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OPERAT SZACUNKOWY

okreélenia wartosci rynkowej nieruchomogci gruntowej zabudowane;j
we stanu [ warto$cl na dzien 14.04.2026 roku

potozenie:

zabudowa:

dziatka gruntu:

ksiega wieczysta:

1.6dz, ul. Abrahama Szwajcera 11A

budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie
SZeregowe]

B4-207 o pow. 0,0236 ha

LDIM/00112678/5

Rzeczoznawca Majgtkowy
¥ ukasz Dryl
upr. nr 6144

Autor operatu szacunkowego:

t.6dz, dnia 14 kwietnia 2026 roku




Opis
nieruchomosci

Nieruchomosé gruntowa zabudowana

- potozenie: LodZ ul. Abrahama Szwajcera 11A
- dziatka nr 207 ¢ pow. 236 m*

- budynek w zabudowie szeregowej

- LDARI00112678/5

Celem wyceny jest okredlenie wartodci rynkowe] udziatu

Cel wynoszacego ¥: w prawie wiasnosc do nieruchomosci
Wycerny gruntowej zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadiosciowym
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu
Zakres wynoszacego Y w prawie wiasnosci do nieruchomosci
wyceny gruntowe]  zabudowangj potozoneg) w  todzi przy
ul. Abrahama Szwajeera 11A, wg stanu | warfo$ci na dzied
14.04.2026 roku.
689 000 zt
{szeséset osiemdziesiat dziewigt tysigey ziotych)
Oszacowana

wartosé rynkowa

wariosé udzialu V2 ¢
344 500 zt

{trzysta czterdziesci cztery tysigce pietset zlotych)

- data sporzadzenia operatu: 14 kwietnia 2026 roku

- data ckreslenia wartosci: 14 kwietnia 2026 roku

Daty - data stanu nieruchomosci: 14 kwietnia 2026 roku
- data ogledzin lokalu: 13 kwietnia 2026 roku
Autor Rzeczoznawca Majatkowy upr nr 8144
operatu

Podpis | pieczed
autora operatu
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1. Zakres i przedmiot wyceny
Przedmiotem oszacowania jest nieruchomosé gruntowa skitadajgca sie
z dziati gruntéw oznaczonej nr 207 i zabudowane] budynkiem mieszkalnym,
jednorodzinnym, w zabudowie szeregowej polozonej w todzi, obreb B-4, przy
ul. Abrahama Szwajcera 11A.
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszgcego
Y% w prawie wiasnoséci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w t.odzi,
obreb B-4, przy ul. Abrahama Szwajcera 11A, wg stanu i wartosci na dzen
14 kwietnia 2026 roku
2. Celwyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej udziatu wynoszgcego %
w prawie wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadiosciowym.
3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego
3.1 Podstawa formalna
Zlecenie Olgi Malinowskie] dziatajgcej jako Syndyk masy upadtosci Grzegorza
Karbowego z dnia 30 marca 2026 roku.
3.2 Podstawa materialno — prawna
- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst. jedn. Dz. U. 2026 r. poz. 399)
- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtodciowe (tekst. jedn. Dz. U. 2025
r. poz. 614)
. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego
z poZniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz.U. z 2024 poz. 1568)
.  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywiiny (tekst jedn. Dz.U. 2025
poz. 1071)
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832)
3.3 Zrédia danych merytorycznych
- ogledziny przeprowadzone w dniu 13 kwietnia 2026 roku
- ksiega wieczysta LD1M/00112678/5
- informacie uzyskane od wiasciciela nieruchomosci
- informacje z rejestru gruntéw prowadzonego przez todzki Oérodek Geodezji
w t.odzi
- analiza akiéw notarialnych w zakresie obrotu nieruchomoséciami gruntowymi
zabudowanymi oraz gruntowymi niezabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, w siedzibie Lodzkiego Osrodka Geodezji w L.odzi
- Uchwata Nr VIII/146/15 Rady Miejskiej w todzi z dnia 18 marca 2015 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w dolinie rzeki Sokofowki, obejmujacej
czesé zachodnig osiedia Radogoszoz
- prasa branzowa
- informacje wtasne o rynku nieruchomosci



3.4 Podstawy metodologiczne
1. Mieczystaw Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, oméwienie standardu wraz z przyktadami zadan, wydanie
drugie, PFSRM, Warszawa, 2003
2. Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Wycena nieruchomosci. Zasady
i procedury, PFSRM, Warszawa, 2005
3. Ewa Kucharska — Stasiak, Nieruchomosc a rynek, Wydanie drugie zmienione,
Wydawnictwo PWN, Warszawa, 2004
4. Daty istotne dla opracowania operatu szacunkowego

- data sporzgdzenia wyceny 14 kwietnia 2026 roku
- data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny 14 kwietnia 2026 roku
- data stanu nieruchomo$ci 14 kwietnia 2026 roku
- data ogledzin nieruchomosai 13 kwietnia 2026 roku

5. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Dla obszaru, na ktérym pofozony jest budynek, w ktérym miesci sie lokal
bedacy przedmiotem wyceny Uchwatg Nr VIII/146/156 Rady Miejskiej w todzi z dnia
18 marca 2015 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege dia czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w dolinie rzeki Sokotowki,
obejmujacej czes¢ zachodnig osiedla Radogoszez uchwalono miejscowy plan

zagospodarowania przesirzennegdo.
Zgodnte z planem obszar oznaczony zostat symbolem 11MN

i il fARTS k. i

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
§21 — Dia terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami: ..., T1MN... pian
ustala przeznaczenie podstawows pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng

w formie zabudowy mieszkaniowej szeregowe.
Dla terenéw jako przeznaczenie uzupetniajgce, ustala sic mozliwoé¢ realizac]i
ustug wytgcznie jako wbudowanych w budynki mieszkalne, stanowigce nie wiecej niz

30% powierzchni zabudowy przeznaczonej pod funkcje mieszkaniowg.




6. Opis i stan prawny nieruchomosci
6.1 Stan prawny nieruchomosci na dzien otwarcia spadku

Prawo wlasnosci do nieruchomosci gruntowe] zabudowane] przystuguje
Grzegorzowi Karbowy oraz Lukaszow] Karbowy w czesciach po 2

W sktad przedmictowe] nieruchomosci wchodzi dziatka gruntu oznaczona
w ewidengji gruntéw numerem 207 o powierzchni 0,0236 ha.

