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Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 62 — £.6dz, ul. Czajkowskiego 6

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI Y/, CZESCI SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO
LOKALU MIESZKALNEGO NR 62, POLOZONEGO PRZY UL. CZAJKOWSKIEGO 6 W LODZI,
BRAK ZALOZONEJ KSIEGI WIECZYSTEJ

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial w wysokoSci Y2 czgSci spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
(ograniczone prawo rzeczowe w sensie art. 244 Kodeksu cywilnego) do lokalu mieszkalnego nr 62,
potozonego w Lodzi w budynku wielorodzinnym przy ul. Czajkowskiego 6. Budynek, w ktorym miesci si¢
przedmiotowy lokal, jest budynkiem 5-kondygnacyjnym.

Lokal usytuowany jest na | kondygnacji (parter) i sktada si¢ z 3 pokojow, kuchni, tazienki, wc,
przedpokoju o tacznej powierzchni uzytkowej 59,50 m?.

Spoldzielcze whasnos$ciowe prawo do lokalu przystuguje w udziale w wysokosci /2 czesci Krzysztofowi
Osinskiemu.
2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej udzialu w wysokosci Y/, cze$ci spotdzielczego
wilasno$ciowego prawa do lokalu nr 62 potozonego w budynku przy ulicy Czajkowskiego 6 w Lodzi dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym. Sprawa o sygn. akt LD1M/GUp-s/733/2024.
3.  Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodg poréownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu
w wysokosci |, czesci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 62 polozonego w Lodzi przy ul.
Czajkowskiego 6, oszacowana dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadtosciowym, w zaokrggleniu do
pelnych tysiecy zlotych wynosi:

W 12 = 181 000 zk

stownie: sto osiemdziesiat jeden tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu 04 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 04 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 29 pazdziernika 2024 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé 29 pazdziernika 2024 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek - rzeczoznawca majagtkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer
5726; Biegta Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj praw do nieruchomosci: spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 62;
b) potozenie lokalu: £.6dz, ul. Czajkowskiego 6;

c) powierzchnia lokalu: 59,50 m?;

d) usytuowanie lokalu: I kondygnacja (parter);

e) ekspozycja okien: potnocno-potudniowa;

f) numer ksiegi wieczystej: brak zatozonej ksigegi wieczyste;j.

Zakres wyceny
e rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /- czg$ci spotdzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu nr 62 potozonego w budynku w t.odzi przy ul. Czajkowskiego 6, nalezacy do upadiego
Krzysztofa Osinskiego;
e okreslenie cze$ci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostaly udzial w prawie do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej udziatu w wysokosci Y/, czesci spotdzielczego
wlasnoséciowego prawa do lokalu nr 62 potozonego w budynku przy ulicy Czajkowskiego 6 w Lodzi dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenia otrzymane w dniu 01 pazdziernika 2024 roku otrzymane od syndyka masy upadtosci Krzysztofa
Osinskiego, pana Huberta Sidowskiego, ktory swiadczy swe ustugi w kancelarii przy ul. Piramowicza 2 lok. 12
w Lodzi (90-254). Sprawa o sygn. akt LD1M/GUp-s/733/2024.

3.2 Podstawy materialno—prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

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

3.3 Zrédla danych merytorycznych i pomocniczych

1. Standardy Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych obowigzujace
w dniu wyceny, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia poroOwnawczego w wycenie nieruchomosci”,

- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.
2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 29 pazdziernika 2024 roku.
3. Uchwata nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi (wraz ze zmianami
wprowadzonymi Uchwalg nr VI/215/19 z dnia 06 marca 2019 r. i Uchwatg nr LII/1605/21 z dnia 22
grudnia 2021 r.).
Rzut lokalu nr 62 w budynku przy ulicy Czajkowskiego 6 w Lodzi.
Dane z portali: https://mapa.lodz.pl/
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Spotdzielnia Mieszkaniowa im. Bolestawa Chrobrego w Lodzi).
Informacje o budynku i przedmiotowym lokalu uzyskane od Spoétdzielni Mieszkaniowej im. Bolestawa
Chrobrego w Lodzi.
8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

No ok
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9. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu 04 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 04 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 29 pazdziernika 2024 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé 29 pazdziernika 2024 r.

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

e dokument poswiadczajacy spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Przedmiotowy lokal nie ma urzadzonej ksiegi wieczyste;j.

Spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu przystuguje w udziale w wysokosci /2 cze$ci upadltemu
Krzysztofowi Osinskiemu, ktory nabyt to prawo na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku sygn.
I1 Ns 416/21 z dnia 02 marca 2022 roku. Zgodnie z tre$cig tegoz postanowienia upadly nabyt w catosci spadek
po zmarkej matce Julicie Szymczak — Osinskiej, ktora to byta w udziale '4 cze$ci na zasadzie wspdlnosci
ustawowej malzenskiej wilascicielka spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do przedmiotowego lokalu, co
wynika z zaswiadczenia SM im. Bolestawa Chrobrego z dnia 16 lipca 2019 roku.

