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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest spéidzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu objete ksiega
wieczysta nr LD1M/00193708/6.

Przedmiotem ww. prawa jest lokal mieszkalny nr 17 sktadajacy sie z: pokoju
sypialnego, pokoju dziennego z aneksem kuchennym, tazienki z WC oraz przedpokoju,
o facznej powierzchni uzytkowej 33,36 m?

;:f(:zrxclmv Przedmiotowy lokal mieszkalny zlokalizowany jest na parterze budynku mieszkalnego
wielorodzinnego nr 22A przy ul. teczyckie] w todzi, jednostka ewid. tédz-Widzew,
obreb ewid. W-29.
Zakresem_wyceny objeto spdidzielcze wiasnoiciowe prawo do lokalu mieszkalnego
nr 17, wedt u przedmi ien_ogledzin, i
2023 r, oraz wedtug cen aktualnych na dzier wyceny.
Okredlenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb postgpowania
CEL WYCENY oszeniu upadtodci : iM/GU 7 prowadzonego przed Sadem

Rejonowym dla todzi-Srédmiescia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych.

DATY ISTOTNE DLA Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny: 7 stycznia 2023 r.
WYCENY Data, na ktérg okredlono warto$é przedmiotu wyceny: 7 stycznia 2023 r.
PODEJSCIE | o "
METODA WYCENY Podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Wartosc rynkowa spétdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 17,
WARTOSC potozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 22A przy ul. teczyckiej
RYNKOWA w todzi, jednostka ewid. t6di-Widzew, obreb ewid. W-29, wynosi:
PRZEDMIOTU 197 000 ztotych
WYCENY . SN -

sfownie: sto dziewiecdziesigt siedem tysiecy ztotych

Autorzy operatu:

dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska
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Zatqgcznik 6

Zatgcznik 7

SPIS ZALACZNIKOW

Lokalizacja przedmiotu wyceny w granicach administracyjnych miasta tédz.
Protokét z badania ksiegi wieczystej nr LD1M/00193708/6.

Wypis z kartoteki budynkow dla budynku mieszkalnego, potozonego pod adresem
ul. teczycka 22A w todzi.

Rysunek rozktadu pomieszczed w lokalu nr 2, sporzadzony podczas ogledzin
nieruchomoéci w dniu 07.01.2023 r. wraz z wykonanymi pomiarami.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny z dnia 07.01.2023 .

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego, autorki operatu,
dr inz. Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej.

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego, autorki operatu,
Joanny Kotodziejczak.



1. INFORMACIE PODSTAWOWE

1.1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu objete ksiega wieczystg
nr LD1M/00193708/6.

Przedmiotem ww. prawa jest lokal mieszkalny nr 17 sktadajacy sie z: pokoju sypialnego, pokoju
dziennego z aneksem kuchennym, tazienki z WC oraz przedpokoju, o facznej powierzchni uzytkowej 33,36 m?.

Przedmiotowy lokal mieszkalny zlokalizowany jest na parterze budynku mieszkalnego wielorodzinnego
nr 22A przy ul. teczyckiej w todzi, jednostka ewid. £6d7-Widzew, obreb ewid. W-29.

Zakresem wyceny objeto spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 17, wedtug
stanu przedmiotu wyceny na dzief ogledzin, tj. na dzien 7 stycznia 2023 r. oraz_wedtug cen aktualnych na

dziern wyceny.

1.2.CEL WYCENY

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla potrzeb
postepowania o ogtoszeniu upadtoéci sygn. XIV LD1M/GUp-s/376/2022 prowadzonego przed Sadem
Rejonowym dla todzi-Srédmieécia w todzi XIV Wydziat Gospodarczy dla Spraw Upadiosciowych
i Restrukturyzacyjnych.

1.3.DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 17 stycznia 2023 r.
b) data, na ktdrg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 7 stycznia 2023 r.
c) data ogledzin nieruchomosci: 7 stycznia 2023 r.
d) data, na ktdrg okreslono stan nieruchomosci: 7 stycznia 2023 r.

1.4.PODSTAWA WYCENY
» Podstawy prawne i metodyczne wyceny
v" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r., poz. 1360
z pén. zm.).
¥v" Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
z2021r., poz. 1899 z pdzn. zm.).

v' Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfoéciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz.
1520 z p6in. zm.).

v"  Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555
z poin. zm.).

v"  Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 poz.
1225).

v'  Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszern Rzeczoznawcéw Majatkowych
obowigzujgce na date wyceny:



- Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”.

» Podstawa formalna wyceny

Podstawg formalng wyceny jest zlecenie wykonania operatu szacunkowego z dnia
21.12.2022r. przez Marka Andrzejewskiego - syndyka masy upadiosci oséb fizycznych
nieprowadzgcych dziatalnosci gospodarczej — Pana Marcina Lipiniskiego, skierowane do firmy VALOR
ADVISOR Zdzistawa Ledzion-Trojanowska z siedzibg w todzi przy ul. Struga 16, reprezentowanej przez
Zdzistawe Ledzion-Trojanowska.

1.5.ZRODLA INFORMACII

¥ Badanie hipoteczne ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00193708/6 (Zatqcznik nr 2);

v Wypis z kartoteki budynkéw dla budynku mieszkainego potozonego pod adresem
ul. teczycka 22A w todzi stanowiacy Zafgcznik nr 3;

v Ogledziny nieruchomos$ci przeprowadzone w dniu 07.01.2023r., rysunek rozktadu
pomieszczen lokalu nr 17, wykonany podczas ogledzin, wraz z pomiarami stanowi Zafqcznik
nr 4, dokumentacja fotograficzna stanowi Zatgcznik nr 5;

v" Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, przyjete
uchwatg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.;

v" Uchwata nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w todzi z dnia 10 lutego 2016r. w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta todzi;

v' Zrédta wilasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci lokalowych;

v Baza danych o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokali mieszkalnych Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Towarzystwo Lokator”;

v' Analiza uméw sprzedazy nieruchomosci lokalowych stanowigcych lokale mieszkalne
na terenie miasta todzi, baza danych o transakcjach WALOR;

v" Inne informacje nt. przedmiotu wyceny, otrzymane od Zleceniodawcy oraz pozyskane podczas
realizacji zlecenia.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.STAN PRAWNY PRZEDMIOTU WYCENY WEDLUG KSIEGI WIECZYSTE] NA DZIEN 07.01.2023 R.

Dla spotdzielczego wtiasnosciowego prawa do lokalu stanowigcego przedmiot wyceny,
w Sadzie Rejonowym dla todzi-Srédmiescia w todzi XVI Wydziat Ksiag Wieczystych, prowadzona jest
ksiega wieczysta nr LD1M/00193708/6.

W celu ustalenia stanu prawnego wycenianego prawa, zbadano tres¢ ww. ksiegi wieczystej
udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwo$ci www.ekw.ms.gov.pl. Protokét
z badania elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik Nr 2 do operatu.

Zgodnie z zapisami dziatu 1-O ksiegi wieczystej nr LD1IM/00193708/6, lokal mieszkalny nr 17
potozony jest przy ul. teczyckiej 22A, sktada sie z: jednego pokoju, slepej kuchni, tazienki z WC oraz
przedpokoju, o tacznej powierzchni uzytkowej 34,30 m?.*

Jak wynika z zapiséw dziatu I-Sp lokal znajduje sie w Spatdzielni Mieszkaniowe] , Towarzystwo
Lokator” z siedzibg w todzi.



Zgodnie 1z trescig dziatu Il ww. ksiegi wieczystej, wtascicielami spéidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 17, na zasadach wspélnosci ustawowej
matzenskiej, s3 Marcin Sebastian Lipinski s. Zdzistawa i Krystyny oraz Paulina Magdalena Lipiriska
c. Leszka i Bozeny, na mocy umowy sprzedazy i o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia
13.08.2008 r. (Rep A Nr 11792/2008).

W dziale Ill widoczna jest wzmianka nr DZ.KW./LD1M/72105/22/1 z dnia 2022-12-30-
14.06.59.817691, dotyczaca wpisu ogtoszenia upadtosci.

W dziale IV ww. ksiegi wieczystej ujawnione sg dwa wpisy hipoteki umownej kaucyjnej oraz
hipoteki przymusowej na tgczng kwote 291 169,75 zt.

* UWAGA: Powierzchnia uZytkowa wskazana w ksiedze wieczystej nie jest zgodna z aktualng
powierzchnig uzytkowq lokalu nr 17. Zmiany wynikajq z wykonanych prac remontowych. Aktualna
powierzchnia lokalu ustalona w trakcie ogledzin wynosi 33,36m?

