Km 758/24

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowg spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego numer 15 potozonego w Pabianicach ul. Bugaj 86

dla potrzeb ustalenia ceny wywotawczej na licytacji publicznej w trybie

egzekucji z nieruchomosci

kw: LD1P/00064818/0

Wartosé : 33260021 (trzysta trzydziesci dwa tysigce szeééset zt)

Opinia wykonana w warunkach ograniczonych — dwukrotnie nie uzyskano mozliwosci wejscia do

lokalu sprawdzenia stanu technicznego, standardu wykonczenia i wykonania pomiaréw

Wycene sporzadzit
Maciej Majda
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spofdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego

potozonego w wojewddztwie todzkim, powiat pabianicki jednostka ewidencyjna Pabianice miasto,
w budynku mieszkalnym wielolokalowym ul. Bugaj 86 mieszkania 15. Wiascicielem
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer 15 jest Krzysztof Gtowacki.
Dla spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Sadzie Rejonowym w
Pabianicach w V Wydziale Ksigg Wieczystych jest zatozona i prowadzona ksiega wieczysta

LD1P/00064818/0. Odpis ksiegi stanowi zatgcznik numer 1 do operatu.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci w/w spotdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego .

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej w/w spotdzielczego wlasnosciowego prawa do

lokalu mieszkalnego dla potrzeb ustalenia ceny wywotawczej na licytacji publicznej w trybie

egzekucji z nieruchomosci .

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE, METODOLOGICZNE |

MERYTORYCZNE WYCENY
PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Podstawg formalng jest zlecenie na wykonania oszacowania:

Zlecajgcy: Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym w Pabianicach Marta Kopias ; Kancelaria
Komornicza nr Il w Konstantynowie £odzkim; Ul. £édzka 27; 95-050 Konstantynéw t.odzki
Wykonawca: Biegty Sgadowy przy Sadzie Okregowym w Sieradzu z zakresu szacowania

nieruchomosci, ruchomosci, maszyn i urzagdzen oraz wyceny przedsiebiorstw Maciej Majda

PODSTAWY PRAWNE WYCENY
1. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023roku w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r. poz. 1832);

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (jednolity tekst z
28.6.2024r. Dz. U. 2024 poz. 1145).



3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 poz. 1360
Z pézniejszymi zmianami);

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

1. ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny Zrébek, 2006

2. ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” M. Prystupa K. Rygiel, WSHiFM

3. ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury.” R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM

4. Nieruchomos$ci. Zagadnienia prawne. Wyd. LeXis Nexis pod red. H. Kisielewskiej W-wa 2004

5. ,Podstawy budownictwa dla zarzgdcéw i rzeczoznawcoéw budowlanych” Poradnik Doradcy
Majatkowego IDM , W-wa 2002

6. Rzeczoznawca majgtkowy — wybrane uwarunkowania okreslenia wartosci nieruchomosci —
Zdzistaw Matecki PFSRM Warszawa 2016

7. Nieruchomosc¢ w przestrzeni 5 - Bogucki Wydawnictwo naukowe Poznan 2019

ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Protokét z wizji lokalne;j
Plan zagospodarowania przestrzennego

Akty notarialne kupna sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowane;.

> nh -

Odpis ksiegi wieczystej
5. Informacje posiadane we wtasnej bazie danych.
DATA SPORZADZENIA WYCENY | INNE DATY

Data sporzgdzenia wyceny 15 kwiecien 2026
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 15 kwiecien 2026
Data, na ktdérg okreslono stan przedmiotu wyceny 27 marzec 2025
Data ogledzin 27 luty 2026, 27 marzec 2025

4. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

STAN PRAWNY

Dla spodtdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w Sadzie Rejonowym w
Pabianicach w V Woydziale Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr
LD1P/00064818/0. Odpis ksiegi stanowi zatgcznik numer 1 do operatu. Zbadano ksiege
wieczysta i stwierdzono:
Dziat | — O - Oznaczenie nieruchomosci
Wojewddztwo: todzkie; Powiat: Pabianicki; Miejscowos¢: M. Pabianice; ul. Bugaj; Numer
budynku: 86; Numer mieszkania: 15; Odrebnos¢: nie; Przeznaczenie: lokal mieszkalny;
Kondygnacja: 3; Obszar:48,16m?; Opis: przedpokoj, tazienka, kuchnia, wc, pokdj 2x,

