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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT |
ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa objeta ksiegg wieczystg
nr LD1M/00149965/2, stanowigca lokal mieszkalny nr 2 sktadajgcy sie
z zlokalizowanych na parterze: pokoju, kuchni, tazienki z WC oraz korytarza, o tgcznej
powierzchni uzytkowej 24,30 m2.

Z wtasnoscig lokalu mieszkalnego nr 2 zwigzany jest udziat 12/1000 czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej ksiegg wieczystg nr LD1M/00046622/4.

Ww. nieruchomos¢ zlokalizowana jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 7
przy ul. Majzela w todzi, jednostka ewid. £t6dz-Batuty, obreb ewid. B-47.

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 wraz z udziatem

12/1000 czesci nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia nie stuzgce wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali, wedtug stanu
przedmiotu wyceny na dzier ogledzin, tj. na dzieri 4 stycznia 2023 r. oraz_wedtug cen

aktualnych na dzieh wyceny.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postepowania
0 ogtoszeniu upadtosci sygn. XIV LD1M/GUp-s/315/2022 prowadzonego przed Sagdem
Rejonowym dla todzi-Srédmiesécia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.

DATY ISTOTNE DLA
WYCENY

Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny: 4 stycznia 2023 r.

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 4 stycznia 2023 r.

PODEJSCIE | Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

METODA WYCENY jsciep ’ ve y )
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny nr 2 wraz
z udziatem 12/1000 czesci nieruchomosci wspdlnej, potozonej w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym nr 7 przy ul. Majzela w todzi, jednostka ewid. t6dz-Batuty, obreb

- ewid. B-47, wynosi:

WARTOSC

RYNKOWA 162 000 ztotych

PRZEDMIOTU sfownie: sto szescdziesigt dwa tysigce ztotych

WYCENY Wartos$¢ udziatu 1/2 czesci nieruchomosci lokalowej, stanowigcej przedmiot wyceny,

Wynosi:
81 000 ztotych

sfownie: osiemd_ziesiqt jeden tysiecy ztotych

Autorzy operatu:

dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Joanna Kotodziejczak
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Zatgcznik 7

SPIS ZAtACZNIKOW

Lokalizacja przedmiotu wyceny w granicach administracyjnych miasta tédz.
Protokét z badania ksiegi wieczystej nr LD1M/00149965/2.

Wypis z kartoteki lokali dla lokalu mieszkalnego nr 2, potozonego w budynku
wielorodzinnym nr 7 przy ul. Majzela w todzi.

Rysunek rozktadu pomieszczen w lokalu nr 2, sporzadzony podczas ogledzin
nieruchomosci w dniu 04.01.2023 r.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny z dnia 04.01.2023 r.

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego, autorki operatu,
dr inz. Zdzistawy Ledzion-Trojanowskie;j.

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego, autorki operatu,
Joanny Kotodziejczak.



1. INFORMACIJE PODSTAWOWE

1.1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem _wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa objeta ksiegg wieczysta nr
LD1M/00149965/2, stanowigca lokal mieszkalny nr 2 sktadajgcy sie z zlokalizowanych na parterze:
pokoju, kuchni, fazienki z WC oraz korytarza, o tgcznej powierzchni uzytkowej 24,30 m2.

Z wtasnoscig lokalu mieszkalnego nr 2 zwigzany jest udziat 12/1000 czesci nieruchomosci
wspolnej objetej ksiegg wieczystg nr LD1M/00046622/4.

Ww. nieruchomos¢ zlokalizowana jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 7 przy
ul. Majzela w todzi, jednostka ewid. £édz-Batuty, obreb ewid. B-47.

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 wraz z udziatem
12/1000 czesci nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia nie
stuzace wytacznie do uzytku wiascicieli lokali, wedtug stanu przedmiotu wyceny na dzien ogledzin, tj.
na dzien 4 stycznia 2023 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien wyceny.

1.2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci sygn. XIV LD1M/GUp-s/315/2022 prowadzonego przed Sgdem
Rejonowym dla todzi-Srédmiescia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

1.3.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 10 stycznia 2023 r.
b) data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 4 stycznia 2023 r.
c) data ogledzin nieruchomosci: 4 stycznia 2023 r.
d) data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci: 4 stycznia 2023 r.

1.4.PODSTAWA WYCENY
» Podstawy prawne i metodyczne wyceny

v/ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 1360
z péin.zm.).

v/ Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
22021 r., poz. 1899 z pdin. zm.).

v/ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfoéciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz.
1520 z pdzn. zm.).

v' Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r.,, poz. 555
z péin.zm.).

v'  Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcdw Majatkowych
obowigzujgce na date wyceny:

- Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci”.



» Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie wykonania operatu szacunkowego z dnia
21.12.2022 r. przez Marka Andrzejewskiego- syndyka masy upadfosci oséb fizycznych
nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej — Pani Jolanty Matusiak , skierowane do firmy VALOR
ADVISOR Zdzistawa Ledzion-Trojanowska z siedzibg w todzi przy ul. Struga 16, reprezentowanej przez
Zdzistawe Ledzion-Trojanowska.

1.5.ZRODLA INFORMACJI

v" Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00149965/2 (Zatgcznik nr 2);

v" Wypis z kartoteki lokali dla lokalu mieszkalnego nr 2, potozonego w budynku wielorodzinnym
nr 7 przy ul. Majzela w todzi stanowigcy Zatgcznik nr 3;

v" Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 04.01.2023r., rysunek rozktadu
pomieszczen lokalu nr 2, wykonany podczas ogledzin, stanowi Zafgcznik nr 4, dokumentacja
fotograficzna stanowi Zafgcznik nr 5;

v" Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeéci obszaru miasta todzi pofozonej
w rejonie ulic: Zachodniej, Krotkiej, Berka Joselewicza, Franciszkanskiej, Ogrodowej
i Pétnocnej - Uchwata nr LXV1/1683/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 25 stycznia 2018 r.;

v" Uchwata nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia 10 lutego 2016r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta todzi;

v’ Zrédta wtasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci lokalowych;

v" Analiza uméw sprzedazy nieruchomosci podobnych na terenie miasta todzi, baza danych
o transakcjach WALOR,;

v" Inne informacje nt. przedmiotu wyceny, otrzymane od Zleceniodawcy oraz pozyskane podczas
realizacji zlecenia.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY WEDLUG KSIEGI WIECZYSTEJ NA DZIEN 04.01.2023 R.

