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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT |
ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest:

a) Nieruchomosé¢ lokalowa objeta ksiegg wieczystg nr LD1P/00057155/2,
stanowigca dwupoziomowy lokal mieszkalny nr 17 sktadajgcy sie
z zlokalizowanych na Il pietrze: pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju
i tazienki z WC oraz potozonych na poddaszu: sypialni, garderoby
i przedpokoju, o tgcznej powierzchni uzytkowej 50,97 m2.
Z wtasnoscig lokalu mieszkalnego nr 17 zwigzany jest udziat 5097/234486
czesci nieruchomosci wspdlnej objetej ksiegg wieczystg nr LD1P/00003414/3.

b) Udziat 2144/58512 czesci nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg
nr LD1P/00055948/4, stanowigcy miejsce postojowe nr 5 w hali garazowej
usytuowanej na parterze budynku wraz z udziatem w nieruchomosci
wspodlne;j.

Z wtasnoscia lokalu niemieszkalnego zwigzany jest udziat 58512/234486 czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej ksiegg wieczystg nr LD1P/00003414/3.

Ww. nieruchomosci zlokalizowane sg w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ul. Armii Krajowej 23 w Pabianicach, obreb ewid. P-8.

Przedmiotem wyceny sg rowniez ruchomosci znajdujace sie w lokalu mieszkalny nr 17,
tj. meble kuchenne w zabudowie wraz ze sprzetem AGD.

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej oraz udziatu
w nieruchomosci lokalowej, jak réwniez prawo wtasnosci ruchomosci, wedtug ich
stanu na dzien ogledzin, tj. na dziert 30 grudnia 2021 r. oraz wedtug cen aktualnych na

dzien wyceny.

CEL WYCENY

Okredlenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postepowania
0 ogtoszeniu upadtosci sygn. XIV GUp 808/21 prowadzonego przed Sgdem Rejonowym
dla todzi-Srédmiescia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadtoéciowych
i Restrukturyzacyjnych.

DATY ISTOTNE DLA
WYCENY

Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny: 30 grudnia 2021 r.

Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30 grudnia 2021 r.

PODEISCIE | Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami — wartos¢ lokalu mieszkalnego
METODA WYCENY Jsciep ’ P y P g
Lokal mieszkalny nr 17
289 000 ztotych
stownie: dwiescie osiemdziesiqt dziewiec tysiecy ztotych

WARTOSC Miejsce postojowe nr 5
RYNKOWA 22 000 ztotych
PRZEDMIOTU _ o ,
WYCENY stownie: dwadziescia dwa tysigce ztotych

Ruchomosci
3 000 ztotych

stownie: trzy tysigce ztotych

Autorzy operatu:

dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Joanna Kotodziejczak
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Zatgcznik 1
Zatqgcznik 2
Zatgcznik 3
Zatgcznik 4

Zatgcznik 5

Zatgcznik 6

Zatgcznik 7

Zatqgcznik 8

SPIS ZAtACZNIKOW

Lokalizacja przedmiotu wyceny
Protokét z badania ksiegi wieczystej nr LD1P/00057155/2
Protokét z badania ksiegi wieczystej nr LD1P/00055948/4

Wypis z rejestru lokali dla lokalu mieszkalnego nr 17 w budynku wielorodzinnym nr
23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach

Protokot z ogledzin nieruchomosci z dnia 30.12.2021 r. wraz z zatgcznikami — rysunek
rozktadu mieszkania wraz z wymiarowaniem oraz inwentaryzacja ruchomosci — mebli
kuchennych.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny z dnia 30.12.2021 r.

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

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majagtkowego, autorki operatu,
Joanny Kotodziejczak



1. INFORMACIJE PODSTAWOWE

1.1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest:

a) Nieruchomos$¢ lokalowa objeta ksiegg wieczystg nr LD1P/00057155/2, stanowigca
dwupoziomowy lokal mieszkalny nr 17 sktadajacy sie z zlokalizowanych na lll pietrze: pokoju
z aneksem kuchennym, przedpokoju i tazienki z WC oraz potozonych na poddaszu: sypialni,
garderoby i przedpokoju, o tgcznej powierzchni uzytkowej 50,97 m2.
Z wtasnoscig lokalu mieszkalnego nr 17 zwigzany jest udziat 5097/234486 czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej ksiegg wieczystg nr LD1P/00003414/3.

b) Udziat 2144/58512 czesci nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr
LD1P/00055948/4, stanowigcy miejsce postojowe nr 5 w hali garazowej usytuowanej na
parterze budynku wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej.

Z wtasnoscig lokalu niemieszkalnego zwigzany jest udziat 58512/234486 czesci nieruchomosci
wspolnej objetej ksiegg wieczystg nr LD1P/00003414/3.

Ww. nieruchomosci zlokalizowane sg w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy
ul. Armii Krajowej 23 w Pabianicach, obreb ewid. P-8.

Przedmiotem wyceny sg réwniez ruchomosci znajdujgce sie w lokalu mieszkalny nr 17, tj.
meble kuchenne w zabudowie wraz z sprzetem AGD.

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci nieruchomosci lokalowej oraz udziatu
w nieruchomosci lokalowej, jak réwniez prawo wtasnosci ruchomosci, wedtug ich stanu na dzien
ogledzin, tj. na dziert 30 grudnia 2021 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzieh wyceny.

1.2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtosci sygn. XIV GUp 808/21 prowadzonego przed Sagdem Rejonowym
dla todzi-Srédmieécia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadtosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

1.3.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 5 stycznia 2022 r.

b) data, na ktérg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 30 grudnia 2021 .
¢) data ogledzin nieruchomosci: 30 grudnia 2021 .
d) data, na ktdéra okreslono stan nieruchomosci: 30 grudnia 2021 .

1.4.PODSTAWA WYCENY
> Podstawy prawne i metodyczne wyceny

v/ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 1740
z péin.zm.).

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



>

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz.
1228, 2320,z 2021 r. poz. 1080, 1177, 1598).

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

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 nr 1065).

Standardy Zawodowe Polskiej federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw 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

10.12.2021 r. syndyka masy upadtosci oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej —
Pana Marka Andrzejewskiego, skierowane do firmy VALOR ADVISOR Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
z siedzibg w todzi przy ul. Struga 16, reprezentowanej przez Zdzistawe Ledzion-Trojanowska.

1.5.ZRODLA INFORMACII

v
v
v

Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00057155/2 (Zatgcznik nr 2);
Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr LD1P/00003414/3 (Zatgcznik nr 3);

Wypis z rejestru lokali dla lokalu mieszkalnego nr 17 w budynku wielorodzinnym nr 23 przy
ul. Armii Krajowej w Pabianicach stanowigcy Zatgcznik nr 4;

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 30.12.2021 r., protokét z ogledzin stanowi
Zatqcznik nr 5, dokumentacja fotograficzna stanowi Zatgcznik nr 6;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice w granicach
administracyjnych Gminy Miejskiej Pabianice - Uchwata nr LXVII/561/06 Rady Miejskiej
w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006 r.;

Zrédta wiasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci lokalowych;

Publikatory internetowych ogtoszern dotyczgcych sprzedazy ruchomosci stanowigcych
wyposazenie lokali mieszkalnych.