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie badania ksiegi wieczystej
oraz rejestru gruntéw prowadzonego przez Lodzki Osrodek Geodezji w todzi

ed CZy,

DZIALKI EWIDENCYJNE
Numer dziatki: 207
Obreb: B4
Polozenie; tadzkie, £odz, LodZz - Batuty
Ulica: Abrahama Szwajcera 1A
Spos6b korzystania: B — tereny mieszkaniowe
QObszar catej nieruchomaéci: 0,0236 ha

BUDYNKI

Polozenia: iodzkie, Lodz, Yodz — Baluty
Nazwa ulicy: Abrahama Szwajcera 11A 524
Liczba kondygnacii: 2
Przeznaczenie budynku: budynek mieszkalny
Odrebnosé: NIE

brak wpisow

Grzegorz Marek Karbowy s. Leonarda i Ceoylii PESEL: 54020414055 w czedcl V2
tukasz Pawet Karbowy s. Grzegorza Anny PESEL: 87071817935 w czescl 12

INNY WPIS

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z udziatu przysiugujgcego Grzegorzowi Karbowy wynoszgcego b2
czesdcl nieruchomosc uregulowanej w niniejszej ksigdze wieczyste] w celu wyegzekwowania
naleznoscl na rzecz wierzyciela — Ultimo Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Wierzytelnosci we Wrociawiu, w sprawie KM 332/25

WZMIANKA o
DZ.KW./L.D1M/16937/26/1 — 2026-03-23 - wpis ogloszenia upadioscl

A i e Lo R e
6 wpisow — szczegoty w zatgezniku
2 wzmianki — wykreélenie hipotek




Wypis z rejestru gruntéw:

Wojewddziwo tddzkie

Powiat miasto Lodz

Jednostka ewidencyina: t 6dz Batuty

Obreb ewidencyjny: B-4

Jednostka rejestrowa gruntow: G223

Wiasciciele:

Karbowy tukasz Pawet s. Grzegorza i Anny  PESEL: 87071817935 w czescl V2

Karbowy Grzegorz Marek s. Leonarda | Cecylii PESEL: 54020414055 w czgscl V2
207 Abrahama | g yorany mieszkaniowe LDTM/00112678/5

Szwajcera 11A
Uwaga !

Po przeanalizowaniu  dokumentéw  stwierdzono  zgodnos¢  zapisow
w ksiedze wieczystej oraz w ewidencji gruntéw i budynkéw w czesci dotyczgce)
oznaczenia, potozenia, powierzchni nieruchomosci a takze jej wiadciciela i numeru

ksiegi wieczystej.
6.2 Opis nieruchomosci

Lokalizacja ogdlna

Nieruchomos¢ potozona jest w strefie peryferyjnej miasta, w dawnej dzielnicy
t6dz —Baltuty, na obszarze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej,
na osiedlu administracyjnym Radogoszcz.

Osiedla administracyjne
todzi

e ] i T 31 4 Skm

Delegatury trzgtu Missta odzh

www.uml. lodz pt
Radogoszcz to dawna gmina i wieé pomigdzy Zgierzem a todzig, po 1l wojnie
Swiatowej zostata wigczona w granice administracyjne miasta todzi.
Obecnie Radogoszez to jedno z wielu osiedli mieszkalnych miasta todzi. Liczy
ok 32 tys. mieszkancow. Skiada sig gtownie z blokéw mieszkalnych oraz domow

jecdnorodzinnych.



Openstrestmaps

Lokalizacja szczegdlowa
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny znajduje sig w potudniowo -
zachodnie] czesci osiedla Radogoszcz, na terenie osiedla domow mieszkalnych

jednorodzinnym w zabudowie szeregowej.
Nieruchomos¢ jest dobrze skomunikowana z centrum miasta jednakze

preferowany jest dojazd prywatnym samochodem.
Dojazd zapewniajg al. Wickniarzy i ulica LiSciasta. Wiasnym Srodkiem

transportu dojazd do centrum_zajmu}e ok, 15 minut.

WL

Qpenstreetmanps

W promieniu kilkuset metrow brak jakichkolwiek przystankow komunikaci
miejskiej.



W odlegtosci ok. 1 km na osiedlu mieszkalnym Radogoszcz znajdujg sie
wszystkie obiekty handlowo — ustugowe (dyskonty spozywcze, fryzjer, apteka, salony
kosmetyczne, drogerie, placowki bankowe) oraz uzytecznosci publicznei
(przedszkola, szkoty, obiekty sportowo - rekreacyjne).

6.3 Opis dziatki gruntu

Nieruchomos¢ potozona jest w sagsiedztwie zabudowy niskiej, domow
jednorodzinnych mieszkalnych w zabudowie szeregowe].

Nieruchomos$¢ ma ksztalt reguiarny, prostokagtny i krotszym bokiem przylega
bezposrednio do ulicy.

gis2.mapa.lodz.pl
Jest w caloéci ogrodzona. Dojazd oraz wejScie na posesje od strony
wschodniej.

gis2.mapa.odz.pl
Teren nieruchomosci zaniedbany, z pojedynczymi drzewami. Dziatka wymaga
uporzadkowania i zagospodarowania.
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Nieruchomos¢ posiada przylacze do sieci elekirycznej, wodociggowo —

- kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania oraz gazowej z sieci miejskie.

Na nieruchomosci posadowiony jest budynek o funkcji mieszkalnej,
w zabudowie szeregowej, srodkowy.
6.4 Opis budynku

Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie szeregowej, Srodkowy,
o trzech kondygnacjach naziemnych, podpiwniczony z garazem w bryle budynku.

Budynek posiada 104 m? powierzchni zabudowy i wg o$wiadczenia whasciciela
242 m? powierzchni uzytkowej (brak mozliwosci zweryfikowania, nie udostgpniono
takze zadnych dokumenidw).

Wybudowany w technologii tradycyjnej, murowanej z cegly kratowki. Dach
konstrukcji drewnianej kryty blachg, ocieplony weing mineralng.

Budynek podigczony do wszystkich mediéw z sieci miejskiej. Wejscie do
budynku usytuowane od frontu.

A

Ogledziny przeprowadzono w dniu 13 kwietnia 2026 roku. Podczas ogledzin
stwierdzono, iz budynek znajduje sie w stabym stanie technicznym. Miejscami jest
zawilgocony | zagrzybiony, widoczne peknigcia tynkéw. Rynny i rury spustowe
zdekompletowane.

Ponadto stwierdzono ubytki w poszyciu dachu, ktére powodujg, iz dach pozostaje
nieszczelny. Na $cianach, szczegdlnie na ostatnie] kondygnacii widoczne zacieki
i zawilgocenia.

Stolarka okienna czesciowo uszkadzona, nieszczelna.

9




Szchody zewnetrzne uszkodzone, spekane, podmurdwka spekana z widocznymi

ubytkami.
Ponadto budynek od kilkudziesieciu lat nie byt remontowany, jest wykonczony

starymi materiatami, pamigtajgcymi jeszcze lata 80-te ubiegtego wieku.

