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Operat szacunkowy

z okreslenia wartosci rynkowej do
spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

polozonegow  Aleksandrowie L.6dzkim ,powiecie zgierskim,

woj. t6dzkim
adres: przy ul. Kilinskiego Nr 26 m 33
Oznaczenie wedlug katastru: dzialka gruntu sp. wi. prawo
- jednostka rejestrowa: G815
- nazwa obrebu: 2
- numer ewidencyjny dziatki:
Numer ksiggi wieczystej: miedzy innymi LD1G/00099716/0 LD1G/00090262/9

stan prawny - ograniczone prawo rzeczowe przystuguje pafistwu Stanistawowi i Agacie
Szpaczynskim we wspolnocie majgtkowej maltzenskiej

administracj¢ nieruchomosci prowadzi Spéldzielnia Mieszkaniowa w Aleksandrowie 1.6dzkim

ul. Dmochowskiego 1
ST
VA NG

miejscowos¢ oraz data sporzadzenia operatu szacunkowego

¥.6dZ dnia 14.07.2022r. \\ \u,
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1. Przedmiot i zakres operatu
1.1. Przedmiot operatu

1.1.1 | rodzaj praw | spéldzielcze whasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego
1.1.2 | adres Aleksandrow Lodzki ,powiat zgierski, woj. 6dzkie ul.
Kilinskiego Nr 26 m 33
Jjednostka rejestrowa ‘ nazwa Nrewid. dziatki | powierzchnia
1.1.3 | oznaczenie wg katastru | obrebu wg modgik
G815 | 2
1.1.4 |Nr KW sp. wl. prawa LD1G/00090262/9

do lokalu mieszkalnego
1.15 | Nr KW dzialki gruntu miedzy innymi LD1G/00099716/0

1.2. Zakres operatu

Operat obejmuje okreslenie wartosci rynkowej do spéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego wraz
z prawem do uzytkowania komorki w piwnicy o tym samym numerze .

Wycena dotyczy wylacznie spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, bez udziatu w czgsciach
wspoélnych budynku i dzialki gruntu

2. Cel operatu
Celem operatu jest okre§lenie wartosci rynkowej do spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
wraz z prawem do uzytkowania komérki w piwnicy o tym samym numerze do upadtosci.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie syndyka masy upadtosci z dnia 20 czerwca 2022r.

3.2 Podstawy prawne:

Stan prawny na datg wykonania opinii

- Ustawa z dnia 21 sierpnial997r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( D.U.2021.0.1899).

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie szczegélowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego (D.U.2021.0.555).

- Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks Postgpowania Cywilnego (D.U.2021.0.1805).

- Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (D.U.2019.2204).

- Ustawa z dnia 10 maja 2018r.0 ochronie danych osobowych ( D.U.2019.0.1781).

- Orzecznictwo sadowe .

- Definicje powierzchni w przepisach prawa.

3.3 Podstawy merytoryczne:

3.3.1 Zasady wykorzystane w wycenie

- Normy zawodowe .( PFSRM) w tym Nota interpretacyjna :

- Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
Powyzej przywolana tymczasowa nota interpretacyjna stanowi zalecane zasady wyceny mimo, iz nie stanowi podstaw
prawnych ,a moze stanowi¢ podstawy metodyczne wypracowane przez organizacje zawodowe.

- Literatura fachowa w tym: Ryszard Cymerman ,Andrzej Hopfer Wycena nieruchomosci .Zasady i procedury.

- 8. Zrébek i M Berej Podejscie porownawcze w wycenie nieruchomogci

- Orzeczenia sadowe

- Literatura fachowa w tym: Ryszard Cymerman ,Andrzej Hopfer wycena nieruchomosei.

- Gospodarka nieruchomosciami orzecznictwo”, Wydawnictwo Prawnicze ,,Lex”.

- Zasady ustalania zuzycia technicznego budynk6w —Skrypt WACETOB —W-wa.

3.3.2. Zrédia danych o przedmiocie wyceny

Lustracja w terenie wykonana 06.07. 2022 r .w obecnosci: pani Agaty Szpaczyfiskiej i bieglej.

Opinia o terenie z obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Aleksandrowa
Lodzkiego w zakresie objetym wycena.

Informacje uzyskane od administratora nieruchomosci.

Informacje uzyskane od wiasciciela.

Krystyna Ztotnicka upr.1306 str. 3



Postanowienie Sadu dla Lodzi-Srédmiescia XIV Wydziat Gospodarczy syen. akt. XIVGU 1304/21 z dnia 14 lutego 2022

3.3,3.  Zrédta danych o rynku nieruchomosci

Notowania cen transakcyjnych praw podobnych do wycenianych uzyskane od administratora nieruchomosci Sp6ldzielni
Mieszkaniowej w Aleksandrowie L.6dzkim przy ul. Dmochowskiego 1.

Notowania cen transakcyjnych dla praw podobnych do wycenianych uzyskane z bazy danych kt6rej autor opinii jest
sygnatariuszem.

Notowania cen ofertowych z prasy lokalnej i specjalistycznej oraz biur obrotu nieruchomosci uzyskane za posrednictwem
internetu.

