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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — £.6dz, ul. Gniezniefiska 6/8, lokal mieszkalny nr 37

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI LOKALU NR 37 STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC,
POLOZONEGO W LODZI PRZY ULICY GNIEZNIENSKIEJ 6/8 WRAZ Z UDZIALEM
W WYSOKOSCI *132536043 CZESCI PRAWA WEASNOSCI DZIALKI GRUNTU NR 163/1
W OBREBIE B-46 ORAZ TAKIM SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH WSPOLNYCH
BUDYNKU, KSIEGA WIECZYSTA NR LD1M/00357125/3

1.  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wilasnosci samodzielnego (w sensie art. 2 ustawy o wlasnosci
lokali) lokalu mieszkalnego nr 37 stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ (w sensie ustawy o wiasnosci lokali
- Dz. U. z 2021 r., poz. 1048), znajdujacego si¢ w wielorodzinnym budynku mieszkalnym
5-kondygnacyjnym posadowionym na dziatce gruntu nr 163/1 w obrgbie B-46 przy ulicy Gnieznienskiej
6/8 w Lodzi wraz z udzialem w wysokosci “**?p36043 W cze$ciach wspolnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 163/1.

Jest to lokal usytuowany na Il kondygnacji (1. pietro) i sktada si¢ z 1 pokoju, kuchni, tazienki z wc
i przedpokoju o powierzchni 41,32 m2. Lokal jest rozkladowy.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo whasnosci lokalu mieszkalnego nr 37 stanowigcego odrgbna
nieruchomo$¢ oraz udziat w wysokosci “*?/x36043 W czesciach wspolnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wilasnosci dziatki gruntu nr 163/1 w obrebie B-16 nalezace do Konrada Stasiaka we
wspolnosci majatkowej ustawowej malzenskiej z Katarzyng Stasiak;

b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.
2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr
37 stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ potozonego przy ulicy Gnieznienskiej 6/8 w FLodzi wraz

M32, 36043 W czeSciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie

z udziatem w wysokosci
wilasnos$ci dziatki gruntu nr 163/1 w obrgbie B-46 dla celu sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

Sprawa 0 sygnaturze PT1P/GUp-s/92/2024.
3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodq poréwnywania parami rynkowa wartos¢ prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 37 stanowigcego odrebng nieruchomosé, potoionego w Lodzi przy ulicy
Gnieznienskiej 6/8, wraz 7 udzialem w wysoko$ci “*? 35013 W czesciach wspélnych budynku oraz takim
samym udziale w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 163/1 w obrebie B-46, oszacowana dla celu
sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do petnego tysigca zlotych, wynosi:

WhrL =283 000 zt

slownie: dwiescie osiemdziesiat trzy tysigce zlotych
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5. Daty istotne dla procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sporzqdzenia operatu 16 lipca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 15 lipca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 17 czerwca 2024 roku
Data ogledzin i wykonania zdjeé 17 czerwca 2024 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku 0 numerze 5726,
Biegta Sadu Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

OKkreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny nr 37 stanowiacy odrgbna nieruchomos$¢ wraz z udziatem
w wysokosci #1%36043 cze$ci prawa whasnosei dziatki gruntu 163/1 w obrebie B-46 oraz takim samym
udziatem w czg$ciach wspolnych budynku;

potozenie lokalu: £.6dZ, ul. Gnieznienska 6/8;

powierzchnia lokalu: 41,32 m?;

usytuowanie lokalu: 1. pietro (Il kondygnacja);

numer ksiggi wieczystej nieruchomosci lokalowej: LD1M/00357125/3,;

numer ksiggi wieczystej nieruchomosci gruntowej: LD1M/00055583/4.

~®o o0 0T

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo whasnosci lokalu mieszkalnego nr 37 stanowigcego odrgbna

nieruchomo$¢ oraz udzial w wysoko$ci “*?536043 W cze$ciach wspolnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie whasnosci dziatki gruntu nr 163/1 w obrg¢bie B-16 nalezace do Konrada Stasiaka we
wspolnosci majatkowej ustawowej matzenskiej z Katarzyna Stasiak;

b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr
37 stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ potozonego przy ulicy Gnieznienskiej 6/8 w Lodzi wraz z udziatem
w wysokosci #13%/y36043 W czedciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wiasno$ci dziatki
gruntu nr 163/1 w obrebie B-46 dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym. Sprawa 0 sygnaturze

PT1P/GUp-s/92/2024.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 10 czerwca 2024 roku otrzymane od syndyka masy upadtosci Konrada Stasiaka, pana
Huberta Sidowskiego, ktory prowadzi swg kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254). Sprawa
0 sygnaturze akt PT1P/GUp-s/92/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344)
- UoGN.

2. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048) — UoWL.

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

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

3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 17 czerwca 2024 roku.

2. Informacja o przeznaczeniu: studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta L.odzi przyjete uchwalg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. (ze
zmianami wprowadzonymi uchwala nr VI/215/19 Rady Miejskiej w todzi z dnia 6 marca
2019 r. 1 uchwalg nr LII/1605/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 22 grudnia 2021 r.).

3. Wypis z rejestru gruntéw z dnia 13 czerwca 2024 roku.
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Wypis z rejestru lokali z dnia 13 czerwca 2024 roku.

Badanie ksigg wieczystych nr LD1M/00357125/3 z dnia 04 lipca 2024 roku.
Informacje otrzymane od zarzadcy budynku (informacje z ksigzki obiektu).
Dane z portali: https://mapa.lodz.pl/

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (LOG).