Na pierwszej kondygnaciji budynku znajdujg sie garaz, przedsionek, pokdj oraz
kuchnia. Przedsionek oraz kuchnia wykonczone boazerig, W pokoju na podiodze
parkiet, na $cianach gladz i farba emulsyjna. Garaz otynkowany, stuzy jako
pomieszczenia gospodarcze  (zagracone, brak mozliwosci  sporzgdzenia
dokumentacji fotograficznej).

Na drugiej kondygnacji budynku znajdujg sig trzy pokoje oraz tazienka.

W pokojach na podiodze parkiej, na $cianach farba emuisyjna. Pomieszczenia
do odswiezenia.

tazienka w caloéci wykonczona glazura, starego typu. W tazience znajduje sig
wanna, kabina prysznicowa oraz umywalka. Lazienka w stanie do generalnego

remontu.
Z pokoju wyjécie na taras (bardzo zaniedbany, zniszczony).

10
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Na trzeciej kondygnacji znajdujg sie trzy pokoje oraz.taziénka. W pokojach
skosy. Pokoje wykonczone boazerig, fazienka w bardzo ztym stanie, nie nadaje sie do
uzytkowania (czesciowo zbita glazura, sanitariaty zuzyte ).

Wszystkie pomieszczenia w stabym stanie, nadaja sie do generalnego
remontu. Widoczne wypaczenia boazerii spowodowane wilgocia (nieszczelny dach).

W podziemnej kondygnaciji budynku znajdujg sig pomieszczenia gospodarcze.

12



Stolarka okienna z PCV, czesciowo uszkodzona. Drzwi wejsciowe do budynku
uszkodzone, do wymiany. Brama garazowa wypaczona. Schody zewnetrzne
zniszczone.
Balkony i tarasy znis

V4 montu

|

czone, do re

e

13



kartoteka budynkow

Abrahama
Szwajcera 11A

524 207 Budynki mieszkalne 3N b.r. b.d.

Material: b.d.
Powierzchnia zabudowy [m?: 104
Liczba lokali yjawnionych: 0

Instalacie: b.d.

Wypis z kartoteki budynkéw stanowi zatgcznik operatu szacunkowego.
7. Sposodb wyceny
7.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz.U. 2023 poz. 1832).

Podstawa wyceny jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowei dia
aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), rozumiana jako wartos¢ rynkowa
nieruchomoséci gruntowej zabudowanej.

Dla potrzeb realizacji celu wyceny stosuje sie przepis art. 151 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2026 r. poz. 399),
ktéry stanowi, ze ,warto$é rynkowag hieruchomosci stanowi szacunikowa kwota, jakg
w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakeji sprzedazy zawieranej

14




na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, kidrzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Uwzgledniajgc powyzsze uwarunkowania prawne w wycenie okreslono wartoéé
rynkowa nieruchomosci.

7.2 Wyboér podejscia, metody i techniki

Zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1897 roku o gospodarce
nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomaosci dokonuje rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajac w szczegodlnosci
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach | cechach
nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sig. przy zastosowaniu
podejscia porownawczego lub dochodowego.

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, kidrej wysokos¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie
nieruchomoéci przynoszacych lub mogaceych przynosié dochdd.

Zrédtem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci sg dane rynkowe.

Ponadto w zaleznoéci od zmiennosci dochodu z nieruchomosci wyréznia sie
technike kapitalizacji prostej oraz dyskontowania strumieni dochodow.

Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje sie odpowiednie stopy zwrotu
obejmujgce stope kapitalizacji oraz stope dyskontowa.

Badajac rynek nieruchomodci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej znaleziono wystarczajgcg liczbe
transakcii.

W zwigzku z powyzszym do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode porownywania parami.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje sig nieruchomosc
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢é okresla sig poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang
i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

1) Utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych, © znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawg wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w  sposob  zasadniczy na
zroznicowanie caen na rynku nieruchomosci.

4) Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych.

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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6) Wybodr do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci  stanowigcej przedmiot wyceny, =z ich niezbedna
charakterystykg

7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odnigsieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8) Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianegj kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosc
wybranych do poroéwnan

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjete
do poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10) Obliczenie wartoséci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako érednigj
arytmetycznej z cen transakcyjnych  skorygowanych, uzyskanych
z pordwnan w poszczeglinych parach, lub érednie] wazonej, jesli
wiarygodnosé otrzymanych wynikdw jest zréznicowana.

11) Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu
wartosci jednostkowsj i liczby jednostek poréwnawczych budynku.

Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie mogag byé informacje
0 transakcjach, w ktorych wystgpity szczegdlne warunki zawarcia transakgji
powodujgce ustalenie ceny w spos6b razgco odbiegajgcy od przecietnych cen
uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. '

W  operacie szacunkowym rzeczoznawca winien okreslic jednostke
poréwnawczg, do ktorej odnosi sie cena fransakcyjna, a takze stosowaé identyczne
jednostki dia nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych.

Autor operatu nie dysponuje wiarygodnym dokumentem potwierdzajgcym
powierzchnie uzytkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny. Nie bez
znaczenia pozostaje takze fakt, iz nie zdofano ustali¢ powierzchni uzytkowej
nieruchomoscl podobnych oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnan metoda
poréwnywania parami.

W zwigzku z powyzszym jako jednostke pordwnawcza przyjeto calg
nieruchomosc.

Wszystkie nieruchomosci przyjete do poréwnan zostaly przez autora operatu
zweryfikowane podczas ogledzin oraz z dostepnej dokumentacji.

8.  Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie szeregowej

Zgodnie z przepisami prawa:

- § 3.1 Okreslenie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomosci, w szczegdinoséci w zakresie uzyskanych cen, stawek czynszéw oraz
warunkow zawarcia transakcji, a takze ogledzinami nieruchomoéai.

- § 3.3 Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, kidre ze wzgledu na ich
szczegolne cechy |1 rodza] nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku
nieruchomosci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym rynku, a takze gdy
liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi albo ich stawek czynszu jest
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niewystarczajaca, mozna przyjmowaé odpowiednio ceny transakecyjne lub stawki
czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionainym lub krajowym rynku
nieruchomosci,

- § 3.5 Cdpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu sposobu wyceny oraz
dostepnosci danych okresia sie wlasciwy rynek nieruchomosci przez wskazanie jego
rodzaju | obszaru oraz okresu badania.

- § 3.6 Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien odzwierciedlaé
nodobienstwo spoleczno — gospodarcze wplywajgce na poziom cen nieruchomosci.
Obszar ten nie musi odpowiadaé podziatowi administracyjnemu.

Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

rodzaj rynku - nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkiem mieszkalnym
w zabudowie szeregowe]

obszar rynku - rynek iokalny — osiedle Radogoszcez, osiedle Teofilow

Okres badania cen od 4.2024 roku do 3.2028 roku.