Analiza umdw sprzedazy nieruchomosci podobnych na terenie miasta Pabianice, baza danych
o transakcjach WALOR,;

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

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.STAN PRAWNY WEDLUG KSIAG WIECZYSTYCH NA DZIEN 30.12.2021 R.

a)_Nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 17 opisana jest w ksiedze

wieczystej nr LD1P/00057155/2, zas dla nieruchomosci lokalowej stanowigcej hale garazowg
prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1P/00055948/4. Obie ksiegi wieczyste prowadzone s3 przez
Sad Rejonowy w Pabianicach V Wydziat Ksigg Wieczystych.

6



W celu ustalenia stanu prawnego przedmiotowych nieruchomosci lokalowych, zbadano tresc
ww. ksigg wieczystych udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci
www.ekw.ms.gov.pl. Protokoty z badania elektronicznych wersji ksigg stanowia Zatgczniki Nr 2 i 3 do
operatu.

Zgodnie z zapisami dziatu 1-O ksiegi wieczystej nr LD1P/00057155/2, nieruchomos¢ lokalowa
potozona przy ul. Armii Krajowej 23 w Pabianicach stanowigca lokal mieszkalny nr 17, sktada sie
z pokoju z: aneksem kuchennym, przedpokoju oraz tazienki z WC, o tgcznej powierzchni uzytkowej
50,97 m2. W dziale tym zapisano, ze do lokalu przynalezy poddasze nieuzytkowe.

Jak wynika z zapiséw dziatu I-Sp z wtasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 5097/234486 czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej KW nr LD1M/00003414/3, ktdérg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Zgodnie z trescig dziatu Il ww. ksiegi wieczyste], wtascicielem nieruchomosci jest Stawomira
Elzbieta Walak, na mocy umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz umowy
sprzedazy z dnia 02.06.2014 r. (Rep A Nr 3862/2014).

W dziale Ill ujawnione sg wpisy nie zwigzane z przedmiotem wyceny.
W dziale IV ww. ksiegi wieczystej wpisane sg hipoteki na tgczng sume 602 926,48 zt.

b)_Udziat 2144/58512 w nieruchomosci stanowigcej lokal niemieszkalny (garaz).

Analiza tresci ksiegi wieczystej nr LD1P/00055948/4, a konkretnie jej dziatu I-Sp wykazata, ze
jej przedmiotem jest nieruchomosc¢ lokalowa stanowigca odrebny lokal niemieszkalny — garaz
o powierzchni 585,12 m?, potozony na 1 kondygnacji budynku.

Zgodnie z zapisami dziatu I-Sp KW nr LD1P/00055948/4 z wtasnoscig lokalu niemieszkalnego
- garazu, zwigzany jest udziat 58512/234486 czeSci nieruchomosci wspdlnej objetej KW nr
LD1M/00003414/3, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie
do uzytku wtascicieli lokali.

W dziale Il ksiegi wieczystej nr LD1P/00055948/4 jako wspotwiascicielka w udziale
2144/58512 ujawniona jest Pani Stawomira Elzbieta Walak, na mocy umowy ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz umowy sprzedazy z dnia 02.06.2014 r. (Rep A Nr 3862/2014).

W dziale Ill ujawnione sg wpisy nie zwigzane z przedmiotem wyceny.

W dziale IV ww. ksiegi wieczystej wpisane sg hipoteki na tgczng sume 4 658 500,00 zt.

2.2.STAN EWIDENCYJNY WEDtUG WYPISU Z REJESTRU LOKALI Z DNIA 04.01.2022 R.

Wedtug wypisu z rejestru lokali z dnia 04.01.2022r., stanowigcego Zatgcznik nr 4 do
niniejszego operatu, lokal mieszkalny nr 17 potozony jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
nr 23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach, obreb ewid. P-8, usytuowanym na dziatce o numerze
ewidencyjnym 329.

Zgodnie z zapisami ewidencyjnymi jego powierzchnia uzytkowa wynosi 50,97 m2. Jako
dokument wtasnosci wskazano ksiege wieczystg KW Nr LD1P/00057155/2, a jako wtasciciela — Panig
Stawomire Elzbiete Walak.

2.3.STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY BUDYNKU NR 23 PRZY UL. ARMII KRAJOWEJ NA DZIEN OGLEDZIN

Zabudowa zlokalizowana przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach pod numerem 23, w ktérej
znajduje sie przedmiot wyceny, sktada sie z dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
bezposrednio do siebie przylegajacych:



=  budynku A — budynek frontowy, o 3 kondygnacjach nadziemnych,

= budynku B - budynek ,wewnetrzny”, o 5 kondygnacjach nadziemnych, przy czym 5.
kondygnacje stanowi poddasze- w czesci uzytkowe.

Budynek A wybudowano w 2011 r., natomiast budynek B w roku 2013, oba budynki s3
niepodpiwniczone, ich faczna powierzchnia zabudowy wynosi 971 m2 Na parterze budynku A
znajdujg sie dwa lokale uzytkowe z wejsciem bezposrednio z ulicy Armii Krajowej, zas na parterze
budynku B znajduje sie hala garazowa z miejscami postojowymi i komdrkami lokatorskimi.

Elewacje budynkéw wykonczone sg tynkiem strukturalnym. Posadzki klatek schodowych
wylozone gresem, sciany malowane, wykoriczone tynkiem mozaikowym.

Budynek wyposazony jest w instalacje wodociggowa, kanalizacyjng, gazowg ielektryczng
z sieci miejskiej.

2.4.STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY WYCENIANYCH LOKALI NA DZIEN OGLEDZIN

Lokal mieszkalny nr 17 jest lokalem dwupoziomowy, usytuowanym w srodkowej klatce
budynku , wewnetrznego” nr 23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach. Mieszkanie skfada sie
ze zlokalizowanych na lll pietrze: pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju oraz fazienki z WC,
a takze znajdujacych sie na poddaszu: sypialni, garderoby i przedpokoju.

Pokdj z aneksem kuchennym jest przechodni — prowadzg z niego schody na poddasze.
Mieszkanie posiada niewielki balkon, z wyjSciem z pokoju na Il pietrze, oraz potudniowg ekspozycje
okien.

Zgodnie z informacjami ujawnionymi w wypisie z rejestru lokali oraz ksiedze wieczystej,
taczna powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 50,97 m?, przy czym ksiega wieczysta wskazuje, ze
poddasze jest pomieszczeniem przynaleznym do lokalu i nazwane jest jako ,, poddasze nieuzytkowe”.

Na dzien ogledzin pomieszczenie na poddaszu jest catkowicie wykoniczone i stanowi de facto
czes¢ lokalu mieszkalnego. Jest to pomieszczenie doswietlone swiattem dziennym (3 okna dachowe),
docieplone i ogrzewane. Standard wykonczenia jest analogiczny jak w pomieszczeniu na Il pietrze.
Oznacza to, ze poddasze ma charakter uzytkowy.

W oparciu o pomiary dokonane podczas ogledzin nieruchomosci wyliczono, ze powierzchnia
uzytkowa pierwszego poziomu mieszkania wynosi 30,98 m?, za$ powierzchnia uzytkowa poddasza
wynosi 19,99 m2.