© © N o g b

Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.
10. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu 16 lipca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 15 lipca 2024 roku
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 17 czerwca 2024 roku
Data ogledzin i wykonania zdjeé 17 czerwca 2024 roku

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

o Ksiega wieczysta nr LD1M/00357125/3 (nieruchomosci lokalowej):
Lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢.
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat miasto £.6dz, gmina £.6dZ miasto, miejscowos$¢ £.odz, dzielnica £.6dz-
Batuty

Ulica: Gnieznienska

Numer budynku: 6/8

Numer lokalu: 37

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 1, kuchnia — 1, tazienka z wc — 1, przedpokéj — 1

Kondygnacja: 2

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomos$¢, z ktérej wyodrebniono lokal): LD1M/00055583/4
Odrebnosé (lokal stanowi odrebng nieruchomo$¢): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 41,3200 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia

1. Udziat zwigzany z wlasno$cig lokalu

Wielko$¢ udzialu w nieruchomos$ci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali: **%/36043

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: LD1M/00055583/4

Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktorej wyodrebniono lokal: 45

Dzial II: Wlasnos$é
Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje w catosci we wspdlnosci ustawowej majatkowej
malzenskiej Konradowi Robertowi (s. Tadeusza i Anny) i Katarzynie Agnieszce (c. Stefana i Marii) Stasiakom,

ktorzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy i ustanowienia hipoteki, nr rep. 2052/2021, z dnia
2021-09-22.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
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Wzmianki {numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / LD1M / 34293 / 24 / 1 - 2024-06-20, 09:44:23 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

Brak wpisow.
Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna w wysokosci 185300,00 (sto osiemdziesigt pig¢ tysigcy trzysta) zt tytulem zwrotu
bonifikaty po jej waloryzacji wraz z odsetkami od nieterminowego zwrotu, kosztow postepowania sagdowego
i egzekucyjnego, umowy sprzedazy i ustanowienie hipoteki rep. A nr 2052/2021 — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Miasta 1.6dz.

o Ksiega wieczysta nr LD1M/00055583/4 (nieruchomosci gruntowej):
Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Drziatki ewidencyjne

Numer dziafki: 163/1

Potozenie: miejscowos¢ L.odz

Ulica: Gnieznienska 6/8

Sposob korzystania: dziatka zabudowana

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dziatke; obszar): /00055394/; 0,0744 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,0744 ha

Budynki

Potozenie: miejscowos¢ L.odz
Nazwa ulicy 1 numer porzadkowy budynku: Gnieznienska 6/8

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu; numer ksiegi wieczystej): (...) 37; LD1M/00357125/3

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cig

Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnos¢
Wiasciciele wyodrebnionych lokali

(...) Numer udziatu w prawie: 45
Wielko$¢ udziatu nieruchomosci wspélnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie

shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali: **%%/236043
Numer ksiegi wieczystej wyodrebnionego lokalu: LD1M/00357125/3
Numer wyodrebnionego lokalu: 37

Dzial 111: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.

e  Wedlug rejestru gruntow:
|Nrdzialki|  Polozenie dzialki Opis uzytku Oznaczenie uzytkow Powierzchnia
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 Konturé
Lé‘;ﬁigg uzytku [ha] | dzialki [ha]
163/1 Gnieznienska 6/8 tereny mieszkaniowe B 0,0744 0,0744
e Wedlug kartoteki lokali:
Pole powierzchni uzytkowej
Nr Funkcja Liczba i rodzaj _ _
ewid. Adres lokalu uzytkowa Kondygnacja | pomieszczen , pomieszczenia
lokalu lokalu przynaleznych | lokalu [m7] | przynaleznego
[m?]
37 Gnieznienska 6/8 m. 37 mieszkalny 2 41,32

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomos$ci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomosé¢ w planie
og6lnym gminy. Na terenie przedmiotowych nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ale na mocy Uchwaty nr LXXII/1923/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca
2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w czgsci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie ulic: Bolestawa Limanowskiego, Rybnej, Lutomierskiej
i Mokrej teren dziatki nr 163/1 zostanie wkrotce nim objety. Na dzien wyceny na stronie Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi stan zaawansowania prac okre$lono jako obwieszczenie o podjgciu uchwaty
i przyjmowaniu wnioskow (na mapie nr 1 teren przystapienia jest zakreslony ukosnie biegngcymi liniami).

W zwiazku z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu
og6lnego gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 07 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i niektorych innych ustaw, do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego gminy
w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, odnoszacych si¢ do planu ogoélnego gminy,
przez plan ogbélny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Plan ogdlny gminy miejskiej £0dz nie zostal jeszcze uchwalony. Na terenie przedmiotowej
nieruchomosci nie uchwalono jeszcze miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wigc dokumentem
planistycznym obowigzujacym dla przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania jest Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi przyjete uchwata nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. (ze zmianami wprowadzonymi uchwata nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 6 marca 2019 r. i uchwatg nr LII/1605/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 22 grudnia 2021 r.). Zgodnie
z aktualnym studium przedmiotowe nieruchomosci znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolem
WZ1 — tereny zabudowy wielofunkcyjnej.
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Mapa 1: Czgsé¢ graficzna studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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1. Podnoszenie jakosci 2ycia i zamieszka- mieszkaniowej wielorodzinnej,

nia. charakteryzujace sie zwartoscia
2. Aktywizacja obszaréw i ksztattowanie zabudowy i wysokim stopniem

3 3 PO zainwestowania,

atrakcyjnej struktury miejskiej “WZ2iWZ3-wskazane

w zakresie funkcji i wizerunku. do przeksztatcen, w tym tereny
3. Przeksztatcanie istniejacej i kreacja poprzemystowe, powojskowe,

nowej struktury przestrzennej. nieuzytki miejskie, wymagajace

zmian strukturalnych,

4. Ochrona istniejacych wartosci funkcjonalnych i wizerunkowych.

historycznych i kompozycyjnych.
Tereny WZ1iWZ2 usytuowane
sa gtownie w sasiedztwie Strefy
Wielkomiejskiej, stanowia zaplecze
dla rozwoju centrum miasta
i przestrzennej kontynuaciji
srodmiejskiej typologii zabudowy.

