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SPIS ZAtACZNIKOW
Lokalizacja przedmiotu wyceny.
A) Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej nr LD1M/00198841/5
B) Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej nr LD1M/00039401/7.
Woypis z kartoteki lokali
Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny.
Protokot z ogledzin przedmiotu wyceny z dnia 23.09.2020r.

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.



1.

INFORMACIE PODSTAWOWE

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

1.2.

1.3.

1.4.

38,

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomoéé nr

potozony w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Woronicza 4

w todzi, w obrebie B-44. Lokal potozony jest na 2 pietrze i sktada sie z 2 pokoi, kuchni,
tazienki z WC i przedpokoju. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 37,59m2. Do lokalu
przypisana jest komdrka lokatorska usytuowana w piwnicy budynku.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej jest prowadzona ksiega wieczysta nr

LD1M/00198841/5.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoéci % udziatu w prawie wtasnoéci ww.

nieruchomosci lokalowej wedtug stanu na dzier wyceny oraz wedtug cen aktualnych.

CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej ww. % udziatu w nieruchomoéci dla

potrzeb upadtosci konsumenckiej

DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 30 wrzesnia 2020r.
b) data, na ktdra okreslono warto$é nieruchomosci: 30 wrzesnia 2020r.
c) data ogledzin: 23 wrzesnia 2020r.
d) data, na ktérg okreélono stan nieruchomosci: 30 wrzesnia 2020r.
PODSTAWA WYCENY

> Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(tekst jednolity Dz. U. 2 2019 r. poz. 1145, 1495 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 65, 284, 471).

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz. 985 z p6zniejszymi zmianami) i

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 paZdziernika 2019 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego Dz. U. z 2019 r. poz. 2250)

Ustawa Prawo upadtoéciowe z 28 lutego 2003r. (tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1228).
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowigzujace na date wyceny:

o Standard Zawodowy Rzeczoznawcéw Majatkowych Nr 1 Wycena Dla
Zabezpieczenia Wierzytelnosci stanowigcy Zatgcznik do obwieszczenia Ministra
Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrzeénia 2017 r. (poz. 5)



o Nota interpretacyjna NI »Zastosowanie podejscia  poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”.

» Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalng wyceny jest zlecenie z dnia 16.09.2020r. skierowane
przez Syndyka Artura Jankowskiego prowadzacego upadios¢ osoby fizycznej (w sprawie
sygn. akt XIV GUp 223/20 Sadu Rejonowego dla todzi Srédmiescia, XIV Wydziat
Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych) do Magdaleny Frarnczuk-
rzeczoznawcy majgtkowego nr upr. 5137, dziatajgcej pod firmg MF VALUATION
Magdalena Frariczuk Wycena Nieruchomosci z siedzibg w todzi, kod poczt.91-169 przy
ul. Jana Dylika 16.

1.5. ZRODLA INFORMACI

- Badanie hipoteczne tresci ksiegi wieczystej kw nr LD1M/00198841/5 dla lokalu
(Zatqcznik nr 2A) i dla budynku LD1M/00039401/7 (Zatgcznik nr 2B).

- Wypis z kartoteki lokali;

- Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi,
przyjete ,,Uchwata Nr LXIX/ 1753/ 18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.
w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi”

- Ogledziny przeprowadzone w dniu 23.09.2020r.— dokumentacja fotograficzna
stanowi Zafgcznik nr 4.

- Protokdt z ogledzin przedmiotu wyceny z dnia 23.09.2020r. (Zatgcznik nr 5).

- Zrédta wiasne o sprzedazy i cenach transa keyjnych nieruchomosci na terenie todzi.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.  STAN PRAWNY KSIEGI WIECZYSTEJ LOKALU.

W celu ustalenia stanu prawnego lokalu zbadano aktualng tresé ksiegi wieczystej kw
nr LD1M/00198841/5, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla todzi-Srodmiescia w todzi, XVI
Wydziat Ksigg Wieczystych. Badania dokonano na podstawie treéci ksiegi wieczystej
zamieszczonej na portalu internetowym Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych
www.ekw.ms.gov.pl. Protokét z badania hipotecznego stanowi ZALtACZNIK NR 2 do operatu.

Ksiega wieczysta nr LD1M/00198841/5 prowadzona jest dla lokalu stanowigcego
odrebng nieruchomos¢.

Zgodnie z zapisami dziatu | lokal mieszkalny nr 38 stanowi odrebna nieruchomos¢ i
potozony jest przy ul. Woronicza 4 w w todzi, w gminie tédz M., w powiecie M. t6dz, w
wojewddztwie tédzkim. Lokal mieszkalny potozony jest na trzeciej kondygnacji i sktada sie z
dwoch pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju. Powierzchnia lokalu wynosi 37,59 m?
Nieruchomos$¢, z ktérej wyodrebniono lokal wpisana jest do ksiegi wieczystej nr
LD1M/00039401/7. Lokal stanowi odrebnga wtasnosci.



W dziale I-Sp wpisany zostat udziat zwigzany z witasnoéci lokalu w nieruchomoéci
wspdlnej, kt6ra stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do
uzytku wiascicieli lokali w wysokosci 15/1000.

Numer ksiggi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: LD1M/00039401/7. Rodzaj
zmiany: w polu 1.11.1.6 ujawniono przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci.

W dziale Il jako wspdtwiasciciele nieruchomosci wpisani zostali p. Dariusz Mariusz
Cedrowski i p. Dorota Cedrowska z udziatem 1/1 na zasadach wspdlnosci ustawowej
majatkowej matzeriskiej. Podstawe wpisu stanowi umowy sprzedazy nr rep. A14243/2007 z
dnia 27.12.2007r.

