Operat szacunkowy
nieruchomosci lokalowej nr 6
polozonej w Y.odzi, obr¢eb W-19
przy ul. J. Jurczynskiego 12
KW LD1M/00258014/8

Autor:
mgr inz. J: t;':J;{_’K?V}if‘}is.,_\X
Rzeczgziawca M@é{km(:w
JI.r_- CEKN \

{l Joate |
L\ f /
\ \ / /

L A ’_;y"'"'

1.6dz, 9 wrzesien 2024r.



Wyciag z operatu szacunkowego

1. Opis nieruchomosci

Lokal mieszkalny nr 6, o powierzchni uzytkowej 62,30 m’, polozony w Lodzi, przy
ul. J. Jurczynskiego 12, w budynku wielorodzinnym, zlokalizowanym na dzialce nr
207/15. Budynek wykonany w technologii uprzemystowionej.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksigga wieczysta nr LD1M/00258014/8.

2. Cel wyceny
Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci do celu sprzedazy likwidacyjne;.

3. Data sporzadzenia operatu szacunkowego
Warto$é rynkowa nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem cen rynkowych na dzien

9 wrzesnia 2024r.

4. Oszacowana warto$¢ nieruchomosci

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci:

15.300 zI (stownie: pigtnascie tysigcy trzysta zlotych).

Oszacowana wartos¢ rynkowa 1/6 czesci nieruchomosci:
2.550 z1 (stownie: dwa tysigce pigcset pigcdziesiat zlotych).
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1.  Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1.  Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ lokalowa, oznaczona nr 6,
polozona w Lodzi, dzielnica Widzew, obrgb W-19, przy ul. J. Jurczyfiskiego 12,
w budynku wielorodzinnym zlokalizowanym na dzialce nr 207/15. Dla
nieruchomosci urzadzona jest ksigga wieczysta nr LD1M/00258014/8.

1.2. Zakres wyceny
Wycena dotyczy samodzielnego lokalu mieszkalnego wraz z udzialem we
wspoOtwlasnosci nieruchomosci wspdlne;.

2.  Cel wyceny
Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie wartosci rynkowej
nieruchomosci do celu sprzedazy likwidacyjne;.

3.  Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna
Zlecenie syndyka masy upadlosci osoby fizycznej Aleksandry Michalak,
nieprowadzgcej dziatalno$ci gospodarczej, na wykonanie operatu szacunkowego.
3.2. Podstawa materialno — prawna
- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997r. (tekst jednolity
Dz. U. 2023 poz. 344 z 11.01.2023r. z péZniejszymi zmianami)
- Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27.03.2003r.
(tekst jednolity Dz. U. 2023 poz. 977 z 07.04.2023r. z p6zniejszymi zmianami)
-Ustawa z dn. 23.04.1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
Z pOZniejszymi zmianami)
- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dn. 06.07.1982r. (Dz. U. Nr 19,
poz. 147 z pbézniejszymi zmianami)
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832)
- Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszei Rzeczoznawcodw
Majatkowych.
3.3. Podstawa merytoryczna
3.3.1. Zrédla informacji w zakresie przedmiotu wyceny
- wizja lokalna przeprowadzona w dniu 04.09.2024r.
- Centralna Baza Danych Ksiag Wieczystych
- wypis z rejestru lokali z dn. 03.07.2024r.
}.6dzki Internetowy System Informacji o Terenie — InterSIT
»Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi” uchwalone Uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
28 marca 2018r.
- informacje uzyskane od wiasciciela
3.3.2. Zrédia informacji w zakresie rynku nieruchomosci
- monitoring cen transakcyjnych wykonany na podstawie aktéw notarialnych
- wykazy prowadzone przez urz¢dy skarbowe
- informacje z biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci
- informacje z prasy lokalnej i specjalistycznej
3.3.3. Materialy pomocnicze
- tabele do ustalania zuzycia obiektéw budowlanych - wydawnictwo
WACETOB, Warszawa 1997r.
- literatura fachowa
- ,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw. Tom 17, A. Hopfer,
H. Jedrzejewski, R. Zrébek, Wydawnictwo Twigger Warszawa 2000r.
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- ,,Warto$¢ rynkowa nieruchomosei”, E. Kucharska-Stasiak, Wydawnictwo

Twigger Warszawa 2000r.
- ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porOwnawczego”,

M. Prystupa, Poliska Federacja Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych

- ,.Gospodarka nieruchomosciami — orzecznictwo”, wydawnictwo Prawnicze
,Komentarz do Ustawy o gospodarce nieruchomosciami”, G. Bieniek,
A. Hopfer, Z. Marmaj, E. Mzyk, R.Zrobek, Wydawnictwo Zachodnie
Centrum Organizacji 1998r.

- analizy wlasne autora

Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

- data sporzadzenia wyceny: 09.09.2024r.

- data, na ktora okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 09.09.2024r.

- data, na kt6ra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 04.09.2024r.

- data dokonania ogl¢dzin: 04.09.2024r.