Zgodnie z ustaleniami dokonanymi podczas ogledzin nieruchomosci, 2.gi poziom lokalu
mieszkalnego nr 17 usytuowany na poddaszu budynku — opisany w ksiedze wieczystej nieruchomosci
jako pomieszczenie przynalezne - poddasze nieuzytkowe, jest przystosowany do mieszkalnego
wykorzystania. Sypialnia, garderoba oraz przedpokdj na poddaszu sg wykoriczone i przeznaczone na
staty pobyt ludzi. Ich wymiary, oswietlenie, wyposazenie w_instalacje (prad, ogrzewanie) spetniaja
wszelkie warunki techniczne, aby mdc je zakwalifikowaé jako pomieszczenia mieszkalne. Jedynym
ograniczeniem jest wysoko$¢ pomieszczerh — w najnizszym punkcie 1,26 m, w najwyzszym 2,60 m, co
nie spetnia wymogu wysokosci pomieszczen mieszkalnych usytuowanych na poddaszu budynkdéw
wielorodzinnych (§72 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie). Wysokos¢ hg poddasza lokalu nr 17 wynosi 2,25m, a wymoég
ww. przepisu wskazuje wysokos$¢ 2,5m. Z uwagi na niespetnienie tego wymogu, w procesie wyceny
zostanie zastosowany wspotczynnik korekcyjny k=0,9 wobec tej czesci powierzchni lokalu, ktéra nie
spetnia wymogu odpowiedniej wysokosci.




Z uwagi na powyisze ograniczenie, do okreslenia wartosci nieruchomosci lokalowej
stanowiacej lokal mieszkalny nr 17, wobec powierzchni lokalu usytuowanej na 2.gim poziomie t;j.
na poddaszu, zastosowano wspétczynnik korekcyjny. W nastepstwie tej korekty do wyceny
przyjeto nastepujaca powierzchnie:

- 100 % powierzchni uzytkowej 1.go poziomu, tj. 30,98 m?,
- 90 % powierzchni uzytkowej 2.go poziomu — poddasza, tj. 17,99 m?,
tj. tacznie powierzchnia lokalu po korekcie: 48,97 m2,

Przedmiotowy lokal mieszkalny na dzien ogledzin wykoriczony byt w nastepujacym
standardzie:

— podfogi: w pokoju i aneksie kuchennym, przedpokojach, sypialni i garderobie - posadzki
wykonczone panelami, w tazience — terakotg;

— Sciany i sufity: w pokoju, sypialni, przedpokojach, garderobie i kuchni na $cianach gtadzie,
$ciany pomalowane, w przedpokojach — zaréwno na pierwszym jak i drugim poziomie, jedna
$ciana wykonczona gipsowymi ptytkami dekoracyjnymi, w czesci roboczej kuchni na scianie
panel szklany, w tazience sciany wykonczone ptytkami gresowymi, sufity pomalowane;

— stolarka drzwiowa — drzwi zewnetrzne ptycinowe typowe, drzwi wewnetrznych brak, za
wyjatkiem drzwi do fazienki, ktére wykonano z ptyty z przeszkleniami;

— stolarka okienna — na lll pietrze okna i drzwi balkonowe w ramach PCV, na poddaszu okna
potaciowe w ramach drewnianych;

— komunikacje wewnetrzng w lokalu stanowig schody metalowe z drewnianymi stopniami.

Do lokalu doprowadzone s3g nastepujace instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna,
gazowa i domofonowa. W fazience znajduje sie piecyk dwufunkcyjny, umozliwiajgcy ogrzewanie
mieszkanie oraz zapewniajgcy cieptg wode uzytkows.

Wyposazenie tazienki stanowig umywalka, bidet i WC w zabudowie oraz prysznic.

Meble w aneksie kuchennym wykonane w zabudowie — szczegétowe wymiary przedstawia
zatgcznik nr 5 do operatu. Meble wykonano z ptyty MDF — potysk. Kuchnia wyposazona jest w zlew,
ptyte gazowg oraz wyciag nad kuchenka.

W kuchni i fazience wykonano oswietlenie sufitowe.

Ogdlny stan techniczny i standard wykonczenia lokalu mieszkalnego oceniono jako dobry.
Lokal nie wymaga remontu, zastosowane materiaty wykoniczeniowe sg w dobrym stanie technicznym
i odpowiadajg wspdtczesnym wymaganiom typowego nabywcy na rynku lokalnym (podtfogi z dobrej
jakosci paneli, terakota, ptytki gresowe i gipsowe).

W ramach udziatu 2144/58512 wspoétwtasnosci czesci nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg
wieczystg nr LD1P/00055948/4, przystuguje miejsce postojowe nr 5, znajdujgce sie w hali garazowej
potozonej na parterze budynku ,, wewnetrznego”. Posadzka w hali garazowej jest z kostki betonowej,
Sciany wykonczone tynkiem, niemalowane. Wysokos$¢ hali — 2,69 m (do podciggu 2,34 m).

Dokumentacja fotograficzna lokali wedtug stanu aktualnego na dzien ogledzin stanowi
Zatgcznik nr 6 do operatu.

2.5.PODSUMOWANIE STANU PRAWNEGO | TECHNICZNO-UZYTKOWEGO PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z trescig dziatu 1-O KW nr LD1P/00057155/2 nieruchomo$¢ lokalowa potozona przy
ul. Armii Krajowej 23 w Pabianicach stanowigca lokal mieszkalny nr 17 potozony na kondygnacji 4
budynku, sktada sie z pokoju z aneksem kuchennym, przedpokoju oraz tazienki z WC, o tgcznej
powierzchni uzytkowej 50,97 m?, do lokalu przynalezy poddasze nieuzytkowe.
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Biorgc pod uwage stan faktyczny, ustalony podczas ogledzin nieruchomosci, nalezy
stwierdzié, iz lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot wyceny zlokalizowany jest na 4 i 5 kondygnacji
budynku. Mieszkanie ma dwa poziomy, usytuowane jest na lll pietrze i poddaszu. Wskazane
w ksiedze wieczystej nieruchomosci pomieszczenie przynalezne — poddasze nieuzytkowe,
W rzeczywistosci stanowi pomieszczenia wykorzystywane na cele mieszkalne.

Zgodnie z pomiarami dokonanymi podczas ogledzin nieruchomosci pierwszy poziom
mieszkania ma powierzchnie 30,98 m?, natomiast powierzchnia poddasza 19,99 m2. taczna
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nr 17 wynosi 50,97 m2 Uwzgledniajac fakt, ze
powierzchnia pomieszczen usytuowanych na poddaszu nie spetnia wymogu odpowiedniej wysokosci
zgodnie z §72 ust. 1 Rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie, zastosowano wobec tej powierzchni wspétczynnik korekcyjny 0,9. taczna
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego nr 17, po korekcie wynosi 48,97 m2.

2.6.LOKALIZACIA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO PRZEDMIOTU WYCENY

Nieruchomosci lokalowe stanowigce przedmiot wyceny usytuowane sg w centralnej czesci
miasta Pabianice, w odlegtosci 1,5 km (w linii prostej) na pétnocny-zachdd od Starego Rynku.

Lokalizacje wycenianych nieruchomosci w granicach administracyjnych miasta Pabianice
przedstawia rysunek nr 1 oraz Zatgcznik nr 1 do operatu szacunkowego.