Badania rynkowe monitorujace rynek nieruchomosci ( renomowanych firm) oraz Banku PKO

Analizy wlasne autora operatu o cenach transakcyjnych .

4. Istotne daty

4.1 | data sporzadzenia operatu 14 lipca 2022r.
4.2 | data, na ktéra okre$lono warto$¢ przedmiotu operatu 14 lipca 2022r.
4.3 | data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan 6 lipca 2022r
44 | data dokonania ogledzin 6 lipca 2022r

3. Opis i okreslenie stanu na dzier: lustracji w terenie 1.6 lipca 2022r.
Zgodnie z art.4 pkt 17 uogn okre$lono stan nieruchomosci w tym:

- stan zagospodarowania

- stan prawny

- stan techniczno—-uzytkowy

- wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej

- otoczenie nieruchomosci

- wielkos¢ i stopieni zurbanizowania miejscowosci w ktdrej nieruchomo$é jest polozona.

Stan zagospodarowania

Przedmiotem opracowania jest spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego potozone w budynku
wielorodzinnym zlokalizowanym w Aleksandrowie L.6dzkim ,powiecie zgierskim, woj. 16dzkim, przy ul. Kilinskiego
Nr 26 m 33 w budynku z roku 1963 niskim bez windy z infrastruktura towarzyszaca i w bliskoéci centrum miasta oraz
cmentarza.,

Stan prawny
Ksiggi wieczyste ujawniono w V Wydziale Ksiag Wieczystych w Zgierzu
Badanie Ksigg Wieczystych z dnia 14 lipca 2022r. znajduje si¢ ponizej.

KW LD1G/00090262/9 sp. wt. prawo do lokalu mieszkalnego

Dzial 1-0-Oznaczenie nieruchomosci

polozenie (numer porzgdkowy / wojewddziwo, powia, Lo.1 LODZKIE, ZGIERSKI, ALEKSANDROW EODZKI,
gmina, miejscowosd) p. 1. ALEKSANDROW EODZKI

Ulica___|[Numer budynks_|[Nemer lokala KUNSKIEGO __ [hew |
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

| - - -
\Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) ;ggggl,ozk%‘j(_}lmm 1, EAZIENKAZ WC- 1,

Kondygnacja 0
Odrebnosé (Iokal stanowi odrgbng nieruchomos?)

[Pole powierzchnivuZytkowej lokalu wraz z powierzchnig
'pomieszczen przynaleznych

Dzial I-Sp. Spis praw zwigzanych z wlasnoseia lokalu

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W ALEKSANDROWIE
LODZIM

ALEKSANDROW LODZKI

Nazwa sp6ldzielni mieszkaniowej

Siedziba sp6ldzielni mieszkaniowej

Dzial IT wlasno§é

Lp.1 Nr podstawy
L L wpisu

Lista wskazai udzialéw w prawie (rumer Lp. in WSPOLNOSC |

\udzialu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj 1. USTAWOWA
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‘wspdinosci) MAJATKOWA
MALZENSKA2

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca,
imie matki, PESEL)

STANISLAW SZPACZYNSKI, BOLESEAW, BARBARA,

Lp. 2.

Lista wskazaii udzialéw w prawie (numer
udzialu w prawie/ wielko$é udziatu/rodzaj
wspolnosci)

Nr podstawy
wpisu

12,13, 14,
15,16,17,
18,19, 20,
21,22,23,
24, 25,26,
27, 28,29,
30, 31,32

Numer wpisu

'Rodzaj wpisu

CZYNI SIE WZMIANKE O WSZCZECIU POSTEPOWANIA
EGZEKUCYINEGO PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO

Tresé wpisu

;Rodzaj zmiany

PROWADZONEJ POD SYGNATURA KM 3632/12 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ W ALEKSANDROWIE FODZKIM

PROWADZONEJ POD SYGNATURA KM 1671/13 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA BANKU POLSKA KASA
OPIEKI SPOEKA AKCYJINA W WARSZAWIE

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO
POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO PROWADZONEGO

PROWADZONEJ POD SYGNATURA KM 2297/17 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ W ALEKSANDROWIE EODZKIM

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO
POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO PROWADZONEGO
POD SYGNATURA KM 2679/14 EGZEKUCJI
PROWADZONEJ POD SYGNATURA KM 1094/19 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA SPOEDZIELNI
MIESZKANIOWEJ W ALEKSANDROWIE EODZKIM.