5.2 Stan techniczno—uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Miasto L.6dz zamieszkuje na state okoto 652 tys. 0sob (stan aktualny na wrzesien 2024 r.) i zajmuje obszar
283,2 km?. Miasto polozone jest w granicach wojewddztwa 16dzkiego, w jego centralnym punkcie. £.6dz jest
stolica wojewodztwa i siedziba urzedow wojewodzkich, polozona jest w centrum Polski i Europy, blisko miasta
zlokalizowane jest skrzyzowaniu najwazniejszych europejskich autostrad A1 i A2. Miasto ma dobre polaczenie
samochodowe i kolejowe z innymi miastami w tym Warszawa. Na terenie Lodzi dziata takze port lotniczy im.
Wiadystawa Reymonta.

L06dz rozwija sie preznie jako o$rodek akademicki. Na terenie miasta znajduje si¢ 21 uczelni wyzszych,
z czego 19 znich jest publicznych. Najwigksza popularnoscig w Polsce, jak i na $wiecie stynie Panstwowa Wyzsza
Szkota Filmowa Telewizyjna i Teatralna oraz najwigksza w kraju uczelniag medyczna. W Lodzi zamieszkuje
ponad 76 tysi¢cy studentow.

W Lodzi znajduje si¢ wiele atrakcji turystycznych m.in.:

o ulica Piotrkowska — historyczna o$ Lodzi, o dtugosci 4,2 km, a przy niej liczne rewitalizowane
secesyjne kamienice i dawne fabryki, pomniki i historyczne pamiatki. W wielu z tych obiektow
dzis$ tetnigce zyciem placowki kultury, handlu i rozrywki;

e zrewitalizowane XIX wieczne patace fabrykantow i kamienice, w tym przy ul. Widkienniczej;

e Muzeum Sztuki Nowoczesnej;

e jedyne w Polsce Muzeum Kinematografii;

e Muzeum Widkiennictwa — najwazniejsze w Europie Srodkowej;

e szlak turystyczny Lodzi Filmowej;

e Fabryka Aktywno$ci Miejskiej — centrum inicjatyw obywatelskich i partycypacyjnych w Lodzi
w zrewitalizowanym otoczeniu, inkubator pomystow dla t6dzkiego Budzetu Obywatelskiego;

e Centrum Nauki i Techniki EC-1;

e Centrum Dialogu im. Marka Edelmana - nowoczesna instytucja, ktora zajmuje si¢ pamigcia,
historig i tozsamos$cia Lodzi - miasta czterech kultur;
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e stary zabytkowy cmentarz zydowski, najwickszy w Polsce i jeden z najwigkszych w Europie,
a na jego terenie mauzoleum fabrykanta Izraela Poznanskiego, rodzicoéw Juliana Tuwima i Artura
Rubinsteina;

e najlepsze w Polsce Orientarium, z rekinami, stoniem i krokodylem - w t6dzkim ZOO;

e Ogrod Botaniczny, Palmiarnia;

o Ksiezy Mlyn — rewitalizowane osiedle przemystowe z XIX wieku;

e Palac Poznanskich i zrewitalizowana Manufaktura — dawniej najwicksza fabryka widkiennicza
w Lodzi, w ktorej Andrzej Wajda nakrecit swoj najstynniejszy film — kandydata do Oscara
—,,Ziemig¢ Obiecang”;

e Agquapark Fala wraz z zapleczem rekreacyjno-parkowym;

e nowoczesna hala sportowo-widowiskowa na kilkanascie tysigcy widzow, a w niej cykliczne
imprezy sportowe i kulturalne, a takze koncerty §wiatowych gwiazd;

e ponad 30 pigknych miejskich parkow plus Las Lagiewnicki — najwickszy miejski las w Polsce;

e w parkach liczne urzadzenia treningowe dla dzieci i dorostych;

e liczne hotele, w tym wiele czterogwiazdkowych;

o kilkadziesiat festiwali i przegladow kulturalnych rocznie;

e nowoczesna Filharmonia.

Lodz posiada bogata histori¢ zwigzang z widkiennictwem. Pierwsze wzmianki dotyczace L.odzi pochodza
z konca XIII wieku, 14 lipca 1423 roku uzyskata prawa miejskie nadane przez krola Wladystawa Jagielle.
Utrzymanie zapewniat ludziom handel zwigzany z wyrobami rzemie$lniczymi. Na poczatku XIX wieku £6dz
byla nazywana miastem fabrycznym.