2.2.WNIOSKI Z ANALIZY STANU PRAWNEGO PRZEDMIOTU WYCENY

Zapisy ksiegi wieczystej spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
nr 17 sg zgodne ze stanem faktycznym — poza powierzchnig uzytkowg lokalu, ktéra ulegta zmianie
z uwagi na przeprowadzony remont lokalu — co szczegétowo opisano w podpunkcie 2.4. niniejszej
opinii. Nieruchomos¢ gruntowa w granicach ktérej znajduje sie przedmiot wyceny, ma uregulowany
stan prawny, a Spoétdzielni Mieszkaniowej ,TOWARZYSTWO LOKATOR” przystuguje (w czesci
utamkowej) prawo wtasnosci gruntu, na ktérej wzniesiono nalezace do niej budynki mieszkalne. Do
dnia wyceny z nieruchomosci gruntowej wyodrebniono 44 lokale mieszkalne, w tym 11 lokali
w budynku mieszkalnym nr 22A przy ul. teczyckiej. W zwigzku z powyiszym, nie ma przeciwwskazan
do zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu na rzecz osoby, ktdrej przystuguje spotdzielcze
wiasnoéciowe prawo do lokalu, w przypadku zfozenia przez nig pisemnego zgdania zgodnie z art. 17**
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

2.3.0CHRONA KONSERWATORSKA, OBSZAR REWITALIZACII

Z informacji uzyskanych u Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w todzi i w Wojewodzkim
Urzedzie Ochrony Zabytkéw wynika, ze budynek zlokalizowany pod adresem ul. teczycka 22A w todzi
nie jest objety ani gminng ewidencja zabytkéw, ani rejestrem zabytkéw.

Jednakze, niniejsza  nieruchomo$¢  zlokalizowana jest w  granicach  obszaru
zdegradowanego/rewitalizacji miasta todzi, wyznaczonego Uchwatg Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej
w todzi z dnia 10 lutego 2016 r. Zgodnie ztrescia uchwatly, miastu tédz przystuguje prawo
pierwokupu wszystkich nieruchomosci, potozonych na obszarze rewitalizacji.

2.4.STAN EWIDENCYJNY WEDLUG WYPISU Z KARTOTEKI BUDYNKOW Z DNIA 09.01.2023 R.

Wedtug wypisu z kartoteki budynkdéw z dnia 09.01.2023 r., stanowigcego Zafgcznik nr 3 do
niniejszego operatu, budynek mieszkalny wielorodzinny nr 22A przy ul. teczyckiej w todzi, obreb
ewid. W-29 — budynek w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny nr 17, usytuowany jest na dziaice
o powierzchni 781 m2.

Budynek wzniesiono w technologii tradycyjnej murowanej, jego budowe zakoriczono
w 1962 r. Budynek posiada 5 kondygnacji nadziemnych, na ktérych wydzielono 45 lokali
mieszkalnych wraz z czesciami wspdlnymi, oraz 1 kondygnacje podziemng, w ktdre znajdujg sie



komérki lokatorskie oraz pomieszczenia techniczne. Powierzchnia uizytkowa budynku wynosi
2030 m% '

2.5.STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY BUDYNKU NR 22A PRZY UL. £ECZYCKIE) NA DZIEN OGLEDZIN

Lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot wyceny znajduje sie na parterze budynku
mieszkalnego wielorodzinnego, wybudowanego w 1962 r. Niniejszy budynek wybudowano
w technologii tradycyjnej, murowanej.

Budynek na dzieri ogledzin jest obiektem w dobrym stanie technicznym, z widocznymi
$ladami zuzycia technicznego docieplenia pdtnocnej elewacji. Posadzki na klatce schodowej
wykonczone warstwa lastrica, $ciany malowane do potowy wysokosci farbg olejng. Zgodnie z
informacja uzyskang w Spétdzielni Mieszkaniowej TOWARZYSTO LOKATOR, ostatniag modernizacjg
wykonang w przedmiotowym budynku byta wymiana okien w pomieszczeniach piwnicznych,
wykonana w 2021 r.

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, elektryczng
oraz centralnego ogrzewania z sieci miejskiej.

2.6.STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY WYCENIANEGO LOKALU NA DZIEN OGLEDZIN

Lokal mieszkalny nr 17, stanowigcy przedmiot wyceny, usytuowany jest na parterze budynku
mieszkalnego nr 22A, potozonego przy ul. teczyckiej w todzi. Okoto 2005 r. w lokalu wykonano
remont polegajgcy na zmianie ukfadu przestrzennego pomieszczen. W miejscu slepej kuchni oraz
jednego pokoju zaprojektowano odrebny pokdj sypialny oraz pokdj dzienny o otwartym aneksem
kuchennym. Na dzier ogledzin, lokal mieszkalny nr 17 sktada sie z nastepujgcych pomieszczen:

L.p. | Nazwa pomieszczenie Pow. uzytkowa [m?]
1 | Przedpokdj 4,44
2 | Pokdj sypialny 6,25
3 | Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 19,57
4 | tazienkaz WC 3,10
taczna pow. uzytkowa lokalu 33,36*

* Powierzchnie uzytkowq lokalu mieszkalnego nr 17, okreslono w oparciu o pomiar wiasny dokonany podczas
jego ogledzin w dniu 07.01.2023 r.

Na dzien ogledzin przedmiotowy lokal wykoriczony byt w nastepujgcym standardzie:

e podfogi: w pokoju dziennym, pokoju sypialnym oraz przedpokoju posadzki wykoriczone
panelami, w aneksie kuchennym oraz tazience podtoga z ptytek ceramicznych;

e Sciany i sufity: we wszystkich pomieszczeniach na scianach wykonano gfadzie, $ciany
malowane, w roboczej czesci kuchni sciany wytozono ptytkami gresowymi, fragment Scianki
dziatowej oddzielajgcej pokéj dzienny od sypialnego wykonano z luksfer o wymiarach
25cmx25cm, w tazience catos¢ écian wykonczona ptytkami ceramicznymi; w mieszkaniu
wykonano sufity podwieszane — wysokos¢ pomieszczen wynosi okoto 240 cm;

e drzwi zewnetrzne —typowe, ptytowe;

e drzwi wewnetrzne - ptycinowe z przeszkleniem;

e stolarka okienna - w ramach z PCV.

Do lokalu doprowadzone s3 nastepujgce instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa,
elektryczna, centralnego ogrzewania (z sieci miejskiej), cieptej wody (z bojlera o pojemnosci 75 |.)
i domofonowa. W pokoju dziennym zamontowano grzejnik aluminiowy.

Wyposazenie tazienki stanowig: prysznic i umywalka, kompakt WC. W pomieszczeniach
wykonano odwietlenie sufitowe.



Ogolny stan techniczny i standard wykoriczenia lokalu mieszkalnego oceniono jako $redni.
Pomieszczenia lokalu wyn;sagajq odéwiezenia (malowanie $cian), zastosowane w nich materialy
wykonczeniowe s3 w s$rednim stanie technicznym i nie wszystkie odpowiadajg wspotczesnym
wymaganiom typowego nabywcy na rynku lokalnym (podtogi z paneli starego typu, widoczne $lady
zuzycia na kompakcie WC, umywalce, drzwiach wewnetrznych).

Dokumentacja fotograficzna lokalu wedtug stanu aktualnego na dzien ogledzin stanowi
Zatgcznik nr 5 do operatu.

2.7.LOKALIZACIA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO PRZEDMIOTU WYCENY

Lokal mieszkalny nr 17 stanowigcy przedmiot wyceny, pofozony jest na terenie osiedla
administracyjnego Zarzew w dzielnicy t6dZ-Widzew, usytuowanego w potudniowej czesci todzi.
Wyceniany lokal oddalony jest 0 2,2 km (w linii prostej) na potudniowy-wschéd od Scistego centrum
todzi, rozumianego jako skrzyzowanie al. Pitsudskiego z ul. Piotrkowska.

Potudniowa granica osiedla Zarzew przebiega terenami zaktadéw przemystowych, przez tory
PKP trasy toédi-Chojny — td6di-Widzew, nastepnie terenami ogrodkéw dziatkowych, wzdiuz
potudniowej granicy Parku Podolskiego oraz ul. Zbaraska. Zachodnig granice osiedla stanowi
ul. teczycka, pétnocna granica wyznaczona jest poprzez ul. Milionowa, nastepnie tory PKP trasy t6dz-
Chojny — tédz-Widzew oraz ul. Przybyszewskiego. Wschodnia granica osiedla przebiega przez obszar
terenow niezabudowanych.

Lokalizacje wycenianego lokalu w granicach administracyjnych osiedla Zarzew przedstawia
rysunek nr 1, za$ lokalizacja w granicach miasta todzi widoczna jest na Zafqczniku nr 1 do operatu
szacunkowego.

Rysunek nr 1. Lokalizacja wycenianego lokalu w griach osiedla Zarzew w todzi

Osiedle Zarzew uwazane jest za jedno z najbezpieczniejszych do zycia miejsc w miescie, jest
tu mnéstwo terendw zielonych, m.in. imponujgcych rozmiaréw ogrédki dziatkowe oraz Park Podolski.
Na terenie osiedla znajduje sie cmentarz Zarzew oraz cmentarz rzymsko-katolicki pw. Wszystkich
Swietych.

.

Park Podolski to miejsce sasiedzkich spotkan i wypoczynku na Swiezym powietrzu.
Przecinajgca go ul. Tatrzariska dzieli teren na czeé¢ wschodnig i zachodnia. Zlokalizowane sg tu: dwie
teznie, strefa do street workoutu, plac zabaw oraz sifownia. S3 takze stoty do ping-ponga i murowane
stoliki do szachéw czy warcabdw, a takze pumptrack do jazdy na rowerze czy rolkach, s3 place zabaw,
minisitownia dla dorostych oraz tyrolka dla dzieci i réznego rodzaju sprzety do wspinania
i poprawiania motoryki ciata najmtodszych parkowiczéw.



