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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

DWANIA WARTOSC] RYNKOWE

UDZIALU % CZESCI SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU
MIESZKALNEGO NR 42, POLOZONEGO PRZY UL. DABROWSKIEGO 44A W LODZIL, W
OBREBIE G-6, KSIEGA WIECZYSTA LD1IM/00239662/6

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial w wysokosci Y czesci spotdzielezego wlasnosciowego prawa (ograniczone
prawo rzeczowe w sensie Art. 244 k.c.) do lokalu mieszkalnego nr 42, polozonego w obrgbie G-6 w Lodzi,
w budynku wielorodzinnym przy ul. Dgbrowskiego 44a. Budynek, w ktérym miesci si¢ przedmiotowy lokal,
jest budynkiem V-kondygnacyjnym.

Lokal usytuowany jest na I kondygnacji (parter) i sklada sig z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju, oraz lazienki
i ubikacji o lacznej powierzchni uzytkowej 37,64 m? — zgodnie z informacjg ze Spoldzielni Mieszkaniowe;
»Dabrowa™.
Spoldzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu przystuguje w udziale
o Y% czesei -GG < ¢y nabyly te prawa na podstawie umowy zamiany, akt
notarialny nr rep 3038/1996, z dnia 1996-10-16, Postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, Il
NS 1387/01, z dnia 2001-11-12 oraz na podstawie odpisu skroconego aktu malzenstwa z dnia 2017-
03-08
e Y czesci _ktﬁr}' nabyly te prawa na podstawie umowy
zamiany, akt notarialny nr rep 3038/1996, z dnia 1996-10-16, Postanowienie o stwierdzeniu nabycia
spadku, 11 NS 1387/01, z dnia 2001-11-12

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 czesci spoldzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu nr 42 poloZonego w budynku przy ulicy Dabrowskiego 44a w Lodzi dla potrzeb sprzedazy
w postgpowaniu upadlosciowym

Metodologia wyceny: podejfcie pordwnaweze, metoda karvgowania ceny Srednie),

Okreslona podejéciem poréwnawcgym, metodg kerygowania ceny Sredniej wartosd rynkewa udzialu % czgsei
spdldzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42 polotonego w Lodi priy ul. Dgbrowskiego 44a, oszacowana
dla potrzeb sprzedaty w pastgpowanin upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnyeh tysigey slotych wynosi:

wr=41 000 zi

slownie: czterdeiesci jeden tysigey zlotych.
Daty istotne dia procesu wyceny:

Darta sporzgdzenia operatu: 26 kwietnia 2021 r.

Data, ma ktdrq okreslono wartosé preedmiotu wyceny: 22 kwietnia 2021 r.

Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny: 22 kwietnia 2021 r.

Data wizgji lokalnef oraz wykonania zdfed: 22 kwigtnia 2021 r.

6. Autor operatu: Milena Wieczorek, rzeczoznawca maj
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Zalaczniki:
1. Rzut lokalu nr 42 uzyskany ze Spdtdzielni Mieszkaniowej ,,Dgbrowa”.

2. Kopia polis ubezpieczeniowych OC rzeczoznawcy.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci.

me a0 o

rodzaj nieruchomosci: spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nr 42;
polozenie lokalu: Lodz, ul. Dabrowskiego 44a;

powierzchnia lokalu: 37,64 m?;

usytuowanie lokalu: parter (I kondygnacja);

ekspozycja okien: zachdd;

KW nieruchomosci: LD1M/00239662/6.

Zakres wyceny

rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat  czesci spotdzielczego whasnosciowego prawo do lokalu nr

a.
42 polozonego w budynku w Lodzi przy ulicy Dabrowskiego 44a;
b. okreslenie czeséci nieruchomosci niepodlegajgcych wycenie: pozostaty udzial % czesci nalezgcy do
wspdiwlasciciela.
2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udzialu 1/4 czgéci spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu nr 42 potozonego w budynku przy ulicy Dabrowskiego 44a w Lodzi dla potrzeb sprzedazy w '
postepowaniu upadlo$ciowym

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wvceny

Zlecenie Syndyka Masy Upadlosci Huberta Sidowskiego.

3.2 Podstawy materialno — prawne

l.

7.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990, z 2021 r. poz. 11..) -UoGN;

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r.0 sp6tdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz.
1465, 2127, z 2021 r. poz. 11.) - UoSM;

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204. ) -
UKWiH;

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.) -RWNSOS;
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320..) - KC;
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293, 471. 782, 1086, 1378, z 2021 r. poz. 11.);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320.).

3.3 Zrédia danych merytorycznych i pomoeniczych

L.

o

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polska Federacj¢ Stowarzyszei
Rzeczoznawcow Majatkowych;

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 22 kwietnia 2021 roku;

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi przyjete uchwala
Nr LXIX1/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmienione uchwatg Nr VI/215/19
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 1;

Za$wiadczenie SM ,,Dabrowa” z dnia 24 marca 2016 roku;

Rzut lokalu nr 42 uzyskany ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Dabrowa”.

Przeglad transakcji na rynku lokalnym (LOG w Lodzi);
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Przeglad aktdw notarialnych z zasobow SM ,.Dabrowa™,

Informacje o budynku z przedmiotowym lokalem uzyskane od SM ., Dabrowa™;

. Badanie ksiggi wieczystej LDIM/00239662/6 z dnia 22 kwietnia 2021 roku:

10. Lodzki System Informacji o Terenie prowadzony przez Lodzki Osrodek Geodezji przy Urzedzie Miasta
Lodzi — mapy;

1. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;

12. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci Walor.

o e

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 26 kwietnia 202/ r.
Data, na ktdrg okreslono wartodé proedmiote wyceny: 22 kwietnia 2021 r.
Data, na kidrg okreslono stan proedmiotu wyceny: 22 kwietnia 2021 r,
Data wizji lokalnej oraz wykenania zdjedé: 22 kwietnia 2021 r. |

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksigga wieczysta nr LDIM/00239662/6

Spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
PoloZenie; miejscowosé Lodz, Lodz - Gamna
Ulica: Dabrowskiego 44a , m. 42

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny.

