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Wyciag z operatu szacunkowego

Przedmiot wyceny Lokal mieszkalny potozony w mieScie tédz
przy ul. Kossaka 15 m. 58, na 5 kondygnacji

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej prawa do
lokalu mieszkalnego w celu ustalenia ceny
sprzedazy w ramach postepowania
upadtosciowego

Stan prawny Wiasciciel: Andrei Trafimau i Irina
Trofimova, dziatka na ktérej potozony jest
budynek wielorodzinny ma prowadzong
ksiege wieczystg LD1M/00172207/1 przez
Sad Rejonowy dla todzi Srédmiescia w
todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych.
Powiat: miasto £6dz, jednostka
ewidencyjna: £todz-Gdrna, obreb:
106103_9.0006, G-6, uzytek: B

Okreslona wartos¢ 335 600 zt

Stownie ztotych: trzysta trzydziesci piec
tysiecy szeséset

Data sporzadzenia operatu 13 lutego 2025

Data, na ktorg okreslono 13 lutego 2025
wartosc

Data stanu lokalu 08 lutego 2025

Data ogledzin 08 lutego 2025
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. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny potozony w miescie tédz przy ulicy
Kossaka 15 m. 58, na 5 kondygnacji. Powierzchnia lokalu 47,22 m?. Lokal posiada
ksiege wieczysta o numerze LD1M/00180618/4. Budynek, w ktérym znajduje sie lokal
potozony jest na dziatce nr 27/166 o pow. 0,9347 ha, dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta LD1M/00172207/1.

. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa do lokalu mieszkalnego.
. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego prawa do lokalu
mieszkalnego w celu ustalenia ceny sprzedazy w ramach postepowania
upadtosciowego.

. Daty wyceny
a) Data sporzadzenia wyceny: 13 lutego 2025 r.
b) Data, na ktérg okreslono wartos$é nieruchomosci: 13 lutego 2025 .
c) Data stanu nieruchomosci: 08 lutego 2025 r.
d) Data ogledzin: 08 lutego 2025 r.
. Podstawy wyceny

5.1. Podstawy prawne wyceny

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145 ze zm.)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

5.2. Podstawy metodyczne wyceny
e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

e Nota Interpretacyjna - Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci,

e Literatura fachowa.
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5.3. Podstawy formalne wyceny

Operat szacunkowy wykonano na podstawie zlecenia Syndyka Pani Joanny Gatazki.
6. Zrédta danych o nieruchomosci

- informacja o dziatce,

- wypis z rejestru lokali,

- ogledziny, dokumentacja fotograficzna,

- informacje uzyskane z tédzkiego Osrodka Geodezji,

- tres¢ KW nr LD1M/00180618/4 oraz LD1M/00172207/1 pobrane ze strony
internetowej elektronicznych ksigg wieczystych,

- system informacji przestrzennej miasta todz,

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta £6dz.
7. Opis przedmiotu wyceny

7.1. Stan prawny lokalu mieszkalnego

Lokal mieszkalny ma zatozong ksiege wieczystg - LD1M/00180618/4

Lokal o powierzchni 47,22 m?, zlokalizowany na V kondygnacji w budynku posadowionym na
nieruchomosci oznaczonej numerem dziatki 128/16 potozonym w miescie tddz, przy ul.
Kossaka 15 wpisany jest do ksiegi wieczystej LD1M/00180618/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla todzi Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksigg Wieczystych.

W dziale | — SP — figuruje wpis — udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu 4722/2647650.

W dziale Il, jako wtasciciele nieruchomosci wskazani sg Pani Irina Trofimova i Pan Andrei
Trafimau. Prawo do nieruchomosci nabyli na podstawie aktu notarialnego — umowy
sprzedazy i ustanowienia hipoteki z dnia 27.08.2019 r.

W dziale Il stwierdzono nastepujgcy wpis — inny wpis — z nieruchomosci objetej niniejszg
ksiegg wieczystg, komornik sgdowy przy Sadzie Rejonowym dla todzi Widzewa w todzi
wszczagt egzekucje naleznosci pienieznej w sprawie KM 4929/21, z wniosku wierzyciela
Santander Bank Polska S.A. z siedzibg w Warszawie. Do egzekucji z nieruchomosci przytgczyt
sie kolejny wierzyciel Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie w sprawie KM 4241/22.

W dziale IV stwierdzono nastepujgcy wpis — hipoteka umowna w kwocie 315030,00 (trzysta
pietnascie tysiecy trzydziesci) zt z tytutu kredytu wraz z roszczeniami o odsetki, o przyznane
koszty postepowania, jak réwniez inne roszczenia o Swiadczenia uboczne wymienione w

str. 4



dokumencie stanowigcym podstawe niniejszego wpisu, umowa kredytu nr U0003377346602
z dnia 23.08.2019 r. na rzecz Alior Banku S.A.