Najblizsze sgsiedztwo przedmiotowego lokalu stanowig budynki mieszkalne wielorodzinne,
powstate w drugiej pofov\iie XX w., wzdtuz ul. Przybyszewskiego znajdujg sie budynki mieszkalno-
ustugowe. Po zachodniej stronie ulicy teczyckiej zlokalizowane s3 liczne zaktady przemystowe, swoje
siedzimy majg tu m.in.: Agrosak S.A. (dostawca tkanin), GLAZ-BUD (ptytki, wyposazenie tazienek),
sklep Vileda, sklep Seco, i wiele innych. O 500 m na zachéd oddalona jest réwniez stacja Pafistwowe
Strazy Pozarnej.

rdfo: https:'.//mapa. mpu.fo&z.p!/

W skali osiedla przedmiot wyceny cechuje sie bardzo dobrym dostepem do infrastruktury
spofecznej. Zarzew cechuje sie duzg liczba lokalnych rynkéw handlowych, sklepéw, przychodni, szkét
i przedszkoli. Jedng z gtéwnych osi komunikacji na Zarzewie jest al. Smiglego-Rydza — oddalona od
wycenianego lokalu o 300 m na wschéd, ktdérej pierwszy etap przebudowy zakoriczono w 2021 r.
(od skrzyzowania marszatkéw do ul. Przybyszewskiego). W 2022 r. rozpocznie sie przebudowa
kolejnego odcinka, dalej na potudnie. Najwazniejszym elementem tej inwestycji jest modernizacja
torowiska. Odnowiona zostanie takze catfa infrastruktura dla pieszych: chodniki, Sciezki i ciggi pieszo-
rowerowe. Uzupetniona bedzie zieler i uporzgdkowane trawniki.

Lokal mieszkalny podlegajacy wycenie charakteryzuje sie bardzo dobrg dostepnoscig
komunikacyjng. Dziatka ewidencyjna w granicach ktdrej znajduje sie przedmiot wyceny stanowi czes¢
nieruchomoséci gruntowej, ktéra posiada od strony potudniowej bezposredni dostep do drogi
publicznej — ul. Przybyszewskiego, stanowigce] jezdnie o nawierzchni asfaltowej. W promieniu 300 m
od przedmiotu wyceny zlokalizowane sg najblizsze przystanki komunikacji zbiorczej — autobusowej
oraz docelowo tramwajowej — po zakoriczeniu remontu Al. Smigtego-Rydza.
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2.8.0PIS ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Rysunek nr 3. Stan zagospodarowania terenu
_ dzuaiek ewid. nr: 84/4 83/6 i 83/7

Nieruchomos$¢ gruntowa, w granicach
ktérej posadowiony jest budynek mieszkalny
wielorodzinny nr 22A, w ktérym znajduje sie s " ;
przedmiot wyceny, oznaczona jako dziatki [ S 0 e
o numerach ewidencyjnych: 84/4, 83/6 i 83/7 | : '
w obrebie ewid. nr W-29, posiada ksztatt
wieloboku (granice dziatek oznaczono na rysunku
nr 3). Nieruchomosé¢ gruntowa zabudowana jest
czterema budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi. Pozostaly obszar nieruchomosci
zagospodarowany jest drogg dojazdowa,
chodnikami oraz roélinnoscia — drzewa i krzewy
ozdobne.

- zroa‘fo https .//mapa.mpu. Iodz pf/

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

Nieruchomos¢ gruntowa w granicach ktérej zlokalizowany jest przedmiot wyceny, potozona
jest w terenie nieobjetym ustaleniami Zadnego obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Szacowany lokal mieszkalny zlokalizowany jest w obszarze
objetym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi,
przyjete uchwatg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r.

Zgodnie z zatacznikiem graficznym do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi, przyjetym uchwatg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia
28 marca 2018 r., przedmiot wyceny zlokalizowany jest w obszarze oznaczonym symbolem
»M1” — teren wielkich zespotéw mieszkaniowych (por. rys. nr 4 ponizej).

Rysunek nr 4. Fragment rysunku planu miejscowego z wskazaniem dziatek ewid. nr: 84/4, 83/6
inr83/7

=) -
1w

#rédto: ﬁttps://mapa.mpu.lodz.py
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W tekscie studium tereny ,M1” opisane s3 szerzej jako tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, ustugowej, w ktérych dopuszcza sie z ograniczeniami lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej — wytgcznie w zakresie obiektdw istniejagcych i uzupetnienia ich
uktadu.

W terenie M1 ustala sie wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie minimum
25%, za$ wskaznik intensywnosci zabudowy winien wynosi maksymalnie 1,5 (brutto do catosci
terenu).

3. WYCENA NIERUCHOMOSCI

3.1.5POSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Z uwagi na cel wyceny oraz biorgc pod uwage fakt, iz spéfdzielcze wiasnosciowe prawo
do wycenianego lokalu mieszkalnego moze by¢ przedmiotem sprzedazy, a podobne lokale wystepuja
narynku, w procesie wyceny zostanie okreslona wartos¢ rynkowa ww. prawa do lokalu
mieszkalnego, wedtug jego stanu na dzien ogledzin, tj. na dzier 7 stycznia 2023 r. oraz wedtug cen
aktualnych na dzieft wyceny.

Do wyceny spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego zastosowano per
analogiam przepisy dotyczace wyceny nieruchomosci lokalowych.

3.2.UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny oraz biorgc pod uwage fakt, ze przedmiot wyceny moze byé
przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny okreslono wartos¢ rynkowg
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nr 17.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,wartosé rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozina uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem | postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej”.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie ,wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,Wartos¢ rynkowa jako podstawa
wyceny” — ,,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poréwnawcze lub
podejscie dochodowe. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia
poréwnawczego albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie mieszane”. W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowa, metode kosztéw
likwidacji albo metode wskaznikéw szacunkowych gruntu.

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

3.3.METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEJSCIA DO WYCENY

Z uwarunkowan prawnych opisanych w pkt. 3.1. wynika, ze nalezy okresli¢ wartos¢ rynkowg
przedmiotowego lokalu mieszkalnego jako spétdzielczego wtasnosciowego prawa.

Do wyceny przedmiotu wyceny wybrano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty doktadnie omoéwione w rozdziale 3.5.1.

Podejscie poréwnawcze wymaga zebrania danych o lokalach podobnych do wycenianego,
bedgcych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na lokalnym rynku. W szczegdlnosci konieczna jest
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znajomos¢ cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakcji oraz cech lokali wpfywajgcych na
poziom ich cen. Ceny nieruchomosci poréwnywalnych powinny pochodzié z transakcji
wolnorynkowych. Nieruchomosci powinny by¢ jak najbardziej podobne pod wzgledem rodzajowym,
charakteru i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Zastosowano metode poréwnywania nieruchomosci parami. Metoda ta polega na okresleniu
wartoéci rynkowej wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej pordwnanie
kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z porédwnania
kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech,
otrzymuje sie inng warto$¢ wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi skorygowang ceng
transakcyjng, jaka mozemy uzyska¢ za nieruchomos$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomosci

rz 2

poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw wyprowadza sie wartos¢ srednig.

3.4.UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE MIASTA £tODZ

Miasto tédZ stanowi czwarte pod wzgledem liczby mieszkaricéw miasto w Polsce, wedtug
stanu na 30.06.2022 r. zamieszkiwato w niej okoto 661 tys. oséb. Ludnos¢ todzi stanowi okoto 27,5 %
ogdtu ludnosci wojewddztwa tédzkiego.

Centralne usytuowanie miasta umozliwia wigczenie w krajowy i europejski system
transferowy, co potencjalnie pozwolitoby uczyni¢ z wojewddztwa tddzkiego teren lokalizacji
inwestycji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztéw handlu hurtowego. Miasto potozone
jest na skrzyzowaniu autostrad Al i A2, drogi ekspresowej S8 oraz zachodniej obwodnicy $14.
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 tddzkie jest obszarem tranzytowym i
weztowym.

Do atutéw miasta nalezy jedna z najwiekszych w Europie Srodkowe] kolejowa stacja
kontenerowa tédZ — Olechéw i lotnisko im. Wiadystawa Reymonta, z ktérego moga korzystaé
samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie. Od 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe
potfaczenie kolejowe z Chengdu (Chiny) do todzi-Olechowa, w ramach ktérego pociagi pokonujg trase
liczacg prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni. Ponadto, uwzglednienie przejscia tunelem pod centrum
todzi, z podziemng stacjg todz Fabryczna, z planowanym pofgczeniem z Centralng Magistralg
Kolejowg pozwoli na to, by w przysztosci tédz 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. Oprdcz przemystu
lekkiego rozwija sig tu przemyst elektromaszynowy (w tym: maszyn elektrycznych, widkienniczych,
aparatury medycznej i pomiarowej), energetyczny, chemiczny, spozywczy, poligraficzny i inne. Jednak
pomimo dominujgcego charakteru przemystowego, t6dZ coraz wyrainiej zaczyna petni¢ role
waznego osrodka logistyczno-transportowego i centrum konferencyjno-kongresowego. Jest to
réwniez duzy osrodek handlowy, zaréwno handlu wewnetrznego, jak i zagranicznego. Od kilku lat
miasto jest organizatorem targdw miedzynarodowych. Corocznie organizowanych jest tutaj ok. 300
konferencji o réinym charakterze i zasiegu. Miasto charakteryzuje sie stosunkowo duig
przedsiebiorczoscig mieszkancow. Aktywnie rozwijajg sie tutaj mate i Srednie przedsiebiorstwa.