Dla__nieruchomosci lokalowej stanowigcej przedmiot wyceny w Sadzie Rejonowym
dla todzi-Srédmieécia w todzi XVI Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta
nr LD1M/00149965/2.

W celu ustalenia stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, zbadano tresc
ww. ksiegi wieczystej udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci
www.ekw.ms.gov.pl. Protokét z badania elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik Nr 2 do
operatu.

Zgodnie z zapisami dziatu I-O ksiegi wieczystej nr LD1M/00149965/2, lokal mieszkalny nr 2
potozony jest przy ul. Zuli Pacanowskiej nr 7, sktada sie z: jednego pokoju, kuchni, tazienki z ubikacjg
oraz korytarza, o tacznej powierzchni uzytkowej 24,30 m2.

Jak wynika z zapiséw dziatu I-Sp z wtasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 12/1000 czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej KW nr LD1M/00046622/4, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.



Zgodnie z trescig dziatu 1l ww. ksiegi wieczystej, wspotwiascicielami nieruchomosci
w udziatach po 1/2 czesci s3: Jolanta Malgorzata Matusiak c. Zenona i Marii oraz Anna Maria
Matusiak-Gasiorowska, c¢. Zenona i Marii, na mocy aktu poswiadczenia dziedziczenia z dnia
28.08.2019 r. (Rep A Nr 4257/2019).

W dziale Ill widoczna jest wzmianka nr DZ.KW./LD1M/72106/22/1 z dnia 2022-12-30-
14.08.34.204110, dotyczaca wpisu ogtoszenia upadtosci.

Ponadto w dziale Ill ujawniony jest wpis nastepujacej tresci: “roszczenie dotychczasowego
wiasciciela gruntu o opfate przeksztatceniowg w odniesieniu do kazdoczesnego witasciciela
nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtfasnosci tych gruntow”.
Roszczenie ujawniono na rzecz Miasta tédz.

W dziale IV ww. ksiegi wieczystej brak jest wpisow.

UWAGA! Tres¢ dziatu I-O ksiegi wieczystej nr LDIM/00149965/2 w zakresie nazwy ulicy przy ktdrej
znajduje sie wyceniany lokal, nie jest zgodna z stanem aktualnym na dziert wyceny. Zgodnie z Ustawg
0 zakazie propagowania komunizmu lub innego ustroju totalitarnego od 1 stycznia 2018 r. m.in. ulica
LZuli Pacanowskiej” w todzi zmienita nazwe na ulice ,Majzela Eliasza Chaima”.

2.2.0CHRONA KONSERWATORSKA, OBSZAR REWITALIZACII

Z informacji uzyskanych u Miejskiego Konserwatora Zabytkow w todzi i w Wojewddzkim
Urzedzie Ochrony Zabytkéw wynika, ze nieruchomos$¢ zlokalizowana pod adresem ul. Majzela 7
w todzi nie jest objeta ani gminng ewidencjg zabytkéw, ani rejestrem zabytkow.

Jednakze, niniejsza___ nieruchomo$¢  zlokalizowana jest w_ granicach _ obszaru
zdegradowanego/rewitalizacji miasta todzi, wyznaczonego Uchwatg Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej
w todzi z dnia 10 lutego 2016 r. Zgodnie ztrescig uchwaty, miastu tddz przystuguje prawo
pierwokupu wszystkich nieruchomosci, potozonych na obszarze rewitalizacji.

2.3.STAN EWIDENCYJNY WEDtUG WYPISU Z REJESTRU LOKALI Z DNIA 09.01.2023 R.

Wedtug wypisu z kartoteki lokali z dnia 09.01.2023r., stanowigcego Zafgcznik nr 3 do
niniejszego operatu, lokal mieszkalny nr 2 potozony jest na 1 kondygnacji budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr 7 przy ul. Majzela w todzi, obreb ewid. B-47, usytuowanym na dziatce
o powierzchni 781 m2.

Zgodnie z zapisami ewidencyjnymi jego powierzchnia uzytkowa wynosi 24,30 m2. Jako
dokument wtasnosci wskazano ksiege wieczystg KW Nr LD1M/00149965/2.

2.4.STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY BUDYNKU NR 7 PRZY UL. MAJZELA NA DZIEN OGLEDZIN

Lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot wyceny znajduje sie na parterze budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, wybudowanego w latach 50-tych XX w. Budynek posiada 4
kondygnacje nadziemne, na ktérych wydzielono 48 lokali mieszkalnych wraz z czesciami wspdlnymi,
oraz jedng kondygnacje podziemng, w ktdre znajdujg sie komorki lokatorskie oraz pomieszczenia
techniczne.

Budynek na dzien ogledzin jest obiektem w dobrym stanie technicznym. Elewacja budynku
po termomodernizacji, wykoniczona tynkiem strukturalnym. Posadzki w holu gtéwnym oraz na klatce
schodowej wykoriczone warstwa lastrica, w korytarzach posadzka drewniana. Sciany czesci



wspolnych malowane, na klatce schodowej do potowy wysokosci pomalowane farba olejng,
w korytarzach czesciowo wykornczone tynkiem mozaikowym.

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodociggowsq, kanalizacyjng, gazowa, elektryczng
oraz centralnego ogrzewania z sieci miejskiej.

