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PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 33 o powierzchni uzytkowej réwnej 63,56 m?, potozony
w Lodzi, na 1. pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Motylowej 14, usytuowanego
na dziatce gruntu nr 54 /14 obrebu B-6 o powierzchni 0,5762 ha.

Lokal sktada sie z 4 pokoi, kuchni, tazienki, WC, przedpokoju. Standard wykonczenia lokalu i stan
techniczny elementéw wykoniczenia oceniono jako $redni (lokal o standardzie typowym dla lat 70.-80.
XX w., ale nadajacy sie do zamieszkania bez przeprowadzania prac remontowych).

Dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 33 nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Zakresem wyceny objeto udzial % czesci w spodldzielczym wiltasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 33.

CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej udziatu % czesci w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do ww. lokalu
mieszkalnego dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

DATY ISTOTNE DLA WYCENY
Data okres$lenia stanu nieruchomosci: 17 maja 2021r.
Data, na kt6rg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 29 pazdziernika 2021 r.

PODEJSCIE | METODA WYCENY

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 33:

337 000 ztotych

Stownie: trzysta trzydziesci siedem tysiecy ztotych

Wartos¢ rynkowa udzialu % cze$ci w spéldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu

mieszkalnego nr 33:
168 500 zlotych

Stownie: sto szes¢dziesigt osiem tysiecy piecset ztotych

Autorka:

Ewa Niewiadomska
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SPIS ZALACZNIKOW

Zaswiadczenie ze Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Radogoszcz-Zach6d” z dnia
8lipca 2021 .

Badanie  hipoteczne  ksiegi  wieczystej nieruchomo$ci  gruntowej,
KW nr LD1M/00246473/6.

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji budynkéw z dnia 12 maja
2021 r.

Wycigg ze zbioru danych bazy danych ewidencji gruntéw z dnia 12 maja
2021 r.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny.

Kopia polisy - ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynno$ci rzeczoznawstwa majatkowego.



1. Informacje podstawowe

1.1. Przedmiotizakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 33 o powierzchni uzytkowej réwnej 63,56 m2, potozony
w Lodzi, na 1. pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Motylowej 14, usytuowanego
na dziatce gruntu nr 54 /14 obrebu B-6 o powierzchni 0,5762 ha.

Dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 33 nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Zakresem wyceny objeto udzial % czesci w spodldzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 33.

1.2. Celwyceny

Okres$lenie warto$ci rynkowej udziatu % czesci w spétdzielczym wiasnosSciowym prawie do ww. lokalu
mieszkalnego dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

1.3. Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie z dnia 01.04.2021 r. sporzadzenia operatu szacunkowego
ww. nieruchomosci firmie EWA NIEWIADOMSKA Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego z siedziba
w Lodzi przy ul. Sterlinga 27/29 lok. 805, przez Joanne Gatgzke, syndyka masy upadtosci Katarzyny
Murawskiej.

1.4. Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1.4.1. Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2020 r. poz. 1990
z pézn. zm.).

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j.
Dz.U.z 2021 r. poz. 555).

= Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1208
z pozn. zmianami).

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U.z 2020 r. poz. 1228 z p6zn. zm.).

1.4.2. Podstawy metodyczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowiazujace na dzien wyceny, w tym:

- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

1.5. Daty istotne dla wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 17 maja 2021 r.
Data okres$lenia stanu nieruchomosci: 17 maja 2021 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 29 pazdziernika 2021 r.
Data sporzadzenia wyceny: 29 pazdziernika 2021 r.

1.6. Zrédia danych o nieruchomosci

= Zaswiadczenie ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,Radogoszcz-Zach6d” z dnia 8 lipca 2021 r. (Zatgcznik
1 do operatu);
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= Akt poswiadczenia dziedziczenia po Jadwidze Pawetczyk z dnia 17 lutego 2021 r. (rep. A nr
860/2021, sporzadzony przez notariusz Anne Bald w Lodzi);

= Protokdt przyjecia os$wiadczenia o przyjeciu spadku po Jadwidze Pawetczyk przez Katarzyne
Murawska z dobrodziejstwem inwentarza, zawarty w dniu 17 lutego 2021 r. przed notariuszem
Anng Bald w L.odzi (rep. Anr 852/2021);

*  Protokoét dziedziczenia po Mieczystawie Pawetczyku, sporzadzony aktem notarialnym rep. A nr
4546/2021 w dniu 28 wrze$nia 2021 r. przed notariuszem Wtodzimierzem Fijatkowskim w Lodzi;

= Ksiega wieczysta KW nr LD1M/00246473/6 (badanie hipoteczne ksiegi wieczystej stanowi
Zatqcznik nr 2 do operatu);

*  Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji budynkéw z dnia 12 maja 2021 r. (Zatgcznik nr 3);
»  Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji gruntéw z dnia 12 maja 2021 r. (Zatgcznik nr 4);

* Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, przyjete
uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 28.03.2018 r;

* Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi
w zakresie dotyczacym okreSlenia obszaru przestrzeni publicznej oraz obszaréw, dla ktérych
obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjeta
uchwatg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 06.03.2019 r.;

= Rzutlokalu mieszkalnego nr 33, udostepniony przez L.6dzka Spoétdzielnie Mieszkaniows;

= Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone 17 maja 2021 r. (dokumentacja fotograficzna stanowi
Zatgcznik nr 5 do operatu);

* Informacje o transakcjach kupna-sprzedazy spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, pozyskane ze Spo6tdzielni Mieszkaniowej ,Radogoszcz Zachod”.

2. Opis i okreSlenie stanu i uwarunkowan planistycznych przedmiotu
wyceny

2.1. Stan prawny lokalu mieszkalnego

2.1.1. Wedlug zaswiadczenia z Spétdzielni Mieszkaniowej ,Radogoszcz-Zach6d”

Dla sp6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 33 nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Zgodnie z trescig zaswiadczenia Spdétdzielni Mieszkaniowej ,,Radogoszcz-Zachdd” z dnia 8 lipca 2021 r,,
spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 33, potozonego w todzi przy
ul. Motylowej 14, powstato w dniu 02.12.1998 r. w wyniku przeksztatcenia lokatorskiego prawa
do lokalu i byto objete wspdlnoscia ustawowa Mieczystawa i Jadwigi matz. Pawelczyk.

Pan Mieczystaw Pawetczyk zmart w dniu 24.06.2011 r., pani Jadwiga Pawelczyk zmarta w dniu
11.12.2020 r. Zgodnie z aktem po$wiadczenia dziedziczenia rep. A nr 860/2021 z dnia 17.02.2021 r.
spadek po Jadwidze Pawelczyk nabyty dzieci: cérka Katarzyna Murawska i syn Tomasz Pawetczyk
w udziatach po % czesci kazde z nich.