Opis i okres$lenie stanu nieruchomosci

Stan prawny

Dia nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Fodzi-Srédmiescia
w Lodzi, XVI Wrydzial Ksiag Wieczystych, ksigga wieczysta nr
LD1M/00258014/8.

Jako wilasciciele przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr 6 przy
ul. J. Jurczynskiego 12 wpisani s3: Krystyna Michalak do 4/6 czesci, Lukasz
Michalak do 1/6 czesci i Aleksandra Michalak do 1/6 czesci.

Dziat I1I ksiegi wieczystej — Cigzary i ograniczenia, zawiera wpis:

Ograniczone prawo rZecZowe:

- nieodptatna, na czas nieoznaczony shizebno$¢ osobista na rzecz Brajana
Zbigniewa Leociaka polegajaca na prawie bezplatnego i dozywotniego
zamieszkiwania przez niego w lokalu mieszkalnym objetym niniejsza ksi¢ga
wieczysta.

Dziat IV ksiegi wieczystej — Hipoteki

wpisOéw nie zawiera.

Lokal nr 6 usytuowany jest na trzeciej kondygnacji budynku mieszkalnego,
sktada si¢ z trzech pokoi, kuchni, lazienki, ubikacji oraz przedpokoju
o powierzchni uzytkowej 62,30 m’.

Wiascicielowi lokalu przystuguje wynoszacy 6230/603757 czgsci udzial w prawie
wspoétwlasnosei gruntu, oraz czesci wspoélnych budynku i urzadzen nie stuzacych
wylacznemu uzytkowi wilascicieli poszczegdlnych lokali.

Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw:

obreb W-19, dziatka nr 207/15 o powierzchni 0,9280 ha, uregulowana w ksigdze
wieczystej nr LD1M/00043669/4.

5.2. Stan techniczno — uzytkowy

Opis polozenia — lokalizacja

Przedmiotowa zabudowana nieruchomo$é¢ gruntowa, na ktorej zlokalizowany
jest lokal, polozona jest w Lodzi, dzielnica Widzew, obr¢b W-19, przy
ul. J. Jurczyfskiego we wschodniej czesci miasta. W odleglosci ok. 80 m
przebiega ul. Rokicinska o duzym nat¢zeniu ruchu, laczgca £.6dz z Andrespolem,
bedgca wylotowa ulicag z miasta w kierunku Tomaszowa Mazowieckiego. Jest
glowng arterig miasta w kierunku wschod—zachéd, faczaca dwie wielkie dzielnice
Widzew z Polesiem oraz stanowi dojazd do autostrady Al.
W odleglosci ok. 2,5 km wjazd na autostrad¢ Al. Ulica Rokicinska jest dobrze
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skomunikowana z pozostalymi ulicami Lodzi, stanowi wazny element systemu
komunikacyjnego miasta i jest dobrze pofaczona z drogami wylotowymi z Lodzi.
W najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci tereny z zabudowg wielorodzinng. Po
péinocnej stronie (ok. 280 m) tory kolejowe, a w odleglosci ok. 600 m przystanek
kolejowy L6dz Widzew. W odleglosci ok. 550 m znajduje¢ si¢ park de Zalas.
W odleglosci ok. 2,5 km sklepy Obi i Selgros. W bliskim sgsiedztwie znajduja sig
liczne obiekty handlowe. W poblizu usytuowane sg przystanki autobusowe
i tramwajowe. Na atrakcyjno$¢ lokalizacyjng sklada si¢ dobre polozenie, dogodne
warunki dojazdu, pelna infrastruktura techniczna, dostgpno$¢ do s$rodkow
komunikacji miejskiej i infrastruktury towarzyszacej. Wejscie na nieruchomos¢ od
st{gny drogi publicznej, ulicy J. Jurczynskiego.

At,,_‘._

Lokalizacja wycenianej nieruchomosci i jej otoczenie

Uzbrojenie terenu
Ulica, przy ktorej znajduje si¢ budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal
mieszkalny, jest ulica utwardzona i wyposazona jest w media miejskie w postaci
instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, grzewczej, cieptej wody i1 gazowe;.
Teren wokét jest uporzadkowany i urzadzony.
Opis budynku
Budynek mieszkalny wielorodzinny - blok, wolnostojacy, pieciokondygnacyjny,
budowy prostej, wykonany w technologii uprzemyslowionej, w stanie
technicznym dobrym.
Opis lokalu
Przedmiotowy lokal mieszkalny polozony jest na drugim pigtrze.
Mieszkanie $rodkowe o orientacji na dwie strony $wiata.
Dane informacyine
- powierzchnia uzytkowa: 62,30 m’
- rok realizacji budynku: lata 70 XX w.
- komunikacja: klatka schodowg
- pigtro: drugie
- struktura lokalu: trzy pokoje, kuchnia, Yazienka, ubikacja, przedpokoj
- instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania,
cieplej wody
- posadzki: parkiet, terakota
- stolarka okienna — PCV
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- stolarka drzwiowa — drzwi wejsciowe, brak futryn i stolarki typowa