PRZEZNACZENIE TERENOW W JEDNOSTKACH
DOPUSZCZALNE

Tereny zabudowy ustugowej, mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej

DOPUSZCZALNE Z OGRANICZENIAMI
1. Tereny zabudowy produkcyjnej - wytacznie dia produkcji bazujacej na nowych,
wysokospecjalistycznych technologiach, z wykluczenierr ‘
atyy

co odd
z zabudowa v
2. Obiekty ha

srodowisko, ksztattowane w s

KIERUNKI ZMIAN / ZASADY DZIALAN / KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW
STRUKTURA PRZESTRZENNA
1.Ksztattowanie czytelnej, zwartej struktury przestrzennej i dopetnianie uktadéw urbanistycznych z dbatoscia
o elementy kompozycji takie jak: dominanty, osie widokowe, otwarcia, zamkniecia, naro i
2. Ksztattoy ie zabudowy jako wielofunkcyjnej, z mozliwoscia wprowadzenia mieszanego sposobu uzytkowania
w ramach wspélnych zespotow zabudowy.
3. Harmonij taczenie obszar wskazanych do przeksztatcen - oznaczonych symbolami WZ2 i WZ3
w strukture miasta oraz zapewnienie dostepnosci dla mieszkancow i uzytkownikéw:
® Zapewni dostepu komunikacyjnego transportu zbiorowego,
« Wprowadzanie przestrzeni publicznych, wiaczonych do systemu ogélnomiejskiego.
KSZTALTOWANIE ZIELENI
1. Zapewnienie dla terenéw zabudowy mieszkaniowej w terenach WZ 11 WZ2 odlegtosci w linii prostej nie wigkszej niz:
500 m do parku o powierzchni nie mniejszej niz 3 ha lub
* 400 m do parku o powierzchni nie mniejszej niz 1 ha lub
* 200 m do terenu zieleni urzadzonej o powierzchni nie mniejszej niz 0,1 ha
2. Zapewnienie dla teren: abudowy mieszkaniowej w terenach WZ3 odlegtosci w linii prostej nie wigekszej niz 1000 m
do parku o powierzchr mniejszej niz 3 ha lub teren wartych.
3. Zwiekszanie udziatu zieleni, w szczegélnosci drzew i krzewow, w pasach drogowych,

WSKAZNIKI DOTYCZI\CVE‘ZAGOSPODAROWANIA | UZYTKOWANIA TERENOW

wz1 Wz2 WZ3
icznie czynna minimum 10% minimum 10% minimum 15%
vy (brutto do catosci terenu) maksimum 2,0 maksimum 2,0 maksimum 1,5

WYSOKOSC NOWEJ ZABUDOWY
1.Maksymalna wysokosc¢ zabudowy w terenach WZ1 i WZ2 w pierzejach ulic i placow - w nawi.

zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m, a w pierzejach z udziatem zabudow, acej v
w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic - nie wyzej niz 25 m

aniu do wysokosci
yzszej niz 21 moraz

ytarzy drogowych o szerokosci od 25 m do 35 m w liniach rozgraniczajacych zawierajacych ulice
o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) - nie wyzej niz 25 m, z dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledow
uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 30 m,
« pierzei korytarzy drogowych o szerokosci powyzej 35 m w liniach rozgraniczajacych zawierajacych ulice
o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) oraz od strony innych przestrzeni publicznych o szerokosci po:
35m > j niz 30 m, z dopuszczeniem przewyzszen ze wzgleddw uzasadnionych kompozycyjnie

wysokosc zabudowy w terenach WZ 11 WZ2 wewnatrz kwartatéw - nie wyzej niz wysokos¢ zabudowy
w pierzejach.

3.Maksymalna wysokos¢ zabudowy w terenach WZ3 - nie wyzej niz 15 m.

KOMUNIKACJA

Budowanie systemu komunikacji poprzez: wprowadzanie nowych ciagéw komunikacyjnych, hierarchizacje i separacje

ruchu komunikacyjnego (ruch ogélnomiejski i lokalny), uspokajanie ruchu lokalnego (priorytet komunikacji pieszej,

rowerowej i zbiorowej, ograniczanie ruchu samochodowego)

POLITYKA PARKINGOWA

1.Zapotrzebowanie na miejsca parkingc

we dla nowej zabudowy: minimum 1 miejsce parkingowe na 1 mieszkanie oraz
minimum 15 (w strefie OWRSW) i 25 (poza ta strefa) miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug.
W jednostkach potozonych w catosci lub czesci w odlegtosci 600 m od granicy Strefy Wielkomiejskiej - mozliwos¢
zastosowania wskaznikow: od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m?
powierzchni uzytkowej ustug

2.0kreslenie w mpzp minimalnej liczby miejsc do parkowania rowerow.

DZIALANIA OPERACYJNE

1.Dla terenéw WZ1iWZ2 - mozliwos¢ v
miejskich dziatan operacyjnych jako ter

2.Dla terenow WZ2 i WZ3 - dazenie do zmi kcjonalnych, strukturalnych i wizerunkowych obszarow poprzez
zintegros e dziatania obejmujace wieksze jednostki przestrzenne - k: aty lub zespoty zabudowy, ktorych zasady
Zagospo wania powinny pow ¢ na podstawie wspdlnej koncepcji funkcjonalno-przestrzennej oraz

ia jednostek do obszaru priorytetowego wymagajacego intensyfikacji
wn rozwoju Strefy Wielkomiejskiej.

przeciwdziatanie rozdrobnieniu struktury wtasnosci w sposéb uniemozliwiajacy catosciowe przeksztatcenia.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — £.6dz, ul. Gniezniefiska 6/8, lokal mieszkalny nr 37

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Miasto 1.6dz zamieszkuje na state okoto 652 tys. 0sdb (stan aktualny na koniec 2023 roku) i w jego
granicach znajduje si¢ obszar o powierzchni 283,2 km?2 Miasto polozone jest w granicach wojewodztwa
todzkiego, w jego centralnym punkcie. To wojewodzkie miasto na prawach powiatu, w centrum Polski
i Europy, potozone na skrzyzowaniu najwazniejszych europejskich autostrad Al i A2:

- samochodem: godzina jazdy od Warszawy, dwie i p6t od Poznania i Wroctawia, trzy i pot od
Trojmiasta i Krakowa;

- pociagiem — poéttorej godziny do centrum Warszawy;

- samolotem — w trzy godziny w Londynie, Mediolanie, Brukseli czy Dublinie, loty do hubow
europejskich;

- whasny lotniczy terminal cargo i kilka ladowisk dyspozycyjnych, w tym sanitarno-ratowniczych;

- kontenerowy kolejowy ,,suchy port”, o mozliwosci przetadunku kilkuset konteneréw dziennie,
w tym dzieki bezposrednim potaczeniom z Chinami;

- supernowoczesny dworzec kolejowy, juz za kilka lat z potaczeniami z catg Europa, dzigki budowanym
podmiejskim tunelom tranzytowym i planowanym Kolejom Duzych Predkosci.

