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RAPORT Z WYCENY

Wojewodztwo tédzkie
Powiat Lodz M.
Gmina Gmina Miejska t6dz
1 Opi Miejscowosc todz
.Opis _ .
przedmiotu Adres- ulica +ODZ, UL. STANISLAWA CZERNIKA NR 15 M 22
wyceny Powierzchnia uzytkowa
lokalu [m2] 44,50 M?
Ksiega wieczysta
LD1M/00199084/7
Krotka Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 22 bedacy
charakterystyka przedmiotem odrebnej wtasnosci , potozony w todzi, przy
ul. Stanistawa Czernika nr 15. Lokal sktada sie z dwoch
pokoi, fazienki, wc, przedpokoju i kuchni. Lokal mieszkalny
potozony jest na parterze budynku wielorodzinnego
pieciokondygnacyjnego, catkowicie podpiwniczonego. Stan
techniczny i standard lokalu okreslono jako do remontu.
Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa
2. Cel wyceny |wfasnosci do lokalu mieszkalnego dla potrzeb prowadzonego

postepowania egzekucyjnego.

3. Wartos¢
rynkowa
wycenianej
nieruchomosci

Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego nr 22, bedgcego przedmiotem odrebnej
wlasnoSci o powierzchni uzytkowej réownej 44,50 m2 potozonego w todzi
przy ul. Stanistawa Czernika 15 wedtug jego stanu i cen aktualnych wynosi:

WhrnL = 297 700,00 zi.

Stownie: dwiescie dziewiecdziesigt siedem tysiecy siedemset ztotych

4. Daty istotne
dla wyceny

Data sporzadzenia opinii 14.12.2023 r.
Data, na ktdrg okreslono stan nieruchomosci 06.11.2023 .
Data, na ktorg okreslono wartosé nieruchomosci 14.12.2023 r.

5. Autor wyceny

SPIS TRESCI
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1 PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ lokalowg oznaczony
nr 22 o powierzchni uzytkowej réwnej 44,50 m2, potozony w budynku wielorodzinnym w todzi
przy ul. Stanistawa Czernika nr 15, w obrebie W - 21 miasta todzi. Dla lokalu mieszkalnego w
XVI Wydziale Ksigag Wieczystych Sadu Rejonowego dla todzi-Srédmieécia w todzi prowadzona jest
ksiega wieczysta Nr LD1M/00199084/7.

2 ZAKRES OPINII
Zgodnie ze zleceniem Naczelnika Urzedu Skarbowego todz-Widzew z dnia 29 wrzesnia 2023
roku znak sprawy : 1014-SEE-2.711.173.2023.RR.

o Okreslenie rynkowej wartosci prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 22, potozonego
przy ul. Stanistawa Czernika nr 15 w todzi,
. okreslenie czesci nieruchomosci nie podlegajacych wycenie - nie wystepuja.

3 CEL OPINII.
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego nr 22 potozonego w
todzi przy ul. Stanistawa Czernika nr 15 dla potrzeb prowadzonego postepowania
egzekucyjnego.

4 PODSTAWY OPRACOWANIA .

4.1 Podstawa formalna

Podstawg formalng jest zleceniem Naczelnika Urzedu Skarbowego to6dz-Widzew z dnia 29
wrzesénia 2023 roku znak sprawy : 1014-SEE-2.711.173.2023.RR.

4.2 Podstawy materialno - prawne
1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023, poz.
344 ze zmianami ),
2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

4.3 Podstawy metodologiczne
e Standardy zawodowe PFSRM.
e Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel — ,Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Warszawa
2003 , Dom Wydawniczy ELIPSA,
e Sabina Zrébek - ,Metodyka okreélanie wartosci rynkowej nieruchomosci” - Olsztyn
2005 r., EDUKATERRA
e Jerzy Dydenko -, Szacowanie nieruchomosci - Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.

4.4 Zrédta danych merytorycznych.

1. Ksiega wieczysta lokalowa LD1M/00199084/7.

2. Dane uzyskane w todzkim Osrodku Geodezji na temat cen transakcyjnych kupna-
sprzedazy podobnych lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wiasnosci.

3. Dane z obowigzujacych dokumentéw planistycznych,

4, Baza danych prowadzona przez todzkie Stowarzyszenie  Analitykéw Rynku
Nieruchomosci.

5. Notowania wtasne - informacje z rynku i z biur obrotu nieruchomosci,

OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPINII

Data sporzadzenia opinii: 14 grudnia 2023 r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 14 grudnia 2023 r.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu opinii: 06 listopada 2023 r. przy
zatozeniu , ze nie ulegt zmianie do dnia 14 grudnia 2023 r.

e Data przeprowadzenia ogledzin : 06 listopada 2023 r.

e o o (N
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6 OPIS I OKRESLENIE STANU LOKALU MIESZKALNEGO.
6.1 Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci lokalowej:

Dla opiniowanej nieruchomosci lokalowej zostata urzadzona ksigga wieczysta nr KW
LD1M/00199084/7 prowadzona przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescie w todzi XVI Wydziat
Ksiagg Wieczystych

Tresé¢ ksieqgi wieczystej nr LD1M/00199084/7 wedlug stanu obechego na dzien wydania opinii :

Typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc.

Dziat I - O ,,Oznaczenie nieruchomosci”
LOkaI s J4 ra s Il
Potozenie ( wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica): tODZKIE, M. £tODZ, £ODZ

M., LtODZ, LtODZ-WIDZEW, )

Ulica; Numer budynku; Numer lokalu: JOZEFA STANISLAWA CZERNIKA; NR 15 ; 22;
Przeznaczenie lokalu: LOKAL MIESZKALNY )
Opis lokalu(rodzaj izby-liczba) :POKOJ-2,KUCHNIA-1,LAZIENKA-1, WC- 1, PRZEDPOKOJ-1
Kondygnacja: 1,0
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej - LD1M/00179011/9
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosé): TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 44,5000 M2

Dziat I - Sp - Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wzmianki:
Rodzaj prawa: UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOéCIA LOKALU
Tres¢ praw: )
WLAS,CICIELOWI, LOKALU PRZYSHUGUIE . WYNOSZ,ACY 4450/960812 CZESCI UDZIAt W PRAWIE
WSPOLWEASNOSCI GRUNTU, ORAZ CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU I URZADZEN NIE StUZACYCH
WYLACZNEMU UZYTKOWI WEASCICIELI POSZCZEGOLNYCH LOKALI.
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali:_ 4450/960812
Numer ksiegi wieczystej z ktérej wyodrebniono lokal : LD1M/00179011/9
Podstawa wpisu: ) )
¢ UMOWA UST,ANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA VyLASNOSCI NA
CZLONKA SPOLDZIELNI, 12489/2007, 2007-12-19, MARIUSZ WROBLEWSKI, £ODZ;,

Dziatl II — Wilasnos¢

Wielko$¢ udziatu -1 /1;
Lp.1. Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)
e BARTLOMIE] BAZYLI ZGORZELSKI, 79080706092

Podstawa wpisu: ) )
e UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I PRZENIESIENIA WEASNOSCI NA
CZLONKA SPOLDZIELNI, 12489/2007, 2007-12-19, MARIUSZ WROBLEWSKI, £tODZ;,

Dziat III - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

1.

Rodzaj wpisu: INNY WPIS ;

Tres¢ wpisu: WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII ADMINISTRACYJINEJ Z NIERUCHOMOSCI UREGULOWANEJ
W NINIEJSZEJ KSIEDZE WIECZYSTE].

Podstawa wpisu:

Zawiadomienie wierzyciela o zajgciu nieruchomosci , 1014-SEE-2.711.64818356.2022.1.EB, 2022-12-12,
NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO +ODZ-WIDZEW.