Powierzchnia uzytkowa lokalu, zgodnie z zaswiadczeniem, wynosi 63,56 m2.

Spotdzielnia nie posiada informacji o przeprowadzonym postepowaniu spadkowym po zmartym
Mieczystawie Pawetczyku.
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2.1.2. Wedlug ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej

Nieruchomos¢ gruntowa, w sktad ktdérej wchodzi budynek mieszkalny przy ul. Motylowej 14, wpisana
jest do ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00246473/6, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla tLodzi-
Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat Ksiag Wieczystych. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
na dzien wyceny zbadano tre$¢ ksiegi wieczystej, udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci www.ekw.ms.gov.pl. Badanie hipoteczne elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik
Nr 2 do operatu.

Tabela 1. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wedlug ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE]

KW Nr LD1M/00246473/6

TYP KSIEGI:

Nieruchomo$¢ gruntowa

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dzialki ewidencyjne

Numer dziakki

53/14

Polozenie

Lodzkie, M. L6dZ, £.6dZ M., L.6dZ, L.odZ-Batuty

Ulica

Motylowa 10; Motylowa 12; Motylowa 14

Sposéb korzystania

B - tereny mieszkaniowe

Obszar catej nieruchomosci 0,5762 ha

2 Budynki

Komentarz Wt?ziale -0 ks‘iegi wiefzystej ujawniono 3 bu('iynki, W tym bud)'/.ne'k
mieszkalny wielorodzinny przy ul. Motylowej 14, opisany ponizej.

Polozenie Lédzkie, M. L.6dZ, £.6dz M., 1.6dz, L.6dZ-Batuty

Eﬁ(zlv;l?ku iy o EEley Motylowa 14 (blok 119)

Liczba kondygnacji 50

Powierzchnia uzytkowa budynku 2913,25 m?

Przeznaczenie budynku Budynek mieszkalny

Odrebnos¢ Nie

Informacja o
lokalach

wyodrebnionych

Ujawniono informacje o 13 wyodrebnionych lokalach, wéréd ktérych
nie ma lokalu nr 33.

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Rodzaj prawa

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej
ksiegi wieczystej

Tres$¢ prawa

Kazdoczesnemu wtascicielowi dziatki nr 53/14 objetej niniejsza ksiega
wieczystg przystuguje nieodptatna, na czas nieokreslony stuzebnos¢
gruntowa polegajaca na prawie przejScia i przejazdu droga
wewnetrzng znajdujaca sie na dziatkach nr nr 4/19, 8/5 i 53/13
objetych ksiega wieczystg nr LD1M/00237571/7.

Ksiega powiazana (nier. obcigzona)

LD1M/00237571/7

Rodzaj prawa

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej
ksiegi wieczystej

Tres$¢ prawa

Kazdoczesnemu wtascicielowi dziatki nr 53/14 objetej niniejsza ksiega
wieczystg przystuguje nieodptatna, na czas nieokreslony stuzebnos¢
gruntowa polegajaca na prawie korzystania z miejsca gromadzenia
nieczystosci stalych ($mietnika) znajdujacego sie na dziatce nr 53/13
objetej ksiegg wieczystag nr LD1M/00237571/7.

Ksiega powigzana

LD1M/00237571/7

Rodzaj prawa

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej
ksiegi wieczystej

Tres$¢ prawa

Kazdoczesnemu wtascicielowi dziatki nr 53/14 objetej niniejsza ksiega
wieczystg przystuguje nieodptatna, na czas nieokreslony stuzebnos¢
gruntowa polegajaca na prawie przejscia i przejazdu droga
wewnetrzng znajdujaca sie na dziatkach nr nr 74/14, 74/15 objetych
ksiega wieczysta nr LD1M/00237578/6.

Ksiega powigzana

LD1M/00237578/6
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DZIAEL II - WEASNOSC

Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Radogoszcz-Zachod”

Whadciciel
asciciele - udziat 510916 /657118

Ujawniono wielko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, ktéra
stanowi grunt oraz czesci budynkéw iurzadzenia, ktére nie stuza

Wiasciciel i h lokali
asciciele wyodrebnionych lokali wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, przystugujace wtascicielom 26

wyodrebnionych lokali.
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
- Brak wpisow.
DZIAL IV - HIPOTEKA
2 Brak wpisow.

2.2. Stan nieruchomosci wedlug ewidencji gruntéw i budynkéw

Zgodnie z wyciggiem ze zbioru danych bazy danych ewidencji budynkéw tédzkiego OSrodka Geodezji
zdnia 12 maja 2021 (Zatgcznik nr 3), wyceniany lokal mieszkalny potozony jest w murowanym
budynku mieszkalnym wielorodzinnym o 5 kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemne;j,
wybudowanym w 1981 r. Powierzchnia zabudowy budynku to 774 m2.

Zgodnie z wyciagiem ze zbioru danych bazy danych ewidencji gruntéw Lodzkiego Osrodka Geodezji
z dnia 12 maja 2021 (Zatqgcznik nr 4), dziatka ewidencyjna nr 53/14, na ktérej znajduje sie opisany

wyzej budynek mieszkalny, zlokalizowana jest w obrebie B-6 jednostki ewidencyjnej L.édz-Batuty przy
ul. Motylowej 10, 12 i 14, zajmuje powierzchnie 0,5762 ha i w catosci stanowi uzytek oznaczony jako
"B" - tereny mieszkaniowe. Numer ksiegi wieczystej, wskazany jako dokument wtasnosci dziatki, to KW
Nr LD1M/00246473/6.

2.3. WniosKi z analizy stanu prawnego nieruchomosci

Zapisy ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej oraz ewidencji gruntéw i budynkéw sa ze soba
zgodne w zakresie oznaczenia nieruchomosci, powierzchni gruntu i informacji o budynku mieszkalnym.

Dla spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 33 nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Zgodnie z zaswiadczeniem SM ,Radogoszcz-Zachdd” z dnia 8 lipca 2021 r., spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego nr 33 przy ul. Motylowej 14 przystugiwato Mieczystawowi i Jadwidze
matz. Pawetczyk.

Pan Mieczystaw Pawetczyk zmart w dniu 24.06.2011 r., pani Jadwiga Pawetczyk zmarta w dniu
11.12.2020 r. Zgodnie z aktem po$wiadczenia dziedziczenia rep. A nr 860/2021 z dnia 17.02.2021 r.
spadek po Jadwidze Pawelczyk nabyty dzieci: cérka Katarzyna Murawska i syn Tomasz Pawetczyk
w udziatach po % czedci kazde z nich. Z protokotu dziedziczenia po Mieczystawie Pawelczyku,
sporzadzonego aktem notarialnym rep. A nr 4546/2021 w dniu 28 wrze$nia 2021 r. przed notariuszem
Wtiodzimierzem Fijatkowskim w tLodzi wynika, ze spadek po nim, zgodnie z ustawg, nabyty dzieci -

corka Katarzyna Murawska i syn Tomasz Pawetczyk w udziatach po % czesci kazde z nich.