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIA SIE PRZYLACZENIE DO

PROWADZONEJ POD SYGNATURA KM 142120 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ W ALEKSANDROWIE LODZKIM,

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W ALEKSANDROWIE
LODZKIM, ALEKSANDROW EODZKI, 000487189,

Inna osoba prawaa lub jednostka organizacyjna
'niebedgca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON,
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KRS) | |lo000048956

\Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna SP'()LDZIELNIA MIESZKANIOWA W ALEKSANDROWIE
nieb¢dgca osoby prawng (nazwa, siedziba, REGON, Lp. 2. LODZKIM, ALEKSANDROW LODZKI, 000487189,
KRS) 00000438956

Inna osoba prawna lub jednostka organizaéyjna
nicbedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Inna oseha prawna lub jednostka organizacyjna
niebgdgca osobq prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
nieb¢daca osobg prawng (nazwa, sledziba, REGON,
KRS)

BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOEKA AKCYJINA,
WARSZAWA, 000010205, 0000014843

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W ALEKSANDROWIE
LODZKIM, ALEKSANDROW ELODZKI, 000487189,
0000048956

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W ALEKSANDROWIE
LODZKIM, ALEKSANDROW LODZKI, 000487189,
0000048956

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W ALEKSANDROWIE
LODZKIM, ALEKSANDROW EODZKI, 000487189,

\Inna osoba prawna lub jeduostka organizacyjna
nieb¢daca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

\Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgea osobq prawng (nazwa, siedziba, REGON,
KRS)

Dzial 1V ----hipoteka

'Numer hipoteki (roszczenia)

|Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOEKA UMOWNA ZWYKEA
Suma (slownie), waluta 109140,00 (STO DZIEWIEC TYSIF;CY STO CZTERDZIESCI) ZE.
|Odsetki (rodzaj)

KREDYT MIESZKANIOWY Z UMOWY KREDYTU Z DNIA
24.08.2009 NR
80124030153111001029494948

2035-08-23
\Inne informacje HIPOTEKA ZABEZPIECZA KAPITAL KREDYTU

Wierzyciel hipoteczny

|Wierzytelno$é i stosunck prawny (nunter

‘wiergytelnosci / wiergytelnosé) Lp.1.
f

BANK POLSKA KASA OPIEKI SA , I ODDZIAL. W LODZI,

\Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna L
WARSZAWA

|miebedgca osoba prawng (nazwa, siedziba) p-1.

Numer hipoteki (rosz¢zenia) : ]
Rodzsj hipoteki (roszczenia)
'Suma (slownie), waluta
Odsetki (rodzaj) ZMIENNE

Wierzytelnosé i stosunek praway (momer KREDYT MIESZKANIOWY Z UMOWY KREDYTU Z DNIA

wiergytelnosci / wierzytelno$d) 24.08.2009 NR

80124030153111001029494948

2035-08-23 o

HIPOTEKA ZABEZPIECZA ODSETKI KAPITALOWE I ODSETKI
ZA OPOZNIENIE W SPEACIE KREDYTU USTALONE WEDLUG
ZMIENNEJ STOPY PROCENTOWEJ , PROWIZJIE ORAZ INNE

I KOSZTY I NALEZNOSCI UBOCZNE OD KREDYTU
IMerzyciel hipoteczny

|Termin zaplaty

Inne informacje

Zgodnie z :Art. 313 ust. 2 Ustawy Prawo upadtosciowe

—_—
\Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp.1 BANK POLSKA KASA OPIEKI SA ,1 ODDZIAL W LODZI,
niebedgea osoba prawng (nazwa, siedziba) P- . IWARSZAWA
_— ] ]

Nr
podstawy
wpisu

Krystyna Zlotnicka upr.1306



Postanowienie Sadu dla Lodzi-Srodmiescia XIV Wydziat Gospodarczy sygn. akt. XIVGU 1304/21 z dnia 14 lutego 2022

Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa

z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy. Podstawq do wykreslenia praw, ktdre wygasly na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg
wykreSlenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Nualezy zatem stwierdzié, iz wskutek sprzedazy wycenianej nieruchomosci opisane powyzej hipoteki
ujawnione w dziale IV ksiggi wieczystej wygasng.

Stan techniczno — uzytkowy

Opis polozenia

Lokalizacja: Przedmiotowe sp6ldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego potozony jest w budynku
wielorodzinnym usytuowanym szczytem do ulicy Kilinskiego.

Elementy sqgsiedztwa.

W najblizszym sasiedztwie budynku znajduja sie :

- podobna zabudowa wielorodzinna z drugiej potowy XX wieku oraz zabudowa wzdluz ulicy z okresu weze$niejszego
- Zbieg z ulicami :Wyzwolenia i Piotrkowska

- z tylu szkota i boisko szkolne

W dalszym sasiedztwie zlokalizowane jest centrum miasta z Placem Ko$ciuszki

Uzbrojenie terenu. Ulica, przy ktérej zlokalizowane jest sp. wi. .prawo do lokalu mieszkalnego, na tym odcinku ma
nawierzchni¢ utwardzong z chodnikami dla pieszych i wyposazone jest w komplet mediéw miejskich wraz z przylaczami
do budynku.

Komunikacja miejska
W bliskosci zlokalizowana jest komunikacja miejska wzdhuz ulicy Waojska Polskiego.

Miejsca parkingowe typowe dla podobnej zabudowy wzdtuz ulic i wskazanych miejsc parkingowych.
Dojazd i wejscie do nieruchomosci bezposrednio z ulicy.

Odleglos¢ do centrum w linii prostej ca 350m
Powyzsza lokalizacja charakteryzuje sie atrakcyjnoscia z uwagi na blisko§¢ centrum miasta .

Wojewddztwo todzkie jest jednym z 16 wojewddztw i potozone jest w centralnej czgsci kraju. Utworzone zostato

w 1999r.