Przedmiotowy lokal potozony jest we wschodniej czgéci miasta na osiedlu Widzew Wschod, nieopodal
ulicy Przybyszewskiego, ktora jest jedna z glownych ulic w miescie. Posiada bardzo dobry dostgp do
podstawowych ustug, handlu oraz komunikacji. W poblizu znajduja si¢ takze 4 placowki edukacyjne.
W promieniu 200 m znajduje si¢ przystanek autobusowy, za$ tramwajowy — 700 m. Okoto 300 m w linii prostej
dzieli od torow kolejowych. W odlegtosci okoto 1,3 km znajduje si¢ takze stacja kolejowa L.6dz Widzew.
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Mapa 1: Lokalizacja budynku z przedmiotowym lokalem na terenie Lodzi.
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Zdjecia 1-2: Otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem.

Y

Budynek z przedmiotowym lokalem posadowiony jest na dziatce nr 43 w obrgbie W-20. Wejscie do
klatek schodowych jest od strony potnocnej, zamontowany zostat domofon. Budynek, w ktorym znajduje si¢
przedmiotowy lokal, jest budynkiem V-kondygnacyjnym, podpiwniczonym. Budynek zostat oddany do uzytku
(zasiedlony) w 1976 roku. Zbudowany zostat w technologii wielkoptytowej. W budynku sa nastgpujace instalacje:
ciepta woda, zimna woda, centralne ogrzewanie, instalacja gazowa, instalacja elektryczna, instalacja
kanalizacyjna. Dojazd do budynku odbywa si¢ wewngtrzng uliczka osiedlowa z kostki betonowe;.

Zdjecia 3-5: Budynek z zewnatrz i wewnatrz.

Opis lokalu mieszkalneqo:

Powierzchnia uzytkowa: 59,50 m?;

Kondygnacja: | kondygnacja (parter), pietro oceniono jako stabe;

Struktura lokalu: Wedle rzutu kondygnacji od spotdzielni mieszkaniowej lokal sktada si¢ z 3 pokojow, kuchni,
tazienki, wc, przedpokoju. Rzut lokalu nr 62 stanowi zatgcznik nr 2 do operatu.

Ekspozycja okien: potnocno-potudniowa;
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Balkon: tak, z oktadzing z terakoty;

Opis wykonczenia elementow lokalu: Lokal zostat udostepniony do czynnosci ogledzin. Stolarka okienna
plastikowa. Stolarka drzwiowa wewnetrzna ptycinowa z przeszkleniem. Drzwi wejsciowe do lokalu stalowe
w okleinie. W 2 pokojach tynk dekoracyjny na suficie, na podtodze parkiet drewniany, a $ciany malowane na
gtadko. W jednym z nich oraz w przedpokoju na podtodze parkiet drewniany, a $ciany i sufit obtozone boazerig
drewniang. W kuchni na podlodze wyktadzina PCV, $ciany malowane na gtadko, a na suficie kasetony.
W tazience wykladzina ,,sztuczna trawa” na podtodze, a $ciany i sufit obtozone sa kasetonami. Lokal wymaga
remontu. Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego przyjeto jako ponizej przecietnego.

6. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
Zgodnie z art. 154 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala
si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomos¢ w planie ogdlnym gminy.
Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego
gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i niektorych innych ustaw, do dnia wej$cia w zycie planu ogélnego gminy
w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawa, odnoszacych si¢ do planu ogdlnego gminy,
przez plan og6lny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Plan ogdlny miasta L.odzi nie zostat jeszcze uchwalony, wigc dokumentem planistycznym obowigzujacym dla
przedmiotowego terenu na date opracowania i na okres analizy jest Uchwata nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta L.odzi (wraz ze zmianami wprowadzonymi Uchwata nr VI/215/19 z dnia 06 marca 2019 r.
i Uchwata nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.). Teren dziatki, ktéra zabudowana jest budynkiem
wielorodzinnym, w ktérym jest przedmiotowy lokal mieszkalny, potozony jest na obszarze oznaczonym
symbolem M1 — strefa ogélnomiejska, tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych.

Mapa 3: Cze¢$¢ graficzna studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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STREFA
OGOLNOMIEJSKA

JEDNOSTKA FUNKCJONALNO
- PRZESTRZENNA:

TERENY WIELKICH ZESPOLOW
MIESZKANIOWYCH

W, -

CHARAKTERYSTYKA
JEDNOSTKI:

GLOWNE CELE POLITYKI

PRZESTRZENNEJ

1. Podnoszenie jakosci Zycia i zamieszka-
nia.

2. Uruchomienie proceséw samoorganiza-
cji osiedla poprzez zwigzanie uzytkowa-
nia z otaczajaca przestrzenia - wspiera-
nie procesu tworzenia wiezi mieszkari-
cow z bezposrednim otoczeniem
zamieszkiwanej zabudowy.