Bliskie sasiedztwo Lodzi stanowia aglomeracje miasta Warszawy. Oba miasta, Warszawa i Lodz,
dostepne s3 w komunikacji kolejowej w izochronie do 1-godzinnego dojazdu. Blisko$¢ Warszawy i1 Lodzi, i ich
stosunkowo tatwa dostepnos¢ komunikacyjna, przede wszystkim kolejowa, ale roéwniez drogowa, wywoluje
zjawisko, o znacznej skali migracji codziennej mieszkancow do miejsc pracy ulokowanych
w tych osrodkach.

L06dz rozwija sie preznie jako o$rodek akademicki. Na terenie miasta znajduje si¢ 21 uczelni wyzszych,
z czego 19 z nich jest publicznych. Najwicksza popularno$cia w Polsce jak i na $wiecie stynie Panstwowa
Wyzsza Szkota Filmowa Telewizyjna i Teatralna. W Lodzi zamieszkuje ponad 76 tysigcy studentow.

W przedsiebiorstwach pracuje 132 tys. todzian, glownie w przemysle, budownictwie, handlu
i transporcie. Natomiast bezrobocie charakteryzuje si¢ na poziomie 4,5% (stan na maj 2023 roku).

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

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

o zrewitalizowane XIX wieczne patace fabrykantow i kamienice, w tym przy ul. Wldkienniczej;

e Muzeum Sztuki Nowoczesnej;

e jedyne w Polsce Muzeum Kinematografii;

e Muzeum Wibkiennictwa — najwazniejsze w Europie Srodkowej;

o szlak turystyczny Lodzi Filmowej;

e Fabryka Aktywnosci Miejskiej — centrum inicjatyw obywatelskich 1 partycypacyjnych w Lodzi
w zrewitalizowanym otoczeniu, inkubator pomystow dla t6dzkiego Budzetu Obywatelskiego;

e Centrum Nauki i Techniki EC-1;

e Centrum Dialogu im. Marka Edelmana - nowoczesna instytucja, ktéra zajmuje si¢ pamigcia, historig
i tozsamoscig L.odzi - miasta czterech kultur;

e stary zabytkowy cmentarz zydowski, najwigkszy w Polsce i jeden z najwigkszych w Europie, a na jego
terenie mauzoleum fabrykanta Izraela Poznanskiego, rodzicow Juliana Tuwima i Artura Rubinsteina;

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

e Ogrod Botaniczny, Palmiarnia;

e Ksiezy Mtyn — rewitalizowane osiedle przemystowe z XIX wieku;

e Palac Poznanskich i zrewitalizowana Manufaktura — dawniej najwicksza fabryka wildkiennicza
w Lodzi, w ktorej Andrzej Wajda nakrecit swdj najstynniejszy film — kandydata do Oscara
—,,Ziemig¢ Obiecang”;
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e Aquapark Fala wraz z zapleczem rekreacyjno-parkowym;

e nowoczesna hala sportowo-widowiskowa na kilkanascie tysiecy widzow, a w niej cykliczne imprezy

sportowe i kulturalne, a takze koncerty swiatowych gwiazd,

e ponad 30 pieknych miejskich parkéw plus Las Lagiewnicki — najwigkszy miejski las w Polsce;

e w parkach liczne urzadzenia treningowe dla dzieci i dorostych;
e liczne hotele, w tym wiele czterogwiazdkowych;

o kilkadziesiat festiwali i przegladéw kulturalnych rocznie;

e nowoczesna Filharmonia.

Lodz posiada bogatg historie zwigzang z wiokiennictwem. Pierwsze wzmianki dotyczace Lodzi
pochodza z konca XIII wieku, 14 lipca 1423 roku uzyskala prawa miejskie nadane przez krola Wiadystawa
Jagielte. Utrzymanie zapewniat ludziom handel zwigzany z wyrobami rzemies§lniczymi. Na poczatku XIX

wieku L.6dz byla nazywana miastem fabrycznym.

Mapa 2: Lokalizacja budynku z przedmiotowym lokalem na terenie L.odzi.
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Zubardz to osiedle w Lodzi, na Balutach. Osiedle obejmuje obszar zamkniety w kwadracie ulic:
Limanowskiego, al. Wiokniarzy, Drewnowska, Modra. Blokowisko ,,Zubardz” zbudowano na przetomie lat 50.

i 60. Pierwsza, starsza czes¢ to okolice ulicy Tybury (od 2000 roku ul.

gen. Tadeusza Kutrzeby),

Czarnkowskiej, Lutomierskiej i cze$ci ul. Gandhiego. Bloki te zostaly wybudowane pod koniec lat 50. Na tej

czeéci powstata tez pierwsza podstawéwka na Zubardziu, mianowicie nr 35.

Druga cze$¢ Zubardzia (ta

mlodsza), to okolice ulic: Krotoszynskiej, Szamotulskiej, Mokrej, Bydgoskiej oraz ul. $§w. Antoniego
Padewskiego. Na tej czeéci osiedla znajduje si¢ tez koscidt pw. $w. Antoniego z Padwy. Z tg cze$cig Zubardzia,

gdzie znajduje si¢ przedmiotowy lokal, granicza Stare Batuty.
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Mapa 3: Bezposrednie otoczenie budyn
Vo . s % 7 i

przedmiotowym lokalem.

Zrédto: https://mapa.lodz.pl/

Zdjecia 1-2: Bezposrednie sasiedztwo budynku, w ktorym jest wyceniany lokal.

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny wielorodzinny z przedmiotowym lokalem zlokalizowany jest wewnatrz osiedla
i ma 5 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemng. Wybudowano go w 1958 roku. Jest 3-klatkowy i znajduje si¢
w nim 52 lokali mieszkalnych. Ulokowano go w osi podluznej w kierunku poétnoc-potudnie. Budynek
mieszkalny wielorodzinny wymurowano z cegly petnej. Ma stropy DMS, dach zelbetowy pokryty papa
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termozgrzewalng. Lawy fundamentowe Zelbetowe. Schody sg prefabrykowane typu ZOR. Budynek przeszedt
termomodernizacje i ma wykonczong elewacje. Wedle ksigzki obiektu budowlanego udostepnionej przez
zarzadce powierzchnia zabudowy tegoz budynku wynosi 730 m?, a powierzchnia uzytkowa — 2295,64 m?2.
Wyposazony jest w nastepujace instalacje z sieci miejskiej: elektryczna, gazowa, wodociagowa, kanalizacyjna,
centralnego ogrzewania, telefoniczna, azart i domofonowa. Dojazd do budynku z przedmiotowym lokalem
odbywa si¢ asfaltowa uliczkg osiedlowa. Wazniejsze remonty przeprowadzone w budynku w ostatnich 10 latach
to: modernizacja instalacji centralnego ogrzewania, remonty balkondw i czeSciowa termomodernizacja, budowa
instalacji cieplej wody uzytkowej, wymiana drzwi wej$ciowych do klatek schodowych i piwnic, malowanie
czesci wspodlnych.