2.4.STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY WYCENIANEGO LOKALU NA DZIEN OGLEDZIN

Lokal mieszkalny nr 2, stanowigcy przedmiot wyceny, usytuowany jest na parterze budynku
mieszkalnego nr 7, potozonego przy ul. Majzela w todzi. Lokal sktada sie z: pokoju, kuchni, tazienki
z WC i korytarza, o tacznej powierzchni uzytkowej 24,30 m?,

Na dzien ogledzin przedmiotowy lokal wykoriczony byt w nastepujacym standardzie:

e podtogi: w pokoju, kuchni i przedpokoju posadzki z okresu budowy budynku - deski
drewniane , przykryte wyktadzing PCV (w kuchni i przedpokoju) oraz wyktadzing dywanowg
(w pokoju); w tazience — terakota;

e Sciany i sufity: w korytarzu, pokoju i kuchni na Scianach tynki cementowo-wapienne, sciany
malowane, w kuchni cze$¢ $cian wykonczona boazerig oraz ptytkami ceramicznymi,
w tazience do 3/4 wysokosci ptytkami ceramicznymi starego typu, sufity pomalowane;

e drzwi zewnetrzne — drewniane, starego typu;

e drzwi wewnetrzne do tazienki - ptycinowe z przeszkleniem, starego typu;

e stolarka okienna - w ramach z PCV, wymieniono okoto 10 lat temu.

Do lokalu doprowadzone s3g nastepujgce instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa,
elektryczna, centralnego ogrzewania, cieptej wody (wszystkie z sieci miejskiej), domofonowa.
W pokoju zamontowane grzejniki aluminiowe.

Wyposazenie tazienki stanowia: prysznic i umywalka, kompakt WC.

0gdlny stan techniczny i standard wykonczenia lokalu mieszkalnego oceniono jako staby,
lokal wymaga generalnego remontu. Zastosowane materiaty wykonczeniowe sg w s$rednim lub
stabym stanie technicznym i nie odpowiadajg wspotczesnym wymaganiom typowego nabywcy na
rynku lokalnym - podfoga z desek z okresu budowy budynku-lata 50. XX w., stare ptytki ceramiczne,
na $cianach tynk cementowo-wapienny. Jako dobry mozna oceni¢ jedynie stan techniczny okien
z PCV.

Dokumentacja fotograficzna lokalu wedtug stanu aktualnego na dzien ogledzin stanowi
Zatqgcznik nr 5 do operatu.

2.5.LOKALIZACIA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO PRZEDMIOTU WYCENY

Nieruchomo$¢ lokalowa stanowigca przedmiot wyceny, potozona jest na terenie osiedla
administracyjnego Stare Miasto w dzielnicy tddz-Batuty, usytuowanego w centralnej czesci todzi.
Wyceniany lokal oddalony jest o 2,6 km na pdtnoc od Scistego centrum todzi, rozumianego jako
skrzyzowanie al. Pitsudskiego z ul. Piotrkowska.

Lokalizacje wycenianej nieruchomosci w granicach administracyjnych osiedla Stare Miasto
przedstawia rysunek nr 1, za$ lokalizacja w granicach miasta todzi widoczna jest na Zatgczniku nr 1 do
operatu szacunkowego.



Rysunek nr 1. Lokalizacja wycenianej nieruchomosci w granicach osiedla administracyjnego Stare
Miasto w todzi

z’rdfo: htps://mapa. mpu.odz. pl/
Stare Miasto todzi zostato ulokowane przy rzece tédce. Wedtug Systemu Informacji Miejskiej
osiedle obejmuje obszar ograniczony: granicg dzielnic Batuty/Polesie, granicg ogrodkéw dziatkowych,

ul. Czarnkowska, ul. Modrg, ul. Wrzesnienska, ul. Osiedlowg, przedtuzenie ul. Osiedlowej do
ul. Krétkiej, ul. Berlinskiego, ul. Mtynarska, ul. Wojska Polskiego, granicg dzielnic Batuty/Polesie.

W czasie Il Wojny Swiatowej teren Starego Miasta wiaczono do tédzkiego getta
(Litzmannstadt Ghetto). Aby utworzyc strefe buforowg pomiedzy centrum a gettem, wyburzono kilka
kwartatéw budynkéw - gtéwnie klasycystycznych kamienic czynszowych, znajdujacych sie pomiedzy
Starym Rynkiem, a Nowym Miastem. Po wojnie na czesci zniszczonego obszaru wybudowano
"wzorcowe" osiedle mieszkaniowe, nazywane do dzisiaj "Stare Miasto". Dawne zabudowania
zastgpiono socrealistycznymi trzykondygnacyjnymi budowlami z podcieniami nawigzujgcymi do
budynkéw renesansowych. Na pozostatym obszarze powstat park, nazywany do dzi$ Staromiejskim,
badz potocznie Parkiem Sledzia.

Najblizsze sgsiedztwo przedmiotowe;j
nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne
wielorodzinne, powstate w drugiej potowie
XXw., oraz budynki uzytecznosci publicznej
(szkota podstawowa, liceum ogdlnoksztatcace).

Fot. 1 Widok sqsiedztwa przedmiotu wyceny,
ul. Majzela / ul. Bojownikéw Getta Warszawskiego



—

Rysunek nr 2. Otoczenie wycenianej nieruchomosci

.mpu.lod.l/

- Zrédfo: ttps://apa

Mieszkancy osiedla Stare Miasto majg bardzo dobry dostep do terendw rekreacyjnych.
W granicach osiedla zlokalizowany jest Park Staromiejski, za§ w promieniu 1km od przedmiotu
wyceny znajduje sie: Park Helendw, Park Ocalatych w ktérym miesci sie Centrum Dialogu im. Marka
Edelmana, czy tez Miejski Skwer na Lutomierskiej.