Uwaga: w dziale lll istnieje wzmianka DZ.KW./LD1M/65217/24/1 z dnia 19.12.2024 r.

Uwaga: powyiZsze ograniczone prawa rzeczowe nie maja wplywu na wartosé

nieruchomosci.

Budynek mieszkalny wielorodzinny ma zatozong ksiege wieczystg - LD1M/00172207/1

Budynek posadowiony na nieruchomosci oznaczonej numerem dziatki 27/166 potozonym w
miescie todz, przy ul. Kossaka 15 wpisany jest do ksiegi wieczystej LD1M/00172207/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla todzi Srédmiescia w todzi, XVI Wydziat Ksiag
Wieczystych. Budynek mieszkalny o pow. uzytkowej 2616,00 m?.

W dziale Il, jako wtasciciele nieruchomosci wskazani sg Spoétdzielnia Mieszkaniowa
»Dabrowa” oraz wtasciciele wyodrebnionych lokali.

W dziale Il stwierdzono nastepujgce wpisy:

— ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig — stuzebnos$é gruntowa na
prawie wieczystego uzytkowania dziatki nr 6/1 przeniesionej z KW 28671 do niniejszej ksiegi
wieczystej pod nr 6,8UW polegajgca na: 1) umozliwieniu budowy przytgcza wodociggowego
na posesji potozonej w todzi przy ul. Tatrzanskiej 112; 2) zapewnieniu nieutrudnionego
dostepu stuzbom eksploatacyjnym ZWiK do konserwacji i napraw przewodu
wodociggowego; 3) zaniechania wykonywania budowli naziemnych i podziemnych, sadzenia
drzew i prowadzenia cennych upraw roslinnych w pasach ochronnych przewodéw,
okreslonych przepisami szczegétowymi na rzecz kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg KW 33357. Powyzszy wpis przepisano z urzedu wobec odtgczenia z
ksiegi wieczystej KW LD1M/00029190/1;

- inny wpis — zarzad nieruchomoscia wspdlng wykonywany jest przez Spoétdzielnie
Mieszkaniowg ,,Dgbrowa” w todzi jako zarzad powierzony na zasadach przewidzianych w art.
27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Uwaga: powyzsze ograniczone prawa rzeczowe nie majg wptywu na wartosé nieruchomosci.

W dziale IV nie stwierdzono wpisdw ani wzmianek.

7.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw i budynkow
Oznaczenie w ewidencji gruntow:
Wojewddztwo: tédzkie

Powiat: miasto todz
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Jednostka ewidencyjna: t6dz-Gdrna

Obreb: 106103_9.0006, G-6

Dziatka: 27/166 o pow. 0,9347 ha

Uzytek: B

Wtasnosc: Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Dabrowa” i wtasciciele wyodrebnionych lokali
7.3. Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami,
okres$lenie sposobu zagospodarowania i warunkdw zabudowy terenu nastepuje
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy. Aby prawidtowo dobrac
nieruchomosci poréwnawcze, ktére byly przedmiotem transakcji na lokalnym rynku
nieruchomosci, nalezy ustali¢ przeznaczenie w planie miejscowym dla obszaru, na ktérym
znajduje sie przedmiot wyceny. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okresla
przeznaczenie podstawowe oraz uzupetniajgce poszczegdlnych obszaréw na terenie gminy,
okresla mozliwy sposéb zagospodarowania dziatek, rodzaj i architekture nowo
projektowanej zabudowy oraz wytyczne co do sposobu przeprowadzania podziatéw
nieruchomosci. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast w
przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogélnego gminy.

Na dzien wyceny, tj. 13 lutego 2025 r., teren, na ktdrym potozony jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, w ktérym znajduje sie lokal, nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie tresci Uchwaty Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.
w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
todzi stwierdzono, ze nieruchomos¢ usytuowana na dziatce 27/166 oznaczona jest
symbolem:

M1 —tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych
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Zrédto: Miasto £6d?

Na terenach oznaczonych M1 - tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych: obszary
stanowigce istotny zasdéb mieszkaniowy miasta z przewagg zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej rozmieszczonej w uktadach grzebieniowych lub swobodnych, o wysokiej
intensywnosci. Charakteryzujg sie rozbudowang dostepnoscig do infrastruktury technicznej
i spotecznej. Gtéwne cele polityki przestrzennej: podnoszenie jakosci zycia i zamieszkania,
uruchomienie proceséw samoorganizacji osiedla poprzez zwigzanie uzytkowania z otaczajgca
przestrzenig — wspieranie procesu tworzenia wiezi mieszkancéw z bezposrednim otoczeniem
zamieszkiwanej zabudowy, ksztattowanie i porzadkowanie struktury przestrzennej.
Dopuszczalne — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej. Dopuszczalne
z ograniczeniami — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wytacznie w zakresie obiektdw
istniejgcych i uzupetnienia ich ukfadu.