W_dziale Ill wpisano roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o optfate
przeksztatceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomoéci na podstawie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw. Roszczenie na rzecz
Miasta todzi.

W dziale IV brak wpiséw.

Whioski z analizy ksiegi wieczysteij:

® zapisy dziatu Il sg nieaktualne, wedtug KW wspotwiascicielami sg p. Dariusz
Mariusz Cedrowski i p. Dorota Cedrowska z udziatem 1/1 na zasadach
wspolnoéci  ustawowej majatkowej matzenskiej. Wspdiwtascicielami w
wysokosci udziatéw po 1/2 sa osoby fizyczne p. Mariusz Cedrowski i p. Dorota
Cedrowska, ktérzy sa po rozwodzie na podstawie prawomocnego wyroku
sadu.

2.2.  STAN PRAWNY KSIEGI WIECZYSTE) GRUNTU | BUDYNKU.

Nr ksiegi wieczystej Nr LD1M/00215792/2
Stanna: 25.09.2020
Typ ksiegi: Nieruchomos$é gruntowa
Sad prowadzacy KW: SAD REJONOWY W tODZI, XVI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH
DZIAtL I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki: bk
Dziatka ewidencyjna
- potozenie todz, ul. Woronicza nr 4
- numer dziatki 20/5
- sposéb korzystania DZIALKI ZABUDOWANA
- obszar catej nieruchomosci 0,0658 HA

Budynki

Nazwa ulicy numer

$d%, ul. 5
porzadkowy budynku todz, ul. Woronicza

Przytaczenie =




Informacja o 20
wyodrebnionych 55
lokalach (numer lokalu 28
/ numer ksiegi a1
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DZIAL I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpiséw
DZIAL Il — WEASNOSC
Wiasciciele GMINA MIEJSKA +ODZ z udziatem w prawie: 47/1000
Witasciciele wyodrebnionych W KW wpisanych zostato 58 lokali wyodrebnionych o numerach:
lokali 1-11, 13-44, 46-60
Wzmianka Brak wzmianki

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Brak wpiséw i wzmianek

DZIAL IV — HIPOTEKA

Brak wpisdw i wzmianek




2.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY WEDLUG KARTOTEKI BUDYNKOW.

Wedtug wypisu z kartoteki lokali z dnia 30.09.2020r. przedmiotowy lokal nr 38,
znajduje si¢ przy ul. Woronicza 4 w todzi, w jednostce ewidencyjnej tédz — Batuty,
w obrebie B-44. Lokal mieszkalny potozony jest na 3 kondygnacji i skfada sie z 3 izb i ma
powierzchnig uzytkowg 37,59m?2. Wypis nie podaje powierzchni pomieszczen przynaleznych.
Udziat w nieruchomosci wspélnej to 15/1000. Powierzchnia nieruchomodci gruntowej wynos
0,0658ha. Dla lokalu prowadzona jest ksiega wieczysta nr LD1M/00198841/5.

Wypis z kartoteki lokali przedstawiony jest w zataczniku nr 3.

2.4.  LOKALIZACJA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO NIERUCHOMOSCI

Lokal mieszkalny nr 38, stanowigcy przedmiot wyceny, potozony jest blizej pétnocno-
zachodniej czesci miasta przy ul. Woronicza 4, obreb B-44, na osiedlu Zabieniec, w dzielnicy
Batuty. Odlegfo$¢ nieruchomosci od $cistego centrum miasta rozumianego jako skrzyzowanie
ul. Piotrkowskiej z al. Pitsudskiego wynosi ok. 5,9km.

Budynek, w ktérym usytuowany jest przedmiot wyceny znajduje sie na osiediu
blokéw wielorodzinnych z wielkiej ptyty. Osiedle charakteryzuje sie bardzo dobrym dostepem
do infrastruktury spotecznej. W bezposrednim sasiedztwie znajduje sie dyskont Biedronka. W
promieniu 550m znajduja sie szkota podstawowa i szkota podstawowa specjalna. Dalej, w
promieniu 1,6km znajduje sie kolejna szkota podstawowa i przedszkole miejskie.

Najblizszy przystanek autobusowy usytuowany jest w bezposrednim sasiedztwie
budynku, w ktérym miescie sie przedmiotowy lokal, w odlegtoéci okoto 50m, przy
ul.Wielkopolskiej.

Budynek od ul. Aleksandrowskiej dzieli odlegtoé¢ okoto 350m, jednoczes$nie
stanowigca droge krajowa nr 72 o facznej diugoici okoto 170km, lezgca na terenie
wojewodztw tédzkiego i wielkopolskiego, taczaca Konin z Rawg Mazowiecky. Ulica
Aleksandrowska na odcinku biegngcym przy przedmiotowej nieruchomosci jest droga
dwukierunkowg z dwoma, a miejscami trzema pasami po kazdej ze stron, torami
tramwajowymi, chodnikami i stanowi jedna z gtéwnych ulic miasta. W odlegtosci okoto 1,1km
znajduje sig skrzyzowanie ul. Aleksandrowskiej (droga krajowa nr 72) z al. Wi6kniarzy (droga
krajowa nr 91- f3czacg Gdariska z Czgstochowa, przebiegajaca przez wojewddztwa
pomorskie, kujawsko — pomorskie, tédzkie i $laskie). Przy ww. skrzyzowaniu, znajduje sie
m.in. Restauracja Mc Donald’s i market Aldi. Obie trasy charakteryzuja sie bardzduzym
natgzeniem ruchu drogowego.

