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RAPORT Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny s3 dwie nieruchomosci lokalowe, potozone w Lodzi, w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Lukowej 18, usytuowanym na dziatkach ew. nr 109/57, 109/58, 111/18
i111/19 obrebu G-24 o powierzchni 0,9395 ha:

1) nieruchomo$¢ lokalowa, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00184309/3, na ktéra sktadaja sie:

a. prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 9 o powierzchni uzytkowej 89,65 m?,
usytuowanego na 2. pietrze ww. budynku,
b. zwigzany z prawem wtasnos$ci lokalu udzial 8965/593987 czesSci w prawie wlasnosci

gruntu oraz w czesciach wspoélnych budynku i urzadzen, niestuzacych do wytacznego
korzystania przez wtascicieli lokali (KW Nr LD1M/00165551/5),

2) nieruchomo$é¢ lokalowa, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmie$cia w Lodzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00184310/3, na ktérg sktadaja sie:

a. prawo wlasnosci lokalu niemieszkalnego - garazu nr G6 o powierzchni uzytkowej
89,65 m2, usytuowanego na parterze ww. budynku,

b. zwiazany z prawem wlasnosci lokalu udziat 2285/593987 czesci w prawie wlasnosci
gruntu oraz w czesciach wspoélnych budynku i urzadzen, niestuzacych do wytgcznego
korzystania przez wtascicieli lokali (KW Nr LD1M/00165551/5).

Lokal mieszkalny nr 9 sktada sie z 4 pokoi, kuchni, tazienki z WC, pom. gospodarczego. Standard
wykonczenia lokalu i stan techniczny elementéw wykoriczenia oceniono jako dobry.

Obie nieruchomosci lokalowe stanowig wiasnosé Mete i Wioletty matz. Bozkurt.

Zakresem wyceny objeto prawo wlasnosci obu ww. nieruchomosci lokalowych.

CEL WYCENY

Okres$lenie wartosci rynkowej prawa wtasno$ci ww. nieruchomosci lokalowych dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadlosciowym Wioletty Bozkurt (sygn. akt XIV GUp 101/22).

DATY ISTOTNE DLA WYCENY
Data okreslenia stanu nieruchomosci: 13 kwietnia 2022 r.
Data, na ktéra okreslono warto$¢ nieruchomosci: 20 czerwca 2022 r.

PODEJSCIE I METODA WYCENY

Podejscie poré6wnawcze, metoda poréwnywania parami.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI LOKALOWE] - LOKALU MIESZKALNEGO NR 9

651 000 ztotych

Stownie: szeséset piecdziesiqt jeden tysiecy ztotych

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI LOKALOWE]J - GARAZU NR G6

25 000 ztotych

Stownie: dwadziescia piec tysiecy ztotych

HIPOTEKI

W dziale 1V ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00184309/3, prowadzonej dla lokalu mieszkalnego nr 9,
ujawnionych jest 14 hipotek: 1 hipoteka umowna zwykta na rzecz PKO S.A. z siedziba w Warszawie, 1
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hipoteka umowna kaucyjna na rzecz PKO S.A. oraz 12 hipotek przymusowych (wierzycielami hipotek
przymusowych s3: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gérna oraz Skarb Panstwa-
Prokuratura Okregowa w Lodzi). Szczegétowy opis ww. hipotek zawiera tabela nr 1 w p. 2.1.1. operatu
szacunkowego oraz Zatqcznik nr 1 do operatu, zawierajacy wydruk elektronicznej wersji ksiegi
wieczystej.

W dziale IV ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00184310/3, prowadzonej dla lokalu niemieszkalnego nr
G6, ujawniona jest 1 hipoteka: hipoteka przymusowa na rzecz Naczelnika Pierwszego Urzedu
Skarbowego t.4dz-Goérna. Szczegdétowy opis ww. hipotek zawiera tabela nr 2 w p. 2.1.2. operatu
szacunkowego oraz Zatqcznik nr 2 do operatu, zawierajacy wydruk elektronicznej wersji ksiegi
wieczystej.

Autorka:

Ewa Niewiadomska
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ZAXACZNIKNR 1

ZALXACZNIK NR 2

ZAXACZNIKNR 3

ZAXACZNIK NR 4

ZAELACZINIKNR 5

ZAXACZNIKNR 6

ZAYACZNIKNR 7

ZAYACZNIKNR 8

SPIS ZALACZNIKOW

Wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej nr
9, KW nr LD1M/00184309/3.

Wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej nr
G6, KW nr LD1M/00184310/3.

Badanie  hipoteczne  ksiegi  wieczystej nieruchomosci  gruntowe;j,
KW nr LD1M/00165551/5.

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji lokali z dnia 31 marca 2022 r.

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji budynkéw z dnia 31 marca
2022r.

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji gruntéw z dnia 31 marca
2022r.

Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci.

Kopia polisy - ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢
w zakresie czynno$ci rzeczoznawstwa majatkowego.
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1. Informacje podstawowe

1.1. Przedmiotizakres wyceny

Przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosci lokalowe, potozone w Lodzi, w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ul. Lukowej 18, usytuowanym na dziatkach ew. nr 109/57, 109/58, 111/18
i111/19 obrebu G-24 o powierzchni 0,9395 ha:

1) nieruchomo$¢ lokalowa, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00184309/3, na ktéra sktadajg sie:

a. prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 9 o powierzchni uzytkowej 89,65 m?,
usytuowanego na 2. pietrze ww. budynku,

b. zwigzany z prawem wtasnosci lokalu udziat 8965/593987 czesci w prawie wlasnosci
gruntu oraz w czesciach wspoélnych budynku i urzadzen, niestuzacych do wytgcznego
korzystania przez wtascicieli lokali (KW Nr LD1M/00165551/5),

2) nieruchomo$é¢ lokalowa, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00184310/3, na ktérg sktadaja sie:

a. prawo wlasnosci lokalu niemieszkalnego - garazu nr G6 o powierzchni uzytkowej
89,65 m2, usytuowanego na parterze ww. budynku,

b. zwiazany z prawem wlasnosci lokalu udziat 2285/593987 czesci w prawie wlasnosci
gruntu oraz w czesciach wspoélnych budynku i urzadzen, niestuzacych do wytgcznego
korzystania przez wtascicieli lokali (KW Nr LD1M/00165551/5).

Zakresem wyceny objeto prawo wlasnos$ci obu ww. nieruchomosci lokalowych..
1.2. Cel wyceny

Okres$lenie wartosci rynkowej prawa wtasnos$ci ww. nieruchomosci lokalowych dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu upadlo$ciowym Wioletty Bozkurt (sygn. akt XIV GUp 101/22).

