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Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr 31 — Pabianice, ul. Moniuszki 60/62

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

UDZIALU W WYSOKOSCI /6 CZESCI SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO
LOKALU MIESZKALNEGO NR 31, POLOZONEGO PRZY UL. MONIUSZKI 60/62
W PABIANICACH, KSIEGA WIECZYSTA NR LD1P/00022650/8

1.  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci s cze$ci spoldzielczego wlasno$ciowego prawa
(ograniczone prawo rzeczowe w sensie art. 244 Kodeksu cywilnego) do lokalu mieszkalnego nr 31,
potozonego w Pabianicach, w budynku wielorodzinnym przy ul. Moniuszki 60/62. Budynek, w ktorym miesci
sie przedmiotowy lokal, jest budynkiem 5-kondygnacyjnym.

Lokal usytuowany jest na | kondygnacji (parter) i sktada si¢ z 2 pokojow, Kkuchni, tazienki
z wc, przedpokoju o lgcznej powierzchni uzytkowej 46,43 m? — zgodnie z informacjg z Pabianickiej
Spotdzielni Mieszkaniowe;.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przystuguje W wysokosci /s cze$ci Dariuszowi Micewiczowi
(s. Anatola i Urszuli), ktéry nabyt to prawo na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia, nr rep. 557/2021,
z dnia 2021-01-26, zgodnie z danymi z ksi¢gi wieczystej nr LD1P/00022650/8.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej udziatu w wysokosci /s czesci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31 potozonego w budynku w Pabianicach przy ul. Moniuszki 60/62 dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadto§ciowym.
3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa udziatu
w wysokosci ‘s czesci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31 polozonego w Pabianicach
przy ul. Moniuszki 60/62, ujawnionego w ksigdze wieczystej nr LD1P/00022650/8, oszacowana dla potrzeb
sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnych stu zlotych wynosi:

WR ul/e = 38 500 zt

stlownie: trzydziesci osiem tysigcy pigcset ztotych

5. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu 20 grudnia 2024 r.
Data, na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 19 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 14 listopada 2024 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé 14 listopada 2024 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek - rzeczoznawca majatkowy 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 nieruchomosci: spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu nr 31;
b) potozenie lokalu: Pabianice, ul. Moniuszki 60/62;

c) powierzchnia lokalu: 46,43 m?;

d) usytuowanie lokalu: I kondygnacja (parter);

e) ekspozycja okien: potnocno-potudniowa;

f) numer ksiegi wieczystej: LD1P/00022650/8.

Zakres wyceny
e rodzaj praw podlegajacych wycenie: udzial w wysokosci /s cze$ci spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu nr 31 potozonego w budynku w Pabianicach przy ul. Moniuszki 60/62 nalezacy do Dariusza
Micewicza;
e okreslenie czeSci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostale udzialty w spoéldzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci s czesci spotdzielczego
wlasnoséciowego prawa do lokalu nr 31 potozonego w budynku w Pabianicach przy ul. Moniuszki 60/62 dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenia otrzymane w dniu 06 listopada 2024 roku od syndyka masy upadtosci Dariusza Micewicza, pana
Huberta Sidowskiego, ktory prowadzi kancelari¢ komornicza nr VI w Pabianicach (95-200) przy ul. Warszawskiej
44/50. Sprawa o sygnaturze akt LD1M/GUp-s/915/2024.

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
nieruchomoéci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

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

3.3 Zrédia danvch merytorvceznych i pomocniczych

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

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 14 listopada 2024 roku.

3. Uchwata nr LXVII/561/06 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic w granicach administracyjnych
Gminy Miejskiej Pabianice.

4. Pismo z dnia 19.11.2024 roku otrzymane od Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j.

5. Rzut lokalu nr 31 w budynku przy ulicy Moniuszki 60/62 z Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.

6. Dane z portali: http://pabianice.geoportal 2.pl; https://pabianicemiasto.mapmaker.online/;
https://www.openstreetmap.org/;.

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Pabianicka Spotdzielnia Mieszkaniowa).

8. Informacje o budynku z przedmiotowym lokalem uzyskane od Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.
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9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.
10. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu 20 grudnia 2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartosé¢ przedmiotu wyceny 19 grudnia 2024 r.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny 14 listopada 2024 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé 14 listopada 2024 r.