W listopadzie 2022r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw, w wojewddztwie tédzkim wyniosto 6 388,08 zt, w ujeciu rocznym odnotowano
wzrost o 12,1%. W wskazanym okresie przecietne miesigczne wynagrodzenie brutto w stolicy
wojewddztwa byto nizsze o okoto 1,2% (074,49 zt) od sredniego poziomu wynagrodzenia
wyptacanego w sektorze przedsiebiorstw wojewddztwa todzkiego, i wynosito 6 313,59 zt — nastgpito
zatem  przetamanie  dtugookresowej tendencji wyiszosci  wynagrodzen  wypfacanych
w stolicy wojewddztwa nad resztg regionu. Stopa bezrobocia w todzi w listopadzie 2022 r. wyniosta
4,5% (w wojewddztwie tédzkim — 5,4 %).
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3.5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY
3.5.1. Analiza lokalnego rynku lokali podobnych do lokalu mieszkalnego nr 17

Celem zapoznania sie z lokalnym rynkiem lokali podobnych do lokalu wycenianego,
w pierwszej kolejnosci analizg objeto rynek lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot zaréwno
spétdzielczego wiasnosciowego prawa, jak réwniez prawa wiasnosci, potozonych w zachodniej czesci
osiedla ,Zarzew” w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych i mieszkalno-ustugowych. Badanie
transakcji obejmowato okres od stycznia 2021 r. do dnia wyceny. Z uwagi na ograniczong aktywnos¢
lokalnego rynku lokali podobnych do przedmiotu wyceny pod wzgledem jego powierzchni uzytkowej,
konieczne byto rozszerzenie analizy na lokale o powierzchni uzytkowej od okoto 26 m? do okotfo
52 m?, Szczegdtowa charakterystyke rynku okreélono poprzez:

a) Rodzaj rynku: rynek wtdrny lokali mieszkalnych potozonych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych lub mieszkalno-ustugowych wybudowanych w latach 60-tych XX w.,
o powierzchni uzytkowej od okoto 26 m? do okofo 52 m?, stanowigcych przedmiot
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz prawa wihasnosci;

b) Obszar rynku: miasto £ddz, jednostka ewid. tédZ-Widzew, obreb ewid. nr W-29;
c) Okres badania cen transakcyjnych: od stycznia 2021 r. do dnia wyceny;

d) Jednostka poréwnawcza: cena transakcyjna 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Analiza rynku, ktérego atrybuty okreslono powyzej wykazata, iz jednostkowe ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego lokalu nr 17 ksztattowaly sie
w przedziale od okoto 4 700 z{/m? do okoto 6 400 zt/m? W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz nie
odnotowano réznic cenowych wynikajacych z rodzaju zbywanego prawa. Ceny sprzedazy prawa
wtasnosci oraz spodtdzielczego wtasnosciowego prawa ksztattujg sie na pordwnywalnym poziomie.
Odnotowano 8 transakcji, zaprezentowanych w ponizszej tabeli nr 1.

Tabela nr 1. Transakcje sprzedaiy lokali mieszkalnych podobnych do lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot wyceny

. . Cena Jednostkowa
Data Rodzaj zbywanego . 1 Pow. uzytkowa . R
L.p. tisrisakell diiwid Ulica Pietro lokalu [m?] transakcyjna | cena transakcyjna
§ E [] [2t/m?]
1 | 202209 pw towicka 3 49,85 265 000 5316
{odrzucono)
2022-07 s.w.p. do [.m. towicka parter 34,30 210 000 6122
2022-06 s.w.p. do l.m. teczycka 3 51,50 264 000 5126
4 | 202202 R, teczycka 4 33,71 215 000 6378
(odrzucono)
2021-12 s.w.p. do l.m. Przybyszewskiego 1 26,20 165 000 6298
6 | 2021-11 s.w.p. do l.m. towicka 3 50,60 2598 000 5889
2021-10 s.w.p. do l.m. teczycka 2 50,40 285000 5655
8 | 2021-04 Pt teczycka 1 33,67 175 000 5198
(odrzucono)

Po odrzuceniu transakcji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci nie odpowiadajgce
cechom definicyjnym nieruchomosci podobnej, tj. lokali mieszkalnych stanowigcych przedmiot prawa
wiasnosci (pozycje nr: 1, 4 i 8 z powyzszej tabeli nr 1) do oszacowania wartosci przedmiotu wyceny
przyjeto baze 5 transakcji wiasnosciowym spétdzielczym prawem do lokalu mieszkalnego wsréd
ktérych Crmin Wynosi 5 126 zt / 1 m? p.uz., za$ Cmax ksztattuje sig na poziomie 6 298 zt / 1 m? p.uz. Baze
transakcji stanowigcych podstawe wyceny zaprezentowano w ponizszej tabeli nr 2.
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Tabela nr 2. Transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych najbardziej podobnych do lokalu mieszkalnego stanowigcego

przedmiot wyceny

Jednostkowa
Data Rodzaj zbywanego Pow. sand cena
L.p. : Ulica Pietro | uzytkowa |transakcyjna s
transakcji prawa lokalu [m?] (1] transakcyjna
[zt/m?]
1 2022-07 s.w.p. do L.m. towicka parter 34,30 210000 6122
2 2022-06 s.w.p. do l.m. teczycka 3 51,50 264 000 5126
3 2021-12 s.w.p. do l.m. Przybyszewskiego 1 26,20 165 000 6298
4 2021-11 s.w.p. do L.m. towicka 3 50,60 298 000 5889
5 2021-10 s.w.p. do |l.m. teczycka 2 50,40 285000 5655
Analiza jednostkowych cen transakcyjnych osigganych na monitorowanym rynku

nieruchomosci wykazata, ze w latach 2021-2022 we wszystkich dzielnicach todzi odnotowano
wzrosty cen lokali mieszkalnych.

Srednie kwartalne ceny jednostkowe lokali mieszkalnych na rynku
wtérnym w todzi w latach 2021-2022

7 000zt
65002}
6000zt
550021
50001zt
4500z}
4000zt
192021 292021 3q2021 4q2021 192022 2g2022 3q2022  4q2022
Zrédfo: opracowanie wtasne
Kierunek i dynamike zmian cen jednostkowych analizowanego segmentu rynku

nieruchomosci lokalowych w okresie 2021-2022 przedstawiono na powyzszym wykresie. Wyniki
wskazujg na sukcesywny wzrost cen lokali mieszkalnych w kolejnych kwartatach 2021 r.
Ceny notowane na koniec 2021 r. byly wyisze o okoto 15 % od poziomu cen z 1 kwartatu
2021 r. W roku 2022 sytuacja ulegta wzglednej stabilizacji. W pierwszych dwdch kwartatach 2022 r.
zauwazalny jest lekki wzrost cen — nieprzekraczajacy poziomu 5%, oraz ich korekta w dét w drugim
potroczu.

Srednie jednostkowe ceny transakcyjne w poszczegdlnych
dzielnicach todzi w 2021r. | 2022r.
65002! o

Batuty Géma Srédmieécie

70007zt

6000zt
5500zt
5000zt

4500z

40002z

Polesie Widzew

m2021r, ®W2022r,

Zrédfo: opracowanie wtasne

15



Zgodnie z analiza umoéw sprzedazy zawartych na tédzkim, wtérnym rynku nieruchomosci
lokalowych stanowiacych lokale mieszkalne, na przestrzeni 2021 r. widoczna jest 15 % tendencja
wzrostowa cen w skali roku, tj. 1,25% w skali miesigca. Zmiany poziomu cen w roku 2022 wskazujg na
trend czasowy rowny 0 %.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych podlegaja tym samym
uwarunkowaniom co prawa wiasnosci lokali mieszkalnych i przejmujg na swoj obszar rynku
koniunkture panujacg na wtérnym rynku nieruchomosci lokalowych w todzi. Z tego tez wzgledu dla
potrzeb oszacowania wartosci przedmiotu wyceny przyjeto wyzej ustalone wspétczynniki zmiany cen
w czasie.

Z uwagi na powyzsze, ceny stanowigce podstawe oszacowania wartosci rynkowej lokalu
mieszkalnego nr 17, odnotowane w roku 2021 wymagajg korekty z tytutu uptywu czasu, co tez
uczyniono w ponizszej tabeli nr 3.