8.1 RBynek lokalny
v.6d7 to czwarte co do wielkosci miasto w Polsce, potozone w samym centrum

kraju. Zamieszkuje je ok. 650 tys. mieszkancow,

W ostatnich latach tédZz ulega znaczacym przeobrazeniom z miasta
przemystu widkienniczego staje sie migjscem, w ktorym dominuje gospodarka oparta
na wiedzy, techniologii oraz nowoczesnych usiugach.

Miasto jest jednym z najwigkszych osrodkow akademickich w kraju. W todzi
dziata ponad 20 wyzszych uczelni zarédwno publicznych jak i prywatnych, kidrych
mury opuszcza rocznie ok. 25 tys. wysoko wykwalifikowanych absolwentow.

Jednalk najwiekszym atutem todzi jest jej potozenie w centrum kraju, na
przecieciu autostrady A1 oraz A2 a takze drogi ekspresowej S8.

To wiagénie atrakcyine potozenie sprawia ze miasto jest co raz hardziej
doceniane przez potencialnych inwestordw.

Od kilku lat najdynamiczniej rozwija si¢ w Lodzi sektor nowoczesnych ustug
dla bDiznesu. Zatrugnia on juz ponad 25 tys. oséb. Miasto jest jednym z szesciu
najwiekszych centréw BPO w kraju. '

Niezmiennie na czele firm o najwiekszym poziomie wzrosiu znajduja sig firmy
infosys BPQO Poland, Fujitsu GDC £6dz [ Nordea. Liczgcg sie branzg w regionie staje
sie takze sektor IT. Wsréd znaczgcych pracodawcdéw mozna wymienic m.in.
AMG net, LSI Software, Tomtom, Intersoft, CK Zeto.

Na zatrudnienie w tej branzy moga liczy¢ gtownie programisci aplikacji,
konsultanci ds. systemow teieinformatyc.’znych inzynierowie systemow i sieci
komputerowych oraz specjaliSci do spraw doskonalenia i rozwoju aplikacii.

Dynarmicznie rozwijajg si¢ priorytetowe dla Miasta branze — centra usz‘ug
biznesowych, logistyka, produkcia AGD, przemyst elektroniczny, a takze
biotechnologia oraz nowoczesne widkiennictwo.

Miasto systematycznie doskonali oferte inwestycyina | podejmujg liczne
starania, aby stworzy¢ jak najlepsze warunki inwestowania oraz korzystne otoczenie

biznesu.
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W ostatnim czasie zauwazy¢ mozna znaczgcy wzrost inwestycji misjskich
w todzi majgcych przyciggnac do miasta nowych inwestoréw, a za nimi nowych
mieszkancow oraz 0going poprawe sytuacji ekonomicznej Lodzi.

Sg to jednak procesy diugotrwate i trudno przypuszczac, iz liczba
mieszkancéw miasta oraz ich zamoznos¢ gwaltownie wzrosnie.

Z przeprowadzanych cyklicznie badan jakosci zycia w todzi wynika, iz
systematycznie rosnie ogdélna ocena miasta. todzianie jako zalety mieszkania
w Lodzi najczesciej wymieniali: ,duzo imprez, szeroka oferta kulturalna, specyficzny
klimat, potozenie w kraju”.

Natomiast jako najwieksze wady wskazywali ,brud, zasmiecone ulice, brak
obwodnicy, Korki, zrujnowane kamienice™.

Co ciekawe wsrdd najczesciej wymienianych wad obechie prézno szukad
takich cech jak: ,brak miejsc pracy i wysokie bezrobocie”. Jeszcze w 2012 roku
czynniki te znajdowaty sie na czele rankingu.

Niestety najwiekszym zagrozeniem dla miasta jest negatywna tendencja
demograficzna.

Dotyczy ona jednak nie tyle samej depopulacji ale bardzo wyraznego
starzenia sie populacji todzi. Proces ten postepuje od lat i nadal sie pogtebia.

Wynika to gidwnie z wiekszej liczby zgonow w stosunku do liczby urodzin
oraz migracji zarobkowej mieszkancow. LadZ, pomimo staran wladz miejskich nadal
nie jest postrzegana jako miasto, w ktorym warto zyé, pracowad, a co sie z tym
wigze, inwestowac w mieszkanie.

Przyczyng malej atrakcyjnosci miasta jest nadal stosunkowo wysokie
bezrobocie w poréwnaniu do innych duzych miast w Polsce oraz niskie ptace. Na tie
Gdanska, Wroclawia czy Poznania syiuacja na rynku pracy wypada wyjgtkowo
niekorzystnie.

Poziom bezrobocia w najwiekszych polskich miastach przedstawia ponizszy

wykres.

stopabezrobocia %]

wractaw  Krakéw radi Pozrah  Werszews  Gdarisk

opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (styczen 26G26)
Analizujac powyZzszy wykres widac, iz stopa bezrobocia w todzi jest ok
czterokrotnie wyzsza niz w Poznaniu | Warszawie, ponad dwukrotnie wyzsza niz
w Krakowie i we Wroctawiu i dwukrotnie wyzsza w Gdansku
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Przecietne miesigczne wynagrodzenie brutto w todzi jest o ok 2000 zt brutto
nizsze niz w Warszawie i Krakowie | o ponad 1000 z} brutto nizsza niz we Wroctawiu
i Poznaniu.,

Przecietne miesietzne wyhagrodzenie bruttow s_ék_tt;rze
przedsichiorstw [2]

Gdarsk

Warszaws

Poznan

todi

Krakodw

Wreodaw

opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (styczen 2026)

Sytuacja spoteczno — gospodarcza todzi ma decydujgcy wplyw na rynek
nieruchomoséai. Widoczna jest wyrazna korelacja cen mieszkan a ogélng sytuacja
ekonomiczng miasta

Sytuacja ekonomiczna w Polsce w ostatnich latach byta bardzo dynamiczna.
Rekordowa inflacja, gwaltowne podnoszenie przez Bank Centralny siop
procentowych oraz ogromny chaos spowodowany wprowadzeniem reformy
podatkowej w polgczeniu z wcigz odczuwalnymi  konsekwencjami  pandemii
koronawirusa oraz konfliktem zbrojnym na Ukrainie powodujg, ze niezwykle trudno
jest przewidzie¢ jak zachowa sig w najblizszym czasie rynek nieruchomosci.

O ile epidemia nie wywolata cenowej rewolucji na rynku nieruchomosci,
bowiem wbrew oczekiwaniom i spekulacjom ceny zarowno na rynku pierwotnym jak
i wtornym nie spadty, o tyle inflacja i wysokie stopy procentowe zachwialy rynkiem.

W szczegélnosci od strony popytowej, $cisle zwigzanej z seklorem
bankowym.

Osoby, ktére w najblizszym czasie planowaly zakup nieruchomosci
korzystajgc z kapitatu bankowego musza liczyé sie ze sporymi utrudnieniami. Banki
zabezpieczajac sie przed niewyptacalnoécig klientéw, spowodowang spowolnieniem
gospodarczym, wysokimi stopami procentowymi zmienity polityke oceny zdolnosc
kredytowe] | zwigkszyly wymagania wzgledem klientow.