Opis lokalu: pokdj - 2, kuchnia - 1, lazienka z ubikacja - 1, przedpokdj - 1
Kondygnacija: |

Przylaczenie; LDIM / 00172210/ 5

Odrebnosé: nie

Pole powierzchni uZytkowej lokalu z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 37,64 m?

Dzial 1-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Nazwa Spoldzielni Mieszkaniowe] — Spoldzielnia Mieszkaniowa ..Dabrowa” w Lodzi

Dzial IT: Wiasnos¢

Spoldzieleze wlasnosciowe prawo do lokalu przystuguje w udziale

o 4 czesci —_ ktéry nabyly te prawa na podstawie umowy zamiany, akt
notarialny nr rep 3038/1996, z dnia 1996-10-16, Postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku, 11
NS 1387/01, z dnia 2001-11-12 oraz na podstawie odpisu skréconego aktu matzenstwa z dnia 2017-
03-08

o Y czesci ktory nabyly te prawa na podstawie umowy
zamiany, akt notarialny nr rep 3038/1996, 2z dnia 1996-10-16, Postanowienie o stwierdzeniu nabycia
spadku, I NS 1387/01, z dnia 2001-11-12

"\
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Dzial II1: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Hipoteka przymusowa wysokosci 115 214,06 ( sto pigtnascie tysigey dwiescie czternascie 06/100 ) zlotych
tytulem zabezpieczenia naleznosci z tytutu skladek na ubezpieczenie spofeczne, ubezpieczenie zdrowotne
oraz fundusz pracy na rzecz Zaktadu Ubezpieczefi Spotecznych II Oddziat w Lodzi Inspektorat w Lodzi.

Hipoteka przymusowa wysokosei 13 610,33 (trzynascie tysigcy szeséset dziesig¢ 33/100) zlotych tytutem
zabezpieczenia naleznosci z tytulu skladek na ubezpieczenie spoleczne, ubezpieczenie zdrowotne oraz
fundusz pracy na rzecz Zakladu Ubezpieczen Spolecznych 11 Oddziat w Lodzi Inspektorat w Lodzi.

Hipoteka przymusowa wysokosci 32 400,00 (trzydziesci dwa tysigce czterysta zi) zlotych tytulem
zabezpieczenia nalezno$ci objetej tytulem wykonawczym na rzecz Kredyt Inkaso Portfolio Investments
(Luxemburg) S.A.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisu

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Szacowana nieruchomos¢ znajduje sie na terenie osiedla administracyjnego Chojny Dabrowa. Chojny-
Dabrowa to osiedle administracyjne w potudniowej czesci Lodzi w dzielnicy Gorna. Jest pierwszym pod
wzgledem liczby mieszkancéw osiedlem administracyjnym Lodzi (50 952 mieszkafcow). Swoim zasiggiem
odpowiada obszarom SIM: Chojny i Dgbrowa. Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ na obszarze SIM
Dabrowa. Byta to dawna podiédzka wies, obecnie osiedle w potudniowej czgsci miasta, na Gorne;j.

Pod koniec XIX wieku Dgbrowa zaczela si¢ niezmiernie intensywnie urbanizowaé. Powstaty zaklady
przemystowe, zaczela si¢ parcelacja lasdéw i pdl oraz ziem nalezacych do chiopow. W jej rezultacie powstalo
drugie, co do wielkosci przedmiescie Lodzi, ktérego centralnym placem byt Czerwony Rynek. W 1906 roku
wiadze carskie wlaczyly do miasta sgsiadujace z nig tereny, wérdd nich Dabrowke oraz Chojny Kolonig. Dabrowa
zostala przylaczona do Lodzi w 1915 roku.

Po I wojnie §wiatowej, powstawaé zaczely na Chojnach i Dabrowie cate osady domkéw jednorodzinnych
oraz gospodarstw ogrodniczych, (zamieszkato tu wielu tramwajarzy).

W latach 1960-1975 zbudowano wielkie osiedle mieszkaniowe. Wywlaszczono licznych gospodarzy i
ogrodnikéw oraz wielu wiascicieli domkéw jednorodzinnych. Projektantami osiedla w wyniku konkursu
zorganizowanego przez Komitet do Spraw Urbanistyki i Architektury zostali mgr inz. Czestaw Kazmierski i mgr
inz. arch. Bolestaw Tatarkiewicz. Na potudnie od istniejacej ulicy Dabrowskiego powstato osiedle Dgbrowa I, a
na pétnoc Dgbrowa I1. Projektowane osiedle miafo liczyé okoto 50000 mieszkanicow, w tym Dabrowa I az 30000.
Pierwsze budynki mieszkalne powstaly w rejonie ulic Zapolskiej i Uminskiego w systemie szkieletowym.
Nastepne budowano juz w systemie wielkiej plyty. Budynki na catym osiedlu wykonato specjalnie powotane w
tym celu Przedsigbiorstwo Budownictwa Wielkoptytowego ,,Dgbrowa”.
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Mapa 1 i 2: Lokalizacja ogdlna i szczegdlowa nieruchomosci.
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Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany jest bezposrednio przy ulicy Dabrowskiego. Budynek
usytuowany prostopadle do ulicy Dabrowskiego. Dojazd pod budynek uliczka osiedlowa wzdluz ulicy

Dabrowskiego.

Bezposrednie sasiedztwo stanowia budynki wielorodzinne, 5 -kondygnacyjne. Teren woko6t budynku z
przedmiotowym lokalem, jest zagospodarowany, wzdluz ulicy miejsca parkingowe, pomiedzy blokami teren

zielony. Wzdhiz drobne punkty handlowo-ustugowe.