Tabela nr 3. Transakcje sprzedazy spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, najbardziej podobnych do
lokalu mieszkalnego stanowigcego przedmiot wyceny, z ceng zaktualizowang na date wyceny

Jedn. cena
Rodzaj Pow aedn. trans.
Data - < = Cena cena | Wskaznik =
L.p. ..| zbywanego Ulica Pietro | uzytkowa zaktualizowana
transakcji trans. [zf] | trans. wzrostu
prawa lokalu [m2] [2t/m?] na date wyceny
[zt/m?p.ui.]
1 | 2022-07 | s.w.p.dol.m. towicka parter 34,30 210000 | 6122 1,0000 6122
2 | 2022-06 | s.w.p.dol.m. teczycka 3 51,50 264000 | 5126 1,0000 5126
3 | 2021-12 | s.w.p.dol.m. | Przybyszewskiego 1 26,20 165000 | 6298 1,0000 6298
4 | 2021-11 | s.w.p.do l.m. towicka 3 50,60 298 000 | 5889 1,0125 5963
5 | 2021-10 | s.w.p.dol.m. teczycka 2 50,40 285000 | 5655 1,0250 5796

Wszystkie transakcje przyjete do pordwnania dotyczyly mieszkan zlokalizowanych
w budynkach potozonych w kwartale ulic: teczyckiej, towickiej, Przedzalnianej i ul. Przybyszewskiego,
we wzajemnej odlegtosci ok. 200 m, a co za tym idzie charakteryzowaly sie niemal identyczng
lokalizacja oraz dostepem do punktéw handlowo-ustugowych, infrastruktury spotecznej
i przystankéw komunikacji miejskiej, co lokal stanowigcy przedmiot wyceny.

Ponadto, przedmiotem wszystkich transakcji przyjetych do poréwnania, zestawionych
w tabeli nr 3, byty mieszkania zlokalizowane w budynkach wielorodzinnych — 5-cio kondygnacyjnych,
wybudowanych w technologii tradycyjnej, murowanej w latach 60-tych XX w., wchodzacych
w zasdb zarzadzany przez Spoétdzielnie Mieszkaniowa ,Towarzystwo Lokator”. Budynki
administrowane s3 w tozsamy sposdb, prace remontowe we wszystkich wykonywane s3
sukcesywnie, zatem ich ,stan techniczny” nie miat wplywu na rozpietos¢ notowanych cen
transakcyjnych.

Wpltyw na rozpietoé¢ cen transakcyjnych w analizowanym zbiorze transakcji (tabela nr 3)
miaty cechy rynkowe zestawione w tabeli nr 4. Decydujgcy wptyw na cene lokalu miat jego ,standard
wykoriczenia”, jak réwniez ,otoczenie”. Przedmiotem wyselekcjonowanych transakcji byty lokale
mieszkalne o powierzchni uzytkowej od 26,2 m? (mieszkanie 1-pokojowe) do 51,5 m? (mieszkanie
2-pokojowe), zlokalizowane odpowiednio na pietrach od parteru do 3, zatem na cene lokalu
wpftywato réwniez potozenie na pigtrze i jego powierzchnia uzytkowa.

Majac na uwadze powyzsze, na ceny transakcyjne w monitorowanym segmencie rynku lokali
mieszkalnych majg wptyw cechy zestawione w tabeli nr 4.
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Tabela nr 4. Cechy rynkowe, majace wptyw na cene lokali mieszkalnych na analizowanym rynku

Waga Ocena cechy
L.p. Cecha rynkowa cechy rynkowej Charakterystyka
Lokal wykoriczony w dobrym standardzie, nowa stolarka
50% dobry drzwiowa i okienna, wykoriczenie $cian i podtég z dobrej
jakosci materiatow.
STANDARD Lokal w $rednim standardzie, cze$¢ elementow
1. | WYKONCZENIA 50% 25% $redni wykoriczenia w dobrym stanie, cze$¢ wymagajaca
LOKALU wymiany lub od$wiezenia.
Lokal o niskim standardzie, nieodpowiadajacym
0% staby wspétczesnym  oczekiwaniom  uczestnikdw  rynku,
wymagajacy remontu lub gruntownego odswiezenia.
Otoczenie lokalu tworzy zabudowa mieszkaniowa
25% dobre . . . .
wielorodzinna oraz zabudowa mieszkaniowo-ustugowa.
2. | oToczENIE 25% Ot-oczemg nlleruchorposm' tworzy ' zabu'dowa
mieszkaniowa wielorodzinna i zabudowa mieszkaniowo-
0% stabe ; : ; ;
ustugowa oraz szlaki komunikacyjne o wysokim
natezeniu ruchu.
10% dobre | pietro
POLOZENIE . e .
3. NA PIETRZE 10% 5% $rednie Wszystkie pietra, poza parterem i | pietrem.
0% stabe Parter
15% dobra Ponizej 30 m2.
POWIERZCHNIA
4. | UZYTKOWA 15% 7,5% érednia | Pomigdzy 30-40 m?.
LOKALU .
0% staba Powyzej 40 m2,

3.5.2. Zatozenia przyjete do wyceny

Cene minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji lokalami podobnymi, zestawionymi
w tabeli nr 3.

Crmax = 6298 zt / m? p.ui.
Cin = 5126 zt / m? p.uz.
AC = 1172zt

Sposrdd lokali podobnych, zestawionych w tabeli nr 3, za najbardziej podobne uznano lokale
oznaczone nr 1, 3 i 5. W ponizszej tabeli nr 5 dokonano opisu wycenianego lokalu mieszkalnego oraz
lokali poréwnawczych w kontekscie wyselekcjonowanych cech rynkowych.

Tabela nr 5. Opis przedmiotu wyceny i lokali poréwnawczych w kontekscie cech rynkowych

Lokale przyjete do poréwnania
Przedmiot wyceny
Lokal 1 Lokal 3 Lokal 5
Cena transakcyjna
[z/m? p.uz.] 6122 6298 5796
Data transakcji 2022-07 2021-12 2021-10
$redni dobry . :
" ; dobry Sredni
[sr ndard’srednl, [standar‘d dgbry, [standard dobry, [standard $redni, lokal
Standard lokal czesciowo odpowiadajgcy odpowladajcy czesciowo wymagajacy
wykoriczenia lokalu wymagajacy wymaganiom - ] . 5
- p ymaganiom potencjalnych wykonania
wykonants potencialnych nabywcéw) odswieienia]
odswiezenia] nabywcéw),
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dobre
[otoczenie tworzy
zabudowa

dobre
[otoczenie tworzy
zabudowa

stabe
[otoczenie tworzy
zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna

dobre
[otoczenie tworzy
zabudowa

Otoczenie mieszkaniowa mieszkaniowa s . mieszkaniowa
. - ; Y ; i mieszkaniowo-ustugowa ; ;
wielorodzinna wielorodzinna i : wielorodzinna
e . . . oraz ul. Przybyszewskiego — - .
i mieszkaniowo- mieszkaniowo- ) o i mieszkaniowo-
droga o wysokim natezeniu
ustugowa] ustugowa] ustugowa)
ruchul]
Potozenie na stabe stabe dobre $rednie
kondygnacji [parter] [parter] [1 pietro] [2 pietro]
R sreqma $rednia dobra staba
Powierzchnia [pow. uzytkowa - ; . s
ulytkowa lokalu spednIa Bermbaro [pow. uzytkowa [pow. uzytkowa wynosi 26,2 [pow. uzytkowa
& p wynosi 34,3 m?] m?] wynosi 50,4 m?]

33,36 m¥

W ponizszej tabeli nr 6 dokonano poréwnania wycenianego lokalu mieszkalnego kolejno
z lokalami podobnymi. Biorgc pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku cechy
rynkowe oraz ich wptyw na cene lokalu. Réznica ocen wycenianego lokalu ilokali wybranych
do poréwnarn stanowi podstawe naniesienia odpowiednich poprawek.

Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do lokalu wycenianego, tzn.
stwierdza sig, ze lokal bedacy przedmiotem wyceny jest lepszy (+) lub gorszy (-) od lokali podobnych,
przyjetych do poréwnan.
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3.5.3. Wartos¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
nri7

Wartos¢ rynkowa spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 17,
stanowi iloczyn oszacowanej wartosci rynkowej 1 m? wycenianego lokalu (5 916 z1) i jego powierzchni
uzytkowej. Poniewaz powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu wynosi 33,36 m?, warto$¢ rynkowa
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nr 17, (Wy) wynosi:

W =197 358 zt
po zaokragleniu:
Wy =197 000 zt

4. WYNIK WYCENY

Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 17,
objetego ksiegg wieczysta nr LD1M/00193708/6, zlokalizowanego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym nr 22a przy ul. teczyckiej w todzi, jednostka ewid. £6dz-Widzew, obreb ewid. W-29,
Wynosi:

W n =197 000 zt

stownie: sto dziewigcdziesiat siedem tysiecy ztotych

Warto$é 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nr 17 wynosi 5 916 zt i miesci sie
w przedziale cen transakcyjnych zanotowanych w monitorowanym przedziale czasu -
zaktualizowanych na dzien wyceny, na analizowanym rynku lokali mieszkalnych, stanowigcych
przedmiot spétdzielczego wiasnosciowego prawa, tj. od 5 126 zt/m?do 6 298 zt/m?.