- tynki wewnetrzne — cem. —wap., sufit podwieszany z plyt GK w kuchni,
ceramiczne okladziny $cian w kuchni, lazience i ubikacji

- stan techniczny — dobry

- otoczenie — w poblizu ulica o duzym nat¢zeniu ruchu

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Na dzien opracowania tereny na ktorych znajduje si¢ przedmiotowa
nieruchomo$é¢ nie objete sa obowigzujacym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy, a do dnia wejscia w zycie
planu og6lnego w danej gminie, zgodnie z art. 64  ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych wustaw, studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Wedhig studium uwarunkowan
(zalacznik do uchwaly Rady Miejskiej w L.odzi nr LXIX/1753/18 z dnia 28 marca
2018r.) powyzsza lokalizacja znajduje si¢ w zasiggu terendw oznaczonych
symbolem: M1 — tereny wielkich zespoléw mieszkaniowych. Dopuszczalne
zagospodarowanie terenu to zabudowa wielorodzinna i ustugowa. Dopuszczalne
z ograniczeniami - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — wylacznie
w zakresie obiektow istniejgcych i uzupehienia ich uktadu.

Przedstawienie sposobu wyceny
Wyboér metody wyceny

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢
przedmiotem obrotu, wycena powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce
na podstawie wartosci rynkowej ( art. 150 ust.1 i ust. 2 ust. 0 g. n.).

Warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci okreslenia si¢ stosujac podejscie
poréwnawcze lub dochodowe (Rozp. M. R. i T. z dn. 05.09.2023r., Dz. U.
z 2023r. poz. 1832).

W przypadku wystepowania dostatecznego popytu na rynku oraz dobrze
rozwinietego 1 rejestrowanego obrotu stosuje si¢ podejsScie porOwnawcze.
Metoda ta polega na poréwnywaniu przez analogi¢ cech stanowiacych
o warto$ci wycenianego obicktu do innych obiektéw majacych podobne cechy.
Do zastosowania podej$cia porOwnawczego konieczna jest znajomo$é cen
transakcyjnych  nieruchomosci podobnych do  nieruchomosci  bedace)
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

Podej$cie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej ( art. 153 ust.l ust.
ogn.).

Podejscie dochodowe stosuje si¢ przy okreslaniu  wartosci
nieruchomosci przynoszacych Iub mogacych przynosic  dochdd, pod
warunkiem, ze wysokos¢ tego dochodu jest znana lub mozliwa do okreslenia.
Dochodem z nieruchomosci jest czynsz i dochody pozaczynszowe, np. dochod
z wynajmu garazy, parkingéw, placow skladowych, dochéd z umieszczenia
reklam, dodatkowego wyposazenia.
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Podejécie dochodowe polega na okreslenin wartosci nieruchomosci
przy zalozeniu, Ze jej nabywca zaplaci za nig cen¢, ktérej wysokos¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wyceny nieruchomoscei:

§ 7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metodeg poréwnywania parami,
metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sig nieruchomos¢
bedgcq przedmiotem wyceny, kidrej cechy sq znane, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktdrych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sig co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe
wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen
cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
pordéwnah okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sig¢ co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci
okreSla si¢ w drodze horekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podstawg wyceny wspéiczynnikami korygujgcymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny
Sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

Dokonano analizy ksztaltowania si¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
zbieznych z przedmiotem wycenianym w oparciu o dane z aktow notarialnych.
Przeanalizowano transakcje w okresie ostatnich 2 lat poprzedzajacych wyceng w
obrebie, w ktorym zlokalizowany jest obiekt wyceny oraz w obrebach przyleglych
i majacych zbiezng lokalizacj¢. Analizy dokonano zgodnie z art. 154 ust.
o g. n., biorgc pod uwage w szczegéOlnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla nieruchomosci w planie miejscowym,
stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci
podobnych. Przeprowadzona analiza wykazala, ze s3 dane do zastosowania
podejscia porownawczego. Sposob okreslania wartosci ta metodg okresla Nota
Interpretacyjna NI 1 -  Zastosowanie podejscia  poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci, Standardy Zawodowe PFSRM. Ostatecznie do
analizy wybrano reprezentatywng probe transakcji. Zestawiono je ponizej.
Rodzaj okreslanej wartosci
W wyniku przeprowadzonych obliczen oszacowano rtynkowa warto$¢
przedmiotowej nieruchomosci. Zgodnie z art. 151. Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami ,,wartos¢ rynkowa nieruchomosei stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
Z rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
przymusowej”.
Procedura szacowania
Do wyceny lokalu przyjeto nastepujacg procedure postgpowania:
a) przeanalizowano informacje z dokumentéw  dostarczonych przez
zleceniodawce oraz informacje z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji,
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polozenia, stanu technicznego budynku i lokalu, wyposazenia w instalacje,
czynnikow sgsiedztwa, funkcjonalnosci lokalu i konstrukcji budynku.
b) zebrano informacje o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci
lokalowych
¢) po sporzadzeniu monitoringu wybrano jednostki odzwierciedlajagce zachowania
rynkowe i przeanalizowano zebrane informacje pod katem ich przydatnosci do
poréwnan (znaczenie mialy: lokalizacja, data i rodzaj transakcji, rodzaj,
technologia i wiek budynku, stan prawny lokalu, itp.)
d) utworzono zbidr nieruchomosci podobnych
e) wytypowano cechy rynkowe ksztaltujace ceny nieruchomosci i nadano im
odpowiednie wagi procentowe
f) zaktualizowano ceny transakcyjne na dat¢ wyceny