7.4. Lokalizacja, otoczenie, sgsiedztwo.

Lokal mieszkalny znajduje sie w budynku wielorodzinnym potozonym w miescie tédz przy
ulicy Kossaka 15 w kwadracie ulic Dgbrowskiego, Kossaka, Zbaraskiej i Tatrzanskiej. Wejscie
do budynku nr 15 jest od ulicy Kossaka, od zachodu. Budynek potozony przy drodze
o nawierzchni bitumicznej dwukierunkowej.

Potozenie lokalu jest bardzo dobre. W najblizszym otoczeniu znajdujg sie budynki
wielorodzinne, jednorodzinne oraz liczne ustugi. W bardzo bliskiej odlegtosci od budynku, po
drugiej stronie ulicy Kossaka znajduje sie market Biedronka. Do centrum todzi
w okolicach skrzyzowania ulic Pitsudskiego i Piotrkowskiej jest okoto 4 km.
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Budynek, w ktérym znajduje sie lokal potozony jest na terenach dobrze zurbanizowanych,
na osiedlu Dgbrowa w dzielnicy Gérna. Otoczenie stanowig zabudowania gtéwnie o funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej, w poblizu znajdujg sie Rodzinne Ogrody Dziatkowe
Dabrowa. W bardzo bliskiej odlegtosci znajdujg sie szkota podstawowa, przedszkole,
markety, Biedronka, boisko, a takze bardzo liczne inne ustugi. Wokét budynku jest zielen
urzadzona.

zrédto: Google maps

zrédto: Google maps
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7.5. Opis gruntu, na ktérym usytuowany jest budynek mieszkalny

Dziatka nr 27/166 ma ksztatt wieloboku o pow. 0,0581 ha o wymiarach okoto 91m x 116m
X 4,5m x 50m x 88m x 51m x 20m x 94m x 25m x 44m. Dziatka nie jest ogrodzona. Na
przedmiotowe] dziatce 27/166 oprdocz budynku nr 15, znajdujg sie rowniez budynki
mieszkalne wielorodzinne pieciokondygnacyjne o numerach Kossaka 7 i 9.

Dziatka ma dostep do wszystkich podstawowych sieci infrastruktury technicznej
wodociggowej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej, kanalizacyjnej, cieptowniczej.
Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Kossaka (wjazd od ulicy
Kossaka). Teren wokét budynku jest ogdlnodostepny, nieogrodzony, oswietlony i w catosci
zagospodarowany.

7.6. Opis lokalu mieszkalnego oraz budynku

Wyceniany lokal mieszkalny znajduje sie na 4 pietrze — 5 kondygnacji. Wejscie do klatki od
strony zachodniej. Budynek nieogrodzony, wejscie do klatki poprzez drzwi z domofonem.
Klatka schodowa na dzien ogledzin znajduje sie w stanie zadowalajgcym. Biegi schodowe
wytozone lastryko, balustrada jest metalowa. W budynku brak jest windy. Lokal sktada sie
z dwodch pokoi, salonu, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju. Do kuchni wchodzi sie
z salonu. Zgodnie z danymi z wypisu z rejestru lokali powierzchnia lokalu nr 58 wynosi 47,22
m2. Uktad funkcjonalny lokalu jest $rednio korzystny. Z przedpokoju bezposrednie wejscie
jest tylko do salonu, z salonu wejscie do dwdch matych pokoi i kuchni. Wystawa okien
wschdd-zachdd. Lokal posiada balkon wychodzgcy na strone zachodnia.

Wykonczenie posadzek w mieszkaniu stanowig deski w pokojach, ptytki w przedpokoju,
kuchni, tazience. Oktadziny $cian wewnetrznych stanowig tynki gtadzone z powtoka
malarskg, czesciowo tapeta. W fazience ptytki. tazienka wyposazona jest w wanne
w zabudowie, umywalke oraz wc. Stolarka okienna w lokalu jest PCV w dobrym stanie.
Stolarka drzwiowa ptycinowa, drzwi wejsciowe w stanie dobrym. Lokal nadaje sie do lekkiego
remontu.

Lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczng, wodno-kanalizacyjng podtgczong do sieci
miejskiej, cieptowniczg. Na dzien ogledzin lokal mieszkalny nr 58 cechuje sie $rednim
stopniem zuzycia technicznego, mieszkanie nadaje sie do zamieszkania, jednakze zalecany
jest lekki remont. Stan techniczny lokalu jest dobry, standard wykornczenia pomieszczen jest
Sredni.

Do lokalu mieszkalnego przynalezy komdrka o powierzchni okoto 2-3 m?, ktdra znajduje sie
na kondygnacji podziemnej budynku.

Budynek przy ulicy Kossaka 15 to blok, posadowiony jest na nieruchomosci gruntowej
objetej ksiegg wieczystg LD1M/00172207/1, sktadajacej sie miedzy innymi

str. 9



z dziatki ewidencyjnej nr 27/166. Budynek wybudowany w latach 60/70 tych XX w. Elewacja
budynku w postaci tynku z powtokg malarska, na dzieh ogledzin w stanie zadowalajgcym.
Wokoto budynku, teren nieogrodzony, zagospodarowany, ogdlnodostepny. To budynek
mieszkalny wielorodzinny, czteroklatkowy. Nie posiada przypisanych miejsc parkingowych.

8. Wycena lokalu mieszkalnego
8.1. Uwarunkowania ekonomiczno — gospodarcze regionu miasta todz

Miasto todz zaliczane jest do regionu tddzkiego, ktérego granice wyznaczajg doliny rzek:
Warty, Pilicy, Rawki oraz pradolina warszawsko-berlinska z doling Bzury i Neru. Powierzchnia
miasta wynosi 293,2 km2. Od 2022 roku tédz stanowi czwarte pod wzgledem mieszkaricow
miasto w Polsce. Wedtug bilansu ludnosci, na koniec grudnia 2020 r. liczba mieszkarncow
todzi wyniosta 672,2 tys. oséb i stanowita 27,6 % populacji wojewddztwa tédzkiego. W skali
roku liczba mieszkanncéw miasta zmniejszyta sie o 7,8 tys. oséb, tj. o 1,1 %. Obserwowany od
wielu lat spadek liczby ludnosci to gtéwnie rezultat negatywnych tendencji w zakresie
ujemnego przyrostu naturalnego oraz, w mniejszym stopniu, emigracji mieszkaicéw todzi
poza granice miasta na pobyt staty.

tédz w skali kraju potozona jest centralnie, w odlegtosci 30 km od geometrycznego $Srodka
Polski znajdujgcego sie w poblizu Pigtku. Od stolicy kraju — Warszawy — dzieli jg ok. 110 km.

tédz stanowi réwnoczesnie centrum tddzkiego Obszaru Metropolitalnego, ktérego
powierzchnia wynosi 2 463 km?, tj. 13,5% pow. wojewddztwa. tédz to 12% powierzchni
obszaru metropolitalnego.

tédz potozona jest w poblizu autostrad Al (Gdansk — tédz — Czestochowa — Cieszyn) i A2
(Warszawa — Strykow - Poznan — Nowy Tomysl), drogi ekspresowej S-8 (Lddz — Sieradz —
Wroctaw). Obecnie w budowie jest zachodnia obwodnica miasta — droga ekspresowa S14.
Zatem pofaczenie z innymi miastami jest bardzo dobre.

W miescie trwa realizacja wieloetapowego projektu modernizacji tddzkiego wezta
kolejowego. Po wybudowaniu nowego dworca tddZz Fabryczna wraz z weztem
multimodalnym, trwajg prace przy drazeniu kolejowego tunelu pod todzig — czyli budowa
podziemnego odcinka pomiedzy dworcami t6dz Fabryczna, £tddz Kaliska i tddz Zabieniec.

Liczba pracujgcych w sektorze tddzkich przedsiebiorstw na koniec grudnia 2020 roku
wynosita 146,5 tys. i zmniejszyta sie w stosunku do roku 2019 o 2,6%. Zgodnie z REGON,
w koricu 2020 r. w todzi dziatato 96,13 tys. podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 93,47
w sektorze prywatnym. Dziatalnos$¢ gospodarczg prowadzito 66,6 tys. oséb fizycznych. Stopa
bezrobocia w todzi w koricu 2020 r. wyniosta 6,2% (w wojewddztwie tddzkim — 6,1%).

W wyniku restrukturyzacji przemystu, cze$¢ obiektéw fabrycznych i terenéw przemystowo-
sktadowych oraz infrastruktury technicznej zostata poddana procesowi adaptacyjnemu, badz
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przeksztatceniom dla nowych funkcji i sposobow zagospodarowania (ustugowych,
mieszkaniowych, biurowych, oswiaty, hotelarstwa).