Dziat IV - Hipoteka:

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

5

Nieruchomos¢ lokalowa ‘ todz, ul. Stanistawa Czernika nr 15 m 22 wykonata: J. Galia




Wycena dla Urzedu Skarbowego +0dz-Widzew- znak sprawy: 1014-SEE-2.711.173.2023.RR

Suma (stownie), waluta: 187322,40 (STO OSIEMDZIESIAT SIEDEM TYSIECY TRZYSTA DWADZIESCIA DWA
40/100) Z¢

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): NALEZNOSC Z TYTULU PODATKU oD
TOWAROW I USEUG WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO STOSOWANEGO W EGZEKUCII NALEZNOSCI
PIENIEZNACH WRAZ Z ODSETKAMI I KOSZTAMI UPOMNIENIA.

Wierzyciel hipoteczny: o o
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO +ODZ-WIDZEW, tODZ,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA ’
Sum,a,(s’rownie), waluta: 154896,30 (STO PIECDZIESIAT CZTERY TYSIACE OSIEMSET DZIEWIECDZIESIAT
SZESC 30/100) zZt o

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc): NALEZNOSC Z TYTULU PODATKU OD
TOWAROW I USEUG WYNIKAJACA Z TYTULOW WYKONAWCZYCH STOSOWANYCH W EGZEKUCII NALEZNOSCI
PIENIEZNACH WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI UPOMNIENIA I KOSZTAMI EGZEKUCYINYMI.

Wierzyciel hipoteczny: o o
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO +ODZ-WIDZEW, tODZ,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA ) )

Suma (stownie), waluta: 129109,54 (STO DWADZIESCIA DZIEWIEC TYSIECY STO DZIEWIEC 54/100) Zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢): ZABEZPIECZENIE SPLATY Z TYTULU
SKLADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ
SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH WRAZ Z ODSETKAMI,
KOSZTAMI UPOMNIENIA

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH I ODDZIAL W +0ODZI, tODZz, 00001775600403

Lp. 4. -

Numer hipoteki (roszczenia): 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA )
Suma (stownie), waluta: 254725,50 (DWIESCIE PIECDZIESIAT CZTERY TYSIACE SIEDEMSET DWADZIESCIA
PIEC 50/100) Zt o
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢) Lp. 1. 1 NALEZNOSC Z
TYTULU PODATKU OD ,TOWAROW I UStUG WYNIKAJACA Z TYTULOW WYKONAWCZYCH STOSOWANYCH W
EGZEKUCJI NALEZNOSCI PIENIEZNACH WRAZ Z ODSETKAMI, KOSZTAMI UPOMNIENIA I KOSZTAMI
EGZEKUCYINYMI.

Wierzyciel hipoteczny: o L
Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO tODZ-WIDZEW, £ODZ,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 5.

Numer hipoteki (roszczenia): 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA ) )

Suma (stownie), waluta: 52355,46 (PIECDZIESIAT DWA TYSIACE TRZYSTA PIECDZIESIAT PIEC 46/100) Zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢): ZABEZPIECZENIE SPLATY Z TYTULU
SKELADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ORAZ FUNDUSZ PRACY, FUNDUSZ
SOLIDARNOSCIOWY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH WRAZ Z ODSETKAMI, ZA
OKRES 12/2021

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH I ODDZIAL W £ODZI, +ODZ, 00001775600403

Lp. 6.

Numer hipoteki (roszczenia): 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA .

Suma (stownie), waluta: 142327,80 (STO CZTERDZIESCI DWA TYSIACE TRZYSTA DWADZIESCIA SIEDEM
80/100) zt

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnoéci / wierzytelnoé¢): NALEZNOSCI OBJETE TYTULAMI
WYKONAWCZYMI

Wierzyciel hipoteczny:
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Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji): NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO tODZ-WIDZEW, tODZ,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Stan prawny nieruchomoséci gruntowej
Budynek wielorodzinny, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny nr 22 potozony

jest na nieruchomosci oznaczonej nr dziatek: 176/76 o powierzchni 1,1979 ha potozonej w obrebie
W - 21 miasta todzi. Nieruchomos$¢ potozona jest w dzielnicy t6dz-Widzew, w miejscowosci todz,
w powiecie M.Lo6dz, w wojewddztwie tddzkim. Na przedmiotowej nieruchomosci posadowione sg
trzy budynki wielorodzinne, w tym budynek mieszkalny, wielorodzinny, o pieciu kondygnacjach
nadziemnych, catkowicie podpiwniczony, w ktorym potozony jest wyceniany lokal . Przedmiotowy
budynek posiada 51 samodzielnych lokali mieszkalnych . Wspotwilascicielami nieruchomosci
gruntowej sg Spotdzielnia Mieszkaniowa IM. Stefana Batorego w 452366/960812 czesci oraz
witasciciele wyodrebnionych lokali w przypadajacych im udziatach, w tym w 4450/960812 czesci
wiasciciel lokalu nr 22. Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym
dla todzi-Srédmieécie w todzi XVI Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta KW nr
LD1M/00179011/9.

Budynek wielorodzinny, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny posiada piec
kondygnacji nadziemnych i jedng kondygnacje podziemna.

6.2 Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktorym potozony jest przedmiot opinii.

Jak wskazuje definicja stanu nieruchomosci zawarta w art. 4 pkt. 17 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pojecie stanu nieruchomosci nie obejmuje uwarunkowan planistycznych,
dlatego tez uwarunkowania planistyczne przeanalizowano wedtug daty sporzadzenia opinii. Na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego dla terenu, na ktdrym potozony byt budynek, w ktorym
znajdowat sie wyceniany lokal mieszkalny nie bylo obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym majac na uwadze obecne brzmienie art. 154 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, w ktérym czytamy:

Art. 154 [Zasady wyboru]

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2.28) W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

3.22 W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

oraz art. 65 USTAWA O ZMIANIE USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ

NIEKTORYCH INNYCH USTAW z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) w brzmieniu:
Art. 65
1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w Zycie
planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich
przepisy dotychczasowe.
przeznaczenie przedmiotu wyceny zdecydowano okresli¢ na podstawie Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta todzi przyjetego Uchwatg Nr

LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi w dniu 28 marca 2018 roku z pézniejszymi zmianami.

Stosownie do ustalen tego Studium przedmiot wyceny zlokalizowany jest w granicach jednostki
urbanistycznej oznaczonej symbolem: M1 - tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych w
strefie ogodlnomiejskiej.

Jest to obszar stanowigcy istotny zaséb mieszkaniowy miasta z przewagq zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej rozmieszczonej w uktadach grzebieniowych Ilub swobodnych, o wysokiej intensywnosci.
Charakteryzujg sie rozbudowana dostepnoscig do infrastruktury technicznej i spotecznej.

Przeznaczenie terenéw w jednostkach

Dopuszczalne:
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Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej.

Dopuszczalne z ograniczeniami:

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wytacznie w zakresie obiektow istniejacych i uzupetnienia
ich ukfadu.

UZASADNIENIE:

Wobec braku w dacie ustalenia stanu dla przedmiotu wyceny obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
uwzgledniajac zapisy art. 154 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 65 ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw z
dnia 7 lipca 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) , jak rowniez braku planu ogdélnego gminy
przeznaczenie terenu okreslono na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, ktore jest zgodne z faktycznym sposobem uzytkowania tej dziatki.

6.3 OPIS PRZEDMIOTU OPINII W TYM STAN ZAGOSPODAROWANIA I STAN
TECHNICZNO-UZYTKOWY.

6.3.1 Lokalizacja ogélna.

Przedmiot opinii potozony jest we wschodniej cze$ci miasta todzi, przy ul. Stanistawa Czernika

15 na Widzewie Wschodzie w obrebie osiedla nalezagcego do zasobdéw Spétdzielni Mieszkaniowej

im. STEFANA BATOREGO.

Jest to czes$¢ Osiedla lezaca po lewej stronie ul. Puszkina jadac w kierunku wschodnim.