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
Zgodnie z zaloZzeniami Noty Interpretacyjnej Nr 1, ,,Zastosowanie podejscia
poré6wnawczego przy wycenie nieruchomosci”, uchwalonej przez RK PFSRM,
dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny rynek nieruchomosci pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym wyodrgbniajgc w szczegolnosei:
« rodzaj rynku — rynek nieruchomosci lokalowych
« obszar rynku — teren miasta L.odzi, w szczegolnosci dzielnica Widzew
« okres badania rynku — lata 2021 - 2024
« uwarunkowania  planistyczne  (miejscowy  plan  zagospodarowania
przestrzennego, studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego) - tereny przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng
« korzystne relacje miedzy popytem i podaza na nieruchomosci lokalowe
» brak ograniczen zwigzanych z przepisami prawa takimi jak np. wpis
nieruchomosci do rejestru zabytkéw, ustanowienie ograniczonych praw
rzeczowych
Badanie rynku
W koncu lat 90. XX wieku rynek praw do nieruchomosci charakteryzowat sie
ogromnym popytem przy malej podazy. Szczegélnym zainteresowaniem cieszyly
si¢ prawa do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, tzw. ,.puste dziatki
gruntu” o réZznym przeznaczeniu w planie zagospodarowania przestrzennego.
Obecnie nie jest juz tak latwo znalez¢ klienta chcacego nabyé nieruchomosé.
Sytuacja gospodarcza, zubozenie spoleczefistwa oraz liczne pustostany po
upadtych przedsigbiorstwach, spowodowala znaczny wzrost podazy, za$ szeroka
oferta praw do nieruchomosci wystawionych na sprzedaz spowodowata nawet
spadek cen na rynku wtérnym i wydluzenie czasu sprzedazy nieruchomosci.
Z koncem 2005r. zanotowano wzrost ilosci zawieranych uméw i ozywienie na
rynku w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, zabudowanych
domami jednorodzinnymi 1 lokalowych, nie popartych wzrostem cen
transakcyjnych zawieranych transakcji, ktore plasujag si¢ na srednio niskim
poziomie. W latach 2007-2008 nastgpilo ozywienie na rynku nieruchomosci
przejawiajace si¢ zwickszong iloScig sprzedanych nieruchomosci wraz ze
wzrostem ich cen. Przecietny poziom cen nieruchomosci wzrost o ok. 30-50%. Po
tym okresie nastapilo wyhamowane ozywienia na rynku nieruchomosci,
spowodowane kryzysem finanséw i utrudnieniami w przyznawaniu kredytow.
Znaczgco spadia ilos¢ zawieranych transakcji sprzedazy oraz nastgpita korekta
i stabilizacja cen transakcyjnych. Lokalny rynek nieruchomos$ci w wigkszosci
segmentow ulegl nasyceniu, co przy danym poziomie cen spowodowalo znaczacy
spadek popytu. Tendencje spadkowe cen na rynku lokali mieszkalnych
doprowadzily do znacznych spadkow cen transakcyjnych gruntéw developerskich.