1.3. Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalng opracowania jest zlecenie z dnia 07.03.2021 r. sporzadzenia operatu szacunkowego
ww. nieruchomosci firmie EWA NIEWIADOMSKA Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego z siedziba
w Lodzi przy ul. Sterlinga 27/29 lok. 805, przez syndyka masy upadto$ci Wioletty Bozkurt - Joanny
Gatazki.

1.4. Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1.4.1. Podstawy prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 1899).

= Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (t.j.
Dz.U.z 2021 r. poz. 555).

= Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. 2021 poz. 1048).

= Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtos$ciowe (t.j. Dz. U.z 2020 r. poz. 1228 z p6Zn. zm.).

1.4.2. Podstawy metodyczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowigzujgce na dzien wyceny, w tym:

Strona | 6



Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

1.5. Daty istotne dla wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13 kwietnia 2022 r.
Data okres$lenia stanu nieruchomosci: 13 kwietnia 2022 r.
Data, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomosci: 20 czerwca 2022 r.
Data sporzadzenia wyceny: 20 czerwca 2022 r.
1.6. Zrédta danych o nieruchomosci

Ksiega wieczysta KW nr LD1M/00184309/3 (wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej
stanowi Zatqcznik 1 do operatu);

Ksiega wieczysta KW nr LD1M/00184310/3 (wydruk z elektronicznej wersji ksiegi wieczystej
stanowi Zatqcznik 2 do operatu);

Ksiega wieczysta KW nr LD1M/00165551/5 (badanie hipoteczne ksiegi wieczystej stanowi
Zatqcznik nr 3 do operatu);

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji lokali z dnia 31 marca 2022 r. (Zatqcznik nr 4);

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji budynkéw z dnia 31 marca 2022 r. (Zatgcznik nr
5);

Wyciag ze zbioru danych bazy danych ewidencji gruntéw z dnia 31 marca 2022 r. (Zatgcznik nr 6);
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi, przyjete

uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28.03.2018 r., zmienione uchwatg nr
XIX/735/20 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 29 stycznia 2020 r.;

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone 13 kwietnia 2022 (dokumentacja fotograficzna stanowi
Zatqcznik nr 7 do operatu);

Baza danych WALOR o cenach transakcyjnych nieruchomosci na terenie miasta Lodzi, analiza bazy
aktéw notarialnych w Lodzkim Osrodku Geodezji.

2. Opisi okreslenie stanu i uwarunkowan planistycznych nieruchomosci

2.1.

Stan prawny nieruchomosci wedlug ksiag wieczystych

2.1.1. Wedlug ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego

Wyceniana nieruchomos$¢ lokalowa nr 9 wpisana jest do ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00184309/3,
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych.
W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci zbadano tres¢ ksiegi wieczystej, udostepniona
na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci www.ekw.ms.gov.pl. Wydruk z elektronicznej

wersji ksiegi stanowi Zatgcznik Nr 1 do operatu.
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Tabela 1. Stan prawny nieruchomosci lokalowej nr 9 wedlug ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE] KW Nr LD1M/00184309/3
TYP KSIEGI: Lokal stanowigcy odrebna nieruchomos¢

DZIAL I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potlozenie Woj. t6dzkie, pow. M. L8dZ, gmina L6dz M., L.6dz, dz. £.6dZ-Gorna

Ulica / nr budynku / nr lokalu

Lukowa 18 m. 9

Przeznaczenie lokalu

Lokal mieszkalny

Opis lokalu Pokoj - 4, kuchnia - 1, tazienka - 1, WC - 1, przedpokdj - 1, garderoba - 1
Kondygnacja 3,0

Przylaczenie LD1M/00165551/5

Odrebnos¢ Tak

Pole pow. uzytkowej lokalu wraz 89,65 m?

Z pow. pom. przynaleznych

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Rodzaj prawa

Udzial zwiazany z wlasnos$cia lokalu

Wielkos¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz

czesci budynku i urzadzenia, ktore 8965/593987
nie sluza wylacznie do wuzytku
wlascicieli lokali
Nr ksiegi wieczystej, z ktorej

LD1M/00165551/5
wyodrebniono lokal / /
Numer udzialu w prawie w ksiedze, 35

z ktorej wyodrebniono lokal

DZIAL II - WEASNOSC

Mete Bozkurt (s. Cabbra i Fatmy)

Wiasciciele Wioletta BozKkurt (c. Stanistawa i Krystyny)
w ramach wspélnos$ci ustawowej majatkowej matzenskiej
DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

Tres$¢ wpisu

Zakaz zbywania i obcigZzania nieruchomo$ci uregulowanej w niniejszej
ksiedze wieczystej objetej ustawowa wspoélnoscia majgtkowa
matzenska z Wiolettg Bozkurt.

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

Tres$¢ wpisu

Zakaz zbywania i obcigzania nieruchomosci uregulowanej w niniejszej
ksiedze objetej
matzenska z Mete Bozkurt.

wieczystej ustawowa wspdlnoscia majatkowa

Numer wpisu 3
Rodzaj wpisu Roszczenie
Roszczenie  dotychczasowego  wilasciciela gruntu o  optate

Tres$¢ wpisu

przeksztalceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela
nieruchomo$ci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego  gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtlasnosci tych
gruntow.

Jednostka samorzadu
terytorialnego

Miasto Lodz

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki

1

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna zwykta
Suma, waluta 235 000,00 ztotych
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny Kredyt

Termin zaptaty 2026-09-20
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Inne informacje

Umowa kredytu nr 64 1240 1543 3111 0010 0942 2501

Wierzyciel hipoteczny

Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna z Siedzibg w Warszawie
V Oddziat z Lodzi

Numer hipoteki

2

Rodzaj hipoteki

Hipoteka umowna kaucyjna

Suma, waluta

235 000,00 ztotych

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Zmienne odsetki kapitatowe, prowizje oraz inne koszty i nalezno$ci
uboczne od kredytu

Termin zaptaty

2026-09-20

Inne informacje

Umowa kredytu nr 64 1240 1543 3111 0010 0942 2501

Wierzyciel hipoteczny

Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna z Siedzibg w Warszawie

V Oddziat z Lodzi
Numer hipoteki 3
Rodzaj hipoteki Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

1506 456,00 ztotych

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Naleznosci objete zarzadzeniem zabezpieczenia

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gorna, L.odz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

4

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

100 000,00 ztotych

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Postanowienie o uwzglednieniu zazalenia na postanowienie
o zabezpieczeniu majagtkowym i zmianie postanowienia sygn. akt PO II
ds.200.2016 z dnia 3 stycznia 2018 r.

