku. Wplyw tej cechy okazal si¢
jednak nie byé duzy i wynidst Kolejna cecha réznicujaca na analizowanym rynku okazafa
si¢ by¢ powierzchnia uzytkowa lokalu oraz jego funkcjonalnos$é (liczna pomieszczen), '
wplyw tej cechy zostal oceniony w oparciu o analize preferencji nabywcdw na poziomie ‘
30% przedziatu zmiennosci cen.
Wplyw pozostalych cech zostal uwzgledniony na etapie doboru transakcji .
poréwnawczych, '
W tym przypadku podstawa okreslenia wag cech w ramach rynkowych przedziatow
- ich zmiennosci byto odpowiednie dobranie nieruchomosci poréwnawcezych. :

]

Na lokalnym rynku nieruchomoéci obrotu zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomosci na terenie tego samego osiedla w Lodzi:

Tabela 2: Zaobserwowano transakcje rynkowe.

Pow, Cena Cena trans.
tol oate o | v [yt o fad s nd| Kool | Kottt | g
[m2] [zt/m2] [z/m2]
coen e e ] e s ey e o blok ]
1| 19.07.2019| G-12{Sanocka | 38,70| 426357 450963 |murowana |mieszkalny | -4
21 24.05.2019| G- 12| Sanocka 37,71 4242 91 4 509,63 | murowana Ell?ekszkalny 2
31 30.04.2020{ G- 12 | Niemcewicza 27,61 492575 4 963,11 | murowana Ef?elzzkainy 1
4| 26052020 G-12 1 aczna 39,07 509342 5 093,42 | murowana Eiic:;zkalny 3
5| 20.02.2020| G- 12| Sanocka 24,14 4 971,00 5 094,56 | murowana El?eizkainy parter ’
6| 13.03.2020| G-12|Laczna 29,64 5026,99 5 126,93 | murowana Er}ic:;zkalny 1
7| 28.08.2019| G- 12| Sanocka 38,76 4 901,96 5 163,51 | murowana gic:il;zkalny 1
8| 28.06.2019| G- 12| Dygasinskiego | 24,04 511647 542225 | murowana rb;llﬁ':zzkalny 3 ‘]
91 31.01.2020!) G-12 | Laczna 29,30 5 460,75 561941 | murowana zioetzkalny | -
10} 30.12.2019} G- 12 | Dygasinskiego | 37,61 53716,56 5917,70 | murowana :ﬁioekszkalny 3 .
1] 26022009) G- 12 yssisiero | 230] _572650] 512015 muowans_|miestany | 3| |
12] 25002019 612 3ﬁ§gasiﬁskiego 1 sa04]  6asons| | murowana :};l;kain) ey

C min “ C max |:|

Nieruchomo$é o cenie_minimalnej - Lokal stanowigcy odrebng wl. lokalu polozonego w budynku V-
kondygnacyjnym przy ulicy Sanockiej. Lokal mieszkalny 1-pokojowy o powierzchni uzytkowej 38,70 m?. Stan
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techniczny i standard wykonczenia lokalu niski, lokal do remontu o znacznym zakresie. Lokal usytuowany na 4
pietrze (ostatnim). W bezposrednim otoczenie park, dobry dostep do komunikacji miejskiej, punktow handlowo-
ushugowych, obiektéw uzytecznosci publicznej. Nieruchomo$¢ usytuowana na obszarze osiedla Piastow Kurak w
obrebie G-12. Budynek wybudowany w technologii murowanej w latach 30-tych XX w., objety ochrong
konserwatorska (GEZ). Srednia gospodarka remontowa budynku, elewacja budynku do remontu.