Po pétnocnej stronie ul. Aleksandrowskiej, znajduja sie budynki o przeznaczeniu
handlowym, ustugowym i produkcyjnym. A od potudnia ul. Aleksandrowskiej, dominuje
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna uzupetniona punktami handlowo-ustugowymi.

Przedmiotowy budynek jest skrajnym budynkiem zamykajacym cigg 5-
kondgnacyjnych budynkéw wielorodzinnych wybudowa nych w technologii z wielkiej ptyty.

0Od zachodu budynku znajduje plac Dmowskiego i dworzec kolejowy £6dz Zabieniec,
a przed nim parking oddzielony pasem zieleni, a w kierunku poétnocno-zachodnim w
odlegtosci okoto 200m petla tramwajowa. W odlegtoéci okofo 300m na potudniowy-zachdd
rozpoczynajy si¢ Pracownicze Ogrédki Dziatkowe ,Stokrotka”. Okna przedmiotowego lokalu
wychodzg na ulice, parking przed dworce, petle tramwajowg i dworzec. Odlegtos¢ od toréw
kolejowych wynosi ok. 155m.



Ulica Woronicza jest czesciowo ulica dojazdowa do ul. Aleksandrowskiej (przy
przedmiocie wyceny), o duzym natgzeniu ruchu, a czesciowo ulicg osiedlowa, w catosci o
nawierzchni asfaltowe;.

Podsumowujac, lokalizacja jest atrakcyjna dla funkcji mieszkaniowej ze wzgledu na
dostgp do infrastruktury publiczne, ale sasiedztwo gtéwnych drég, dworca i petli
tramwajowej obniza jej walory.

Lokalizacje przedmiotu wyceny przedstawia ZALtACZNIK NR 1.

2.5.  OPIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Lokal mieszkalny nr 38 znajduje si¢ w budynku usytuowanym przy ul. Woronicza 4 na
dziafce nr 20/5 w obrebie B-44. Dziatka ma powierzchnie 658m2.

Ksztatt dziatki nr 20/5 pokrywa sie z obrysem $cian zewn. przedmiotowego budynku
wielorodzinnego, na ktérej usytuowany jest budynek. Dziatka nr 20/5 widoczna jest na mapie
nr 3. Teren wokét budynku zagospodarowany jest w sposéb typowy — jako drogi wewn.,
chodniki i tereny zielone wokét budynkéw.

Mapa nr 3 Fragment mapy z oznaczeniem dziatki nr 20/5

2.6.  Oris BUDYNKU

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal to budynek mieszkalny
wielorodzinny, 5-kondygnacyjny, podpiwniczony, czteroklatkowy.

Budynek wybudowany zostat w technologii z wielkiej ptyty z lat 60-70-tych.

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjng, gazows, energii
elektrycznej i energetyczng. Budynek jest ocieplony, otynkowany i pomalowany.

W piwnicy budynku znajduja sie komérki gospodarcze. Ogledziny wykazaty, ze czesci
wspdlne budynku byty wykoriczone w nastepujacy sposéb:

e okna-zPCV;



e Sciany klatki schodowej pomalowane farbg emulsyjng, z lamperig
z farby olejne;j,

e posadzka- z lastriko,

e drzwi zewnetrzne stalowe z naéwietleniem.

Wejécie do budynku znajduje sie od strony wschodniej.

Podsumowujac, budynek znajduje sie w dobrym stanie technicznym.

Ponizej dokumentacja fotograficzna przedstawiajaca przedmiotowy budynek.

Fot nr 3 Budynek z wycenianym lokalem

2.7. Opis LOKALU

Opis ogdlny i ukfad funkcjonalny lokalu:

Instalacje w lokalu:

Wvykoniczenie lokalu:

Lokal mieszkalny potozony jest na 2 pietrze (lll kondygnacji);

lokal sktada sie z nastepujacych pomieszczeri: 2 pokoi, przedpokoju,
kuchni i tazienki z wc.

powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi: 37,59m? (na podstawie KW
LD1M/00198841/5), powierzchnia potwierdzona zostata pomiarami
kontrolnymi przeprowadzonym podczas ogledzin dnia 23.09.2020r. 3
brak balkonu i loggii;

wiasciciel lokalu ma prawo do korzystania z typowego pomieszczenia
gospodarczego usytuowanego w piwnicy budynku;

wystawa okien tylko na strone zachodnig;

Lokal ma prawidiowy uktad funkcjonalny, zaden z pokoi nie jest
przechodni.

energia elektryczna;

wod.- kan.;

gazowa,

ogrzewanie co i cw z sieci miejskiej.

wykoriczenie $cian i sufitéw-w pokojach tapety, w kuchni na $cianach
tynk mineralny, w tazience ptytki ceramiczne,
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* wykoriczenie podiég: w pokojach panele, w fazience, kuchni
i przedpokoju ptytki;

® drzwi zewn. — antywtamaniowe stalowe;

e drzwi wewn. - typowe, z ptyty MDF;

e okna-z PCV.

Stan techniczny i standard lokalu:

Na date wyceny lokal ma dobry stan techniczny i standard. Jak wynika z informacji uzyskanych
podczas ogledzin dnia 23.09.2020r. okoto 15-20 lat temu (lub dawniej) przeprowadzony zostat
remont. W lokalu mieszkalnym pozostaty parapety betonowe z okresu budowy (w kuchni brak
parapetu). Lokal mieszkalny wymaga prac remontowych, standard wykoriczenia wykazuje zuzycie
funkcjonalne i techniczne

Wyposazenie lokalu:

e ustep, umywalka i wanna;

Dokumentacja fotograficzna przedstawiajaca przedmiot wyceny znajduje sie w
ZALACZNIKU NR 4.