Budynek, w ktorym potozony jest opiniowany lokal mieszkalny potozony jest na terenie
wyznaczonym przez :ul. Jézefa Stanistawa Czernika, ul. Beli Bartoka, ul. Jézefa Adwentowicza. Jest
to osiedle doméw wielorodzinnych niskich i wysokich wybudowanych w latach siedemdziesigtych
i osiemdziesigtych ubiegtego stulecia. Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiot opinii potozony
jest przy ul. Stanistawa Czernika 15 w odlegtosci ok. 500 m od al. Aleksandra Puszkina i okoto
100m od ul. Rokicinskiej. Do $cistego centrum miasta tj. skrzyzowania ul. Piotrkowskiej z al.
Pitsudskiego jest okoto 5,5 km w linii prostej.
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Przedmiot opinii potozony jest na Widzewie Wschodzie, przy ul. Stanistawa Czernika nr 15.
Budynek wielorodzinny, w ktérym usytuowany jest wyceniany lokal mieszkalny potozony jest
przy ul. Stanistawa Czernika nr 15, na Widzewie Wschodzie w odlegtosci okoto 500 m od $cistego
centrum handlowo-ustugowego tego osiedla.

Gooéle mas
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6.3.2 Sposob zagospodarowania otoczenia i sasiedztwa.

Budynek wielorodzinny, w ktéorym potozony jest wyceniany lokal mieszkalny nr 22
zlokalizowany jest okoto 100m od ul. Rokicinskiej lezacej w ciggu drogi wojewddzkiej nr 713.
Ulica Rokicinska i al. Aleksandra Puszkina to ulice o duzym natezeniu ruchu kotowego wzdtuz
ktérych przebiegajg linie komunikacji publicznej tramwajowej i autobusowej zapewniajace
mieszkancom bardzo dobre potaczenie z innymi rejonami miasta todzi, w tym z centrum miasta.
Do $cistego centrum ustugowo-handlowego tego osiedla jest okoto 500m.

W promieniu od 300m do 800 m znajdujg sie placowki osSwiatowe z obiektami sportowo-
rekreacyjnymi ( liceum ogdlnoksztatcace, szkota podstawowa, ztobek, przedszkole) , osrodki zdrowia
i placowki ustugowo-handlowe, w tym Galeria Widzewska, Biedronka, ALDI, RYNEK WIDZEWSKI i
wiele innych punktow handlowych, gastronomicznych i ustugowych. W odlegtosci niespetna 400 m
zlokalizowany jest Park Osiedlowy Goérka Widzewska, a nieco ponad 500m budynek Kosciota
Parafialnego.

W bezposrednim otoczeniu i sgsiedztwie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z
podobnego okresu co przedmiot wyceny, brak obiektow ucigzliwych. W otoczeniu duzo zieleni ,
teren wokot budynku fadnie urzadzony. Nalezy stwierdzi¢, ze lokalizacja przedmiotu opinii
zapewnia bardzo dobry dostep do handlu, ustug oraz obiektow oswiatowych i uzytecznosci
publicznej, jak réwniez przystankdéw komunikacji publicznej autobusowej i tramwajowej. Najblizsze
przystanki komunikacji miejskiej tramwajowej i autobusowej zlokalizowane sg przy ul. Rokicinskiej
i al. Aleksandra Puszkina .

Teren wokot budynku oswietlony , z urzadzong zielenig niskg i wysoka . Ciagi pieszo- jezdne
przed budynkiem utwardzone, miejsca parkingowe dla samochoddéw osobowych utwardzone kostkg
betonowg .

6.3.3 Stan techniczno-uzytkowy budynku.

Budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny oznaczony nr 22 stanowigcy przedmiot
opinii, to budynek wielorodzinny, pieciokondygnacyjny, catkowicie podpiwniczony. Budynek zostat
wybudowany w latach siedemdziesigtych ubiegtego stulecia i posiada tgcznie 51 samodzielnych
lokali. Budynek zaprojektowany i wykonany w technologii wielkiej ptyty.

Przy drzwiach wejsciowych do budynku zainstalowano domofon. Budynek wyposazony jest w
nastepujace przytacza miejskie i instalacje: elektryczng, telefoniczng, telewizyjna, wodociggowgq
miejskie, cieptej wody - miejska, kanalizacyjng-miejskq, centralnego ogrzewania-z sieci miejskiej,
gazowa- z sieci miejskiej, dzwonkowg, domofonowa.
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6.3.4 Informacje o lokalu mieszkalnym

Wyceniany lokal mieszkalny potozony jest na parterze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
pieciokondygnacyjnym i oznaczony jest nr 22. Sktada sie z dwéch pokoi, kuchni, tazienki,
ubikacji, przedpokoju. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 44,50 m2. Wysoko$¢ pomieszczen
zgodnie z normami przyjetymi w roku budowy budynku. Lokal posiada balkon w pokoju
dziennym. Wystawa okien pdétnocno-wschodnia (maty pokdj) oraz potudniowo-zachodnia (pokdj
dzienny, kuchnia).

Polozenie na pietrze: parter.

Ukiad funkcjonalny:

Rodzaj P.uz.

Ip. | pomieszczen [m2]
1 Kuchnia 9,00
2 Ubikacja 1,14
3 tazienka 2,92
4 Pokoj 1 15,02
5 Pokdj 2 10,63
6 Przedpokoj 5,79

RAZEM 44,50

Powierzchnia uzytkowa mieszkania to 44,50m2 ( dane z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
lokalu). Wtasciciele lokalu mieszkalnego korzystaja z komdrki lokatorskiej zlokalizowanej w piwnicy
budynku.

Do dalszej wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowg lokalu rowng 44,50 m2.

Rzut poziomy lokalu w zataczniku.
Opis lokalu wg stanu z dnia ogledzin tj. na dzien 6 listopada 2023 roku .

Stolarka okienna: okna PCV okoto 21-letnie.
Stolarka drzwiowa: drzwi wewnetrzne do kuchnii duzego pokoju wymienione kilka lat wczesniej
w dobrym stanie, drzwi do matego pokoju harmonijkowe zniszczone. Pozostate drzwi do tazienki
i ubikacji stare z daty zasiedlenia budynku w stanie dostatecznym. Drzwi wejsciowe do lokalu
wymieniane kilka lat wczesniej w dobrym stanie.
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Podlogi:
W pokojach ptytki PCV z daty zasiedlenia budynku wykazujace znaczne zuzycie. W kuchni ,
tazience, ubikacji i przedpokoju terakota .

Wykonczenie sciani sufitow:

W kuchni na czesSci scian pomiedzy szafkami ptytki glazurowane, pozostate Sciany i sufit
pomalowane farbg emulsyjng. W tazience i ubikacji na $cianach glazura, sufity pomalowane farba.
W  pokojach tynk tradycyjny pomalowany farbg emulsyjng. Powtoki malarskie zniszczone i
zabrudzone.

Wyposazenie:

W  kuchni zlewozmywak metalowy w dobrym stanie z 2010 r., kuchnia gazowa, armatura
standardowa .

W tazience zabudowana wanna i umywalka ceramiczna z szafkg pod umywalkowa. W ubikacji sedes
ze sptuczka PCV z 2010 r. Armatura i biaty montaz standardowe wykazujace normalne zuzycie.

W przedpokoju szafa na wymiar z drzwiami przesuwnymi.

Instalacje : elektryczna , wodno-kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania nie wymieniane
od daty zasiedlenia. Grzejniki stare zeliwne.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin oraz informacji uzyskanych od osoby uczestniczacej
w ogledzinach stan techniczny i standard wykonczenia lokalu okreslono jako dobry (wymagajacy
czesciowego remontu) .

Funkcjonalno$¢ lokalu mieszkalnego dobra.

Dokumentacja fotograficzna z dnia ogledzin tj. 6 listopada 2023 r. ponizej.

DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA Z DNIA OGLEDZIN
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7 OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY
7.1 Metoda wyceny.
Stosownie do tresci ust. 1 art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejsécia oraz metody i techniki szacowania dokonano uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z przyjetym celem wyceny, oszacowano warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do
lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomos$¢ lokalowa.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art. 151 uogn stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja:

e stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie,

e nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.
Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu:

e podejscia porownawczego,

e podejscia dochodowego,

e podejscia mieszanego.
Zgodnie z przyjetym celem wyceny oraz charakterem nieruchomosci wycenianej przyjeto do
wyceny aktualny sposob jej uzytkowania tj. jako lokal mieszkalny.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny
i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sq znane.
W procesie pordownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdow wptywajacych na wartosc,
a w szczegdlnosci:
— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,
— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien

uzbrojenia, parametry fizyczne,
— ekonomiczne - poprzez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.
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W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedacq przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach. W ten sposdob otrzymuje sie kilka warto$ci wycenianej
nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do siebie. Wybdr liczby cech
porownawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy. Im wieksze
podobienstwo obiektéw tym liczba cech porownawczych bedzie mniejsza. Ostateczng wartosc
przyjmuje sie jako srednig arytmetyczng lub $rednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy
wynikéw.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wyglada nastepujaco:

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

e Wybor do poréownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

e Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

e Przeprowadzenie pordéwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

e Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordéwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

e Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegodlnych parach, lub
$redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

e Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu, lub catej
nieruchomosci).

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej zostanie oszacowana wedtug jej
stanu aktualnego i cen aktualnych.

7.2 WYBOR JEDNOSTKI POROWNAWCZE].
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

8 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
Na potrzebe wyceny okreslono:
e Rynek wtérny lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wtasnosci.
e Okres badania cen : dwa lata poprzedzajace date wyceny,
e Badaniem objeto dzielnice Widzew, zwiaszcza obrét wtorny lokalami w obrebie
miasta todzi wtasciwym dla miejsca potozenia lokalu wycenianego tj. W-21,
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Miasto +t6dZ jest obecnie trzecim co do wielkosci miastem w kraju, a takze stolicg
wojewodztwa o wielofunkcyjnej, bogatej strukturze gospodarczej, rozbudowanej infrastrukturze
komunikacyjnej oraz duzych zasobach $rednio i wysoko wykwalifikowanej kadrze pracowniczej.
todz i cate wojewddztwo tédzkie ma doskonate potozenie geograficzne w centrum kraju, na
skrzyzowaniu gtéwnych autostrad i magistral kolejowych. tédz jako centrum naukowo-
akademickie staje sie preznym osrodkiem rozwoju nauki i postepu technicznego oraz kuznig
nowych wysoko wyksztatconych kadr kierowniczych i inzynierskich. Podstawowymi priorytetami
zwigzanymi z rozwojem miasta todzi jest wprowadzenie szybkiej komunikacji zbiorowej z
todzi do Warszawy, wykorzystanie i dobre skomunikowanie miasta ze skrzyzowaniem autostrad
A-1 i A-2 pod Strykowem, stworzenie lepszych warunkéw zycia i pracy dla mieszkancow.
Centralne potozenie todzi, rozwijajaca sie infrastruktura drogowa , potaczenia kolejowe i lotnicze
oraz dostepnos¢ terendw inwestycyjnych sprawiajg, iz £ddz staje sie coraz bardziej atrakcyjnym
miejscem do lokowania inwestycji logistycznych - centra logistyczne, magazynowe, dystrybucyjne
jak rowniez wielu innych z udziatem kapitatu zachodniego.

RELACJE MIEDZY POPYTEM A PODAZA:

Od 2018 roku obserwujemy znaczacy wzrost dynamiki cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w catej Polsce, ktory utrzymywat sie rowniez przez caty 2019 rok i I kwartat
2020 roku. Sytuacja w kraju od marca 2020 roku tj. po ogtoszeniu stanu epidemiologicznego
spowodowanego COVID -19 ulegta pewnym zawirowaniom, co réwniez przetozyto sie na stan
rynku nieruchomosci. Na rynek do sprzedazy trafia w tym okresie wiecej mieszkan, ktore
dotychczas przynosity zyski z najmu krotkoterminowego, a ktéory w dobie COVID -19 nie
przynoszg dochodow. Wszystko to oraz coraz wieksze wymagania stawiane przed
kredytobiorcami przez Banki musiato wptyna¢é na zmniejszenie dotychczasowej dynamiki
sprzedazy nieruchomosci i sptaszczenie krzywej wzrostu cen jednostkowych nieruchomosci.
Druga potowa 2020 roku oraz caty 2021 i 2022 roku to ponowny znaczacy wzrost dynamiki
sprzedazy mieszkan i kolejne wzrosty ich cen, przy czym na wtérnym rynku obserwuje sie
w 2022 roku nieznaczne spowolnienie wzrostu dynamiki cen mieszkan w stosunku do okreséw
wczesniejszych. W ofertach sprzedazy w 2022 roku zaczyna pojawia¢ sie coraz wiecej ofert
mieszkan po generalnym remoncie i ceny tych ofert sg zdecydowanie wyzsze niz lokali do
remontu lub odswiezenia. Z ostatnich raportow Narodowego Banku Polskiego dotyczacy aktywnosci
polskiego rynku nieruchomoséci w dobie pandemii wynika, ze po zmniejszonej aktywnosci na
rynku nieruchomosci w II kwartale 2020 roku spowodowanej pandemig nastgpito znaczne
ozywienie i wzrosty cenowe juz w III kwartatu 2020 r. ktéry to trend wzrostowy obserwuje
sie réowniez w 2021 roku i 2022 roku zwtaszcza na niewielkie mieszkania dwupokojowe. W grupie
mieszkan o duzych powierzchniach uzytkowych dynamika cen transakcyjnych jest znacznie
mniejsza, a i liczba zawieranych transakcji jest tu zdecydowanie mniejsza. Ostatecznie nalezy
stwierdzi¢, ze kryzys zwigzany z pandemig oraz wybuch wojny na Ukrainie nie spowodowat
obnizek cen na rynku nieruchomosci, jak wczesniej sie spodziewano. Tendencja wzrostowa sie
zachowata, ale dynamika sprzedazy wyraznie spowolnita w poréwnaniu do tempa poprzednich lat.
Poki co nie wida¢ jeszcze obnizek cen, ale w ostatnich miesigcach obserwuje sie wyrazne
spowolnienie wzrostu cen . Od IV kwartatu 2022 roku oraz w dwoch pierwszych kwartatach 2023
roku na terenie miasta todzi mamy do czynienia z wyraznym spadkiem liczby zawieranych
transakcji kupna-sprzedazy i to zaréwno na rynku pierwotnym i wtdornym oraz wyhamowanie
wzrostu cen transakcyjnych, co wynika z nadal utrzymujacych sie wysokich stop procentowych
i wysokiej inflacji. Okazuje sie jednak, ze wprowadzenie od lipca 2023 roku nowego programu
mieszkaniowego oprocentowanego 2% wyraznie rozbudzito rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
a tym samym obserwuje sie od tego czasu tendencje do kolejnych wzrostow cen ofertowych
nieruchomosci mieszkaniowych i to zaréwno na rynku pierwotnym i wtérnym. Analitycy rynku
nieruchomosci sg zdania, ze w kilkuletniej perspektywie ceny nieruchomosci mieszkaniowych
powinny nadal rosng¢. Nie przewidujg oni tendencji spadkowej. Uzasadniajg to m.in. utrzymywaniem
sie wysokiej inflacji oraz wynikajacym z niej wzrostem kosztéw materiatdw budowlanych,
wykonawstwa oraz finansowania inwestycji, jak rowniez wejscia w zycie nowego programu
mieszkaniowego oprocentowanego 2%.
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W branzy deweloperskiej dominujg prognozy, zgodnie z ktorymi podwyzki cen mieszkan nie bedg
tak wysokie jak w ubiegtych latach. Na przyspieszenie tempa ich wzrostu mogqg jednak wptynaé
nieprzewidywane zdarzenia, np. znaczgce obnizenie stép procentowych, ktére pobudzi popyt na
rynku nieruchomosci.