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

e Kksiega wieczysta nr LD1P/00022650/8

Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: miejscowos¢ Pabianice

Ulica: Moniuszki

Numer budynku: 60/62

Numer lokalu: 31

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): izba — 3

Kondygnacja: 1,0

Nieruchomo$¢, na ktorej usytuowany jest budynek (numer obrebu ewidencyjnego, numer dziatki ewidencyjnej):
P-12, 3/1*

Odrebnosé (lokal stanowi odrebna nieruchomo$é): nie

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 46,4000 m? (%)

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
Nazwa spoétdzielni mieszkaniowej: Pabianicka Spoétdzielnia Mieszkaniowa

Dzial I1: WlasnoS$¢
Uprawnienie do przedmiotowego lokalu mieszkalnego przystuguje w udziale w wysokosci:

o %5 czeSci Urszuli Jadwidze Micewicz (c. Fryderyka i Alfredy), ktéra nabyla to prawo na podstawie:
decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego z dnia 1990-01-03 wydane przez Pabianicka Spotdzielnie
Mieszkaniowa; odpisu aktu matzenstwa nr 91/1963 wydanego przez USC Pabianice; aktu poswiadczenia
dziedziczenia, nr rep. 557/2021, z dnia 2021-01-26;

e po s czesci Dariuszowi Micewiczowi (s. Anatola i Urszuli) oraz Markowi Micewiczowi (s. Anatola
i Urszuli), ktorzy nabyli to prawo na podstawie aktu po$wiadczenia dziedziczenia, nr rep. 557/2021,
z dnia 2021-01-26.

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

! Wkradla si¢ pomylka. Budynek potozony jest na dziatce o numerze ewidencyjnym 3/11.

2 Wedlug pisma ze spotdzielni mieszkaniowej powierzchnia lokalu wynosi 46,43 m?2. Podmiot dysponuje dokumentacja, na
podstawie ktorej udzielil niniejszej informacji, w zwiazku z tym przyjeto t¢ powierzchni¢ uzytkowa przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.
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Brak wpisow.

5.2 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Miasto Pabianice jest gming miejska potozona w centralnej czgsci wojewodztwa todzkiego, na terenie
powiatu pabianickiego. Powierzchnia miasta wynosi 32,9 km?2. Pabianice leza w Lodzkim Obszarze
Metropolitalnym i sa najwickszym pod wzgledem liczby ludnosci satelita Lodzi. Blisko$¢ Lodzi zawsze byla
waznym czynnikiem majgcym wptyw na rozwoj Pabianic.

Pabianice sa korzystnie potozone pod wzgledem komunikacyjnym: przez miasto przebiega droga krajowa
nr 14 w kierunku Czech, a takze droga wojewodzka nr 485 (Pabianice-Betchatow). W odleglosci 10 km od
centrum miasta przebiega trasa szybkiego ruchu laczaca £.6dz z Katowicami oraz z Bielsko-Bialg. Miasto
polozone jest rowniez przy jednym z gtéwnych szlakéw komunikacji kolejowej. Linia kolejowa przebiegajaca
przez miasto daje mozliwos$¢ dotarcia do wielu miast w Polsce. Interesujaco wygladaja plany inwestycyjne
W rozwoju komunikacyjnym regionu z racji na jego centralne potozenie. Na obrzezach Lodzi, w odlegtosci
niespelna 10 km od Pabianic, funkcjonuje lotnisko im. W. Reymonta. Odbywaja si¢ z niego regularne loty do
wielu europejskich miast.

W Pabianicach znajduje si¢ zdecydowana wigkszo$¢ instytucji i urzedéw obstugujacych mieszkancow
miasta i powiatu. Profil dziatalnos$ci gospodarczej w miescie jest zroznicowany, przewazaja podmioty prowadzace
handel i dziatalnos$¢ produkcyjno-ustugowa. W strukturze dzialalnosci gospodarczej dominuja przedsiebiorstwa
$rednie i mikro z sektora prywatnego. Przewaza dziatalno$¢ gospodarcza prowadzona przez osoby fizyczne.
Jednoczesnie prowadzi tu dziatalno$¢ kilka duzych firm produkcyjnych, w tym z kapitatem zagranicznym.

Przedmiotowy lokal potozony jest w zachodniej czg¢$ci miasta. Posiada bardzo dobry dostep do
podstawowych ustug, handlu oraz komunikacji. W poblizu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
plac zabaw, przedszkole, siedziba hufca ZHP, ogrody dziatkowe, Srodowiskowy Dom Samopomocy. Przed
budynkiem znajduje sie¢ przystanek autobusowy, a tramwajowy w odlegtosci okoto 550 m. W odlegtosci okoto
1,4 km znajduje si¢ takze pabianicki dworzec kolejowy.

Mapa 1: Lokalizacja Pabianic na tle aglomeracji todzkie;j.
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Zrodto: https://dzienniklodzki.pl/metropolia-lodzka-opinie-samorzadowcow/ar/359650
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udynku z przedmiotowym lokalem na terenie Pabianic.

Mapa 2: Lokalizacja b
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Zdjecia 1-4: Otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem.