Miasto Aleksandréw Lddzki potozony jest w Polsce w wojewddztwie 16dzkim, w powiecie zgierskim.

Nalezy do aglomeracji t6dzkiej, jako miasto satelickie Lodzi.

Weding danych GUS z 31 grudnia 2019 r. miasto mialo 21 739 mieszkaficow.

Miasto graniczy administracyjnie z Lodzia (okolo 11 km na péinocny zachéd od centrum miasta)

i wiejska czeécia gminy Aleksandrow Lodzki. Przez miasto przebiegaja drogi krajowe Nr 71,72, ktére w centrum miasta
krzyzuja sig. W latach 1910-1991 Aleksandréw L6dzki z Lodzia laczyla linia tramwajowa, przez wiele lat byla to linia Nr
44. Od 1 stycznia 2004 r. polaczenia z Lodzig zapewniaja linie autobusowe.

Odnotowana stopa bezrobocia na maj 2022 5,1% w Aleksandrowie Lodzkim i Polsce.

Opis budynku, w ktorym zlokalizowane jest prawo.

Jest to budynek wielorodzinny, wolnostojacy, podpiwniczony, niski,4 kondygnacyiny,( parter+ 3 pietra) , 4 klatkowy,

bez windy wybudowany w technologii tradycyjnej, o §cianach zewng¢trznych ocieplonych i malowanych, oddany do
uzytkowania w roku 1963 tym ( wiek budynku na 2022r.ca 59 lat). Powyzszy budynek zlokalizowany jest w kompleksie
budynkéw i nie rézni si¢ architekturg od budynkéw sgsiednich. Teren wokolo budynku jest urzadzony i zagospodarowany.
Gospodarka remontowa budynku prowadzona jest na biezaco, klatki schodowe malowane. Budynek w calosci uzytkowany
jest na cel mieszkalny.

Stan techniczny budynku okreslono jako: $redni wg skali ponizej.

bardzo dobry (0-15%), dobry (16-30%), éredni (31-50%), zadowalajacy zuzycie(51-70%),

zly zuzycie (>70%).Budynek w caloéci uzytkowany jest na cel mieszkalny.

opis spoidzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego :
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mieszkanie Nr 33 zlokalizowane jest na I pigtrze i orientacji na jedna strone $wiata .
Posiada oddzielne wejscie bezposrednio z klatki schodowej .Klatka zlokalizowana jest jako druga od ulicy.

powierzchnia uzytkowa mieszkania wg danych z administracji nieruchomosci wynosi 35,73m2.( bez pom. piwnicy
i loggi ), mieszkania w dniu wizji nie mierzono.

program uzytkowy:
dwa pokoje rozkladowe w tym jeden z loggia + kuchnia + fazienka z WC + przedpokéj
/mieszkanie jest rozktadowe, o orientacji na jedna strone Swiata

Do mieszkania przynalezy pomieszczenie komorki zlokalizowane w piwnicy o pow. 2,67m?
* media miejskie
* uklad pomieszczen wg rzutu mieszkania udostgpnionego przez administracj¢ w zat.

opis mieszkania z dnia wizji

-stolarka okienna biala PCV ,parapety marmurowe

-stolarka drzwiowa po wymianie

-$ciany gipsowane i malowane,

-o$wietlenie halogenowe na sufitach z k-g

-pokoje: na podtogach panele,

-w kuchni na $cianie pas glazury, na podiodze terakota, urzadzenia w standardzie kuchnia gazowa, zlewozmywak

-w lazience $ciany w glazurze, na podlodze terakota, urzadzenia kabina prysznicowa, umywalka, sedes stojacy, armatura
w standardzie

-w korytarzu na podiodze terakota.

Mieszkanie posiada instalacje ee, wod - kan ,gaz co miejskie .

Mieszkanie jest po remoncie w roku 2009 w tym wymianie instalacji elektrycznej, kaloryferow
Stan mieszkania w dniu wizji pokazano na zdjeciach w zat.

Mieszkanie jest uzytkowane na cel mieszkalny w stanie czystym i zadbanym .

Stan techniczny mieszkania okreslono wg skali ponizej.
bardzo dobry (0-15%),dobry (16-30%),$redni (31-50%),zadowalajacy zuzycie(51-70%),
zy zuzycie (>70%).

Dila cechy wykoniczenie przyjeto wg skali ponizej.
wysokie -wykoriczenie nowe na ponad srednim poziomie
dobre,-wykoriczenie na Srednim poziomie nowe

Srednie - wykoriczenie na Srednim poziomie nie nowe

niskie -standard podstawowy

niskie i do remontu.

6.Przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Dla powyzszego terenu istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Uchwata Nr XXVII?241/04
z 16 grudnia 2004r. Powyzszy teren oznaczony jest D40 MW stanowiacy teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Analiza sposobu najkorzystniejszego uzytkowania

Najkorzystniejszy sposéb uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne ekonomiczne oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartosé¢ .Po dokonaniu
analizy warunkow otoczenia stanu prawnego, ekonomicznego oraz przeanalizowaniu cech fizycznych uznano, iz obecny
spos6b uzytkowania jest optymalnym sposobem wykorzystania.