3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT
WYCENY

Wedtug stanu na dzieri wyceny teren, na ktérym potozony jest budynek, w ktérym
miesci si¢ wyceniany lokal mieszkalny, nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta.

Zgodnie z zapisami obowigzujgcego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta todzi, przyjetego Uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 28.03.2018 . z poZniejszymi zmianami, przedmiot wyceny potozony
jest na terenie jednostki urbanistycznej oznaczonej symbolem ,M1” — tereny wielkich
zespotéw mieszkaniowych. Na ponizszym rysunku fragment studium z zaznaczonym
przedmiotowym budynkiem.




4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1.

4.2,

UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny tj. dla potrzeb postepowania upadto$ciowego osoby
fizycznej, oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniana nieruchomo$¢ moze byé przedmiotem
obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono warto$é rynkowa lokalu
stanowigcego odrebnga nieruchomosc.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Zgodnie z art. 151
ustawy o gospodarce nieruchomosciami: wartos$¢ rynkowgq nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakgq w dniu wyceny mozina uzyskaé¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwazinie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
»wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,,Warto$¢ rynkowa jako
podstawa wyceny” —,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie porédwnawcze Ilub podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje
sie podejscie mieszane”. W podejSciu mieszanym stosuje sie metode
pozostatosSciowq, metode kosztow likwidacji albo metode wskaZznikéw
szacunkowych gruntu.

Zgodnie z Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu
wyceny decyduje rzeczoznawca majatkowy.

METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Poniewaz podobne lokale stanowigce odrebng nieruchomo$¢ podobne do
wycenianego lokalu sg przedmiotem obrotu na rynku, do wyceny przedmiotowej
nieruchomosci przyjeto podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania nieruchomosci
parami. Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie oméwione w rozdziale 4.4.1.

Podejécie poréwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym.
W szczegolnosci konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji
oraz cech nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Ceny nieruchomosci  poréwnywalnych powinny pochodzi¢é z transakcji
wolnorynkowych. Nieruchomodci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem
rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okre$leniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie
kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z
poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik
uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje sie inng warto$¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra
stanowi skorygowang cene transakcyjng, jaka mozemy uzyskaé za nieruchomo$é wyceniang
w odniesieniu do nieruchomosci pordwnawczej. Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sie
wartos¢ srednia.
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4.3. UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE MIASTA £ODZI

todz stanowi trzecie pod wzgledem liczby mieszkaricéw miasto w Polsce. Wedtug
stanu z grudnia 2019 roku zamieszkiwaly w nim 679.941 osoby. Ludnos$¢ todzi stanowi 28 %
0gotu ludnosci wojewddztwa tédzkiego.

Centralne usytuowanie miasta umozliwia wiaczenie w krajowy i europejski system
transferowy, co potencjalnie pozwolitoby uczyni¢ z wojewédztwa tédzkiego teren lokalizacji
instytucji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztéw handlu hurtowego. Miasto
potozone jest na skrzyzowaniu autostrad A1l i A2, drogi ekspresowej S8 oraz zachodniej
obwodnicy S14. Modernizacja i budowa drég pozwala na przejazd z todzi do Warszawy w 1,5
godziny, a do Berlina w ciggu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju wojewddztwo
tédzkie jest obszarem tranzytowym i weztowym,

Do atutéw miasta nalezy jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja
kontenerowa t6dz-Olechow i lotnisko im. Wtadystawa Reymonta, z ktérego mogg korzysta¢
samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie. Od 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe
pofaczenie kolejowe z Chengdu do todzi-Olechowa, w ramach ktérego pociagi pokonujg
trase liczgcy prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni.

Ponadto, uwzglednienie przejscia tunelem pod centrum todzi, z podziemng stacjg
todz Fabryczna, z planowanym potaczeniem z Centralng Magistralg Kolejowg pozwoli na to,
by w przysztosci todz stata sie waznym weztem kolejowym na mapie kraju.

Miasto, mimo istotnych zmian strukturalnych, w dalszym ciggu specjalizuje sie
w przemysle lekkim, w tym: bawetnianym, odziezowym, wetnianym i dziewiarskim. Oprécz
przemystu lekkiego rozwija sie przemyst elektromaszynowy (w tym: maszyn elektrycznych,
wiékienniczych, aparatury medycznej i pomiarowej), energetyczny, chemiczny, spozywczy,
poligraficzny i inne. Jednak pomimo dominujacego charakteru przemystowego, tdd? coraz
wyrazniej zaczyna petni¢ role waznego osrodka logistyczno-transportowego i centrum
konferencyjno-kongresowego. Jest to réwniez duzy osrodek handlowy, zaréwno handlu
wewngtrznego jak i zagranicznego. Od kilku lat miasto jest organizatorem targéw
migdzynarodowych. Corocznie organizowanych jest tutaj ok. 300 konferencji o réznym
charakterze i zasiggu. Miasto charakteryzuje sie stosunkowo duzg przedsiebiorczoscig
mieszkaricow. Aktywnie rozwijajg sig tutaj mate i $rednie przedsiebiorstwa. Stopa bezrobocia
w sierpniu 2020r. todzi wyniosta 5,7%

4.4, WYCENA

4.4.1. Analiza lokalnego rynku lokali mieszkalnych

Celem okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej, badaniem objeto rynek
lokali stanowigcych odrebng nieruchomoéé, potozonych w dzielnicy Batuty, w obrebie B-44,
gdzie znajduje sie przedmiot wyceny.