W ww. zaswiadczeniu ze Spoétdzielni Mieszkaniowej brak informacji o wystepowaniu lub braku
zadtuzenia wobec Spoétdzielni, wynikajacego z miesiecznych obcigzen lokalu, zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomos$ci w czeSciach przypadajacych na ten lokal oraz z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci, stanowigcych mienie Spé6tdzielni.

Nieruchomo$¢ gruntowa, na ktdrej usytuowany jest budynek mieszkalny, ma uregulowany stan prawny,
a Spétdzielni Mieszkaniowej ,Radogoszcz-Zach6d” przystuguje (w czesci utamkowej) prawo wtasnosci
gruntu, na ktorej wzniesiono m.in. budynek mieszkalny przy ul. Motylowej 14. Do dnia wyceny
w ww. budynku wyodrebniono 13 lokali mieszkalnych. W zwigzku zpowyzszym, nie ma

przeciwwskazan do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu na rzecz osoby, ktérej przystuguje
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spotdzielcze wtasnosSciowe prawo do lokalu, w przypadku ztoZenia przez nig pisemnego zadania
zgodnie z art. 1714 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U.
z 2020 r. poz. 1465 z pézn. zmianami).

2.4. Ochrona konserwatorska, obszar rewitalizacji

Wedtug informacji uzyskanych u Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Lodzi i w Wojewddzkim
Urzedzie Ochrony Zabytkéw wynika, Ze nieruchomo$¢ gruntowa przy ul. Motylowej 14 nie jest objeta

ani gminng ewidencja zabytkéw, ani rejestrem zabytkow.

Nie lezy réwniez w granicach obszaru zdegradowanego/rewitalizacji miasta todzi, wyznaczonym
Uchwalg Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 lutego 2016 r. Zgodnie z trescig uchwaty,

miastu L6dz przystuguje prawo pierwokupu wszystkich nieruchomosci, potozonych na obszarze
rewitalizacji.

2.5. Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktérym potozona jest wyceniana
nieruchomos¢

Na dzien wyceny, obszar, na ktéorym potozony jest wyceniany lokal mieszkalny, nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ani nie podjeto uchwaty w sprawie
przystapienia do jego sporzadzenia.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Wedtug zapiséw obowigzujgcego na date wyceny Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi, przyjetego uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 28.03.2018 r., przedmiot wyceny potozony jest w strefie ogélnomiejskiej, na terenach
oznaczonych jako M1 - tereny wielkich zespoléw mieszkaniowych. Tereny oznaczone symbolem M1
sa to obszary stanowiqce istotny zaséb mieszkaniowy miasta z przewagq zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej rozmieszczonej w uktadach grzebieniowych lub swobodnych o wysokiej intensywnosci.
Charakteryzujq sie rozbudowangq dostepnosciq do infrastruktury technicznej i spotecznej.

Dopuszczalna funkcja w studium dla terenéw oznaczonych symbolem ,M1” to tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej. Studium dopuszcza réwniez z ograniczeniami tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - wytgcznie w zakresie obiektow istniejgcych i uzupetnienia ich
uktadu.
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Rysunek 1. Fragment rysunku studium z 2018 r. z zaznaczeniem przedmiotu wyceny
Zrédto: mapa.lodz.pl

Faktyczny aktualny sposéb wykorzystywania przedmiotu wyceny jest zgodny z zapisami studium.

2.6. Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo

Lokal mieszkalny, bedacy przedmiotem wyceny, potozony jest w hLodzi, w dzielnicy Lédz-Batuty,
na terenie osiedla Radogoszcz, w odlegtosci ok. 8,0 km na poétoc od $Scistego centrum todzi,
rozumianego jako skrzyzowanie ul. Piotrkowskiej i al. Mickiewicza/al. Pitsudskiego. Wyceniany lokal
znajduje sie w budynku zlokalizowanym w kwartale ulic:

e od wschodu - ul. Motylowej,
e od potudnia - ul. AnyZzowej,

e od zachodu - ul. Macierzanki,
e od péinocy - ul. Jesionowe;.

Lokalizacje przedmiotu wyceny na mapie miasta Lodzi ilustruje rysunek nr 2.
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Rysunek 2. Lokalizacja przedmiotu wyceny na planie miasta Lodzi
Zrédto: gis2.mapa.lodz.pl

Przedmiot wyceny lezy na terenie osiedla Radogoszcz, ktore jest osiedlem bardzo dobrze zaopatrzonym
w obiekty handlowo-ustugowe oraz infrastrukture spoteczng. W promieniu ponizej 1 km od przedmiotu
wyceny zlokalizowane s3 sklepy sieci Lidl, Stokrotka oraz Netto, a takze liczne mniejsze sklepy lokalne
(w tym jeden przylegajacy do budynku mieszkalnego od strony péinocnej). Ponadto w odlegtosci ok.
750 m od przedmiotu wyceny znajduje sie centrum handlowe - Street Mall Vis a Vis.

W obrebie osiedla potozonych jest kilka placowek oswiatowych, w tym m.in. dwa przedszkola, szkota
podstawowa oraz zespot szkoét ogoélnoksztatcacych, oddalone od przedmiotu wyceny o od 300 m
do 350 m. Ponadto, osiedle zaopatrzone jest w punkty apteczne, restauracje oraz urzad pocztowy.

Przedmiot wyceny jest dobrze skomunikowany z centrum miasta i innymi dzielnicami Lodzi, dzieki
potozeniu w zasiegu ul. Zgierskiej oraz alei Widkniarzy, nalezacych do jednych z gtéwnych ciggow
komunikacyjnych miasta. Najblizsze przystanki autobusowe, obstugujgce linie nr: 73, 89, 99, N5A i N5B,
zlokalizowane przy ul. 11 Listopada, w odlegtosci ok. 700 m od nieruchomosci. Przy ul. Zgierskiej
znajdujg sie takze przystanki tramwajowe, oddalone o ok. 400 m od nieruchomosci, obstugiwane przez
linie tramwajowe nr 1, 11A i 11B. Dobre jest réwniez potgczenie osiedla Radogoszcz z reszta miasta
komunikacjg samochodowa. Dojazd samochodem do centrum miasta zajmuje ok. 28 min., natomiast
transportem komunikacji miejskiej ok. 40 min.

Nieruchomo$¢ ma zapewniony dobry dostep do urzadzonych terenéw zielonych oraz le$nych.
W odlegtosci ok. 2,4 km potozony jest Park im. A. Mickiewicza, a w odleglosci niespeina 2 km - Las
Okreglik. Na terenie osiedla Radogoszcz znajduje sie rowniez kilka osiedlowych skweréw z placami
zabaw i terenami rekreacyjnymi, w tym jeden usytuowany w bezposrednim sagsiedztwie nieruchomosci.