Lokal mieszkalny

Kondygnacja: Il (1. pietro), kondygnacje uznaje si¢ jako bardzo dobra na tle nieruchomosci podobnych;

Struktura lokalu: wedlug danych z ksiegi wieczystej oraz stanu faktycznego lokal sktada sie
z 1 pokoju, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju — jest rozktadowy, program uzytkowy uznaje si¢ jako $redni na
tle nieruchomosci podobnych;

Ekspozycja okien: wschodnia;
Balkon: wystepuje (brak oktadzin);
Pomieszczenie przynalezne: brak;

Powierzchnia uzytkowa: 41,32 m?, powierzchnie uzytkowsg uznaje si¢ jako dobrg na tle nieruchomosci
podobnych.
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Opis wykonczenia lokalu mieszkalnego

Lokal do czynnos$ci ogledzin zostal udostepniony bieglej w dniu 17 czerwca 2024 roku. Stolarka
okienna plastikowa. Drzwi wejsciowe stalowe starego typu. Lokal w stanie do generalnego remontu
— praktycznie catkowity brak oktadzin na $cianach i posadzek. Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego
ocenia si¢ jako zty na tle nieruchomosci podobnych.

Dokumentacja fotograficzna wnetrza przedmiotowego lokalu stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego
operatu szacunkowego.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wtasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

6.2 Sposob wyceny

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

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdzial IV), ktéry brzmi:

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

Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

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

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

LArt. 1561, 1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

+ cel wyceny,

» rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

» stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
 zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

» uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.
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Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadto§ciowego szacuje si¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe:

»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postegpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;j.
Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze powstate po
ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez

wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgtoszonych syndykowi
w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do

zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten
powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa

wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomos$ci zastosowano

podejscie porownawcze, metode porownywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualna

warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania

parami jest nastepujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

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

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

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

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

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poroéwnan nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny
i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub $redniej wazone;j,
jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

11. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej

i liczby jednostek poréwnawczych (np. mz powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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Do poréwnan przyjete zostaty lokale stanowiace odrebng nieruchomo$¢ z lokalizacji porownywalnych
i 0 podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wpltyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
e kondygnacja,
e powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego,
e program uzytkowy,

o standard wykonczenia lokalu mieszkalnego.

Wplyw takich cech, jak:
o funkcja lokalu (mieszkalna),
e rynek (wtdrny),
e rodzaj praw (wlasnosc),
e wysoko$¢ budynku mieszkalnego (niskie bloki — 5 kondygnacyjne),
o wiek budynku mieszkalnego (lata 50.-70. XX wieku),

o lokalizacja i otoczenie (obregb B-45 oraz B-46, Koziny i Zubardz w okolicy Wojewddzkiej
Komendy Policji w Lodzi),

e dostep do komunikacji miejskiej (zapewniony w promieniu 400 m),

e dostepnos¢ medidow (prad, gaz, kanalizacja, centralne ogrzewanie, centralna ciepta i zimna woda),
e termomodernizacja budynku mieszkalnego (wystepuje),

o konstrukcja budynku mieszkalnego (tradycyjna, murowana)

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow porownawczych, totez cechy te zostaty w dalszej analizie
pominigte.

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ wraz z przypisanymi im
warto$ciami znajduje si¢ w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Cecha .
Lp. L Ocena Opis
réznicujaca
Bardzo dobra Lo'kal'r'nies.zka'ln.y' po’%o'iony r'1a srodkowej kondygnacji o potencjalnie
najmniejszej ucigzliwosci (I-I1 pietro).
1 Kondygnacja Dobra Lol?al mieszl.<aln.y. polorZ(.)ny n.a srodkowej kondygnacji o potencjalnie
umiarkowanej uciagzliwosci (III pigtro).
Srednia Lokal mieszkalny potozony na skrajnej kondygnacji o potencjalnie
najwigkszej ucigzliwosci (parter, IV pigtro).
W pokojach $ciany, sufity gladzie w dobrym stanie, podtogi — panele/parkiet
Standard . . o . . .
, . w dobrym stanie — brak widocznych $ladéw uzytkowania, podlogi kuchnia,
wykonczenia . . . . L.
2 lokalu Dobry lazienka, wc terakota w dobrym stanie, kuchnia, lazienka, wc S$ciany
. wylozone glazura w dobrym stanie, w przedpokoju szafa w zabudowie
mieszkalnego . . } . .
trwatej. Stolarka drzwiowa w mieszkaniu i wewnatrz klatkowa wymieniona
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nowego typu. Grzejniki nowego typu w kilku pomieszczeniach lub stare
odnowione. Okna nowe drewniane lub PCV. Brak widocznych $ladow
zuzycia. Lokal niewymagajacy naktadow.

Przecietny

Od czterech do siedmiu cech z opisu stanu ,,dobry” cechy niespetnione. Lokal
wymagajacy odSwiezenia.

Zty

Od o$miu cech z opisu stanu ,,dobry” cechy jest niespelnionych. Lokal
w stanie do generalnego remontu.

Powierzchnia

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedziatu

3 uzytkowa 30,00-40,00 m?.
lokalu Dobra Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedziatu
mieszkalnego 40,01-50,00 m2.
. Program Dobry Lokal sktada si¢ z 2 pokojow, kuchni, tazienki z wc i1 przedpokoju.
uzytkowy Sredni Lokal skfada si¢ z 1 pokoju, kuchni, fazienki z wc i przedpokoju..

PT1P/GUp-s/92/2024
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Wybrany obszar
geograficzny:
Okres badania
cen
transakcyjnych:

Analiza
segmentu rynku:

Zakres cenowy:

Analiza

w zakresie wag
i cech
rynkowych:

PT1P/GUp-s/92/2024

Obreb B-45 i B-46, miasto L.odz.