1.6dz, ul. J. Jurczynskiego 12 m 6
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Na lokalnym rynku nieruchomos$ci w dalszym ciggu podaz przewyzisza popyt.
Pomimo tego proces podejmowania decyzji przez inwestorow o zakupie wydhiza
sic. Na l6dzkim rynku ceny nieruchomosci w poréwnaniu z innymi duZymi
aglomeracjami, od lat ksztaltuja si¢ na niskim poziomie, jednak tendencje
spadkowe s3 mniej widoczne niz na innych rynkach. W ostatnim czasie
inwestorzy doceniajg zalety Lodzi jako miejsca inwestycji, z uwagi na centralne
polozenie oraz polozenie w poblizu skrzyzowania autostrad A-1 i A-2, Port
Lotniczy L6dz im. Wiadystawa Reymonta, blisko 655 000 liczbg mieszkaticow
oraz oérodek akademicki z 19 uczelniami, ksztalcgcy ponad 75 000 studentow.
Dodatkowo dziala tu 30 instytucji badawczo-rozwojowych. Gwarantuje to dostgp
do wykwalifikowanej sity fachowej, a koszty zatrudnienia s3 relatywnie niskie.
W regionie t6dzkim nastgpuje rozwdj centrow logistycznych oraz zmiana profilu
ekonomicznego (nowoczesny przemyst). Polityka wladz miasta wspiera dzialania
inwestor6w. Miasto planuje rozpoczecie kilku projektéw infrastrukturalnych,
m.in. inwestycje drogowe. Realizowane sa lub bgdg w najblizszych miesigcach
krajowe projekty infrastrukturalne, glownie drogowe, takie jak: budowa drogi
ekspresowej S-8, a takze zachodnia obwodnica Lodzi S-14. Miasto postrzegane
jest jako dobre miejsce dla sektora nowoczesnych ustug biznesowych.
Zainteresowanie miastem takich inwestoréw jak BOSCH, INDESIT, DELL,
INFOSYS, FUJITSU i innych spowodowato szybki rozwoj rynku komercyjnego.
Najistotniejszym atrybutem wplywajgcym na wysokos¢ ceny jest atrakcyjnosé
polozenia - polozenie blisko ciaggéw komunikacyjnych, obiektéw handlowo-
-ustugowych. Najdrozsze sa nieruchomosci zlokalizowane jak najblizej centrum
regionu urbanistycznego. Innym czynnikiem majacym duzy wplyw na cene jest
sgsiedztwo i otoczenie, w jakim si¢ ona znajduje. W ostatnich latach nastapit
znaczny wzrost cen nieruchomosci lokalowych. Dokonano analizy rynku
nieruchomodci lokalowych w kontekscie zmiany cen zwigzanej z uptywem czasu.
Przeanalizowano transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych o powierzchni od 50
mkw. do 75 mkw., zawarte na analizowanym obszarze w ostatnich dwoéch latach.
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W badanym okresie procentowa wartos¢ trendu cen w skali roku zanotowata
mato znaczacy wzrost (ok. 0,68%), ktoéry miesci si¢ w granicach bledu
zaokraglen. Z tego wzgledu zaniechano aktualizacji cen na dat¢ wyceny
przyjmujagc ze podaz i popyt pozostawaly w badanym okresie na
zrownowazonym poziomie co skutkowalo stabilnoscig cen w tym okresie.
W zwigzku z tym zalozono zerowe poprawki cen z uwagi na uplyw czasu.
Ustalono takze, ze im wigksza powierzchnia uzytkowa lokalu tym jej mkw.
ma mniejszg ceng.

£.6dz, ul. J. Jurczynskiego 12 m 6
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Obszar analizy rynku ograniczono do terendw Lodzi. Preferencje nabywcow nie

ulegly zmianie i w dalszym ciggu duzym zainteresowaniem ciesza si¢

nieruchomosci spekniajace kryteria:

- potozenie w bliskim sasiedztwie gléwnych ulic, blisko$¢ oraz dobry dojazd
do centrum Lodzi

- sgsiedztwo zabudowy o podobnym charakterze, a takze ushigowej
i handlowej

- sgsiedztwo terendw zielonych

Rynek zostat poddany analizie w celu przeprowadzenia rozpoznania odno$nie:

o} wysokosci cen transakcyjnych uzyskiwanych w obrocie wlasnosciowymi

prawami do lokali mieszkalnych

Warto$¢ 1 mkw. lokali mieszkalnych, waha si¢ od ok. 2.000 zt do ok. 11.000 zi.

Czynnikami wplywajacymi na wartos¢ lokali mieszkalnych sa mig¢dzy innymi:

- lokalizacja

- sgsiedztwo

- uktad funkcjonalny

- usytuowanie lokalu

- stan techniczny lokalu

- wyposazenie w instalacje

- powierzchnia lokalu

Na etapie doboru nieruchomosci poréwnawczych zostaly uwzglednione cechy
takie jak:

- lokalizacja

- uktad funkcjonalny

- dostepnos¢ do medidw

Ich wplyw na warto$¢ zostal pominiety w dalszej analizie.

Okreslenie wartosci lokalu

Podejscie i metoda wyceny

Do okreslenia wartosci rynkowej lokalu zastosowano podejscie poréwnawcze,
metod¢ poréwnywania parami. Poréwnuje si¢ w niej nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, o znanych cechach, z nieruchomos$ciami podobnymi,
ktérych cechy, ceny transakcyjne i warunki transakcji sg znane. W wyniku
powyzszej analizy wybrano 1 przyjeto do poréwnania zbidr 14 transakcji
nieruchomosci po odrzuceniu transakcji wyraznie odbiegajagcych w gore i w dét od
przecigtnych cen transakcyjnych notowanych na analizowanym rynku. Ze zbioru
tych transakcji wybrano trzy nieruchomos$ci o mozliwie najwigkszym
podobienstwie do nieruchomosci wycenianej 1 przeprowadzono analize
poréwnawcza.

