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WYCIĄG Z OPERATU SZACUNKOWEGO 

POŁOŻENIE 
NIERUCHOMOŚCI 

Zgierz, ul. 1 Maja 34B lok. nr 7, gmina miejska Zgierz, powiat zgierski, 
województwo łódzkie. 

KSIĘGA  WIECZYSTA 

 KW lokalowa nr LD1G/00096639/5, 
 KW gruntowa nr LD1G/00017601/3. 

Księgi prowadzone przez Sąd Rejonowy w Zgierzu, V Wydział Ksiąg 
Wieczystych. 

PRZEDMIOT WYCENY 

 Nieruchomość lokalowa obejmująca lokal mieszkalny nr 7  
o powierzchni 41,66 mkw., z pom. przynależnym o powierzchni  
2,18 mkw., położony w budynku przy ul. 1 Maja 34B w Zgierzu, 
gmina miejska Zgierz, wraz z udziałem w prawie własności gruntu 
oraz częściach budynku i urządzeń, które nie służą wyłącznie do 
użytku właścicieli lokali, w wysokości 4384/120157 części; 

 Udział w wysokości 2192/645940 części w nieruchomości 
gruntowej stanowiącej integralną część osiedla, obejmującej 
działkę nr ewid. 149/3 o powierzchni 5 425 mkw., obręb 0129. 

SKRÓCONY OPIS 
NIERUCHOMOŚCI 

Lokal mieszkalny o powierzchni 41,66 mkw. z pom. przynależnym  
o powierzchni 2,18 mkw., położony na piętrze I (kondygnacji II) 
wielorodzinnego bloku mieszkalnego. Rozkład pomieszczeń: komunikacja, 
kuchnia, 2x pokój, łazienka.  
Z lokalem związany jest udział w wysokości 4384/120157 w częściach 
wspólnych nieruchomości gruntowej. Ekspozycja okien względem stron 
świata: zachód, południe.  
Na dzień oględzin stan lokalu do remontu generalnego. 
Mieszkanie położone w budynku wielorodzinnym oddanym do użytkowania 
pod koniec lat 60. ubiegłego stulecia. 
Właściciele lokalu posiadają również udział w nieruchomości gruntowej 
stanowiącej integralną część osiedla. 

ZAKRES WYCENY 

Udział w prawie własności wyżej opisanej nieruchomości lokalowej,  
w wysokości 1/2 części, wraz ze wszystkimi częściami składowymi, wraz  
z udziałem w nieruchomości gruntowej stanowiącej integralną część 
osiedla, w wysokości 2192/645940 części, wg stanu na dzień oględzin. 

CEL WYCENY 
Określenie wartości rynkowej zakresu opracowania dla potrzeb sprzedaży 
masy upadłościowej. 

WARTOŚCI 
NIERUCHOMOŚCI  

 aktualna wartość rynkowa: 

93 500 PLN 
słownie: dziewięćdziesiąt trzy tysiące pięćset złotych 
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PIECZĘĆ I PODPIS 
RZECZOZNAWCZYNI 
MAJĄTKOWEJ: 

 

DATA, NA KTÓRĄ 
OKREŚLONO WARTOŚĆ 
NIERUCHOMOŚCI: 

07.07.2025 r.  

DATA SPORZĄDZENIA 
OPERATU 
SZACUNKOWEGO: 

05.08.2025 r. 
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES WYCENY 

1.1 PRZEDMIOT WYCENY 

Przedmiot opracowania stanowią: 

 nieruchomość lokalowa obejmująca lokal mieszkalny nr 7o powierzchni 41,66 mkw., 

położony w budynku przy ul. 1 Maja 34B w Zgierzu, gmina miejska Zgierz, powiat zgierski, 

woj. łódzkie, wraz z udziałem w prawie własności gruntu oraz częściach budynku i urządzeń, 

które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali, w wysokości 4384/120157 części, 

 udział w wysokości 2192/645940 części w nieruchomości gruntowej stanowiącej integralną 

część osiedla, obejmującej działkę nr ewid. 149/3 o powierzchni 5 425 mkw., obręb 0129.  

 

Księga wieczysta dla nieruchomości lokalowej: KW nr LD1G/00096639/5. 

Księga wieczysta dla nieruchomości gruntowej: KW nr LD1G/00017601/3. 
 

1.2 ZAKRES WYCENY 

Zakres opracowania obejmuje udział w prawie własności wyżej opisanej nieruchomości 

lokalowej, w wysokości 1/2 części, wraz ze wszystkimi częściami składowymi, wraz  

z udziałem w nieruchomości gruntowej stanowiącej integralną część osiedla, w wysokości 

2192/645940 części, wg stanu na dzień oględzin. 

 

KOMENTARZ 

W operacie szacunkowym dokonano łącznego oszacowania wartości rynkowej udziału  

w nieruchomości lokalowej oraz udziału w nieruchomości gruntowej, pomimo ich odrębnego 

statusu prawnego. Nieruchomość gruntowa objęta KW nr LD1G/00017601/3 stanowi 

integralną część osiedla, podobnie jak działki, na których posadowione są poszczególne bloki 

mieszkalne. Z uwagi na powyższe nieruchomość ta traktowana jako część wspólna do użytku 

wszystkich mieszkańców. Przez teren działki nr 149/3 odbywa się również przejazd i przechód 

mieszkańców do dróg publicznych. Z uwagi na powyższe podział prawny jest niejako 

podziałem sztucznym, gdyż niemożliwa jest odrębna sprzedaż nieruchomości lokalowej  

w oderwaniu od udziału w nieruchomości gruntowej.  
 

2. CEL WYCENY 

Określenie wartości rynkowej zakresu opracowania dla potrzeb sprzedaży masy 

upadłościowej. 
 

3. PODSTAWY OPRACOWANIA 

3.1 PODSTAWA FORMALNA 

 Zlecenie osoby fizycznej – Renaty Małgorzaty Durdy. 
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3.2 PODSTAWY PRAWNE 

 Ustawa z dnia 21 sierpnia 2022 r. o gospodarce nieruchomościami z późn. zmianami (t.j. 

Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881). 

 Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 września 2023 r. w sprawie 

wyceny nieruchomości (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832). 

 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny z późn. (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, 

1237). 

 

3.3 ŹRÓDŁA DANYCH MERYTORYCZNYCH 

 Oględziny nieruchomości przeprowadzone dn. 07.07.2025 r., 

 Centralna Informacja Ksiąg Wieczystych prowadzona przez Ministerstwo Sprawiedliwości, 

 Uchwała Nr XI/120/15 Rady Miasta Zgierza z dnia 27.08.2015 r. w sprawie zmiany studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Zgierza, 

 Obwieszczenie postanowienia o ogłoszeniu upadłości Renaty Durdy, z datą 19.05.2025 r., 

 Informacje o cenach transakcyjnych kupna – sprzedaży nieruchomości zawartych na 

lokalnym rynku nieruchomości, 

 Informacje zebrane z lokalnego rynku ofert sprzedaży  i najmu nieruchomości podobnych, 

 Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.  

 

4. DATY ISTOTNE DLA OPRACOWANIA 

1. Data sporządzenia operatu szacunkowego: 05.08.2025 r. 

2. Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny: 07.07.2025 r.  