Ostatnie 12 miesiace tj. od potowy lipca 2023 roku do dnia oszacowania.

Rynek nieruchomosci lokalowych na analizowanym obszarze jest rynkiem
aktywnym. Zdecydowanie przewazaja transakcje z rynku wtérnego. W obrebie B-45
i B-46 dominuja niskie bloki mieszkalne wybudowane w systemie wielkoblokowym
w latach 60. XX wieku. Précz tego wystepuja te wybudowane w systemie
wielkoptytowym oraz w technologii tradycyjnej. W technologii tradycyjnej sg to
zaréwno niskie bloki mieszkalne, jak i kamienice.

Dla niniejszej wyceny analizowano transakcje nieruchomosciami lokalowymi
z rynku wtornego w niskich blokach mieszkalnych wybudowanych w technologii
tradycyjnej. Ze wzgledu na to najnowsze transakcje nie okazaly sie najbardziej
podobnymi. Z racji najwigkszego podobienstwa do zbioru stanowigcego podstawe
wyceny trafity nieruchomosci z obrgbu B-46.

Zakres cenowy transakcji nieruchomo$ciami podobnymi na analizowanym lokalnym
rynku (po odrzuceniu transakcji skrajnych i o nierynkowym charakterze) przed
skorygowaniem ich z uwagi na wystepujacy trend:

e cena $rednia wynosi 7 489,63 zt/m?;

e cena minimalna wynosi 5 505,76 zt/m?;

e cena maksymalna wynosi 8,995,04 zt/m?,

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore
w decydujacym stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci, co do ktorych mozna
stwierdzi¢, ze majag wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomos$ci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” warto$¢, co powodujg
zrdznicowanie cen i warto$ci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz.
W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomos$ciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich oceng. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientéw na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto$é
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa kondygnacja, powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, program uzytkowy,
standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw,
wysokos¢ budynku mieszkalnego, wiek budynku mieszkalnego, lokalizacja
i otoczenie, dostep do komunikacji miejskiej, dostepnos¢ mediow, konstrukcja
budynku mieszkalnego, termomodernizacja budynku mieszkalnego i inne. Wptyw
niektorych cech roznicujgcych mozna wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobor
nieruchomosci porownawczych w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac zbior
nieruchomosci porownawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych
cech. W praktyce eliminacja wplywu cech rdznicujacych w duzej mierze zalezy od
liczby dostgpnych transakcji porownawczych. W tym przypadku z analizy rynku
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nieruchomos$ci podobnych wynika, Zze poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci
porownawczych jako cechy rdznicujagce moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak:
funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, wysokos¢ budynku mieszkalnego, wiek budynku
mieszkalnego, lokalizacja i otoczenie, dostep do komunikacji miejskiej, dostgpnosc
mediow, konstrukcja budynku mieszkalnego, termomodernizacja budynku
mieszkalnego.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wpltyw na zachowania inwestorow jest standard wykonczenia lokalu mieszkalnego.
Istotne jest dla nabywcy, czy po zakupie bedzie musiat poswieci¢ dodatkowe $rodki
pieni¢gzne na jego remont. Lokale wykonczone w lepszy i nowoczes$niejszy sposob
cechuja sie wyzszymi cenami jednostkowymi transakcyjnymi. W tym przypadku,
z uwagi na dobor transakcji porownawczych, wptyw cechy standard wykonczenia
lokalu mieszkalnego wyniost az 45%. W tym przypadku takze istotng cechg
réznicujaca jest program uzytkowy. Szczegoélnie po pandemii koronawirusa
uwidocznita si¢ tendencja poszukiwania wigkszej liczby pokojow ze wzglgdu na coraz
popularniejsza form¢ pracy zdalnej. Wplyw programu uzytkowego okreslono na 20%.
Wazna jest rowniez powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego. Mniejsze
mieszkania sg duzo ltatwiej zbywalne na rynku, bo jest na nie wickszy popyt
wywotany poziomem kapitatochtonnosci. Wplyw tej cechy okresla si¢ na 15%.
Ostatnig cecha majaca wplyw na zachowania nabywcoéw jest kondygnacja.
W starszych blokach mieszkalnych $rodkowe kondygnacje sa lepiej postrzegane.
Z kolei, jesli lokal znajduje si¢ na pierwszej lub ostatniej kondygnacji, to powoduje,
Ze narazony jest na wiecej ucigzliwosci z tym zwigzanych. Wplyw tej cechy wynidst
20%.

W praktyce, budujac model nieruchomosci porownywalnych, wyceniajacy stara
si¢ dobra¢ te, ktére roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W ten
sposob eliminowane sa transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz
ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postgpiono w tym przypadku,
eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktore w mniejszym od innych stopniu
spetniaja kryteria podobienstwa. Dobierajac transakcje porownawcze, rzeczoznawca
majatkowy kierowal si¢ ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majatkowego wyzej wymienione cechy roznicujace
majace wpltyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg
rynek nieruchomoséci podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej
z przedziatu 30-50 m?, z rynku wtornego, znajdujacych sie w niskich blokach w okolicy przedmiotu wyceny,
zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach porownywalnych,
ktore w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria pordownywalnosci. Jednostka porownawczg tym przypadku byta
cena jednostkowa skorygowana.
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Tabela 2: Transakcje podobnymi nieruchomosciami lokalowymi.

Cena Pow. uzytkowa
Data Cena lgczna Cena iadnostkowa Cena laczna lokalu
Lp. .. | Obre¢b Adres transakcyjna jednostkowa J skorygowana . Program uzytkowy Kondygnacja
transakcji . skorygowana mieszkalnego
|z1] transakcyjna [z}] (1] |z1] [m?]
1. | 22.11.2023 | B-46| Wrockawska | 545 460,00 5 728,64 6 454,04 321 088,67 49,75 pokoj:2, kuchnia:1, lazienka z we:1, 1
6A przedpokéj: 1
2. | 05.12.2023 | B - 46 | Vrzesnietska | 519 599 09 6 471,63 7 249,89 245 336,32 33,84 pokoj:1, kuchnia:1, lazienka z we:1, 3
42 przedpokdj: 1
3. | 15.12.2023 | B - 46 | Gnicznichska | 506 006 g 6 994,54 7 799,36 285 456,60 36,6 pokdj:2, kuchnia:1, tazienka z we:l, 1
11-15 przedpokdj: 1
4. | 2811.2023 | B-46| Wroctawska | 564 600,00 7 314,10 8 219,14 404 546,21 49,22 pok6j:2, kuchnia:1, lazienka z we:1, 4
6A przedpokoj: 1
Crmin—[] Cmax— []
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowych, ktore zostaly zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 12 miesigcy od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie na obszarze poddanym badaniu
wérod transakcji kupna sprzedazy lokali mieszkalnych o powierzchni 30-50 m? zaobserwowano mierzalny trend
zmiany cen — okoto 22%. Dane uwzgledniono w analizie. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu
nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtdérnego.