Dostep do komunikacji miejskiej dobry, najblizsze przystanki tramwajowy i autobusowy u zbiegu ulic
Dabrowskiego i Tatrzanskiej. Na osiedlu Dagbrowa zlokalizowane sg liczne punkty handlowo-ustugowe, obiekty
oswiaty (w sgsiedztwie XXXI LO i inne), uzytecznosci publicznej (poczta). Osiedle jest zadbane i dobrze

zagospodarowane.

Mapa 3: Oznaczenie
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dziatki, na ktorej posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem.
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Budynek z przedmiotowym lokalem posadowiony jest na dzialce nr 1/123. Wejécie do klatek schodowych
od strony wschodniej. Budynek, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal, jest budynkiem 5-kondygnacyjnym.
Przedmiotowy lokal znajduje si¢ na 1 kondygnacji (parterze). W otoczeniu znajduja si¢ takze inne budynki
wielorodzinne, V. Budynek zostat oddany do uzytku (zasiedlony) w 1966 roku zbudowany zostal w technologii
uprzemystowionej wielkoplytowej — system konstrukcyjny Dabrowa, uklad funkcjonalny klatkowy. W ramach
procesu termomodernizacji zostat w ostatnim czasie ocieplony.

Zdjecia 1-2 Budynek z zewnatrz

Wyceniany lokal zlokalizowany jest na parterze (I kondygnacja) budynku wielorodzinnego - V
kondygnacyjnego. Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych i wykoniczeniowych budynku - dobry.

Opis lokalu:

Powierzchnia uzytkowa: 37,64 m?’.

Kondygnacja — I (parter).

Struktura lokalu: Lokal w amfiladzie Lokal sklada sie z dwdch pokoi (jeden z balkonem), kuchni, przedpokoju

oraz tazienki i ubikacji — zgodnie z otrzymanym rzutem ze Spdldzielni Mieszkaniowej Dabrowa. Lokal z
balkonem. Rzut lokalu stanowi zalacznik do operatu. Pokoje przejsciowe, wejscie do kuchni réwniez z pokoju.

Ekspozycja okien: zachdd.

Opis wykonczenia elementow lokalu:

Lokal w stanie do remontu. Stolarka okienna PCV. W lazience glazura terakota wykazujgca znaczne oznaki
zuiycia. Bialy monta; starego typu do wymiany. Stolarka drzwiowa starego typu. Na podiogach w pokojach

klepka parkietowa w zlym stanie. Sciany malowane w stanie do odswiezenia. W kuchni glazura terakota starego
typu. Grzejniki zeliwne, instalacje elektryczna i wod-kan starego typu.
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Zdjecia 3-8 Wnetrze lokalu

6.PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Dla przedmiotowego terenu brak obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi przyjetego uchwata Nr LXIXI/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmienionego
uchwata Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r przedmiotowa dziatka gruntu, na ktdrej
posadowiony jest budynek z wycenianym lokalem, znajduje si¢ na terenach o przeznaczeniu w studium M1 -
tereny wielkich zespoléw mieszkaniowych.
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Mapa 3: Czeéc graficzna SUIKZP.
—

JEEE!

Dnia 29 marca 2016 r. weszta w zycie uchwata Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 lutego
2016 r. w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Lodzi. Uchwala jest
pierwszym krokiem do rozpoczecia procesu rewitalizacji w sposéb przewidziany w ustawie o rewitalizacji. Na
podstawie przeprowadzonych diagnoz obszaru Lodzi, wyznaczono obszar charakteryzujacy si¢ najwigksza skalg
negatywnych zjawisk zaréwno spolecznych jak i gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych
i technicznych. Zgodnie z ta uchwala m.in. ustanawia si¢ na rzecz miasta Y.odzi prawo pierwokupu
wszystkich nieruchomosci polozonych na obszarze rewitalizacji. Przedmiotowa nieruchomos¢ nie znajduje

sie na ww. obszarze.
Budynek z przedmiotowym lokalem nie jest wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw ani do rejestru
zabytkow.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
7.1 Wybér metodologii wyceny.

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajge w szczegolnodci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dost¢pne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$é rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151. 1. UoGN, ,,wartosé¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym,
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ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w
sytuacji przymusowey”.

7.2 Sposdb wyceny

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

* (Cel wyceny.

* Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym.

» Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci.
» Zakres wyceny.

¢ Dostgpnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu.

*  Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny.

* Stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny
sredniej jest nastgpujaca:
I. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
podstawe wyceny.
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

Ocena wielkos$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali

cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspotezynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakresow wspolczynnikéw korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza
si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspétezynnikéw korygujacych ceng srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

oo

1
W =1 Tui

S

1=1

gdzie:
u; — wartos¢ i-tego wspdélczynnika korygujacego,
n — liczba wspolczynnikoéw korygujacych.

1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
11
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12. Okreélenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan _przyjete zostang spoldzielcze wilasnosciowe prawa do lokali z osiedla Dabrowa, z
sasiedztwa przedmiotu wyceny o podobnych parametrach uzytkowych. Wszystkie nieruchomosci znajdujace sig
w zbiorze transakcji poréwnywalnych stanowity lokale mieszkalne 2-pokojowe, o powierzchni uzytkowej 36,24-
37,64 m? zlokalizowane w budynkach V-kondygnacyjnych.

Cechy majgce wplyw na warto$é wycenianych praw do nieruchomosci s nastgpujace:
- stan techniczny i standard wykonczenia;
- pigtro
- otoczenie

Wplyw takich cech jak:
- lokalizacja (osiedle Dabrowa, budynki z sgsiedztwa);
- rodzaj budynku (V- kondygnacyjny);
- uklad funkcjonalny (amfilada, cz¢$ciowa amfilada);

- technologia budowy, lata budowy;

- termomodernizacja (do poréwnan wzigto bloki po przeprowadzonej termomodernizacji);
- program uzytkowy (2-pokojowe);

- powierzchnia uzytkowa lokalu - PUM (ok. 36,24-37,64 m®);

- rodzaj nabywanego prawa (spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, OW)

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej analizie
pominiete.