TR 0 0 e i

s
=

Budynek z przedmiotowym lokalem posadowiony jest na dziatce nr 3/11 w obrebie P-12. Wejscie do
klatek schodowych jest od strony pétnocnej. Budynek, w ktorym znajduje si¢ przedmiotowy lokal, jest budynkiem
V-kondygnacyjnym, podpiwniczonym. Przedmiotowy lokal znajduje si¢ na parterze (I kondygnacja). Budynek
zostat oddany do uzytku (zasiedlony) w 1971 roku. Zbudowany zostat w technologii tradycyjnej. W budynku sa
nastepujace instalacje: centralna ciepta woda, centralna zimna woda, centralne ogrzewanie, instalacja gazowa,
instalacja elektryczna, instalacja AZART, instalacja domofonowa, instalacja odgromowa, instalacja
kanalizacyjna. Budynek przeszedt termomodernizacj¢ w 2017 roku.

Zdjecia 5-6: Budynek z zewnatrz.

(f fiey
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Opis lokalu mieszkalnego

Powierzchnia uzytkowa: 46,43 m?, powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego oceniono jako bardzo dobra;

Kondygnacja: | kondygnacja (parter), pigtro oceniono jako $rednie;
Loggia: wystepuje, z oktadzing z terakoty;

Struktura lokalu: Wedle rzutu kondygnacji od spotdzielni mieszkaniowej i z ksiegi wieczystej lokal sktada si¢
z 2 pokojow, kuchni, tazienki z wc, przedpokoju. Rzut lokalu nr 31 wraz z powierzchniami pomieszczen stanowi
zatgcznik nr 2 do operatu.

Ekspozycja okien: potnocno-potudniowa;

Opis wykonczenia elementéw lokalu: Lokal zostal udostgpniony do czynnosci ogledzin. Stolarka okienna

plastikowa. Drzwi wejsciowe do lokalu stalowe w okleinie drewnopodobnej. Stolarka drzwiowa wewnetrzna stara
typowa ptycinowa z przeszkleniami. W kuchni terakota na podtodze, a Sciany malowane na gladko z elementami
glazury. W lazience terakota na podtodze, a Sciany malowane na gltadko z elementami glazury. W przedpokoju
i pokojach na podtodze drewniana klepka parkietowa o znacznym stopniu zuzycia. W przedpokoju boazeria na
$cianach i suficie. W pokojach $ciany malowane na gladko, miejscami z boazeria. Standard wykonczenia lokalu
mieszkalnego przyjeto przecigtny.

6. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala si¢ na
podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomos¢ w planie ogdlnym gminy.

Dokumentem planistycznym obowigzujagcym dla przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania jest
Uchwata nr LXVII/561/06 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic w granicach administracyjnych Gminy Miejskiej
Pabianice. W powyzszym dokumencie planistycznym dziatka gruntu nr 3/11 w obrebie P-12 lezy na terenie
oznaczonym symbolem A.10.2 w zespole terenéw A.10/MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Mapa 4: Czg¢$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice.

KDW A5.5 \A_\_j:\

[ swC JKDW
—
4

Zrodto: https://pabianicemiasto.mapmaker.online/
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,315. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem MW ustala si¢:
1) przeznaczenie terenow:

a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jako podstawowe przeznaczenie terenu,

b) ustugi wbudowane w bryly budynkéw mieszkalnych o ucigzliwo$ci nie przekraczajacej granic
lokalu oraz ustugi o uciazliwosci nieprzekraczajacej granic budynku zwigzane z podstawowymi
potrzebami funkcji mieszkaniowej, jako dopuszczalne przeznaczenie terenu,

c) garaze, parkingi, jako dopuszczalne przeznaczenie terenu,

d) zielen i urzadzenia rekreacji, sportu i wypoczynku jako dopuszczalne przeznaczenie terenu,
e) urzadzenia obstugi technicznej, jako dopuszczalne przeznaczenie terenu,

f) wyklucza si¢: prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (produkcyjnej, przetworczej, sktadowej,
hurtowego handlu) zarowno w budynkach, jak i poza nimi, przedsiewzigcia mogace znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko (z wylaczeniem sieci infrastruktury technicznej);

2) warunki podziatlu terenow na dziatki:

a) dopuszcza si¢ podziaty terenu, woéwczas gdy dziatka powstata w wyniku podziatu bedzie
spetniac tacznie nastgpujace warunki:
- minimalna powierzchnia bedzie wynosi¢ 1500 m?,
- bedzie przylegac do ulicy lokalnej oznaczonej na rysunku planu symbolem KD-L, ulicy
dojazdowej oznaczonej na rysunku planu symbolem KD-D lub ulicy wewnetrznej
(osiedlowej) zapewniajacej jej obstuge komunikacyjna,
- kat potozenia granic (powstatych w wyniku podziatu) w stosunku do pasa drogowego
bedzie taki sam jak istniejacych granic dziatki, ktora podlega podziatowi,
b) wyzej wymienione warunki nie dotycza dziatek wydzielonych pod projektowane stacje trafo
oraz powstajacych w wyniku regulacji stanu prawnego, ktérej celem nie jest wydzielenie dziatek
budowlanych;