W skali miasta przedmiot wyceny cechuje sie bardzo dobrym dostepem do infrastruktury
spotecznej. W bezposrednim sgsiedztwie wycenianego lokalu znajdujg sie sklepy oferujgce artykuty
spozywcze, chemiczne, elektroniczne, gabinety lekarskie, salony fryzjerskie i kosmetyczne, itp.
Najwieksze centrum handlowo-ustugowo-rekreacyjne w miescie, tédzka Manufaktura, oddalone jest
o okoto 500 m na zachéd od wycenianego lokalu, zas Rynek Batucki, potozony jest w odlegtosci okoto
600 m na pétnocny-zachdd (w linii prostej) od przedmiotu wyceny. W otoczeniu wycenianego lokalu
zlokalizowane sg réwniez przedszkola, szkoty podstawowe, urzedy pocztowe, urzedy publiczne, i.in.

Nieruchomos$¢ podlegajgca wycenie charakteryzuje sie bardzo dobrg dostepnosciag
komunikacyjng. Dziatka ewidencyjna w granicach ktérej znajduje sie przedmiot wyceny posiada od
strony poétnocnej bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Bojownikow Getta Warszawskiego,
stanowigcej jezdnie o nawierzchni asfaltowej. W promieniu 300 m od nieruchomosci zlokalizowane
sg najblizsze przystanki komunikacji zbiorczej — autobusowej i tramwajowe;j.
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2.6.0PIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU
Rysunek nr 3. Stan zagospodarowania
terenu dziatki ewid. nr 396/2

Nieruchomos$¢ gruntowa, w granicach ktorej
posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny nr
7, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny, oznaczona
jako dziatka o numerze ewidencyjnym 396/2 obreb
ewid. nr B-47, posiada powierzchnie 781 m?. Obszar
nieruchomosci ma ksztatt wieloboku (granice dziatki
oznaczono na rysunku nr 3), zblizonego formg do dwdch
potgczonych ze sobg prostokgtow.

Obszar dziatki ewid. nr 396/2 zajety jest
w catosci przez budynek mieszkalny wielorodzinny nr 7
przy ul. Majzela.

{
i

z’rédfo https://mapa.mpu. Ioztp//

2.7 .UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POtOZONY JEST PRZEDMIOT WYCENY

Dziatka ewid. nr 396/2, w granicach ktdrej zlokalizowany jest wyceniany lokal, potozona jest
na obszarze objetym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta todzi potozonej w rejonie wulic: Zachodniej, Krotkiej, Berka Joselewicza,
Franciszkanskiej, Ogrodowej i Pétnocnej - Uchwata nr LXVI/1683/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia
25 stycznia 2018 r.

Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do ww. miejscowego planu, dziatka ewid. nr 396/2
zlokalizowana jest w terenie oznaczonym symbolem 32MW/U — teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowej (por. rys. nr 4 ponizej).

Rysunek nr 4. Fragment rysunku planu miejscowego z wskazaniem dziatki ewid. nr 3_96/2
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Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem MW/U ustalono przeznaczenie
podstawowe terenu pod:

— zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
— zabudowa ustugowa,

Jako przeznaczenie uzupetniajgce ustalono:
— sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

— drogi wewnetrzne.

3. WYCENA NIERUCHOMOSCI

3.1.sP0SOB PODEJSCIA DO WYCENY

Z uwagi na cel wyceny jakim jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci osdb fizycznych, w niniejszym operacie zostanie okreslona
warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej, wedtug jej stanu na dzien ogledzin,
tj. na dzien 4 stycznia 2023 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzier wyceny.

3.2.UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny oraz biorgc pod uwage fakt, ze przedmiot wyceny moze by¢
przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowg prawa
wtasnosci przedmiotowe] nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: , wartosc¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie ,wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,Warto$¢ rynkowa jako podstawa
wyceny” — ,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze lub
podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie mieszane”. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostato$ciowg, metode kosztow
likwidacji albo metode wskaznikow szacunkowych gruntu.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu wyceny
decyduje rzeczoznawca majgtkowy.

3.3.METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Poniewaz nieruchomosci podobne do wycenianego lokalu sg przedmiotem obrotu na rynku
lokalnym, do wyceny przedmiotowej nieruchomosci wybrano podejécie poréwnawcze, metode
korygowania ceny Sredniej.

Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie oméwione w rozdziale 3.5.1.

Podejscie porédwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym. W szczegdlnosci
konieczna jest znajomosc¢ cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji oraz cech nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.
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Ceny nieruchomosci poréwnywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji wolnorynkowych.
Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym, charakteru
i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej obejmuje
nastepujgce czynnosci:

okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢, poprzez ustale-
nie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

— ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

— podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

— opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
i jej cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

— okreslenie ceny Ssredniej (Cér) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

— okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujgcych jako [Cmin/Csér, Cmax/Csr],
— okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WR = C$r x 2ui

gdzie:

ui — oznacza wielko$¢ i- tego wspodtczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci (liczba wspoétczynnikdw powinna odpowiadac okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci).

3.4.UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE MIASTA tODZ

Miasto tédz stanowi czwarte pod wzgledem liczby mieszkancéw miasto w Polsce, wedtug
stanu na 30.06.2022 r. zamieszkiwato w niej okoto 661 tys. oséb. Ludnos¢ todzi stanowi okoto 27,5 %
0go6tu ludnosci wojewddztwa todzkiego.

Centralne usytuowanie miasta umozliwia wigczenie w krajowy i europejski system
transferowy, co potencjalnie pozwolitoby uczyni¢ z wojewddztwa tddzkiego teren lokalizacji
inwestycji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztdw handlu hurtowego. Miasto potozone
jest na skrzyzowaniu autostrad Al i A2, drogi ekspresowej S8 oraz zachodniej obwodnicy S14.
Modernizacja i budowa drég pozwala na przejazd z todzi do Warszawy w 1,5 godziny, a do Berlina w
ciggu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju wojewddztwo tédzkie jest obszarem tranzytowym i
weztowym.