Pracujagcy w przetwoérstwie przemystowym oraz w handlu; naprawach pojazdow
samochodowych stanowili tacznie 58,7% ogotu pracujacych w todzi. W wiekszosci sekcji
notowano spadek zatrudnienia, w tym najwiekszy w sekcji zakwaterowanie i gastronomia.
Wzrost zatrudnienia nastgpit w sekcji budownictwo. Przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku) w marcu 2021 r. wynosito 5547,49
i wzrosto w stosunku do marca poprzedniego roku o 10,6%.

W okresie od stycznia do marca 2021 r. w todzi do uzytkowania oddano 1,3 tys. mieszkan,
tj. 0 23,3% mniej niz w roku poprzednim, a ich faczna powierzchnia uzytkowa byta mniejsza
0 16,1% i wyniosta 86,3 tys. m2.

W odlegtosci ok. 6 km od centrum todzi zlokalizowany jest miedzynarodowy port lotniczy im.
Witadystawa Reymonta tédz Lublinek. W 2018 roku tédzki port lotniczy z liczbg 217 426
obstuzonych pasazerdw znajdowat sie na 12 miejscu wsrod polskich lotnisk.

Koncentracja dziatan inwestycyjnych w zakresie rozwoju infrastruktury ustug kultury skupia¢
sie bedzie w obszarze ,,Nowego Centrum”. W obszarze tym planuje sie lokalizacje ,,Specjalnej
Strefy Sztuki” - instytucji zwigzanych z filmem i sztukg nowoczesng. Planuje sie utrzymanie
istniejgcej sieci placowek kulturalnych, zapewniajacej w stopniu zadowalajgcym obstuge
mieszkancow miasta.

Metodyka wyceny, sposdb podejscia do wyceny.

Stosownie do art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru witasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Wedtug art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. warto$é rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym ktorzy:

® majg stanowczy zamiar zawarcia umowy
e dziatajg z rozeznaniem
e postepujg rozwaznie

e oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.
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Uwzgledniajgc powyzsze oraz wyniki analizy i ilos¢ dostepnych danych dotyczgcych transakcji
kupna sprzedazy lokali mieszkalnych w celu okreslenia wartosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Zgodnie z art. 153 ustawy, podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne do wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.

W Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. ,W sprawie
wyceny nieruchomosci” w § 8 ust. 1: przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomo$é¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy s3 znane, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, ktéore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
porownan okreslonych w przyjetych skalach.

Ponadto zgodnie z § 54 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii, przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci w zwigzku z procedurg oceny zdolnosci kredytowej, przyjmuje sie
stan nieruchomosci i poziom cen na dzien wyceny. Jezeli okreslenie wartos$ci nieruchomosci
ma uwzgledniaé jej mozliwy rozwdj, wartos¢ nieruchomosci okresla sie wedtug stanu
techniczno-uzytkowego, stanu zagospodarowania oraz stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej po zakonczeniu zaktadanego okresu jej rozwoju oraz stanu
prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny. Rzeczoznawca
majatkowy wskazuje obszary ryzyka moggce wptywac na wartos¢ wycenianej nieruchomosci
w przysztosci, a takze ujawnia poznane w trakcie wyceny nieruchomosci okolicznosci
ograniczajgce jej przydatnos$é dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Informacje te stanowig
zatacznik do operatu szacunkowego.

Wycena za pomoca podejscia porownawczego wymaga dokonania starannego badania rynku
nieruchomosci. Od doktadnosci badania rynku zalezy powodzenie tego podejscia.
Zachowanie inwestora na tym rynku jest uzaleznione od tta gospodarczego, wptywajacego
na proporcje miedzy popytem a podaza, od dostepnosci srodkéw finansowych na rynku
nieruchomosci, wielo$ci form finansowania, warunkdéw dotyczgcych oprocentowanie i sptaty
kredytéw, zamoznosci spoteczenstwa, napiec inflacyjnych, mody czy przyzwyczajen.
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8.2.  Analiza rynku lokali mieszkalnych

Rynek nieruchomosci jest powigzany z tempem wzrostu gospodarczego kraju. W czasie
ostatnich kilkunastu lat widoczne byty okresy lepszej i gorszej koniunktury w naszym kraju,
mozna byto zaobserwowac¢ wahania na rynku nieruchomosci. W 2023 roku nastgpito
ozywienie kredytowe za sprawa programu bezpieczny kredyt 2%. Na przetomie lat 2023
i 2024 a takze w 2024 roku na zwiekszenie akcji kredytowej wptyw miata poprawa zdolnosci
kredytowej. Byta ona spowodowana m.in. obnizeniem przez KNF bufora bezpieczenstwa,
obnizeniem stép procentowych, spadkiem inflacji i wzrostem ptac. Obecnie w Polsce poziom
inflacji jest na poziomie ok. 4,7%. Mozna zauwazy¢ zainteresowanie i popyt na rynku
nieruchomosci.