3) warunki zagospodarowania terenu, dziatki:

a) warunkiem lokalizacji projektowanej zabudowy jest wyprzedzajaca badz rownolegta budowa
infrastruktury technicznej (wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, sieci
elektroenergetycznej) powigzanej z systemami miejskimi,
b) obowiazuje minimalna intensywnos$¢ zabudowy 0,6 dla terenu, dziatki wydzielonej w ramach
terenu,
c) obowigzuje min. 20% powierzchni terenu, dziatki wydzielonej w ramach terenu jako
powierzchnia biologicznie czynna,
d) obowigzuje zachowanie istniejacej zieleni z zaleceniem jej wzbogacenia,
e) obowigzuje ksztaltowanie wewnetrznego systemu przyrodniczego poprzez tworzenie
zielonych wnetrz osiedlowych oraz ciagéw pieszych i rowerowych z towarzyszaca zielenia
taczacych te wnetrza z sgsiednimi terenami oraz terenami tworzgcymi system przyrodniczy
miejski,
f) dla istniejacych dziatek obowigzuja zasady obstugi komunikacyjnej ustalone w Rozdziale II,
§9 pkt. 5,
g) dopuszcza sig¢ realizacj¢ miejsc postojowych w formie:

— garazy wbudowanych w bryty budynkow,

— garazy wielopoziomowych,

— garazy podziemnych pod budynkami lub terenem,

— zespolow garazy (min. 8 garazy),

— placow parkingowych,
h) obowigzuje zapewnieniec minimum 1 miejsca postojowego lub garazu na 2 mieszkania
w ramach dzialki lub terenu,
1) dla ustug obowigzuje zapewnienie miejsc postojowych dla pracownikow lub klientow w ilosci
minimum 20 miejsc postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej w ramach dziatki lub terenu,
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j) obowigzuje dopuszczalny poziom hatasu w Srodowisku okreslony w obowigzujacych
przepisach o ochronie srodowiska dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa;
4) warunki dla istniejacej zabudowy:
a) dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym w pkt. 1 lit.: a, b, ¢, d dopuszcza si¢ jej
przebudowe, rozbudowe, nadbudowg zgodnie z ustaleniami dla projektowanej zabudowy,
b) dla istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowigzuja warunki
zagospodarowania dziatek oraz zabudowy ustalone w Rozdziale III, §16,
c) dla istniejacej zabudowy uslugowej o ucigzliwosci niewykraczajacej poza obiekt obowiagzuja
warunki zagospodarowania dziatki oraz dla zabudowy ustalone w Rozdziale III, §22,
d) dla pozostalej zabudowy o przeznaczeniu innym niz wymienione w pkt. 4 lit.: a, b, ¢
przebudowa, rozbudowa, nadbudowa uwarunkowane sa dostosowaniem do wymogow planu, do
czasu zmiany przeznaczenia lub zasiggu ucigzliwosci obowiagzuje zakaz utrwalania (przebudowy)
oraz zwickszania istniejacego stanu zabudowy (kubatury i powierzchni),
e) w dzialalnosci remontowej istniejacych budynkow wymienionych w pkt 4 lit.: a, b majacej
wplyw na wyglad zewnetrzny zabudowy, obowigzuje zachowanie jednolitego charakteru zespotu
budynkow, w tym:
— ujednolicenie stolarki (kolor, podziaty) na elewacjach w ramach budynku,
— zakaz malowania fragmentu elewacji w kolorze odbiegajacym od kolorystyki catej
elewacji, jezeli powyzsze nie wynika z koncepcji kolorystyki catej elewacji,
f) dla budynkow wciagnietych do rejestru zabytkéw, wymienionych w §8 ust.1 pkt. 1 lit. a oraz
wciggnietych do ewidencji zabytkow wymienionych w Rozdziale II, §8 ust.1 pkt.1 lit. b
obowigzuja przepisy z zakresu ochrony doébr kultury oraz uzgodnienie wszelkich zmian
z Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow;
5) warunki dla projektowanej zabudowy: obowigzuja nastepujace zasady kompozycji i ksztaltowania
projektowanej zabudowy:
— obowiazuja ustalone na rysunku planu linie zabudowy lub nieprzekraczalne linie
zabudowy ustalone poprzez przedtuzenie frontowej linii istniejacej w bezposrednim
sgsiedztwie badz na sasiednich dziatkach zabudowy o podobnej funkcji i gabarytach,
w przypadku braku takiej zabudowy ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy
w nastgpujacych odlegtosciach od linii rozgraniczajacej ulic: gtdéwnych (KD-G) — 15 m,
zbiorczych (KD-Z) — 8 m, lokalnych (KD-L), dojazdowych (KD-D) i wewngetrznych
(KDW) —5m,
— jednorodne zespoly zabudowy w ramach wyrdznionych terenéw poprzez zastosowanie
zharmonizowane] z sasiedztwem wysokosci obiektow, ujednoliconych materialow
wykonczeniowych, kolorystyki elewacji, ksztattu dachu,
— minimalna wysoko$¢ budynkéw 3 kondygnacje, w tym poddasze uzytkowe,
maksymalna wysoko$¢ budynkow 11 kondygnaciji,
— dopuszcza si¢ lokalizacj¢ ustug, handlu, biur w formie pomieszczen wbudowanych
zlokalizowanych na parterze lub parterze i pigtrze budynku,
— dopuszcza si¢ lokalizacjg ustug w formie obiektéw wolnostojacych lub dobudowanych
do istniejagcych budynkéw po dokonaniu analizy urbanistycznej w zakresie i zasiggu
okreslonych przez Architekta Miasta,
— dopuszcza si¢ realizacje miejsc garazowych wbudowanych w bryle budynku
mieszkalnego ze wspolnym wjazdem garazowym (w przypadku lokalizacji od strony
ulicy miejskiej) lub z pojedynczymi wjazdami ( w przypadku lokalizacji od podworka),
— w przypadku lokalizacji garazy w parterze nalezy wycofa¢ budynek minimum o 6,0 m
od linii rozgraniczajacej ulicy; nie przewiduje si¢ bezposrednio zjazdow z garazy na ulice,
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— dopuszcza si¢ lokalizacje parterowych wolnostojacych budynkéw — stacji
transformatorowych,