Analiza porownawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech réznicujacych nieruchomosci
poréwnawcze oraz ich stanéw. Dane te sa przedstawione w Tabeli 1, ponizej. Tu podkreslam, ze cechy te nie
majg  charakteru  uniwersalnego i  zaleza od  zbioru  nieruchomosci porownawczych.

Tabela 1: Opis cech rynkowych: Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali warto$ci:

Lp.| Cecha réznicujgca Ocena Opis

Lokal wykonczony materiatami dobrej jakosci, okna wymienione
PCV, drzwi wejsciowe nowego typu, wymieniona stolarka
drzwiowa wewnetrzna, tynki gipsowe, w pokojach na podtodze
panele Tub parkiet, §ciany pomalowane farba, w lazience, WC oraz
w przedpokoju na podlodze terakota, na $cianach glazura; materiaty

Diooey wykonczeniowe dobrej jakosci, brak znacznych sladéw

Stan techniczny i uzytkowania w lokalu. Wymienione instalacje w lokalu. W lokalu,

1 |standard we wszystkich pomieszczeniach zostaly przeprowadzone prace

wykonczenia lokalu remontowo-modernizacyjne na przesirzeni ostatnich lat. Lokal
niewymagajacy naktadéw na remont.

Srednie Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykoniczenia

lokalu od dwaéch do pieciu cech jest niespetnionych.

Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykonczenia
Niski lokalu od szesciu do dziewigciu cech jest niespetnionych. Lokal
wymagajacy remontu kapitalnego.

Bardzo dobre | Pietra 1, 2 w budynkach V-kondygnacyjnych.

2 |Pi
cl Dobre Pietro 3 w budynkach V-kondygnacyjnych.
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Srednie Parter i ostatnia kondygnacja w budynkach V-kondygnacyjnych.

3 QOtoczenie

Budynek usytuowany w glebi osiedla w oddaleniu od ruchliwych

Dobre . S .
ulic. Brak ucigzliwosci w otoczeniu.

Srednie Budynek usytuowany bezposrednio przy ruchliwej ulicy.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Ogdlna
charakterystyka
rynku
nieruchomosci —
1.6dz na tle
innych miast

Sytuacja na
t6dzkim rynku
mieszkaniowym
w badanym
okresie

Badany segment
rynku:

Niezaleznie od 'nrlﬂiésta, najéze;stszyni ﬁroduktefﬁ -i-r_l-i;festycyjnym' sa niewielkie
mieszkania potozone w dzielnicach zlokalizowanych w bliskiej odleglosci od centrum
miasta. W przypadku najwigkszych miast prym wioda inwestycje deweloperskie.
Jednak w przypadku takiego zakupu nalezy przygotowaé¢ dos$¢ solidng analize
rentownosci przedsigwziecia. Powodem sa duze podwyzki cen materiatlow
budowlanych i wykonczeniowych oraz robocizny, co w perspektywie gruntownego
remontu mieszkania ma duze znaczenie dla atrakcyjnosci inwestycji. Duza grupa
nabywcow preferuje natomiast lokale z rynku wtérnego, gdzie koszty remontowe moga
by¢ znacznie nizsze, a sam proces przystosowania lokalu do wynajmu trwa krocej niz
przy mieszkaniu z rynku pierwotnego. W zaleznosci od wielkoéci mieszkania,
lokalizacji i standardu, rentownos$¢ inwestycji w lokal na wynajem waha si¢ od 5 do 6,5
proc. Moze by¢ ona znacznie wyzsza, jesli przeznaczymy lokal np. na wynajem na
pokoje. Coraz wigksza liczba inwestorow decyduje si¢ na nowe aranzacje nabywanych
lokali, przez co np. 3-pokojowy lokal zyskuje dwie nowe izby. Che¢tnych na wynajem
pokoi nie brakuje, a inwestorowi taki manewr pozwala na uzyskanie rentownosci
wyzszej o kilka punktéw procentowych.

W okresie 05.19-05.2020 roku mieszkania w Lodzi zdrozaly o ponad 10 proc. Jednak
od czerwca ceny w zasadzie stanely w miejscu. Z jednej strony popyt na lokale
stymulujg osoby, ktore chcg je naby¢é w celach inwestycyjnych, o czym $wiadcza
ogloszenia: ,,Kupig mieszkanie w tym bloku w kazdym stanie, za gotéwke, moze byé
remontu” wrzucane do skrzynek pocztowych na 6dzkich osiedlach. Z drugiej strony
zapal inwestorow studzi brak studentéw, ktorzy nie muszg wynajmowaé mieszkan, bo
w duzej czesci bedg sie uczy¢ zdalnie. W poréwnaniu do wrzesnia 2019 roku cena
najmu spadfa w Lodzi $rednio o 10 - 15 proc., a czg$¢ lokali, zwlaszcza tych drozszych,
stoi pustych. Sytuacj¢ na rynku najmu nieco ratujg gastarbeiterzy ze Wschodu, ktorzy
po pandemicznych ograniczeniach wracajg z Ukrainy. Podrednicy nieruchomosci
podkreslaja, ze na rynku trwa wielkie wyczekiwanie.

Lockdown sprawit, ze drastycznie spadta liczba najemcow. Wiele zaleze¢ bedzie od
kondycji finansowej wiascicieli mieszkan, ktorzy kupili je pod wynajem, a teraz nie
maja lokatorow. Jesli wigkszos¢ z nich przetrwa dtuzszy czas z pustymi lokalami, co
generuje duze koszty (oplaty, czynsz dla spéldzielni lub wspdlnoty, nierzadko raty
kredytéw), to nic si¢ nie wydarzy. Jesli jednak znajda si¢ pod finansows $ciang i beda
musieli zacza¢ sprzedawac lokale, moze ruszy¢ przecena.