Rodzaj zmiany

W polu 4.4.1.2 i1 4.4.1.3 zmieniono kwote hipoteki przymusowej wobec
treSci postanowienia o uwzglednieniu zazalenia na postanowienie
o zabezpieczeniu majagtkowym i zmianie postanowienia sygn. akt PO II
ds.200.2016 z dnia 3 stycznia 2018 r.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa-Prokuratura Okregowa w Lodzi, L.6dZ, 000000253,
Organ Reprezentujgcy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

5

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

180 000,00 ztotych

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Postanowienie o uwzglednieniu zaZalenia na postanowienie
o0 zabezpieczeniu majgtkowym i zmianie postanowienia sygn. akt PO II
ds.200.2016 z dnia 3 stycznia 2018 r.

Rodzaj zmiany

W polu 4.4.1.2 i 4.4.1.3 zmieniono kwote hipoteki przymusowej wobec
tre$ci postanowienia o uwzglednieniu zazalenia na postanowienie
o0 zabezpieczeniu majgtkowym i zmianie postanowienia sygn. akt PO II
ds.200.2016 z dnia 3 stycznia 2018 r.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa-Prokuratura Okregowa w Lodzi, £.6dz 000000253,
Organ Reprezentujgcy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

6

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

79 875,13 ztotych

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Naleznosci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego £.odz-Gorna, £.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

7

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

365 236,00 ztotych

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny

Naleznosci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego £odz-Gorna, £.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa
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Numer hipoteki

8

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

224 211,00 ztotych

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Naleznosci objete tytutem wykonawczym.

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego £6dz-Go6rna, L.6dz,

Wi iel hipot

lerzyciel poteczny 47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Paristwa
Numer hipoteki 9
Rodzaj hipoteki Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

587 449,00 ztotych

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Naleznosci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego £6dz-Go6rna, L.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

10

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

634 576,00 ztotych

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Nalezno$ci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gorna, L.odz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

11

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

622 519,00 ztotych

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny

Nalezno$ci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gorna, L.odz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

12

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

437 833,00 ztotych

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Nalezno$ci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gorna, L.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

13

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

218 094,00 ztotych

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Nalezno$ci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gorna, L.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki

14

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

129 380,00 ztotych

Wierzytelnosc i stosunek prawny

Nalezno$ci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gorna, L.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

2.1.2. Wedlug ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej - garazu

Wyceniana nieruchomo$¢ lokalowa nr G6 wpisana jest do ksiegi wieczystej KW Nr
LD1M/00184310/3, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat
Ksigg Wieczystych. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci zbadano tre$¢ ksiegi wieczystej,
udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa Sprawiedliwosci www.ekw.ms.gov.pl. Wydruk
z elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik Nr 2 do operatu.
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Tabela 2. Stan prawny nieruchomosci lokalowej nr G6 wedlug ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE] KW Nr LD1M/00184310/3
TYP KSIEGI: Lokal stanowigcy odrebna nieruchomos¢

DZIAL I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Potlozenie Woj. t6dzkie, pow. M. L8dZ, gmina L6dz M., L.6dZ, dz. L.6dZ-Gorna

Ulica / nr budynku / nr lokalu

Lukowa 18 garaz G6

Przeznaczenie lokalu

Lokal niemieszkalny

Opis lokalu Garaznr G6 - 1
Kondygnacja 0,0
Przylaczenie LD1M/00165551/5
Odrebnos¢ Tak

Pole pow. uzytkowej lokalu wraz 22,85 m2

Z pow. pom. przynaleznych

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Rodzaj prawa

Udzial zwiazany z wlasnos$cia lokalu

Wielkos¢ udzialu w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz

czesci budynku i urzadzenia, ktore 2285/593987
nie sluza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali
Nr ksiegi wieczystej, z ktorej

LD1M/00165551/5
wyodrebniono lokal / /
Numer udzialu w prawie w ksiedze, 36

z ktorej wyodrebniono lokal

DZIAL II - WEASNOSC

Mete Bozkurt (s. Cabbra i Fatmy)

Wiasciciele Wioletta BozKkurt (c. Stanistawa i Krystyny)
w ramach wspélnos$ci ustawowej majatkowej matzenskiej
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu Inny wpis

Tres$¢ wpisu

Wzmianka o wszczeciu egzekucji administracyjnej z nieruchomosci
uregulowanej w niniejszej ksiedze wieczystej z wniosku wierzyciela-
Skarbu Panstwa-Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego Lédz -
Gorna.

Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu Roszczenie
Roszczenie  dotychczasowego  wilasciciela gruntu o  optate

Tres$¢ wpisu

przeksztalceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela
nieruchomos$ci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego  gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntéw.

Jednostka samorzadu
terytorialnego

Miasto Lodz

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Numer hipoteki

1

Rodzaj hipoteki

Hipoteka przymusowa

Suma, waluta

79 875,13 ztotych

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny

Naleznosci objete tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny

Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego £.odz-Gorna, £.6dz,
47052020900000, Organ Reprezentujacy Skarb Panstwa

Strona | 11




2.1.3. Wedlug ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej

Nieruchomo$¢ gruntowa, w prawie wtasnosci ktérej udziat ma wtasciciel wycenianego lokalu, wpisana
jest do ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00165551/5, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziat Ksiag Wieczystych. W celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci
na dzien wyceny zbadano tresc¢ ksiegi wieczystej, udostepniong na portalu internetowym Ministerstwa
Sprawiedliwo$ci www.ekw.ms.gov.pl. Badanie hipoteczne elektronicznej wersji ksiegi stanowi Zatgcznik

Nr 3 do operatu.

Tabela 3. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wedlug ksiegi wieczystej

NR KSIEGI WIECZYSTE]

KW Nr LD1M/00165551/5

TYP KSIEGI:

Nieruchomo$¢ gruntowa

DZIAL I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki 109/57 | 111/18 | 111/19 |  109/58
Obreb ewidencyjny G-24

Potozenie Woj. tédzkie, pow. M. L6dZ, gmina L6dz M., L.6dZ, dz. £.6dz-Gérna
Ulica Lukowa 18b; Lukowa 18; Lukowa 18a; Lukowa 16b; Lukowa 16;

Lukowa 16a; Lukowa 14

Sposdéb korzystania

B - tereny mieszkaniowe

Przylaczenie /00109218/ | /00079577/
Obszar catej nieruchomosci 0,9395 ha
= Budynki

1

Potozenie

Woj. tédzkie, pow. M. L6dZ, gmina L6dz M., £.6dz, dz. £.6dz-Gorna

Nazwa ulicy, nr porzadkowy

T Lukowa 14

Przeznaczenie budynku Budynek mieszkalny

Odrebnos¢ Nie

Informacja o wyodrebnionych Ujawniono informacje o 21 wyodrebnionych lokalach, w tym 8
lokalach garazach.

- 2

Polozenie Woj. tédzkie, pow. M. L6dZ, gmina L6dz M., £.6dz, dz. L.odz-Gorna
:la:(zi;v:ku ulicy, nr porzadkowy Lukowa 16

Przeznaczenie budynku Budynek mieszkalny

Odrebnos¢ Nie

Informacja o wyodrebnionych Ujawniono informacje o 21 wyodrebnionych lokalach, w tym 10
lokalach garazach.