3. Data, na którą określono stan przedmiotu wyceny: 07.07.2025 r.  

4. Data dokonania oględzin nieruchomości: 07.07.2025 r. 

 
5. OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOMOŚCI 

5.1 STAN PRAWNY NIERUCHOMOŚCI 

5.1.1 KSIĘGA WIECZYSTA 

KSIĘGA WIECZYSTA NR LD1G/00096639/5 

Typ księgi: nieruchomość lokalowa 

Wzmianki: brak. 

 

Właściciele:  

 ANDRZEJ STANISŁAW DURDA, udział: ½; 

 wspólność ustawowa majątkowa małżeńska: ANDRZEJ STANISŁAW DURDA, udział: 

½, oraz RENATA MAŁGORZATA DURDA, udział: ½. 

Dział III: brak wpisów. 

Dział IV: brak wpisów. 
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KSIĘGA WIECZYSTA NR LD1G/00017601/3 

Typ księgi: nieruchomość lokalowa 

 

Wzmianki 

Dz. II:  

1. REP.C. / NOTA / 536300 / 25 - 2025-06-18, 14:48:40 

1. 1 DZ. KW. / LD1G / 12796 / 25 / 1 - 2025-06-20, 08:47:56 - WPIS WŁASNOŚCI / WSPÓŁWŁASNOŚCI 

2. 
REP.C. / NOTA / 275702 / 25 - 2025-03-28, 19:02:20 

2. 1 DZ. KW. / LD1G / 7395 / 25 / 1 - 2025-03-31, 14:57:54 - WPIS WŁASNOŚCI / WSPÓŁWŁASNOŚCI 

3. 
REP.C. / NOTA / 264759 / 25 - 2025-03-26, 20:01:59 

3. 1 DZ. KW. / LD1G / 7078 / 25 / 1 - 2025-03-27, 08:52:23 - WPIS WŁASNOŚCI / WSPÓŁWŁASNOŚCI 

 

Dz. IV: 

1. DZ. KW. / LD1G / 14717 / 25 / 1 - 2025-07-29, 10:53:42 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWEJ 

 

Współwłaściciele: 

Lp. 103 i 104. Wspólność ustawowa majątkowa małżeńska: ANDRZEJ STANISŁAW DURDA, 

udział: 2192 /645940, oraz RENATA MAŁGORZATA DURDA, udział: 2192 /645940. 

Dz. III: 1 ostrzeżenie o wszczęciu postępowania egzekucyjnego, 2 ostrzeżenia o niezgodności 

treści KW, dotyczące osób fizycznych. 

Dział IV: brak wpisów. 

  

KOMENTARZ 

Przyjęto, że wzmianki w KW nr LD1G/00017601/3 nie mają wpływu na wartość rynkową 

udziału należącego do Strony Zamawiającej.  

W dziale III KW nr LD1G/00017601/3 trzy ostrzeżenia dotyczące osób fizycznych innych niż 

Strona Zamawiająca. 

 

Księgi prowadzone przez Sąd Rejonowy w Zgierzu, V Wydział Ksiąg Wieczystych. Wydruki  

z Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwości stanowią załączniki 

do niniejszego opracowania.  

 

5.1.2 PODSTAWA NABYCIA NIERUCHOMOŚCI, OGRANICZONE PRAWA RZECZOWE 

Na podstawie dostarczonej dokumentacji oraz informacji zebranych z należytą starannością 

stwierdzono brak obciążenia nieruchomości ograniczonymi prawami rzeczowymi. Wobec 
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powyższego przyjęto założenie, że nieruchomość oraz udział w nieruchomości nie są 

obciążone. 

 

5.1.3 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

Brak obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Kierunki  

w studium: 1B/MU – tereny zabudowy śródmiejskiej, granica strefy pośredniej ochrony 

konserwatorskiej "B", granice obszaru centralnego objętego rewitalizacją. 

 

Mapa z fragmentem planu 

 
Źródło: Inspire Hub - Platforma do publikacji danych przestrzennych dla gmin (inspire-hub.pl) 

 

5.2 LOKALIZACJA, SĄSIEDZTWO 

5.2.1 LOKALIZACJA 

Zgierz to miasto będące siedzibą władz lokalnych: miejskich, gminnych i powiatowych, 

zlokalizowane na północ od Łodzi. Miasto graniczy z gminami Zgierz i Aleksandrów Łódzki 

oraz z Łodzią – stolicą województwa. Obszar miasta wynosi 42,3 km2, co stanowi ok. 5% 

powierzchni powiatu. Populacja liczy ok. 53 tys. osób. 

Zgierz położony jest bezpośrednio przy północnej granicy Łodzi – szóstym co do wielkości  

i czwartym co do liczby ludności ośrodkiem miejskim w Polsce. Miasto posiada bardzo 

korzystne położenie względem dróg o znaczeniu ponad lokalnym. W Zgierzu krzyżują się dwie 

drogi krajowe: DK nr 91 (północ – południe, która jednocześnie stanowi drogę dojazdową do 

Łodzi) oraz DK nr 71 (wschód – zachód). Ponadto przez teren miasta biegnie droga 

wojewódzka nr 72 w kierunku Kutna. W Zgierzu znajdują się jeden główny i trzy lokalne dworce 

kolejowe. Tory kolejowe biegną od Łodzi w kierunku Kutna, Łowicza i Warszawy. Zgierz 

posiada bardzo dobre połączenie z autostradami: A2, której najbliższy węzeł znajduje się  

w miejscowości Emilia, a także A1 (dojazd przez A2 do węzła Łódź Północ).  



 

 
10 

Miasto posiada bardzo dobrze rozwiniętą sieć lokalnego transportu zbiorowego. Przez jego 

teren przebiega trasa tramwajowa, kursuje tu też kilka linii autobusowych.  

Zgierz wchodzi w skład Łódzkiej Aglomeracji Miejskiej cechującej się silną więzią powiązań 

gospodarczo – społecznych. Jest jednym z prężniej rozwijających się ośrodków aglomeracji. 

Miasto posiada wysoki stopień wyposażenia w infrastrukturę techniczną, która w ostatnich 

latach ulega systematycznej modernizacji. Znajdują się tu placówki oświaty tj. szkoły 

podstawowe, gimnazjalne i średnie oraz publiczne przedszkola. 

 

Podobnie, jak wiele innych ośrodków miejskich w kraju, Zgierz od lat 90. ubiegłego wieku 

boryka się z ujemnym saldem migracji, które jest m.in. pokłosiem upadku lokalnego przemysłu 

włókienniczego. Na przestrzeni ostatnich lat podjęto starania, by przestawić lokalną 

gospodarkę na tory produkcji nowoczesnej, co umożliwiło m.in. wyodrębnienie podstrefy 

Łódzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. 

 

Położenie miasta 

 
Źródło:  https://www.openstreetmap.org/   
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5.2.2 SĄSIEDZTWO 

Blok usytuowany jest we śródmiejskiej części Zgierza, w kwadracie ulic: Długiej, 1 Maja,  

3 Maja i Narutowicza, blisko pl. Kilińskiego. Drogi dojazdowe to ulice o dużym natężeniu ruchu, 

przy czym 3 Maja stanowi część drogi krajowej nr 71. Odległość od centrum Łodzi (Plac 

Wolności) wynosi ok. 9,7 km. Dojazd zajmuje średnio ok. 30 – 40 minut w zależności od 

natężenia ruchu.  