Charakterystyke tego rynku okreslono poprzez:

a)  Rodzaj rynku: rynek lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot odrebne;j
wiasnosci o powierzchni od 25m? do 60m? potozonych w budynkach
wielorodzinnych wybudowanych w technologii z wielkiej ptyty;

b)  Obszar rynku: Miasto £6d?, dzielnica Batuty, obreb B-44,

c) Okres badania cen transakcyinych: od wrzeénia 2019r. do wrzeénia 2020r.
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Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym obszarze todzi wykazata
12 transakcji podobnymi lokalami mieszkalnymi bedgcymi przedmiotem odrebnej wtasnosci
na badanym obszarze rynku.

Po odrzuceniu 2 cen skrajnych wéréd transakeji przyjetych do dalszej analizy przyjeto
10 transakcji, z ktérych cena minimalna Crin W przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu wynosi 4.261zt/m? a cena maksymalna Crmax ksztattuje sie na poziomie 4.992 zt/m2 W
badanym okresie nie zaobserwowano trendu zmian cen w czasie.

W tabeli nr 1 przedstawiono dane dotyczace transakcji nieruchomogciami podobnymi

przyjete do dalszej analizy. Kolorem zéttym oznaczono nieruchomosdci przyjete do poréwnan.

Tabelanri Transakcje przyjete do dalszej analizy

Lp. Data Ulica Cena zi Pu [m?] Cena zt/m? Kond.
1. | 05.09.2019 | Limanowskiego 174/176 220000 44,07 4 992 Cmax 2
2. | 20.01.2020 Turoszowska 1 160 000 37,02 4322 3
3. | 25.01.2020 Turoszowska 4 165 000 36,51 4519 3
4. | 11.02.2020 | Limanowskiego 174/176 192 000 44,45 4319 2
5. | 15.02.2020 Turoszowska 13 202 000 44,41 4 549 3
6. | 25.02.2020 Turoszowska 1 208 500 44,67 4 668 4
7. | 10.03.2020 Limanowskiego 172 186 000 42,55 4371 2
8. | 11.03.2020 Wielkopolska 45 219 000 51,40 4 261 Cmin 2
9. | 16.03.2020 Inowroctawska 3 228 000 46,55 4898 7
10. | 26.03.2020 Wielkopolska 57 225 000 45,61 4933 2
11. | 26.03.2020 Zubardzka 20 200000 45,13 4432 5
12. | 30.04.2020 Pola Wincentego 37 170000 37,19 4571 1
13. | 06.05.2020 Pola Wincentego 31 207000 44,72 4629 5
14. | 19.06.2020 | Limanowskiego 174/176 208000 44,82 4641 5
Na ceny lokali mieszkalnych na analizowanym rynku maja natomiast wptyw cechy
zestawione w tabeli nr 2.
Tabelanr2 Cechy rynkowe i ich wagi w segmencie lokali mieszkalnych
Waga
Cecha rynkowa cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
Otoczenie - odleglos¢ y : E . = & z Y = 2
od drogi 15% Usytuowanie w bezposrednim sasiedztwie drogi
0% srednie gtéwnej, o duzym natezeniu ruchu drogowego, co
wigze sie z duzym hatasem.
bardzo ; e 3 2
20% dikita Powierzchnia uzytkowa lokalu od 25m? do 39m
Powierzchnia
iytkowa lokal ek
HEYIRGWRC A 10% dobra | Powierzchnia uzytkowa lokalu 40m? — 49m?
0% $rednia | Powierzchnia uzytkowa lokalu 50m? — 60 m?
g : bardzo Sk 5
Pofozenie na pietrze 15% 15% dobes Potozenie na 1 pigtrze w budynku
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7,5% dobre Potozenie na pietrach poérednich

0% $rednie PotoZenie na parterze i na ost. pietrze
10% dobry Po.rozeme lokalu w budynku odnowionym,
ocieplonym, z odnowiona klatka schodowa
Standard budynku 10%
0% Zi Usytuowane w budynku wymagajacym prac
remontowych
Lokal w bardzo dobrym stanie technicznym po
badin generalnym remoncie catego lokalu w ciagu
40% Solkh ostatnich do 5 lat m.in. nowe okna, nowe
y instalacje, nowe posadzki i/lub oktadziny $cian,
biaty montaz.
Lokal w dobrym stanie, po remoncie cze$ciowym w
26,7% dobry ostatnich latach, wyremontowany przy uzyciu

Standard lokalu 40%

materiatdw dobrej jakosci.

Lokal wymagajacy odswiezenia lub remontu

1
Bi8% || dostaneceny wykazujacy zuzycie funkcjonalne i techniczne.

Lokal wymagajacy wiekszych naktadow
finansowych na remont — wykazujacy zardwno
duze zuzycie funkcjonalne jak i duze zuzycie
techniczne (wykoriczenie z okresu budowy).

0% Sredni

Suma

100%

Lokale znajdowaty sie w budynkach potozonych w tym samym obrebie, na terenie

tego samego osiedla, w niewielkiej odlegtosci od siebie, w zwigzku z tym cecha lokalizacja
zostata pominieta w procesie wyceny. Podobnie cecha otoczenie rozumiana jako dostep do
obiektéw handlowo-ustugowych.

4.4.2. Zatozenia przyjete do wyceny

Ceng minimalng i maksymalna wyznaczono z transakcji lokalami podobnymi, zestawionymi w

tabeli nr 1:
Criax = 4.992zt/m?
Chin = 4.261 zt/m?
AC = 731 zt/m

Opis przedmiotu wyceny kontekscie cech rynkowych:

a)

b)

c)

d)

e)

Otoczenie — odleglos¢ od drogi - $rednie — potozenie przy ul. Woronicza,
stanowigcego ulice dojazdowa do ul. Aleksandrowskiej, od ktérej dzieli budynek
odlegto$¢ 350m. Obie drogi charakteryzuja sie duzym natezeniem ruchu drogowego.
Co wigcej okna wychodzg na Dworzec £4dz Zabieniec i petle tramwajowa.