Dziat | SP — Pabianicka Spétdzielnia Mieszkaniowa

4



Dziat Il — Wtasnosc : Krzysztof Gtowacki posiadajgcy udziat 1/1 w prawie wtasnosci

Dziat lll — Prawa , Roszczenia, Ograniczenia

Wzmianka o wszczeciu egzekucji do spotdzielczego prawa objetego niniejszg ksiegg
wieczystg - z wniosku wierzyciela ultimo Niestandaryzowanego Funduszu Inwestycyjnego
Zamknietego Wierzytelnosci we Wroctawiu, w sprawie Km 758/24 - prowadzonej przez
Komornika Sgdowego Marte Kopias
Wzmianka o przylgczeniu sie kolejnego Wierzyciela Ultimo Portfolio Investment
(Luxembourg) S.A. w sprawie Km 1709/24 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Pabianicach M. Kopias
Wzmianka o przylgczeniu sie kolejnego wierzyciela Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowe;j
w Pabianicach w sprawie Km 1404/25 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Pabianicach M. Kopias
Wzmianka o przylaczeniu sie kolejnego wierzyciela Prokura Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety we Wroctawiu w sprawie km 1793/25
prowadzonej przez Komornika Sgadowego przy Sadzie Rejonowym w Pabianicach M.
Kopias
Wzmianka o przytgczeniu sie kolejnego wierzyciela Pabianickiej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Pabianicach w sprawie Km 2875/25 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Pabianicach m. Kopias
Wzmianka o przytgczeniu sie kolejnego wierzyciela Cross Finance S.A. z siedzibg w
Gdansku w sprawie Km 3287/25 prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Pabianicach Marte Kopias

Dziat IV — Hipoteka
Hipoteka umowna 472727,02zt (czterysta siedemdziesigt dwa tysigce siedemset

dwadziescia siedem zt 02/100) na rzecz Bank Polska Kasa Opieki SA

OZNACZNIE NIERUCHOMOSCI

Na podstawie informacji z Pabianickiej Spétdzielni Mieszkaniowej stwierdzono:

- lokal mieszkalny numer 15 przy ulicy Bugaj 86 przystuguje Krzysztofowi Gtowackiemu
- Ksiega wieczysta dla lokalu LD1P/00064818/0 obreb P-14

- Powierzchnia uzytkowa lokalu 48,16m?

- ksiega wieczysta dla nieruchomos$ci LD1P/00047719/3

- budynek oddany do uzytkowania w 1978roku

- skltad pomieszczen:
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- pokoj duzy 20,73 m
- pokdj maty 11,97 m?
- kuchnia 6,02 m?

- przedpokoj 6,15 m?
- fazienka 2,20 m?

-wc 1,09 m?

LOKALIZACJA

Pabianice — miasto w wojewoddztwie t6dzkim, siedziba powiatu pabianickiego. Drugie co do liczby
mieszkancow miasto aglomeracji tédzkiej. Pabianice nalezg do Zwigzku Miast Polskich. Pod
wzgledem powierzchni miasto znajduje sie na 10. pozycji w wojewodztwie todzkim, a 150. w
Polsce. Byly  miastem  duchownym kapituty  katedralne;j krakowskiej w  powiecie
szadkowskim wojewodztwa  sieradzkiegow koncu XVI  wieku. Patronem miasta jest sw.
Maksymilian Maria Kolbe.
Wedtug danych GUS z 31 grudnia 2020, Pabianice liczyty 63 945 mieszkancéw i byty pod
wzgledem liczby ludnosci trzecim (po todzi oraz Piotrkowie Trybunalskim) miastem w Pabianice
lezg w zespole miejskimtodzi. Obszar miasta obejmuje 32,99 km? co stanowi 6,7%
powierzchni powiatu pabianickiego i charakteryzuje sie wydtuzeniem w kierunku réwnoleznikowym
rozciggajgcym sie na réwninie. Najnizszy punkt miasta jest potozony nad rzekg Dobrzynka, przy
pétnocnej granicy Pabianic, jego wysokos¢ wynosi 174 m n.p.m. Najwyzszy punkt jest
zlokalizowany na potudnie od lasu miejskiego z wysokoscig 203 m n.p.m. Pabianice graniczg z
todzig oraz gminami Dobron, Ksawerdw, Pabianice i Rzgdéw.
Procentowy podziat gleb w miescie pod wzgledem struktury uzytkowania:

o uzytki rolne: 48,5%

e grunty zurbanizowane i zabudowane: 32,2%

o tereny komunikacyjne: 9,5%

o uzytki lesne: 8,9%

« grunty pod wodami i tereny rézne: 0,9%""
Pabianice sg potozone w kredowej niecce tddzkiej, wypetnionej osadami lodowcowymi i
aluwialnymi  gdzie wystepujg gleby piaskowe i bielicowe (klasa V i VI) oraz gleby
aluwialne i mutowo-bagienne klasy IV oraz gleby Il klasy zajmujgce ok. 9,7% terenu™. W
granicach miasta i gminy wiejskiej jest kilka zwirowisk oraz odkrywek gliny zwatowej, przy ktorych
budowano miejscowe cegielnie. Cegielnia zlokalizowana przy ul. Rzgowskiej posiadata

wtasng kolejke waskotorows.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Kolej_w%C4%85skotorowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Cegielnia
https://pl.wikipedia.org/wiki/Glina_zwa%C5%82owa
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%BBwirownia
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pabianice#cite_note-bip-7
https://pl.wikipedia.org/wiki/Gleby_organiczne
https://pl.wikipedia.org/wiki/Mady
https://pl.wikipedia.org/wiki/Mady
https://pl.wikipedia.org/wiki/Gleby_bielicowe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Piasek
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pabianice#cite_note-bip-7
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rzg%C3%B3w_(gmina_w_wojew%C3%B3dztwie_%C5%82%C3%B3dzkim)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Pabianice_(gmina_wiejska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Ksawer%C3%B3w_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Dobro%C5%84_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Dobrzynka_(dop%C5%82yw_Neru)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pabianicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%81%C3%B3d%C5%BA
https://pl.wikipedia.org/wiki/Piotrk%C3%B3w_Trybunalski
https://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%81%C3%B3d%C5%BA
https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C5%82%C3%B3wny_Urz%C4%85d_Statystyczny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Maksymilian_Maria_Kolbe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Maksymilian_Maria_Kolbe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Patron_(chrze%C5%9Bcija%C5%84stwo)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_sieradzkie_(I_Rzeczpospolita)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krakowska_Kapitu%C5%82a_Katedralna
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zwi%C4%85zek_Miast_Polskich
https://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_%C5%82%C3%B3dzka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pabianicki
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_%C5%82%C3%B3dzkie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
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Szacowany lokal mieszkalny zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ulicy
Bugaj w potudniowej czesci miasta. Sgsiedztwo stanowig budynki w zabudowie mieszkaniowej

wielorodzinne;.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Lokal mieszkalny numer 15 potozony w budynku wielolokalowym pod adresem Bugaj 86 obreb
P14 w Pabianicach. Grunt w ksztatcie nieregularnym ogrodzony z podejsciami i podjazdami
utwardzonymi kostkg, z wyznaczonymi wewnetrznymi terenami zielonymi. Zagospodarowanie
nieruchomosci korzystane.

Budynek mieszkalny wielorodzinny jest obiektem wolnostojgcym w ksztatcie prostokgta 6
kondygnacyjnym , 4 pietrowym w petni podpiwniczonym wybudowanym okoto 1978roku.
Technologia budowy wielka ptyta OWT. Budynek ocieplony i otynkowany. Schody wewnetrzne
zelbetowe licowane lastrykiem, sciany lamperia. Stan techniczny zgodny z wiekiem. Media:

woda, energia, kanalizacja, co, cwu, instalacja telewizyjna, domofonowa,

Ogledziny wykonane w warunkach ograniczonych — dwukrotnie nie uzyskano mozliwosci wejscia

do lokalu sprawdzenia stanu technicznego, standardu wykonczenia i wykonania pomiarow

Brak informacji o osobach zameldowanych

Brak informacji o ubezpieczeniu

Szacowany lokal zlokalizowany w srodkowej klatce schodowej na 2 pietrze. Lokal sklada sie z
przedpokoju, tazienki, wc, 2 pokoi i kuchni. Wykonczenie wnetrza: brak danych

Powierzchnia uzytkowa 48,16m?. Stolarka okienna pcv. Balkon od strony potudniowe;j.