Spotdzieleze wasnosciowego prawo do lokalu mieszkalnego uzytkowane jest na cel mieszkalny zgodnie
z funkcja w studium.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1 Zasady wyceny na obszarze upadiosci

Zgodnie z ustawg prawo upadlosciowe i naprawcze w tym:

art.319 Opis i oszacowanie

ust.2 Jezeli sktadniki przedsigbiorstwa sa obciazone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym,

zastawem skarbowym, hipoteka morskg lub innymi prawami i skutkami ujawnieniem roszczen osobistych,

W oszacowaniu nalezy oddzielnie poda¢, ktére z tych praw pozostajag w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢
oraz warto$¢ skladnik6w nimi obcigzonych oraz stosunek warto$ci poszczeg6lnych sktadnikow obciazonych do

warto$ci przedsigbiorstwa.
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art.320 Sprzedaz mienia

ust.3 W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartos¢ przedsigbiorstwa w catosci oraz jego zorganizowanych czesci,
jezeli moga byé¢ wydzielone do sprzedazy.

Hipoteki ujawnione w dziale IV KW wygasaja si¢ w dniu sprzedazy.

7.2 Zasady wyceny na obszarze prawa (Ustawy o gospodarce nieruchomosciami):

Wartos$¢ rynkowa nieruchomoéci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢

w transakcji sprzedazy zwieranej w warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe.
art.152 pkt.3 Okre$lono warto$¢ rynkowg przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego.

art.153 Zastosowano podejscie poréwnawcze ktére polega na okre§leniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego,
Ceny te skorygowano ze wzgledu na cechy rézmigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej

oraz uwzgledniajac zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze zastosowano z uwagi na znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

art.154Dokonano wyboru wlaciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci uwzgledniajac w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.

7.3. Metody i techniki szacowania
W procesie szacowania nieruchomodci stosuje si¢ nastgpujace podejscia ,metody i techniki
zgodnie z RRM w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie poréwnawcze albo podejécie dochodowe.
Jesli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$¢ wyszczeg6lnionych
powyzej dookreslenia wartosci rynkowej stosuje sig podejscie mieszane,
Ponizej podejscia, metody, techniki wyceny nieruchomosci.
Podejscie Metoda Technika

Porownywania parami
Poréwnawcze Korygowania ceny Sredniej
Analizy statystycznej rynku

prostej
Inwestycyjna
Dochodowe
Zyskow
DCF
Pozostatosciowa
Kosztow likwidacji
Wskaznikéw szacunkowych gruntéw
Szczegdlowa
Kosztéw odtworzenia Elementéw scalonych

Wskaznikowa

Kosztow Elementéw scalonych
Wskaznikowa

7.4. Uzasadnienie wyboru podejscia

Okreslono warto$¢ rynkowa zgodnie z ustawa o gn i RRM w sprawie wyceny nieruchomosci

W tym:

§ 49 Warto$¢ rynkowg okreslono podejsciem poréwnawczym.

§3 Wykonano analiza rynku .

§4 Z uwagi na znajomos¢ cen transakcyjnych do spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych
podobnych bgdgcej przedmiotem wyceny a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom cen zastosowano
podejscie poréwnawcze.

pkt.2 W podejsciu poréwnawczym zastosowano metode poréwnywania parami.
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Do okreslenia wartosci rynkowej zastosowano nastgpujacg procedure wg norm zawodowych:
Utworzono zbicr do spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcy podstawe wyceny. Udzialéw podobnych nie odnotowano.

Nie dokonano aktualizacji cen transakcyjnych na datg wyceny.

Ustalono cechy rynkowe wplywajqce w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku.

Dokonano oceny wielkosci wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakeyjnych.

Ustalono zakres i skale ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybrano do poréwnat z utworzonego zbioru spéldzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych , trzy
najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykg.
Wykonano charakterystyke wycenianego prawa z przedstawieniem jego ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

Przeprowadzono poréwnanie wycenianego prawa kolejno z prawami wybranymi do wyceny i okreslono

wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen prawa wycenianego i praw wybranych do POYOWRAA,

Obliczono skorygowang ceng transakcyjng kazdego prawa przyjetego do poréwnan przy uzyciu okreslonych
poprawek.

Obliczono wartosci jednostkowe wycenianego prawa jako $rednig arytmetyczng z cen transakeyjnych

skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach

Ofkreslono wartosé wycenianego prawa na podstawie iloczynu wartosci Jednostkowej i liczby jednostek
porownawczych.

Zgodnie z Noltq interpretacyjng Nr 1 przy stosowaniu metody poréwnywania parami mozna stosowaé dodatkowo
wspdiczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wylacznie w
szczeglnych, uzasadnionych, przypadkach, na przykiad, gdy nieruchomo$é ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspoéiczynnika
korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformulowanie
odpowiedniej klauzuli.