3. Ksztattowanie i porzadkowanie
struktury przestrzennej.

Obszary stanowiace istotny
zasob mieszkaniowy miasta

z przewaga zabudowy mieszka-
niowej wielorodzinnej rozmiesz-
czonej w uktadach grzebienio-
wych lub swobodnych, o wysokiej
intensywnosci. Charakteryzuja
sig rozbudowana dostepnoscia
do infrastruktury technicznej

i spotecznej.

DOPUSZCZALNE

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej.

DOPUSZCZALNE Z OGRANICZENIAMI

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - wytacznie
w zakresie obiektéw istniejacych i uzupetnienia ich uktadu.

ie.- UNKI ZMIAN / ZASADY DZIALAN NIA TERENOW | SYMBO
STRUKTURA PRZESTRZENNA
1.Dziatania urbanistyczne wspierajace proces tworzenia czytelnych przestrzennie jednostek stanowigcych
grupy sasiedzkie, rozbicie wielkich struktur przestrzennych na mniejsze poprzez:
« wprowadzanie i zagospodarowanie przestrzeni publicznych lub spotdzielczych, petnigcych funkcje
spoteczne, w tym ciggi komunikacyjne oraz tereny zieleni urzadzonej,
« ograniczenie mozliwosci uzupetnienia zabudowy jedynie do konczenia istniejacych struktur
przestrzennych,
« wzmacnianie lub budowe osiedlowych centréw lokalnych (rozumianych zaréwno jako osrodki
ustugowe jak i ulice handlowe) oraz ich czytelnego powiazania ze strukturami mieszkaniowymi.
2.Porzadkowanie:
* zabudowy i zagospodarowania terendw w dostosowaniu do struktury wtasnosci i uzytkowania,
« przestrzeni parkingowych.
3.Organizacja dodatkowych mozliwosci przemieszczania (komunikacja zbiorowa, rower).

KSZTALTOWANIE ZIELENI

1.Zapewnienie dla terenéw zabudowy mieszkaniowej odlegtosci w linii prostej nie wigkszej niz 1000 m -
do parku o powierzchni nie mniejszej niz 3 ha lub terenéw otwartych.

2.Zachowanie niezabudowanych odcinkéw dolin rzecznych jako wolnych od zabudowy.

3.0graniczenie mozliwosci intensyfikacji zabudowy na zainwestowanych odcinkach dolin rzecznych.

4.Zwigkszanie udziatu zieleni, w szczegolnosci drzew i krzewow, w pasach drogowych.

WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW

minimum 25%

IKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKO

JEDNOSTKI

powierzchnia biologicznie czynna

intensywnos¢ zabudowy maksimum 1,5 (brutto do catoéci terenu)

WYSOKOSC NOWEJ ZABUDOWY

Maksymalna wysoko$c zabudowy - nie wyzej niz 21 m, z dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledéw uzasadnio-

nych kompozycyjnie - nie wyzej niz 25 m, z zastrzezeniem:

« zabudowy wzdtuz korytarzy drogowych o szerokosci od 25 m do 35 m w liniach rozgraniczajacych
zawierajacych ulice o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) - nie wyzej niz 25 m, z dopuszczeniem
przewyzszen ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 30 m,

o zabudowy wzdtuz korytarzy drogowych o szerokosci powyzej 35 m w liniach rozgraniczajacych
zawierajacych ulicg o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) oraz od strony innych przestrzeni
publicznych o szerokosci powyzej 35 m - nie wyzej niz 30 m, z dopuszczeniem przewyzszen
ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 35 m.

KOMUNIKACJA

Budowanie systemu komunikacji poprzez: wprowadzanie nowych ciaggéw komunikacyjnych, hierarchizacje
i separacje ruchu komunikacyjnego (ruch ogolnomiejski i lokalny), uspokajanie ruchu lokalnego (priorytet
komunikacji pieszej, rowerowej i zbiorowej, ograniczanie ruchu samochodowego).

POLITYKA PARKINGOWA

Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: minimum 1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanie
oraz minimum 15 (w strefie OWRSW) i 25 (poza ta strefa) miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej ustug.

DZIALANIA OPERACYINE

1.Zapewnienie dostepnosci do ustug podstawowych, w tym infrastruktury spotecznej.

2.Zmniejszanie udziatu niezagospodarowanych przestrzeni miedzyblokowych poprzez ich prywatyzacje
lub wyznaczanie nowych terenéw zieleni urzadzonej.

3.Niedopuszczenie do wydzielen dziatek po obrysie budynkow.