- 3

Polozenie Woj. tédzkie, pow. M. L6dz, gmina L6dz M., £.6dz, dz. £.6dz-Gorna

Nazwa ulicy, nr porzadkowy

Luk 16A
budynku uikowa
Przeznaczenie budynku Budynek mieszkalny
Odrebnos¢ Nie

lokalach

Informacja o wyodrebnionych

Ujawniono informacje o 9 wyodrebnionych lokalach, w tym 4 garazach.

4

Polozenie

Woj. tédzkie, pow. M. L6dZ, gmina L6dz M., £.6dz, dz. £.6dz-Gorna

Nazwa ulicy, nr porzadkowy

Luk 18B
budynku ukowa 18
Przeznaczenie budynku Budynek mieszkalny
Odrebnos¢ Nie
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Informacja o wyodrebnionych | Ujawniono informacje o 19 wyodrebnionych lokalach, w tym 6 garazach
lokalach i 4 lokalach ustugowych.

- 5

Potozenie Woj. tédzkie, pow. M. L6dz, gmina L6dz M., £.6dz, dz. £.6dz-Gorna
:33‘;:](“ ulicy, nr porzadkowy Lukowa 18

Przeznaczenie budynku Budynek mieszkalny

Odrebnos¢ Nie

Informacja o
lokalach

wyodrebnionych

Ujawniono informacje o 22 wyodrebnionych lokalach, w tym: o lokalu
mieszkalnym nr 9, stanowigcym przedmiot wyceny, 8 garazach (w tym
o garazu nr G6, stanowigcym przedmiot wyceny) oraz o 4 lokalach
ustugowych.

DZIAL I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpiséw.

DZIAL I1 - WEASNOSC

Wiasciciele

Gmina Miejska L6dz - udziat 10757 /593987

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

Ujawniono wielko$¢ udzialéw w nieruchomos$ci wspélnej, ktéra
stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza
wytacznie do uzytku witascicieli lokali, przystugujace witascicielom 118
wyodrebnionych lokali, w tym:

= Udziatu zwigzanego z prawem wtasnosci lokalu nr 9 w budynku
7, wpisanym do KW Nr LD1M/00184309/3,
8965/593987 (nr udziatu w prawie: 35),

= Udziatu zwigzanego z prawem wtasnosci garazu nr 6 w budynku
7, wpisanym do KW Nr LD1M/00184310/3, rownego
2285/593987 (nr udziatu w prawie: 36).

réwnego

DZIAL IIT - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

Ograniczone prawo rzeczowe

Tres$¢ wpisu

Nieodptatne, na czas nieoznaczony prawo uzytkowania objetej t3
ksiega nieruchomosci z tym, ze wykonywanie tego prawa ograniczone
jest do czeSci tej nieruchomoS$ci zajetej pod lokalizacje przytacza
gazowego $redniego ci$nienia PE Dn 32 mm przebiegajacego przez
dziatki gruntu nr 109/57, 111/18, 111/19, 109/58, stosownie
inwentaryzacji urzadzen podziemnych sieci gazowej
$redniego ci$nienia PE Dn 32 mm stanowiacy zatacznik do aktu
notarialnego.

do szkicu

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba
prawna

Mazowiecka Spétka Gazownictwa Spétka z o.0. z siedziba
w Warszawie Oddziat Gazownia L6dzka z siedziba w Lodzi

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Brak wpiséw.

2.2,

Stan nieruchomosci wedlug ewidencji gruntéw, budynkoéw i lokali

Wedtug wyciagu ze zbioru danych bazy danych ewidencji lokali L.édzkiego Osrodka Geodezji z dnia 31
marca 2022 r. (Zatqgcznik nr 4), przedmiotowy lokal mieszkalny nr 9 potozony jest na 3. kondygnacji

(2. pietrze) budynku przy ul. Lukowej 18, sktada sie z 5 izb i zajmuje powierzchnie 89,65 mZ2.

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej, udzial w ktérej maja wtasciciele nieruchomos$ci, wynosi

0,9395 ha.
LD1M/00184309/3.

Jako dokument wtasnosci

nieruchomosci wskazano ksiege wieczysta KW Nr
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Wedtug wyciagu ze zbioru danych bazy danych ewidencji lokali L.édzkiego Osrodka Geodezji z dnia 31
marca 2022 r. (Zatqcznik nr 4), przedmiotowy lokal niemieszkalny nr 6G potozony jest na 1.

kondygnacji (parterze) budynku przy ul. Lukowej 18 izajmuje powierzchnie 22,85 m2. Udziat
w nieruchomos$ci wspélnej zwigzany z lokalem to 2285/593987, za$ powierzchnia nieruchomosci
gruntowej, ktérej ww. udziat dotyczy, wynosi 0,9395 ha. Jako dokument wtasno$ci nieruchomosci
wskazano ksiege wieczysta KW Nr LD1M/00184309/3.

Zgodnie z wyciagiem ze zbioru danych bazy danych ewidencji budynkdw tédzkiego Osrodka Geodezji
z dnia 31 marca 2022 r. (Zatgcznik nr 5), wyceniany lokal mieszkalny i lokal niemieszkalnym, potozony

jest wmurowanym budynku mieszkalnym wielorodzinnym o 3 kondygnacjach nadziemnych,
niepodpiwniczonym, wybudowanym w 2007 r. Powierzchnia zabudowy budynku to 507 m?
powierzchnia uzytkowa - 1012 m?2. Liczba lokali w budynku ogétem wynosi 22 (wszystkie lokale
ujawnione).

Zgodnie z wyciagiem ze zbioru danych bazy danych ewidencji gruntéw Loédzkiego Osrodka Geodezji
z dnia 31 marca 2022 r. (Zatqcznik nr 6), nieruchomos$¢ objeta KW Nr LD1M/00165551/5, oznaczona

jako dziatki ew. nr 109/57, 109/58, 111/18 i 111/19, znajdujaca sie we wspoétwtasnosci wtasciciela
wycenianych nieruchomosci lokalowych, zlokalizowana jest w obrebie G-24 jednostki ewidencyjnej
L6dz-Gorna przy ul. Lukowej 18, zajmuje powierzchnie 0,9395 ha. Dziatki nr 109/57, 109/58
i111/18 oznaczone s3 jako uzytek B (tereny mieszkaniowe), dziatka nr 111/18 - jako powierzchnia
111/19 - jako uzytek Bp (zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy).

2.3. Wnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

Zapisy ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej (lokalu mieszkalnego) nr 9 s3 zgodne z zapisami
ewidencji lokali w zakresie danych adresowych lokalu, jego powierzchni uzytkowej, uktadu
funkcjonalnego i potozenia na pietrze.