Bezpośrednie sąsiedztwo:  

 zabudowa śródmiejska – kamienice mieszkalno – usługowe,  

 towarzysząca infrastruktura handlowo – usługowa, 

 bloki wielorodzinne, głównie powstałe w okresie PRL (prefabrykowane i murowane), 

ale też zabudowa nowsza, 

 budynki jednorodzinne, głównie starsze,  

 wolne działki budowlane. 

W niewielkiej odległości znajduje się Staw Miejski wraz z parkiem. W odległości ok. 4,1 km 

zaczynają się tereny Lasu Łagiewnickiego, stanowiącego jeden z najcenniejszych obszarów 

przyrodniczych Łodzi i okolic.  

W Zgierzu zapewniona jest infrastruktura przedszkolna, szkolna, sportowa i rekreacyjna. 

Najbliższy duży obiekt wielkopowierzchniowy to Galeria Zgierska znajdująca się ok. 1 km od 

budynku.  

Miasto obsługiwane jest przez linie autobusowe, tramwajowe oraz kolej. Najbliższe przystanki 

autobusowe i tramwajowe zlokalizowane są przy placu Kilińskiego. Stacja kolejowa 

zlokalizowana jest w odległości ok. 1,2 km od budynku. 

 

Lokalizacja nieruchomości 
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Źródło:  https://www.openstreetmap.org/   

 

Bardzo korzystne położenie względem dróg ponadlokalnych. Zgierz otoczony jest drogami 

krajowymi, ekspresowymi i autostradą A2. Droga ekspresowa S14 stanowi zewnętrzną 

zachodnią obwodnicę Łodzi. Przez miasto przebiegają też drogi wojewódzkie. 

 

5.3 DOSTĘP DO DROGI PUBLICZNEJ 

Dostęp do drogi publicznej odbywa się poprzez: 

 teren działki nr ewid. 149/3, która stanowi integralną część osiedla i wchodzi w zakres 

opracowania, przy czym współwłaściciele nieruchomości są jednocześnie 

właścicielami poszczególnych lokali mieszkalnych. Nieruchomość zapisana w KW nr 

LD1G/00017601/3, udział Strony Zamawiającej: 2192 /645940 części. 

 teren działki nr 142, obręb 0129, zabudowanej dwoma budynkami mieszkalnymi,  

w tym jednym drewnianym, oraz budynkami dodatkowymi. Zgodnie z informacjami 

uzyskanymi w Starostwie Powiatowym w Zgierzu właścicielem działki jest Miasto 

Zgierz, struktura użytków: B. W Urzędzie Miasta Zgierza oraz w Starostwie 
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Powiatowym nie udało się ustalić, na jakiej podstawie odbywa się przejazd i przechód 

mieszkańców osiedla przez działkę 142. Wobec braku danych szczegółowych 

przyjęto założenie, że dostęp ten jest uregulowany.  
 

5.4 STAN NIERUCHOMOŚCI  

5.4.1 LOKAL 

Lokal mieszkalny nr 7 o powierzchni 41,66 mkw. z pom. przynależnym o powierzchni  

2,18 mkw., położony na piętrze I (kondygnacji II) budynku mieszkalnego wielorodzinnego.  

Z lokalem związany jest udział w wysokości 4384/120157 w częściach wspólnych 

nieruchomości.  

Rozkład pomieszczeń: komunikacja, kuchnia, 2x pokój, łazienka. Ekspozycja okien względem 

stron świata: zachód, południe.  

Stan lokalu rozpatrywany na dzień oględzin. 

 

GŁÓWNE ELEMENTY WYKOŃCZENIOWE, WYPOSAŻENIE  

 podłogi – parkiet drewniany typu „jodła”, lastryko, linoleum, beton, płytki, 

 ściany – powłoka malarska, płytki, tynk strukturalny, 

 wyposażenie łazienki: mini wanna, muszla ustępowa, 

 wyposażenie kuchni: szafki kuchenne, podstawowy sprzęt AGD, 

 drzwi wejściowe stare, z zamkiem antywłamaniowym,  

 drzwi wewnętrzne wymontowane, 

 stolarka okienna wymieniona na PVC. 

 

GŁÓWNE INSTALACJE 

 elektryczna z sieci miejskiej,  

 wodociągowa z sieci miejskiej,  

 kanalizacyjna z sieci miejskiej, 

 c.o. i c.w. – z sieci miejskiej, 

 domofon. 

 

STAN LOKALU 

Lokal o bardzo dobrej funkcjonalności, z widną, odrębną  kuchnią. Stan techniczny lokalu 

przeciętny. Widoczne wykonane prace remontowe i odświeżające głównie w kuchni (ściany, 

sufit), częściowo w przedpokoju. Łazienka w stanie złym. Przyjęty ogólny stan lokalu: do 

remontu generalnego. 

 

5.4.2 BUDYNEK 

Budynek w zabudowie wolno stojącej, posiadający 5 kondygnacji nadziemnych, 

podpiwniczony. Obiekt bez dźwigów osobowych, posiadający 1 klatkę schodową.  
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GŁÓWNE ROZWIĄZANIA KONSTRUKCYJNO – MATERIAŁOWE 

 ściany zewnętrzne z izolacją termiczną (styropian), 

 elewacja wykończona tynkiem cienkowarstwowym,  

 stropy i stropodach masywne,  

 schody masywne, 

 dach kryty papą,  

 posadzki wykończone lastryko, ściany wewnątrz tynkowane, malowane, 

 stolarka okienna PVC. 

 

STAN BUDYNKU 

Budynek w dobrym stanie technicznym. Prowadzona systematyczna gospodarka remontowo 

– modernizacyjna. Wykończenie części wspólnych w standardzie przeciętnym, po 

odświeżeniu. Budynek końca lat 60. ubiegłego stulecia (1969 r.).  

 

5.4.3 DZIAŁKA 

Nieruchomość gruntowa obejmująca działkę nr ewid. nr 145 z obrębu 0129,  

o powierzchni 313 mkw. Teren o kształcie regularnym, zbliżonym do kwadratu. Ukształtowanie 

terenu płaskie. Budynek posadowiony w granicach działki. 

 

5.4.4 NIERUCHOMOŚĆ GRUNTOWA 

Nieruchomość gruntowa obejmująca działkę nr ewid. nr 149/3 z obrębu 0129,  

o powierzchni 5 425 mkw. Teren o kształcie nieregularnym, stanowiący integralną część 

osiedla. Ukształtowanie terenu płaskie. Obszar całkowicie zagospodarowany, ogrodzony, 

utwardzone ciągi pieszo – jezdne, wydzielone naziemne miejsca parkingowe, wytyczone 

obszary zieleni, składowania odpadów itp. Brama wjazdowa otwierana elektrycznie. 

W ramach udziału w nieruchomości gruntowej właściciele poszczególnych lokali mają prawo 

do korzystania z naziemnych miejsc postojowych. Miejsca nie są przypisane do konkretnych 

właścicieli w ramach wyłącznego korzystania. 

 

6. OKREŚLENIE SPOSOBU WYCENY 

6.1 USTALENIE RODZAJU OKREŚLANEJ WARTOŚCI  

Wartość nieruchomości w operacie szacunkowym określa się z uwzględnieniem celu, dla 

jakiego sporządza się opracowanie. Biorąc pod uwagę powyższe podstawę wyceny  

w niniejszym opracowaniu stanowi wartość rynkowa. 