Ogodlny stan techniczny przyjeto sredni.



PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomosc¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony
uchwatg LXVII/561/06 z dnia 29 czerwca 2006roku Rady Miejskiej w Pabianicach zmieniona
Uchwatg Nr X/84/11; Nr LVII/729/14; Nr LXIV/801/14; Nr LXV/804/14; Nr XXIV/267/16; Nr
XXIV/268/16; Nr XXV1/339/16; Nr XXVI11/358/16; zmieniona wyrokiem WSA z 12.02.2016r. sygn.
akt Il SA/Ld 938/15 w czesci odnoszgcej sie do dziatek 90 i 91, obreb 9; Nr LVI/719/18; Nr
LVI/720/18; Nr IV/40/19; Nr Xl1/164/19; Nr XV/180/19; Nr XXVI1/290/20; Nr XXXVI11/392/21; Nr
XXXIX/409/21; Nr XLII/442/21; Nr L/508/2022; Nr LII/517/22; Nr LVII/565/22; Nr LXXVI/740/24
nieruchomos¢ potozona na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej  (Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa t.édzkiego z dnia 27 .09 .2006 poz. 2552)

5 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU




Na potrzeby wyceny zbadano lokalny rynek nieruchomosci miasta Pabianice w 2025/2026 roku

w poszukiwaniu transakcji nieruchomosci podobnych do szacowane;.

Analiza rynku wykazata cechy i wagi cech charakterystyczne dla podobnych nieruchomosci.
Na potrzeby wyceny przeprowadzono charakterystyke rynku nieruchomosci podobnych do
szacowanej oraz dokonano ich analizy na podstawie dostepnych zrédet informacji. Zakres analizy
oraz jej stopien szczegodtowosci wynika z nastepujgcych uwarunkowan:

- celu i zakresu wyceny

- przyjetego w operacie sposobu wyceny

- rodzaju nieruchomosci porownywalnych stanowigcych przedmiot wyceny

- dostepnosci i liczby danych rynkowych
Celem dokonanej analizy jest okreslenie podstaw rynkowych sporzgdzenia wyceny. Zbadano stan
i stopien rozwoju rynku w odniesieniu do nieruchomosci podobnych do szacowanej oraz

uwarunkowanie tego rynku a w szczegolnosci zakres popytu i podazy na rynku.

Na terenach miasta zainteresowaniem cieszg sie atrakcyjne lokalizacyjnie dziatki gruntu,
budynki mieszkalne zlokalizowane na terenach osiedlowych budownictwa mieszkaniowego
jednorodzinnego oraz gtéwnie lokale mieszkalne. Lokalny rynek nieruchomosci charakteryzuje sie
duza iloscig transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci porownywalnych lokali mieszkalnych.
Rynek sprzedazy nieruchomosci lokalowych jest najwiekszy. Zbadano rynek nieruchomosci
stanowigcych prawo do lokalu na terenie Pabianic i w okresie od pazdziernika 2025 stwierdzono
ponad 140 transakcji nieruchomosciami podobnymi w zakresie cenowym od 2400zt do 12585zt
przy cenie $redniej 6396zf/m?. Na ulicy Bugaj stwierdzono 9 transakcji w cenach 5954zt/m? do
7966zt/m? w cenie $redniej 6773zf/m? .  Dokonano analizy rynku odrzucajgc nieruchomosci
skrajne, nietypowe, ktérych cena nie wskazuje na warto$¢ i ostateczny zakres analizy rynku dla
lokali w przedziale 35-55m? zamknat sie w kwotach 5219- 7966zt/m? przy Sredniej 6384zt/m?