Zapisy ksiegi wieczystej nieruchomo$ci lokalowej (garazu) nr G6 sa zgodne z zapisami ewidencji lokali
w zakresie danych adresowych lokalu, jego powierzchni uzytkowej i uktadu funkcjonalnego. W ksiedze

wieczystej btednie podano kondygnacje, na ktdrej potozony jest wyceniany garaz - zamiast kondygnacji
1. (parteru) wskazano kondygnacje 0,0 (zapis wymaga korekty).

Nieruchomo$¢ lokalowa nr 9 (lokal mieszkalny) obcigzona jest ograniczeniem w rozporzadzaniu

nieruchomoscig, polegajacym na zakazie zbywania i obcigzania tejze nieruchomosci oraz roszczeniem
Miasta L6dZ o optate przeksztalceniowg w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci
na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw. Podstawa wpisu ograniczenia
w rozporzadzaniu nieruchomoscia jest postanowienie o uwzglednieniu zazalenia na postanowienie
Prokuratury Okregowej w Lodzi o zabezpieczeniu majgtkowym i zmiana postanowienia z dnia
21 listopada 2017 r. w sprawie przeciwko Mete Bozkurt i przeciwko Wioletcie Bozkrut (sygn. akt PO 11
Ds.100.2016, 03.01.2018 r.).

Nieruchomos$¢ lokalowa nr G6 (lokal niemieszkalny) obcigZzona jest roszczeniem Miasta L6dZ o oplate

przeksztatceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomos$ci na podstawie ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéow. Ponadto, w dziale III ksiegi wieczystej
ujawniono wzmianke o wszczeciu egzekucji administracyjnej z nieruchomosci uregulowanej
w niniejszej ksiedze wieczystej z wniosku wierzyciela - Skarbu Panstwa - Naczelnika Pierwszego
Urzedu Skarbowego L.6dZ - Gérna.

W dziale 1V ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00184309/3, prowadzonej dla lokalu mieszkalnego nr 9,
ujawnionych jest 14 hipotek: 1 hipoteka umowna zwykta na rzecz PKO S.A. z siedzibg w Warszawie, 1
hipoteka umowna kaucyjna na rzecz PKO S.A. oraz 12 hipotek przymusowych (wierzycielami hipotek
przymusowych s3: Naczelnik Pierwszego Urzedu Skarbowego L6dz-Gérna oraz Skarb Panstwa-
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Prokuratura Okregowa w Lodzi). Szczegétowy opis ww. hipotek zawiera tabela nr 1 w p. 2.1.1. operatu
szacunkowego oraz Zatqcznik nr 1 do operatu, zawierajacy wydruk elektronicznej wersji ksiegi
wieczystej.

W dziale IV ksiegi wieczystej KW Nr LD1M/00184310/3, prowadzonej dla lokalu niemieszkalnego nr
G6, ujawniona jest 1 hipoteka: hipoteka przymusowa na rzecz Naczelnika Pierwszego Urzedu
Skarbowego t4dz-Goérna. Szczegdétowy opis ww. hipotek zawiera tabela nr 2 w p. 2.1.2. operatu
szacunkowego oraz Zatqcznik nr 2 do operatu, zawierajacy wydruk elektronicznej wersji ksiegi
wieczystej.

2.4. Ochrona konserwatorska, obszar rewitalizacji

Nieruchomo$¢ nie jest objeta jest ani gminng ewidencja zabytkéw, ani rejestrem zabytkow.

Nieruchomo$¢ nie lezy w granicach obszaru zdegradowanego /rewitalizacji miasta t.odzi, wyznaczonego
Uchwata Nr XXV/589/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 lutego 2016 .

2.5. Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktérym potozZona jest wyceniana
nieruchomos¢

Na dzien wyceny, obszar, na ktdrym polozone s3 wyceniane nieruchomos$ci, nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

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

Na dzien wyceny na analizowanym terenie obowigzuje "Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi", przyjete uchwatg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w todzi z dnia 28.03.2018 r., zmienione uchwata nr XIX/735/20 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 29
stycznia 2020 r. Wedtug zapiséw studium, przedmiot wyceny potozony jest na terenie oznaczonym jako
M2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej niskiej. Tereny oznaczone
symbolem M2 s3 to obszary zabudowy mieszkaniowej z przewagq zabudowy jednorodzinnej o wysokiej
intensywnosci oraz z udziatem zabudowy wielorodzinnej wpisujqcej sie w kontekst osiedli doméw
jednorodzinnych (niewysokie budynki o nieznacznej powierzchni w obrysie zewnetrznym i niewielkiej
ilosci mieszkan).

Dopuszczalna funkcja w studium dla terenéw oznaczonych symbolem ,M2” to tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej do 8 mieszkan w budynku, ustugowej. Studium dopuszcza
réwniez z ograniczeniami zabudowe ustug handlu - jedynie o powierzchni sprzedaZzy ponizej 1000 m?.
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Rysunek 1. Fragment rysunku studium z zaznaczeniem przedmiotu wyceny

Zrédto: mapa.lodz.pl

Faktyczny aktualny spos6b wykorzystywania nieruchomosci jest zgodny z zapisami studium.
2.6. Lokalizacja, otoczenie, sasiedztwo

Lokal mieszkalny i garaz, bedace przedmiotem wyceny, potozone sg w Lodzi, w dawnej dzielnicy L.6dz-
Gérna, w obrebie G-24 w poéinocnej czeSci osiedla Ruda Pabianicka, w budynku zlokalizowanym
w kwartale ulic:

e od pdinocy - ul. Beczkowe;j,

e od zachodu - ul. Opatowej,

¢ od potudnia - ul. Lukowej,

e od wschodu - ul. Dzwiekowe;.

Odlegtosc¢ nieruchomosci od $cistego centrum Lodzi, rozumianego jako skrzyzowanie ul. Piotrkowskiej
i al. Mickiewicza/al. Pitsudskiego, wynosi ok. 5,2 km, za$ od Placu Wolnosci - ok. 7,6 km. Lokalizacje
przedmiotu wyceny na mapie miasta Lodzi ilustruje rysunek nr 2.
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Rysunek 2. Lokalizacja nieruchomosci na planie miasta Lodzi

Zrédto: gis2.mapa.lodz.pl

Ruda Pabianicka to osiedle w potudniowej czesci L.odzi, powstate z dawnego podtédzkiego miasta o tej
samej nazwie, wtaczonego w granice stolicy wojewddztwa w 1946 r., zamieszkiwane obecnie przez ok.
11 tysiecy ludzi. Gléwnymi ciggami komunikacyjnymi osiedla s3: ulica Pabianicka, stanowigca
jednoczesnie jego zachodnig granice oraz ulica Rudzka, przecinajaca Rude w kierunku z pétnocnego
wschodu (od ul. Pabianickiej) na potudniowy zachéd (do granicy miasta).