— obowiazuje zakaz budowy wolnostojacych budynkow gospodarczych,

— obowiazuje zakaz lokalizacji budynkow tymczasowych, z dopuszczeniem sezonowych
ogrodkéw gastronomicznych.”

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wybér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz metody
1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

7.2 Sposob wyceny

Sposdéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna
jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest
rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak 1 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 wzglgdu 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, wlasciwego wyboru podej$cia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majgtkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

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

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

»Art. 1561, 1. Warto$¢ rynkowag nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg 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 wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,
* stan prawny nieruchomosci.
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Zgodnie z aktualnie obowigzujagcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
podejscie pordéwnawcze, metode porownywania parami, ktoéra w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng warto$é¢
przedmiotu wyceny.

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

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiacego
podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

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

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

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiagcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedna 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 1 okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomos$ci wyceniangj
i nieruchomos$ci 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 $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach, lub sredniej wazonej,
jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostaty spotdzielcze whasnosciowe lokale mieszkalne z terenu objetego Pabianicka
Spoldzielnig Mieszkaniowa o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wptyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
o standard wykonczenia lokalu mieszkalnego,
e pietro,
e powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego.

Wplyw takich cech, jak:
o funkcja lokalu (mieszkalna),
e rynek (wtorny),
o |okalizacja (cz¢$s¢ miasta Pabianice na zachdd od 0si wyznaczanej przez droge wojewodzka nr 485),
e wysoko$¢ budynku (nizsze bloki mieszkalne, o maks. 5 kondygnacjach nadziemnych),
e prawo do lokalu (spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu),
e wiek budynku (lata 60.-70. XX wieku),
e konstrukcja budynku (tradycyjna),
¢ dostep do komunikacji miejskiej (w promieniu 400 m),
e otoczenie (dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w otoczeniu zapewnione zaplecze
ushug bytowych)
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zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech réznicujacych nieruchomosci
porownawcze oraz ich standw. Dane te sa przedstawione w tabeli 1, ponizej. Tu nalezy podkresli¢, ze cechy te
nie majg charakteru uniwersalnego i zalezg od zbioru nieruchomosci poréwnawczych.

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

Lp. | Cecha roéznicujaca Ocena Opis

W pokojach $ciany, sufity — gltadzie w dobrym stanie, podtogi
— panele/parkiet w dobrym stanie — brak widocznych $ladow
uzytkowania, podtogi kuchnia, tazienka, wc terakota w dobrym

stanie, kuchnia, tazienka, wc $ciany wylozone glazura w dobrym
stanie, w przedpokoju szafa w zabudowie trwalej. Stolarka
drzwiowa w mieszkaniu i wewnatrz klatkowa wymieniona na
nowego typu. Grzejniki nowego typu lub stare odnowione. Okna
nowe drewniane lub PCV. Brak widocznych sladow zuzycia.
Lokal niewymagajacy nakladow na remont, lecz jedynie
ewentualnego odswiezenia.

Standard
wykonczenia Dobry
lokalu
mieszkalnego

Przecigtny | Minimum 3 z cech z opisu stanu ,,dobry” jest niespetnione.
Lokal mieszkalny znajduje si¢ na s$rodkowej kondygnacji
0 potencjalnie najmniejszej ucigzliwosci (I-11 pigtro).