Ostatnie decyzie Rady Polityki Pienigznej o podniesieniu stdp procentowych
zbiegly sie z wydaniem nowej rekomendacji przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Po tych decyzjach zauwazono drastyczny spadek liczby udzielanych kredytow
hipotecznych. Rynek w zasadzie zamart.

Rok 2023 przyniost wyrazne odbicie. To co obserwowalismy w 2023 roku oraz
czesciowo w 2024 roku to realizowanie odlozonego w czasie popytu z lat ubieghych.

Kupujacy, ktorzy z uwagi na rygorystyczng polityke wyliczania zdolnosci
kredytowsj wstrzymali si¢ z zakupem, realizowali swoje zamiary.
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Bardzo duzy wplyw na zwiekszony ruch na todzkim rynku nieruchomosci miat
takze rzgdowy program dopitat do kredytow hipotecznych. Spowodowat on wyrazne
ozywienie na rynku kredytéw hipotecznych, ktdre zbieglo sie takze z decyzjami
Narodowego Banku Polskiego obnizajgcymi stopy procentowe.

Zbieglo sie to =z liberalizacjg polityki kredytows] bankoéw oraz nowe]
rekomendacji KNF. Program ten dotyczy jednak glownie rynku misszkan.

Od drugiej potowy 2023 roku zauwazono gwattowny wzrost cen, ktory trwat
mniej wiecej do potowy 2024 roku.

Wazrost ten dotyczyt jednak w gtownej mierze rynku mieszkaniowego.

Oczywiscie skokowy wzrost cen na rynku mieszkaniowym zostai
spowodowany uruchomieniem rzgdowego programu doptat.

Program rzgdowy nie dotyczyt jednak nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, bowiem nieruchomosci takie nie tapaty sie
na ustalone kryteria doptat.

Jedynie chetni na bardzo mate domy mogli skorzysta¢ z rzgdowych
programow.

Rok 2025 przynidst ozywienie na rynku domow jednorodzinnych. Po nieco
stabszym okresie rynek doméw jednorodzinnych powoli sig odbija. Nie widac jednak
spektakularnego przetomu.

Zgodnie z raportem Pulsu Biznesu ceny domoéw jednorodzinnych w 2025 roku
wzrosty w wigkszosci duzych metropolii.

Jednym miastem, w ktérym nie zanotowano wzrostow a nawet zauwazono
niewielkie spadki byta £odz. Przyjeto trend 0%.

Na todzkim rynku nieruchomos$ci bez zmiennie najwigkszg popularnoscig
ciesza sie mieszkania. Zauwazalny jest jednak wzrost zainteresowania domami
w zabudowie blizniaczej badz szeregowe].

Przyczyn zwigkszonego zainteresowania tego typu domami nalezy upatrywac
przede wszystkim w tym, iz nieruchomo$ci takie sg catkiem udanym kompromisem
pomiedzy wolnostojgcym domem jednorodzinnym a mieszkaniem w bloku.

Szeregowce badz blizniaki posiadajg bowiem wiele =zalet domoéw
jednorodzinnych — kawatek wlasnego ogrodu badz trawnika, osobne wejscie, taras,
bardzo czesto garaz oraz namiastke prywatnosci, a sg przy tym tansze niz domy
wolnostojgce.

Na rynku zauwazalna jest takze tendencja ,powrotu do miast”. Wdrozone
w zycie przez wiele rodzin marzenia o domu z dala od miastowego zgietku, ukazaty
swoje wady. Cisza i spokdj oraz obcowanie z naturg co raz mniej sg w stanie
zrekompensowaé mniejszg mobilnoéé, ufrudniong komunikacie, wysokie Koszty
dojazdéw, brak kin, restauracji szkot i przede wszystkim stracony na dojazdy czas.

Do najwiekszych zaiet doméw w zabudowie blizniaczej badz szeregowe]
zaliczy¢ mozna ich lokalizacje. Osiedla szeregowcow zlokalizowane sa najczescig)
na terenach miejskich i majg zwykle bardzo dobre potgczenie z centrum miasta oraz
dostep do szkat, przedszkoli czy sklepow. Posiadajg zwykle duzo wyzszy standard
oloczenia domu niz wolnostojace budynki jednorodzinne polozone w strefach
podmiejskich.
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Bardzo czesto majg dostep do wszystkich medidw z sieci miejskiej.

Przewyzszajg nieruchomosci lokalowe fakiem posiadania wlasnego ogrédka
zaspokajajgc potrzebe kontakiu z naturg. Nawet najwiekszy balkon w bloku nie
zastgpi skrawka wlasnej zieleni.

Oferta domdéw w zabudowie szeregowe] badz blizniaczej jest stosunkowo
niewielka. Wynika to z faktu, iz podaz tego typu nieruchomo$ci jest mocno
ograniczona. Na terenie miasta todzi wystepuje niewielka liczba tego typu osiedli.

Do najwiekszych zaliczy¢ mozna Smulsko, osiedle domkow przy ul. Bacewicz,
a takze os. Lublinek —Pienista, osiedle na todzkim Teofilowie w rejonie ulicy Rojnej
i Wici czy osiedle w rejonie ulic Sw. Teresy i Lisciastej (na ktdrej polozona jest
nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem wyceny).

Badajgc lokalny rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
mieszkalnym w zabudowie szeregowe] znaleziono kilka ofert sprzedazy takigj
nieruchomosci.

i

ul. Geodezyjna 265 1250 000 4717
ul. Berviowa 300 1049 000 3 497
ul. Jagoszewskiego 208 959 000 4611
ul. Agatowa 280 1199 000 4 282
ul. Amazonitowa 180 1 200 000 B 667
ul. Nefrylowa 313 1 350 000 4 313
os. Radogoszez 287 1 050 000 3658

Ceny ofertowe wahajg sie od ok. 3600 z/m* do ponad 6 500 zi/m®. Nalezy
jednak wspomnieé, iz wszystkie oferty dotycza nieruchomosci zabudownej
budynkiem w dobrym stanie orz bardzo dobrym stanie.

Brak ofert sprzedazy nieruchomosci z budynkiem do remontu.

Na podstawie analizy preferencii nabywcéw stwierdzono, 2ze ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w zabudowie
szeregowe] od nastepujgcych cech rynkowych:

1. lokalizacja

2. rodzaj konstrukgji

3. stan techniczny budynku | pomieszczen

4, powierzchnia dziafki

Postanowiono nie uwzglednia¢ cechy Jokalizagja®, poniewaz wszystkie
nieruchomosci w zbiorze polozone sg na osiedlach doméw mieszkalnych
w zabudowie szeregowej, a osiedla te zlokalizowane sg na skraju wielkich osiedii
mieszkalnych wielorodzinnych, z doskonatym dojazdem i wszystkimi niezbednymi
placéwkami handiowymi, ustugowymi i spotecznymi.