Definicję wartości rynkowej zawiera art. 151 pkt. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomościami: 

„Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można 

uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych 

pomiędzy kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, 

działają z rozeznaniem i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej”. 
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6.2 WYBÓR PODEJŚCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY 

Art. 154 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami wybór 

właściwego podejścia, metody i techniki służącej do określenia wartości nieruchomości 

pozostawia rzeczoznawcy majątkowemu, który powinien w szczególności uwzględnić cel 

wyceny, rodzaj i położenie nieruchomości, przeznaczenie w planie miejscowym, stan 

nieruchomości oraz dostępne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomości 

podobnych. 

Do określenia wartości rynkowej nieruchomości wykorzystuje się podejście porównawcze, 

dochodowe lub mieszane. 

Zakres opracowania stanowi udział we własności typowej nieruchomości lokalowej z rynku 

wtórnego wraz z udziałem w nieruchomości gruntowej stanowiącej integralną część osiedla. 

Z uwagi na fakt, że na rynku lokalnym nie znaleziono wystarczającej liczby transakcji udziałami 

w prawie własności podobnych lokali mieszkalnych, dokonano określenia wartości rynkowej 

całej nieruchomości lokalowej, a następnie wyodrębniono z niej wartość udziału przypadającą 

na Stronę Zamawiającą (1/2 części). Nie dokonywano odrębnego oszacowania wartości 

udziału w nieruchomości gruntowej (2192 /645940 części) przyjmując, że wartość tego udziału 

zawiera się w wartości lokalu (patrz uzasadnienie w punkcie  1.2 opracowania).  

Mając na uwadze powyższe wartość rynkową prawa własności nieruchomości lokalowej 

określono w podejściu porównawczym, metodą porównywania parami, na podstawie próbki 

sprzedaży nieruchomości podobnych.  

 

6.2.1 PODEJŚCIE PORÓWNAWCZE 

Zgodnie z punktem 3.3. Noty Interpretacyjnej „Zastosowanie podejścia porównawczego  

w wycenie nieruchomości”: 

„Podejście porównawcze stosuje się przy założeniu, że znane są ceny transakcyjne 

nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej, warunki dokonania transakcji,  

a także cechy tych nieruchomości wpływające na te ceny, zwłaszcza na ich zróżnicowanie”. 

Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące nieruchomości podobne do nieruchomości 

wycenianej oraz w razie konieczności uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek upływu 

czasu. Do porównań przyjmuje się nieruchomości podobne, które były przedmiotem 

sprzedaży w okresie możliwie najbliższym poprzedzającym dzień wyceny. 

W podejściu porównawczym stosowane są trzy metody: porównywania parami, korygowania 

ceny średniej oraz analizy statystycznej rynku, z czego trzecia z wymienionych metod 

związana jest z określaniem wartości katastralnej nieruchomości. 

 

METODA PORÓWNYWANIA PARAMI  

Porównuje się nieruchomość stanowiącą przedmiot wyceny, której cechy są znane, kolejno  

z nieruchomościami podobnymi, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane 

są ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. 

 



 

 
16 

Procedura postępowania zgodnie z Notą Interpretacyjną NI1 „Zastosowanie podejścia 

porównawczego w wycenie nieruchomości” przy zastosowaniu metody porównywania parami: 

 „utworzenie zbioru nieruchomości podobnych, o znanych cenach transakcyjnych  

i cechach, stanowiącego podstawę wyceny, 

 aktualizacja cen transakcyjnych na datę wyceny, 

 ustalenie cech rynkowych wpływających w sposób zasadniczy na zróżnicowanie cen 

na rynku nieruchomości, 

 ocena wielkości wpływu cech rynkowych na zróżnicowanie cen transakcyjnych, 

 ustalenie zakresu skali ocen dla każdej z przyjętych cech rynkowych 

 wybór do porównań z utworzonego zbioru nieruchomości, co najmniej trzech 

nieruchomości najbardziej podobnych pod względem cech rynkowych do 

nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny, z ich niezbędną charakterystyką, 

 charakterystyka wycenianej nieruchomości z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu 

do przyjętej skali cech rynkowych, 

 przeprowadzenie porównań nieruchomości wycenianej kolejno z nieruchomościami 

wybranymi do wyceny i określenie wielkości poprawek wynikających z różnicy ocen 

nieruchomości wycenianej i nieruchomości wybranych do porównań, 

 obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej każdej nieruchomości przyjętej do 

porównań przy użyciu określonych poprawek, 

 obliczenie wartości jednostkowej wycenianej nieruchomości jako średniej 

arytmetycznej  

z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porównań w poszczególnych 

parach, lub średniej ważonej, jeśli wiarygodność otrzymanych wyników jest 

zróżnicowana, 

 określenie wartości wycenianej nieruchomości na podstawie iloczynu wartości 

jednostkowej i liczby jednostek porównawczych (np. mkw. powierzchni gruntu, 

budynku, lokalu).” 
 

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO 

7.1 RYNEK NIERUCHOMOŚCI MIESZKANIOWYCH – INFORMACJE OGÓLNE 

Rynek nieruchomości mieszkaniowych Łodzi i miast ościennych jest rynkiem rozwiniętym, 

jednak na tle rynków w największych miastach Polski (Warszawa, Gdańsk, Szczecin, 

Wrocław, Poznań, Lublin, Katowice, Kraków) nadal wyróżnia się dość niską średnią ceną  

1 mkw. powierzchni. Wpływ na taki stan rzeczy mają zarówno czynniki o charakterze 

demograficznym i migracyjnym, sytuacja finansowa mieszkańców, ale też struktura podaży. 

Należy jednak zaznaczyć, że lokalny rynek nieruchomości od roku 2018 intensywnie się 

rozwija. Na przestrzeni ostatnich kilku lat w centrum Łodzi i w strefie śródmiejskiej 

zrealizowano liczne inwestycje mieszkaniowe oraz biurowe. Kontynuowany jest również 

program rewitalizacji strefy śródmiejskiej zarówno w stolicy województwa, jak i mniejszych 

ośrodkach miejskich.  
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Jeśli chodzi o rynek mieszkaniowy, do momentu wybuchu pandemii obserwowano wzrost 

sprzedaży mieszkań, w tym lokali w bardzo dobrym i wysokim standardzie, a także duży 

wzrost sprzedaży mieszkań o charakterze inwestycyjnym, czyli stricte pod wynajem (na 

terenie Łodzi zwłaszcza w rewitalizowanych kamienicach). Na rynku pierwotnym również 

obserwowano wzrost sprzedaży mieszkań powodowany tym, że lokalnych nabywców coraz 

częściej stać było na zakup nowego „m”, zaś z drugiej strony, rynek pierwotny przyciągał 

inwestorów krajowych oraz zagranicznych chcących zarobić na wynajmie. Zwiększał się 

również wolumen sprzedaży gruntów pod zabudowę mieszkaniową. Całości obrazu dopełniał 

trend wzrostowy rokrocznie utrzymujący się na poziomie ponad 10%. Postrzeganie miasta na 

rynku krajowym uległo zmianie in plus. Inwestorzy zagraniczni dostrzegli potencjał Łodzi, co 

było widoczne zarówno na rynku nieruchomości, jak i turystycznym.  