Poziom ww. wskaZnika zblizony jest do $rodka analizowanego zbioru, co jest uzasadnione
cechami rynkowymi wycenianego lokalu. Lokal charakteryzuje sie srednim standardem wykorniczenia
pomieszczen, z ktorych czes¢ wymaga wykonania od$wiezenia. Niekorzystnie na jego wartos¢ wptywa
potozenie na kondygnacji parteru. Powierzchnie uzytkowg lokalu oceniono jako Srednig na tle lokali
podobnych, natomiast jako dobre oceniono jego otoczenie.

5.  KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

5.1.Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu
szacunkowego.

=N
/

5.2.Wyceny dokonano zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki
i Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcéw Majatkowych
obowigzujagcymi w dacie wyceny.

5.3.Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin lokalu
i dokumentach pozyskanych w trakcie realizacji zlecenia. Zaktadamy, ze nie ukryto Zzadnych
faktéw, ktére mogtyby miec niekorzystny wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

5.4. Ewentualne btedy edytorskie nie maja wptywu na oszacowanie wartosci.
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5.5.0szacowana wartoéé nie uwzglednia opfat, prowizji i podatkéw zwigzanych 2z transakcja
sprzedazy

Autorzy operatu: dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

rzeczoznawca majatkowy = uprawnienia nr 414

90-513 LODZ
UL. A. STRUGA 18
TEL. (42) 630.07-88

JOANNA

KOLODZIEJCZAK

- tddZ 17 stycznia 2023 . -
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SPIS ZALACZNIKOW DO OPERATU SZACUNKOWEGO NR REP.3/2023/414

Zatgcznik 1
Zatgcznik 2
Zatgcznik 3

Zatgcznik 4

Zatgcznik 5
Zatgcznik 6

Zafgcznik 7

Lokalizacja przedmiotu wyceny w granicach administracyjnych miasta todz.
Protokét z badania ksiegi wieczystej nr LD1M/00193708/6.

Wypis z kartoteki budynkéw dla budynku mieszkalnego, pofoionego pod
adresem ul. teczycka 22A w todzi.

Rysunek rozktadu pomieszczen w lokalu nr 2, sporzadzony podczas ogledzin
nieruchomosci w dniu 07.01.2023 r. wraz z wykonanymi pomiarami.

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny z dnia 07.01.2023 r.

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego, autorki
operatu, dr inz. Zdzistawy Ledzion-Trojanowskiej.

Kserokopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego, autorki
operatu, Joanny Kotodziejczak.



, Zatacznik nr 1

Lokalizacja ogélna przedmiotu wyceny w granicach administracyjnych miasta tédZ
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Zatacznik nr 2

PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ NR LD1M/00193708/6

NR KSIEGI WIECZYSTEJ Nr KW LD1M/00149965/2
TYP KSIEGI: Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
DZIAL I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potoienie wojewddztwo tédzkie, powiat, M. £édi, miejscowosé tédi M., dzielnica Lédz
Ulica teczycka 22A / 17

Przeznaczenie lokalu

Lokal mieszkalny

Opis lokalu Pokdj - 1, §lepa kuchnia — 1, tazienka z WC - 1, przedpokéj - 1
Kondygnacja 1
Obszar 34,3000 m?
DZIAL I-Sp — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Opis spotdzielni

mieszkaniowej

Spotdzielnia Mieszkaniowa , Towarzystwo Lokator” z siedzibg w todzi

DZIAL Il - WEASNOSE

Wiasciciel

wspoélnosé mieszkaniowa majatkowa matzeriska:
Marcin Sebastian Lipifiski s. Zdzistawa i Krystyny oraz Paulina Magdalena Lipiriska
C. Leszka i Bozeny

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wzmianki

DZ.KW./LD1M/72105/22/1

Opis wzmianki

Wpis ogtoszenia upadtosci

Chwila zamieszczenia

2022-12-30-14.06.59.817691

DZIAL IV — HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna kaucyjna
i 264 000,00 zt
stownie: dwiescie szescdziesigt cztery tysigce ztotych
Wierzyciel BRE Bank Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie
Rodzaj hipoteki Hipoteka przymusowa
Siiids 27 169,75 zt
stownie: dwadziescia siedem tysiecy sto szescdziesigt dziewie¢ 75/100 zfotych
Wierzyciel Zaktad Ubezpieczen Spotecznych | oddziat w todzi

N { - - |
e ——
I 90-543 LODZ r/ Lias ) ﬂ/\
\i UL. A. STRUGA 16 Lo ' i)
TEL. (42) 630-07-88 f‘



ZAEACZNIE NE 3

PREZYDENT MIASTA LODZI Wojewddztwo: wojewddztwo iddzkie
wykonujgcy zadania z zakresu Powiat: miasto L
adminisiracji rzadowe| i n tads
LODZKI OSRODEK GEODEZJI Jednostka ewidencyjna: tODZ-WIDZEW
90-113 kod2, ul Traugutta 21/23 Obreb ewidencyjny' 106106_9.0029, W-29
tel 42 637 55 01, tel. 42 272 68 56 %
Migjscowoséé: Lédz (IdTERYT: 0957650)
EGB.4013.196.2023.2
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzler: 2023-01-08 08:32.02
Pozycja kartoteki budynkéw: 106106_9.0029.G60
BUDYNKI:
Dzialki na ktérych polozony jest budynek
Lp. Identyfikator Oznaczanie Adres budynku
1. [tos106_90020.132.BUD | 106106_0.0020.83%6 | T teczycka22A |
106106_9.0029.84/4
e S | RodzajwgKST _ | _ KlssawgPKOB | F Funkgagiowna | _ _lnne funkge
wybudowany budynki mieszkaine (110) | budynki o trzech i wigcej | budynek o trzech i wigcej
mieszkaniach (1122) mieszkaniach (1122.0w)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czett Liczba | Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa uzytkowa budynku lokali |wszystkich{samodzielnych
[m2] |z obmiaru(z projektu w odlr-:bkifllin il nIawyLno:ra;Lnlo- P°mfgm oddgxa do |ujawnio- | lokali |lokali ujawnio-
m2 m2 nych [m2
_____ BB S M i B B il BT B I i
723 ]2030.00 424.00 1606.00 24.34 9 45 424.00
Rok Wigk Stopiert pewnosci Rok Wiek Stopier pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoriczenia| zakoriczenia ustalenia daty zakoficzenia |zakoficzenia|  ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy ziemnych
7 A N I v T S I SR 5 /1 |
Numer Gotowy Czy Materiat
rejestru na szybki| wiata §cian Wartosé
| zobytkow | intemet | | zewnglmnych | e 5 S e e e e
mur

W dniu: 08.01.2023 ot
dokument sporzgdzony przez: M fRamczak

TR
i\ tédz, dnia: 09.01.2023
¥ Y

*‘\\'z, ;..' 3“ okument niniejszy jest przeznaczony do
\_ o \10 dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
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ctm:ﬁdnonbyumwnimqj

Strona 1z 1



B aN ANV = |
7o

0 AN \

~ =T ¥
Ov_”‘ CRIA (z \&-N‘)\,\ L. Omr = - {
MAF7S | .
3
w ~ ovz-Y |
i REACH | 3
] a7 L e
aAwoﬁ ——— e W J‘ fjr ol ¥ 4
Ogyp & "™Og ~ ““_r;z,q.ﬂ ‘ s n.tm umf i _L, ~~——  YEO™MYsbo Z
g OT_ f -~ ﬂ » w\\ — I S
RS ERE ; PRI
- o0 ™~
| - 0
O ,.nw i Ny k
CORACG | w| Z | ' / Qﬂg\ow\;
| _ RIS W
’ \UW\& .1 ﬁ mr U > n.ab
_. 3 y u/ T cEX Ob*XO4
—_— 4\ INGCD DUy
o ce'l =Yy

—

DU SO L rr ke

I | | |



Zatacznik nr 5

Fot. nr 1 Widok elewacji pétnocnej budynku nr 22A Fot. nr 2 Widok elewacji pétnocnej budynku nr 22A
przy ul. teczyckiej w todzi przy ul. teczyckiej w todzi

Fot. Nr 5 Ulica teczycka / otoczenie przedmiotu
wyceny

Fot. Nr 7 Klatka schodowa budynku nr 22A przy Fot. Nr 8 Klatka schodowa budynku nr 22A przy
ul. teczyckiej ul. teczyckiej



Fot. Nr 15 Pokdj sypialny

dziennym



Fot. Nr 17 tazienka Fot. Nr 18 tazienka / bojler na cieptq wode
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ZAACNIK NR €

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWEJ

NR 1017333073

Okres ubezpieczenia: od 18.02.2022 r. do 17.02.2023 r.