Majac na uwadze powyzsze analiza objeto lokale mieszkalne 2 pokbjowe w budynkach
niskich z zasobéw SM Dgbrowa. Analizowano lokale o powierzchni uzytkowej (do 36-
37 m?). Dane o transakcjach uzyskano z aktéw notarialnych.
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Wybrany obszar 7
geograficzny

Okres badania
cen
transakcyjnych

Tren zmian cen

Zakres cenowy:

© Analiza w
- zakresie wag i
cech rynkowych

Na analizowanym rynku istnieje przecigtny poziom obrotu. W analizowanym okresie
zaobserwowano 16 transakeji. Poziom cen transakcyjnych ksztattowat si¢ od 4 746,14
zm? do 6 190,22 zl/m?2. Cena $rednia wyniosta 5 321,77 zZ/m?. Do dalszej analizy
odrzucono ceny skrajne z uwagi na fakt, iz wykazywaly znamiona transakcji
nierynkowych.

Obszaru SM Dgbrowa w Lodzi.

Ostatnie 16 miesigce tj. od stycznia 2020 roku do dnia oszacowania.

WPrzeprowadzdna analiza cen _tl_"ar_lsakcyjh'ych w okresie ostatnich 16 Amiesi'e;'c-y (dd

stycznia 2020 roku) na analizowanym osiedlu wykazala, ze w badanym okresie ceny
lokali mieszkalnych 2 pokojowych brak mierzalnego trendu zmiany cen. A zatem dane
te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng
nieruchomosci.

Zakres éenowy przyjetego zbioru cen ' transakcyjnych po odrzuceniu "transakcji' |
skrajnych oraz po korekcie cen z uwagi na uptyw czasu wynosi:

e Cena $rednia wynosi 5 321,77 z#/m?;

e Cena minimalna wynosi 4 746,14 zi/m?%;

e Cena maksymalna wynosi 6 190,22 z{/m?

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktore w
decydujgcym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowsa
nieruchomosci (uscislajac: sg to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna
stwierdzié, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartos¢, co powoduja
zréznicowanie cen i wartosci w obrebie okres$lonego rynku przyjetego do analiz. W
wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich ocene. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace
zachowania klientow na rynku.

Na tym segmencie rynku istotna cecha przy podejmowaniu decyzji o zakupie
lokalu jest lokalizacja i otoczenie. Wedtug przebadanych kupujgcych tgczny wplyw
tych cech jest na poziomie 30-50%. Oczywiscie wplyw kazdej z cech mozna
ograniczy¢ poprzez odpowiednie dobranie modelu nieruchomosci poréwnawczych.
Np. dla nieruchomosci z sasiedztwa wplyw lokalizacji moze by¢ nieistotny. Tak wige
kazda z cech rdéznicujacych ma charakter lokalny i zalezy od modelu transakcji
wybranych do poréwnafi oraz od segmentu rynku, ktoérego dotyczg. Taka tez sytuacja
miala miejsce w przypadku niniejszego oszacowania. Z uwagi na przyjecie do
poréwnania transakcji kupna — sprzedazy lokali z tego samego osiedla w bliskim
sasiedztwie wptyw cechy lokalizacja zostal wyeliminowany, natomiast wplyw cechy
otoczenie wyniost — 35%.

Szczegolnie istotng cechg zdaniem kupujacych ktora znaczaco wplywa na ceng
lokalu jest standard wykonczenia lokalu. Zwykle wigze si¢ on z koniecznymi do
poniesienia wydatkami przed zasiedleniem lokalu. Na rynku bardzo rzadko spotyka sig
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w obrocie lokale o wysokim standardzie wykonczenia wnetrza. Zwykle spotyka sie
lokale w stanie dobrym, srednim lub niskim. Istotno$¢ wplywu standardu wykonczenia
i wyposazenia lokalu waha si¢ od 40%-60%. Tu wynosi 45%. Wplyw cechy zwigzanej
z polozeniem na pigtrze w budynku wielorodzinnym wynosi 20%.

Wplyw takich cech jak lokalizacja, rodzaj budynku, wiek budynku, technologii
budowy, PUM, uklad funkcjonalny zostal uwzgledniony na etapie doboru transakcji
porownawczych. Takie cechy jak forma wladania oraz liczna pokoi na analizowanym
rynku nie stanowily cechy réznicujacej.

W tym przypadku podstawa okreslenia wag cech w ramach rynkowych
bylo odpowiednie dobranie nieruchomosci

przedziatéw ich  zmiennosci

poréwnawczych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu zaobserwowano nastepujgce transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomosci na terenie tego samego osiedla w Lodzi:

Tabela 2: Zaobserwowano transakcje rynkowe.

2

o | oty | vt | Somipcnn [ Palolly [Comn Lo | ontygacis
1 25.08.2020 Dabrowskiego 172 000,00 36,24 4 746,14 3
2 07.05.2020 Tatrzanska 182 000,00 37,64 4 835,28 5
3 21.01.2021 Rodakowskiego 183 000,00 37,07 4 936,61 1
4 06.03.2020 Kossaka 182 000,00 36,24 5022,08 1
5 24.04.2020 Podhalanska 190 000,00 37,64 5047.82 5
6 09.06.2020 Kossaka 188 000,00 36,74 5117,04 5
7 14.01.2020 Tatrzanska 190 000,00 36,74 5171,48 2
8 26.05.2020 Kossaka 192 000,00 36,74 522591 1
9 11.02.2021 Dabrowskiego 190 000,00 36,24 5242.83 3
10 08.03.2021 Dabrowskiego 196 000,00 36,74 533478 3
11 05.05.2020 Zbaraska 202 500,00 36,24 558775 3
12 02.02.2021 Zbaraska 204 000,00 36,24 5629,14 1
13 19.06.2020 Kossaka 205 000,00 36,24 5 656,73 2
14 04.05.2020 Dabrowskiego 209 000,00 36,74 5 688,62 1
15 16.02.2021 Dabrowskiego 210 000,00 36,74 5715,84 |
16 05.03.2021 Tatrzariska 233 000,00 37,64 6 190,22 3