Rynek wyhamował w okresie pandemii, zarówno jeśli chodzi o sprzedaż/zakup, jak  

i o wynajem. W okresie wakacyjnym 2020 r. zwiększył się obrót, natomiast był obserwowany 

zastój na rynku najmu. Duży ruch obserwowany był na rynku gruntów pod zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną oraz budynków jednorodzinnych, zwłaszcza w miejscowościach 

ościennych. Zainteresowanie nieruchomościami z tego segmentu utrzymywało się na dość 

dużym poziomie, pomimo znacznego wzrostu cen materiałów budowlanych. Obserwowany 

był bardzo duży popyt na domy jednorodzinne wykończone w standardzie bardzo dobrym  

i wysokim, których udział w strukturze podaży był niewielki. 

Lokalny rynek nieruchomości, pomimo pandemii, po początkowej zadyszce w II kwartale 2020 

r. utrzymał szybkie tempo rozwoju. Podczas sezonów jesienno – zimowych 2020/2021 oraz 

2021/2022, a wraz z nimi nagłego wzrostu zachorowalności na COVID-19, zrodziło się wiele 

problemów na różnych płaszczyznach funkcjonowania gospodarki. Jedną z bardziej 

poszkodowanych grup byli inwestorzy mieszkaniowi zarabiający na wynajmie, którzy odczuli 

tąpnięcie na rynku jeszcze w roku 2020.  

Jednym z największych problemów, z jakimi w ostatnich latach mierzyła się gospodarka 

Polski, była inflacja, której wzrost wymknął się spod kontroli jeszcze w okresie pandemii. 

Źródłem wzrostu cen były m.in. zaburzenia w globalnych łańcuchach dostaw, ograniczona 

produkcja materiałów budowlanych oraz gwałtownie rosnące koszty transportu. W połączeniu 

z historycznie niskimi stopami procentowymi w latach 2020–2021 i dostępnością taniego 

kredytu hipotecznego, sytuacja ta doprowadziła do skokowego wzrostu cen mieszkań. Aby 

ograniczyć negatywne skutki powyższych zjawisk NBP począwszy od października 2021 

skokowo podnosił stopy procentowe. Miało to oczywiście swoje skutki uboczne i przełożyło 

się m.in. na wyższe koszty kredytów hipotecznych, mniejszą zdolność kredytową, czego 

konsekwencją był spadek liczby osób finansujących zakup nieruchomości z kredytu. Szacunki 

w skali kraju wskazywały na spadek wolumenu udzielanych kredytów w 2022 roku o ponad 

45% w stosunku do danych z roku 2021. W roku tym dominowały transakcje gotówkowe, które 

podtrzymywały obrót nieruchomości. 

24 lutego 2022 roku wojska rosyjskie rozpoczęły pełnoskalową inwazję na Ukrainę. Wojna za 

naszą wschodnią granicą wpłynęła na duże osłabienie złotego, jednak na rynku 

nieruchomości, poza terenami przygranicznymi, wywołała kolejne wzrosty cen. Napływ 

uchodźców znacząco zwiększył popyt na mieszkania na wynajem, zwłaszcza w dużych 
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miastach, co przełożyło się na wzrost stawek czynszowych. Na rynku łódzkim widoczne było 

zainteresowanie zarówno ze strony inwestorów indywidualnych, jak i instytucjonalnych.  

W konsekwencji doprowadziło to do wzrostu zarówno cen nieruchomości, jak i czynszów 

najmu,  pomimo wysokich kosztów finansowania. 

Z początkiem lipca 2023 uruchomiony został rządowy program Bezpieczny kredyt 2%, który 

znacząco zwiększył liczbę osób mogących ubiegać się o kredyt hipoteczny na zakup 

pierwszego lokum. Dobrej koniunkturze sprzyjał też przeprowadzony we wrześniu  

i październiku 2023 cykl obniżek stóp procentowych, mających bezpośrednie przełożenie na 

oprocentowanie kredytów hipotecznych. Połączenie obu czynników – taniego kredytu  

i wysokiego popytu – sprawiło, że na rynku nieruchomości pojawiła się presja cenowa, co w 

ciągu kilku miesięcy doprowadziło do kolejnych wzrostów cen mieszkań. Zauważalne 

wychłodzenie rynku i korekty cen transakcyjnych obserwowane są dopiero od III - IV kwartału 

ubiegłego roku. 

Dzisiejsza sytuacja geopolityczna na świecie, zarówno w kontekście wojny wzdłuż wschodniej 

granicy Polski, jak i w kontekście pozostałych konfliktów zbrojnych (w tym w Strefie Gazy), 

charakteryzuje się dużą zmiennością i nieprzewidywalnością. Wpływ wojny w Ukrainie na 

polski rynek nieruchomości jest i na pewno będzie zauważalny. W najbliższej przyszłości 

kluczowe dla rynku będą dalsze losy tego konfliktu, decyzje polityczne w USA dotyczące 

wsparcia dla Europy oraz stabilność krajowej gospodarki, w tym poziom inflacji i dostępność 

kredytów hipotecznych. Rosnące napięcia geopolityczne mogą zadziałać odstraszająco na 

część inwestorów. Z drugiej strony istnieje prawdopodobieństwo kolejnej, choć pewnie 

tymczasowej, fali wzrostu popytu na nieruchomości w związku z możliwym napływem nowych 

uchodźców z Ukrainy. Dodatkowym czynnikiem stymulującym rynek oraz wpływającym na 

dalszy wzrost cen może być planowany rządowy program wsparcia dla osób nabywających 

swoje pierwsze mieszkanie. Jednocześnie, w dłuższym horyzoncie czasowym, zgodnie  

z cyklicznością rynków nieruchomości, powinno nastąpić spowolnienie dynamiki wzrostów 

i/lub korekta cenowa.  

Z uwagi na złożoność czynników wpływających na rynek nieruchomości trudno jednoznacznie 

określić skalę i tempo ewentualnej korekty. Kluczowe znaczenie będą miały tu m.in. polityka 

kredytowa banków, polityka monetarna, sytuacja makroekonomiczna oraz ogólny poziom stóp 

procentowych, które mogą determinować siłę nabywczą potencjalnych kupujących. Średnio  

i długoterminowo na pewno czynnikiem osłabiającym rynek nieruchomości będzie ujemny 

przyrost naturalny. Jest to czynnik, o którym do niedawna niewiele mówiło się w kontekście 

stabilności sektora nieruchomości, jednak coraz szerzej przebija się on zarówno do 

świadomości uczestników rynku, jak i analityków. 
 

7.2 RYNEK WTÓRNY – INFORAMCJE OGÓLNE 

KRYTERIA 

 Rodzaj rynku: rynek sprzedaży lokali mieszkalnych, obrót wtórny; 

 Okres badania cen: ostatni rok poprzedzający wycenę; 

 Obszar rynku: miasto Zgierz. 
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Dla potrzeb wyceny przedmiotowego lokalu dokonano analizy wtórnego rynku sprzedaży 

lokali mieszkalnych w ostatnim roku poprzedzającym wycenę. Zgromadzono próbkę około 50 

transakcji sprzedaży.  