Linia trendu minimalnie ujemna ale uwzgledniajgc cato$¢ rynku nie zdecydowano sie dokonac

korekty i przyjeto staty poziom cen.
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Okreslam lokalny rynek nieruchomosci pod wzgledem rodzajowym i obszarowym:

e rodzaj rynku: lokale mieszkalne
e obszar rynku: Pabianice
e okres badania cen : wrzesien 2025- marzec 2026
e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego : tereny inwestycyjne
e popyt — podaz : stabilizacja
¢ linia trendu: stata
Lp Pow. Nr aktu Data Cena Cena zi/m2 Uwagi
1 47,9 5958/2025 06.10.2025 250000 5219z Cena minimalna
2 37,94 1267/2026 19.02.2026 205000 5403 zt
3 47,95 472/2026 22.01.2026 260000 5422 zt
4 45,45 466/2026 22.01.2026 250000 5501 z
5 48,17 7612/2025 18.12.2025 265000 5501 z
6 48,01 7463/2025 15.12.2025 265000 5520 zt
7 48,17 460/2026 30.01.2026 270000 5605 zt
8 44,42 9393/2025 16.12.2025 250000 5628 zt
9 48,17 360/2026 26.01.2026 275000 5709 zt
10 38,9 4381/2025 23.12.2025 223000 5733z
11 48,17 619/2026 20.02.2026 280000 5813 z
12 48,11 9132/2025 08.12.2025 285000 5924 zt
13 47,87 6592/2025 23.10.2025 285000 5954 zt
14 48,41 7407/2025 04.12.2025 290000 5990 zt
15 45,71 7691/2025 14.10.2025 274000 5994 zt
16 37,9 7743/2025 18.12.2025 230000 6 069 zt
17 47,87 7676/2025 22.12.2025 295000 6 163 zt
18 48,5 2267/2026 20.02.2026 300000 6 186 zt
19 48,1 8925/2025 01.12.2025 300000 6 237 zt
20 49,68 8956/2025 01.12.2025 310000 6 240 zt
21 47,87 1515/2026 27.02.2026 300000 6 267 zt
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22 43,5 723/2026 17.02.2026 273000 6 276 zt
23 37,76 6661/2025 10.11.2025 240000 6 356 zt
24 46,05 502/2026 23.01.2026 295000 6 406 zt
25 45,9 467/2025 23.10.2025 299000 6514 zt
26 48,57 6244/2025 07.10.2025 320000 6 588 zt
27 49,87 6404/2025 24.10.2025 330000 6617 zt
28 49,77 8279/2025 03.11.2025 337000 6771z
29 40,8 525/2026 26.02.2026 280000 6 863 zt
30 40,7 6455/2025 27.10.2025 280000 6 880 zt
31 39,02 659/2026 30.01.2026 275000 7048 zt
32 48,15 6157/2025 15.12.2025 340000 7061 zt
33 44,71 5502/2025 19.11.2025 318000 7113z
34 45,55 7199/2025 19.12.2025 330000 7 245 zt
35 49,47 6636/2025 06.11.2025 360000 7277 zt
36 47,87 8425/2025 12.11.2025 360000 7 520 zt
37 48,17 385/2026 19.01.2026 365000 7577 zt
38 42,8 176/2026 16.01.2026 325000 7593 zt
39 47,87 3257/2025 27.11.2025 365000 7625 zt
40 37,66 8537/2025 17.11.2025 300000 7 966 zt Cena maksymalna

6.ZASTOSOWANE PODEJSCIA WYCENY, METODA | TECHNIKA
Z uwagi na cel wyceny okreslam WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCIL.

Oszacowang warto$¢ nieruchomosci okreslono jako wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny dla

aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniu, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej. Wobec powyzszego do okreslenia wartosci nieruchomosci

zastosowano:

podejscie porownawcze metode korygowania ceny Sredniej

Podejscie porownawcze polega na prognozie wartosci rynkowej nieruchomosci na podstawie
analizy cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, uzyskanych w obrocie wolnorynkowym.
Réznice pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami poréwnywalnymi koryguje sie
stosujgc poprawki do poszczegdlnych cech — atrybutdw majgcych wpltyw na wartosc.
Najdoktadniejszg prognoze wartosci uzyskuje sie przy duzym wzajemnym podobienstwie
nieruchomosci poréwnywanych i wycenianej pod wzgledem rodzaju, funkcji, lokalizacji, czasu,
ktory uptyngt od poszczegolnych transakcji i innych cech, istotnych dla danego typu
nieruchomosci. Do zastosowanie podejscia porobwnawczego konieczna jest znajomosé danego

rynku lokalnego transakcji oraz wartosci skrajnych danego typu nieruchomosci.
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Przy metodzie korygowania ceny sSredniej do poréwnania przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wyceniane;j
nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych z

uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalng

7 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
OKRESLENIE ROZPIETOSCI CENOWEJ