16dz, ul. J. Jurczynskiego 12 m 6
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Nieruchomosci przyjete do poréwnania

Wykaz transakeji -

Adres Data ' Cena Powierzchniza (s:lfcr)l:nge jﬁ:ﬁ?ﬁgﬁ

transakcji w zt lokalu wm w 7k

1. Jurczyriskiego 05.2024 | 350000 50,07 6990,2

2.| Sacharowa 03.2024 | 355000 57,29 6196,5

_3.| Jurczynskiego 03.2024 | 335000 50,53 6629,7

4.| Sacharowa 01.2024 | 400000 57,29 6982,0
|_5.| Sacharowa 11.2023 | 462000 63,8 72414

6. Sacharowa 09.2023 | 335000 57,09 5867.9

7.| Jurczyfiskiego 09.2023 | 405000 62,09 6522,8

8.| Jurczyfiskiego 07.2023 | 295000 50,53 5838,1
9.| Sacharowa 05.2023 | 253000 | 44,5 5685,4 |
10/ Jurczythskiego 042023 | 310000 50,07 6191,3
11 Gorkiego 04.2023 | 390000 | 57,29 6807,5 |
12 Gorkiego 04.2023 | 440000 57,29 7680,2 |
13] Sacharowa 02.2023 | 276000 44,5 6202,2 |
14] Jurczyfiskiego 01.2023 | 247000 50,07 4933,1 '

Zakres kwotowy powyzszych transakeji:
Minimalna cena Cpin = 4933,1 271, za Im’ powierzchni lokalu
Maksymalna cena Cpax = 7680,2 z1, za 1m” powierzchni lokalu
Zakres kwotowy wszystkich poprawek w procesie poréwnywania nieruchomosci
wycenianej z nieruchomosciami poréwnywalnymi oszacowano na kwotg:
AC = Carax - Crnin = 7680,2 zt/m’* - 4933,1 z¥m’ =2747,1 zb/m’
Z transakcji tych wybrano do bezposredniego porownania trzy transakcje nr 1,
nr3inr4.

9.3. Okreslenie procentowego wplywu cech rynkowych na wartos¢ i wycena

Na podstawie analizy rynku przeprowadzonej przez autora opracowania:
- ustalono cechy rynkowe wplywajace na poziom cen na rynku lokalnym
- okre§lono wagi cech rynkowych
Ustalenie cech rynkowych:

1. sgsiedztwo budynku 40% - korzystne, przecigtne, stabe
cecha rozumiana jako wplyw bezposredniego sgsiedztwa na atrakcyjnosé
polozenia nieruchomosci i wsparcie jej funkcji uzytkowe;j, dostepnos¢ do
obiektéw handlowo-ushugowych, komunikacji miejskiej, dogodnos¢ dojazdu,
odczuwalno$¢ hatasu

2. usytuowanie lokalu w budynku 20% - b. dobre, dobre, stabe
(I, I pietro — b. dobre; III — dobre; pozostale - stabe)

3. powierzchnia lokalu 20% - mala < 55 mkw., Srednia > 55 mkw.
4. stan techniczny lokalu 20% - dobry, sredni, przecigtny (lokal do remontu)
[
Zakres kw
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy ake Woztf Wy cech
1. | sasiedztwo o 40% 0,40% 2747,1 = 10989 |
2. | usyviuowanie lokalu 20% 0,20* 2747,1 = 549.4
| 3. | powierzchma B 20% 0,20% 27471 = 5494 |
| 4. |stan techniczny 20% 0,20* 2747,1 = 5494
Tazem 100% 27471
9.3.1. Wycena

Opis nieruchomosci poréwnawczych z uwzglednieniem cech rynkowych
o nieruchomosé nr ,,1”

Sasiedztwo — stabe {ucigzliwa arteria komunikacyjna)
Usytuowanie lokalu — 2 pietro — b. dobre
Powierzchnia — 50,07 m? — mata

£6dz, ul. J. Jurczynskiego 12 m 6
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Stan techniczny — dobry

e nieruchomosé nr ,3”

Sasiedztwo — stabe (ucigzliwa arteria komunikacyjna)
Usytuowanie lokalu — 4 pietro — stabe

Powierzchnia — 50,53 m” — mata

Stan techniczny — dobry

e nieruchomosé nr ,,4”

Sasiedztwo — stabe (ucigzliwa arteria komunikacyjna)
Usytuowanie lokaiu — 4 pietro — stabe

Powierzchnia — 57,29 m* — érednia

Stan techniczny — dobry

Opis nieruchomosci wycenianej z uwzglednieniem cech rynkowych

Sasiedztwo — stabe (ucigzliwa arteria komunikacyjna)
Usytuowanie lokalu — 2 pietro — b. dobre
Powierzchnia — 62,30 m? — érednia