Obecne prognozy dla rynku nieruchomosci w Polsce najczesciej nie przewidujg spadku cen mieszkan.
Mogg one jednak z koricem 2023 roku obnizy¢ sie nieznacznie w przypadku lokali, na ktérych zakup
istnieje najmniejszy popyt. Sg to gtdwnie mieszkania o stosunkowo duzym metrazu - 65-95 m2,
Moze réowniez dojs¢ do niewielkiego obnizenia cen na rynku nieruchomosci w matych miastach. Nowe
mieszkania bedq szybciej taniaty, jesli dojdzie do sporego spowolnienia gospodarczego.

ANALIZA RYNKU MIESZKANIOWEGO NA TERENIE WIDZEWA WEDLUG CEN AKTUALNYCH
Dane rynkowe o lokalnym rynku mieszkaniowym do przedmiotowej wyceny pozyskano z
todzkiego Osrodka Geodezji. Od listopada 2021 roku do dnia sporzadzenia opinii na terenie
dzielnicy Widzewa, zwtaszcza w obrebie W-21, przeanalizowano blisko 100 transakcji kupna-
sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wiasnosci na rynku wtérnym
o powierzchniach uzytkowych od 40 m2 do 55 m2 ( lokale dwupokojowe). Ponizej wykres rozktadu
normalnego tych cen:

Odchylenie standardowe: 817.45 Mediana: 6 331.36
Cena srednia: b6 393.63
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Jak wida¢ na powyzszym wykresie zakres cen jednostkowych tych lokali jest bardzo
zréznicowany, ale najwiecej transakcji zawarto przy cenach jednostkowych od 5382 zt./m2 do
7391 zt./m2 . Cena $rednia lokalu mieszkalnego na badanym rynku to obecnie okoto 6 393,63
zt./m2, a mediana 6331,36 z{./m2.

Z obserwacji lokalnego rynku widac, ze najwiecej w obrebie W-21 sprzedano lokali dwupokojowych
o powierzchniach od 40m2 do 55 m2 , a ich cena $rednia to okoto 6530 zt./m2. Srednia cena
sprzedazy mieszkan jednopokojowych do 40 m2 PUM to okoto 6406 zt./m2, natomiast najnizsze
ceny uzyskiwaty lokale mieszkalne o powierzchniach wiekszych niz 50 m2 PUM , ktorych $rednia
cena ksztattowata sie okoto 6270 zt./m2 PUM. Dalszg analize przeprowadzona w stosunku do
lokali dwupokojowe potozonych o podobnej lokalizacji ogdlnej oraz podobnej funkcjonalnosci
i zblizonej wielkosci powierzchni mieszkania.

Nie zaobserwowano rdznicy w cenach transakcyjnych jesli chodzi o spétdzielcze wiasnosciowe
prawo czy odrebng wtasnos$¢ lokalu. Dla potencjalnego klienta najwazniejsze jest, aby lokal
zaspakajat jego potrzeby w zakresie lokalizacji, funkcjonalnosci, potozenia na pietrze, standardu
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technicznego. Rzeczg wtérng jest rodzaj nabywanego prawa do lokalu zwtaszcza w sytuacji,
gdy przeksztatcenie swpl w odrebng wilasnos¢ w wielu przypadkach jest tylko formalnoscia.
Nie zaobserwowano rowniez, aby  wielko$¢ udziatu w czesciach wspdlnych oraz wielkosé
pomieszczenia przynaleznego wptywaty na cene lokalu mieszkalnego, dlatego tez tych elementéw
nie uwzgledniono w dalszej wycenie.

Biorac pod uwage tytut wiasnosci ostatecznie do wyceny wybrano jedynie lokale mieszkalne
bedace przedmiotem odrebnej wtasnosci.

TREND CZASOWY
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Ceny transakcyjne od listopada 2021 roku w grupie badanych lokali mieszkalnych wykazujgq
nieznacznie trend opadajacy ( nachylenie linii trendu wynosi =-0,0798 ) wynoszacy okoto -0,45
% rocznie. Biorac pod uwage duze zrdznicowanie cech rynkowych badanych lokali oraz
nieznaczny trend opadajacy znajdujacy sie ponizej btedu oszacowania zdecydowano do dalszej
wyceny przyja¢ trend czasowy rowny 0%.

Ostatecznie ustalono, ze ceny jednostkowe uzaleznione sa od nastepujacych cech rynkowych :
lokalizacji szczegotowej,

e stanu technicznego i standardu wyposazenia lokalu,

e potozenia na pietrze,

e wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu

Ostatecznie do wyceny wybrano kilkanascie transakcji najbardziej podobnych lokali
mieszkalnych, ktére zostaly zamieszczone w tabeli nr 1.

Kryteria wyboru lokali mieszkalnych do poréwnania:
Podstawg prawidlowej wyceny nieruchomosci jest dobdr transakcji poréwnawczych o jak

najwiekszym podobienstwie do nieruchomosci wycenianej. W przypadku dobrze rozwinietego
rynku jest to znacznie tatwiejsze niz, gdy dany rynek nieruchomosci jest stabo rozwiniety.
W zwigzku z powyzszym wyboru nieruchomosci do poréwnania dokonano wedtug nastepujacych
kryteriow:

e Kryterium lokalizacyjne- potozenie na terenie dzielnicy Widzewa i w obrebie W-21.

e Kryterium rodzaju praw do lokalu mieszkalnego: lokale bedace przedmiotem odrebnej

wtasnosci,
e Kryterium liczby pokoi — dwa pokoje .
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W ten sposob wiele cech rynkowych wptywajacych na warto$¢ lokalu mieszkalnego takich
jak lokalizacja ogdlna, rodzaj praw do lokalu, liczba pokoi i wielko$¢ powierzchni lokalu,
funkcjonalnos$é, przeznaczenie terenu zostaty wyeliminowane juz na etapie doboru transakcji
poréwnawczych.

Nalezy przy tym zwréci¢ uwage, ze istnieje wiele czynnikow ksztattujgcych cene transakcyjna,
ktérych nie sposéb wykry¢ i uwzgledni¢ w wycenie, jak choéby czynnik ludzki ( umiejetnosc
negocjacji, dziatania spekulacyjne i amatorskie, transakcje pozorne pomiedzy spotkami itp.),
zatem rzeczoznawca dokonuje wyboru nieruchomosci, poprzez odrzucenie transakcji, ktére
budzg watpliwos¢ co do ich rynkowego charakteru, a w szczegolnosci , ktérych ceny
jednostkowe znacznie odbiegaja od typowych. Zakres zmiennosci cen transakcyjnych w
niniejszej wycenie przyjeto po odrzuceniu cen nierynkowych oraz odrzuceniu cen
maksymalnych i minimalnych W przyjetym do analizy okresie na badanym rynku sposrod
wszystkich transakcji po wstepnej analizie wybrano transakcje najbardziej podobne do lokalu
wycenianego. Ceny transakcyjne 1m2 PUM ostatecznie wybranych do poréwnania lokali
mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wiasnosci, ktére znalazty sie w obrocie rynkowym
w badanym okresie zawieraty sie w przedziale od 5 213,99 zt./m2 do 7 645,01 zi./m2,
przy cenie sredniej rownej 6480,89 zt./m2 i medianie 6 630,66

Do oszacowania wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego zastosowano podejscie pordéwnawcze
metode poréwnywania parami.