Najblizsze sgsiedztwo budynku, w ktérym potozony jest przedmiot wyceny, stanowia:

- od strony potudniowej, p6inocnej i wschodniej - budynki mieszkalne wielorodzinne 5-
kondygnacyjne, parterowy sklep spozywczy,

- od strony zachodniej - zabudowa mieszkalna jednorodzinna, osiedlowe tereny zielone.
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Rysunek 3. Otoczenie przedmiotu wyceny, doste
publicznego

Zrédto: openstreetmap.org

Opisane wyzej czynniki, tj. atrakcyjna lokalizacja wzgledem terenéw zielonych, dobre skomunikowanie
z centrum miasta zarédwno samochodem jak i komunikacja zbiorowa oraz dobry dostep
do infrastruktury spotecznej i handlowo-ustugowej, sprawiaja, ze otoczenie nieruchomos$ci nalezy
oceni¢ jako atrakcyjne i wspierajace dla funkcji mieszkaniowe;j.

2.7. Stan zagospodarowania terenu

Grunt, na ktérym posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym lezy wyceniany lokal, oznaczony jest
jako dziatka ewidencyjna nr 53/14 otgcznej powierzchni 5 762 m2. Teren ma ksztalt wielokata,
oznaczonego na rysunku nr 4 kolorem czerwonym i jest zabudowany 3 budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi (w tym budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny,
usytuowanym w péinocnej czesci dziatki).

Teren niezabudowany urzadzono jako chodniki prowadzace do klatek schodowych, utwardzone kostka
betonowa, waska Sciezka z ptyt chodnikowych oraz lokalne tereny zielone (trawniki z drzewami
i ro$§linami ozdobnymi, w tym ogrédkami wzdtuz zachodniej strony blokdw mieszkalnych).
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Rysunek 4. Stan zagospodarowania terenu dzialki nr 53 /14

Zrédto: gis2.mapa.lodz.pl

Przedmiot wyceny ma bezposredni dostep do drogi wewnetrznej we wiadaniu ZDiT - ul. Motylowej
(od strony wschodniej), na ktérej ustanowione sa réwniez stuzebnosci na rzecz nieruchomosci przy
Motylowej 14, polegajagce na prawie przejécia i przejazdu droga wewnetrzng, zlokalizowang
na wskazanych w dziale 1-Sp ksiegi wieczystej dziatkach (por. tabela nr 1). Ulica Motylowa to ulica
jednojezdniowa, dwukierunkowa, o nawierzchni asfaltowe;.

2.8. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal, jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
o 5 kondygnacjach nadziemnych 1 podziemnej, wybudowanym 1981 r. w technologii prefabrykowane;.
Na wszystkich kondygnacjach nadziemnych znajduja sie lokale mieszkalne, za§ w podpiwniczeniu -
komdrki gospodarcze i pomieszczenia techniczne.

Komunikacje pionowa w budynku zapewnia 5 klatek schodowych, do ktérych wejscia zlokalizowane s3
od strony wschodniej. Schody i spoczniki na klatkach schodowych wykonczone lastriko, Sciany
malowane z lamperiami, stolarka okienna w ramach z PVC, drzwi wejsciowe z PVC z przeszkleniem.
Na dzien ogledzin klatka schodowa, prowadzaca do wycenianego lokalu, byta czysta i zadbana.

Budynek jest wyposazony w nastepujace instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczng, gazowa,
centralnego ogrzewania (z sieci miejskiej), cieptej wody uzytkowej (z sieci miejskiej), domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna budynku stanowi Zatgcznik nr 5 do operatu.
2.9. Stan techniczno-uzytkowy lokalu

Lokal mieszkalny nr 33 przy ul. Motylowej 14 usytuowany jest na 1. pietrze opisanego wyzej budynku.
Lokal sktada sie z 4 pokoi, kuchni, tazienki, WC, przedpokoju i jest w pelni rozktadowy. Do lokalu
przylega balkon, dostepny z najwiekszego z pokoi z wystawg okien na zachdd. Na zachdd skierowane s3
réwniez okna sasiedniego pokoju. Okna kuchni i pozostatych dwdch pokoi zwrécone sg w kierunku
wschodnim.

Powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 63,56 mz2.
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Wykonczenie lokalu na dzien ogledzin opisano w ponizszej tabeli nr 2.

Tabela 2. Standard wykonczenia pomieszczen na dzien ogledzin

Lp. | Pomieszczenie Standard wykonczenia pomieszczenia
Posadzka: wyktadzina rulonowa z PVC.

Sciany: malowane.

1 Pokoj 1 Sufit: malowany.

Okna: w ramach z PVC.

Drzwi: typowe z okresu budowy, z naswietlem.
Posadzka: wyktadzina rulonowa z PVC.

Sciany: malowane.

2 Pokoj 2 Sufit: malowany.

Okna: w ramach z PVC.

Drzwi: typowe z okresu budowy, z naswietlem.

Posadzka: ptytki PVC.

.. Sciany: tapety.

3 Pokdj 3 Sufit: malowany.

Okna: w ramach z PVC.

Drzwi: typowe z okresu budowy, z naswietlem.
Posadzka: ptytki z PVC.

L. Sciany: malowane.

4 Pokoj 4 Sufit: malowany.

Okna: w ramach z PVC.

Drzwi: typowe z okresu budowy, z naswietlem.
Posadzka: ptytki ceramiczne.

5 Kuchnia Sciany: ptytki ceramiczne, $ciany malowane.
Sufit: malowany.

Okna: w ramach z PVC.

Posadzka: ptytki ceramiczne.

6 Lazienka Sciany: ptytki ceramiczne.

Sufit: malowany.

Drzwi: typowe z okresu budowy, z naswietlem.
Posadzka: ptytki ceramiczne.

7 wcC Sciany: ptytki ceramiczne, $ciany malowane.
Sufit: malowany.

Drzwi: typowe z okresu budowy, z naswietlem.
Posadzka: ptytki ceramiczne.

8 Przedpokéj Sciany: boazeria drewniana.
Sufit: malowany.

Lokal wyposazony jest w nastepujace instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczng, gazowa,
centralnego ogrzewania (z sieci miejskiej, grzejniki w lokalu zeliwne, Zeberkowe), cieptej wody
uzytkowej (z sieci miejskiej), domofonowa.

Wyposazenie WC stanowi kompakt WC, za$ lazienki: wanna obudowana ptytkami ceramicznymi
i szafka z umywalka.