Cmin—[1 Cumx— [

Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej - Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu polozonego w budynku V-

kondygnacyjnym przy ulicy Dabrowskiego. Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany bezposrednio przy
ulicy Dabrowskiego, a zatem otoczenie $rednie. W sgsiedztwie przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
V kondygnacyjna. Budynek, posiada dobry dostgp do komunikacji miejskiej. W bliskiej odleglosci znajduja si¢
punkty handlowo-ustugowe. Lokal mieszkalny 2-pokojowy o powierzchni uzytkowej 36,24 m?. Stan techniczny
i standard wykonczenia lokalu niski, lokal w stanie do generalnego remontu. Lokal usytuowany na 2 pietrze.
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Nieruchomo$é o cenie maksymalnej — Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu polozonego w budynku V-
kondygnacyjnym przy ulicy Tatrzafskiej. Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany w glebi osiedla. W
sasiedztwie przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna V kondygnacyjna. Budynek, posiada dobry dostep
do komunikacji miejskiej. W bliskiej odlegtosci znajduja si¢ punkty handlowo-ustugowe. Lokal mieszkalny 2-
pokojowy o powierzchni uzytkowej 37,64 m’. Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu dobry. Lokal
usytuowany na 2 pietrze.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCL
9.1 Okreslenie trendu czasowego.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych w okresie ostatnich 16 miesigcy (od stycznia 2020 roku) na
analizowanym osiedlu wykazala, ze w badanym okresie ceny lokali mieszkalnych 2 pokojowych nie wykazaly
mierzalnego trendu zmiany cen. A zatem dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego
na cene nieruchomosci.

9.2 Oszacowanie warto$ci prawa wlasnosci w podejSciu poréwnawczym.

Jako jednostke porownawcza przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
Wartosé rynkowa 1 m? prawa do lokalu okreslono metoda korygowania ceny $redniej wg formuty:

Cj = Cér * ZUi
gdzie:
Cj — cena jednostkowa nieruchomosci
Cér — cena $rednia na badanym obszarze rynku
Ui —i-ty wspdlczynnik korygujacy
i —liczba cech korygujacych
Ui — suma wspéiczynnikéw korygujacych dla poszezegolnych cech w zaleznosci od wartodci danej cechy

Na podstawie przeprowadzonej analizy otrzymano nastgpujace dane wyjsciowe:

C min 4 746,14 z}/m*

C max 6 190,22 zl/m?

Ce 5 321,77 zt/m?

AC=C max - C min 1 444,09 zt/m?
0,8918

C min /C ir

C max /C §r 1’1632

Tabela 4. Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspdlczynnikow,

Zakresy wspolczynnikow
Udzial cechy w A C korygujacych
Cechy rynkowe (waga cechy) [%]
Ui min Uimax
Stan techniczny i
standard wykoficzenia 4% 04013 B2
Otoczenie 35% 0,3121 0,4071
Pigtro 20% 0,1784 0,2326
SUMA 100% 0,8918 1,1632
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Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42 — £.6dZ. ul. Dabrowskiego 44a

Dokonujgc szczegdtowej analizy cech majacych wplyw na cene przyjeto nastepujgce cechy i wagi tych
cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy wspofczynnikow dla
poszczegolnych cech roznicujacych sg przedstawione w tabeli 5. Natomiast tabela 6, przedstawia zakresy

wspolczynnikow roznicujacych dla wycenianego spoldzielczego whasnosciowego prawa.

Tabela 5. Zakresy poszczegdlnych cech.

Cechy rynkowe Stan danej cechy
Stan techniczny i Niski Przecietny Dobry
standard
wykoriczenia 0,4013 0,4500 0,5234
. Srednie Dobre
Otoczenie
0,3121 0,4071
. Srednie Dobre Bardzo dobre
Pigtro
0,1784 0,1500 0,2326

Tabela 6. Okreslenie sumy warto$ci wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianego prawa.

Wyceniany lokal - i caehiy
cechy
Stan techniczny i
standard Niski 0,4013
wykonczenia
Otoczenie Srednie 0,3121
Pigtro Srednie 0,1784
RAZEM 0,8918
r - 2 .
Wartosé 1 m* wycenianego lokalu 4746,14
[=1]
PUM [m?] 37,64
Wartoséé prawa do lokalu [zl] 178 644,59

Wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej wycenianego lokalu ,,Win?” dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadiosciowym okresla si¢ zgodnie z nastgpujacym wzorem:

Wim?= Csr x ZUj;
Win?=5 321,77 zt/m?* x 0,8918 = 4 746,14 zl/m*

gdzie:
Csr— érednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu okreslona na podstawie probki reprezentatywnej.
Ui — wspolczynniki korygujace wycenianego lokalu odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 6).

Natomiast warto$é rynkowa spdldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42 potozonego w Lodzi
przy ulicy Dabrowskiego 44a dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym okreslono wedtug
nastepujacego wzoru:

gdzie: P — powierzchnia lokalu
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vy wihasnodciowepo prawa do lokalu nr 42 — Lod# ul, Dabrowskiero 44a

Win® — rvnkowa warto$¢ 1 m* lokalu

Wx = 37,64 m* x 4 746,14 z¥m*= 178 644,59 =«

Wartos¢ rynkowa spoldzielezego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42 o powierzchni uzytkowej 37,64
m? polokonego w Lodzi, w budynku przy ulicy Dgbrowskiego 44a, ksiega wieczysta LD1M/00239662/6,
okre$lona na dzien 22 kwietnia 2021 roku, podejsciem poréownawcezym, metoda korygowania ceny
$redniej, dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysigcy
zlotych wynosi:

179 000 zi

slownie: sto siedemdziesigt dziewigé tysigey zlotych.

9.3. Oszacowanie wartosci rynkowej ulamkowego udzialu w wysokosci % czesci nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest ulamkowy udzial w wysokosci Y4 czesci spoldzielezego

wlasnoéciowego prawa do lokalu M warto$é tegoZ udzialu zostanie

odrebnie oszacowana.