TABELA NR 1- Opis transakcji porownawczych przyjetych do wyceny

Ip. | Data transakcji Ulica Pietro R::Iaz;j Rg:l::j V:EEhw PU [m2] | cena trans. Ce:ﬂ z[aZl /m12;"2
1 wrzesien 23 Elsnera 2 pigtro nl w 0,0153 51,12 369000 7218,31
2 lipiec 23 Elsnera 6 pietro nl w 0,0052 | 48,85 277000 5670,42
3 maj 23 Adwentowicza | 5 pietro nl w 0,0072 46,03 351900 7645,01
4 maj 23 Bartoka Beli 2 pietro nl w 0,0048 | 46,03 260000 5648,49
5 kwiecien 23 Adwentowicza parter nl n 0,0047 46,03 320000 6951,99
6 kwiecien 23 Bartoka Beli 3 piero nl n 0,0460 44,18 331000 7492,08
7 kwiecien 23 Bartoka Beli 7 pigtro nl w 0,0320 46,03 320000 6951,99
8 kwiecien 23 Adwentowicza | 3 pigtro nl w 0,0048 46,03 339000 7364,76
9 marzec 23 Bartoka Beli |10 pietro[  nl w 0,0032 | 46,03 240000 5213,99
10 marzec 23 Adwentowicza | 9 pietro nl w 0,0072 46,03 339000 7364,76
11 luty 23 Czernika 2 pietro nl n 0,0040 | 44,50 250000 5617,98
12 luty 23 Adwentowicza | 5 pietro nl w 0,0072 | 46,03 244000 5300,89
13| grudzien 22 Bartoka Beli 7 pietro nl w 0,0032 | 46,03 320000 6951,99
14| grudzien 22 Czernika 8 pietro nl w 0,0302 44,38 280008 6309,33
15 listopad 22 Adwentowicza | 8 pietro nl w 0,0072 46,03 268000 5822,29
16 listopad 22 Adwentowicza | 3 pietro nl n 0,0050 46,03 284000 6169,89
Cér= 6480,89
Cmin= 5213,99
Cmax= 7645,01
AC= 2431,02
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9 CECHY RYNKOWE

Cechy rynkowe stanowig kryteria, w oparciu o ktére poréwnuje sie nieruchomosci wyceniane
z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych i liczby ich
stopni stanowi analiza rynku lokalnego. Wagi cech sg procentowym udziatem w przedziale
AC, ktéry stanowi rdéznice pomiedzy ceng maksymalng i minimalng w zbiorze transakcji
przyjetych do pordéwnania. Zgodnie z istotq metodyki wyceny, w zbiorze danych
porownawczych muszg znalezé sie transakcje, dla ktérych istnieja oceny skrajne wszystkich
cech, ale nie muszg one wystgpi¢ jednoczesnie w jednej transakcji. Ponadto, zakres ocen
dla poszczegdlnych cech nie w kazdym przypadku stanowi petne spektrum ocen ogotu
nieruchomosci, a jedynie zakres dla wybranego zbioru nieruchomosci przyjetych do wyceny.
Oznacza to, ze ocena danej cechy odnosi sie do najwyzszego i nhajnizszego poziomu w
danej prdébce reprezentatywnej.

Wedtug PKZW, Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI1)- Zastosowanie podejscia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci, w przypadku gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze
od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréownywania
parami oraz przy wyznaczaniu wspodtczynnikdw korygujacych w metodzie korygowania ceny
$redniej. W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny lepsze od
innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej
ma oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslenia
hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow
okreslenia wag cech rynkowych.

Zastosowany w niniejszej opinii sposob okreslenia wag cech rynkowych bedacy analizg danych
rynkowych o nieruchomosciach podobnych dokonano przy zastosowaniu wspoétczynnika korelacji
rang Spearmana z wykorzystaniem metody korygowania stanéw cech nieruchomosci do stanu
»Ceteris paribus” ( pozostate rowne lub pozostate takie same) , opracowanej przez R. Gaca i
E.Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2084 i nr 83/2084. Jest
to metoda stosowana przez autordéw i wielu innych rzeczoznawcow do okreslenia wag cech
rynkowych wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci, przy niezbyt duzej liczbie danych
rynkowych.

Wspodtczynnik korelacji rang Spearmana (RHO Spearmana) wykorzystywany jest bowiem do opisu
sity korelacji dwoch cech, w przypadku gdy:

o cechy majg charakter jakosciowy, pozwalajacy na uporzadkowanie ze wzgledu
na site tej cechy,
. cechy majq charakter ilosciowy, ale ich liczebnosc¢ jest niewielka.

Zatem w odrdznieniu od typowych metod statystycznych okreslania wag np. metody regresji
wielorakiej, dajacych prawidtowe wyniki przy duzej liczebnosci proby, metoda powyzsza
pozwala na okreslenie wag cech rynkowych przy znacznie mniejszej liczbie danych rynkowych.

W niniejszej opinii okreslenia wag cech rynkowych dokonano wedtug zaleznosci:
|rs+8j|

! Y |rs+8 |
gdzie :
Wj- waga poszczegdlnych cech rynkowych,
rs+8j-wspotczynnik korelacji rang Spearmana dla poszczegdlnych cech rynkowych
> |rs+8j|- suma wspodtczynnikdw korelacji rang Spearmana wszystkich cech rynkowych
Wspodtczynnik korelacji rang Spearmana dla poszczegolnych cech rynkowych okreslono wg
WZzOoru:

ﬁin’?

i=1

rg=1— ——
® n(n?-—1)
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gdzie:

rs- wspotczynnik korelacji rang Spearmana,

di - réznica pomiedzy rangami zmiennych X iY dla i-tej obserwaciji
n - liczba obserwacji

Zastosowany sposob okreslania wag cech rynkowych oparty jest na analizie lokalnego rynku
lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego z wykorzystaniem wspotczynnika korelacji
rang Spearmana, pozwalajacych na okreslenie sity wptywu cech rynkowych przy niewielkiej
liczbie transakcji

Punktem wyjscia w tej metodzie jest wybdr a priori cech rynkowych, ktére zdaniem
wiekszosci uczestnikow rynku oraz samej biegtej maja najwiekszy wptyw na wartos¢, a
nastepnie na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci podobnych wybranych
do wyceny okreslenie z wykorzystaniem wspoéiczynnika korelacji rang Spearmana ich sity
wptywu na wartos¢. Cechy rynkowe , dla ktorych warto$¢ bezwzgledna wspdtczynnika korelacji
rang Spearmana znajdujg sie ponizej jego wartosci krytycznej nalezy odrzuci¢ jako nieistotne.
Nie oznacza to, ze cecha taka nie ma zadnego wptywu na warto$¢, oczywiscie ma, ale w
tym konkretnym przypadku dla przyjetych do wyceny wptyw ten jest na tyle maty, ze
nalezy ja poming¢ jako nieistotng z punktu widzenia konkretnej wyceny.

9.1 OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH NA WARTOSC
PRZYJETYCH DO WYCENY LOKALI POROWNAWCZYCH (DLA CEN AKTUALNYCH).

Dokonujac analizy rynku lokali mieszkalnych zatozono nastepujace cechy rynkowe:

TABELA NR 2- Cechy rynkowe majace wpltyw na warto$s¢ rynkowa przedmiotu opinii

nr cechy Okreslenie cechy Skala
1 Lokalizacja szczego6towa 2
2 Stan techniczny i standard lokalu 3
3 Potozenie na pietrze 3
4 Rodzaj budynku 2

TABELA NR 3- Opis cech rynkowych.

Charakte

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis cech rystyka

Lokalizacja w spokojnej okolicy dobrze
B. dobra 2 zagospodarowanej z dobrym dostepem do Cmax
handlu, ustug i komunikacji publicznej.

1 Lokalizacja Lokalizacja z dobrym dostepem do ustug,
szczegolowa handlu i komunikacji publicznej, ale pofozone
Dobra 1 bezposrednio przy obiektach lub ulicach Cmin
generujacych zwiekszony ruch
samochodowy.