Uwzgledniajgc przedmiot i cel wyceny, w pierwszej kolejnosci analizie poddano ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych mieszczacych sie w budynkach wielorodzinnych w miescie
tédz, w promieniu okoto 500 m od wycenianego lokalu. Zbadano rynek lokalny jako rynek
todzi z terenu dzielnicy Gérna, w najblizszej okolicy od wycenianego lokalu. Znaleziono
wystarczajgcy ilos¢ transakcji na tym rynku do przeprowadzenia wyceny. Dane pochodzg
z aktédw notarialnych uzyskanych z tédzkiego Osrodka Geodezji. Analizie poddano cechy
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu na rozpatrywanym obszarze takie jak:
lokalizacja, wielkos¢ lokalu, potozenie na pietrze, stan techniczny budynku, zaopatrzenie
w sieci infrastruktury technicznej. Przy rozpatrywaniu lokalizacji nieruchomosci
uwzgledniano ich sgsiedztwo. Zauwazono zawarcie licznych transakcji w miescie tddz na
terenie tylko tego osiedla. A zatem s3g to transakcje zawarte na terenie budynkdéw
pieciokondygnacyjnych w promieniu 500 m.

Kryteria, na podstawie ktorych koryguje sie ceny nieruchomosci podobnych
z nieruchomoscig wyceniang i ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w analizowanym
okresie, sg cechy rynkowe nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na poziom
cen na rozpatrywanym lokalnym rynku. Cechy rynkowe oraz ich wagi, okreslono na
podstawie badania rynku lokali mieszkalnych. Na tej podstawie wytoniono cechy, ktére majg
wptyw na ceny uzyskiwane na tym rynku. Przyjeto ostatecznie 4 cechy rynkowe, ktére
w najwiekszym stopniu wptynety na wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego: lokalizacja,
wielko$¢ lokalu, potozenie na pietrze oraz stan techniczny budynku. Cechy rynkowe
nieruchomosci majg charakter lokalny. Ich wagi okreslono dla rynku lokalnego. Wptywaja
one na poziom cen na danym rynku.

Cecha Ocena Charakterystyka

Lokalizacja Bardzo dobra Lokal potozony w budynku z bliskim dostepem do
wszelakich ustug, z bardzo dobrg siecig komunikacji
drogowej, z duzym dostepem miejsc parkingowych
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Dobra Lokal potozony w budynku z bliskim dostepem do
wszelakich ustug, z bardzo dobra siecia komunikacji
drogowej, z matym dostepem miejsc parkingowych

Staba Lokal potozony w dalszej odlegtosci od osiedla w
pojedynczym budynku z dalszym dostepem do
wszelakich ustug, z dobrg siecig komunikacji
drogowej

Wielkos¢ lokalu Bardzo dobry 40-75m?
Dobry <40i>75 m?
Potozenie na | Bardzo dobra Pietra srodkowe
pietrze
Dobra Parter, pietro ostatnie bez windy
Stan budynku Bardzo dobry Docieplony w stanie nie wymagajgcym remontu,
z niewielkimi ubytkami w elewacji
Dobry Niedocieplony w stanie wymagajagcym remontu,

z licznymi ubytkami w elewacji

Tabela 1. Cechy rynkowe

Przedmiot wyceny stanowi lokal mieszkalny potozony w budynku wielorodzinnym.

Ceny transakcyjne sprzedazy lokali mieszkalnych na rozpatrywanym obszarze zawierajg sie
w przedziale od 5844,85 zt do 9738,53 zt za 1 m? powierzchni.

Lp Lokalizacja Data Kondygn | Pow. Cena Cena
transakgji acja lokalu | transakcyjn | jednostkowa
w[m?] |aw][zt] powierzchni
w [zt]
1 t6dz ul. Tatrzanska 17/12/2024 Vv 27,18 245 000 9013,98
2 todz ul. Dgbrowskiego | 16/12/2024 Il 36,24 330000 9105,96
3 tddz ul. Dgbrowskiego | 16/12/2024 I 36,24 248 000 6843,27
4 tddz ul. Dgbrowskiego | 06/12/2024 \Y; 36,74 265 000 7212,85
S5A tédz ul. Tatrzanska 08/11/2024 \Y; 37,64 220 000 5844,85
6 tédz ul. Tatrzanska 21/10/2024 I 37,48 365 000 9738,53
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7B t6dz ul. Tatrzanska 17/10/2024 | 37,64 270000 7173,22
8 t6dz ul. Tatrzanska 04/10/2024 1 36,24 313 000 8636,87
9C £6dz ul. Kossaka 12/09/2024 \Y; 36,24 245 000 6760,49

Tabela 2. Zbiér cech transakcyjnych lokali mieszkalnych

Ustalono wielko$¢ ceny minimalnej w zbiorze Cmin, ceny maksymalnej Cmax oraz wartos¢ A C
pomiedzy cenami skrajnymi wsrdd cen ofertowych przyjetych do dalszych wyliczen.