Lokal mieszkalny znajduje si¢ na $rodkowej kondygnacji
0 potencjalnie umiarkowanej ucigzliwosci (III pigtro).

Lokal mieszkalny znajduje si¢ na skrajnej kondygnacji

Bardzo dobre

2 Pietro Dobre

Sredni T T .
redmie o potencjalnie najwiekszej ucigzliwosci (IV pigtro, parter).

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego z przedzialu
40,00-49,99 m?.
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego z przedzialu
50,00-60,00 m?.

Powierzchnia Bardzo dobra
3 uzytkowa lokalu
mieszkalnego Dobra

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Wybrany obszar Miasto Pabianice, cz¢$¢ miasta na zachdd od osi wyznaczanej przez drogg wojewodzka
geograficzny: nr 485.

Analizowano minione 2 lata od daty wyceny. Ze wzgledu na aktywno$¢ tego segmentu
rynku do blizszej analizy przyjeto ostatnie 11 miesiecy tj. od lutego 2024 roku do dnia
oszacowania.

Okres badania cen
transakcyjnych:

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

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

zachowania klientow na rynku.
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Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartosé
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych sa
standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, pigtro, powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego, funkcja lokalu, rynek, lokalizacja, wysoko$¢ budynku, prawo do lokalu,
wiek budynku, konstrukcja budynku, dostep do komunikacji miejskiej, otoczenie i inne.
Wptyw niektorych cech roznicujacych mozna wyeliminowac poprzez odpowiedni dobor
nieruchomosci porownawczych w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac zbidr
nieruchomosci porownawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych
cech. W praktyce eliminacja wptywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby
dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku z analizy rynku nieruchomosci
podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci porownawczych jako
cechy roznicujace mogg zosta¢ wyeliminowane takie, jak: funkcja lokalu, rynek,
lokalizacja, wysokos¢ budynku, prawo do lokalu, wiek budynku, konstrukcja budynku,
dostep do komunikacji miejskiej, otoczenie.

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 begdzie musial poswigci¢ dodatkowe $rodki
pieniezne na jego remont. Lokale wykonczone w lepszy i nowoczes$niejszy sposob
cechuja si¢ wyzszymi cenami jednostkowymi transakcyjnymi. W tym przypadku,
z uwagi na doboér transakcji poréwnawczych, wpltyw cechy otoczenie wyniost 55%.
Wazna jest rowniez powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego. Mniejsze mieszkania
sg duzo tatwiej zbywalne na rynku, bo jest na nie wigkszy popyt wywotany poziomem
kapitatochtonno$ci. Wptyw tej cechy okresla sie¢ na 25%. Ostatnig cecha majaca wplyw
na zachowania nabywcow jest pigtro. W starszych blokach mieszkalnych $rodkowe
kondygnacje sa lepiej postrzegane. Z kolei, jesli lokal znajduje si¢ na pierwszej lub
ostatniej kondygnacji, to powoduje, ze narazony jest na wiecej ucigzliwosci z tym
zwigzanych. Wplyw tej cechy wyniost 20%.

W praktyce, budujac model nieruchomosci porownywalnych, wyceniajacy stara si¢
dobrac te, ktore rdznia si¢ jak najmniejszg liczbg cech roéznicujacych. W ten sposob
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziatl zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujgc z transakcji
porownawczych te, ktore w mniejszym od innych stopniu speiniajg kryteria
podobienstwa. Dobierajac transakcje pordwnawcze, 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 centralnej i zachodniej czgsci
miasta Pabianice zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych praw do lokali, ktore
w najwickszym stopniu spelniajg kryteria porownywalnosci.

Tabela 2: Ceny transakcyjne praw do lokali o funkcji mieszkalnej z rynku wtdrnego.

Cena . Pow. Standard
Cena laczna - uzytkowa , .
Data . - jednostkowa . wykonczenia
Lp. . Ulica transakcyjna . lokalu Pietro
transakcji transakcyjna . lokalu
[z1] mieszkalnego .
[21] [m?] mieszkalnego
1. | 16.02.2024 Cicha 37 248 000,00 5178,00 47,89 I przecigtny
2. | 12.03.2024 Orla 48 240 000,00 5 298,00 45,3 I przecigtny
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3. | 28.02.2024 Sktodowskiej 17 266 000,00 5 331,00 49,9 \Y przecigtny
4. | 15.05.2024 Matejki 49 255 000,00 5 335,00 47,8 1 przecietny
5. | 18.07.2024 Niecata 3 295 000,00 5 340,00 48,5 P przecietny
6. | 12.08.2024 | Sklodowskiej 17 225 000,00 5 369,00 41,9 I przecietny
7. | 25.09.2024 Cicha 37 260 000,00 5 375,00 48,37 I przecietny
8. | 27.08.2024 Wilenska 35 259 000,00 5 581,00 46,4 I przecietny
9. | 12.03.2024 Matejki 37 269 000,00 5 679,00 47,37 I przecietny
10. | 18.09.2024 | Moniuszki 60-62 270 000,00 5 842,00 46,21 v przecietny
11. | 24.10.2024 | Moniuszki 114-116 350 000,00 6 024,00 58,1 11 dobry
12. | 22.04.2024 | Wyszynskiego 7 310 000,00 6 142,00 50,47 11 dobry
13. | 23.05.2024 Wilenska 3 290 000,00 6 297,00 46,05 v dobry
14. | 11.06.2024 | Moniuszki 60-62 300 000,00 6 469,00 46,37 I dobry