W potudniowej czesci Rudy Pabianickiej, przy granicy Lodzi z gming Rzgéw, rozciaggaja sie tereny ok.
65-hektarowego lasu Ruda-Popioty, stanowigcego na przelomie wiekéw XIX i XX popularne miejsce
wypoczynku t6dzkich fabrykantéw, po ktoérych pozostalty — w wiekszosci popadajace dzisiaj w ruine -
okazate wille letniskowe. Oprécz zabytkowych willi, na terenie lasu znajduje sie Osrodek Wczesnej
Rehabilitacji Kardiologicznej oraz rozproszona zabudowa mieszkalna jednorodzinna w zréznicowanym
wieku, w tym zabudowa o charakterze rezydencjonalnym. Uchwatg nr LVIII/1104/09 z dnia 27 maja
2009 r. Rada Miejska w *hLodzi utworzyta zespét przyrodniczo-krajobrazowy ,Ruda Willowa”
o powierzchni ok. 225,23 ha, majacy na celu ochrone cennego krajobrazu naturalnego i kulturowego
fragmentu doliny gérnego odcinka Neru oraz przylegajacego do niego kompleksu lesnego. W granicach
zespotu, oprécz lasu Ruda-Popioty znalazty sie rdwniez tereny po zachodniej stronie ulicy Rudzkiej,
otaczajace Stawy Stefanskiego. Stawy Stefanskiego otacza teren Parku 1 Maja, ze S$ciezkami
rowerowymi i spacerowymi, placem zabaw i miejscem do jazdy na wake boardzie. Wokét parku
znajduje sie rozproszona zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz powstate w XXI w. osiedla:
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojacych i w zabudowie szeregowej oraz osiedle
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych ,Villa Park” przy ul. Rudzkiej. Opréocz typowej zabudowy
jednorodzinnej w zréznicowanym wieku, na zachéd od ul. Rudzkiej znajduja sie liczne gospodarstwa
ogrodnicze, hodujace kwiaty i inne rosliny ogrodowe.

Tereny na péinoc od opisanego powyzej zespolu przyrodniczo-krajobrazowego, znajdujace sie
na obszarze ograniczonym ulicami: Przestrzenng (od potudnia), Rudzka i Pabianicka (od zachodu) oraz
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Kolejowa (od poéinocy), sa zdominowane przez zabudowe mieszkalng jednorodzinng, z kilkoma
skupiskami zabudowy ustugowej i produkcyjnej. Budynki mieszkalne w pdinocnej czesci Rudy
Pabianickiej pochodza z réznych okreséw: od obiektéw przedwojennych, przez liczne budynki typu
»polska kostka” z lat 60.-70. XX w., po wspdiczesng zabudowe z ostatniego 20-lecia. W centrum osiedla
budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych znajduje sie Rudzka Géra - wzniesienie o wysokosci 230 m n.
p. m. z kompleksem rekreacyjnym.

W okolicy ulic: tupkowej, Beczkowej, Zyczliwej i Eugeniusza, wéréd opisanej wyzej zabudowy
jednorodzinnej, znajduje sie enklawa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o niskiej intensywnosci.
Sa to budynki powstate po 1995 r. Na poziomie parteru wiekszosci z nich znajduja sie garaze
(indywidualne lokale), w niektérych dodatkowo lokale ustugowe. Budynki te nie sa wyposazone
w dzwigi osobowe. Wyceniane nieruchomosci potozone sa w centrum ww. skupiska budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych, miedzy ul. Opatowa a ul. Opiekuncza.

Zaplecze handlowo-ustugowe Rudy Pabianickiej jest Srednio rozwiniete i ma charakter lokalny. Wyjatek
stanowi poétnocna czes$¢ osiedla, najkorzystniej usytuowana wzgledem centrum miasta. Na odcinku
pomiedzy ul. Lukowa a ul. Eugeniusza, po obu stronach ul. Pabianickiej znajduja sie sklepy popularnych
sieci handlowych: Lidl, Biedronka i Dino oraz stacja benzynowa. Uzupelnienie lokalnej oferty handlowo-
ustugowej stanowia lokale uzytkowe w parterach okolicznych budynkéw mieszkalnych, usytuowanych
wzdtuz ul. Pabianickiej oraz wzdtuz ul. Opiekuniczej (m.in. na parterze budynku, w ktérym potozona jest
wyceniana nieruchomo$c). W sasiedztwie osiedla Ruda Pabianicka zlokalizowane jest takze jedno
z najwiekszych centréw handlowych todzi - ,Port £L6dz”, oddalone o ok. 3 km na potudniowy zachéd
od przedmiotu wyceny (niespeina 10 minut jazdy samochodem).

W obrebie osiedla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na wschoéd od ul. Rudzkiej i na potudnie
od ul. 3 Maja znajduja sie dwie szkoty podstawowe oraz kilka przedszkoli (publicznych i prywatnych).
Mieszkancy poétnocnej cze$ci Rudy Pabianickiej mogg ponadto korzysta¢ z placéwek o$wiatowych
i opiekunczych na sgsiednim Rokiciu.

Komunikacja publiczna w péinocnej czesci Rudy Pabianickiej, w ktérej potozony jest przedmiot wyceny,
kursuje przede wszystkim wzdtuz ul. Pabianickiej. Przy Pabianickiej zatrzymuja sie tramwaje linii nr
11Bi 17, autobusy linii dziennych nr 63, 50B, 50C i 68 oraz autobusy linii nocnych N4.

Odlegto$¢ przedmiotu wyceny od gléwnych wyznacznikow dobrego otoczenia dla funkcji
mieszkaniowej, opisanych powyzej, zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 4. Odleglos¢ przedmiotu wyceny od gtéwnych wyznacznikéw dobrego otoczenia
dla funkcji mieszkaniowej

Wy:lr; afcuz:li(lz;i(ig?er;glfaz:g::;nia Odlegtos¢ Charakterystyka szczegétowa
e | S e bty tkales.
Przedszkole i ztobek ok.350 m Prywatne, przy ul. Pradzynskiego.
Szkota podstawowa ok.1,3-1,5km | Trzy rézne publiczne szkoty podstawowe.
Przychodnia ochrony zdrowia, szpital ok. 430 m Przychodnia przy ul. Zagtebie.
Przystanek komunikacji miejskiej ok. 350 m Autobusowy i tramwajowy, ul. Pabianicka.
Park, tereny rekreacyjne ok. 1,2 km Park Sielanka na Nowym RoKiciu.
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Rysunek 3. Otoczenie nieruchomosci, dostep do infrastruktury spotecznej i transportu
publicznego

Zrédto: gis2.mapa.lodz.pl

Opisane wyzej czynniki, tj. dobra lokalizacja wzgledem centrum miasta, korzystne skomunikowanie
z centrum zaréwno samochodem jak i komunikacjg zbiorowg oraz dobry dostep do infrastruktury
spotecznej i handlowo-ustugowej, sprawiaja, ze zaréwno lokalizacje w skali miasta jak i otoczenie
nieruchomosci nalezy ocenic jako wspierajace dla funkcji mieszkaniowe;j.