Nie uwzgledniono takze cechy 2 ,rodzaj konstrukgji®, poniewaz do ostatecznych
poréwnan przyjeto budynki w zabudowie szeregowej, srodkowe.
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Charakierystyka

rynku nieruchomosai,
nkowych mogacych wplywac na cene nieruchomosci przedstawia ponizsza tabela.

w ramach poszczegoinych cech

echa rynkow.

ena

Bardzo Budynek w dobrym  stanie tech‘nicznym,
korzystny pomieszczenia w bardzo dobrym stanie. Brak
. wigkszego wkiadu finansowego
Stan techniczny Sredni Budynek w érednim stanie, pomieszczenia
budynku i ) h re ntlo wymagaja odéwiezenia, lub czesciowego remontu,
pomieszczen orzysmy konieczne poniesienie nakladow
Malo Sudynek w stabym s:tanie, pqmieszczenia kwalifikuig
korzystny sie do remontu. Koniecznosd poniesienia wigkszych
nakfadow finansowych
gorny zakres 426 m?
Powierzchnia dziatki przedziaiu
— cecha ciggta
a9 dolny zakres 298 m?

przedziatu

Do analizy wybrano 16 transakcji prawem wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w zabudowie szeregowej.

6.2024 293 89 Pietaka 840 000
2 5.2024 310 122 Telewizyjna 705 000
4 4-2025 237 434 Szwaieera 385000
& 422024 196 2 Przyhosia 800000
6 42028 397 ur 33770 Jaspisows 1074550
7 12.2024 226 80 Mencla 880 000
8 422035 388 wz 307 Szwalcers 1395000
g 42025 399 420 Sipsowa 1450000
10 82024 241 75 Pietaka 840-000
11 6.2024 426 108 Agatowa 950 000

885000

15
18

£50-000

Z powyzszego zbioru odrzucono transakcje nr 4, 9 i 12 z uwagi na znacznie
odbiegajace ceny.

Odrzucono takze transakcje 6 | 8, poniewaz budynki znajdujgce sie na
nieruchomosciach mialy znacznie wigkszg powierzchnie uzytkowg (wskazana
w akcie notarialnych 307 m? i 337,70 m?).

Odrzucono transakcje, 5, 10, 15 i 16 poniewaz budynki posiadaty duzo
mnigjszg powierzchnie zabudowy.

Na podstawie zbioru 7 transakcji prawem whasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej ckreslono:

Cirax = 950 000 zt/m? AC = 260 000zt/m?

Cpnin = 690 000 zHm?
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ST,

9. Opis nieruchomosci podobnych wybranych do wyceny metoda
porownywania parami
9.1 Nieruchomos¢ 1

Nieruchomosé potozona przy ul. Jagoszewskiego, na tym samym osiedlu
domow mieszkalnych w zabudowie szeregowej, co nieruchomosé bedaca
przedmiotem wyceny.

Dziatka o powierzchni 243 m® zabudowana jest trzykondygnacyjnym
budynkiem mieszkainym w zabudowie szeregowej, srodkowym, o powierzchni
zabudowy 91 m?,

Zgodnie z zapisami aktu notarialnego budynek w stanie do remontu.

9.2 Nieruchomosé 2

Nieruchomosé potozona przy ul. Szwajcera, na tym samym osiedlu domow
mieszkalnych w zabudowie szeregowej, co nieruchomosé bedgca przedmiotem
wyceny.

Dziatka o powierzchni 229 m* zabudowana jest trzykondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej, srodkowym, o powierzchni
zabudowy 112 m?.

Akt notarialny nie zawiera zapiséw dotyczacych stanu budynku oraz
pomieszczen.

9.3 Nieruchomosé 3

Nieruchomosc potozona przy ul. Kosmicznej, na osiedlu doméw mieszkainych
w zabudowie szeregowej, na skraju jednego z najwigkszych tdédzkich osiedli blokéw
mieszkalnych wielorodzinnych - osiedlu Teofilow.

Z racji potozenia nieruchomo$¢ jest bardzo dobrze skomunikowana, dostep do
srodkéw komunikacji miejskiej. Wszystkie placowki handlowe i ustugowe dostepne
w poblizu.

Dziatka o powierzchni 228 m” zabudowana jest trzykondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej, $rodkowym, wybudowanym
w 1987 roku, o powierzchni zabudowy 106 m?. -

Akt notarialny nie zawiera zapisow dotyczacych stanu budynku oraz
pomieszczen.

10. Wyznaczenie wag cech rynkowych

Wyznaczenie wag cech rynkowych przeprowadzono w  oparciu
o preferencie nabywcow korzystajgcych z ustug biur posrednictwa nieruchomosciami
oraz raporty firm obstugujgcych rynek nieruchomosci.

Wagi cech rynkowych i ich zakres kwotowy przedstawia ponizsza tabela:

Stan 'gechm'czny ' 70 182 000
budynku | pomieszczen
2 Powierzchnia dziatki 30 78 000
5 100 260 000
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Charakterystyka szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do
porownan w aspekcie cech rynkowych przedstawia ponizsza tabela:

Stan techniczny
1 budynku i Mato korzystny
pomieszczen
Powierzchnia

2 e 236 m? 243 m? 229 m? 228 m?
dziatki

Mato Srednio Srednio
korzystny korzystny korzystny

11. Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej,

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej zabudowanej przeprowadzono w tabeli ponizej:

téh fechniczny
1 budynku i 182 000 0 - 81000 - 91000
pomieszezeh

Powierzchnia

2 s 78 000 - 2730 + 2730 + 3120
dziaiki
3 > 260 000 -~ 2730 - 88 270 - 87 880
4 Cena nieruchomosci 690 000 749 000 800 000
Cena nieruchomosci skorygowana,
5 po uwzglednieniu poprawek 687 270 660 730 712120
6 Wartosé sredniowazona 686 706,67
7 Wspdiczynnik korekeyjny K" 4
10,90:1,10]
8 Wartos¢é jednostkowa 6389 000

Zatem wartod8¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosai gruntowej
zabudowanej, potozonej w todzi, obreb B-4, przy ul. Abrahama Szwajg 578 ko WO
stanu i wartodci na dzien 14 kwietnia 2026 roku wynosi: 7ot

Wy = 689 000 zt

(szesiéset osiemdziesiat dziewieé tysiecy ziotych) :

Oszacowana warto$¢ rynkowa wyceniane] nieruchomosci “hig IC¥
przekracza dolng granice przedzialu cen rynkowych nieruchomosci podobnych‘na
lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych.