Na podstawie analizy witasnej, danych posrednikbw handlu nieruchomosciami oraz danymi

statystycznymi opartymi miedzy innymi o serwis www.money.pl przeprowadzono analize zmian
cen nieruchomosci w 2025/2026roku i stwierdzono stabilizacje trendu cen na terenie Pabianic na
nieruchomosci podobne do szacowanej . Z analizy rynku oraz z danych z tabeli 1 wynika, ze cena
1m? powierzchni lokalu mieszkalnego na terenie miasta ksztattuje sie od 5219zt (cena minimalna)
do 7966zt (cena maksymalna). Cena $rednia wynosi 6384z/m?. Potozenie ceny $redniej 0,4112.
R&znica pomiedzy ceng maksymalng a minimalng na rynku wynosi 2687zt

Okreslenie granic wspoétczynnikéw korygujacych

Cnin / Csr=521921/79662t = 0,8269 Cmax | Csr= 79624/6384zt = 1,2478

OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH
Wagi cech rynkowych okreslono w oparciu o wilasng baze danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na podstawie badan i obserwacji

potencjalnych nabywcow oraz informaciji z biura obrotu nieruchomosciami.

Lp | Cecha rynkowa Stan Opis cechy Waga
. cechy
1 Stan It:glﬂlczny 1-5 Cecha okresla stan techniczny na podstawie opinii wizualne;j 35 %
2 Lokalizacja 1-5 Cecha uwzglednia otoczenie i sgsiedztwo na podstawie opinii wizualnej 25 %
3 Pietro 1-5 Skrajne o najnizszych wartosciach a srodkowej proporcjonalnie. 15 %
4 Sta?):fjimfzny 1-5 Uwzgledniono ogdiny stan techniczny budynku, technologie budowy 15 %
Wielkosé
5 powierzchni 1-5 Uwzgledniono proporcjonalnie im wigksza powierzchnia tym nizsza cena 10 %
uzytkowej

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
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Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o wartos¢ jednostki poréwnawczej tj. m

powierzchni. Okreslenie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, minimalnej i szacowane;j :

Cena stan o Stan Wielkosé .
Lp Z/m2 techn. Lokalizacja techniczny ow. Uz Opis
Lokalu budynku pow. uz.

Lokal potozny na 4 pietrze. Z holu mieszkania
przechodzimy do pokoju, salonu, tazienki z WC oraz
przestronnej i widnej kuchni. Z salonu jest wyj$cie na
min 5219 1 1 1 47,90 balkon. We wszystkich pokojach potozony jest parkiet

na podtogach. Do mieszkania przynalezy komoérka

lokatorska. Z uwagi na fakt, ze mieszkanie posiada
Slady wieloletniego uzytkowania wymaga ono remontu!
Lokal potozony na 2 pietrze po generalnym remoncie,
wymieniona instalacja elektryczna, hydrauliczna, okna

oraz drzwi zewnetrzne. W petni gotowy do
max 7966 5 5 5 37,66 zamieszkania. W sktad mieszkania wchodzg: pokdj,
salon, kuchnia oraz tazienka. - W cenie zostajg meble
wykonane pod wymiar oraz AGD w zabudowie Balkon
ok. 2 m* Piwnica z przestronng szafg

Szacowana 3 5 5 48,16 Wg. Opisu w operacie

Okreslenie wspotczynnika korygujacego dla lokalu:

Procentowy ;akres_ ] Warto$¢ wspoétczynnika
Lp. Cecha rynkowa wplyw na ceny wspotczynnikow dla lokalu
Dolny Gorny