4.Zapewnienie terenom zabudowy mieszkaniowej dostepnosci do terenéw zieleni urzadzonej publicznej.

ELEMENT®
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7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 UoGN wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. 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 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

7.2 Sposob wyceny

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

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj,
polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem okreslania
wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

Dla tego celu wyceny, wiasciwego wyboru podej$cia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

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

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Warto$¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujacej tresci:

»Art. 1561, 1. Warto$¢ rynkowag nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
» cel wyceny,
» rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,
» stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
 zakres wyceny,
* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,
» uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
+ stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem na potrzeby postepowania upadto$ciowego szacuje si¢ warto$¢ rynkowg nieruchomosci.
Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe:

,WArt. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstate po ogtoszeniu
upadtosci.
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2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis
do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych syndykowi w terminie okre§lonym

w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci
wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje
z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czeSci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.”

W zwigzku z powyzszymi przedmiotem szacowania bgdzie catos¢ prawa, a nastepnie udzial w nim
nalezacy do upadte;j.

W podejéciu porownawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metodg¢ analizy statystycznej rynku. Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do
oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze, metode pordéwnywania parami, ktora
w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng warto$¢ przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody porownywania
parami jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiacego
podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdéznicy ocen nieruchomo$ci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej,
jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do pordéwnan przyjete zostaly spotdzielcze wlasnosciowe lokale mieszkalne z terenu objetego Spotdzielnia
Mieszkaniowa im. B. Chrobrego w Lodzi o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wpltyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
e standard wykonczenia lokalu mieszkalnego,
e pigtro.
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Wplyw takich cech, jak:

o funkcja lokalu (mieszkalna),

e rynek (wtorny),

e prawo do lokalu (spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu),

o wysokos$¢, konstrukcja i wiek budynku (niskie, 5-kondygnacyjne bloki z II potowy XX wieku
wybudowane z wielkiej ptyty),

o lokalizacja i otoczenie (osiedle Widzew Wschod w Lodzi, w kwartale pomiedzy ul. Rokicinska,
Puszkina, Przybyszewskiego i Augustow, w otoczeniu zabudowa wielorodzinna, komunikacja
publiczna i zaplecze ustug bytowych),

e powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego (55-60 m?),

e program uzytkowy (3 pokoje, przedpokdj, kuchnia, tazienka, wc)

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow pordwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza porownawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech réznicujacych nieruchomosci
porownawcze oraz ich stanow. Dane te sg przedstawione w tabeli 1, ponizej. Tu nalezy podkresli¢, Zze cechy te
nie maja charakteru uniwersalnego i zaleza od zbioru nieruchomosci porownawczych.

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

Lp. Cecha roznicujaca Ocena Opis
Brak duzych §ladow zuzycia. Lokal niewymagajacy
Standard wykoficzenia Przecigtny nalfia.d('?w- na remont, lecz jedynie ewentualnego
1 . odswiezenia.
lokalu mieszkalnego — . p — -
Ponizej Widoczne znaczne $lady zuzycia. Lokal wymagajacy
przecigtnego | naktadéw na remont.
Dobre Lokal mieszkalny znajduje si¢ na $rodkowej kondygnacji
o potencjalnie mniegjszej ucigzliwosci (I pigtro).
. Lokal mieszkal jduje si srodkowej k ji
9 Pietro Srednie oka mllesz- any- Znajduje.mq.n'a.sroq .OWG_] .ondygnacp
o potencjalnie umiarkowanej ucigzliwos$ci (111 pietro).
Stabe Lokal mieszkalny znajduje si¢ na skrajnej kondygnacji
o potencjalnie najwiekszej ucigzliwosci (IV pigtro, parter).

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Wybrany obszar | Osiedle Widzew Wschod w Lodzi, w kwartale zawartym pomigdzy ul. Rokicinska,
geograficzny: Puszkina, Przybyszewskiego i Augustow.

Analizowano miniony rok (od grudnia 2023 roku). Ze wzgledu na aktywno$¢ tego
segmentu rynku do blizszej analizy przyjeto ostatnie 11 miesigcy tj. od stycznia 2024
roku do dnia oszacowania.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktore

w decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci, co do ktérych mozna
Analiza w zakresie | stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomos$ci na
wag i cech okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” wartos¢, co powoduja
rynkowych: zréznicowanie cen i wartosci w obrgbie okreslonego rynku przyjetego do analiz.
W wyniku analizy rynku i dostepnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomos$ciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz
ich oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajgce

zachowania klientéw na rynku.