Wykres 1: Trend zmiany cen.
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Zrédto: opracowanie wlasne.

8.2 OKkreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostke porownawcza przyje¢to cen¢ jednostkowa skorygowang. Wybrano cen¢ jednostkowa,
bowiem rynek nieruchomosci lokalowych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy w duzej mierze
zwracaja uwage¢ wpierw na cen¢ jednostkowa, a nastgpnie dopiero na cen¢ laczng. Wartos¢ rynkowa
przedmiotowego prawa wlasnosci okreslono podej$ciem porownawczym, metoda poréwnywania parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

e ceng jednostkowg skorygowana minimalng C..= 6 454,04 zl/m?
e ceng jednostkowa skorygowang maksymalng C...= 8 219,14 zl/m?
e ceng jednostkowg skorygowang srednig C. =7 430,61 z/m?

AC = C...- C,..=8 219,14 zt/m>- 6 454,04 zZ/m?= 1 765,10 zt/m?

Przyjeto wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegolnych cech rynkowych jak w tabeli nr 3, ponize;j.
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Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udziat cech Poprawki
Cechy W AC (sveac i))l Zakres kwotowy udzialu | Liczba przedzialow Skok poprawki [z1]
g cechy w AC [z] poprawki pop

Standard_ wykonczenia 45% 794.29 2 397.15
lokalu mieszkalnego

P0w1erzc_hma uzytkowa 15% 264.76 1 264.76
lokalu mieszkalnego

Program uzytkowy 20% 353,02 1 353,02
Kondygnacja 20% 353,02 2 176,51

Suma 100% 1765,10

Do porownan przyjeto 4 transakcje nieruchomosciami podobnymi (nieruchomosci oznaczone w tabeli

nr 2 jako 1, 2, 31 4), a ich cechy przedstawiono ponizej w tabeli nr 4.

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

Wyceniana Nieruchomos$é | Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomosé
Cechy . x
nieruchomosé nrl nr2 nr3 nr4

Standard wykoficzenia zty 7t rzecietn rzecietn $redni
lokalu mieszkalnego Y P ey P ey

Powierzchnia uzytkowa dobra dobra bardzo dobra bardzo dobra dobra
lokalu mieszkalnego

Program uzytkowy $redni dobry sredni dobry dobry
Kondygnacja bardzo dobra $rednia bardzo dobra $rednia dobra

Biorgc pod uwage zbior praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem pordéwnan oraz

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

nr 5, ponizej.

Tabela 5: Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci metoda poréwnywania parami.

. Zakres Skok Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawki nrl nr 2 nr3 nr4
Standard
fg{(‘;‘l’s‘cze“‘a 45% | 794,29 397,15 0,00 -397,15 -397,15 -794,29
mieszkalnego
Powierzchnia
uzytkowa lokalu | 15% 264,76 264,76 0,00 -264,76 -264,76 0,00
mieszkalnego
Program 20% | 35302 | 353,02 -353,02 0,00 -353,02 -353,02
uzytkowy
Kondygnacja 20% 353,02 176,51 353,02 0,00 353,02 176,51
Suma|100% | 1 765,10 0,00 -661,91 -661,91 -970,80
Cena jednostkowa skorygowana [zl] 6 454,04 7 249,89 7 799,36 8 219,14
Cena jednostkowa skorygowana z 6 454,04 6 587,98 713745 7 248,34
uwzglednieniem poprawek [zl]
Warto$é 1 m? [z1] 6 856,95
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego [m?] 41,32
Wartos¢ calo$ci prawa wlasnoS$ci nieruchomosci
o 283 329,27
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Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono wedtug nastgpujacego wzoru:
WeL =P x Wip?
gdzie:

P — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego,
Wi1m? — rynkowa warto$¢ 1 m? lokalu mieszkalnego.

Whe = 41,32 m? x 6 856,95 zbm?= 283 329,27 z*

Okreslona podejSciem poréwnawczym, metoda porownywania parami rynkowa warto$¢ prawa wlasnoSci
lokalu mieszkalnego nr 37 stanowiacego odrebna nieruchomosé, polozonego w Y.odzi przy ulicy
Gnieznienskiej 6/8, wraz z udzialem w wysokosci “1**/535043 W cze$ciach wspélnych budynku oraz takim
samym udziale w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 163/1 w obrebie B-46, oszacowana dla celu
sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnego tysiaca zlotych, wynosi:

WRrL =283 000 zt

stownie: dwiescie osiemdziesiat trzy tysiace ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Takie cechy roznicujace, jak funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, wysokos¢ budynku mieszkalnego, wiek
budynku mieszkalnego, lokalizacja i otoczenie, dostep do komunikacji miejskiej, dostepnos¢ mediow,
konstrukcja budynku mieszkalnego, termomodernizacja budynku mieszkalnego zostaty wyeliminowane na
etapie doboru nieruchomosci porownawczych, o czym napisano w pkt. 6.2.

2. W s$wietle analizowanych transakcji porownawczych dobranych pod katem przedmiotu wyceny otrzymana
W niniejszym operacie warto§¢ w pelni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do
nieruchomosci.

3. Przy wycenie prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr 37 potozonego w budynku przy ulicy Gnieznienskiej 6/8
w Lodzi do porownan przyjeto transakcje obrotu prawami do nieruchomosci lokalowych znajdujacych si¢
niskich blokach mieszkalnych wybudowanych w technologii tradycyjnej murowanej w sgsiedztwie (obreb
B-46), ktorych stan prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw. Dane o transakcjach zostaty
przyjete na podstawie aktow notarialnych.