Jest to spowodowane przede wszysikim stabym stanem technicznym
budynku, ktéry wymaga poniesienia znacznych nakladdéw finansowych.

Ponadto poszczegoline pomieszczenia wymagaja kompleksowego remontu.
Niektore z nich nie byty remontowane od kilkudziesieciu lat, a w pozostate zostaty
zniszczone przez nieszezelny dach. Pomieszczenia sg zawilgocone i zagrzybione.

Powierzchnia uzytkowa dziatki ma niewielki wplyw na oszacowang wartosé,
gdyz nieruchomosci przyiele do pordwnan posiadajg zblizong powierzchnig
uzytkows.



Cechy takie jak lokalizacja czy konstrukcja budynku nie miaty w analizowanym
przypadku zadnego znaczenia.

Wszystkie nieruchomosci przyjete do poréwnan posiadajg takg samg wage
cechy. Osiedla doméw w zabudowie szeregowej, na ktérych znajduja sig
nieruchomosci zlokalizowane sg na skraju wielkich osiedli mieszkalnych, ktére
obstugujg mieszkancéw tychze osiedli domow szeregowych pod wzgledem
handlowych, ustugowym i spotecznym.

Charakieryzujg sie takze doskonatym skomunikowaniem i dostepem do
srodkow komunikacji miejskiej.

Atutem nieruchomo$ci jest réwniez rodzaj konstrukcji. Co$ co jeszcze kilka lat
temu bylo wadg obecnie stalo sie zaleta.

Segment srodkowy zapewnia duzo lepsze docieplenie budynku i Zmniejsza
koszty jego ogrzania, a tym samym koszty utrzymania budynku.

W skiad masy upadiosciowej wschodzi udziat wynoszgcy % w prawie
wiasnosci do przedmiotowsj nieruchomosci.

Zgodnie z art. 313 ust. 6 ustawy Prawo upadiosciowe do sprzedazy
utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1008, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.

Zatem, zgodnie z art. 1009 kpc w razie skierowania egzekucji do utamkowej
czesci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu podlega cata nieruchomoséé. Suma
oszacowania takiej czgsci jest odpowiednia czes¢ sumy oszacowania calej
nieruchomosci.

Wobec powyzszego wartosé rynkowa udzialu wynoszgcego % w prawie
wtasnosci do nieruchomosci lokalowej wynosi

WN-uz =689000ztx 4
WNvg/z = 344 500 zt
(trzysta czterdziesci cztery tysigce pieGset ziotych)
12. art. 319 ust 3 Prawo upadlosciowe o

Zgodnie z 320 ust. 3 w zw. z art. 319 ust. 3 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku
Prawo upadiosciowe a takze majgc na uwadze zapisy art. 313 w/w ustawy oraz art.
948 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego w oszacowaniu nalezy poda¢ oscbno
wartos¢ przynaleznoéci i pozytkow, a takze czedci nieruchomosci, kidra zgodnie
z art. 946 moze zosta¢ wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacie.

Sprzedaz nieruchomo$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw
| roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo
nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym
w art. 51 ust. 1 pkt 5.

W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia
wartosci  wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.

Podstawg do wykreslenia praw, ktdére wygasly na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazone].

Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosai.
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Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé

drogi koniecznej, stuzebno$¢ przesylu oraz stuzebno$é ustanowiona w zwigzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia.

Uzytkowa nie oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im

pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jeZeli nieruchomo$é nie jest
hipotekami obcigzona albo jezeli warto$é uzytkowania i praw dozywothika znajduje
petne pokrycie w cenie nabycia.

13

Artykut nie ma zastosowania w analizowanym przypadku.

. Klauzule dodatkowe i zastrzezenia
1.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa

Niniejszy operaf szacunkowy nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego
celu, niz cel, dia kidrego zostat sporzadzony

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzgdzenia

Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w calosci Ilub czZesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy
i tresci publikacii

W obliczeniach przyjeto jako jednostke poréwnawczg catg nieruchomogd

Nie przyjmuje si¢ odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalne;

Nie przyjmuje sie odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony
w dokumentach i w ksiegach wieczystych

Przyjmuje si¢ odpowiedzialnosé za umiejetnos$é, starannosé i dokladnosé
oczekiwang od rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie
odpowiedzialnosci wobec 0séb trzecich

Zaktada sig, ze wszystkie udzielone autorowi informacje sg zgodne z prawda
oraz, ze nie zatajono zadnych faktéw mogacych wplynaé na wynik niniejszej
opinii 0 wartosci.

10. Wprowadzanie zmian do tresci operatu jest zabronione
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Nr
Lp.o 1. podstawy
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Numer wpisu & 29
~-Rodzaj wpisu INNY WPiS
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Dz, KW./LDTM/00029231/25/001, 2025-06-09 10:43:00, 2025-08-19-10.01.46.585492, NIE, 297-248
(rodzof i numer dziennika, chwile wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty
akt)
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Inna osoba prawna lub jednostka KLAD UBEZPIECZEN SPOLECINYCH |
organizacyjna niebedaca osobg prawng iLp. 1. [ODDZIAL W LODZE I INSPEKTORAT W LODIZI,
{nazwa, sledziba, REGGN) WARSZAWA, 00001 775600403

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPRISU / DANE © WNIOSKU

Nr

podstawy
wpisu

4

CEWIADCZEMIE BANKU, 2011-11-08, POLBANK EFG SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE;
30-31

fwskozonie podstawy, dote wydanio, wystowca; polozZerie dokurenty - numer karly oki)

DZ, KWJ/LDTM/O0042704/11/001, 2011-11-10 11:16:00, 2011-11-18-10.58.28.480241, NIE, 26-29
(rodzaf i numer dziennika, chwila wpbawu, chwila wpisu, czy 7 urzedu, pofoZenie wriosky - numer karty
ckt} . .

OSWIADCZEMIE BANKY, 2015-09-22, IDEA BANK SPOEKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE; 56
(wskazonia podstawy, data wydania, wystawca, pofoZenie dokumentu - numer korly akt)

DZ. KW./LD1M/00040841/15/007, 2015-10-13 13:21:34, 2015-10-20-D8.02.36.280516, NIE, 54-55
(rodzaj | numer dziennike, chwila wplywu, chuila wpisu, cZy 7 urzedy, poloZenie wiiosku - numer korty
akt) :

CSWIADCZENIE BANKU, 2015-11-04, IDEA BANK SPOEKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE; 77
fwskazanie padstowy, data wydenio, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LD1M/00044643/15/0017, 2015-31-13 14:37:51, 2015-11-20-10.01.18.136846, NIE, 70-71
(rodzaj i numer dziennika, chwilo wodya, clealo wpisu, czy 2 urzedu, poloZenie wniosku ~ numer karty
ok}

13

DECYZIA, 210671DZP0D2168/000645, 2018-04-17, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH § CDDZIAL
VW EODZI I INSPEKTORAT W LODZL 124