Rys. nr 1 Lokalizacja wycenianych nieruchomosci w granicach administracyjnych miasta Pabianice
1
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Zrédto: https://www.openstreetmap.org

Miasto Pabianice cechuje dogodna lokalizacja, bowiem potozone jest ono w tddzkim ringu
drogowym, ograniczonym od potudnia drogg ekspresowg S8 (tddZz — Wroctaw), od zachodu drogg
S14 (wybudowany fragment od S8 do Pabianic, docelowo do autostrady A2 jako Zachodnia
Obwodnica todzi), od pétnocy autostradg A2 (Swiecko — Warszawa), od wschodu autostradg Al
(Gdansk — tédz, docelowo dalej na potudnie). Przez Pabianice przebiega droga krajowa nr 71
(Strykéw — Rzgdéw). Dodatkowgq zaletg jest bliskos¢ miedzynarodowego Portu Lotniczego tédz im.
Wtadystawa Reymonta, ktory znajduje sie na obrzezach miasta tddz, w odlegtosci ok. 10 km od
Pabianic. Przez Pabianice przebiega linia kolejowa nr 14 — z todzi Kaliskiej do Forst w Niemczech — ze
stacjg kolejowg, obstugujgca przewozy pasazerskie i towarowe.
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Najblizsze sgsiedztwo przedmiotowe;j
nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne
wielorodzinne, powstate po 2000r. oraz
zrealizowane w drugiej pofowie XX w. budynki
mieszkalne dwukondygnacyjne, zaréwno
wielorodzinne, jak i jednorodzinne.

Fot. 1 Widok sgsiedztwa przedmiotu wyceny,
ul. Armii Krajowej

-y

zrédfto: http://pabianice.gepoalgminy.pl/

W skali miasta przedmiot wyceny cechuje sie dobrym dostepem do infrastruktury spotecznej.
W otoczeniu wycenianych lokali prowadzona jest dziatalnos¢ sklepédw spozywczych, gabinetéw
lekarskich itp. Wieksze obiekty handlowa, placéwki pocztowe, oddziaty bankéw, kosciét itp.,
zlokalizowane sg w promieniu 500 m od przedmiotu wyceny.

Nieruchomos$¢ podlegajaca wycenie charakteryzuje sie dobrg dostepnoscia komunikacyjna.
Dziatka ewidencyjna w granicach ktdrej znajduje sie przedmiot wyceny posiada od strony zachodniej
bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Armii Krajowej, stanowiacej jezdnie o nawierzchni
asfaltowej. W odlegtosci okoto 250 m od nieruchomosci zlokalizowany jest przystanek komunikacji
zbiorczej — Partyzancka-Lutomierska, z ktdrego odjezdza linia autobusowa umozliwiajgca bezposredni
dojazd na Plac Niepodlegtosci w todzi. Dojazd samochodem do drogi ekspresowej S14, taczacej
Pabianice z todzig oraz autostrade A2 z drogg ekspresowg S8, zajmuje zaledwie ok. 5 min, zas dojazd
do Scistego centrum stolicy wojewddztwa — todzi — niecate 30 min.

11



2.7.0PIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Nieruchomos$¢ gruntowa, w granicach ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny, oznaczona jako dziatka o numerze
ewidencyjnym 329 obreb ewid. nr P-8, posiada powierzchnie 1327 m?. Obszar nieruchomosci ma
ksztatt prostokata (granice dziatki oznaczono na rysunku nr 3). Dominujgcy obszar dziatki ewid. nr 329
zajety jest przez budynek mieszkalny wielorodzinny nr 23 przy ul. Armii Krajowej. Pozostaty,
niezabudowany fragment dziatki ewid. nr 329 zagospodarowano jako chodnik oraz podjazd do garazu
utwardzone kostkg betonowa, zas wzdtuz pdétnocnej granicy nieruchomosci gruntowej posadzono
zielen ozdobng. Wejscie na teren nieruchomosci od strony klatek schodowych jest ogrodzone
ogrodzeniem panelowym z siatki na stupkach stalowych, wspdlnym z sgsiednig nieruchomoscig pod
adresem ul. Armii Krajowej 25. Na teren ogrodzony prowadzi furtka.

id. nr 329

o L

Rysunek nr 3 Stan zagospodarowania terenu dziatki ew

8330

zrédfo: http.//pabianice.geoportalgminy.pl/

2.8.UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT WYCENY

Dziatka ewid. nr 329, w granicach ktdrej zlokalizowane sg wyceniane lokale, potozona jest
w granicach terenu objetego ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Pabianice w granicach administracyjnych Gminy Miejskiej Pabianice - Uchwata nr
LXVI1/561/06 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006 r.

Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do ww. miejscowego planu, dziatka ewid. nr 329
zlokalizowana jest w obszarze oznaczonym symbolem B.1.7 B.1/WC - teren zabudowy ustugowej
wielofunkcyjnej (por. rys. nr 4 ponizej).
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Rys. nr 4 Fragment rysunku planu miejscowego z wskazaniem dziatki ewid. nr 329

\ 8-354

- -""'-" A
Zrédto: http.//pabianice.geoportalgminy.pl/

Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem WC ustalono przeznaczenie

podstawowe terenu pod:

ustugi publiczne lub komercyjne o uciazliwosci nieprzekraczajacej granic obiektu, dziatki,

ustugi wbudowane w bryly budynkéw mieszkalnych o ucigzliwosci nieprzekraczajgcej
granic lokalu,

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

zabudowa mieszkaniowa typu $rddmiejskiego w formie budynkéw wielorodzinnych
kamienic,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie zabudowy wolnostojacej, blizniaczej,
szeregowej,

mieszkalnictwo zbiorowe,
Jako przeznaczenie dopuszczalne ustalono:
garaze i parkingi towarzyszace zabudowie mieszkaniowej i ustugowej,

urzadzenia obstugi techniczne;j.

Wyklucza sie prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (produkcyjnej, przetworczej, sktadowej)
zarowno w budynkach, jak i poza nimi oraz przedsiewziecia moggce znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko (z wytgczeniem sieci infrastruktury technicznej).

3. WYCENA NIERUCHOMOSCI

3.1.sP0SOB PODEJSCIA DO WYCENY

Z uwagi na cel wyceny jakim jest okreslenie wartosci nieruchomosci i ruchomosci dla potrzeb

postepowania o ogtoszeniu upadtosci oséb fizycznych, w niniejszym operacie zostanie okreslona
warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej, udziatu w nieruchomosci lokalowej
o funkcji garazu oraz ruchomosci stanowigcych zabudowe kuchni wedtug ich stanu na dzien ogledzin,
tj. na dzien 30 grudnia 2021 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien wyceny.
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3.2.UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny, oraz ze wzgledu na fakt, ze przedmiot wyceny moze byé
przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowg prawa
wtasnosci przedmiotowych nieruchomosci i ruchomosci.

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 wycenianej nieruchomosci sg przedmiotem obrotu na
rynku lokalnym, do wyceny lokalu mieszkalnego nr 17 wybrano podejscie porownawcze, metode
poréwnywania nieruchomosci parami.

Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie omdéwione 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.