Ogo6lny standard wykonczenia lokalu mieszkalnego oceniono jako $redni. Standard wykonczenia
pomieszczen typowy dla lat 70.-80. XX w.: w przedpokoju na $cianach boazeria, ptytki ceramiczne
w tazience i WC typowe dla ww. okresu, w pokojach na podtodze ptytki lub wyktadzina rulonowa z PVC,
stolarka drzwiowa typowa dla okresu budowy budynku mieszkalnego, tapety w jednym z pokoi
do wymiany. Okna w lokalu w ramach z PVC. Lokal zadbany, nadajacy sie dozamieszkania bez
ponoszenia istotnych naktadéw, ale w celu osiagniecia standardu, odpowiadajacego wspoétczesnym
typowym wymaganiom rynkowym, potrzebne jest przeprowadzenie remontu lokalu.

Dokumentacja fotograficzna lokalu wedtug stanu aktualnego na dzien ogledzin stanowi Zatqgcznik nr 5
do operatu.
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2.10. Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne miasta Lodzi

L6dz to trzecie pod wzgledem liczby mieszkancéw miasto w Polsce. Wedtug stanu na 31 grudnia 2020
roku zamieszkiwato w nim 672,2 tys. ludzi, co stanowito 28% og6tu ludnosci wojewddztwa tédzkiego.
Miasto stanowi wazny osSrodek akademicki (23 szkoty wyZsze, w tym 6 publicznych) i kulturalny.
Znajduja sie tutaj liczne teatry, muzea, kina, galerie sztuki, opera i filharmonia. Od 2009 roku miasto
posiada jedna z kilku duzych hal sportowo-widowiskowych w Polsce, Atlas Arene, na ktérej odbywaja
sie liczne imprezy masowe, zaréwno sportowe jak i kulturalne. Cho¢ tradycyjnie wizerunek todzi byt
niekorzystny i kojarzyt sie z miastem szarym, brudnym i nieatrakcyjnym, w ostatnich latach trend ten
sie odwraca, m.in. dzieki intensywnej rewitalizacji centrum miasta, nowym inwestycjom drogowym
(Trasa Gérna, Trasa WZ), rozwojowi Nowego Centrum todzi z nowoczesnym multimodalnym dworcem
L.6dz Fabryczna i zrewitalizowang elektrownig EC1 na czele.

Atutem miasta jest jego centralne potoZenie i atrakcyjne usytuowanie wzgledem gtéwnych drég
krajowych - zaledwie ok. 20 km dzieli $ciste centrum todzi od wjazdu na autostrade A2 oraz tylko ok.
10 km od wjazdu na autostrade Al (skrzyzowanie ww. autostrad znajduje sie w odlegtosci ok. 30 km
od centrum miasta). Do miasta dojezdzajg réwniez drogi ekspresowe S8 i S14, przy czym ostatnia z nich
ma docelowo stanowi¢ zachodnig obwodnice Lodzi, domykajac istniejacy uktad drogowy wokot miasta.
Modernizacja i budowa drég pozwala na przejazd z Lodzi do Warszawy w mniej niz 1,5 godziny, w ok.
2 godziny do Wroctawia i Poznania, a do Berlina w ciggu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju
wojewddztwo todzkie jest obszarem tranzytowym i wezlowym, co czyni je atrakcyjnym dla lokalizacji
instytucji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztéw handlu hurtowego. Mocna cechg miasta
jest jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja kontenerowa Lodz-Olechéw, z ktorej
0d 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe potaczenie kolejowe z Chengdu do hLodzi-Olechowa,
w ramach ktérego pociggi pokonuja trase liczaca prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni oraz lotnisko im.
Wiadystawa Reymonta, z ktérego moga korzysta¢ samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie.
Ponadto, planowane potaczenie podziemnej stacji L.ddz Fabryczna z Centralng Magistrala Kolejowa
pozwoli, aby w przysztosci L.4dz7 stala sie takze waznym weztem kolejowym na mapie kraju.

L6dz charakteryzuje sie relatywnie niskim - w poréwnaniu z innymi duzymi miastami kraju -
poziomem wynagrodzen i stosunkowo wysokim bezrobociem. Przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku) w czerwcu 2021 r. wyniosto 5473,01 zt
i wzrosto w stosunku do czerwca poprzedniego roku o 10,8%. W okresie od stycznia do czerwca 2021 r.
przecietne miesieczne wynagrodzenie wyniosto 5458,93 zt i byto o0 9,0% (tj. 0 452,46 zt) wyzsze niz
w analogicznym  okresie 2020 r. Najwyzsze wynagrodzenia otrzymywali  pracujgcy
w przedsiebiorstwach sklasyfikowanych w sekcji informacja i komunikacja (8920,57 zi).
Wynagrodzenia te byly wyzsze od przecietnego o 63,4%. NajniZsze wynagrodzenia odnotowano
w sekcjach: zakwaterowanie i gastronomia (3499,46 zt) oraz administrowanie i dziatalno$¢ wspierajaca
(4315,35 zI). W wymienionym okresie przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w stolicy
wojewodztwa byto o 3,2% wyzsze (o 171,44 zl) niz $redni poziom wynagrodzenia wyptacanego
w sektorze przedsiebiorstw wojewddztwa tddzkiego. Stopa bezrobocia w todzi w koncu lipca 2021 r.
wyniosta 6,1% (w wojewddztwie t6dzkim - 6,1 %, w kraju - 5,8%).

Biorac pod uwage powyzsze czynniki, tj. poprawe dostepnosci komunikacyjnej miasta, relatywnie
niskie koszty pracy i wzmozone dziala tania rewitalizacyjne, atrakcyjno$¢ todzi powinna
systematycznie rosng¢ w oczach potencjalnych inwestoréw, rowniez zagranicznych, co przy aktywnej
pro-inwestycyjnej polityce wtadz miasta powinno skutkowaé ozywieniem gospodarczym regionu, a tym
samym wzrostem zatrudnienia i spadkiem stopy bezrobocia, a co za tym idzie - rozwojem rynku
nieruchomosci.

Strona | 15



3. Uwarunkowania prawne i metodyka wyceny

3.1. Uwarunkowania prawne wyceny lokalu mieszkalnego

Ze wzgledu na cel wyceny oraz ze wzgledu na fakt, Ze spoéldzielcze wilasnoSciowe prawo
do wycenianego lokalu mieszkalnego moze by¢ przedmiotem sprzedazy, a podobne lokale wystepuja
narynku, w procesie wyceny zostanie okre$lona warto$¢ rynkowa. Do wyceny spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego zastosowano per analogiam przepisy dotyczace wyceny
nieruchomosci lokalowych.

Wedtug zapiséw art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(dalej: UGN):

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, a w przypadku, gdy istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajg za zastosowanie jednego z powyzszych podej$¢, stosuje sie podejScie mieszane. Wedtug
zapiséw art. 154 ust. 1, wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majqtkowy (...).

Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianego lokalu, jego stan prawny, uwarunkowania
planistyczne oraz dostepne dane ocenach i cechach lokali podobnych, stwierdzono, ze wartos¢
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu mieszkalnego nalezy okresli¢
w podejsciu porownawczym.

Wedtug zapiséw Art. 153 ust. 1 UGN podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejScia porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajqgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z zapisami art. 320 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe, przy sprzedazy
nieruchomosci przez syndyka masy upadtosci stosuje sie odpowiednio przepisy art. 319 ww. ustawy
o sprzedazy przedsiebiorstwa, zgodnie z ktérymi:

Art. 319 ust. 1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy sporzqdzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnita
sie na pozniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzqdza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa
upadtego. (...)
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ust. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podaé wartos¢ przedsiebiorstwa w cato$ci oraz jego
zorganizowanych czesci, jezeli mogq by¢ wydzielone do sprzedazy.

Opisany w art. 319 ust. 3 przypadek nie wystepuje w przypadku przedmiotu wyceny. Zakresem wyceny
objeto ograniczone prawo rzeczowe: spétdzielcze wtasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

3.2. Metodyka wyceny lokalu mieszkalnego

Z uwarunkowan prawnych opisanych w punkcie 3.2. wynika, iZ warto$¢ rynkowa spoétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do przedmiotowego lokalu mieszkalnego nalezy okre$li¢ w podejsciu
poréwnawczym.

W podejsciu poréwnawczym, zgodnie z zapisami § 4 Rozporzadzenia RM w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosuje sie 3 metody:

e metode poré6wnywania parami,

e metode korygowania ceny Sredniej,

e metode analizy statystycznej rynku,

przy czym ostatnia z wymienionych metod stuzy do ustalania wartos$ci katastralnej nieruchomosci
w powszechnej taksacji nieruchomosci.

Biorac pod uwage liczbe lokali podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego na rynku
lokalnym w badanym okresie oraz stopieni ich podobienstwa do przedmiotu wyceny, do okreslenia
wartosci rynkowej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu mieszkalnego
zastosowano podej$cie poro6wnawcze, metode poré6wnywania parami.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartos$ci rynkowej lokalu
mieszkalnego o znanych cechach rynkowych poprzez jego poréwnanie kolejno z lokalami podobnymi
o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu poprawek
kwotowych, stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje sie inng warto$¢ wycenianego
lokalu mieszkalnego, ktora stanowi skorygowang cene transakcyjna, jaka mozemy uzyskac za lokal
wyceniany w odniesieniu do nieruchomosci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sie
warto$c¢ Srednia.

. Wycena lokalu mieszkalnego

4.1. Analiza rynku nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny badaniem objeto rynek lokali mieszkalnych 3- i 4-pokojowych, stanowigcych
przedmiot spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, potoZzonych na terenie osiedla Radogoszcz
Zachéd w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych 5-kondygnacyjnych, wybudowanych w technologii
prefabrykowanej w latach 70.-80. XX wieku. Badanie transakcji obejmowato okres od pazdziernika
2020 r. do dnia wyceny. Szczegdétowa charakterystyke rynku okreslono poprzez:

Rodzaj rynku: rynek wtdrny lokali mieszkalnych 3- i 4-pokojowych, o powierzchni od 50 m?
do 70 m?, potozonych w budynkach wielorodzinnych o 5-kondygnacyjnych,
wybudowanych w_latach 70.-80. XX w. w technologii prefabrykowane;j,
stanowigcych przedmiot spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

Obszar rynku: dzielnica £.6dz-Batuty, osiedle Radogoszcz Zachod,;

Okres badania cen transakcyjnych: od pazdziernika 2020 r. do pazdziernika 2021 r.
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Warto$¢ rynkowa powinna by¢ okreslona na podstawie typowych cen pojawiajacych sie
na lokalnym rynku lokali mieszkalnych. Odnotowano 15 transakcji, spetniajacych opisane wyzej
kryteria. Po odrzuceniu transakcji o cenach skrajnych, niespetniajacych definicyjnych wymogéw ceny
rynkowej, do dalszej analizy przyjeto 13 transakcji, wérod ktérych Cmin wynosi 4 484 z1/m2, za$ Cmax
wynosi 6 136 zt/m2. Ww. transakcje zestawiono w tabeli nr 3 ponize;j.

Tabela 3. Transakcje spdldzielczym wlasnoSciowym prawem do lokalu mieszkalnego
na analizowanym rynku

Cena 1 m2
Data . _Pow. . . e . pow.
L.p. Tensale Ulica uzytkozwa Uktlad funkcjonalny | Pietro | transakcyjna T
wm w zl
w zt
1 | 14.09.2021 | 11 Listopada 63,56 4 pokoje 2 340000 5349
2 | 24.08.2021 | 11 Listopada 63,56 4 pokoje 2 285000 4484 C min
3 | 12.08.2021 | 11 Listopada 63,56 4 pokoje 3 390 000 6136 C max
. . 4342
4 | 12.082021 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje parter 230000
odrzucono
. 6372
5 | 23.07.2021 Motylowa 63,56 4 pokoje 1 405 000
odrzucono
6 | 28.04.2021 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje 4 265000 5003
7 | 30.03.2021 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje 3 300000 5664
8 | 15.03.2021 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje 3 312000 5890
9 | 20.01.2021 | 11 Listopada 63,56 4 pokoje 4 292000 4594
10 | 12.01.2021 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje 2 320000 6041
11 | 22.12.2021 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje 4 285000 5380
12 | 11.12.2021 | Biedronkowa 63,56 4 pokoje 2 366 500 5766
13 | 23.11.2020 | 11 Listopada 52,97 3 pokoje parter 310000 5852
14 | 03.11.2020 | 11 Listopada 63,56 4 pokoje 1 300000 4720
15 | 13.10.2020 | Biedronkowa 52,97 3 pokoje 1 310000 5852

W badanym okresie nie zaobserwowano zmian cen transakcyjnych na osiedlu Radogoszcz Zachdd, ktére
mozna przypisa¢ wytacznie uptywowi czasu. Nie dokonano zatem aktualizacji cen z tego tytutu.