2.7. Stan zagospodarowania terenu

Grunt, na ktérym posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym lezg wyceniane lokale i ktérych
wspotwiascicielami w czes$ci utamkowej sa wtasciciele wycenianych nieruchomosci, oznaczony jest jako
dziatki ew. nr 109/57, 109/58, 111/18 i 111/19 o t3cznej powierzchni 9 395 m2. Teren ma ksztatt
regularnego wielokata, oznaczonego na rysunku nr 4 czerwonym konturem. Dziatki zabudowane sg 7
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w tym budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w ktérym
znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny, usytuowanym w potudniowo-wschodniej czesci
opisywanego terenu.

Teren cze$ci nieruchomosci (dziatek nr 109/57, 109/58 i 111/18, zabudowanych kompleksem 7
budynkdéw) jest ogrodzony. Wjazd na jej teren odbywa sie poprzez otwierang automatycznie brame
wjazdowg, zlokalizowang od strony ul. Lukowej. Furtka na teren osiedla otwierana jest domofonem.
Grunt niezabudowany w granicach nieruchomos$ci urzadzony jest przede wszystkim jako drogi
wewnetrzne i miejsca parkingowe dla mieszkancéw, utwardzone kostkg betonowa. Tereny
nieutwardzone zagospodarowano jako osiedlowe tereny zielone (trawniki z roslinnos$cia ozdobng,
niewielki plac zabaw dla dzieci).

Dziatka nr 111/19, lezgca wzdtuz ul. Lukowej, znajduje sie poza ogrodzeniem ww. kompleksu. Dziatka
ta jest niemal w cato$ci utwardzona kostkg betonowa (peing i azurowg) i petni funkcje parkingu
dla samochodéw osobowych.
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Rysunek 4. Stan zagospodarowania terenu dziatek ew. nr 109/57,109/58,111/18i111/19
Zrédto: gis2.mapa.lodz.pl

Opisana nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej - ul. Lukowej (droga gminna) -
poprzez dziatke nr 111/19. Ulica Lukowa to droga jednojezdniowa, dwukierunkowa o nawierzchni
z trylinki.

W  sasiedztwie nieruchomos$ci przebiegaja nastepujace sieci infrastruktury technicznej:
elektroenergetyczna, wodna, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazowa, telekomunikacyjna.

2.8. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal, jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym
o 3 kondygnacjach nadziemnych, niepodpiwniczonym, wybudowanym w 2007 r. w technologii
mieszanej ($Sciany murowane, stropy prefabrykowane). Na parterze od strony zachodniej znajduja sie
garaze, od strony wschodniej - lokale uzytkowe. Na pozostatych kondygnacjach mieszcza sie lokale
mieszkalne.

Komunikacje pionowa w budynku zapewniajg 2 klatki schodowe, do ktorych wejscia zlokalizowane sa
od strony zachodniej. Schody i spoczniki na klatkach schodowych wykonczone s3 ptytkami
ceramicznymi, $ciany malowane, stolarka okienna w ramach z PVC, drzwi wejsciowe w ramach
aluminiowych. Budynek nie jest wyposazony w dzwig osobowy. Na dzien ogledzin klatka schodowa,
prowadzaca do wycenianego lokalu, byta czysta i zadbana.

Budynek jest wyposazony w nastepujace instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczna, gazowa,
centralnego ogrzewania, cieptej wody uzytkowej, domofonowa.

Dokumentacja fotograficzna budynku stanowi Zatgcznik nr 7 do operatu.

2.9. Stan techniczno-uzytkowy lokalu mieszkalnego nr 9

Lokal mieszkalny nr 9 przy ul. Lukowej 18 usytuowany jest na 2. pietrze opisanego wyzej budynku.

Lokal sktada sie z 4 pokoi, kuchni, tazienki z WC, pom. gospodarczego. Kuchnia potaczona jest
z salonem, pozostate pomieszczenia s3 w pelni rozktadowe (dostepne bezposrednio z przedpokoju).

Do lokalu od strony wschodniej przylega przestronny taras (o pow. ok. 23,5 m2, dostepny z salonu),
od strony zachodniej - balkon (dostepny z jednego z pokoi).

Powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 89,65 m2, wysokos$¢ pomieszczen w lokalu: ok. 2,67 m.
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Wykonczenie lokalu na dzien ogledzin byto nastepujace:

= Posadzki: w pokojach panele podtogowe lub parkiet, w przedpokoju, tazience, kuchni oraz
na tarasie i balkonie - ptytki ceramiczne,

= Sciany: malowane (wykonane gtadzie) lub wykonczone tynkami ozdobnymi, w pokoju
dziecinnym tapety, w salonie z kuchnig fragmenty $cian wytozone kamieniem ozdobnym;
w tazience i nad blatami roboczymi w kuchni ptytki ceramiczne imitujgce kamien;

= Sufity: malowane (wykonane gtadzie), we wszystkich pomieszczeniach poza pomieszczeniem
gospodarczym fragment sufitu stanowig sufity podwieszane z ptyt g-k, pelniace funkcje
ozdobng;

=  (Qkna w ramach z PVC,

= Stolarka drzwiowa wspotczesnego typu z naswietlami, do tazienki drzwi petne.

Wyposazenie tazienki stanowia: miska ustepowa stojaca ze stelazem podtynkowym, wanna, szafka
z umywalka. Wyposazenie kuchni (sprzety w statej zabudowie): lodéwka, zmywarka, piekarnik, okap,
ptyta grzewcza. Grzejniki w lokalu panelowe.

Ogélny standard wykonczenia lokalu mieszkalnego oceniono jako debry, typowy dla pierwszej
dekady XXI w. Elementy wykoniczenia posadzek i $cian oraz wyposazenie kuchni i tazienki sg dobrej
jako$ci. Stan techniczny lokalu jest dobry - lokal nadaje sie do zamieszkania bez ponoszenia
dodatkowych naktadéw na remont.

Dokumentacja fotograficzna lokalu wedtug stanu aktualnego na dzien ogledzin stanowi Zatqgcznik nr 7
do operatu.

2.10. Stan techniczno-uzytkowy lokalu garazu nr G6

Lokal niemieszkalny nr G6 (garaz) przy ul. Lukowej 18 usytuowany jest na parterze opisanego w p. 2.8.
budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Jest to pomieszczenie jednoprzestrzenne, z wydzielonym
pomieszczeniem gospodarczym o gtebokosci ok. 1,5 m (pom. wydzielone $cianka, bez drzwi).