Ceny nieruchomosci poréwnywalnych powinny pochodzi¢ z transakcji wolnorynkowych.
Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym, charakteru
i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno
z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej
pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje
sie inng wartos¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi skorygowang cene transakcyjng, jaka
mozemy uzyska¢ za nieruchomos$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomosci poréwnawczej.
Z uzyskanych wynikdw wyprowadza sie wartos¢ srednig.

3.4.UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE GMINY MIEJSKIEJ PABIANICE

Miasto Pabianice to gmina miejska zlokalizowana w centralnej czesci powiatu pabianickiego,
zajmujgca powierzchnie 32,99 km? i zamieszkiwana przez 63 945 mieszkaricow. Centralne
usytuowanie sprawia, ze miasto jest bardzo dobrze dostepne komunikacyjnie z kazdej czesci obszaru
powiatu.
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W miescie Pabianice dziatajg najwazniejsze dla ludnosci urzedy oraz instytucje: Urzad Miejski,
Urzad Gminy, Urzad Skarbowy, Powiatowy Urzad Pracy, Starostwo Powiatowe, Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych, Sad Rejonowy, Komenda Powiatowa Policji, Straz Miejska, Komenda Powiatowa Strazy
Pozarnej, Miejskie Centrum Pomocy Spotecznej, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej, Miejski Zaktad
Komunikacyjny, Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji, Zaktad Energetyki Cieplnej, urzedy pocztowe,
parafie, szkoty, przedszkola, ztobek miejski oraz Pabianickie Centrum Medyczne.

W gminie ustugi transportowe zbiorowego sg bardzo dobrze zabezpieczone. W Pabianicach
dziata komunikacja miejska: autobusy i tramwaje. Autobusy jezdzg na liniach miejskich, nocnych
i podmiejskich. tacznie 17 linii. W ramach komunikacji tramwajowej istnieje jedna linia, tgczaca
Pabianice z Ksawerowem i todzig. Komunikacja nocna funkcjonuje w ramach 1 linii. Ponadto
w miescie Pabianice funkcjonuje kolej oraz komunikacja PKS i BUS. Dworzec Kolejowy miesci sie przy
ulicy taskiej 37. Dostepne sg potaczenia kolejowe.

W miescie dominujg przedsiebiorstwa dziatajgce w obszarze handlu oraz branzy ustugowej,
w szczegoblnosci handlu hurtowego i detalicznego, przetwdrstwa przemystowego oraz budownictwa.
Podmioty dziatajgce w obszarze rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa stanowia niespetna 1%
ogétu przedsiebiorstw. Ponad 70% zarejestrowanych dziatalno$ci gospodarczych prowadzone jest
przez osoby fizyczne. Pod wzgledem wielkosci, dominujg przedsiebiorstwa zatrudniajgce do 9
pracownikdéw, ktérych stanowia okoto 95% ogdtu przedsiebiorstw.

Liczba gospodarstw rolnych dziatajgcych na terenie gminy miejskiej Pabianice wynosi 600.
W strukturze gruntéw dominujg gospodarstwa bardzo mate lub mate. W gospodarstwach dominuje
uprawa zboz.

Zabudowa na terenie gminy miejskiej Pabianice zdominowana jest przez zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz budynki mieszkalne wielorodzinne. Na terenie gminy:

— przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania w 2014 r. wynosita ~ 55,5 m?;

— przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe wynosi ~ 25,6 m?;

— $rednia liczba izb w mieszkaniu wynosi ~ 3,0;

— mieszkania na 1 000 mieszkancéw wynoszg ~ 460,3 szt.

W miescie funkcjonuje réwniez komunalny zaséb gminny, w ktérego sktad wchodzi 4 161

mieszkar o tacznej powierzchni 153 806 m?, w tym 57 mieszkan socjalnych o tacznej powierzchni
1425 m2,

3.5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

3.5.1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych podobnych do lokalu
mieszkalnego nr 17

Celem okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny
nr 17, przeanalizowano transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych, tj. lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym, znajdujgcych sie w nowych budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
zlokalizowanych w centralnych obrebach miasta Pabianice.

Szczegbétowa charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek wtérny nieruchomosci lokalowych zlokalizowanych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych wybudowanych po 2010r.;

b) Obszar rynku: miasto Pabianice, centralne obreby ewidencyjne;

c) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2020 r. do dnia wyceny;

d) Jednostka poréwnawcza: cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
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Lokalny rynek nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jest stosunkowo
stabo rozwiniety. Przedmiotem sprzedazy na monitorowanym obszarze sg przede wszystkim lokale
mieszkalne znajdujgce sie w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, wybudowanych w drugiej
potowie XX wieku, badz nieruchomosci lokalowe znajdujgce sie w kamienicach z poczatku XX w.

Analiza rynku, ktéorego atrybuty okreslono powyzej wykazata, iz jednostkowe ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego lokalu nr 17 ksztattowaty sie
w przedziale od 4 816 z1/m? do 6 418 zt/m?. Odnotowano 6 transakcji, zaprezentowanych w ponizszej
tabeli nr 1, ktére stanowic¢ bedg podstawe wyceny.

Tabela nr 1 Transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot wyceny

.POW' Cena Cena transakcyjna

Lp. Data transakcji Obreb Ulica Pietro uzl\(/)tkkaciuwa transakcyjna jednostkowa

[m?] (4] [zt/m2 p.uz.]
1 2021-09 P-7 Poniatowskiego 1 49,91 315000 6311
2 2021-07 P-8 Lutomierska 1 63,15 400000 6334
3 2021-06 P-8 Armii Krajowej 3 i poddasze 80,83 430000 5320
4 2021-05 P-8 Armii Krajowej 1 65,71 410000 6 240
5 2020-10 P-8 Lutomierska 2 67 430000 6418
6 2020-06 P-8 Armii Krajowej 2 34,47 166000 4816

W analizowanym przedziale czasu, tj. od stycznia 2020 r. do dnia wyceny, ceny jednostkowe
badanego segmentu rynku nieruchomosci lokalowych wykazywaty znaczne zrdznicowanie
z tytutu uptywu czasu, co widoczne jest na ponizszym wykresie. Zgodnie z analizag umoéw sprzedazy
zawartych na pabianickim, wtérnym rynku nieruchomosci lokalowych widoczna jest 10% tendencja
wzrostowa cen w skali roku, tj. 0,83% w skali miesigca.