Nieruchomos¢ o cenie_maksymalnej — Lokal stanowiagcy odrebna wi. lokalu polozonego w budynku V-
kondygnacyijnym przy ulicy Dygasinskiego. Lokal mieszkalny 1-pokojowy o powierzchni uzytkowej 24,04 m?.
Stan techniczny i standard wykoficzenia lokalu dobry. Lokal usytuowany na 3 pictrze (IV kondygnacja). W
bezpoérednim otoczenie park, dobry dostep do komunikacji miejskiej, punktéw handlowo-ustugowych, obiektow
uzytecznosci publicznej. Nieruchomosé usytuowana na obszarze osiedla Piastow Kurak w obrgbie G-12. Budynek
wybudowany w technologii murowanej w latach 30-tych XX w., objety ochrong konserwatorska (GEZ). Dobra
gospodarka remontowa budynku, elewacja budynku po remoncie.

9, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Okreslenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na pedstawie kilkudziesigeiu transakcji kupna-sprzedazy praw do

lokali mieszkalnych, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciagu ostatnich 24 m-cy od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie od lipca 2018 roku do czerwca
2020 roku wsrdd lokali polozonych na terenie osiedla Piastéw-Kurak z obrebu G-12 w blokach murowanych z
podobnego okresu powstania (modernizm), w sasiedztwie przedmiotu wyceny, zanotowano trend wzrostowy na
poziomie 8,6%. Ceny transakcyjne zostaly zaktualizowane o powyzszy trend zmiany cen.

9.2 Oszacowanie wartoSci ograniczonego prawa rzeczowego w podej$ciu poréwnawczym,

Zgodnie z PKZW NI 1 Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci W przypadku,
gdy nieruchomo$é o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru cen
transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasadg estymacji mozna
zastosowac dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedzialu cenowego. Mozliwoséé taka dotyczy wyjatkowych
przypadkdw okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej
nieruchomos$ci. Zatem istniala koniecznos¢ dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i
maksymalnej. Procedura estymacji cech nieruchomoscei o cenie maksymainej i minimalnej obrazuje ponizsza
tabela nr 3.

Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej.

Ocena cech QOcena cech
pcena cech . pcena cech . nieruchomosci nieruchomeosci Wektor Wektor
nieruchomosei | nieruchomosei . A . . i s
o cenie o cenic hipotetycznej o hipotetycznej o | transakeji transakeji
L L wszystkich wszystkich minimalny | maksymainy
transakeyjnej | transakceyjuej cechach cechach - Vmin - Vinax
minimalnej maksymalnej . ) .
najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy  min  max S¢ min Sc max ¥V min V max
Pigtro 15% 1 2 1 3 0,000 0,075
Stan techniczny lokalu i 1 3 1 3
standard wykodficzenia 50% 0,000 0,500
Stan techniczny budynku 594 1 2 1 2 0,000 0,050
PUM i funkejonalnosé 30% 1 3 1 3 0,000 0,300
Razem 100% 4 509,63 6 813,12 0,000 0,925
Réinica 0 -1 Kd 4 510,00
Kg 7 000,00
Rozstep estymowany 2 490,00
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Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu.

Warto$¢ rynkowa 1 m? prawa do lokalu okreslono metoda korygowania ceny $redniej wg formuty:

Cj=Csr*2Ui

gdzie:

Cj - cena jednostkowa nieruchomosci

Cér - cena $rednia na badanym obszarze rynku

Ui —i-ty wspdlczynnik korygujgcy
i —hczba cech korygujacych

ZUi - suma wspdlezynnikéw korygujacych dla poszezegdlnych cech w zaleznosei od wartosci danej cechy

Na podstawie przeprowadzonej analizy otrzymano nastgpujgce dane wyjéciowe:

Conin estymowana 4 510,00 Zl]’l’l’l2
Cmax estymowana 7 000,00 Zi]’mz
Cer 5 362,95 zb/m?

AC est. = Craxest. - Camin est.

2 490,00 zk/m*

Cmin /C sr

0,8410

Cmax C §r

1,3053

Tabela 3. Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspolczynnikéw.