Do atutéw miasta nalezy jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja
kontenerowa tddz — Olechéw i lotnisko im. Witadystawa Reymonta, z ktérego moga korzystaé
samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie. Od 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe
potagczenie kolejowe z Chengdu (Chiny) do todzi-Olechowa, w ramach ktérego pociagi pokonujg trase
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liczacg prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni. Ponadto, uwzglednienie przejscia tunelem pod centrum
todzi, z podziemng stacjg tédz Fabryczna, z planowanym potaczeniem z Centralng Magistralg
Kolejowa pozwoli na to, by w przysztosci todz stata sie waznym weztem kolejowym na mapie kraju.

Miasto, mimo istotnych zmian strukturalnych, w dalszym ciggu specjalizuje sie
w przemysle lekkim, w tym: bawetnianym, odziezowym, wetnianym i dziewiarskim. Oprdcz przemystu
lekkiego rozwija sie tu przemyst elektromaszynowy (w tym: maszyn elektrycznych, witdkienniczych,
aparatury medycznej i pomiarowej), energetyczny, chemiczny, spozywczy, poligraficzny i inne. Jednak
pomimo dominujgcego charakteru przemystowego, tédz coraz wyrazniej zaczyna petni¢ role
waznego osrodka logistyczno-transportowego i centrum konferencyjno-kongresowego. Jest to
rowniez duzy osrodek handlowy, zaréwno handlu wewnetrznego, jak i zagranicznego. Od kilku lat
miasto jest organizatorem targéw miedzynarodowych. Corocznie organizowanych jest tutaj ok. 300
konferencji o réznym charakterze i zasiegu. Miasto charakteryzuje sie stosunkowo duzg
przedsiebiorczoscig mieszkaricdw. Aktywnie rozwijajg sie tutaj mate i Srednie przedsiebiorstwa.

W listopadzie 2022r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw, w wojewddztwie tédzkim wyniosto 6 388,08 zt, w ujeciu rocznym odnotowano
wzrost o 12,1%. W wskazanym okresie przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w stolicy
wojewddztwa byto nizsze o okoto 1,2% (074,49 zt) od Sredniego poziomu wynagrodzenia
wyptacanego w sektorze przedsiebiorstw wojewddztwa tddzkiego, i wynosito 6 313,59 zt — nastgpito
zatem  przetamanie  dtugookresowej tendencji  wyiszosci  wynagrodzen  wyptacanych
w stolicy wojewddztwa nad resztg regionu. Stopa bezrobocia w todzi w listopadzie 2022 r. wyniosta
4,5% (w wojewddztwie tédzkim — 5,4 %).

3.5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

3.5.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych podobnych do lokalu
mieszkalnego nr 2

Celem okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny
nr 2 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, przeanalizowano transakcje sprzedazy
nieruchomosci podobnych, tj. lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, znajdujgcych sie w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych wybudowanych w latach 50-tych XX w., zlokalizowanych
w centralnych obrebach miasta tédz.

Szczegbétowa charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek wtdrny lokali mieszkalnych potozonych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych wybudowanych w latach 50-tych XX w.;

b) Obszar rynku: miasto tddz, jednostka ewid. tddz-Batuty, obreby ewid. nr B-46 i B-47;

c¢) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2021 r. do dnia wyceny;

d) Jednostka poréwnawcza: cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Lokalny rynek nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jest dobrze
rozwiniety. Przedmiotem sprzedazy na monitorowanym obszarze sg przede wszystkim lokale
mieszkalne znajdujace sie w budynkach mieszkalnych, wybudowanych w drugiej potowie XX wieku,
badz nieruchomosci lokalowe znajdujace sie w kamienicach z poczatku XX w.

Analiza rynku, ktérego atrybuty okreslono powyzej wykazata, iz jednostkowe ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego lokalu nr 2 ksztattowaty sie
w przedziale od okoto 5 100 zt/m? do okoto 8 200 zt/m2 Odnotowano 16 transakgji,
zaprezentowanych w ponizszej tabeli nr 1.
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Tabela nr 1. Transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do lokalu mieszkalnego stanowiacego przedmiot wyceny

Cena
Data Pow. Cena transakcyjna
Lp. . Obreb Ulica Pietro uzytkowa | transakcyjna . V)
transakgji lokalu [m?] [2f] jednostkowa
[zt/m2 p.uz.]
. 8219
1 2022-09 B-47 Majzela 1 29,2 240 000
(odrzucono)
. . 43,63
2 2022-08 B-47 Boj. Getta Warszawskiego 4 224 000 5134
(odrzucono)
47,11
3 2022-08 B-47 Konstadta 3 257 000 5 455
(odrzucono)
7997
4 2022-08 B-47 Konstadta 2 31,26 250 000
(odrzucono)
5 2022-07 B-46 Wroctawska 4 32,37 225 000 6951
6 2022-07 B-47 Konstadta parter 30,11 205 000 6 808
7 2022-07 B-47 Konstadta parter 24,95 180 000 7214
8 2022-06 B-47 Konstadta 1 48,09 285 000 5926
(odrzucono)
9 2022-05 B-47 Boj. Getta Warszawskiego 4 32,88 249 000 7573
10 2022-04 B-46 Wroctawska 2 32,98 257 500 7 808
11 2022-04 B-47 Konstadta 1 30,02 194 000 6462
12 2022-03 B-47 Podrzeczna parter 35,2 242 000 6 875
13 2022-01 B-47 Majzela 2 29,87 216 000 7231
14 2021-12 B-47 Konstadta 1 28,97 168 000 5799
15 2021-10 B-47 Boj. Getta Warszawskiego 3 36,93 200 000 5416
16 2021-02 B-47 Wojska Polskiego 1 26,19 143 500 5479