Wartos¢ rynkowg okreslono ze wzoru:

Wn= W(m’) x p x K gdzie :

Wn - warto$¢ rynkowa szacowanego prawa

W - warto$é rynkowa jednostkowa 1 m’ szacowanego prawa
p - powierzchnia szacowanego prawa

K -wspdfczynnik eksperta [0,9 -1,1]

*¥* Okreslono warto$¢ na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (w m’pu )

Zastosowano definicje:

Def. préba reprezentatywna to :

Zbior nieruchomodcei ktérego struktura nie rézni sig istotnie od zbioréw wszystkich wiarygodnych
transakcji przyjetych do analizy.

Definicja nieruchomosci podobnej:/ustawa o gospodarce nieruchomosciami w tym art. Nr 4 pkt.16.
Nieruchomo$¢ podobna nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest porownywalna

z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
spos6b korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

7.5. Rodzaj okreslanej wartosci rynkowej

Okreslono warto$¢ rynkows do spéitdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

(dla aktualnego sposobu jego uzytkowania) na cel mieszkalny podejéciem poréwnawczym, metoda por6wnywania parami
wedlug stanu z dnia wizji i cen rynkowych z dnia oszacowania wybierajac probe reprezentatywna.

8. Analiza i charakterystyka rynku praw
8.1. Ofkreslenie rynku praw
Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny wtérny rynek praw pod wzgledem rodzajowym i obszarowym
wyodrebniajac w szczegolnosci:
-rodzaj rynku: rynek lokalny do spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
-obszar rynku: miasto Aleksandréw Lodzki, spétdzielnia mieszkaniowa w Aleksandrowie Lodzkim przy
ul. Dmochowskiego 1

-okres badania:01. 2021r. do chwili obecnej
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-ustalenia mpzp: tereny wielkich zespoléw mieszkaniowych

-ekonomiczna analiza rynku: §redni popyt w tej lokalizacji i trend wzrostowy stabngcy
~elementy §rodowiska naturalnego: zabudowa wielorodzinna

-ograniczenia: ograniczone prawo rzeczowe.

8.2 Badanie rynku

Pandemia korono-wirusa zmienita preferencje na rynku nieruchomosci. Zgodnie z badaniem rynku nieruchomosci przez
PKO ceny wzrosly migdzy innymi napedzane niskimi stopami procentowymi oraz ich perspektywa przy scenariuszu
inflacji. Spowodowalo to zwiekszona podaz i wzrost cen.

Obecnie przestankg wigkszego zainteresowania zakupem nieruchomosci i w konsekwencji wzrostu ich cen przy
ograniczonym potencjale podazy jest ochrona zgromadzonego kapitah.

Ostatnie ograniczenia kredytowe spowodowaly wystudzenie rynku .

8.2.1 Badanie rynku praw podobnych na rynku wtérnym

Zbadano rynek wtdrny ofert podobnych w biurach obrotu nieruchomosci w zakresie:

rynku praw do spétdzielczych wlasnosciowych lokali mieszkalnych podobnych.

Odnotowano oferty podobne w tej lokalizacji za mieszkania 2 pokojowe o pow. pu ca 36-47m’ w stanach od remontu- po
remoncie na pigtrach srodkowych 5400- 7600 z¥/m?,

Zbadano rynek widrny zrealizowanych transakcji podobnych na rynku wtérnym:

W pierwszej kolejnosci badaniem objeto spéldzielcze whasnosciowe lokale mieszkalne podobne w budynku w ktérym
zlokalizowane jest prawo i w budynkach sasiednich.

Z uwagi na brak odnotowanych transakcji w badanym okresie badaniem objeto budynki w sasiedztwie administrowane
przez spétdzielnig mieszkaniowa z siedziba na Dmochowskiego 1.

Odnotowane transakcje dostepne w dniu badania zestawiono w tabeli ponizej.

Odnotowane transakcje podobne w tej lokalizacji to mieszkania 2/3 pokojowe o pow. pu ca 36-48m> w réznym standardzie
poloZone na parterze i pietrach.

9.0kreslenie wartosci rynkowej

9.1Utworzono zbidr do spdtdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych o znanych
cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcy podstawe wyceny. Udzialéw w prawach podobnych nie
odnotowano.

9.2 Nie dokonano aktualizacji cen transakcyjnych na datg wyceny przyjmujqc transakcje najnowsze

Ip| Lokalizacja ulica data powierzchnia | pietro. | cena
transakcji | uzytkowa 1m%pu.

w m’pu. zt.

zt,
1 | Daszynskiego 05.2022 46,20 4 5823
2 | Konopnickiej 04.2022 36,14 1 5257
3 | Bratoszewskiego 04.2022 48,17 0 7058
4 | Bratoszewskiego 03.2022 32,30 4 6502
5| Aleja Wyzwolenia 02.2022 38,65 3 5459
6 | Konopnickiej 02.2022 43,00 1 5581

9.3 Ustalono cechy rynkowe wplywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku.
***Dokonano oceny wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
*#xUstalono zakres i skale ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
***Wybrano do poréwnar z utworzonego zbioru spétdzielczych wiasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych , trzy najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbgdng charakterystykg.