Specyfika wspohwlasnosei ulamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mnigj
wartosciowe niz wlasno$¢. W przypadku wspohwlasnosci ulamkowej w odroznieniu od lacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadzac swoim udzialem, bez zgody pozostalych wspolwlascicieli. Zatem udzial taki
moze byé zbyty, obcigzony | wydzierzawiony,

Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspolwlasciciela. Ulamek
opisujacy udzial wspotwiasciciela w prawie wlasnosci wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w dvsponowaniu
nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspolwlascicieli. Im wigkszy
udzial posiada wspolwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na
zarzgd nieruchomoseia. Trzeba wiedzie¢ rowniez, e z udzialem laczg si¢ nie tylko prawa, ale tez obowiazki.
Wielkos¢ udzialu oznacza wysokosé, do jakiej wlasciciel jest zobowiazany do ponoszenia nakladdéw na rzecz. W
takich samych proporcjach pomigdzy wspolwlascicieli bgda dzielone rowniez zyski, jakie wspolwiasciciele
osiggna z nieruchomosci.

Miepodzielnos¢ prawa oznacza. Ze rzecz, kitdra jest przedmiotem wspolwlasnosci. stanowi jedng
integralna calos¢ i nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspolwlascicieli nie przysluguje wylgezne prawo do
okreslonej czgsci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie pozostaje w
sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspohwlasciciele moga nawet w przypadku duzych nieruchomosci
wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszezegolnych wspotwlascicieli, ustanawiajge np. ogrodki przydomowe
do wylacznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu Korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnos¢
prawa wlasnosci, pdyz nie pozbawia ono poszezegdlnych wspolwlascicieli prawa do wydzielonych czesei
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wlascicieli, co do korzystania z danej nieruchomodci,

Male#y pamietaé, ze przedmiotem oszacowania jest wartosé rynkowa udzialu w wysokosei %4 czedci w
calodci przedmiotowej nieruchomosei. Prawo do udzialu oznacza, Ze zarzadzanie nieruchomodcia dla udzialowca
jest znacznie trudniejsze. niz w przypadku gdy wykonywal to prawo samodzielnie. Stad przy szacowaniu wartosci
rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje sie wspofczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly
sig zarowno Wojewodzkie jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. |
SA/Lu 527/97).

18




Operat szacunkowy z oszacowania spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42 — £.6dZ, ul. Dabrowskiego 44a

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspdtwlasnosci do okreslenia wysokosei utamkowego

udziatlu w wysokosci 5/8 czesci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie wspotezynnik korygujacy
(Wk) odzwierciedlajgcy wzajemne relacje prawa whasnosci i wspotwlasnosci, uwzgledniajge wielkosé udziatu.

Zatem warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialéw obliczono wedtug wzoru:
W, = Wgrnx 0,92
W, =178 644,59 zi x 0,92
W, =164 353,02 zi

Stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowania egzekucji do utamkowej czgsci nieruchomosci opisowi

i oszacowaniu podlega cata nieruchomosé. Suma oszacowania takiej czgéci jest odpowiednia cze$¢ sumy
oszacowania calej nieruchomosci.

Wulf4= WU x 1/4
W= 164 353,02 zi x 1/4

Wua= 41 088,26 zl.

Wartos¢ rynkowa spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42 o powierzchni uzytkowej 37,04
m? polozonego w Lodzi, w budynku przy ulicy Dabrowskiego 44a, ksiega wieczysta LD1M/00239662/6,
okreslona na dzien 22 kwietnia 2021 roku, podejsciem poréwnawcezym, metoda korygowania ceny
Sredniej, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysigcy

zlotych wynosi:

41 000 z1

slownie: czterdziesci jeden tysiecy zlotych.

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

W $wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa w pelni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci. Przy wycenie spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nr 42, potozonego w Lodzi przy ulicy Dabrowskiego 44a, w Lodzi do
porownan przyjeto transakcje obrotu prawami do lokali, ktorych stan prawny, jak i techniczny prawidlowo
odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Dane o transakcjach zostaly przyjete na podstawie aktow notarialnych.

Wartos¢ rynkowa udziatu Y4 czgsci spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nr 42 o powierzchni
uzytkowej 37,64 m2 polozonego w Lodzi, w budynku przy ulicy Dgbrowskiego 44a, okreslona na dzien 22
kwietnia 2021 roku, podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej, dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadiosciowym, w zaokragleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

41 000 zi

slownie: czterdziesci jeden tysiecy zlotych
Otrzymana w procesie wyceny wartoé¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku

nieruchomosci mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.
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5.

Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu nr 42 — £6dZ, ul. Dabrowskiego 44a

Po przeanalizowaniu cech wplywajgcych na warto$é i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci

okre$lona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1.

10.

L1

12,
13,

Potencjalny nabywea winien zapoznaé sie z przedmiotem wyceny oraz niniejszym operatem szacunkowym,
zanim podejmie ostateczna decyzje o zakupie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz obowigzujacymi Krajowymi
Standardami Wyceny — opracowanymi przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa jest okreslona na dzien 22 kwietnia 2021

roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 22 kwietnia 2021 roku, wtedy takze autor
dokonat ogledzin budynku, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢
podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci.

Zaktadamy, Ze wszystkie udzielone nam informacje s3 zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami
zadnych faktow mogacych wplyna¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Aktualnos$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposéb opisany w § 58 rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej operatu do innych celow,
niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy PZU S.A. seria SRM
NR 1050845928.

Wyceniajgcy oswiadcza, Ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w caloéci lub w czedciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

Operat zawiera 20 (sfownie: dwadziescia) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie) oraz
zalaczniki.
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]
NR 1050845928

Okres ubezpieczenia: od 22.06.2020 r. do 21.06.2021 r.