Ubezpieczajacy: "VALOR ADVISOR" STANISEAWA ZDZISEAWA LEDZION-TROJANOWSKA; PATRON STANISLAWA ZDZISEAWA

o3| LEDZION-TROJANOWSKA - WSPOLNIK SPOLKI CYWILNEJ

Adres siedziby: ANDRZEJA STRUGA 16, 90-513 £ODZ
E-mail: matroj@poczta.onet.pl

REGON: 471139457
Telefon: +48600065856

Ubezpieczony: "VALOR ADVISOR" STANISLAWA ZDZISLAWA LEDZION-TROJANOWSKA; PATRON STANISLAWA ZDZISEAWA

LEDZION-TROJANOWSKA - WSPOLNIK SPOLKI CYWILNEJ

Adres siedziby: ANDRZEJA STRUGA 16, 90-513 £tGDZ
E-mail: matroj@poczta.onet.pl

REGON: 471139457
Telefon: +48600065866

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostala zawarta.

Postanowienia dodatkowe

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnosé cywilna przedsiebiorcy prowadzacege dzialalnosé rzeczoznawcy majatkowego 200 000 EUR | 200 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego euro ogloszonego przez NBP

Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Skiadka taczna: 593,00 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 01.03.2022
Kwota w PLN 593,00

20 1240 6960 3014 0110 0962 7707

Numer rachunku bankowego do zapiaty skiadki
6
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1017333073

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowig ubezpleczenia ma zastosowanle:

w zakresle czynnosd rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz, 805).

zkowego
1) Rozparzadzenie Ministra Finansow Z dnla 26.04,2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziataino$é

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpleczenltach obowlazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym | Polskim Biurze Ubezplecryclell
Komunikacyjnych,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacjl z prawa dochodzenia roszczen regresowych
1. Klsuzula ma zastosowanie do obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci

od ubezpleczonego lub osdb, za ktdre ponosi on cdpowiedziainosd,

cywilnej,
2, PZU za zaplaty dodatkowe] skiadki ubezpleczeniowe), rezygnuje z prawa dochodzenia
¢, Twroty

mﬂw,zWumwmmmmwm
odszkodowania za szkody wyrzadzone razacym niedbalstwem,

Oswiadczenia
1. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
otrzymaterm/am Dokument zawierajacy informacie o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Ddwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpleczenia uzyskalem informacg, fe do

umowy ubezpleczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego,
3, B * Wyratam zgode na przesylanie Informacl | dokumentdw, w tym OWU oraz

dokumentu zawlerajacego informacie o produkcie, a takze informaci, o ktdrych mowa
w ant. § ust.1 ustawy o dystrybudi ubezpleczen, ktdre maja zwigzek z wnioskowang lub

zawartg umowa ubezpleczenia w PZU SA za posrednictwem rodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiladomoscl SMS/MMS lub e-mall, na wskazany przeze mnle
numer telefonu lub adres mallowy, W razle zmiany podanych przeze mnie danych

kontaktowych, zobowigzuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywad

informacje za posrednictwem Srodkdw komunikacii elektronicznej.

4, & * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
padmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,

PZU Zdrowle SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych

celach marketingowych, cbejmujacych proflowanle zmierzajace do okredlenia

preferencii lub patrzeb w zakresie produktdw ubezpieczeniowych | Innych produktdw

finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

5, [@ * Wyrazam rgode na przetwarzanie moich danych csobowych przez PZU SA w celu
przekarywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktdw ubezpleczeniowych |

innych produktdw finansowych, kiedy nie bedg posladac ubezpieczenia w tej firmie.
6. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrony danych, celach | podstawle pravinej

przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach

jakle przystuguja podmictowl danych, informacje o niezbednoscl podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzawanym podejmowaniu decyzji. Informacie
udostepniono rowniez pod adresem www pzu.pl.

7. & * Wyratam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TF1
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAQ SA, Alior

Bank SA informacjl marketingowych za posrednictwem polgczed glosowych (rozmowa

1017333073/pc:100000391344477/BE20  PIN: 6191

Powszechny Zaklad Ubezpieczert Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NI? 526-025-10-49,
Kapitat zaktadowy: 86 352 300 zi wplacony w calosci, al. Jana Pawla I 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)

| DSPOCZA/21G11_02/20220215.1000/proddppu07-191347924.3/FILE/pc: 100000391344477

telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

8. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAD SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem Srodkéw komunikacjl
elektroniczne] (e-mail, SMS/MMS).

9, Owiadczam, e otrzymalam/em informacie o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawartg w dostarczonym mi dokumencle Informacia o Administratorze danych

osobowych,

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych fest
2g0da, ma Pani/Pan prawo jej wycofanla. Zgodg moina odwolac w kaidym czasie w
oddziale lub wysylajac e-malil na adres kontakt@pzu.pl albo pisme na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnost z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed fef wycofaniem.

* @ w polu oznacza zgodeg

Pelne nazwy spolek:
PZU 5A - Powszechny Zaklad Ubezpieczeni Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycle SA - Powszechny Zaklad Ubezpleczer na Zycie Spéika Akcyjna, al.

Jana Pawla i 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU 5A - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spéika Akcyjna, al. Jana Pawla Il 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Tawarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla I1 24, 00-133 Warszawa;
£2U Pamoc 5A - PZU Pomoc Spéika Akcyjna, al, Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowle SA - PZU Zdrowie Spolka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spolka Akcyjna, ul, Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczef Spolka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAQ SA - Bank Poiska Kasa Opieki Spélka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior 8ank SA - Alior Bank Spélka Akcyjna, ul. Lopuszafiska 360,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpleczer Wzajemnych Polski Zaklad
Ubezpteczen Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

zakresie "
me,mmmmmwmmmpzumm
2. Reklamacia, skarga lub zazalenie moga byé zotone

skarg

1) na piémie — osoblécle albo wyslane przesylka pocztows w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 184,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na piémie - wyslane na adres do doreczer elektronicznych PZU SA w rozumieniu
mmommmm,mwmwdmmmmw
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustne] ~ telefonicznle, na przyklad dzwonlac pod numer infolinil
m-mz-mz,-homummwmmwumwmu.om
mowa w ust, 1;

4)wmmmom-mym¥mllmmrmmuje@m.puub
wypelniajac formularz na voww,pzu.pl,

3.%%‘%&mlwmmIMMnhmﬁu

mm,mkmmmwwmwdmummmm,

¢ zastrzezeniem ust, 4,

4, W szezegbinie skomplikewanych przypadicach, uniemeziiwiajaeych
m,mwwwmlmwmmiwmc,cmmm

w ust, 3, PZY przekazuje osoble, kidra zlogyla reklamaciq, skargq lub zaalenie

Infarmacis, w kidre):

1) wyladnia preyezyn opoinienia;

2) wskazuje okolicznosc, ktdre musza zostaé ustalone ia rozpatrzenia sprawy;

nmmmwmmwmmmymm“m
| udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczyt 60 dni od dnia otrzymania
reklamacyi, skargl lub zazalenia,

mehﬁmmm,mmmmmm,
1)wmadmmmmmmnm-mpim.zmuww
mozna dostarczyé poczta elektroniczng wylacznie na wniosek kiients;

Z)wpuypadm,gdyuemxstinnypodmiotni!munvanl—napihla
lub za pomocg innego trwalego nodnika Informacil,

6. Osobie firyczne), kidra zlozyta reklamacig przystuguje prawo wnieslenia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszcze w tryble rozpatrywania reklamacji;

2) nlewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzone) zgodnie z woig te]
osoby w terminie okreélonym w odpowledzi na t¢ reklamacje.

7. Reklamacje, skargi | zazalenia rozpatrywane sq przez jednostki organizacyjne PZU,
ktore s3 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8, Reklamacje uregulowane 53 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacil przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe

"VALOR ADVISOR" STANISLAWA ZDZIStAWA LEDZION-TROJANOWSKA; PATRON
STANISLAWA ZDZISEAWA LEDZION-TROJANOWSKA - WSPOLNIK SPOLKI CYWILNE)
E-mall; matroj@poczta.onet.pl

Telefon: +48600065866

Data zawarcia umowy: 15.02,2022 r,

Oswiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spelnia moje wymagania | potrzeby przy uwzgldnieniu wysokoécl skiadkl jaky jestem skionny/a zaplacié, Zawieram Ja w wynlku moje] swia

s s

Pieczet | podpls ubezpieczajacego

"VALOR ADVISOR™ STANISLAWA ZDZ1 A
LEDZICN-TROJANOWSKA; PA

I |
e L mzfi'zmm*g ml I

rynku finansowego | 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpleczen,

9, PZU przewiduje motliwosé pozasadowego rozwigzywania sporw.

10, Podmictem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznlk Finansowy, ktdrego adres strony Intemetowe) jest
nastepujacy: www.rf.gov,pl,

11. Ubezpleczajacemu, ubezpleczonemu, uposaonemu | uprawnionemu 2 umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysluguje prawo Zwrocenia sig o pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

12, W przypadku umowy ubezpleczenia zawarte] drogq elektroniczng, konsument ma

sposobu rozstrzygania spordw | ziozy¢ skarge

systemu rozstrzygania sporow

(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r, — adres: hitp://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziakanie Platformy ODR odpowlada Komisja Europejska. Adres poczty
elektroniczne) do kontaktu z PZU jest nastepujacy: rekiamacje@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14, PZU podiega nadzorowl Komisjl Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/ow ubezpi: ia stwierdzonych

niniejsza Polisg

1, Do OWU majacych zastosowania do ninlejszef umowy ubezpieczenia / umowy

ubezpieczenia abowlazkowego wprowadza sig postanowlenie dodatkowe

w brzmieniu:

Pedmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu

sporbw konsumenckich, wiaéciwym dia PZU SA do pozasadowego rozpatrywania

sportw, jest Rzecznik Finansowy, ktorego adres strony Internetowe}

jest nastepujgcy: www.rf.gov.pl.