Analiza rynku nieruchomosci obejmowata lokale mieszkalne potozone na zwartym terenie osiedla
Radogoszcz Zachdd o bardzo dobrym dostepie do handlu i ustug, w tym o infrastruktury spoteczne;j,
takiej jak szkoty, przedszkola, apteki czy przychodnie zdrowia, a takze dobrze skomunikowane
z centrum miasta komunikacja miejska. Wszystkie budynki, w ktérych odnotowano transakcje lokalami
mieszkalnymi  charakteryzowaty sie zatem poréwnywalnym dostepem do  punktéw
handlowo-ustugowych, infrastruktury spotecznej iprzystankéw komunikacji miejskiej. W zwigzku
z powyzszym, takie cechy rynkowe jak ,lokalizacja w skali miasta” i ,otoczenie” nie majg wptywu
na rozpietos¢ cen transakcyjnych w analizowanym zbiorze transakcji (tabela nr 3). Ponadto, wszystkie
lokale sa potozone w budynkach powstalych w podobnym okresie (lata 70.-80. XX w.),
charakteryzujacych sie zblizonym stanem technicznym, w zwigzku z czym i ta cecha nie wptywa
na zréznicowanie cen nieruchomosci na analizowanym rynku.
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Wptyw na rozpieto$¢ cen transakcyjnych na lokalnym rynku miaty natomiast cechy rynkowe
zestawione w tabeli nr 4. Decydujacy wplyw na cene lokalu miat standard wykonczenia lokalu. Na cene
lokalu wptywaty réwniez: powierzchnia uzytkowa (lokale o mniejszej powierzchni osiggaja nieznacznie
wyzsze ceny w przeliczeniu na 1 m? pow. uz.) oraz potozenie lokalu na pietrze.

Tabela 4. Cechy rynkowe, majgce wplyw na cene nieruchomosci na analizowanym rynku

Waga Ocena cechy
L.p. | Cecha rynkowa cechy rynkowej Charakterystyka
POWIERZCHNIA 10% | $rednia | Powierzchnia uzytkowa lokalu od 50 m2 do 60 m2.
1 UZYTKOWA 10%
LOKALU 0% duza | Powierzchnia uzytkowa lokalu od 61 m2 do 70 m2.
250 bardzo | Lokal potoZzony na 1. lub 2. pietrze. (w budynkach
0 dobre | niskich, bez dzwigéw osobowych).
POLOZENIE Lokal potozony na 3. pietrze (w budynkach niskich,
0 0
2 NA PIETRZE 25% 16,7% | dobre bez dzwigéw osobowych).
0% érednie Lf)kal potozony na parterze lub na ostatnim (4.)
pietrze.
Lokal mieszkalny o bardzo dobrym standardzie,
65% bardzo | wspotczesne rozwigzania wykonczeniowe,
0 dobry |poremoncie (elementy wykonczenia w bardzo
dobrym stanie technicznym).
Lokal mieszkalny o dobrym standardzie,
52% dobry |poremoncie wykonanym po 2000 r. miejscami
STANDARD wymagajacy od$wiezenia.
3 WYKONCZENIA 65% Lokal mieszkalny w $rednim standardzie,
LOKALU o rozwigzaniach wykonczeniowych
26% $redni |nieodpowiadajacych  oczekiwaniom  typowego
wspoétczesnego nabywcy, do ods$wiezenia lub
czeSciowego remontu.
Lokal mieszkalny niskim standardzie, typowym
0% niski | dla okresu budowy budynku. Elementy wykonczenia
w stabym stanie technicznym. Lokal do remontu.

4.2. Okreslenie wartosci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego

4.2.1. Zalozenia przyjete do wyceny

1. Cene minimalng i maksymalnag wyznaczono na podstawie transakcji lokalami podobnymi,
zestawionymi w tabeli nr 3:

Cmax=6 136 zl/mz,
Cmin =4 484 zl/mz,
AC = Cmax - Cmin = 6 136 z}/m? - 4 484 z1/m?2 = 1 652 z1/m?2.

2. Opis wycenianego lokalu mieszkalnego w kontekscie cech rynkowych:
Powierzchnia uzytkowa lokalu - $rednia (63,56 m?);

b. PolozZenie na pietrze - bardzo dobre (1. pietro),

c. Standard wykonczenia lokalu - $redni (lokal o standardzie typowym dla lat 70.-80. XX w.,
odbiegajacym od typowych oczekiwan wspotczesnych nabywcéw; lokal nadaje sie jednak
do zamieszkania bez konieczno$ci ponoszenia dodatkowych naktadéw finansowych
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naremont, przy zachowaniu obecnego standardu; dla podniesienia oceny standardu
do poziomu ,dobrego” niezbedne wykonanie prac remontowych).

4.2.2. Opislokali podobnych

Sposrdd lokali podobnych, zestawionych w tabeli nr 3, za najbardziej podobne uznano lokale oznaczone
nr 1, 2 i 3. Ponizej w tabeli nr 5 dokonano zestawienia cech lokalu wycenianego i lokali najbardziej
do niego podobnych, przyjetych do poréwnan.

Tabela 5. Opis cech lokalu wycenianego i lokali podobnych

Przedmiot . 20 q 2 2
Nieruchomosci przyjete do porownan
wyceny
Lokal Nr1 Nr 2 Nr3
mieszkalny nr . . .
33 11 Listopada 11 Listopada 11 Listopada
Cena transakcyjna 5 , )
[zt/m2] X 5349 zt/m 4484 z/m 6136 z/m
Data transakgcji X 14.09.2021 24.08.2021 12.08.2021
POWIERZCHNIA duza duza duza duza
UZYTKOWA LOKALU (63,56 m?] (63,56 m?] (63,56 m?] (63,56 m?]
POLOZENIE NA bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre dobre
PIETRZE [1. pietro] [2. pietro] [2. pietro] [3. pietro]
sredni sredni niski bardzo dobry
[lokal o standardzie [lokal o standardzie [lokal o standardzie [lokal o bardzo
typowym dla lat typowym dla lat typowym dla lat dobrym standardzie,
STANDARD 70.-80., ale dobrze 70.-80., ale dobrze 70.-80., w stanie wspblczesne
WYKONCZENIA utrzymany, nadajacy | utrzymany, nadajacy do remontu] rozwigzania
LOKALU sie do zamieszkania sie do zamieszkania wykonczeniowe,
bez konieczno$ci bez koniecznosci po remoncie]
wykonywania prac wykonywania prac
remontowych] remontowych]
4.2.3. Obliczanie wartos$ci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego

W ponizszej tabeli nr 6 dokonano poréwnania wycenianego lokalu mieszkalnego kolejno z lokalami
podobnymi, biorgc pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku cechy rynkowe oraz
ich wptyw na cene lokalu. R6znica ocen wycenianego lokalu i lokali wybranych do poréwnan stanowi
podstawe naniesienia odpowiednich poprawek.