Lokale dobrze utrzymane w dobrym

) Bardzo dobry e standardzie wykonczenia. Cmax
Stan techniczny
2 i standard lokalu Lokale o przecietnym stanie technicznym i
mieszkalnego Dobry 2 przecietnym standardzie wykonczenia
wymagajgce czesciowego remontu
Dostateczny 1 Lokale do remontu kapitalnego Cmin
Polozenie na B. dobre 3 pierwsze i drug_le pietro Cmax
3 pictrze Dobre 2 pozostate pietra
Dostateczne 1 parter i ostatnie pietra Cmin
. Niski 2 budynki niskie Cmax
4 Rodzaj budynku WysoKki 1 budynki wysokie Cmin
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W kontekscie zatozonych cech rynkowych i przyjetej ich skali opisano lokale podobne

zamieszczone w tabeli nr 1 opinii - wynik opisu lokali podobnych w aspekcie cech

rynkowych zawiera rowniez ponizej tabela nr 4.

TABELA NR 4 - Tabela opisow lokali podobnych w aspekcie cech rynkowych

Nieruchomosci oceniane-podobne Ocena cech punktowo
Stan
| oo Pocterie | sk | s | e |
lokalu

1 | wrzesien 23 Elsnera 2 2 3 1
2 lipiec 23 Elsnera 2 1 2 1
3 maj 23 Adwentowicza 2 3 2 1
4 maj 23 Bartoka Beli 1 2 3 1
5 | kwiecien 23 Adwentowicza 2 3 1 2
6 | kwiecien 23 Bartoka Beli 2 3 2 2
7 | kwiecien 23 Bartoka Beli 2 2 2 1
8 | kwiecien 23 Adwentowicza 2 3 2 1
9 | marzec 23 Bartoka Beli 2 1 1 1
10 | marzec 23 Adwentowicza 2 2 2 1
11 luty 23 Czernika 1 2 3 2
12 luty 23 Adwentowicza 2 1 2 1
13 [ grudzien 22 Bartoka Beli 2 2 2 1
14 | grudzien 22 Czernika 1 2 2 1
15[ listopad 22 Adwentowicza 2 2 2 1
16 | listopad 22 Adwentowicza 2 1 2 2

Wspélczynnik rho 0,65956 | 0,74191 | 0,22647 | 0,19706

Waga cechy 36,00% | 41,00% 12,00% 11,00%

Istotno$¢ wagi dla alfa = 0,25 istotna istotna istotna istotna

Zatozono poziom istotnosci wagi dla alfa =0,25

W tabeli nr 5 ponizej okreslono wielko$¢ wspotczynnika rang Spearmana dla poszczegdlnych

cech rynkowych,

a nastepnie okreslono procentowy oraz wartosciowy udziat kazdej z cech

w AC. W opiniowanym przypadku wielkos¢ krytyczna wspotczynnika rho odczytana z tablic wynosi
0,1820 (rho krytyczne dla n=16 i alfa=0,25 (test dwustronny)) (tabela kolumna 3).

TABELA NR 5 - Okres$lenie wag cech rynkowych ( procentowy i kwotowy)

Udziat cechy

Wielkosd Wartosé Istotno$ ¢ - warto$ ¢ kwotowo
lelkosc bezwzgledna . . . .
Cecha wspdlezynnika kr}/tycznq wspolozymnika, Obliczony udziat | Udziat cechy po obl|(.:zony dla
rang Spearmana wspotczynnika powyzej progu. cechy zakragleniu empirycznego
dla alfa = 0,25 | (wartosci krytycznej) przedziatu
1 2 3 4 5 6 7
Lokalizacja szczegdtowa 0,65956 0,6596 36,14% 36,00% 875,17 zt
Stan techniczny i standard lokalu 0,74191 0.1820 0,7419 40,65% 41,00% 996,72 zt
Polozenie na pietrze 0,22647 ’ 0,2265 12,41% 12,00% 291,72 zt
Rodzaj budynku 0,19706 0,1971 10,80% 11,00% 267,41 zt
100,00% 100,00% 100,00%

Jak wynika z przeprowadzonej analizy w wybranym zbiorze nieruchomosci podobnych
warto$¢ bezwzgledna wspotczynnika rang Spearmana dla wszystkich zatozonych cech
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rynkowych jest wieksza od wartosci krytycznej, a zatem wszystkie powyzej opisane cechy
rynkowe zostang przyjete do wyceny.

Ostatecznie do niniejszej wyceny przyjeto nastepujace wagi rynkowe i ich stany:

TABELA NR 6-Opis przyjetych ostatecznie cech rynkowych - ich wagi, zakres, wartos¢
oprawek kwotowych.

waga | zakres | MRE e

Lp. Cechy rynkowe cechy kwotowy > ] 0
% zt zt. zt. zt.

1|Lokalizacja szczegdtowa 36% 875,17| 875,17 _I
2(Stan techniczny i standard lokalu mieszkalnego 41% 996,72| 996,72 498,36 0
3|Potozenie na pietrze 12% 291,72 291,72 145,86 0
4|Rodzaj budynku 11% 267,41| 267,41 0

RAZEM 100% 2431,02

10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ WG CEN
AKTUALNYCH NA DATE WYCENY

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene transakcyjng 1 m2 powierzchni lokalu .
e cena minimalna : Cmin=5 213,99 z{./m2

e cena maksymalna: Cmax=7 645,01 zi./m2
e rozstep cenowy : AC= 2431,02 zt./m2

Wartos¢ 1 m2 PU wycenianego lokalu mieszkalnego znajduje sie w przedziale:
Cmin =5213,992zt./m2 < CN < Cmax =7 645,01 zt./m2

W oparciu o wybrany zbiér cen jednostkowych transakcyjnych podobnych lokali ponizej
dokonano okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu opinii.

TABELA NR 7- Opis nieruchomosci opiniowanej w aspekcie przyjetych cech rynkowych.

cerél;w Okreslenie cechy Opis
Bardzo dobra- potozenie w cichej okolicy z duza
1|Lokalizacja szczegdtowa 2|iloscig zieleni, brak obiektéw ucigzliwych, dobry
dostep do handlu, ustug i komunikacji publicznej.
Stan technicznyi standard 2 Dobry- lokal o przeciethym standardzie, do
lokalu mieszkalnego czesSciowego remontu.
3|Potozenie na pietrze 1|Dostateczne - parter budynku
4|Rodzaj budynku 2|Bardzo dobry- budynek niski.

Opis lokali podobnych w aspekcie przyjetych cech rynkowych znajduje sie w tabeli nr 8
ponizej.
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Ip.| Data transakcji | Uica | PU[m2] |cena trans. CPB%E, BERE R ECE | ard lokala|  pietrze | budyni
1| wrzesien 23 Elsnera 51,12 369000 7218,31 b.dobra dobry 2 b.dobre wysoKi
2 lipiec 23 Elsnera 48,85 277000 5670,42 b.dobra dostateczny |1 dobre wysoKki
3 maj 23 Adwentowicza | 46,03 351900 7645,01 b.dobra b.dobry 3 dobre wysoki
4 maj 23 Bartoka Beli 46,03 260000 5648,49 dobra dobry 2 b.dobre wysoKki
5 kwiecien 23 Adwentowicza 46,03 320000 6951,99 b.dobra b.dobry 3| dostateczne niski
6 kwiecien 23 Bartoka Beli 44,18 331000 7492,08 b.dobra b.dobry 3 dobre niski
7 kwiecien 23 Bartoka Beli 46,03 320000 6951,99 b.dobra dobry 2 dobre wysoKi
8 kwiecien 23 Adwentowicza | 46,03 339000 7364,76 b.dobra b.dobry 3 dobre wysoKki
9 marzec 23 Bartoka Beli 46,03 240000 5213,99 b.dobra dostateczny | 1| dostateczne wysoKi
10 marzec 23 Adwentowicza 46,03 339000 7364,76 b.dobra dobry 2 dobre wysoKi
11 luty 23 Czernika 44,50 250000 5617,98 dobra dobry 2 b.dobre niski
12 luty 23 Adwentowicza | 46,03 244000 5300,89 b.dobra dostateczny |1 dobre wysoKi
13| grudzien 22 Bartoka Beli 46,03 320000 6951,99 b.dobra dobry 2 dobre wysoKki
14| grudzien 22 Czernika 44,38 280008 6309,33 dobra dobry 2 dobre wysoKi
15| listopad 22 Adwentowicza | 46,03 268000 5822,29 b.dobra dobry 2 dobre wysoKki
16| listopad 22 Adwentowicza 46,03 284000 6169,89 b.dobra dostateczny |1 dobre niski

Do wyceny przyjeto wszystkie transakcje podobne.