Powierzchnia uzytkowa lokalu — powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 37,59m?, co
pozwala ocenic¢ ceche jako bardzo dobra;

Potozenie na pigtrze — potozenie na 2 pigtrze pozwala na ocene cechy dobrg;

Standard budynku — potozenie w budynku w dobrym stanie, budynek ocieplony,
otynkowany i pomalowany;

Standard lokalu- lokal jest w standardzie dostatecznym, widoczne jest zuzyci
techniczne i funkcjonalne.

15




9T

¥ du efjesues)

Z U e[»jesues)

8 Ju eljesuel)

00t ¥ JW/Iz M w T 2soyem
LEEY cIey (4338 4 }omeidod z 3s01iEpN
81 ST 0TT- GI- 16 St yomesdod ewns
6IE ¥ EY T9¢ ¥ 2w/jz eulhoyesuel) eua)
00 0 Auzazieysop 00 0 Auzoaeisop 0o 0 Auzosieisop | Auzoajeisop €67 ot njeo| pJepueis| g
00 0 Aigop 00 0 Aigop 0'0 0 Aiqop Aiqop €L ot mjuApnq piepueis| ¢
| e | i : [ Tatenop | .
SS SL 21qop ozpieq 00 0 [dg] a1qop SS S-ls ozpleq (dg) aaqop 01T ST 9zi1v1d U 31USZOJO4 | €
[WStb] y [z2wzo“LE] [2wot‘Ts] [;wes Le]
€L 01 eiqop 00 0 e1qOp OzpIeq 9T 0Z elupals eiqop ozpseq ot 0z n|e)o| BIUYDZISIMOd | ¢
00 0 alupaus - - alqo g a|upals alupais iBotp po
upaJs 0Tl ST qop 00 0 lupaJs lupauJs 01t ST 250433]p0 - 31U329010 T
A/pz % Ayoad JWfz % Ayoad W/§z % Ayoad
pjmeasdogd sido pjmeadod sidp pjmesdogd sido
e [zw/iz] [%]
941 /vLT 08apjsmouewr] T BYsmozsoany St eysjodoyRiIm 1e30] Amozomy | Aysed amosuhs Aypay | d
Amojojwpazig
sanjez ede

o3aujexzsajw niesjo| [amoyisoupal PsopeM 3jUBjSAN|O € JU BJagE)




4.4.3. Wartos¢ lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng wiasnos¢
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej wynosi:
W = Piok X W jok m2

gdzie :
P 1ok— powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu
W jok m2- wartos$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej

W = 37,59 m? x 4.300zt/m?=161.637 zt
Po zaokragleniu: 162.000 zt

Po zaokragleniu wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowiacej lokal mieszkalny
nr 38, potozona w budynku wielorodzinnym todzi przy ul. Woronicza 4 wynosi:

W okn=162.000 z¢

Stownie ztotych: sto sze$édziesigt dwa tysiace

4.4.4. WARTOSC UDZIAtU 1/2

Warto$C rynkowa udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej
stanowigcej lokal mieszkalny nr 38 pofozonego w todzi przy ul. Woronicza 4, wpisany do kw
nr LD1M/00198841/5, wynosi:

WU 1 1okn =1/2 X W =1/2 x 162.000 zt = 81.000 z

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej
stanowigcej lokal mieszkalny nr 38 w todzi przy Woronicza 4, wpisanej
do kw nr LD1M/00198841/5, wynosi:

Wu 1> = 81.000 zi

(stownie ztotych: osiemdziesiat jeden tysiecy)

Y |
\
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4.5.  ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI

Wskaznik wartosci w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej lokalu w cafosci
wynosi 4.310zt/m? i mie&ci sie w przedziale cen transakcyjnych uzyskanych za podobne lokale
na badanym rynku od 4.261zt/m? do 4.992zt/m?.

Pozytywnie na wartosci wplynety bardzo dobra powierzchnia lokalu na poziomie
oraz dobry standard budynku, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal.

Oceng Srodkowa w swoim przedziale uzyskata cecha potozenie na pietrze. Obnizajaco
na warto$¢ wptynat standard lokalu i otoczenie rozumiane jako odlegto$¢ od drég.



5. WYNIK WYCENY

Warto$é rynkowa udziatu 1/2 w prawie wifasnoéci nieruchomosci lokalowej
stanowigcej lokal mieszkalny nr 38 w todzi przy Woronicza 4, wpisanego do kw nr

LD1M/00198841/5, wynosi:

W ui/2 = 81.000 zt

(stownie zfotych: osiemdziesiat jeden tysiecy)

6. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

®  Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

° Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowiazujacymi w dacie wyceny.

¢  Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci i
dokumentach pozyskanych od Zleceniodawcy i ze Starostwa Powiatowego w Zgierzu.
Zaktadam, ze nie ukryto zadnych fakt6w, ktére moglyby mie¢ niekorzystny wptyw na wartosc¢
nieruchomosci.

e  Ewentualne btedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartoéci.

Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakcjg
sprzedazy

e Obliczenia, w tym obliczenie powierzchni pomieszczen, zostaty wykonane w arkuszu
kalkulacyjnym MsExcel i stad moga wynikaé réznice w zaokragleniach wynikéw obliczen.