Ceny jednostkowe kształtowały się w przedziale ok. 4 000 – 9 400 PLN/mkw. Średnia cena 

jednostkowa wyniosła ok. 6 500 PLN/mkw., mediana ok. 6 800 PLN/mkw.  

Ceny globalne zawierały się w przedziale od ok. 138 000 do ok. 1 390 000 PLN. Mediana ceny 

całkowitej w próbce wyniosła ok. 324 000 PLN. 

W badanym okresie przedmiotem sprzedaży były lokale o powierzchniach z przedziału ok.  

25 – 195 mkw. Przeważająca większość transakcji dotyczyła mieszkań poniżej 80 mkw. 

powierzchni. Stanowiły one ok. 96% wszystkich zawartych transakcji.  

 

 
Źródło: https://evaluer2.pl/ 

 

Największą popularnością cieszyły się lokale z przedziału powierzchni 35 – 50 mkw. – ok. 

57% spośród wszystkich zawartych transakcji. Mniejszą pulę transakcji stanowiły lokale o 

rozpiętości powierzchni 50 – 70 oraz do 35 mkw. – odpowiednio około 21 oraz 19%. 

Najmniejszy udział w strukturze sprzedaży miały lokale od 100 mkw. – ok. 4% w sprzedaży 

ogółem. 

 

7.3 ANALIZA PREFERENCJI NABYWCÓW 

Analiza preferencji potencjalnych nabywców pozwoliła wyłonić najważniejsze cechy 

wpływające na cenę lokali mieszkalnych na rynku lokalnym. W przypadku segmentu lokali 

mieszkalnych decydującymi czynnikami wpływającymi na cenę są:  

 Lokalizacja – rozumiana wielorako m.in. jako położenie na tle całego miasta, 

względem głównych dróg wylotowych i prowadzących do centrum, dostęp do 

komunikacji publicznej, dostępność placówek oświaty - publicznych i prywatnych 

(żłobków, przedszkoli i szkół), urzędów oraz ośrodków kultury, ośrodków sportu  

i rekreacji, głównych centrów handlowych miasta; 
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 najbliższe otoczenie (atrakcyjność/popularność lokalizacji, rodzaj i stan techniczny 

zabudowy, jej zagęszczenie, sąsiedztwo terenów zielonych, sąsiedztwo lokalnych 

punktów handlowo – usługowych itp.),  

 stan lokalu (jakość wyposażenia, przeprowadzone remonty i modernizacje, 

wyposażenie w media, w tym dostęp do szerokopasmowego Internetu), 

 powierzchnia lokalu (zazwyczaj lokale o powierzchniach mniejszych, w tym przede 

wszystkim te do 60 mkw., osiągają ceny wyższe niż lokale o powierzchniach 

większych),  

 liczba pomieszczeń i ich rozkład, 

 położenie w budynku (zwłaszcza w budynkach bez windy), 

 stan techniczny budynku (rok budowy, prowadzona gospodarka remontowo – 

modernizacyjna, standard powierzchni wspólnych, konstrukcja, estetyka wykonania), 

 wyposażenie budynku w dźwigi osobowe, 

 dodatkowe pomieszczenia (czy lokal posiada pomieszczenie przynależne lub 

właściciel ma prawo do korzystania z pomieszczenia, rodzaj pomieszczenia np. 

piwnica, komórka, garaż, czy właściciel ma prawo do korzystania z ogródka, tarasu 

itp.). 

 

7.3.1 NIERUCHOMOŚCI PORÓWNAWCZE 

Dla potrzeb dalszej wyceny skompletowano zbiór nieruchomości podobnych odnotowanych 

na rynku lokalnym. Za jednostkę porównawczą przyjęto 1 mkw. powierzchni użytkowej lokalu. 

Wszystkie lokale znajdowały się z blokach bez windy. 

Próbka transakcji: 

Lp. Ulica 
Numer 

budynku 
Data transakcji 

Pow. uż.  
[mkw.] 

Cena 
transakcyjna 

[PLN] 

Cena  
1 mkw. [PLN] 

1 ul. Emilii Plater 5 2024-10-31 37,30 160000,00 4289,54 

2 ul. Parzęczewska 30 2024-10-31 46,20 200000,00 4329,00 

3 ul. Krzysztofa Kamila Baczyńskiego 9 2024-10-28 39,02 174000,00 4459,25 

4 ul. Jana Lechonia 3 2024-11-27 48,17 230000,00 4774,76 

5 ul. Parzęczewska 30A 2024-11-22 38,25 210000,00 5490,20 

6 ul. Długa 97 2024-10-30 36,70 205000,00 5585,83 

7 ul. Stanisława Witkacego 25 2024-11-15 35,73 200000,00 5597,54 

8 ul. księdza Szczepana Rembowskiego 62/66 2025-03-14 36,70 210000,00 5722,07 

9 ul. Romualda Mielczarskiego 1A 2024-10-21 49,13 290000,00 5902,71 

10 ul. Parzęczewska 13/15 2024-12-09 46,00 275000,00 5978,26 

 

Wartości z próbki: 

maks. 49,13 290000,00 5978,26 

min. 35,73 160000,00 4289,54 

średnia 41,32 215400,00 5212,92 

mediana 38,64 207500,00 5538,02 

 



 

 
21 

W powyższej próbce całkowite ceny transakcyjne zawierały się w przedziale ok. 160 000 –  

290 000 PLN. Mediana ceny średniej wyniosła 208 000 PLN. Przedmiotem sprzedaży były 

lokale z przedziału powierzchni ok. ok. 30 – 50 mkw. Rozpiętość cen jednostkowych wyniosła 

ok. 4 300 – 6 000 PLN/mkw. przy średniej ok. 5 200 PLN/mkw. i medianie ceny jednostkowej 

na poziomie ok. 5 500  PLN/mkw.  

W toku analizy preferencji nabywców do dalszej wyceny przyjęto następujące cechy: 

lokalizacja, stan lokalu, powierzchnia użytkowa, piętro. 

 

7.3.2 TREND CZASOWY 

W roku 2024 na rynku lokalnym obserwowano zwiększającą się z kwartału na kwartał podaż 

lokali mieszkalnych oraz jednoczesne osłabienie popytu. Biorąc pod uwagę powyższe,  

a także inne czynniki wpływające na rynek nieruchomości, w tym osłabienie aktywności 

deweloperskiej i utrzymujący się podwyższony poziom inflacji, wreszcie – niewielką próbkę 

transakcji, w niniejszej analizie nie uwzględniono poprawek z tytułu upływu czasu i przyjęto 

trend na poziomie 0%. 
 

8. OKREŚLENIE WARTOŚCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOŚCI 

Próbkę transakcji przyjętą do obliczeń oparto na transakcjach możliwie najświeższych.  

 

Nieruchomości podobne przyjęte do porównań: 

Lp. Ulica 
Numer 

budynku 
Data transakcji 

Pow. uż.  
[mkw.] 