1 Stan techn. lokalu 35 % 0,2894 0,4367 0,3500
2 Lokalizacja 25 % 0,2067 0,3120 0,3120
3 Pietro 15 % 0,1240 0,1872 0,1500
4 Stan techn. budynku 15 % 0,1240 0,1872 0,1872
5 Wielkos$¢ pu 10 % 0,0827 0,1248 0,0827
RAZEM 100 % 0,8269 1,2478 1,0818

Warto$¢ rynkowa wynosi: We=P *C & *¥ u; * k
W = wielko$¢ pow. uzytkowej * cena srednia * suma wspotczynnikdw korygujgcych * wspétczynnik
korygujacy k (0,9-1,1) .
W =48,16m? * 6384zt/m?* 1,0818 * 1,00 = 3326002zt (w zaokragleniu)
Wartos¢ rynkowa spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer 15

potozonego ul. Bugaj 86 w Pabianicach zostata okreslona na 3326002} (trzysta trzydziesci dwa tysiace

szescset zt)

8.WNIOSKI KONCOWE

Biorgc pod uwage cel wyceny, dane z rynku, mozliwos¢ porownania z nieruchomosciami

podobnymi przyjmuje powyzsze wyliczenia za prawidtowe i wedtug mojej opinii warto$¢ rynkowg
spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego numer 15 potozonego ul. Bugaj 86

w Pabianicach dla ktérego jest zatozona i prowadzona ksiega wieczysta LD1P/00064818/0

zostata okreslona na 33260024 (trysta trzydziesci dwa tysiace szeséset 1)

Wartos¢ szacowanej nieruchomosci miesci sie wsrod Srednich cen nieruchomosci podobnych do
szacownej. Warto$¢ 1m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu mieszkalnego wynosi 7001zt
Oszacowana wartos¢ z uwagi na tendencje panujgce w gospodarce oraz sytuacje ekonomiczng

jest mozliwa do osiggniecia na rynku. Biorgc po uwage lokalny rynek nieruchomosci, grunt oraz
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jego zagospodarowanie stwierdzam, ze wyceniana nieruchomos¢ posiada wartos¢ na okreslonym

w operacie poziomie. Warto$¢ 1m? lokalu jest wyzsza od $rednich cen uzyskanych w Pabianicach.

Wartos¢ nie uwzglednia obcigzenia hipotecznego nieruchomosci.

10.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa. Nie moze on by¢ wykorzystany
do innego celu niz okreslony w operacie.
Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji
Wartosé okreslona w operacie nie wyszczegdlnia podatku VAT. Do oszacowania przyjeto ostateczne
ceny, ktére docelowo zapfacit nabywca.
Warto$¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem stanu wyceny nieruchomosci—
stwierdzonego podczas ogledzin, cen rynkowych oraz sity nabywczej pienigdza ustalonej na dzieh
sporzadzenia operatu.
Wartos¢ okredlona w operacie ma znamiona szacunku.
Niniejszy operat moze zosta¢ wykorzystany do celu, w ktorym zostat stworzony w okresie do 12
miesiecy, chyba ze wystgpity okolicznosci, o ktérych mowa w art. 156 ust. 3,4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.
Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci z tytutu ograniczen w rozporzgdzaniu nieruchomoscia,
obcigzen, hipotek i itp., ktdére nie sg autorowi znane.
Wartos¢ okreslona w operacie moze ulec zmianie wraz z uptywem czasu oraz zmian na rynku lub
spowodowanych zmiang planéw zagospodarowania przestrzennego.
Niniejsza opinia nie jest ekspertyzg techniczng ani budowlang. Autor operatu nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu oszacowania, ktérych nie dato sie stwierdzi¢ w czasie
ogledzin. Operat opiera sie na ogledzinach nieruchomosci, zebranych dokumentach. Zaktadam ze nie
istniejg inne nieznane mi fakty moggce wptywa¢ na warto$¢ nieruchomos$ci oraz wady ukryte. Nie
wyklucza sie zmiany wartosci po dokonaniu ogledzin wewnatrz lokalu, sprawdzeniu stanu technicznego
i standardu wykonczenia.

Operat sporzgdzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych trzy otrzymuje
Zleceniodawca a jeden pozostaje u Wykonawcy.

10. ZALACZNIKI

1 Odpis ksiegi wieczystej
2. Zaswiadczenie ze Spotdzielni Mieszkaniowej
3. Polisa

15