Cmin*|:| Cmax*|:|

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesig¢ciu transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej znajdujacych si¢ w niskich, murowanych blokach mieszkalnych w centralnej
i zachodniej czg$ci Pabianic, ktore zostaly zanotowane na rynku w 2024 roku. Przeprowadzona analiza cen
jednostkowych transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie od stycznia 2024 roku na obszarze poddanym
badaniu nie odnotowano trendu zmiany cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych. Wyni6st on okoto 0%
- wzrosty rekompensowaty spadki. Dane te zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na
cene. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu lokalami mieszkalnymi z rynku wtornego.

9.2 Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostke porownawcza przyjeto ceng jednostkowa transakcyjng. Wybrano ceng jednostkowa
zamiast tgcznej, bowiem rynek lokali mieszkalnych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy w duzej
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 jednostkowa transakcyjng minimalng C..= 5178,00 z/m?
e ceng jednostkowa transakcyjng maksymalng C..= 6 469,00 zl/m?
e ceng jednostkowg transakcyjnag $rednig C. =5661,43 zt/m?
AC = C,..- C...= 6 469,00 zt/m? - 5 178,00 zt/m? = 1 291,00 zt/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
Udzial Zakres .
Cechy cechy kwotowy rzL I((i:;b El1 Skok rawki [z}]
w AC_ udzialu cechy P oe ra\z/‘vl(ziw oKX popraw
(wagi) W AC [2] pop
Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego 55% 710,05 1 710,05
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego 25% 322,75 1 322,75
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Pietro 20% 258,2 2 129,10

Suma 100% 1291,00

Do pordéwnan przyjeto 5 transakcji nieruchomosciami podobnymi, ktore w tabeli nr 2 majg numery 1, 4,
7, 10, 14. Ich cechy przedstawiono w tabeli nr 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianej nieruchomosci oraz cech nieruchomosci porownawczych.
Wyceniany | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé

Cechy

lokal nrl nr4 nr7 nr 10 nr 14
Standard
wykonczenia . . . . .
lokalu przecigtny przecietny przecietny przecietny przecigtny dobry

mieszkalnego
Powierzchnia
uzytkowa lokalu | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
mieszkalnego
Pietro $rednie bardzo dobre | bardzo dobre | bardzo dobre $rednie bardzo dobre

Biorgc pod uwage zbior praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy, procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr

5.
Tabela 5: Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosei.
Cech Wagi Zakres Skok Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$¢é | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé
y g kwotowy | poprawki nril nr4 nr7 nr 10 nr 14
Standard
IV;{(';‘I’:”"“‘” 55% | 710,05 | 710,05 0,00 0,00 0,00 0,00 -710,05
mieszkalnego
Powierzchnia
};Z‘f;}z"wa 25% | 322,75 | 322,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
mieszkalnego
Pietro 20% 258,20 129,10 -258,20 -258,20 -258,20 0,00 -258,20
Suma | 100% | 1 291,00 -258,20 -258,20 -258,20 0,00 -968,25
Cena jednostkowa transakcyjna [zl] 5178,00 5 335,00 5 375,00 5842,00 6 469,00
Cena jednostkowa transakcyjna z 4 919,80 5 076,80 5 116,80 5 842,00 5 500,75
uwzglednieniem poprawek [zl]
Wartosé 1 m? [z1] 5291,23
Powierzchnia uzytkowa lokalu 46.43
mieszkalnego [m?] ’
Warto$¢ calosci prawa whasnoSci
nieruchomosci [z1] 245 671’81

Warto$¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostata oszacowana wedtug nastepujacego
wzoru:

Wy = P x Wip?

gdzie:
P — powierzchnia uzytkowa lokalu,
Wim? — rynkowa warto$¢ 1 m? lokalu.
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Wy = 46,43 m? x 5 291,23 zt/m?= 245 671,81 a3

OKkreslona podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami warto$é rynkowa spoéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31 polozonego w Pabianicach przy ul. Moniuszki 60/62, ujawnionego
w ksiedze wieczystej nr LD1P/00022650/8, oszacowana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

246 000 zt

stownie: dwiescie czterdziesci szeS¢ tysigcy zlotych

9.3 Oszacowanie warto$ci udzialu w wysokosci Y/ cze$ci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci s czesci spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, warto$¢ tego udziatu zostanie odrgbnie oszacowana. Ponizszy opis dla
utatwienia opisywania specyfiki udziatu w prawie odnosza si¢ do wlasnosci, lecz takze w przypadku powyzszego
ograniczonego prawa rzeczowego znajduja odzwierciedlenie, bowiem udziaty w prawie stanowig ograniczenie.