(przedimiot decyzji, numer decyzfi, date wydania decyzii, oznaczenie organt; pofozenie dokumentu -
numer karty akt) :

DZ. KW/LD1M/O0036144/38/001, 2018-08-28 11:26:00, 2018-11-27-13.26.20.188321, NIE, 121123
(rodzai | pumer dziennika, chwila wolywy, chwilo wpisy, czy z urzedu, pofoenie wnlaskt - numer kerty
wkt)

14

DECYZLA, 210671DZPDZ18/000645, 2018-04-17, ZAKLAD UBEZPIECZER SPOLECZNYCH | ODDZIAL
W EODZ! ) INSPEKTORAT W LODZ), 124

(przedimiot decyzfi, numer decyzii, dota wydania decyeji, oznaczenie organy; poloZerie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW /LD M/00036144/18/002, 2018-08-28 11:26:00, 2018-171-27-13.26.20.188321, NIE, 121-123
rodzaj | iumer dziennika, chvsita wplven, Chvita wpisu, czy 7 urzedu, pofodenie wniosku - numer karty
ukt)

15

DECYZ}A, 210671 DZPDZ18/000645, 2018-04-17, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECENYCH 1 ODBZIAL
W EODZHIINSPEKTORAT W LODZY; 124

(przedmiot decyzil, numer decyzji, date wydania decyzii, ozneczenie organu; pofodenie dokumenti -
numer karty okt)

DZ. KW./LD1M/C035144/1 8/003, 2018-08-28 11:26:00, 2018-11-27-13.26.20.188321, NIE, 121-723
irodzaj | numer dziennika, chwita wplywy, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenfe wniosku - numer karty
alkt)

23

WYTIAG 2 KSIAG RACHUNKOWYCH ORAZ EWIDENC]E ANALITYCZNE) WIERZYTELNGSCE
FUNDUSZU SEKBRYTYZACYINEGO MA PODSTAYIE ART, 194 USTAWY Z DINEA 27 MAJA 2004R,
O FUNDUSZACH INWESTYCYINYCH, 2022-03-16, EOS 1 FUNDUSZ INWESYCYINY ZAMKNIETY
MIESTANDARYZOWANY FUNDLSZ SEKURYTYZACYINY Z SIEDZIBA W WARSZAWIE; 233

(wskazanie podstawy, dato wydenia, wystawen; pelcZenie dofumentu - numer korty cltl

DZ. KW./LDTMA0C21260/22/001, 2022-04-21 10:54:00, 2022-08-30-08.40.51.376312, NIE, 224-229

(rodzaj | numer dziennika, chwila wolywu, chwilo weisu, €2y 7 urzecu, posrienie wiiosku - numer karty
;
|




EGB.4013.4947.2026.1

tel 42 272 68 25, tel 42 272 68 94

PREZYDENT MIASTA LODZI Wojewodztwo: wojewddztwo fddzkie

wykonujgcy zadania z zakresu Powiat: miasto £Lodz
e tracil readones :
LODS}%PSSE;;FO&S:EEQGES%EZ . Jednostka ewidencyjna: £ODZ-BALUTY
90-113 £6dZ, ul. Traugutta 21/23 Obreb ewidencyjny: 1064 02_9.0004, B4

Miejscowosé: +ddz (iIdTERYT: 0957650}

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzier: 07.04.2026 r. 12:05:00

Numer jednostki rejestrowe] gruntéw: G223
grupa rejestrowa: 7

WEASCICIELEf WEADAJACY:

UDZIAL: 112

rodzaj prawalwiadania: wlasnogé

Karbowy Lukasz Pawe! rodzice: Grzegorz, Anna PESEL: 87071817935
Adres zameldowania na pobyt staly: 91-357 todz Abrahama Szwajcera 11A

UDZiAL: 112

rodzaj prawaiwladania: wiasnogé

Karbowy Grzegorz Marek rodzice: Leonard, Cecylia PESEL: 54020414055
Adres zameldowania na pobyt staly: 91-357 t6dZ Abrzhama Szwajcera 1A

DZIALK] EWIDENCY.INE:

Powierzchnia [ha)
Numer - . I Oznaczenie Numer ksiegi
dzialki Adres/polozenie gruntow Opis wytku klasouzytku| Klaso- . wieczyste]
. dziatki
uzytku
207 Abrahama Szwajcera 1A Tereny mieszkaniowe B 0.0236J 0.0236&D1M.’60112678:’5
Identyfikator dziatki: 106102_9.0004.207
Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej [haj: 0.0236
BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO Ob GRUNTU PRZEDMIOTU WEASNOSCE:
identyfikator budynku:
106102_9.0004.524_BUD
Data sporzgdzenia dokumentu; 070472026 r.
Dokument sporzadzony preez: intka Gawroriska
todz, dnia; 07.04.2026 r.
£ . ?Fﬁ?ﬁs&féﬁsmz witastg S
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PREZYDENT MIASTALODZI
wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzgdowej
£ADZKI OSRODEK GEODEZJ!
90-113 £6dZ, vl Traugutta 21/23
tel. 42 272 68 25, tel 42 272 68 94

EGRB.4013.4947.2026.2

Wojewddztwo: wojewddziwo 1odzkie
Powiat: miasto £odz
Jednostka ewidencyjna; LODZ-BALUTY

Obreb ewidencyjny: 106102_9.0004, B-4

Misjscowose: tadZ (iIdTERYT: 0957650)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

wediug stanu na dzien: 07.04.2026 . 12:05:00

Pozycja kartoteki budynkow: 223
Numer jednostki rejestrowe] gruntéw: G223

"
Lok Rogulskt
) -"?:aﬁiﬁgpm Kinrgwaithe
Odéhu Ewldancy Gryafde Hiﬁy){ﬁ

BUDYNKI:
tgczne pole pow.uzytkowej [m2] Pole pow. Liczba
Adres budynku Rodzaj wg Tokall - —|zabudowy kondygnacj
KST P vmataror | [m2]  [nadipodziemnych
adrgbnych|niewyodrebnionych | PiZynaleznych (e} [nadipodziemnyc
Arahama Sawajera 11A____ [budynkimieszkatne ¢110) { | T[T [ o Moaf 8
(dontyfkator budynku: 106102 80004824 BUD___ T T T T T
identyfikatory dziatek na kidrych polozony jest budynek:
S0 SO 20T
LACZNIE BUDYNKOW W KARTOTECE: 1 i 0.00| 0.00 0.00 104|
Data sporzadzenia dokumentu: 07,04 2026 r.
Dokument sporzadzony przez: Domipild Gawrofiska
Lédz, dnia: 07.04.2026 1.
Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
£, 'sﬁmax:‘yﬂmft/ﬁ_%‘mm w ¢ odx] /)

07.04.2026 1.
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