Cechy rynkowe praw i ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego i zestawiono w tabeli ponizej i w oparciu o dane
wiasne o cenach transakcyjnych i cechach praw bedacych przedmiotem obrotu rynkowego jak réwniez w oparciu o
informacje otrzymane z agencji nieruchomosci i badania rynku wykonywane przez specjalistyczne firmy. Wzieto réwniez
pod uwage preferencje potencjainych nabywcéw na tego typu prawa, Wplyw ponizej ustalonych atrybutéw na wartosé
przedmiotu wyceny okreslono udzialem procentowym w przedziale pomiedzy ceng najmniejsza i najwieksza.

Dla spéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego zastaly ustalone cechy rynkowe i wagi opisane ponizej
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| Lp. | Cechy rynkowe ocena
1 | lokalizacja ogdina : 30% | Dia cechy lokalizacja ogdina i szczegblowa przyijeto
i oloczenie trzy stany:

-strefa I dobra - polozenie w bliskosci centrum

-strefa I1 §rednia polozenie w bliskosci centrum przy
szkole

-strefa III zadowalajaca potozenie w oddaleniu od centrum

2 Dla cechy stan prawny
stan prawny 0% | zbiezne spéldzielcze wiasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych
3 | przeznaczenie w mpzp Dla cechy sposob korzystania
sposob korzystania 0%| zbieZne tereny wielkomieszkaniowe B

4 | stan techniczny zabudowy 0% | Dla cechy stan techniczny zabudowy

zbiezne budynki niskie z lat 70 tych

Dla cechy standard i atrakcyjnosé przyjeto trzy stany
-dobry wykonczenie $rednie po remoncie

-§redni po remoncie nie nowy

-niski do remontu

6 Dla cechy pietro przyjeto trzy stany

-dobre 1 pietro

standard lokalu 60%

7 0,
pigiro 10% -Srednie Srodkowe
-niskie parter
7 Dia cechy pu
powierzchnia uzytkowa 0% | zbieina,
8 | media 0% | Dia cechy wyposazenie lokali w media
Zbiezne
dojazd 0% | dla cechy dojazd
zbiezne

9.5 Wykonano charakterystyke wycenianego prawa z przedstawieniem jego ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

Opis nieruchomosci przyjetych do por6wnania:

Nieruchomo$é Nr 2

Data transakeji.04.2022r. polozenie Aleksandréw Lodzki ul. Konopnickiej

Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego zlokalizowane w sgsiedztwie prawa wycenianego przy ulicy w
budynku niskim z lat 70 —tych ,polozone na 1 pigtrze budynku bez windy o powierzchni uzytkowej mieszkania

pu ca 36,14n m® ;mieszkanie 2 pokojowe .Standard mieszkania przyjeto jako niski.

Cena 1 m® pu 5257z,

Nieruchomo$¢é Nr 3

Data transakcji.04.2022r. potozenie Aleksandréw L6dzki ul. Bratoszewskiego.

Spétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego zlokalizowane w oddaleniu od prawa wycenianego w budynku
niskim z lat 70 —tych ,potozone na parterze budynku bez windy o powierzchni uzytkowej mieszkania

pu ca 48,17 m? ;mieszkanie 3 pokojowe .Standard mieszkania przyjeto jako dobry.

Cena 1m® pu 7058 zi.

Nieruchomosé¢ Nr 5

Data transakcji.02.2022r. polozenie Aleksandréw Lodzki ul. Aleja Wyzwolenia

Spéldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego zlokalizowane w sasiedztwie prawa wycenianego w budynku
niskim z lat 70 —tych ,polozone na 3 pigtrze budynku bez windy o powierzchni uzytkowej mieszkania

pu ca 38,65 m” ,mieszkanie 2 pokojowe .Standard mieszkania przyjeto jako niski.

Cena 1 m” pu 5459zt
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9.6 OkreSlono zakres przedzialu cenowego z formuly

AC=7058-5257=1801zm*pu

9.7 Przeprowadzono poréwnanie prawa wycenianego kolejno z wybranymi do wyceny i okreslono

wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen prawa wycenianego i wybranych do poréwnan.

*. Obliczono ceng transakcyjng kazde go prawa przyjetego do poréwnan

* Obliczono wartosci jednostkowe wycenianego prawa jako Srednig arytmetyczng z cen transakcyjnych
uzyskanych z poréwnat w poszczegdlnych parach

Obliczenia przeprowadzono w tabeli w tabeli Z-1

9.8 Okreslono wartos¢ wycenianego prawa na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych.

Okreslono wartos¢ rynkowg mnozac jednostkows wartosé przez jego powierzchnie ze wzoru:

Wn= = W(m’)xpxK gdie:
K —wspotczynnik korekcyjny zastosowano 1,050 z uwagi na atrakcyjnosé rynkowa mieszkania

Wn=6106 x 35,73m? x 1,050=229 075zL. przyjeto 229 000. zt.

10 Wynik koncowy wyceny

Warto$é rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego potozonego w miescie Aleksandrowie L.odzkim przy ulicy Kilifiskiego Nr 26 m 33
wedhug stanu z dnia wizji wykonanej w dn.06.07.2022 r.

i cen rynkowych z dnia 14.07 2022r.

podejsciem por6wnawczym, metoda por6wnywania parami okreslono na kwote:

229 000z1.

(slownie: dwiescie dwadzie$cia dziewig¢ tys. zl.)