Rozkfad jednostkowych cen transakcyjnych na rynku wtérnym
lokali mieszkalnych w latach 2020- 2021
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o 01.12.2019 10.03.2020 18.06.2020 26.09.2020 04.01.2021 14.04.2021 23.07.2021 31.10.2021 08.02.2022
E Data transakgcji

Zrédto: opracowanie wtasne

Z uwagi na powyzsze, ceny stanowigce podstawe oszacowania wartosci rynkowej lokalu
mieszkalnego nr 17 wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, wymagajg korekty z tytutu uptywu
czasu, co tez uczyniono w ponizszej tabeli nr 2.
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Tabela nr 2 Transakcje sprzedazy nieruchomosci podobnych do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot wyceny, z ceng

zaktualizowang na date wyceny
Cena
Pow Cena Cena trans. transakcyjna
Data . . . ) ) jednost. | Wskaznik .
L.p. .. | Obreb Ulica Pietro uzytkowa | transakcyjna zaktualizowana
transakgji [zt/m?2 wzrostu
lokalu [m?] [z1] uz] na date wyceny
p-uz. [zt/m2p.uz.]
2021-09 P-7 Poniatowskiego 1 49,91 315000 6311 1,0332 6521
2021-07 P-8 Lutomierska 1 63,15 400000 6334 1,0498 6 649
3 2021-06 P-8 Armii Krajowej 31 80,83 430000 5320 1,0581 5629
poddasze
4 2021-05 P-8 Armii Krajowej 1 65,71 410000 6 240 1,0664 6 654
5 2020-10 P-8 Lutomierska 2 67 430000 6418 1,1245 7217
6 2020-06 P-8 Armii Krajowej 2 34,47 166000 4816 1,1577 5575

Wszystkie transakcje przyjete do poréwnania dotyczyty lokali mieszkalnych zlokalizowanych
w budynkach wielorodzinnych, potozonych na sgsiadujgcych ze sobg ulicach, w odlegtosci
maksymalnie 200 m wzgledem siebie. Zgodnie z powyziszym, lokale zestawione w tabeli nr 2,
charakteryzujg sie niemal identyczng lokalizacjg, dostepem do punktow handlowo-ustugowych,
infrastruktury spotecznej i przystankdw komunikacji miejskiej, co lokal stanowigcy przedmiot wyceny.

Wptyw na rozpietos$¢ cen transakcyjnych w analizowanym zbiorze transakcji (tabela nr 2)
miaty cechy rynkowe zestawione w tabeli nr 3. Decydujagcy wptyw na cene lokalu miaty
»Pprzynaleznosci” oraz jego ,standard wykonczenia”. Przedmiotem wyselekcjonowanych transakgcji
byty lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej od okoto 35 m? (mieszkanie 1-pokojowe) do okoto
80 m? (mieszkanie 3-pokojowe), zlokalizowane na pietrach od | do Il (w tym lokal dwupoziomowy na
pietrze Il i poddaszu), zatem na cene lokalu wptywato réwniez , potozenie na kondygnacji” i jego
»wielkos¢ i funkcjonalnos¢”. Z uwagi na rézne natezenie ruchu ulicznego na ulicach przy ktdérych
zlokalizowane sg zbyte nieruchomosci, na notowane ceny wptywato réwniez ich , otoczenie”.

Majgc na uwadze powyzsze, na ceny transakcyjne w monitorowanym segmencie rynku
nieruchomosci majg wptyw cechy zestawione w tabeli nr 3.

Tabela nr 3 Cechy rynkowe i ich wagi
Waga
L.p. Cecha rynkowa cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
Lokal wykonczony w bardzo dobrym standardzie, nowa
259% bardzo dobry stolarka. d.rZWI,O\.Na i okle.nn’a, wykot\c.zeme Scian i podtog
zdobrej jakosci materiatéw (na $cianach malowanych
gtadzie). Lokal urzgdzony meblami w zabudowie.
1 Standard 25% Lokal w dobrym standardzie, cze$s¢ elementéw
wykoriczenia lokalu 12,5% dobry wykoriczenia w dobrym stanie, cze$¢ wymagajaca wymiany
lub od$wiezenia / uzupetnienia.
0% sab Lokal o przecietnym standardzie, wymagajacy odswiezenia,
’ v stolarka okienna i drzwiowa w dobrym lub srednim stanie.
30% bardzo dobre Do qualu Fnles%lfalnegf) przynalezg 2 miejsca postojowe
w hali garazowej i komérka lokatorska.
2. Przynaleinosci 30% 15% dobre Do qualu .mlesz.kalnego p’rzynalezy 1 miejsce postojowe
w hali garazowej oraz komorka lokatorska.
0% stabe Brak przynaleznosci.
15% dobre OFoczeme. nler.uchomosu t.worzy zat_)udowa mieszkaniowa
wielorodzinna i zabudowa jednorodzinna.
3 Otoczenie 15% Otoczenie nieruchomosci tworzy zabudowa mieszkaniowa
0% staby wielorodzinna i zabudowa jednorodzinna oraz szlaki
komunikacyjne o wysokim natezeniu ruchu.
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15% bardzo dobre | Lokal mieszkalny potozony na | pietrze.
4 Fl’(oloz'enie ha 15% | 7.5% dobre Lokal mieszkalny usytuowany jest na pietrze II.
ondygnacji
ygnad Lokal mieszkalny potozony jest na Il pietrze lub Il pietrze i
0% stabe .
poddaszu (lokal dwupoziomowy).
Wielkosé i 15% bardzo dobra | Lokal o powierzchni uzytkowej powyzej 60 m2.
ielkosc i
5. funkcjonalnos¢ 15% 7,5% dobra Powierzchnia uzytkowa lokalu z przedziatu 40 — 60 m2.
lokalu - T - .
0% staba Lokal o powierzchni uzytkowej ponizej 40 m2.
Suma 100%

3.5.2. Zatozenia przyjete do wyceny

Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji nieruchomosciami podobnymi,

zestawionymi w tabeli nr 2.

Opis przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych w kontekscie cech rynkowych wedtug

Cimax =
Chnin =
AC

7217 zt [ m? p.uz.
5575 zt / m? p.ui.
1642 zt

stanu nieruchomosci na dzien ogledzin, tj. 30.12.2021 r., zaprezentowano w ponizszej tabeli nr 4:

Tabela nr 4 Opis przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych w kontekscie cech rynkowych

Przedmiotowa
nieruchomos¢

Lokale przyjete do poréwnania

Nieruchomos¢ 2

Nieruchomosc¢ 4

Nieruchomosé 6

Cena transakcyjna

[zt/m? p.uz.] 6 649 6 654 5575
Data transakgcji 2021-07 2021-05 2020-06
dobry bardzo dobry bardzo dobry

[standard dobry, [standard bardzo [standard dobry,

odpowiadajac dobry, odpowiadajac odpowiadajac staby

Standard wykonczenia P .Ja i ¥, 0GP . 1acy P .Ja ¥ [standard przecietny,
wymaganiom wymaganiom wymaganiom .
lokalu wymagajacy

potencjalnych
nabywcow, czesciowo
do wykonczenia)

potencjalnych
nabywcoéw, lokal
umeblowany]

potencjalnych
nabywcoéw, lokal
umeblowany]

odswiezenial

Przynaleznosci

stabe
[brak przynaleznosci]

dobre
[do lokalu przynalezy
miejsce postojowe w
hali garazowej]

dobre
[do lokalu przynalezy
miejsce postojowe
w hali garazowej]

stabe
[brak przynaleznosci]

Otoczenie

dobre
[otoczenie tworzy
zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna i
jednorodzinna]

stabe
[w otoczenie znajdujg
sie budynki
mieszkalne
wielorodzinne i
jednorodzinne oraz ul.
Lutomierska — droga o
duzym natezeniu

dobre
[otoczenie tworzy
zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna i
jednorodzinnal

dobre
[otoczenie tworzy
zabudowa
mieszkaniowa
wielorodzinna i
jednorodzinna]

ruchu]
Potozenie na stabe bardzo dobre bardzo dobre dobre
kondygnacji [3 pietro i poddasze] [1 pietro] [1 pietro] [2 pietro]
. P d.obra bardzo dobra bardzo dobra staba
Wielkos¢ i [pow. uzytkowa po

funkcjonalnos¢ lokalu

korekcie wynosi
48,97 m?]