Po odrzuceniu transakcji

nie odpowiadajacych cechom definicyjnym nieruchomosci

podobnej, tj. nieruchomosci o znacznie wiekszej powierzchni uzytkowej, przekraczajgcej 40 m?
(pozycje nr: 2, 3 i 8 z powyzszej tabeli nr 1) oraz transakcji do cenach jednostkowych skrajnie
wysokich (pozycje nr 1 i 4), do oszacowania wartos$ci przedmiotu wyceny przyjeto baze 11 transakcji
nieruchomosciami najbardziej podobnymi, wsréd ktérych Cpin Wwynosi 5 416 zt / 1 m? p.uz. ( po

korekcie z uwagi na uptyw czasu cena: 5 551 zt/m?, za$ Cpax ksztattuje sie na poziomie 7808 zt / 1 m

2

p.uz. Baze nieruchomosci poréwnawczych stanowigcych podstawe wyceny zaprezentowano w
ponizszej tabeli nr 2.

Tabela nr 2. Transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot

wyceny

Data Pow. Cena trangzlr::yjna

Lp. transakgji Obreb Ulica Pietro Izg:::c;\;azl trans[z;I{(]cyjna jednostkowa

[2t/m2 p.uz.]
1 2022-07 B-46 Wroctawska 4 32,37 225 000 6951
2 2022-07 B-47 Konstadta parter 30,11 205 000 6 808
3 2022-07 B-47 Konstadta parter 24,95 180 000 7 214
4 2022-05 B-47 Boj. Getta Warszawskiego 4 32,88 249 000 7573
5 2022-04 B-46 Wroctawska 2 32,98 257 500 7 808
6 2022-04 B-47 Konstadta 1 30,02 194 000 6462
7 2022-03 B-47 Podrzeczna parter 35,2 242 000 6 875
8 2022-01 B-47 Majzela 2 29,87 216 000 7231
9 2021-12 B-47 Konstadta 1 28,97 168 000 5799
10 2021-10 B-47 Boj. Getta Warszawskiego 3 36,93 200 000 5416
11 2021-02 B-47 Wojska Polskiego 1 26,19 143 500 5479
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Analiza jednostkowych cen transakcyjnych osigganych na monitorowanym rynku
nieruchomosci wykazata, ze w latach 2021-2022 we wszystkich dzielnicach todzi odnotowano
wzrosty cen lokali mieszkalnych.

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegélnych
dzielnicach todzi w 2021r. i 2022r.

7500z
7000z
6 500z ]
6000 z
5500zt
5000zt
4500zt
4000zt
Batuty Goma Polesie Srédmiesdcie Widzew
m2021r. ®m2022r.
Zrddfo: opracowanie wtasne
Kierunek i dynamike zmian cen jednostkowych analizowanego segmentu rynku

nieruchomosci lokalowych w okresie 2021-2022 przedstawiono na ponizszym wykresie.

Wyniki wskazujg na sukcesywny wzrost cen lokali mieszkalnych w kolejnych kwartatach
2021 r. Ceny notowane na koniec 2021 r. byty wyzsze o okoto 15 % od poziomu cen z 1 kwartatu
2021 r. W roku 2022 sytuacja ulegta wzglednej stabilizacji. W pierwszych dwéch kwartatach 2022 r.
zauwazalny jest lekki wzrost cen — nieprzekraczajgcy poziomu 5%, oraz ich korekta w dét w drugim
potroczu.

Srednie kwartalne ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku
wtérnym w todzi w latach 2021-2022

7 000 zt

6 500 zt

6 000 zt
5500zt
5000 zt
4 500 zt
4 000 zt

192021  2q2021  3q2021  4q2021 192022 292022  3q2022  4q2022
Zrddfo: opracowanie wtasne

Zgodnie z analiza uméw sprzedazy zawartych na tédzkim, wtérnym rynku nieruchomosci
lokalowych stanowigcych lokale mieszkalne, na przestrzeni 2021 r. widoczna jest 15 % tendencja
wzrostowa cen w skali roku, tj. 1,25% w skali miesigca. Zmiany poziomu cen w roku 2022 wskazujg na
trend czasowy réwny 0 %.
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Z uwagi na powyzsze, ceny stanowigce podstawe oszacowania wartosci rynkowej lokalu
mieszkalnego nr 2 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, odnotowane w roku 2021 wymagajg
korekty z tytutu uptywu czasu, co tez uczyniono w ponizszej tabeli nr 3.

Tabela nr 3. Transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot
wyceny, z ceng zaktualizowana na date wyceny

Cena

Cena .

Pow. transakcyjna
. Cena trans. P .
Data . . uzytkowa . . Wskaznik | zaktualizowana
L.p. .. | Obreb Ulica Pietro transakcyjna | jednost.
transakgji lokalu wzrostu na date
[zt] [t/ m?
[m?] uz] wyceny
p-uz. [z2t/m2p.uz.]