Autorka:
Magdalena Frariczuk

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 5137

\u"l._.\ﬂ,lf__f_ A0 LL{)TJ’JL ‘C A Lk.(/‘\

-+6dz 30 wrzesnia 2020r.-
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ZAtACZNIK NR 1 Lokalizacja

Zrédto: https://mapa.lodz.pl/mapaogolna/
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ZALACZNIKnr2 A

Protokét z badania ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej

Nr ksiggi wieczystej Nr LD1M/00198841/5
Stanna: 30.09.2020r.
Typ ksiegi: Lokal stanowigcy odrebna nieruchomosé¢

Sad prowadzacy KW:

SAD REJONOWY W £ODZI, XVI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

DZIAE I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki: brak
Lokal

- potozenie Wojewddztwo todzkie, powiat M. £6dz, gmina téd? M., tédz
- adres ul. Woronicza 4 m 38
- przeznaczenie lokalu Lokal mieszkalny
- opls lokalu 2 pokoje, kuchnia, tazienka z wc i przedpokdj
- kondygnacja 3
- hieruchomos¢ na ktérej
usytuowany jest budynek LD1M/00039401/7
- odrebnosé tak
- Pole powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnig 37,59m?

pomieszczeni przynaleznych

DZIAL I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Whpisany udziat zwigzany z wtasnosci lokalu w nieruchomoséci wspéinej, ktéra

Whpis stanowi grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do
uzytku wiascicieli lokali w wysokosci 15/1000.
Wzmianki brak
DZIAL Il - WEASNOSC
Wzmianki brak
L Jako wspétwhasciciele nieruchomosci wpisani zostali p. Dariusz Mariusz Cedrowski i p. Dorota
Wiasciciel

Cedrowska z udzialem 1/1 na zasadach wspélnosci ustawowej majatkowej matzenskie].
Podstawe wpisu stanowi umowy sprzedazy nr rep. A14243/2007 z dnia 27.12.2007r.

DZIAL Ill — PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Roszczenie dotychczasowego wiadciciela gruntu o optate przeksztaiceniowg w odniesieniu do kaidoczesnego wtasciciela
nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw. Roszczenie na rzecz Miasta todzi.

DZIAL IV — HIPOTEKA

Hipoteka

Brak wpisu i wzmianki

'\.‘U‘(Q L O LQ 0L 00
W
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ZALACZNIKnr2 B

Protokét z badania ksiegi wieczystej dla gruntu i budynku

Nr ksiegi wieczystej

Nr LD1M/00215792/2

Stanna: 30.09.2020
Typ ksiggi: Nieruchomosé gruntowa

Sad prowadzacy KW:

SAD REJONOWY W tODZI, XVI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH

DZIAL 1-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki:
Zmianki biak
Dziatka ewidencyjna
- potozenie t6dz, ul. Woronicza nr 4

- numer dziatki 20/5

- sposdb korzystania DZIALKI ZABUDOWANA

- obszar catej nieruchomogci 0,0658 HA
Budynki

Nazwa ulicy numer
porzadkowy budynku

tédz, ul. Woronicza

Przylaczenie

21
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Informacja o 20 / 00049516 /
wyodrebnionych % T===rY
lokalach (numer lokalu 28 / 00059093 /
P . 23 / D0DE2391 7
/ numer ksiegi a1 00062753 /
wieczystej) 48 / 00082051 /
40 S OoD0B3118 /
i8 /00089213 /
g3 /00091394
31 / 00091932
51 / 00096933 /
56 f 00100395
& f 00100866 /
4 fo0i107522 /
i3 f 00147328 /
i / DO126591 /
42 / 0013358% /
i3 /0138309 /
3 r 00145173 /
43 fo0153122 /
8 / OD16495% 1
(1] f 00166755 /
10 LOIM f ODL71702 f 4
22 LOIM / 0008084 / 3
&7 LOIM /00181158 /8
7 LOIM /00182668 / 3
a9 LOIM / 00183864 / 4
55 LDIM F 00186103 / 3
59 LDIM F 00187425 / 3
30 LOAM F 00189517 / 9
15 LDIM 7 00200457 / 4
is LDIM /00198841 / 6
1 LDAM / 00201744 / O
7 LDIM /00220609 / 1
50 LDIM f 00219912 /7 1
a4 LOIM / 00221228/ 2
54 LD1M /00227127 17
47 LOIM /00226238 7 1
16 LDAM / DD228G0R / ©
11 LOiM 7 OD228013 2
19 LOAM /00234923 /7 8
15 LOIM /00252996 / &
e LDIM / ODISBE0D / &
19 LOIM /00272378 / 1
a6 LOIM /00283432 /8
16 LODAM F OD2BETID [ 3
15 LDIM / ODIBRIED [ &
14 LOIM / ODIDDSES / 8
24 LDIM / ODIDDLES /' §
52 LOLIM / 0029038) / 4
3a LOIM fDD290289 / 4
17 LOiMm f 00302934 / 7
11 LDiIM /00302893 / 8
& LOIM / 00216093 / O
58 LOIM 7 00238409 / 9
L] LDIM / 0DI2BA2L /2
DZIAL I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpisow
DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciele GMINA MIEJSKA tODZ z udziatem w prawie: 47/1000

Wiasciciele wyodrebnionych
lokali

W KW wpisanych zostato 58 lokali wyodrebnionych o numerach:

1-11, 13-44, 46-60

Wzmianka

Brak wzmianki

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Brak wpiséw i wzmianek

DZIAL IV — HIPOTEKA

Brak wpisdw i wzmianek
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S NG )
PREZY_DENT MIA_STA tobzi Wojewddztwo: wojewddztwo todzkie
WY'“"’;UI%C)’ tzad‘gma; zakresu Powiat: miasto £6dz
administra owe|
¢ ODZKI (!)%ROSIEE%EOAEZ Il Jednostka ewidencyjna: £tODZ-BALUTY
90-113 £6dz, ul. Traugutta 21/23 Obreb ewidencyjny: 106102 9.0044, B-44
tel. 42 637 55 01, tel. 42 272 68 56 %
Miejscowos¢: £odz (idTERYT: 0957650)
EGB.4013.11890.2020

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
wedtug stanu na dzien: 2020-09-30 14:39:04
Pozycja kartoteki lokali: 106102_9.0044.20_BUD
Jednostka rejestrowa budynkéw:
Jednostka rejestrowa gruntéw: 106102_9.0044.G94

LOKALE

Numer 1 A . Pole pow. uzytk.

lewidencyjny Funkcja Liczba [Kondy- Liczba i rodzaj
lokalu Adres lokalu uzytkowa izb |gnacja pomieszczen lokalu pom. Numer ksiegi
_LOK lokalu przynaleznych 2] p{gz"]‘ wieczystej

38 Ks. Abp Jana Pawla mieszkalny 313 37.59 LD1M/00198841/5
Woronicza 4 m.38
Identyfikator lokalu: 106102_9.0044.20_BUD.38_LOK Jedn. rej. lok.:L1888
Udziat w nieruchomosci wspélnej: 15/1000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0658 [ha]
RAZEM na WYPISIE: 3 37.59
RAZEM:| 171 2526.53 0.00

W dniu: 30.09.2020
dokument sporzadzony przez: Dominik Balcerzak
todz, dnia: 30.09.2020

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

K (imie i nazwisko osoby upowaznionej)

Strona 1z 1



ZALACZNIK NR 4

Dokumentacja fotograficzna

Fot. 1i 2 Otoczenie
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Fot. 8-26 Lokal mieszkalny

25



26



2 P ¥ lerew. <l 4{)1@(5/145
e Ukiad funkcjonalny: b\@h (JQ(/(»O’(/L

WYKONCZENIE WEWNETRZNE:

1) Wykonczenie $cian i sufitow:

Lo JL_)LUOJGOL Mﬁ '[,. w et me ﬂ@f/\

bl mueidly o emne pL/éfr oucl

AL WO
PROTOKOL 2 OGLEDZIN PRZEDMIOTU WYCENY
1. | Przedmiot NQ\‘I'LLL&@»-NO‘SL: LoeLoucO 6 OLouUL Q. Loleek M&/\C/Qf.
ogledzin W28 g, Woonced bwtodz e wr /oA looASBA L
O s, XV BUp 223/ 20
2. | Data ogledzin 22 OB 90 :
ot " 7 :
3. | Miejsce ogledzin {&Z ‘LJ_ Worondczo 4[ Q,OL(, L 38
4. | Dokonujacy
ogledzin 2 o g Laﬂ/\
Rzeczoznawca mathkowyvtkglgjmena’ﬁ@v\u
{ ]
5. | Lokalizacja 'é(fj?‘,, L'J_ U_)(_QJ“OW CCZK-Q 1
dnelnceg HOR WZ/\
6. | Otoczeniei W
sasiedztwo
7. | Opis lokalu
e Polozenie na pietrze: Qp
e Pomieszczenie przynalezne: LUJQ,LMO IJI’“D/?” 80?
e Powierzchnia uzytkowa: /Bgf \55 -mq‘ b . i
QA TAL L~ pOVH-S\ F (ol
e Liczba i rodzaj pomieszczen: C - s w@@g/L



2) Wykonczenie podtég

LO{]DUJEJQU/' hﬂg"&m( '
L F\M'r 5’)? ¢ Lo P Wi

3) Okna:

7 ch

4) Drzwi zewnetrzne: @UMW{\L LO- Lk “)":\Q(@-L/‘
J
5) Drzwi wewnetrzne:

{yrowe , e MO
J m)i

6) Instalacje w lokalu:

- @
- W o

e Ciip']'c;’ kLQiG - ToU- Uo
+ o 7 Q00 mﬁ] )
_ ¢ ]

7) Wyposazenie tazienki:

o u/wyuaf Lo o).

8) Inne uwagi dot. stanu technicznego i standardu |

e ol -
nowett di /O '&z"/éu,{.z b UQQCU




7. | Opis budynku
e Liczba kondygnacji: b( i

e Instalacje w budynku: 0 |

3

AALS

Lo &J 01\9(91 W
; ( :
e Wykonczenie zewnetrzne:

Yrove ug di Dot

\
J
8. | Opis
zagospodarowania \_roue
gruntu (
9. | Uwagi s
orald ugR-

Podpis autora protokotu: \ﬁ QQ U{Q’/'.Q f}@/ﬁ(ﬂlﬁk ......

Podpisy os6b uczestniczacych w ogledzinach: '

9&’%{@

------------------------------------

---------------------------------------------------------------------
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ZALACZNIK NR 6

Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MF VALUATION Magdalena Franczuk
Wycena Nieruchomosci

91-169 todz, Jana Dylika 16

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009349

na okres: 17/08/2020 - 16/08/2021

na sume¢ gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 940.00 PLN

#a el il':l‘.’.l]t‘l | [11 Spolca Akcymna
L ka Al Jerazolimske 0 Yok, 32
200 Warszaws
Y S Ruciach KRS 0000420530, REGUN 40437850

KIP 525-235-52-4

53d Rejonowy dla mst. Warszawy X1l Wydziat
MID £IEINEEI4N | Kanils
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