W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowlazany

jest doreczyé Ubezpleczonemu OWU, ktdre majg zastosowanie do tej umowy

ubezpieczenia, na piémie lub za 2goda Ubezpieczonego na innym trwalym nasniku,

W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktére] okres ochrony ubezpieczeniowe)

razpoczyna sie péinie) niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢

doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpleczeniowg,

Przekazanie OWU na trwalym noéniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.

Na tadanie PZU SA Ubezpleczajacy zobowlazany jest przedstawi dowdd wykonania

tej powinnoscl,

3, Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych pc ien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajg, ze przed dniem platnosci skladkl ubezpieczeniowe] PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktdry ubezpieczajgcy podal przy
zawarciu tej umowy, 2 Informacjami dotyczacymi platnoscl, w tym 2 linkiem,
drieki kitremu ubezpleczajgcy mote oplaciC skiadke ubezpieczeniowa.

POSREDMICTW [JREJPIEC 7Y
L ESZE ;

Ubezpleczajacy

1017333073/pc:100000391344477/BE20  PIN: 6191

(801102102 pzu.pl

Namttpodﬂsubeaﬂm}qcegodopoﬂny

Pieczed | podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awaril lub wypadku (in case of accident)
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ZA-zqcthK NE

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1063359107

Okres ubezpieczenia: od 03.08.2022 r. do 02.08.2023 r.

¥

Ubezpieczajacy: PROFESS WYCENA NIERUCHOMOSCI JOANNA KOLODZIEICZAK

Adres siedziby: BIALOSTOCKA 19 m. 45, 93-355 £ODZ
E-mail: Nieustalony

REGON: 389453830

Telefon: Klient odmdwit

Ubezpieczony: PROFESS WYCENA NIERUCHOMOSCI JOANNA KOLODZIEICZAK

Adres siedziby: BIALOSTOCKA 19 m. 45, 93-355 £ODZ
E-mail: Nieustalony

REGON: 389453830

Telefon: Klient odmadwit

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenieINa wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majatkowego 25 000 EUR| 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogtoszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.
Zakres ubezpieczenia dobrowolnego Suma gwarancyjna

Na jeden wypadek | Na wszystkie wypadki

ubezpieczeniowy ubezpieczeniowe

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majatkowego 50 000 PLNI 50 000 PLN
(klauzula nr 56) - ubezpieczenie dobrowolne nadwyzkowe

Sktadka tgczna: 474,18 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 16.08.2022
Kwota w PLN 474,18

Numer rachunku bankowego do zaptaty sktadki

39 1240 6960 3014 0110 3325 3655
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1063359107

Warunki ubezpieczenia
1, Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanle:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r,
Poz. 805).
2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli

Komunikacyjnych.
2. Do umowy ubezpleczenia dobrowolnego majg zastosowanie ogdlne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalone uchwatg nr UZ/211/2016
z dnia 7 czerwca 2016 r. ze zmianami ustalonymi uchwalg nr UZ/215/2018 z dnia 6
lipca 2018 r.

Oswiadczenia

1., Oswiadczam, ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymatem ogdlne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnodcl cywilnej zawodowej oraz Dokument zawierajacy
informacje o produkdie ubezpieczeniowym.

2, Oswiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowiazkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcle ubezpieczeniowym.

3. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpleczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.

4. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem potaczen glosowych (razmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR),

5. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktdw ubezpieczeniowych |
innych produktdw finansowych, kiedy nie bede posiada¢ ubezpieczenia w tej firmie,

6. O * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych asobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1 PZU SA, PZU Pomac SA,
PZU Zdrawie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia
preferencji lub patrzeb w zakresie produktow ubezpleczeniowych | Innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty,

7. O * Wyrazam zgode na przesylanie informagji i dokumentdw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacege informacje o produkcie, a takze informaci, o ktdrych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktdre maja zwigzek z wnioskowang lub
zawarta umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem érodkéw kemunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kantaktowych, zobowigzuje sig uaktualniac moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywaé
infarmacje za posrednictwem Srodkdw komunikacii elektronicznej,

8, Oéwiadczam, ze atrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobawych,
zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych,

9. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
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administratora araz Inspektora ochrany danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresle ich przechowywania, odblorcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowi danych, informacje o niezbednosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

10. O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrawie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za pasrednictwem $rodkéw komunikacji
elektroniczne] (e-mail, SMS/MMS).

11, W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwotaé w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wptywa na zgodnos¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* M w polu oznacza zgode

Peine nazwy spolek:

PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpieczeri Spéika Akcyjna, al. Jana Pawia IT 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczer na Zycle Spétka Akcyina, al.
Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytaine
PZU Spétka Akeyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spotka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spétka Akcyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spatka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opieki Spdtka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spotka Akcyjna, ul. Lopuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaklad
Ubezpleczers Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa,

Powszechny Zaktad Ubezpieczer Spitka Akcyjna, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
kapitat zakladowy: 86 352 300 zt wplacony w catodci, al. Jana Pawla II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do obowigzkowego ubezpieczenia

ipowiedzialnoéci cywilnej przedsiebiorcy prowad: dziatalnosé w

kresie czynnosci rzec majatkowego.

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU obslugujacej

klienta. i

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie mogg by¢ ztozone:

1) na pi$mie — osobiscie albo wystane przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyktad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2) na pismie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adresow elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przykiad dzwaniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiécle do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust, 1;

4) w postadi elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacie@pzu.pl lub
wypelniajac formularz na www,pzu,pl.

3, PZU rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie poniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

rynku finansowego i 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawle o dystrybudjl
ubezpieczen,

9. PZU przewiduje mozliwos¢ pozasadowego rozwiazywania spordw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dia PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www,rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, Uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu kansumentem, przysluguje prawo zwrécenia sie o pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta,

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej drogg elektroniczng, konsument ma
prawa skorzystat z pozasadowego spasobu rozstrzygania sporéw | ziozy¢ skarge
za posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporow
(Platforma ODR) zgodnie z Rozparzadzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13, Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski,

14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/6w ubezpieczenia stwierdzonych

10 4, W szezegdinie skomplikowanych przypadkach, uniemoziiwiajacych razpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowledzi w terminie, o ktdrym mowa niniejsza Polisg
w ust, 3, PZU przekazuje osoble, ktora zlozyla reklamacie, skarge lub zazalenie 1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
informacie, w ktdrej: ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie pastanowienie dodatkowe
1) wyjasnia przyczyne opdinienia; w brzmieniu:
2) wskazuje okolicznoscl, ktdre musza zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy; Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia sporéw konsumenckich, whasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
i udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczyc 60 dni od dnia otrzymania sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej
reklamagji, skargi lub zazalenia. jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.
5. Odpowiedz PZU na reklamacjg, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie, 2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajgcy zobowigzany
ktéra je ziozyla: jest doreczyt Ubezpieczonemu OWU, ktdre majg zastosowanie do tej umawy
1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym Ze odpowled? ubezpieczenia, na pismie lub za zgodg Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
mozna dostarczyé poczta elektroniczng wytacznie na wniosek klienta; W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdrej okres achrony ubezpieczeniowej
2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie rozpoczyna sig poZniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢
lub za pomocg innego trwatego noénika informacii, doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
6. Osobie fizycznej, ktdra ziozyla reklamacie przystuguje prawe wniesienia Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
do Rzecznika Finansowege wniosku dotyczacego: Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowdd wykonania
1) nieuwzglednienia roszczer w trybie rozpatrywania reklamacji; tej powinnosci.
2) niewykonania czynno$ci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej 3. Z zachowaniem pozostalych, niezmienionych postanowieri umowy ubezpieczenia,
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacije. strony postanawiajg, ze przed dniem platnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przez jednostki organizacyjne PZU, wyéle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajacy podat przy
ktdre sa whasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy. zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
8. Reklamacje uregulowane sg w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty dziekl ktdremu ubezpieczajacy moze optacié sktadke ubezpieczeniowa.
Potwierdzam dane kontaktowe

PROFESS WYCENA NIERUCHOMOSCI JOANNA KOLODZIEICZAK
E-mail: Nie ustalono
Telefon: Klient odmadwit

Data zawarcia umowy: 02.08.2022 r.

Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczeri pozyskal ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej
przy uwzglednieniu wysokosci sktadki, jaka jestem skianny/skionna zaplacic.

Pieczec i podpis ubezpieczajgcego

PROFESS WYCENA NIERUCHOMOSCI JOANNA
KOLODZIEICZAK ‘ |
Ubezpleczajacy

PieczeC i podpis ubezpieczajacego do polisy Pieczec i podpis prz/dsbawim‘ela PZU 5A

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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