Stan techniczny — dobry

: _
| cechy | waga| zakres | nieruchomos¢ X—=17 2X=3" X4
[ 1 ”» ”n o !
Fynkowe ci;h\,nkw;to;w wyce):tl:ana -t -3 o poprawka | poprawka | poprawka
#rm ” A/m? Z/m? [ 2t/ m’
1. 40 | 1098,9 | stabe sfabe stabe stabe o 0 ' 0
2. 20 | 5494 | b.dobre b. dobre stabe stabe 0 549,4 549,4
3. 20 | 549,44 |Srednia mala mata srednia -549,4 -549,4 0
4, 20 | 5494 | dobry dobry dobry dobry 0 0 0 '
| razem| 100 | 2747,1 -549,4 0,0 549,4 !
i cena transakcyjna 1 m’ lokalu w zt 6990,2 6629,7 | 6982,0 ]
‘ warto$¢ skorygowana 1 m? lokalu w zt 6440,8 6629,7 | 75314
| warto$¢ przecigtna ‘ 6867,3 -
Wartosé rynkowa prawa do lokalu
62,30 m? x 6867,3 zi/m? =427833 z
Warto$¢ po zaokragleniu 427.800 zl
9.3.2. Okreslenie wartoSci sluzebnos$ci osobistej (prawo dozywotniego

zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym)
Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa obciazona jest nieodplatng, na czas
nieoznaczony, stuzebnoscia osobista na rzecz Brajana Zbigniewa Leociaka,
polegajaca na prawie bezplatnego i dozywotniego zamieszkiwania przez niego
w lokalu mieszkalnym.

Na dzief opinii shuzebnik ma 9 lat.
Wartos¢ stuzebnosci Wso, stanowi funkcja dwoch elementow:
- czynszu, ktéry mozna by uzyska¢ z wynajmu mieszkania opisanego powyzej

lokalu

- czasu, w ktérym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z czgsci

mieszkania obcigzonego stuzebno$cia osobista

Lodz, ul. J. Jurczynskiego 12 m 6
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Wedhig publikacji GUS dotyczace]j przecigtnego dalszego trwania zycia w 2023r.
dla mezczyzna w miastach w wieku 9 lat jest to okres 66,33 lat.
Wartosé stuzebnosci Wso okreslono wg. wzoru:

Wso = DON x WK,
W= [1-(1+1)™"] /1
gdzie,
DON - roczny dochdd netto z wynajmu
Wk - wspofczynnik kapitalizacji
n — ilo$¢ lat pozbawienia wlasciciela nieruchomosci dochodu
r — stopa dyskontowa
Zalozenia przyj¢te do wyceny:
- $redni miesigczny czynsz netto z wynajmu poréwnywalnego lokalu
w Lodzi wynosi 2600 zl/m-c
-n—66,33 lat
- r — stopa dyskontowa w wysokosci 7,5% (ustalona na podstawie danych
z rynku kapitatowego)
Wobec tego:
Wi = [1-(14+1)"] / £ = [1-(1+0,075) %] / 0,075 = 13,22
DON = 2.600 zt x 12 mc = 31.200 zt
Warto$é stuzebnosci Wso:
Wso =31.200 zt x 13,22 = 412.464 zt ~ 412.500 zi

9.3.3, Wartos¢ nieruchomosci

- warto$¢ nieruchomosei (poz. 9.3.1.) - 427.800 zt
- warto$¢ shuzebnosei (poz. 9.3.2.) - minus 412.500 zt
Razem: 15.300 zi

Wartos¢ rynkowa 1/6 czesci nieruchomosci:
15300zt x 1/6 = 2.550 z1

10. Wynik koncowy wyceny

11.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci lokalowej okreslono na kwote 15.300 zi
(stownie: pigtnascie tysigey trzysta ziotych).

Warto$¢ rynkowa 1/6 czesci nieruchomosci okreslono na kwote 2.550 zi
(stownie: dwa tysigce piecset pigédziesiat zlotych).

Whioski i uzasadnienia

Rynek nieruchomosci posiada obszerna ofert¢ lokali mieszkalnych o rdéznej
strukturze, funkcjonalnosci i lokalizacji, wybudowanych na przestrzeni ostatnich
kilkudziesigciu lat. Przedmiotem opinii jest lokal mieszkalny zlokalizowany
w budynku pochodzacym z lat 70 XX wieku. Z przeprowadzonej analizy rynku
wynika, ze z uwagi na lokalizacj¢ w atrakcyjnej czesci osiedla (sgsiednie tereny
o podobnym przeznaczeniu mieszkalno-ushugowym, zabudowa wielorodzinna),
w poblizu gltéwnych tras komunikacyjnych, dostgpnos¢, dogodny dojazd zaréwno
indywidualnymi  samochodami (w poblizu liczne miejsca parkingowe) jak
i komunikacja miejska charakteryzuje si¢ on atrakcyjnoscia rynkows. Powyzsza
kwota zostata ustalona na podstawie analizy, gdzie lokale mieszkalne przyjete
do poréwnania, zbiezne byly pod wzgledem, wyposazenia w media i struktury
a roznily sie m.in. polozeniem w budynku sgsiedztwem i zuzyciem.
Analiza wyniku:

- okreslona wartos$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

jest zgodna z analizg rynku i zawiera si¢ w przedziale pomi¢dzy Cpin i Crax

16dz, ul. J. Jurczynskiego 12 m 6
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Klauzule i ustalenia dodatkowe

Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa 1 standardami

zawodowymi P.F.S. R.M.