Cechy rynkowe Udzial cechy Wsp. max Wsp. min
Pietro 15% 0,158 0,1261
Stan t’echm.czny lokalu i standard 50% 0.6526 0,4205
wykonczenia

Stan techniczny budynku 5% 0,0653 0,0420
PUM i funkcjonalnosé 30% 0,3916 0,2523
RAZEM 100% 1,3053 0,8410

Dokonujac szczegdlowej analizy cech majacych wplyw na ceng przyjeto nastepujace cechy i wagi tych
cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb ninigjszej wyceny wagi cech oraz zakresy wspdlczynnikéw dla
poszczegolnych cech rdznicujacych sg przedstawione w tabeli 4. Natomiast tabela 5, przedstawia zakresy
wspdlczynnikéw roznicujacych dla wycenianego spoldzielczego wlasnodciowego prawa.

Tabela 4. Zakresy poszczegolnych cech.

CECHA STAN DANEJ CECHY

Pietro Bardzo dobre Dobre Srednie
¥ 0,1958 0,1500 0,1261

Stan techniczny lokalu i standard Dobry Sredni Niski
wykonczenia 0,6526 0,5000 0,4205
. Dobry Sredni

Stan techniczny budynku 0.0653 0.0420
. . ., Bardzo dobra Dobra Srednia

PUM i funkcjonalnosé 0.3916 0.3000 02533

20




Operat szacunkowy z oszacowania spéldzielezego whasnosciowego prawa do lokalu nr 169 — L.adZ. vl Laczna 7

Tabela 5. Okres$lenie sumy warto§ci wspdlczynnikéw korygujacych dla wycenianego prawa.

Wyceniany lokal Poziom cechy
Pietro Bardzo dobra 0,1958
Stan techmiczny lokalu i standard wykoniczenia Niski 0,4205
Stan techniczny budynku Dobry 0,0653
PUM i funkcjonalnosé Srednia 0,2523
RAZEM 0,9338
Cena skorygowana 1 m2 (zl/m2) 5 008,00
PUM (m%) 35,39
Wartosé rynkowa sp. wi. prawa do lokalu (zh) 177 233,12

Warto$¢ 1 m? powierzehni uzytkowej wycenianego lokalu ,,Wi,,2” dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadiosciowym okresla si¢ zgodnie z nastepujacym wzorem:

Win’= Cér x ZUj;
Winl= 5 362,95 zt/m? x 0,9338 = 5 (08,00 zl/m*?

gdzie:
Csgr~ srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu okreslona na podstawie probki reprezentatywnej
Ui — wspolezynniki korygujace wycenianego lokalu odpowiadajgce cechom rynkowym (tabela 5)

Natomiast warto$¢ rynkowa spotdzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 169 polozonego w Lodzi
przy ulicy Lacznej 7 dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym okreslono wedbug nastepujacego
W20

WN"—: P=* W1m2

gdzie: P — powierzchnia lokalu
Wim? — rynkowa warto$é 1 m? lokalu

Wswe. pr = 35,39 m® x 5 008,00 z/m*= 177 233,12 «

Wartos¢ rynkowa spoldzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 169 o powierzehni uzytkowej 35,39
m? polozonego w Lodzi, w budynku przy ulicy Lgcznej 7 okreSlona na dzien 28 lipca 2020 roku,
podejiciem poréwnawcezym, metoda korygewania ceny Srednief, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
npadlesciowym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

177 000 zt

slownie: sto siedemdziesigt siedem tysiecy zlotych.

10. WYNIKI KONCOWE 1 ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W s$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto§¢ rynkowa w pehi
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomoséci. Przy wycenie spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nr 169, polozonego w Lodzi przy ulicy Lacznej 7 w Lodzi do poréwnan
przyjeto transakcje obrotu prawami do lokali, ktdrych stan prawny, jak i techniczny prawidlowo
odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw,

"W
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Takie cechy réznicujgce jak lokalizacja i otoczenie — to samo osiedle, przeznaczenie lokalu, rodzaj, wiek
i stan techniczny budynku zostaly wyeliminowane na etapie doboru nieruchomosci poréwnawczych, o czym
napisano w pkt. 6.2, powyzej. Cecha forma wladania nie stanowila cechy réZnicujacej wedlug analizy rynku.