Cmin = 5844,85 zt/m? Cmax = 9738,53 zt/m?
AC= Cmax - Cmin = 3893,68 Zi/mz
Cir = 7814,45 zt/m?

W badanym okresie czasu nie stwierdzono istotnej zmiany cen ze wzgledu na uptyw czasu
pomiedzy okresem badania cen a datg wyceny, w zwigzku z tym przyjeto zerowy trend
czasowy i nie aktualizowano cen nieruchomosci podobnych na date wyceny.

9. Okreslenie wartosci lokalu mieszkalnego.
9.1. Okreslenie wag cech rynkowych oraz zakresow kwotowych

Cechy rynkowe nieruchomosci w réznym stopniu oddziatujg na warto$é rynkowa. Waga
cechy jest % udziatem w AC (rdinicy pomiedzy ceng maksymalng a ceng minimalna
z przyjetej do wyceny bazy danych).

Na podstawie informacji z rynku przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych majgcych
najwiekszy wptyw na wartos$¢ lokali mieszkalnych.

Lp Rodzaj cechy Waga cechy [%] Zakresy  kwotowe
[zt/m?]

1 Lokalizacja 30 1168,10

2 Wielkos¢ lokalu 25 973,42

3 Potozenie na pietrze 20 778,74

4 Stan budynku 25 973,42
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Suma 100 3893,68

Tabela 3. Wagi i zakresy kwotowe cech rynkowych
9.2. Okreslenie wartosci

Do obliczenia wartosci przedmiotu wyceny przyjeto lokale mieszkalne najbardziej podobne
z bazy lokali mieszkalnych z terenu objetego analizg, czyli lokale najbardziej zblizone
powierzchnig uzytkowg oraz potozone najblizej wycenianego lokalu. Wszystkie te lokale maja
komdrke na kondygnacji podziemnej w budynku. Warto$¢ rynkowa szacowanego lokalu
mieszkalnego zalezy od cen transakcyjnych lokalami mieszkalnymi i réznic, jakie wystepuja
pomiedzy lokalem mieszkalnym a lokalami mieszkalnymi przyjetymi do poréwnan.

Charakterystyki lokali mieszkalnych

Lokal A

Lokal o powierzchni uzytkowej 37,64 m? zostat sprzedany w listopadzie 2024 roku za cene
220000 zt, co daje 5844,85 zt/m? powierzchni. Jest usytuowany w budynku w bardzo
dobrym stanie przy ulicy Tatrzanskiej w todzi, na czwartym ostatnim pietrze budynku bez
windy.

Lokal B

Lokal o powierzchni uzytkowej 37,64 m? zostat sprzedany w pazdzierniku 2024 roku za cene
270000 zt, co daje 7173,22 zt/m? powierzchni. Jest usytuowany w budynku w bardzo
dobrym stanie przy ulicy Tatrzaniskiej w todzi, na parterze budynku bez windy.

Lokal C

Lokal o powierzchni uzytkowej 36,24 m? zostat sprzedany we wrzesniu 2024 roku za cene
245000 zt, co daje 6760,49 zt/m? powierzchni. Jest usytuowany w budynku w bardzo
dobrym stanie przy ulicy Kossaka w todzi, na trzecim pietrze budynku bez windy.

Ze zbioru cen transakcyjnych w obliczeniach wykorzystano jako obiekty poréwnawcze
3 oferty sprzedazy obiektéw najbardziej podobnych do wycenianego.
Ceny lokalu — najbardziej podobne:

A —5844,85 zt/m?

B—7173,22 zt/m?

C-6760,49 zt/m?

Ponizej znajduje sie tabela, ktéra przedstawia charakterystyke szacowanej nieruchomosci
i nieruchomosci przyjetych do poréwnan w aspekcie cech rynkowych.