[pow. uzytkowa
wynosi 63,15 m?]

[pow. uzytkowa
wynosi 65,71 m?]

[pow. uzytkowa
wynosi 34,47 m?]

Tabela nr 5 przedstawia okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wedtug
jej stanu na dzien ogledzin, tj. na dzier 30 grudnia 2021 r. oraz wedtug cen aktualnych na dzien

wyceny.
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Tabela nr 5. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci, wedtug stanu na dzien ogledzin, tj. na dzien 30 grudnia 2021 r. oraz wedtug cen aktualnych

na dzien wyceny.

Nieruchomos¢ 2 Nieruchomos¢ 4 Nieruchomos¢ 6
Cechy Waga el Przedmiotowa Lutomierska Armii Krajowej Armii Krajowej
L.p. cechy kwotowy . aa
rynkowe o nieruchomosé
[%] [21] Poprawki Poprawki Ocena Poprawki
Ocena cechy Ocena cechy
% z % zt cechy % zt
Standard
1. | wykoniczenia 25% 411 dobry bardzo dobry | -13% -206 bardzo dobry | -13% -206 staby 13% 206
lokalu
2. | Przynaleznosci 30% 493 stabe dobre -15% -247 dobre -15% -247 stabe 0% 0
2. | Otoczenie 15% 246 dobre stabe 15% 246 dobre 0% 0 dobre 0% 0
3. Eg:]?jzjgnr::c?? 15% 246 stabe bardzo dobre | -15% -246 bardzo dobre | -15% -246 dobre -8% -123
Wielkosc i
4. | funkcjonalnos 15% 246 dobra bardzo dobra -8% -123 bardzo dobra -8% -123 staba 8% 123
¢ lokalu
Cena transakcyjna nieruchomosci poréwnawczych [zt/m? p.ui.] 6 649 6 654 5575
Suma poprawek -35% -576 -50% -822 13% 206
Cena transakcyjna nieruchomosci poréwnawczych po korekcie 6073 5 833 5 781

[z2t/m? p.ui.]

Warto$¢ wycenianej nieruchomosci [zt/m? p.uz.]

5896
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3.5.3. Wartos¢ lokalu mieszkalnego nr 17

Zgodnie z uzasadnieniem zaprezentowanym w punkcie 2.4. niniejszego operatu, do
oszacowania wartosci lokalu mieszkalnego nr 17 przyjeto powierzchnie 48,97 m?, tj. powierzchnie
uzytkowg skorygowang wspétczynnikiem 0,9 dla powierzchni uzytkowej poddasza. Takie
postepowanie wynika z ograniczed spowodowanych niespetnieniem wymogdéw odpowiedniej
wysokosci pomieszczen mieszkalnych potozonych na drugim poziomie przedmiotowego lokalu
mieszkalnego tj. na poddaszu.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr LD1P/00057155/2,
stanowigcej lokal mieszkalny nr 17 wraz z udziatem 5097/234486 czesci nieruchomosci wspdlnej,
potozonej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach,
obreb ewid. P-8, okreslona jako iloczyn sredniej arytmetycznej z jednostkowych cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych , zaktualizowanych na date wyceny oraz skorygowanych o sume poprawek
kwotowych cech réznicujacych i powierzchni lokalu, tj. 48,97 m?, wynosi:

W =288 727 zt
po zaokragleniu:

W = 289 000 zt

3.5.4. Analiza lokalnego rynku miejsc postojowych

Miejsca na samochdd w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych majg zréznicowany
charakter prawny. Sprzedawane sg one jako:

= samodzielne lokale niemieszkalne — garaze, zbywane jako odrebne nieruchomosci;
= pomieszczenie przynalezne do lokalu mieszkalnego (czes$é nieruchomosci wspdlinej);

®" miejsca postojowe w halach garazowych (lokalach niemieszkalnych) - sprzedawane jako
udziat w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej — hali garazowej;

= cze$¢ powierzchni wspdlnej w budynku, przeznaczone do wytgcznego korzystania przez
wtasciciela lokalu mieszkalnego;

" miejsca postojowe na zewnatrz budynku mieszkalnego, niezadaszone, sprzedawane jako
czes¢ powierzchni wspdlnej do wytgcznego korzystania przez wtasciciela lokalu mieszkalnego.

W celu okreslenia wartosci miejsca postojowego nr 5 w hali garazowej, badaniem objeto
rynek miejsc parkingowych potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych nowo
wybudowanych, zlokalizowanych w centrum miasta Pabianice, w okresie od stycznia 2020 r. do dnia
wyceny.

Charakterystyke rynku okreslono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek lokali niemieszkalnych — hali garazowych, potozonych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych wybudowanych po 2010 r.;

b)  Obszar rynku: centralne obreby miasta Pabianice;

c)  Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2020 r. do dnia wyceny;

d) Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? miejsca postojowego.

Biorac pod uwage powyzsze zatozenia, odnotowano i przyjeto do dalszej analizy 5 transakgji,
wsréd ktorych Cmin wynosi 1 471 zt/m?, zas Ciax ksztattuje sie na poziomie 2 036 zt/m?. Transakcje te
zestawiono w tabeli nr 6.

W monitorowanym przedziale czasu nie zaobserwowano zmiany cen na skutek uptywu czasu.



Tabela nr 6 Transakcje sprzedazy miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych

Data Pow. miejsca Jednostkowa cena

Lp. .. Obreb Ulica postojowego | Cena transakcyjna [z1] . 2

transakcji transakcyjna [zt/m?]

[m2]

1 2021-08 Obreb 19 Smugowa 20,4 30000 1471
2 2020-08 Obreb 12 | Potudniowa 14,74 24000 1628
3 2020-04 Obreb 20 Sienna 19,65 40 000 2036
4 2020-04 Obreb 16 Mata 20 35550 1778
5 2020-03 Obreb 20 Sienna 19,65 40 000 2036
C é$rednia 1790

3.5.5. Okreslenie wartosci miejsca postojowego nr 5

Ze wzgledu na fakt, iz brak jest cech rynkowych rdznicujgcych ceny transakcyjne miejsc
parkingowych zestawionych w tabeli nr 6, wartoé¢ 1 m? miejsca postojowego nr 5 okreslono jako
$rednig arytmetyczng z odnotowanych transakcji sprzedazy i wynosiona 1790 zt / 1 m?2.

Zgodnie z informacjami pozyskanymi w trakcie realizacji zlecenia, powierzchnia miejsca
postojowego nr 5 wynosi 12,22 m?.

Warto$¢ udziatu 2144/58512 czesci nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr
LD1P/00055948/4, stanowigcego miejsce postojowe nr 5 w hali garazowej, okreslona jako iloczyn
obliczonej wartosci 1 m? miejsca postojowego i powierzchni tego miejsca, wynosi:

WMP: 21 874 7t
po zaokragleniu:

W e = 22 000 zt

3.5.6. Okreslenie wartosci ruchomosci

Podczas ogledzin lokalu mieszkalnego nr 17 ustalono, iz dodatkowemu oszacowaniu podlegaé
bedzie zabudowa kuchenna wraz z sprzetem AGD, stanowigca trwate wyposazenie przedmiotowego
lokalu. Wymiary mebli prezentuje zatgcznik nr 5 do operatu, zas$ ich stan przedstawia dokumentacja
fotograficzna zestawiona w zafgczniku nr 6.