Cena 
transakcyjna 

[PLN] 

Cena  
1 mkw. [PLN] 

1 ul. Emilii Plater 5 2024-10-31 37,30 160000,00 4289,54 

2 ul. Parzęczewska 30 2024-10-31 46,20 200000,00 4329,00 

3 ul. Krzysztofa Kamila Baczyńskiego 9 2024-10-28 39,02 174000,00 4459,25 

4 ul. Jana Lechonia 3 2024-11-27 48,17 230000,00 4774,76 

5 ul. Parzęczewska 30A 2024-11-22 38,25 210000,00 5490,20 

6 ul. Długa 97 2024-10-30 36,70 205000,00 5585,83 

7 ul. Stanisława Witkacego 25 2024-11-15 35,73 200000,00 5597,54 

8 ul. księdza Szczepana Rembowskiego 62/66 2025-03-14 36,70 210000,00 5722,07 

9 ul. Romualda Mielczarskiego 1A 2024-10-21 49,13 290000,00 5902,71 

10 ul. Parzęczewska 13/15 2024-12-09 46,00 275000,00 5978,26 

Transakcje zaznaczone kolorem pomarańczowym przyjęto do dalszych obliczeń. 

 

Wartości skrajne przedziału, delta, średnia: 

C max C min ΔC Cśr 

5 978,26 4 289,54 1 688,72 5 212,92 

 

Cechy rynkowe, wagi, gradacja cech, na podstawie obserwacji zachowań nabywców 

potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomościami: 
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Cecha Gradacja Waga cechy % 

Lokalizacja  2 20 

Stan lokalu 2 45 

Powierzchnia użytkowa 3 20 

Piętro 3 10 

Suma (PLN) 100 

 

Charakterystyka cech rynkowych: 

Lp. Cechy porównawcze 
Gradacja 

cech 
(ocena) 

Opis cech 

1. Lokalizacja  2 

Bardzo dobra – okolica o mniejszym natężeniu hałasu komunikacyjnego i ruchu pieszego, 
oddalona od strefy śródmiejskiej z mieszaną zabudową; 
Gorsza – okolica o większym natężeniu hałasu komunikacyjnego i ruchu pieszego, strefa 
śródmiejska z mieszaną zabudową, w tym budynki w złym stanie technicznym; 

    

2. Stan lokalu 2 

Bardzo dobry – wykończenie wnętrz bardziej współczesne, pomieszczenia wykazują umiarkowane 
zużycie wynikające z wieku i sposobu eksploatacji, po pracach remontowych i modernizacyjnych na 
przestrzeni lat; 
Gorszy – wykończenie wnętrz w większości przestarzałe, pomieszczenia wykazują duże zużycie 
wynikające z wieku i sposobu eksploatacji; 

    

 
3. 

Powierzchnia 
użytkowa 3 

Bardzo dobra – poniżej 40 mkw.; 

Dobra – 40 – 45 mkw. 

Gorsza – od 45 mkw.; 

    

4. Piętro 3 

Bardzo dobre – piętro ostatnie; 

Dobre – piętra pośrednie; 

Gorsze – parter; 
    

 

Ocena cech – stan na dzień oględzin: 

Lp. 
Cechy 

porównawcze 
Nier. wyceniana Nier. 1 Nier. 3 Nier. 4 

1. 

Lokalizacja gorsza 
 

strefa śródmiejska, duży 
hałas komunikacyjny 

gorsza 
 

strefa śródmiejska, duży hałas 
komunikacyjny 

bardzo dobra 
 

strefa pośrednia, mniejszy 
hałas komunikacyjny 

bardzo dobra 
 

strefa pośrednia, mniejszy 
hałas komunikacyjny 

  Korekta  

2. Stan lokalu 

gorsza 
 

stan przeciętny 

gorsza 
 

stan przeciętny 

gorsza 
 

stan przeciętny 

gorsza 
 

stan przeciętny 
    

3. 
Powierzchnia 

użytkowa 

dobra 
 

41,66 

bardzo dobra 
 

37,30 

bardzo dobra 
 

39,02 

gorsza 
 

48,17 
    

4. Piętro 

bardzo dobra 
 

piętro I 

gorsza 
 

piętro ostatnie 

gorsza 
 

piętro ostatnie 

gorsza 
 

piętro ostatnie 
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Określenie wartości rynkowej: 

Dane o nieruchomościach 
Nieruchomość 

wyceniana 

Nieruchomości porównawcze 

1 3 4 

Adres nieruchomości 
ul. 1 Maja 

ul. Emilii 
Plater 

ul. Krzysztofa Kamila 
Baczyńskiego 

ul. Jana 
Lechonia 

Data transakcji x 2024-10-31 2024-10-28 2024-11-27 

Powierzchnia użytkowa lokalu (m2) 41,66 37,30 39,02 48,17 

Cena transakcyjna (PLN) x 160 000 174 000 230 000 

Cena jednostkowa zaktualizowana (PLN/m2) x 4 289,54 4 459,25 4 774,76 

Lp. Cechy porównawcze 
Gradacja cech 

(ocena) 
Wagi 

cech (%) 

Kwota 
poprawki 

(PLN) 
KALKULACJA 

1. Lokalizacja 2 20% 337,74 

gorsza gorsza bardzo dobra bardzo dobra 

Korekta 0 -337,74 -337,74 

2. Stan lokalu 2 45% 759,92 

gorsza gorsza gorsza gorsza 

Korekta 0 0 0 

3. Powierzchnia użytkowa 3 20% 337,74 

dobra bardzo dobra bardzo dobra gorsza 

Korekta -168,87 -168,87 168,87 

4. Piętro 3 15% 253,31 

bardzo dobra gorsza gorsza gorsza 

Korekta 253,31 253,31 253,31 

Suma   100% 1 688,72   84,44 -253,30 84,44 

Poprawki na cenie jednostkowej 4 373,98 4 205,95 4 859,20 

Jednostkowa wartość rynkowa nieruchomości wycenianej (PLN/m2) 4 479,71 

Całkowita wartość rynkowa nieruchomości wycenianej (PLN) 186 625 

Całkowita wartość rynkowa nieruchomości wycenianej po zaokrągleniu (PLN) 187 000 

 

Wartość udziału: 

187 000 PLN : 2  = 93 500 PLN 

 

9. WYNIK KOŃCOWY 

Wartość rynkowa udziału w wysokości ½ części w prawie własności nieruchomości lokalowej 

obejmującej lokal mieszkalny nr 7 o powierzchni 41,66 mkw., położony w budynku przy ul.  

1 Maja 34B w Zgierzu, gmina miejska Zgierz, powiat zgierski, wraz przynależnościami  

i udziałem w nieruchomości gruntowej, wynosi: 

 wg stanu na dzień oględzin: 
93 500 PLN 

słownie: dziewięćdziesiąt trzy tysiące pięćset złotych 

 

Biorąc pod uwagę aktualny poziom cen na rynku lokalnym, sposób zagospodarowania 

nieruchomości, wielkość powierzchni użytkowej lokalu, jak również lokalizację, przeznaczenie 

lokalu oraz jego funkcjonalność, określoną wartość rynkową można uznać za adekwatną 

w stosunku do sytuacji na rynku nieruchomości.  

 

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA 

 Operat został sporządzony zgodnie z przepisami prawa. 
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 Wartość rynkową prawa własności nieruchomości określono wg stanu oględzin, w poziomie 

cen z dnia sporządzenia opracowania (przyjęty stan tożsamy). W wartości rynkowej  

nieruchomości lokalowej zawiera się wartość udziału w nieruchomości gruntowej będącej 

integralną częścią osiedla. 