Analizujac wynik wyceny, wskaznik cenowy za Im? PUM wynosi 5 008,00 z¥/m? i mieici sie ponizej
$redniej przedziatu cen transakcyjnych estymowanych tj. 5 362,95 z/m? zanotowanych w okresie od lipca
2018r.tj. od ok. 4 510,00 z¥/m? do ok. 7 000,00 z¥/m>.

Poziom tego wskaznika uzasadniony jest cechami przedmiotowej nieruchomosci. Do slabszych stron
zaliczy¢é nalezy niski standard wykonczenia lokalu oraz $rednig funkcjonalnos$é lokahi, z kole
podwyzszajaco wplyneto bardzo dobre pietro (2 pietro) i dobry stan techniczny budynku.

Dane o transakcjach zostaly przyjete na podstawie aktow notarialnych.

Okreslona wartos¢ rynkowa spdéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nr 169 o powierzchni
uzytkowej 35,39 m? polozonego w Lodzi, w budynku przy ulicy Lacznej 7 na dzien 28 lipca 2020 roku,
podej$ciem pordwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej, dla potrzeb postepowania upadtosciowego,
w zaokragleniu do petnych tysigcy zlotych wynosi:

177 000 zi

stownie: sto siedemdziesigt siedem tysiecy zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych 1 uwzglednia ceny przeci¢tne podobnych nieruchomoéci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych niernchomosci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfere zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
5.04.2012 r. (TICSK 369/11),

Potencjalny nabywca winien zapoznaé sig¢ z przedmiotem wyceny oraz niniejszym operatem szacunkowym,
zanim podejmie ostateczna decyzje o zakupie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz obowigzujgcymi Krajowymi
Standardami Wyceny — opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ rynkowa jest okreslona na dzien 28 lipca 2020
roku i stanu z daty ogledzin tj. 10 czerwca 2020 roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 10 czerwca 2020 roku, wtedy takze autor dokonat
ogledzin budynku, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny i przedmiotowego lokalu. Przyjgto zalozenie,
1z od tego czasu stan lokalu nie ulegl zmianie.

Wartos¢ ustalona w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT,

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna bylo stwierdzi¢
podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci.

Zakladamy, Zze wszystkie udzielone nam informacje sg zgodne z prawdg oraz ze nie zatajono przed nami
zadnych faktéw mogacych wphynac na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Aktualno$é opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w § 58 rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 2] wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosel w przypadku wykorzystania niniejszej operatu do innych celow,
niz cel, dla ktdrego zostala sporzadzona.
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12.

3.

14.
15.

Operat szacunkowy z oszacowania spoldzielczese wlasnosciowego prawa do lokalu nr 169 — £.6d#. ul, Faczna 7

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosei zawodowe] rzeczoznawcey
majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy PZU S.A. seria
SRMO0007568.
Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacii uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
Qkreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.
Operat zawiera 23 (slownie: dwadziescia trzy) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zalgczniki.

Podpis wyceniajacege.
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Operat szacunkowy 7 oszacowania spofdzielczero wilasnodciowego prawa do fokalu nr 169 -- £.adZ. ul. Faczna 7
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Qperat szacunkowy z oszacowania spoldzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 169 — FédZz, ul. Laczna 7

Zalacznik nr 2
Orientacyjny szkic lokalu — SM nie dysponuje inwentaryzacjg budowlang budynku z przedmiotowym

lokalem.

pokdj

przedpoka]

kuchnia / tazienka \
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, Ze:

MK BIURO WYCENY MALGORZATA

KANIEWSKA
91-498 £0dz, Okoniowa 9 /48

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009198

roodng 7 ROZpGrs
WEDFS L”;‘—* In %;f’
nrzeds

FZEeLEOEmaWaly

na okres: 03/06/2020 - 02/06/2021
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