1 2022-07 | B-46 | Wroctawska 4 32,37 225000 6951 1,0000 6951
2 2022-07 | B-47 | Konstadta parter 30,11 205 000 6 808 1,0000 6 808
3 2022-07 | B-47 | Konstadta parter 24,95 180 000 7214 1,0000 7214
4 2022-05 | B-47 | Boj. Getta Warszawskiego 4 32,88 249 000 7573 1,0000 7573
5 | 2022-04 | B-46 | Wroctawska 2 32,98 257 500 7 808 1,0000 C7:10a?(
6 2022-04 | B-47 | Konstadta 1 30,02 194 000 6462 1,0000 6462
7 2022-03 | B-47 | Podrzeczna parter 35,2 242 000 6 875 1,0000 6 875
8 2022-01 | B-47 | Majzela 2 29,87 216 000 7231 1,0000 7231
9 | 2021-12 | B-47 | Konstadta 1 28,97 168 000 5799 1,0000 5799
10 | 2021-10 | B-47 | Boj. Getta Warszawskiego 3 36,93 200 000 5416 1,0250 g :15;
11 | 2021-02 | B-47 | Wojska Polskiego 1 26,19 143 500 5479 1,1250 6 164

Wptyw na rozpietos$¢ cen transakcyjnych w analizowanym zbiorze transakcji (tabela nr 2)
miaty cechy rynkowe zestawione w tabeli nr 3. Decydujgcy wptyw na cene lokalu miat jego ,standard
wykonczenia”, jak réwniez ,stan techniczny budynku”, w ktdrym sie znajduje oraz jego ,otoczenie
i sgsiedztwo”. Przedmiotem wyselekcjonowanych transakcji byty lokale mieszkalne o powierzchni
uzytkowej od 24,95 m? do 36,93 m?, zlokalizowane na kondygnacjach od parteru do IV pietra, zatem
na cene lokalu wptywato réwniez potozenie na pietrze i jego powierzchnia uzytkowa.

Majac na uwadze powyzisze, na ceny transakcyjne w monitorowanym segmencie rynku
nieruchomosci majg wptyw cechy zestawione w tabeli nr 4.

Tabela nr 4. Cechy rynkowe, majace wptyw na cene lokali mieszkalnych na analizowanym rynku

Waga Ocena cechy

cechy rynkowej Charakterystyka

L.p. Cecha rynkowa

Dobry dostep do obiektéw handlowo-ustugowych,
infrastruktury spotecznej oraz komunikacji miejskiej.
Lokal potozony w odlegtosci do 300 m od gtéownej
szlakéw komunikacyjnych.

Sredni dostep do obiektéw handlowo-ustugowych,
infrastruktury spotecznej. Lokal potozony
w odlegtosci ponad 300m od gtéwnych ulic i ciggéw
komunikacyjnych.

10% dobra

1. LOKALIZACIA 10%

0% srednia

W bezposrednim sasiedztwie tereny zielone, obiekty
15% dobre rekreacyjno-wypoczynkowe, brak ucigzliwych czynnikow
takich jak ruchliwe ulice.

Tereny zielone i obiekty sportowo-rekreacyjne
OTOCZENIE | , . zlokalizowane w odlegtosci do 300 m, dopuszczalne
2 SASIEDZTWO 15% 7,5% $rednie sgsiedztwo $rednio ucigzliwych czynnikow, takich jak
ruchliwe drogi.

Wystepuja czynniki negatywnie oddziatujgce na lokal
0% stabe mieszkalny — droga o znacznym natezeniu ruchu,
w sgsiedztwie przewaga terendw w zwartej zabudowie.
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Budynek w dobrym stanie technicznym, wybudowany
o w latach 50. lub 60. XX wieku, w technologii tradycyjnej.
15% dobry
STAN Elementy budynku dobrze utrzymane, konserwowane.
3. TECHNICZNY 15% Budynek po t’ermo.modern.izacji. :
Budynek w $rednim stanie technicznym, wybudowany
BUDYNKU . .. L
0% ¢redni w latach 50. lub 60. XX wieku, w technologii tradycyjnej,
murowanej. Celowy jest remont biezgcy polegajacy na
wykonaniu nowej elewacji, itp.
Lokal wykoniczony w dobrym standardzie, nowa stolarka
40% dobry drzwiowa i okienna, wykonczenie $cian i podtég z dobrej
jakosci materiatow.
STANDARD 40% Lokal w $rednim standardzie, cze$¢ elementow
4. WYKONCZENIA ’ 20% Sredni wykoriczenia w dobrym stanie, cze$¢ wymagajaca
LOKALU wymiany lub odswiezenia.
Lokal o niskim standardzie, nieodpowiadajgcym
0% staby wspotczesnym  oczekiwaniom  uczestnikdw  rynku,
wymagajacy remontu lub gruntownego odswiezenia.
10% dobre | pietro
POLOZENIE . . o o : ..
5. NA PIETRZE 10% 5% srednie Wszystkie pietra, poza parterem, | i ostatnim pietrem.
0% stabe Parter i ostatnie pietro
POWIERZCHNIA 10% dobra | Ponizej 30 m2.
6. UZYTKOWA 10%
LOKALU 0% srednia Pomiedzy 30-37 m2.

3.5.2. Zatozenia przyjete do wyceny

Zakres wspdtczynnikdow  korygujacych, wyznaczono z transakcji nieruchomosciami

podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 3.

Cena min. =5 551 zt/m?
Cena max. = 7 808 zt/ m?

Céred. = 6 767 zt/m?

Cmin/Céredn.

0,8203

Cmax/Csredn. = 1,1538

Tabela nr 5. Okreslenie wag i zakresu cech réznicujacych

L.p. Cecha Wagi cech réznicujacych [%] Zakres k{\:;t/f:zv]v y cechy
1 Lokalizacja 10 226
2 Otoczenie i sgsiedztwo 15 339
3 Stan techniczny budynku 15 339
4 Standard wykoniczenia lokalu 40 903
5 Potozenie na pietrze 10 226
6 Powierzchnia uzytkowa lokalu 10 226
Suma n100 2259

Opis przedmiotu wyceny w kontekscie cech rynkowych wedtug stanu na dzien ogledzin, tj.