LD1M/GUp-s/733/2024 13




Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 62 — £.6dz, ul. Czajkowskiego 6

Jak napisano powyzej, cechami majgcymi zasadniczy wplyw na warto$¢
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych sa
standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, pigtro, funkcja lokalu, rynek, prawo do
lokalu, wysoko$¢, konstrukcja i wiek budynku, lokalizacja i otoczenie, powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego, program uzytkowy i inne. Wplyw niektorych cech
roznicujagcych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobdér nieruchomosci
porownawczych w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac zbidr nieruchomosci
porownawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce
eliminacja wptywu cech roznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych
transakcji porownawczych. W tym przypadku z analizy rynku nieruchomosci podobnych
wynika, ze poprzez odpowiedni dobdr nieruchomos$ci poréwnawczych jako cechy
roznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak: funkcja lokalu, rynek, prawo do
lokalu, wysokos¢, konstrukcja i wiek budynku, lokalizacja i otoczenie, powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego, program uzytkowy.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestorow jest standard wykonczenia lokalu mieszkalnego.
Istotne jest dla nabywcy, czy po zakupie bedzie musiat poswigci¢ dodatkowe Srodki
pieniezne na jego remont. Lokale wykonczone w lepszy i nowoczes$niejszy sposob
cechuja si¢ wyzszymi cenami jednostkowymi transakcyjnymi. W tym przypadku,
z uwagi na dobor transakcji porownawczych, wptyw cechy otoczenie wynidst az 70%.
Cecha majacg wptyw na zachowania nabywcoéw jest tez pietro. W starszych blokach
mieszkalnych srodkowe kondygnacje sa lepiej postrzegane. Z kolei, jesli lokal znajduje
si¢ na pierwszej lub ostatniej kondygnacji, to powoduje, ze narazony jest na wigcej
ucigzliwosci z tym zwigzanych. Wptyw tej cechy wyniost 30%.

W praktyce, budujac model nieruchomosci porownywalnych, wyceniajacy stara si¢
dobraé te, ktore rdznia si¢ jak najmniejszg liczbg cech roéznicujacych. W ten sposob
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujgc z transakcji
porownawczych te, ktore w mniejszym od innych stopniu spelniajg kryteria
podobienstwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, rzeczoznawca majatkowy kierowat
si¢ ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majatkowego wyzej wymienione cechy réznicujgce majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek
nieruchomosci podobnych.

Na lokalnym rynku lokali z rynku wtoérnego o funkcji mieszkalnej z terenu osiedla Widzew Wschod
w Lodzi zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych praw do lokali, ktéore w najwigkszym
stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne praw do lokali o funkcji mieszkalnej z rynku wtornego.

Pow Cena Cena Standard
Lp. Data ) lokalu Polozenie lokalu Pietro jednostkoyva jednostkowa wykonczenia
transakcji [m?] transakcyjna | skorygowana lokalu
[z1] [z1] mieszkalnego
1. | 19.02.2024 | 59550 | Czajkowskiego 8 \Y 5 546,22 6 247,67 S
przecigtnego
2. | 03.07.2024 | 57,29 Sacharowa 13 P 6 109,27 6 585,70 pomize]
przecietnego
3. | 25042024 | 5950 | Czajkowskiego 8 i 5983,19 6 630,91 Ponize)
przecigtnego
4. | 25012024 | 5950 | Czajkowskiego 4 I 5 882,35 6 655,83 pomize]
przecietnego
5. | 29.042024 | 59,50 | Dostojewskiego 1 1l 6 554,62 7 255,07 przecictny
6. | 25.05.2024 59,50 Czajkowskiego 8 Il 6 722,69 7 373,62 przecietny
7. | 12042024 | 57,29 Gogola 3 IV 6 632,92 7379,28 przecictny
8. | 03.09.2024 | 59,50 | Czajkowskiego 14 P 7 563,03 7831,18 przecictny

Cmin—|:| Cmax_ |:|

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesi¢ciu transakcji sprzedazy spotdzielczych
wlasno$ciowych praw do lokalu o funkcji mieszkalnej o powierzchni 45-60 m? znajdujacych si¢ w Lodzi
w kwartale zawartym pomiedzy ulicg Rokicinska, Puszkina, Przybyszewskiego i Augustow, ktére zostaty
zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 11 miesigcy od daty oszacowania. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie od stycznia 2024 roku na obszarze poddanym badaniu
odnotowano dodatni trend cen jednostkowych. Wyniost on okoto 15,83%. Dane te zostaly uwzglednione przy
ustalaniu wptywu trendu czasowego na ceng. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu lokalami z rynku wtornego.