Specyfika wspotwiasnosci ulamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej
wartosciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odroznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli, zatem udziat taki
moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udzialu zajmuje woOwczas miegjsce
dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udziat wspotwiasciciela w prawie wlasnosci wyznacza
wielko$¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomo$cig oraz wyznacza pozycje w stosunkach
wewnetrznych wobec innych wspotwlascicieli. 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 obowiazki. Wielko$¢ udziatu oznacza wysoko$¢, do jakiej
wlasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy
wspotwlascicieli beda dzielone réwniez zyski, jakie wspotwlasciciele osiagng z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktéra jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedng
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo do
okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie pozostaje
w sprzecznosci z zasadg niepodzielno$ci prawa, jednak nie pozbawia ono poszczegdlnych wspdtwilascicieli prawa
do np. wydzielonych czesci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do korzystania
z danej nieruchomosci. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wlascicielami,
ktore zawsze moze by¢ zmienione. W zwigzku z tym prawo wspotwlasnosci czesto wigze si¢ z konfliktami na
roznych ptaszczyznach.

Nalezy pamietac, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci /s czesci
spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu. Prawo do udziatu oznacza, ze zarzadzanie lokalem dla
udzialowca jest trudniejsze, stad przy szacowaniu warto$ci rynkowej stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej
kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zarowno Wojewodzkie, jak 1 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
udziatu w wysokoéci /s cze$ci nalezacego do upadtego Dariusza Micewicza zastosowany zostanie wspotczynnik
korygujacy (Wk) odzwierciedlajagcy wzajemne relacje prawa wlasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajgc wielkos¢
udzialu. Warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialéw obliczono wedtug wzoru:

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadno$¢ jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Wy = Wgn X Wk
Wy =245 671,81 zt x 0,90 =230 931,50 zi

Okres$lenia wartos$ci udzialu w wysokosci s czesci prawa do przedmiotowej nieruchomosci dokonano
wedtug wzoru:

Wy e = Wy x Ys

Wou 16 = 230 931,50 zI x Y/s = 38 488,58 z1 *

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartosé rynkowa udziatu w wysokosci
Y6 czesci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31 polozonego w Pabianicach przy ul. Moniuszki
60/62, ujawnionego w ksigdze wieczystej nr LD1P/00022650/8, oszacowana dla potrzeb sprzedaZy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do petnych stu zlotych wynosi:

WU 1/6 = 38500 zl

stownie: trzydziesci osiem tysiecy piecset zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W S$wietle analizowanych transakcji otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w petni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci. Przy wycenie spoldzielczego
wilasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu do porownan przyjeto transakcje obrotu prawami do
lokali, ktorych stan prawny, jak i techniczny prawidtowo odzwierciedlal warto$¢ podobnych praw.

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

3.  Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci /s czeSci spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr 31 0
powierzchni uzytkowej 46,43 m?, potozonego w Pabianicach w budynku wielorodzinnym przy ulicy
Moniuszki 60/62, ujawniona w ksiedze wieczystej nr LD1P/00022650/8, obliczona na dzien 19 grudnia 2024
roku, okreslona podejSciem poroéwnawczym, metodg poréwnywania parami, dla potrzeb sprzedazy w
postgpowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

W u e =38 500 zt
stownie: trzydziesci osiem tysiecy pigéset ztotych

4. Otrzymana w procesie wyceny wartos¢ 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 wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Potencjalny nabywca winien zapozna¢ si¢ z przedmiotem wyceny oraz niniejszym operatem szacunkowym
zanim podejmie ostateczng decyzj¢ 0 zakupie.

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnosé jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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2. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomos$ci porownawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowa 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 19 grudnia 2024 roku.

4. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ btedy
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 odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie udzielone rzeczoznawcy
majatkowemu informacje sg zgodne z prawdg 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$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

10.Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu szacunkowego
do innych celow niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

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

12.Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czeéciach dostarczonych mu
dokumentow.

13.0Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen hipotecznych nieruchomosci.

14.0Operat zawiera 20 (stownie: dwadzieScia) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie) oraz
zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
T 0 i E p % 3
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Zalacznik nr 2: Rzut lokalu nr 31 z Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowe;.
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Zalacznik nr 3: 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

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
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