04.01.2023 r.:

a) Lokalizacja — lokal posiada dobry dostep do obiektéw handlowo-ustugowych, infrastruktury
spotecznej oraz komunikacji miejskiej, potozony jest w odlegtosci ok. 300 m od ul. Zachodniej
i ul. Pétnocnej, co pozwala ocenié ta ceche jako dobra;
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b) Otoczenie i sasiedztwo — najblizsze sgsiedztwo przedmiotu wyceny stanowig budynki
mieszkalne wielorodzinne oraz budynki uzytecznosci publicznej, w bliskim otoczeniu
wycenianego lokalu znajduje sie rowniez Park Staromiejski, stagd ocena cechy jest dobra;

¢) Stan techniczny budynku — wyceniany lokal potozony jest w budynku wybudowany w latach
50. XX wieku, w technologii tradycyjnej, murowanej, budynek poddawanych jest
systematycznym pracom remontowym, wykonano w nim termomodernizacje, zatem ceche
t3 oceniono na poziomie dobrym;

d) Standard wykonczenia lokalu — lokal mieszkalny nr 2 jest lokalem przeznaczonym do
remontu, elementy wykonczenia nie odpowiadajg wymaganiom wspodtczesnego nabywcéw
lokali mieszkalnych, niektére z elementéw wykonczenia jak np. podiogi z desek pochodzg
z okresu budowy, stad ocena cechy jest staba;

e) Potozenie na pietrze — parter — zatem ocena staba;

f) Powierzchnia uzytkowa lokalu — lokal nr 2 posiada powierzchnie uzytkowa 24,3 m?, stad
wzgledem nieruchomosci poréwnawczych ceche ocenia sie jako dobra.

Tabela nr 6 przedstawia okreslenie wysokosci wspdtczynnika korygujgcego przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej wedtug jej stanu na dzief ogledzin, tj. na dzien 4 stycznia 2023 r. oraz
wedtug cen aktualnych na dzien wyceny.

Tabela nr 6. Okreslenie wysokosci wspétczynnika korygujgcego dla lokalu mieszkalnego nr 2

" s waga | zakres wspst koryguiacych Ocena e el | wysokost wspot

%] min max wycenianego korygujacego - u
1 | Lokalizacja 10 0,0820 0,1154 dobra 0,1154
2 | Otoczenie i sgsiedztwo 15 0,1230 0,1731 dobre 0,1731
3 | Stan techniczny budynku 15 0,1230 0,1731 dobry 0,1731
4 | Standard wykonczenia lokalu 40 0,3281 0,4615 staby 0,3281
5 | Potozenie na pietrze 10 0,0820 0,1154 stabe 0,0820
6 | Powierzchnia uzytkowa lokalu 10 0,0820 0,1154 dobra 0,1154
Suma 100 0,8201 1,1539 0,9871

Wartos$¢ jednostkowa przedmiotu wyceny, wynosi:
WjN = Cgr X zui

Win= 6767 zt x0,9871 =6 680 zt

3.5.3. Wartosc lokalu mieszkalnego nr 2

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr LD1IM/00149965/2,
stanowigcej lokal mieszkalny nr 2 wraz z udziatem 12/1000 czesci nieruchomosci wspdlnej, potozonej
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 7 przy ul. Majzela w todzi, obreb ewid. B-47, okreslona
jako iloczyn oszacowane]j wartosci jednostkowej lokalu nr 2 ( 6 680 z) i jego powierzchni uzytkowej,
tj. 24,3 m?, wynosi:

Wn=162 324 zt
po zaokragleniu:

W\ = 162 000 zt
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4. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystag nr LD1M/00149965/2,
stanowigcej lokal mieszkalny nr 2 wraz z udziatem 12/1000 czesci nieruchomosci wspdlnej objetej
ksiegg wieczystg nr LD1M/00046622/4, potozonej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 7 przy
ul. Majzela w todzi, jednostka ewid. £tédz-Polesie, obreb ewid. B-47, wynosi:

W =162 000 zt
stownie: sto sze$édziesiagt dwa tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 czesci nieruchomosci lokalowej, stanowigcej przedmiot
wyceny, wWynosi:

W.12=81 000 zt

stownie: osiemdziesiat jeden tysiecy ztotych

Okres$lona warto$é rynkowa przedmiotowe] nieruchomosci na poziomie 6 680 zt/m? miesci
sie w przedziale zanotowanych cen rynkowych zaktualizowanych na dzieh wyceny, tj. od 5 551 zt/m?
do 7 808 zt/m? i ujmuje wszelkie czynniki, ktére ksztaftujg ceny transakcyjne notowane na lokalnym
rynku nieruchomosci podobnych, w odniesieniu do nieruchomosci lokalowych, ktére ustalono
w rozpoznaniu oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Wobec powyzszego oszacowana
warto$¢ rynkowa stanowi optymalng ceng, jakg jest sktonny zaptaci¢ niezaleiny, racjonalny,
Swiadomy nabywca w koncowej fazie stosownego okresu ekspozycji nieruchomosci na rynku
i negocjowania cen.

Poziom oszacowanej wartosci jednostkowej przedmiotu wyceny zblizony jest do ceny
$redniej dla wyselekcjonowanego zbioru nieruchomosci podobnych (6767 zt/m?), co jest
uzasadnione cechami rynkowymi wycenianego lokalu. Pozytywnie na oszacowang wartos¢
nieruchomosci oddziatuje dobra lokalizacja, otoczenie i sasiedztwo, dobry standard budynku
w ktérym lokal sie znajduje oraz jego powierzchnia uzytkowa. Ograniczeniem jest staby standard
wykonczenia lokalu, ktéry wskazuje na koniecznos$¢ przeprowadzenia remontu oraz jego potozenie na
kondygnacji parteru budynku.

5. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

5.1.Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

5.2.Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki
i Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcédw Majgtkowych
obowigzujgcymi w dacie wyceny.

5.3.Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci
i dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy oraz pozyskanych w trakcie realizacji zlecenia.
Zaktadam, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktore mogtyby miec niekorzystny wptyw na wartosé
nieruchomosci.

5.4.Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.
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5.5.0szacowana warto$¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkdw zwigzanych z transakcjg
sprzedazy

Autorzy operatu: dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 414

Joanna Kotodziejczak

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 6238

-£6dz 10 stycznia 2023 r. -
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