Wykres 1: Trend zmiany cen.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie zbioru cen transakcyjnych ze
Spotdzielni Mieszkaniowej im. B. Chrobrego w L.odzi
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9.2 Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto ceng jednostkowa skorygowang. Wybrano cene jednostkowa
zamiast tacznej, bowiem rynek lokali mieszkalnych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy w duze;j
mierze zwracaja uwage wpierw na cen¢ jednostkowa, a nastepnie dopiero na ceng¢ taczng. Za tym idzie fakt, ze
mniejsze lokale nalezg do szybciej zbywalnych na rynku. Warto$¢ rynkowa przedmiotowego prawa wiasnosci
okreslono podejsciem poréwnawczym, metodg porownywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

e ceng jednostkowg skorygowang minimalng C..= 6247,67 zZ/m?

e ceng jednostkowa skorygowang maksymalna C...= 7 831,18 zt/m?

e ceng jednostkowa skorygowang $rednig C. =6 994,91 zt/m?
AC =C,..- C..=7 831,18 zZt/m? - 6 247,67 zt/m? = 1 583,50 zl/m?

Przyjeto wagi cech rynkowych okre$lone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegblnych cech rynkowych jak w tabeli nr 3.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Cechy Udziat cechy | 75k res kwotowy | _ | . .
W AC (Wagi) | ydziatu cechy w AC Liczba przedz_lalow Skok poprawki
poprawki [21]
[z
Pigtro 30% 475,05 2 237,53
St_andard wykonczenia lokalu 70% 110845 1 110845
mieszkalnego
Suma 100% 1 583,50

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje nieruchomosciami podobnymi, ktére w tabeli nr 2 majg numery
porzadkowe 3, 4 i 6. Ich cechy przedstawiono w tabeli nr 4.

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

Cechy Wyceniany lokal Lokal nr 3 Lokal nr 4 Lokal nr 6
Pietro stabe $rednie dobre $rednie
Standard wykonczenia lokalu o . . . . . .
mieszkalnego ponizej przecigtnego | ponizej przecigtnego | ponizej przecigtnego przecigtny

Biorac pod uwagg zbior praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem poréwnan oraz

przypisane im cechy, procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli 5,

ponizej.
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Tabela 5: Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci.

Cechy Wagi Zakres Skok . Lokalnr3 | Lokalnr4 Lokal nr 6
kwotowy poprawki
Pietro 30% 475,05 237,53 -237,53 -475,05 -237,53
standard wykonczenia | 750, | 4 10845 | 110845 0,00 0,00 -1108,45
lokalu mieszkalnego

Suma| 30% 1 583,50 -237,53 -475,05 -1 345,98

Cena jednostkowa skorygowana [zl] 6 630,91 6 655,83 7 373,62

Cena jednostkowa skorygowa;llz]l z uwzglednieniem poprawek 6 393.38 618078 602765

Warto$é 1 m? [z1] 6 200,60
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego [m?] 59,50
Warto$é calo$ci prawa wlasno$ci nieruchomosci [z1] 368 935,83

Wartos¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostata oszacowana wedlug nast¢pujacego
wzoru:

Wy =P x W1m2

gdzie:
P — powierzchnia uzytkowa lokalu,
Wim? — rynkowa warto$¢ 1 m? lokalu.

Wy = 59,50 m? x 6 200,60 zt/m?= 368 935,83 zt*

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami warto$é rynkowa spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nr 62 polozonego w Lodzi przy ul. Czajkowskiego 6, oszacowana dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych, wynosi:

369 000 zt

stownie: trzysta szesc¢dziesigt tysiecy ztotych

8.3 Oszacowanie warto$ci udzialu w wysokosci '/> cze$ci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci Y2 czgsci prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wartos¢ tego udzialu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspotwilasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
warto$ciowe niz wilasnos¢. W przypadku wspolwlasnosci utamkowej w odroznieniu od tacznej kazdy ze
wspoOtwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli. Zatem udziat taki
moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udzialu zajmuje woOwczas miegjsce
dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udziat wspolwiasciciela w prawie wlasnosci wyznacza
wielko$¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomoscig oraz wyznacza pozycje w stosunkach
wewngetrznych wobec innych wspoitwtascicieli. Im wigkszy udziat posiada wspotwlasciciel, tym wigkszy ma
wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscig. Trzeba wiedzie¢ rowniez,
ze z udziatem lacza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$¢ udziatu oznacza wysokos¢, do jakiej
wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich samych proporcjach pomig¢dzy
wspotwlascicieli bedg dzielone rowniez zyski, jakie wspotwlasciciele osiggng z nieruchomosci.