Opracowanie zostalo sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania na

potrzeby syndyka masy upadlosci w celu sprzedazy likwidacyjnej

i wylgcznie do tego celu moze byé uzyte, bez prawa odstgpstwa osobom trzecim

Opracowanie ma charakter poufny i udostgpnianie go osobom trzecim wymaga

zgody autora

Opracowanie nie moze by¢ w caltosci lub czesci publikowane w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora

Wycene sporzadzono w oparciu o dane prawne i techniczne uzyskane od

zleceniodawcy i wlasciciela

Przy wycenie zalozono, iz uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania

nieruchomosci na rynku

Okreslona wartosé nie obejmuje podatku VAT oraz nie uwzglednia kosztow

transakcji kupna-sprzedazy oraz zwiazanych z transakcja podatkow i oplat

Przyjeta ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej

Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za:

- tytuly wlasnosci i zobowigzania dotyczace nieruchomosci
- nieuwzglednione ~w swoim operacie szacunkowym wady fizyczne

przedmiotu operatu, ktérych wystgpowania nie mogl stwierdzi¢ przy
dokonywaniu ogledzin i pomiaréw, ani na podstawie dostarczonej przez
zamawiajacego dokumentacji

Zalaczniki

1. Dokumentacja zdjeciowa

2. Lokalizacja ogélna

3. Wypis z rejestru lokali z dn. 03.07.2024r.

4. Wrydruk ksiegi wieczystej nr LD1M/00258014/8 z dn. 05.09.2024r. z Centralne;j

7.

Bazy Danych Ksiag Wieczystych
Kopia polisy OC
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r PREZYDENT MIASTA£ODZI
wykonujgcy zadania z zakresu
administracii rzadowej
£ODZKI OSRODEK GEODEZM
90-113 Lod2, ul Traugutta 21/23
tel 42 272 68 25, tel 42 272 68 84

EGB.4013.8882.2024

Wojewddztwo: wojewodztwo dzkie
Powiat: miasto Léd2
Jednostka ewidencyjna: tODZ-WIDZEW
Obreb ewidencyiny: 106106_9.0019, W-19

Miejscowos¢: Ladz (IdTERYT. 0957650)

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
wedlug stanu na dziefi: 2024-07-03 09:46:37

Jednostka rejestrowa lokali: 106106_9.0019.L3147
Jednostka rejestrowa gruntéw: 106106_9.0019.G24

grupa rejestrowa: 7

UDZIAL: 46

WLASCICIELE:

N charakter stanu wiadania: wlasno$t
Michalak Krystyna Jolanta rodzice: Zdzistaw, Barbara PESEL: 54091700307
Adres zam. na pobyt staly: 92-306 toédz Juliusza Jurczyiiskiege 12 nr lok.6

UDZIAL: 176

charakier stanu wiadania- wlasnos§é
Michalak tukasz rodzice: Zbigniew, Krystyna PESEL: 80101202475
Adres zam. na pobyt staly: 92-306 +6d2 Jufiusza Jurczyriskiego 12 nr lok8

“UDZIAL: /8

charakter stanu wiadania:wiasnosé
Michalak Aleksandra rodzice: Zbigniew, Krystyna PESEL: 84072805181
Adres zam. na pobyt staly: 92-306 to&dZ Juliusza Jurczydskiego 12 nrlok.6

Identyfikator lokalu: 106106_9.0019.318_BUD.6_LOK

Dziatki wchadzgce w skiad zwigzanej JRG:
106106_9.0019.207/15

106106_9.0019.207/32

Budynki w kartotece zwiazanej JRG:
106106_9.0019.318_BUD
106106_9.0019.319_BUD
106106_9.0019.332_BUD

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 1.1402 [ha]

LOKALE
P . uzytk.
Rodzaj Kondy- ole pow Por Rodzaj pom. Pow. Numer ksiegi
Adres lokalu tokalu gnacja| Lokalu przynal. przynal. porm. wieczystej
n?] [?} przynal.
Juliusza Jurczyiiskiego 12 m.6 mieszkainy 3 62.30 LD1M/00258014/8

W dnit 03.07.2024
dokument sporzadzony przez: Rafal Burski

Lodz, dnia: 03.07.2024

[;i‘vokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

{data, imie | nazwishn osoby upowaZnionsj)

Strona 1z 1
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sig, ze:
Rzeczoznawstwo majatkowe i ustugi
inwestorskie Janusz Walis

91-615 £odz , Wczasowa 18

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczei SA

Nr polisy SRM0015787

a ma gtk

na okres: 14/01/2024 - 13/01/2025
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: pieédziesiat tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 228.00 PLN

\
I

|
Lidia|Machalska

St s Ubarpeesh
\

iExpert.pl SA [ v
Al Jerozotimskie
tel:22 68642 32