11.Whnioski i uzasadnienia
Okreslono wartos$¢ rynkowa zgodnie ze zleceniem.
Analiza okreslonej wartosci z zastosowaniem uzytego podejécia i metody uwzglednia stan i cel wyceny.

12.Klauzule i ustalenia dodatkowe

Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i standardami zawodowymi.
Opracowanie zostato sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu upadlosci i wylaeznie do
tego celu moze by¢ uzyte, bez prawa odst¢powania osobom trzecim.
Opracowanie ma charakter poufny i udostgpnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.
Opracowanie nie moze by¢ w catosci lub w czeéci publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora.
Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za:
- tytuly wiasnoéci i zobowiqzania dotyczqce praw do nieruchomosci,
- nieuwzglednione w swojej opinii wady fizyczne przedmiotu opinii, ktérych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin,
- przyjeta ocena stanu technicznego, nie stanowi ekspertyzy techniczne;j.
- otrzymana wartos¢ jest aktualna na dzief opracowania,
o ile okre§lona w operacie warto$¢ nieruchomosci miataby zostaé wykorzystana z istotng zwtokq
od daty opracowania nalezy dokona¢ aktualizacji zgodnie z art.156/154 ustawy
o gospodarce nieruchomoS$ciami,
- ustalona warto$¢ nie zawiera podatkéw ,oplat i Vat.
- operat sporzadzono w 3 egzemplarzach.

- dokumentacja zdjeciowa

Krystyna Ziotnicka upr.1306 str. 13



Postanowienie Sadu dla Lodzi-Srédmiescia XIV Wydziat Gospodarczy syen. akt. XIVGU 1304/21 z dnia 14 lutego 2022

13 Zalgczniki w operacie w tym:
- pismo ze sp6ldzielni Zarzew
- lokalizacja og6lna
- lokalizacja szczegblowa
- przeznaczenie w mpzp
- rzut mieszkania
- lokalizacja komérki lokatorskiej )
- zlecenie R
- postanowienie sadu o ogloszeniu upadtosci /_-’/"

Krystyna Ztotnicka upr.1306 str. 14
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Dokumentacja zdjeciowa z dnia wizji

widok budynku

_ o
sgsiedztwo szkoty i boiska szkolnego lazienka
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Opracowano na podstawie e mapa powiatu zgierskiego
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Sygn. akt NIV GU 1304/21

POSTANOWIENIE

Dnia 14 lutego 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XIV Wydziat Gospodarczy dla spraw
Upadioéciowych i Restrukturyzacyjnych

w nastgpujacym skiadzie:
przewodniczacy: SSR Izabela Scieszko-Twardowska

po rozpoznaniu w dniu 14 lutego 2021 roku w F.odzi
na posiedzeniu niejawnym

sprawy 2 wniosku Agaty Szpaczynskie)

o ogloszenic jej upadlosci jako osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnoscl gospodarczeg

postanawia:

o

~

oglosic upadloé¢ obejmujaca likwidacje majatku dluznika Agaty Szpaczyniskiej numer
PESEL 70020508626, zamieszkalej w Aleksandrowie Lodzkim prazy ulicy Kilinskiego
26 m 33 - jako osoby fizycznej nieprowadzace] dzialalnosci gospodarczej,

wyznaczyC syndyka masy upadlodci w osobie Barbary Petryniak —Sidowskiej , numer
hicencji doradey restrukruryzacyjnego 84 ;

okresli¢, ze postgpowanic upadlosciowe jest prowadzone w trybie okreslonym w art. 491
ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 20031 Prawo upadlosciowe,

wezwaé wierzycieli upadlego do zglaszania wierzyvtelnosdci syndykowi na adres: 90-254
L.odz, ulPiramowicza 2 lok. 12, w terminie trzvdziestu dni od dnia obwieszczenia
postanowienia o ogloszeniu upadlosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym,

wezwad osoby, kiorym przysluguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosci nalezacej do upadlej, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w ksigdze
wieczyste], do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od dary ogloszenia w Monitorze
Sadowym 1 Gospodarczym, pod rygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie
w pmtgpowaniu upadlodciowym,

przyzna¢ 1 nakaza¢ wyplaci¢ syndykowi  tymczasowo ze Skarbu Pasistwa — Sadu
Rejonowego dla 1. odzi-$Srédmiescia w Lodzi, zaliczke na pokrycie kosztéw postepowania
up: -ulosuowcgo w kwaocie 500 z1 (pieéset zlotyeh).

przyznac od Skarbu Panstwa i nakazac wy plauc ze srodkow Sadu Rejonowego dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi na rzecz adwokata Agnieszki Gliwnej prowadzace

Kancelari¢ Adwokacka w Lodzi, ul. Piotrkowska 49 lok. 6 kwote 221400 (dwa

tysigee dwiescie czternascic ) zl w orm kwotg 414 00 { czterysta cziernasceic ) 2l
podatku od towardw i ushag t}tulem kosztéw meoplaconc; pomaocy prawnej
udzielonej z urzedu; =

Na oxfyginale 13 .:.scm e odpla;

Zc‘i’ Zgﬂdl‘
>