4. Wartos¢ prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 37 stanowigcego odrebng nieruchomosé, potozonego
w Lodzi przy ulicy Gnieznienskiej 6/8, wraz z udzialem w wysokosci **?/x6043 W cze$ciach wspolnych
budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnosci dziatki gruntu nr 163/1 w obrgbie B-46,
oszacowana dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do pelnego tysigca
ztotych, wynosi:

283 000 zt
stownie: dwiescie osiemdziesiat trzy tysigce ztotych

5. Otrzymana w procesie wyceny wartoS¢ w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci porownywalnych z poréwnywalnej lokalizacji
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

! Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.
13.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci porownawcze, ktdrych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (1ICSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 15 lipca 2024 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 17 czerwca 2024 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej budynku, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada si¢, ze wszystkie udzielone rzeczoznawcy
majatkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow mogacych
wplynaé na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

Przyjete ceny sa cenami netto, czyli bez podatku VAT.

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

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnos$ci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych celéow
niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy seria PZU S.A.
SRMO0016736.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czes$ciach dostarczonych nam
dokumentow.

Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

Operat zawiera 24 (stownie: dwadziescia cztery) ponumerowane strony (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — £.6dz, ul. Gniezniefiska 6/8, lokal mieszkalny nr 37

Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza przedmiotowego lokalu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — £.6dz, ul. Gniezniefiska 6/8, lokal mieszkalny nr 37

Zalacznik nr 2: Kopia wypisu z rejestru gruntéw z dnia 13 czerwca 2024 roku.

 rrervoma
WH‘;’;‘;%&E ;:;Lﬂz; frgi WOJEWC':sz wojewédztwo todzke ]
;E?Tz;i &‘ERSD%:ESE;EE ZJi Jednostka ewldenz::: [nCIJa[::‘_’U-BL::EITY
o a2z Ouh cwsenry 106102_9.0045, 5.4
% Miejscowose: tadz (IdTERYT 0957650)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
bez danych osobowych wedlug stanu na dzien 2024-06-13 13 55 41

———
Jednostka rejestrowa gruntdw 106102_9 0046 G170

—— JTuParejestrowa 7

DT AL WSROIy <t WLASCICIELE/ WLADAJACY:
1413 3 chaaerem R e ———

MALZENSTWO 21236043 charakter stanu wiadania wiasnode ' ]
osoba fizyezna
osoba fizyczna

oraz inni
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powi
s . owierzchmia
, - Polozenie gruntéw Opis wytku Oznaczenie
. .
widencyjnej klasouzytky H.“:' dziatki Nm::WI
| ™ )
1 @,?L_."l_ EEllheE'u_enska 6/8 Tereny mieszkaniowe B U.D?d-ﬂ 0.0744f=smavreee

Identyfikator dziatki: 106102_9.0046.1631

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0744
BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCL

Identyfikator budynku
106102_9.0046.135_BUD

LOKALE NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCE

Identyfikator lokalu:
106102_9.0046.136_BUD.35_LOK
106102_9.0046.136_BUD.2_LOK
106102_9.0046.136_BUD.38_LOK
106102_9 0046 136_BUD 19_LOK
106102_9.0046.136_BUD 459_LOK
106102_9.0046.136 BUD.25_LOK

W dniu 13.06.2024
dokument sporzadzony przez D L Gawronska

Lodz, dnia: 13.06.2024

4
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — £.6dz, ul. Gniezniefiska 6/8, lokal mieszkalny nr 37

Zalacznik nr 3: Kopia wypisu z kartoteki lokali z dnia 13 czerwca 2024 roku.

PREZYDENT MIASTA LoDzl
Wykozumcy zadania z zakresu
administracji rzadowe)
tODZK| OSRODEK GEODEZJI
90-113 todz, ul Traugutta 21/23
tel 42 272 68 25 tel 42 272 68 94

EGB 4013.7904 2024 2

Wojewbdztwo. wojewbdztwo todzkie
Powiat. miasto Lédz
Jednostka ewidencyjna tODZ-BALUTY

Obreb ewidencyjny 106102_9.0046, B-46

Miejscowos¢: Lodz (IdTERYT 0957650)

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
wedlug stanu na dzien: 2024-06-13 13 56:41

Jednostka rejestrowa budynkéw:

Pozycja kartoteki lokali: 106102_9.0046.136_BUD

Jednostka rejestrowa gruntow: 106102_9 0046 G170

Identyfikator lokalu. 106102_9.0046.136_BUD.37_LOK
Udziat w nieruchomosci wspélnej 4132/236043
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0744 [ha)

LOKALE
Numer
Pol uZytk
ewidency|ny Kondy- Liczba i rodzaj sl
lokalu Adres lokalu Rodzaj lokalu gnacja pomieszczen lokalu pom Numer ksiegi
_LOK przynaleznych (™) m']‘ wieczystej
37 Gnieznieniska 6/8 m.37 mieszkalny 2 4132 -

Jedn. rej. lok. L2791

tra

RAZEM na WYPISIE: 4132
RAZEM W KARTOTECE: 234166 0.00
W dniu: 13.06.2024
dokument sporzadzony przez: i aw/rpi@sk'!;f:, .
P

tédz, dnia: 13.06.2024

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
" dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

Zup. Prazydanta Vo=t todsi

£,

y Ford
Py

SiAlSS y/x.—.c
/i ¢

v
VTN A WSRO D3Oy WOOWAL MOy |
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — £.6dz, ul. Gniezniefiska 6/8, lokal mieszkalny nr 37

Zalacznik nr 4: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X an; PZ'-'
nsbrance

CERTYFIKAT

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

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

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen 54

Nr polisy SRM0016736

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

na sume gwarancyjns: 150 000 EUR

stownie: sko piecdziesiat kysiecy euro

skiadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

Lidha\Machalsks
Sy £ Liwcsecrnt

\

SR | weanar e

el 22 646 42 42 | fac 22 100 26 26 WP 5257355248 | Kapitsd midadowy: 100,000

PT1P/GUp-s/92/2024

Al Jerozolimskie 99,32 | 02-001 Warszava S3d Rejonowy dla mst. Warszawy 311 Wipdzlat Gospodarcry KRS, KRS nrr 0000426530
o, optacony w calodd.
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