Przyjeto zasade, Ze por6wnanie odbywa sie w odniesieniu do lokalu wycenianego, tzn. stwierdza sie, ze
lokal bedacy przedmiotem wyceny jest lepszy (+) lub gorszy (-) odlokali podobnych, przyjetych
do poréwnan.
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Tabela 6. Obliczenie warto$ci rynkowej 1 m2 lokalu mieszkalnego nr 33 przy ul. Motylowej 14 w obrebie B-6 jednostki ewidencyjnej L.odzZ-Batuty

Nieruchomos$é nr 1 Nieruchomos¢ nr 2 Nieruchomos$¢ nr 3
Waga | Zakres | Opis cechy 11 Listopada 11 Listopada 11 Listopada
L.p. Cechy rynkowe cechy |[Kkwotowy| nieruch. : : :
[%] [zt/m2] |wycenianej| Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zl/m?2 cechy % zl/m?2 cechy % zl/m2
1 | Powierzchnia 10 165 duza duza 0 0 duza 0 0 duza 0 0
uzytkowa lokalu
S . bardzo bardzo bardzo
2 | PotozZenie na pietrze 25 413 dobre dobre 0 0 dobre 0 0 dobre 8,3 138
3 |Standardwykoficzenia | g 1074 | éredni | éredni | 0 0 niski 26 g30 | P20 39 | Le4s
lokalu dobry
Cena transakcyjna zt/m?2 5349 4484 6136
Suma poprawek 0 0 26 430 -30,7 -506
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 5349 4914 5630
Warto$¢ w zt/m? 5298

AC = Cmax - Cmin = 6 136 z/m? - 4 484 z}/m? = 1 652 z}/m?
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Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, warto$¢ rynkowa 1 m?2 wycenianego spdtdzielczego

wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego (sz ) wynosi:

5349 zt/m? + 4 914 zt/m? 4+ 5 630 zt/m?
m2 =
3

= 5298 zt/m?

4.2.4. Wartos¢ rynkowa spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego

Warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu mieszkalnego stanowi iloczyn wartosci rynkowej 1 m2 (Wi2)
wycenianego lokalu i jego powierzchni uzytkowej. PoniewaZ powierzchnia uzytkowa wycenianego
lokalu wynosi 63,56 m2, warto$¢ rynkowa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (W)
Wynosi:

Wy = 5298 zt/m? x 63,56 m? = 336 741 zt

Po zaokragleniu przyjeto: 337 000 ztotych

Stownie: trzysta trzydziesci siedem tysiecy zlotych

4.2.5. Analiza wyniku i wnioski

Warto$¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 33 potozonego
w Lodzi przy ul. Motylowej 14 wynosi 337 000 ztotych.

Uzyskana warto$¢ rynkowa zostata okre$lona w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z baz transakcji
kupna-sprzedazy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych w Lédzkiej Spotdzielni
Mieszkaniowej. Odpowiada ona wartosci 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w wysoko$ci:

337 000 zt + 63,56 m? = 5 302 zt/m?

Otrzymany wynik miesci sie w przedziale miedzy ceng maksymalng (Cmax) a ceng minimalng (Cmin)
uzyskang za lokale podobne na rynku lokalnym w badanym okresie i jest nieznacznie nizsza od ceny
$rednie;j.

Cena maksymalna 6136 zi/m?

Cena $rednia 5441 zt/m?

7 7 2 3 1 :, i
Warto$é 1 m pow1erzcl!nl uzytkowej 5320 zi/m?
wycenianego lokalu

Cena minimalna 4484 zi/m?

Poziom wskaznika cenowego za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu nieznacznie ponizej ceny $redniej
na rynku lokalnym uzasadniony jest cechami wycenianego lokalu mieszkalnego.

Najwiekszy wptyw na wartos$¢ jednostkowa lokalu ma jego standard wykonczenia, oceniony jako $redni
(lokal o standardzie typowym dla lat 70.-80. XX w., ale nadajgcy sie do zamieszkania). Oznacza to, Ze
lokal mieszkalny w celu osiagniecia wyzszego standardu, odpowiadajgcego oczekiwaniom
wspotczesnego typowego nabywcy, wymaga poniesienia dodatkowych (poza ceng kupna) naktadéw
finansowych na prace remontowe.

Czynnikiem wptywajacym obnizajagco na oszacowang warto$¢ rynkowg w przeliczeniu na 1 m?
powierzchni uzytkowej jest rowniez relatywnie duza powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego.
Negatywny wptyw duzej powierzchni jest jednak nieznaczny. Atutem lokali o powierzchni uzytkowej
powyzej 60 m2?2 w budynkach niskich z lat 70.-80., potozonych na osiedlu Radogoszcz Zachéd, jest
atrakcyjny uktad funkcjonalny: sa to lokale 4-pokojowe, w pelni rozktadowe.
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Mocna strong lokalu jest korzystne usytuowanie na pietrze (1. pietro w budynku bez windy).

Zaréwno przedmiot wyceny jak i lokale podobne, bedace podstawa niniejszej wyceny, charakteryzuja
sie $rednig lokalizacja w skali miasta, ale bardzo dobrym dostepem do podstawowej infrastruktury
handlowo-ustugowej i spotecznej, w tym: przedszkoli, szkét, placéwek ochrony zdrowia.

5. Okreslenie wartosci rynkowej ulamkowej czesci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

Zgodnie z p. 1.2. operatu szacunkowego, celem niniejszej wyceny jest okres$lenie wartosci rynkowej
udziatu 1/2 w spoétdzielczym wiasno$ciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr 33 przy ul. Motylowej
14.

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/2 w spétdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego
nr 33, stanowigcego przedmiot postepowania upadto$ciowego, wynosi:

1/2Wn=1/2x3370002zt=168 500 zt

Stownie: sto szesc¢dziesiagt osiem tysiecy piecset zlotych
Klauzule i zastrzezenia

1. Wyceny dokonano zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

2. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytqcznie przez Zleceniodawce wymienionego w punkcie 1.3. oraz
wytqcznie dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu.

3. Wyceny dokonano wedtug cen na dzien sporzqdzenia operatu, tj. 29 pazdziernika 2021 r. Moze on by¢
wykorzystywany do celu wymienionego w punkcie 1.2. przez okres 12 miesiecy od wymienionej daty, chyba, Ze
wystqpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie tego okresu
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autorke.

4. Wykonana wycena opiera sie na ogledzinach lokalu mieszkalnego, informacjach idokumentach
udostepnionych przez Zleceniodawce. Zaktada sie, Ze nie ukryto zadnych informacji mogqcych mie¢ wptyw
na wartos¢ przedmiotu wyceny a przedstawiony w udostepnionych dokumentach stan prawny i techniczno-
uzytkowy uznano za wiarygodny.

5. Wartos¢ okreslona w operacie nie jest powiekszona o podatki, w szczegdlnosci podatek VAT,
oraz o oplaty zwiqzane ze sprzedazq lokalu.

6. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ autorki wobec osob trzecich, w szczegélnosci z tytutu wykorzystania operatu
w innym celu, aniZeli zostat on sporzqdzony.

7. Ewentualne btedy edytorskie nie majq wplywu na oszacowanie wartosci.

8. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel - ewentualne btedy
zaokrqglen nie majq wptywu na poziom oszacowanej wartosci.

L6dz, dn. 29 pazdziernika 2021 r.
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