Wartos¢ ww. ruchomosci okreslono z rynku dystrybucyjnego, wedtug ich stanu na dzien
ogledzin 30.12.2021 r. w oparciu o ceny na nim wystepujgce. Ceny dystrybucyjne (poréwnawcze)
przedmiotowych ruchomosci okreslono na podstawie analizy portali ogtoszeniowych kupna
i sprzedazy podobnych przedmiotéw na wtérnym rynku.

Z uwagi na standardowg wysokos¢ ( ok.90cm) i gtebokos¢ mebli kuchennych( 60 cm), jako
jednostke poréwnawczg przyjeto 1mb frontowej czesci zabudowy.

W tabeli nr 7 zaprezentowano odnotowane oferty sprzedazy zabudowy kuchennej.

Tabela nr 7 Oferty sprzedazy zabudowy kuchennej

Tres¢ ogtoszenia Cena
Do sprzedania meble kuchenne w zabudowie w kolorze biaty potysk, wraz
z kuchenka gazowa, lodéwko-zamrazalkg, piecykiem, okapem, zlewem i kranem. 4300 zt

W sktad zabudowy wchodza: dwie szafy o wysokosci 200 cm, szerokos¢ kazdej po dtugo¢é frontu 3,86 m
60 cm, oraz zabudowa o wysokosci 60 cm i tgcznej dtugosci frontéow 266 cm: szafka
cargo, szuflady, szafka narozna i kolejna szafka cargo. W sktad mebli wchodzi
rowniez szafka wiszgca o dtugosci 80 cm i wysokosci 40 cm, gtebokos¢ 35 cm.

1114 zt/1mb
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Na sprzedaz meble kuchenne w zabudowie, narozne, w bardzo dobrym stanie 3900 zt
technicznym. Zabudowa frontowa mebli ma wymiar 184 cm na 105 cm. Dot dtugosé frontu 2,89 m
fornirowany, gérne szafki biaty potysk, okucia BLUMA. Meble sprzedawane tacznie

z piecem elektrycznym, kuchenka gazowg, okapem i zlewozmywakiem z bateria. 1349 z/1mb

Do sprzedania zabudowa mebli kuchennych o wymiarach frontu 248 cm i 205 cm,

oraz wysokosci 60 cm. Meble z frontami w kolorze ecru, wysoki potysk. Zabudowa 4 500 zt
sprzedawana wraz z zmywarka Bosch, piekarnikiem, ptyta indukcyjng Bosch, | dfugoscfrontu 4,53 m
okapem AMICA, zlewem oraz baterig. Nad zabudowa zamontowane dodatkowo 4 993 zt/1mb
szafki wiszgce.

Meble kuchenne w bardzo dobrym stanie, w sktad ktérych wchodza: cigg dolnych 2900 zt

szafek o dtugosci frontu 2700 cm i wysokosci 60 cm oraz 2 szafki wiszgce o dtugosci
90 cm. Meble sprzedawane tacznie z ptytg indukcyjng Amica, okapem
i zlewozmywakiem z baterig. Wraz z meblami zbywam stolik i 4 krzesta. 1074 zt/1mb

dtugosc frontu 2,70 m

Na sprzedaz meble w zabudowie w ksztatcie litery ,L” o wymiarach frontowych 140 3000 z
cm i 220 cm, wysokos¢ 60 cm. Nad zabudowa znajduje sie cigg szafek o dtugosci dtugoéé frontu 3,60 m
200 cm i wysokosci 50 cm. Kuchnia sprzedawana tgcznie z piekarnikiem Gorenje i

granitowym zlewozmywakiem. 833 zt/1mb

C$rednia 1073 zt/1mb

W oparciu o badanie ofert sprzedazy ruchomosci podobnych ustalono, iz zabudowa
kuchenna na rynku wtdrnym stanowi integralng catos¢ z zamontowanymi urzgdzeniami
gospodarstwa domowego i w takiej tez formie jest sprzedawana. Z uwagi na charakter montazu,
odtaczenie sprzetu AGD od mebli moze spowodowac jego uszkodzenia.

Ze wzgledu na fakt, iz brak jest cech rynkowych rdznicujgcych ceny zabudowy kuchennej
zestawionych w tabeli nr 7, wartos¢ 1 mb mebli znajdujgcych sie w lokalu mieszkalnym nr 17
okreslono jako S$rednig arytmetyczng z odnotowanych transakcji sprzedazy i wynosi ona
1073zt /1 mb.

Zgodnie z pomiarami mebli kuchennych dokonanymi podczas ogledzin lokalu mieszkalnego nr
17, dtugos¢ frontowa mebli kuchennych wynosi 2,75 m.

Ostatecznie, majgc_na uwadze powyzsze obliczono, iz warto$é zabudowy kuchennej wraz
ze zlewem, kuchenka gazows i wyciggiem wynosi:

Wgr=2,75 mb x 1073 zt/mb zt =2 951 zt

po zaokragleniu:

W =3 000 zt

4. WYNIK WYCENY

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr LD1P/00057155/2,
stanowigcej lokal mieszkalny nr 17 wraz z udziatem 5097/234486 czesci nieruchomosci wspdlnej,
potozonej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach,
obreb ewid. P-8, wynosi:

W nL =289 00 zt
stownie: dwiescie osiemdziesiat dziewiec tysiecy ztotych

Okreslona wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci ujmuje wszelkie czynniki, ktére
ksztattujg ceny transakcyjne notowane w miescie Pabianice, w odniesieniu do nieruchomosci
lokalowych, ktére ustalono w rozpoznaniu oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Wobec powyzszego oszacowana wartos¢ rynkowa stanowi optymalng ceng, jaka jest sktonny zaptacic¢
niezalezny, racjonalny, sSwiadomy nabywca w koncowe] fazie stosownego okresu ekspozycji
nieruchomosci na rynku i negocjowania cen.
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Pozytywnie na oszacowang warto$¢ oddziatuje dobry standard wykonczenia lokalu,
powierzchnia oraz spokojne otoczenie. Ograniczeniem jest brak przynaleznosci oraz potozenie na 4.
i 5. kondygnacji budynku.

Warto$¢ udziatu 2144/58512 czesci nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr
LD1P/00055948/4, stanowigcego miejsce postojowe nr 5 w hali garazowej usytuowanej na parterze
budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach, obreb ewid. P-8,
wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, wynosi:

W wme =22 000 zt

stownie: dwadziescia dwa tysigce ztotych

Wartos$¢ ruchomosci znajdujacych sie w lokalu mieszkalnym nr 17 potozonym w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym nr 23 przy ul. Armii Krajowej w Pabianicach, obreb ewid. P-8, tj. mebli
kuchennych wraz z sprzetem AGD, wynosi:

Wr=3 000 zt

stownie: trzy tysigce ztotych

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 Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowigzujgcymi w dacie wyceny.

5.3.Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci
i dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy i z Starostwa Powiatowego w Pabianicach.
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.

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 5 stycznia 2022 r. -

23