1 Uwaga: Wszystkie obliczenia s3 dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosc¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktéra jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedng
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo do
okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspdlnego uzywania nie pozostaje
w sprzeczno$ci z zasada niepodzielno$ci prawa. Wspdtwiasciciele moga nawet w przypadku duzych
nieruchomos$ci wydzieli¢ czgsci do wylacznego uzytku poszczegdlnych wspotwlascicieli, ustanawiajac np.
ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wptywu na niepodzielno$¢ prawa witasnosci,
gdyz nie pozbawia ono poszczegolnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgsci nieruchomosci, jest tylko
przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci. Kazdy ze wspdtwiascicieli takiej
nieruchomos$ci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrodku samodzielnie gospodarowac, jednak nie
moze nim w pelnym zakresie rozporzadza¢. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego
pomiedzy wiascicielami, ktére zawsze moze by¢ zmienione. W zwiazku z tym prawo wspotwlasnosci czesto
wigze si¢ z konfliktami na r6znych ptaszczyznach.

Nalezy pamigtac¢, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 2 czgsci
spotdzielczego wihasno$ciowego prawa do lokalu. Prawo do udziatlu oznacza, ze zarzadzanie lokalem dla
udzialowca jest trudniejsze, stad przy szacowaniu warto$ci rynkowej stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej
kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zar6wno Wojewodzkie, jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok
NSA z 27 maja 1998 roku sygn. | SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwiasnosci do okreslenia wysokosci utamkowego
udzialu w wysokosci Y/, czeSci nalezacego do Krzysztofa Osinskiego zastosowany zostanie wspolczynnik
korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wlasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajac wielkosé
udzialu. Warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialéw obliczono wedhug wzoru:

Wy = Wgn x Wk
Wy =368 935,83 zI x 0,98 = 361 557,11 zi

Okreslenia warto$ci udziatu w wysokosci Y/, czesci w prawie do przedmiotu wyceny dokonano wedtug
wzoru:

Wy =Wy x Y,

Wy 1= 361 557,11 zt x Y/, = 180 778,55 z1 2

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci
Y, czesci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 62 potozonego w Lodzi przy ul. Czajkowskiego 6,
oszacowana dla potrzeb sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do petnego tysigca
zlotych, wynosi:

W U1 = 181 000 zi

stownie: sto osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.

LD1M/GUp-s/733/2024 18




Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 62 — £.6dz, ul. Czajkowskiego 6

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W $wietle analizowanych transakcji otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w petni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci. Przy wycenie spotdzielczego
wilasnosciowego prawa do lokalu nr 62, potozonego w Lodzi przy ulicy Czajkowskiego 6 do poréwnan
przyjeto transakcje obrotu prawami do lokali, ktorych stan prawny, jak i techniczny prawidtowo
odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

2. Dane o transakcjach zostaty przyjete na podstawie aktow notarialnych.

3.  Warto$¢ rynkowa udzialu w wysoko$ci Y/, czesci spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu nr 62,
potozonego w Lodzi przy ulicy Czajkowskiego 6, dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtoSciowym,
w zaokragleniu do pelnego tysigca, wynosi:
181 000 zt
stownie: sto osiemdziesiat jeden tysiecy ztotych.

4. Otrzymana w procesic wyceny warto$¢ rynkowa w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

5.  Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na warto$¢ i atrybutow odpowiadajgcych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA
1. Potencjalny nabywca winien zapozna¢ si¢ z przedmiotem wyceny oraz niniejszym operatem szacunkowym
zanim podejmie ostateczng decyzje 0 zakupie.

2. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci porownawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (11 CSK 369/11).

3. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 04grudnia 2024 roku.

4. Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad mogg wynika¢ biedy
zaokraglen.

5. Przyjete ceny sg cenami netto, czyli bez podatku VAT.

6. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w dniu 14 listopada 2024 roku, wtedy takze autor dokonat
wizji lokalnej budynku, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

7. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna bylo
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sig¢, ze wszystkie udzielone rzeczoznawcy
majatkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow mogacych
wplyna¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

9. Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

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

11.Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy seria PZU S.A.
SRMO0016736.

12.Wyceniajacy os$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufno$ci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie begdzie udostepniaé w catosci lub w czes$ciach dostarczonych mu
dokumentow.
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13.0Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

14.Operat zawiera 20 (stownie: dwadzie$cia) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie) oraz
zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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acja fotograficzna wnetrza przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
- BT, R Eree
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Zalacznik nr 2: Rzut lokalu nr 62.
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Zalacznik nr 3: Kopia Postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku Il Ns 416/21 z dnia 02 marca 2022 roku.
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Zalacznik nr 4: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 todz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen 54

Nr polisy SRM0016736

sandne = Dernarrsdraniam Minickm Enancs s A

ZQoane Z ROZporzgazenie sCrd dnsow

na okres: 23/06/2024 - 22/06/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat bysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1

Lidis\Mochalvks
-~ Ry

\

SA || wesnac
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