Cechy rynkowe X A B C

1 Lokalizacja Bardzo dobra | Bardzo dobra | Bardzo dobra | Bardzo dobra
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Wielkos¢ lokalu Bardzo dobra | Dobra Dobra Dobra
Potozenie na pietrze Dobre Dobre Dobre Bardzo dobre
Stan budynku Bardzo dobry | Bardzo dobry | Bardzo dobry | Bardzo dobry
Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych
Nieruchomos$¢ wyceniana i nieruchomos¢ A
Ip Cechy rynkowe Udziat cechy w | Zakres Poprawki
AC (waga cechy) | kwotowy [zt/m?]
[%] [2t/m?]
1 Lokalizacja 30 1168,10 0
2 Wielkos¢ lokalu 25 973,42 +973,42
3 Potozenie na pietrze 20 778,74 0
4 Stan budynku 25 973,42 0
100 3893,68 +973,42
Cena 1 m? nieruchomosci A: 5844,85 zt/m? = Xa=+973,42 zt/m?
Wx-a=5844,85 + 973,42 = 6818,27 zt/m?
Nieruchomos$¢ wyceniana i nieruchomos¢ B
Ip Cechy rynkowe Udziat cechy w | Zakres Poprawki
AC (waga cechy) | kwotowy [zt/m?]
[%] [2t/m?]
1 Lokalizacja 30 1168,10 0
2 Wielkos¢ lokalu 25 973,42 +973,42
3 Potozenie na pietrze 20 778,74 0
4 Stan budynku 25 973,42 0
100 3893,68 +973,42
Cena 1 m? nieruchomosci B: 7173,22 zt/m? > Xg=+973,42 zt/m?
Wx.s=7173,22 + 973,42 = 8146,64 zt/m?
Nieruchomos$¢ wyceniana i nieruchomos¢ C
Ip Cechy rynkowe Udziat cechy w | Zakres Poprawki
AC (waga cechy) | kwotowy [zt/m?]
[%] [2t/m?]
1 Lokalizacja 30 1168,10 0
2 Wielkos¢ lokalu 25 973,42 +973,42
3 Potozenie na pietrze 20 778,74 -778,74
4 Stan budynku 25 973,42 0
100 3893,68 +194,68

Cena 1 m? nieruchomosci C: 6160,49 zt/m? > Xc= +194,68 zt/m?
Woyx.c= 6160,49 + 194,68 = 6355,17 zt/m?
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Ostateczng wartos¢ wyliczono, jako $rednig arytmetyczng wynikéw dla poszczegdlnych par,
obliczong ze skorygowanych cen lokali mieszkalnych do lokali mieszkalnych poréwnawczych.

Zakfadajac, ze wszystkie analizy czgstkowe sg jednakowo wiarygodne, warto$é rynkowa 1 m?
wycenianego lokalu mieszkalnego wyniesie:

Poniewaz wyceniany lokal mieszkalny ma 47,22 m? powierzchni uzytkowej, warto$¢ rynkowa
wycenianego lokalu wynosi:

W = 7106,69 zt/m? x 47,22 m? =335 577,90 zt
Po zaokragleniu: 335 600 zi
(stownie: trzysta trzydziesci piec tysiecy szeséset ztotych)

9.3. Analiza wyniku

Analizujgc wynik wyceny, wskaznik cenowy za 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego 7106,69
zt/m? miesci sie w przedziale cen transakcyjnych od 5844,85 zt do 9738,53 zt zt/m2.
Przedmiotowy lokal mieszkalny jest usytuowany w dolnym przedziale cen transakcyjnych,
ma bardzo dobrg lokalizacje blisko wszelkich ustug, jednakze budynek jest bez windy, lokal
miesci sie na ostatnim pietrze. Zatem nalezy domniemac¢, ze tak obliczona wartos¢ jest
wartoscig rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

10. Klauzule i ostrzezenia.

1. Operat szacunkowy sporzadzono na podstawie obowigzujgcych przepiséw prawa
i Standardow Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

2. Okreslona wartosc¢ lokalu mieszkalnego nie zawiera podatku VAT.

3. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany w innym celu, niz
okres$lony w punkcie 2 niniejszego opracowania.
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11.

AW

Przyjeto, ze przedmiot wyceny nie posiada wad fizycznych, ktorych wystepowania nie
udato sie stwierdzié podczas ogledzin lokalu mieszkalnego.

Niniejszy operat szacunkowy moze byé wykorzystywany przez okres 12 miesiecy, pod
warunkiem, ze nie wystgpig w tym okresie istotne zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikdéw przyjetych w pracy.

Oswiadczam, iz spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotowe;j
wyceny — z wiascicielami wycenianej nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami
posiadajgcymi prawa do wycenianej nieruchomosci a takie osobami z nimi
powigzanymi nie t3czg mnie Zzadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby
ograniczac niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

Zataczniki
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