P i
REGON: 366244744
=Ml Telefon: Kbent odmdwil

m. MW BUSINESS GROUP MILENA WIECZOREK
3 REGON: 366244744
i Tedefon: Kient odmdwit

Zakres ubezpleczenia obowlazhowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na werystide 2darzenia

Odpowiedziainost cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dzialainosd reczozmnawcy majatkowega 25 000 EUR | 25 000 ELR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego euro ogloszonago przez NBP
po raz plerwszy w roky, w kidrym umowa ubezpleczenia zostala zawarta,

1050845928/pc: 100000274673724/BE20  PIN: 4756

Skiadka laczna: 138,36 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki
Jednarazows [l 18 1240 6960 3014 0110 2602 4720
Kwota w PLN 138,36 W tytule przelewu prosimy wpisad: Nr 1050845928
Termin platrosc 02.07.2020
Warunki ubezpieczenia
1. Do wmawy obowigrowego ubtrpleczenia ma zastosowanie ) Ustowa 2 dnid 22 maja 2000 r. o ubspioczeniach obowigrkowych,
HWWWIHH—M.MELWMW Ubserpiecreniowtm Fundusmu Guarancyjnym | Polskin Biurne Ubezplecryciel
uberplecrenia odpowiedsalnodel cywilne] prredsigbionty prowadzacego deiadaineds Komuriccyjmych,
w rakresie crynnodd rrecroarawestwa majatiowego (D2, U, 2 29 kowletnia 2019 1.
Poa. BOS).
Oéwiadczenia
1. Oswiadczam, de proed rewenchemn umowy uberplecrenia chowigzkowego SA Informacil marketingowyth 23 podrednictwen rodktw knmuniiadi elekdronicme)
cirrymalem/am Dokument rewierajacy informacie o produkcie ubsspiecreniowym. {e-mail, SMS/MMS).
2, Odwiadcram, be preed zawarciem umowy ubsspiecrenls uryskalem informachs, e dao B. O * Wyratam rgode na proctwarzanie moich danych cscbawych praez PTU SA w celu
Ly UBEZDISCIENIS Maly TASDSoWaNIE DrIepisy prawa potskiego. proskarywania mi tredel marketingowych dotyczacych produltiw ubszpisczeniowych |
3. O * wyratam rgode na preesylanis informacyl | dokumentder, w tym O0WU omaz Irmych produktde finansowych, leedy nie bede posiadad ubsmpiecrenia w be] firmie,
Informacks o produkcis, & tkde informaci, o kidrych mowa 9. W rakresie, w jakim podstawg Pani/Pana danych osobowych jest zgada,
anMImnmw,mmrm:m ma Pani/Pan prawa jef wyoolsnia, Zgode modna odwolad w kaddym casie w oddriale
Tawarty umows ubtrplecsenia w PZU SA 1 pofrednictwem drodkdw komunikachi liab wysytajac e-madl na adres kontakt@pru.pl alho pismo na adres PIU, ul. Posteny
wﬁ?mmm W v plﬂr::ﬂ‘l. I'I'I'li!{hl'l'ﬂl:i'le S s e -
raimer . W razie zmiany przese ) prretwarzania dokonanego na podstawle 2gody pred jej wycolaniem.
kontaktowych, zobowianuje s uaktualniad maje dane, daigkl kidrym bedg otrzyrmwad
Informache za pofrednictwem komunikac)l sleltronkcme], * @ w poly canacza 2gode
*:ﬁ:im i . P 2yl Sa. PTE P20 Sh, TFI P2 SA, P2U Pormot A, g My APl
2 grugy _
PZU Zdrowle SA, PZU €O SA, Linkd TU SA, PEKAD SA, Al Bank SA, w ich wiasnych PU SA Wwwmmrﬁmmnm.mui
W mmmdfm lana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU 5A - Powszechne Towarzystwo Emenytsine
"""""'""’ B e “"‘“’""I Myl ey prod b P2U Sodha Akcyjna, al. Jana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa; TF] PZLI SA - Towarzystwo
- Fundusry Inmestycyjmych PZU Spdlics Akcyjna, ol Jana Pawda 11 24, 00-133 Warszawa;
S.B Wyradam zgode na obrzymywanie od PZU SA, PIU 2ycle SA, PTE PAU 54, TF PZLI Pamoc SA - FZL Pomoe Spitka Akeyina, al, Jana Pavia 11 24, 00-133 Warszawa; P2U
PZU 5A, PZU Pomoc SA, PIU Zdrowhe 54, PZU CO-SA, Linkd TU SA, PEKAD SA, Alior Zdrowle 5A - F2U Zdrowke Spdlka Akoyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
Barik $A infarmac| marketngowych 28 pedrednictwem polaced glosowych (rosmown €O 54 - PZU Centrum Operacii Spéiics Akcyjna, ul. Konstrustorska 13, 02-673 Warszawa;
telefonicrma, kofrunlaly giatowe IVR) Link4 TU 54 - Lirk4 Towarrystwo Uberplecaed Spdics Akeyina, ol Postepu 15, 02-676
5. Déwindezam, 2o obrzymalsmem informacis o preetwarzaniu moich damnych cscbowych, Warszawa; PEXAD SA - Bank Polsica Kasa Opéekl Spéhas Akryina, ul. Greybowsks 53/57,
Zawnety W destancronym mi dokumeancie Informacks o Administratorze darych B0-0%0 Warszrwa; Alior Bank 54 - Alior Bank Spéfiaa Akoyjna, ul, Lopuszarska 380,
osobawych. 02-232 Warszzws; TUW PZUW - Towsrzystwo Uberpleczed Waajernnych Polskl Zakiad
7. O * Wyraram zgode na ctrrymywanie od PIU SA, P2U 2ycie SA, FTE PZU SA, TFI P2U quwamw.m

S5A, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU 54, PEKAD 54, Allor Bank

Powszechny Zakiad Ubezpleczen Spéika Akcyjna, Sad Rejonawy dia m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital zakladowy: 85 352 300 21 wplacony w calodd, al. Jana Pawla 1T 24, 00-133 Warszawa, paw.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata 2g0dna 2 taryfs operatora)
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