 Przyjęto, że wzmianki oraz wpisy w dziale III KW prowadzonych dla nieruchomości nie mają 

wpływu na wartość rynkową. 

 Wobec brak danych szczegółowych przyjęto założenie, że dostęp do drogi publicznej przez 

teren działki nr 142 z obrębu 0129 jest uregulowany. 

 Określona wartość rynkowa jest wolna od wszelkich podatków i opłat, a w szczególności 

od podatku VAT. 

 Założono, że rzeczoznawczyni majątkowej ujawniono wszystkie okoliczności mogące mieć 

wpływ na wartość rynkową nieruchomości. 

 Przy wycenie nieruchomości posiłkowano się zebranymi informacjami oraz wiedzą własną.  

 Założono, że rzeczoznawczyni dostarczono wszystkie dokumenty i informacje mogące 

mieć wpływ na wartość rynkową. 

 Opracowanie zostało sporządzone zgodnie z przepisami prawa. 

 Opracowanie zostało sporządzone wyłącznie dla celu określonego w punkcie 2. 

 Opracowanie może być wykorzystane przez okres 12 miesięcy od daty jego sporządzenia, 

chyba że wystąpiły zmiany uwarunkowań prawnych lub istotne zmiany czynników,  

o których mowa w art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomościami (z późn. zm.). 

 Za wykorzystanie opracowania do innych celów, jak również przez osoby trzecie, autorka 

nie ponosi odpowiedzialności. 

 Opracowanie nie może być publikowane w całości ani w części bez zgody autorki za 

wyjątkiem czynności związanych z celem wyceny tj. sprzedaży masy upadłościowej Strony 

Zamawiającej. 

 Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej. 

 

11.  ZAŁĄCZNIKI 

 Dokumentacja fotograficzna z dn. 07.07.2025 r., 

 Wydruk z badania zapisów księgi wieczystej nr LD1G/00096639/5 z dn. 04.08.2025 r., 

 Wydruk z badania zapisów księgi wieczystej nr LD1G/00017601/3 z dn. 04.08.2025 r., 

 Obwieszczenie postanowienia o ogłoszeniu upadłości Renaty Durdy, z datą 19.05.2025 r., 

 Polica OC. 
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA Z 07.07.2025 R. 
 

Droga dojazdowa, sąsiedztwo, osiedle 

 

 

 
 

 

  

 
Osiedle 

  
 

  



 

 
26 

 
Budynek 

  
 

 

 

 
Klatka schodowa 

  
 

Klatka schodowa, drzwi do lokalu 
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Lokal  
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Lokal 
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3.  

4.  
5.  
6.  

7.  

Obwieszczenie postanowienia o ogłoszeniu upadłości
METRYKA OBWIESZCZENIA

Numer obwieszczenia 20250519/00434

Sygnatura postepowania LD1M/GU/211/2025

Data obwieszczenia 19.05.2025

PODMIOT

Imię Renata

Nazwisko Durda

Miejsce zamieszkania Ustronie, Polska / POLAND

Rodzaj podmiotu Osoba fizyczna nieprowadząca działalności gospodarczej

PESEL 72101607220

TREŚĆ OBWIESZCZENIA

Sąd Rejonowy dla Łodzi-Śródmieścia w Łodzi, XIV Wydział Gospodarczy ds. Upadłościowych i Restrukturyzacyjnych, ul. Pomorska 37, 90-
203 Łódź, obwieszcza, że postanowieniem z dnia 19 maja 2025 roku wydanym w sprawie o ogłoszenie upadłości osoby fizycznej 
nieprowadzącej działalności gospodarczej, którą jest Renata Durda, PESEL 72101607220, sygnatura akt LD1M/GU/211/2025, postanowił:

ogłosić upadłość dłużnika, którym jest Renata Durda, PESEL 72101607220, miejsce zamieszkania: Ustronie, adres Przejściowa 4, 
95-073 Ustronie, jako osoby fizycznej nieprowadzącej działalności gospodarczej;
wezwać wierzycieli upadłego do zgłoszenia wierzytelności syndykowi za pośrednictwem systemu teleinformatycznego 
obsługującego postępowanie sądowe, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogłoszeniu upadłości 
w Rejestrze; dla wierzycieli, o których mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe, wskazać 
adres do zgłoszenia wierzytelności syndykowi: 90-755 Łódź, Al. 1 Maja 87 lok. 211;
wezwać osoby, którym przysługują prawa oraz prawa i roszczenia osobiste ciążące na nieruchomości należącej do upadłego, 
jeżeli nie zostały ujawnione przez wpis w księdze wieczystej, do ich zgłaszania syndykowi za pośrednictwem systemu 
teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o 
ogłoszeniu upadłości w Rejestrze pod rygorem utraty prawa powoływania się na nie w postępowaniu upadłościowym; dla 
wierzycieli, o których mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe, wskazać adres do 
zgłoszenia praw oraz praw osobistych i roszczeń ciążących na nieruchomości syndykowi: 90-755 Łódź, Al. 1 Maja 87 lok. 211;
wyznaczyć syndyka, którego funkcję będzie pełnić: Joanna Gałązka (numer licencji 930);
wskazać, iż niniejsze postępowanie będzie prowadzone w trybie określonym w art. 491  ust. 1 Prawa upadłościowego;1

wskazać, że podstawą jurysdykcji sądów polskich jest art. 3 ust.1 Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015
/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie postępowania upadłościowego (Dz. U. UE. L. z 2015 r. Nr 141, str. 19 z późn. zm.), a 
postępowanie ma charakter główny;
przyznać syndykowi, którego funkcję będzie pełnić: Joanna Gałązka (numer licencji 930) zaliczkę na pokrycie kosztów 
postępowania w kwocie 500,00 (pięćset złotych zero groszy) oraz zarządzić jej niezwłoczną wypłatę tymczasowo ze środków 
Skarbu Państwa - Sądu Rejonowego dla Łodzi-Śródmieścia w Łodzi na rachunek bankowy syndyka o numerze: 76 1140 2004 
0000 3102 8056 9797.

Sygnatura akt w korespondencji dla syndyka: LD1M/GUp-s/432/2025.

Poucza się, że wierzycielowi przysługuje zażalenie na postanowienie o ogłoszeniu upadłości wyłącznie w części dotyczącej jurysdykcji 
sądów polskich. Zażalenie wnosi się w następujący sposób: wierzyciel może w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia postanowienia o 
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ogłoszeniu upadłości wnieść zażalenie wyłącznie w części dotyczącej jurysdykcji sądów polskich. Dla wierzyciela, którego siedziba lub 
miejsce zwykłego pobytu w dniu otwarcia postępowania znajdowały się za granicą termin do wniesienia zażalenia wynosi trzydzieści dni 
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogłoszeniu upadłości. Zażalenie podlega opłacie w wysokości 200,00 zł. Sąd odrzuci zażalenie 
jeżeli będzie ono spóźnione, nieopłacone lub dotknięte brakami, które nie zostaną usunięte mimo wezwania. Zażalenie należy 
skierować do Sądu Okręgowego w Łodzi, XIII Wydział Gospodarczy Odwoławczy za pośrednictwem Sądu Rejonowego dla Łodzi-
Śródmieścia w Łodzi, XIV Wydział Gospodarczy ds. Upadłościowych i Restrukturyzacyjnych.