Nieruchomos¢ lokalowa
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TABELA NR 9- ARKUSZ WYCENY LOKALU MIESZKALNEGO

Poprawki - kwotowo
Cena transakoyina Cena
LP | Data transakciji Polozenie mka‘;:g;"[;’;;fj‘p{?e“ Lokalizacja techitiac:ny i | Potozenie na Rodzaj Suma poprawek| g, vgowana
szczego6towa standard lokalu pietrze budynku

1 wrzesien 23  |Elsnera 7 218,31 z 0,00 z4 0,00 zt -291,72 zi 267,41 zi -24,31 z4 7 194,00 zt
2 lipiec 23 Elsnera 5 670,42 z 0,00 z{ 498,36 zf -145,86 zH 267,41 zi 619,91 z4 6 290,33 zt
3 maj 23 Adwentowicza 7 645,01 z 0,00 z4 -498,36 zi -145,86 zi 267,41 zi -376,81 zf 7 268,21 zt
4 maj 23 Bartoka Beli 5648,49 zt 875,17 zi 0,00 zi -291,72 zi 267,41 zi 850,86 zi 6 499,35 zt
5 kwiecien 23 |Adwentowicza 6 951,99 zt 0,00 zf -498,36 zi 0,00 zi 0,00 zi -498,36 zi 6 453,63 zt
6 kwiecien 23  |Bartoka Beli 7 492,08 z 0,00 z{ -498,36 zi -145,86 zH 0,00 zi -644,22 zi 6 847,86 zt
7 kwiecien 23 |Bartoka Beli 6 951,99 zt 0,00 z4 0,00 z{ -145,86 zi 267,41 zi 121,55 zf 7 073,54 zt
8 kwiecien 23 |Adwentowicza 7 364,76 z 0,00 z{ -498,36 zi -145,86 zH 267,41 z4 -376,81 zi 6 987,95 zt
9 marzec 23 Bartoka Beli 5213,99 zt 0,00 zf 498,36 zf| 0,00 zH# 267,41 z4 765,77 z4 5 979,76 zt
10 marzec 23 Adwentowicza 7 364,76 zt 0,00 zf 0,00 ztf -145,86 zi 267,41 z4 121,55 z4| 7 486,31 zt
11 luty 23 Czernika 5617,98 zt 875,17 zi 0,00 z4 -291,72 zi 0,00 z4 583,45 zi 6 201,42 zt
12 luty 23 Adwentowicza 5 300,89 z 0,00 z{ 498,36 zf -145,86 zH 267,41 z4 619,91 z4 5 920,80 zt
13 grudzien 22  |Bartoka Beli 6 951,99 z 0,00 z4 0,00 z4 -145,86 zH 267,41 z4 121,55 zt 7 073,54 zt
14 grudzien 22  [Czernika 6 309,33 zt 875,17 zi 0,00 z4 -145,86 zi 267,41 zi 996,72 zi 7 306,05 zt
15 listopad 22 Adwentowicza 5 822,29 z 0,00 z4 0,00 zi -145,86 zi 267,41 zi 121,55 z4 5943,84 zt
16 listopad 22 | Adwentowicza 6 169,89 z 0,00 z{ 498,36 zf -145,86 zH 0,00 zi 352,50 zi 6 522,39 zt

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci (WR )

Srednia arytmetyczna cena
1 poprawiona jednostki Cpsr = Ecp/n 6 690,56 zi
poréwnawczej
2 llos¢ sgsgm;/;r; :\a{ir;ostek P 4 4, 5 0
3 Wspdiczynnik korekcyjny K 1 ,00
WARTOSC RYNKOWA
|| wecwex | 297 700,00 24
PO ZAOKRAGLENIU y

5 SLOWNIE | dwiescie dziewiecdziesiat siedem tysiecy siedemset ziotych 0/100 groszy

11 ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSKI KONCOWE

WYNIK OSZACOWANIA:
Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 22, bedgcego przedmiotem odrebnej wtasnosci o powierzchni

uzytkowej rownej 44,50 m2 potozonego w todzi przy ul. Stanistawa Czernika 15 wedtug jego stanu i

cen aktualnych wynosi:

Wgrne = 297 700,00 zi.

Stownie: dwiescie dziewiecdziesigt siedem tysiecy siedemset ztotych

1) Okreslona warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 22, bedacego przedmiotem odrebnej
wiasnoséci o pow. uzytkowej rownej 44,50m2 potozonego w todzi przy ul. Stanistawa
Czernika 15 miesci sie w przedziale zmiennosci cen jednostkowych uzyskiwanych za
podobne lokale mieszkalne na lokalnym rynku i znajduje sie blisko mediany okreslonej
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na podstawie cen uzyskiwanych w obrocie rynkowym na badanym rynku w okresie od
listopada 2022 roku do dnia wyceny.
Warto$s¢ rynkowa prawa wiasnosci do przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostata
okreslona wg stanu lokalu z dnia ogledzin tj. z dnia 06.11.2023 r. przy zatozeniu, ze nie
zmienit sie do dnia sporzadzenia wyceny oraz wedtug cen aktualnych.
Powyzsza warto$¢ stanowi szacunkowg kwote, jakg w dniu wydania opinii mozna uzyskac
za lokal mieszkalny bedacy przedmiotem odrebnej wiasnosci w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja:

o stanowczy zamiar zawarcia umowy,

o dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie,

o nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.
Okreslenia wag cech rynkowych bedacy analizg danych rynkowych o nieruchomosciach
podobnych dokonano przy zastosowaniu wspodtczynnika korelacji rang Spearmana z
wykorzystaniem metody korygowania standéw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris
paribus” ( pozostate rowne lub pozostate takie same) , opracowanej przez R. Gaca i
E.Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2014 i nr
83/2014.

12 KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejsza opinia sporzadzona zostat zgodnie z przepisami prawa, zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,
Opinia sporzadzona jest wylacznie dla celu okreslonego w pkt.3 opracowania,
Opinia opiera sie na informacjach i dokumentach dostarczonych przez Zleceniodawce
oraz uzyskane w tOG - wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte
lokalu mieszkalnego oraz zatajone wady prawne majace wplyw na jego wartosé,
Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0sdéb trzecich, w szczegdlnosci z
tytutu wykorzystania opinii w innym celu anizeli zostat on sporzadzony,
Ocena stanu technicznego Ilokalu zamieszczona w opinii nie stanowi ekspertyzy
technicznej i zostata ustalona w oparciu o informacje uzyskane podczas ogledzin lokalu.
Wartos$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego zostata okreslona w oparciu o ceny sprzedazy
netto - bez podatku VAT.

Opinie opracowata:

NAWCA 4,

>
40

33357 10p2

< \ T"E‘.:S'ﬂ”'.c' Gdptsain 4
\, 7 0505 012 544
\ {3235

13 ZALACZNIKI

1.
2.
3.

Rzut poziomy lokalu,
Wydruk internetowy ksiegi wieczystej lokalu,
Protokét z ogledzin.

28

Nieruchomos¢ lokalowa Lodz, ul. Stanistawa Czernika nr 15 m 22 wykonata: J. Galia |




Wycena dla Urzedu Skarbowego +6dz-Widzew- znak sprawy: 1014-SEE-2.711.173.2023.RR

Nieruchomos¢ lokalowa todz, ul. Stanistawa Czernika nr 15 m 22 | wykonata: J. Galia

29



		2023-12-14T13:07:30+0100
	JOLANTA GALIA
	Opatrzono pieczęcią ministra właściwego do spraw informatyzacji w imieniu: JOLANTA GALIA, PESEL: 63010700524, PZ ID: jgalia