Wjazd do garazu ogranicza segmentowa brama wjazdowa, zlokalizowana w zachodniej $cianie budynku
mieszkalnego. Posadzka garazu wykonczona jest ptytkami ceramicznymi, $ciany i sufit sg otynkowane,
malowane.

Dokumentacja fotograficzna garazu wedtug stanu aktualnego na dzien ogledzin stanowi Zatgcznik nr 7
do operatu.

2.11. Uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne miasta Lodzi

L6d7Z to trzecie pod wzgledem liczby mieszkannicéw miasto w Polsce. Wedlug stanu na koniec grudnia
2021 roku zamieszkiwato w nim 664,1 tys. ludzi, co stanowito ok. 27,5% ogétu ludnosci wojewéddztwa
t6dzkiego. Miasto stanowi wazny osrodek akademicki (23 szkoty wyzsze, w tym 6 publicznych)
i kulturalny. Znajduja sie tutaj liczne teatry, muzea, kina, galerie sztuki, opera i filharmonia. Od 2009
roku miasto posiada jedna z kilku duzych hal sportowo-widowiskowych w Polsce, Atlas Arene, na ktorej
odbywaja sie liczne imprezy masowe, zaréwno sportowe jak i kulturalne. Cho¢ tradycyjnie wizerunek
Lodzi byt niekorzystny i kojarzyt sie z miastem szarym, brudnym i nieatrakcyjnym, w ostatnich latach
trend ten sie odwraca, m.in. dzieki intensywnej rewitalizacji centrum miasta, nowym inwestycjom
drogowym (Trasa Goérna, Trasa WZ), rozwojowi Nowego Centrum %lodzi z nowoczesnym
multimodalnym dworcem L6dz Fabryczna i zrewitalizowang elektrownig EC1 na czele.

Atutem miasta jest jego centralne potozenie i atrakcyjne usytuowanie wzgledem gtéwnych drég
krajowych - zaledwie ok. 20 km dzieli $ciste centrum Lodzi od wjazdu na autostrade A2 oraz tylko ok.
10 km od wjazdu na autostrade Al (skrzyzowanie ww. autostrad znajduje sie w odlegtosci ok. 30 km

Strona | 21



od centrum miasta). Do miasta dojezdzajg rowniez drogi ekspresowe S8 i S14, przy czym ostatnia z nich
ma docelowo stanowi¢ zachodnig obwodnice Lodzi, domykajac istniejacy uktad drogowy wokdét miasta.
Modernizacja i budowa drég pozwala na przejazd z L.odzi do Warszawy w mniej niz 1,5 godziny, w ok.
2 godziny do Wroctawia i Poznania, a do Berlina w ciggu 4 godzin. W strukturze przestrzennej kraju
wojewo6dztwo tédzkie jest obszarem tranzytowym i weztowym, co czyni je atrakcyjnym dla lokalizacji
instytucji dystrybucyjnych szczebla centralnego, np. weztéw handlu hurtowego. Mocng cechg miasta
jest jedna z najwiekszych w Europie Srodkowej kolejowa stacja kontenerowa Lédz-Olechéw, z ktérej
0d 2013 r. funkcjonuje regularne towarowe potaczenie kolejowe z Chengdu do todzi-Olechowa,
w ramach ktérego pociagi pokonuja trase liczaca prawie 10 tys. km w ciggu 12-14 dni oraz lotnisko im.
Wiadystawa Reymonta, z ktérego moga korzysta¢ samoloty transportowe i mniejsze pasazerskie.
Ponadto, planowane potgczenie podziemnej stacji L6dz Fabryczna z Centralng Magistrala Kolejowa
pozwoli, aby w przysztosci L6dzZ stata sie takze waznym weztem kolejowym na mapie kraju.

L6dz charakteryzuje sie relatywnie niskim - w poréwnaniu z innymi duzymi miastami kraju -
poziomem wynagrodzen i stosunkowo wysokim bezrobociem. Przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw (z wyptatami z zysku) w marcu 2022 r. wyniosto 6100,21 zt
i wzrosto w stosunku do marca poprzedniego roku o 9,9%. W okresie od stycznia do marca 2022 r.
przecietne miesieczne wynagrodzenie wyniosto 5972,17 zt i byto o 10,2% wyzsze nizZ w analogicznym
okresie 2021 r. W okresie trzech pierwszych miesiecy 2022 r. najwyzsze wynagrodzenia otrzymywali
pracujacy w przedsiebiorstwach sklasyfikowanych w sekcji informacja i komunikacja (9856,28 zi).
Wynagrodzenia te byty wyzsze od przecietnego o 65%. Najnizsze wynagrodzenia odnotowano sekcjach:
zakwaterowanie i gastronomia (3668,39 zl) oraz administrowanie i dziatalno$¢ wspierajaca
(4332,12 z1). Stopa bezrobocia w todzi w koncu kwietnia 2022 r. wyniosta 5,9% (w wojewddztwie
t6dzkim - 5,6 %, w kraju - 5,2%).

. Uwarunkowania prawne i metodyka wyceny

3.1. Uwarunkowania prawne wyceny nieruchomosci lokalowych

Ze wzgledu na cel wyceny oraz ze wzgledu na fakt, Ze prawo wtasnosci wycenianych lokali wraz
z udziatami w nieruchomos$ci wspo6lnej moze by¢ przedmiotem sprzedazy, a podobne nieruchomosci
wystepuja na rynku, w procesie wyceny zostanie okreslona wartos¢ rynkowa.

Wedtug zapiséw art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(dalej: UGN):

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;j.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, a w przypadku, gdy istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja za zastosowanie jednego z powyzszych podejs$¢, stosuje sie podejscie mieszane. Wedtug
zapisow art. 154 ust. 1, wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majqtkowy (...).

Uwzgledniajagc cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianych nieruchomosci, ich stan prawny,
uwarunkowania planistyczne oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych,
stwierdzono, ze warto$¢ wycenianych nieruchomosci lokalowych nalezy okreslié w podej$ciu
poréwnawczym.
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Wedtug zapisow Art. 153 ust. 1 UGN podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wyceniane;j.

Zgodnie z § 4 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajqcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z zapisami art. 320 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe, przy sprzedazy
nieruchomosci przez syndyka masy upadiosci stosuje sie odpowiednio przepisy art. 319 ww. ustawy
o sprzedazy przedsiebiorstwa, zgodnie z ktérymi:

Art. 319 ust. 1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy sporzqdzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnita
sie na poZniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzqdza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa

upadtego. (...)

ust. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartos¢ przedsiebiorstwa w catosci oraz jego
zorganizowanych czesci, jezeli mogq by¢ wydzielone do sprzedazy.

W przypadku przedmiotu wyceny, przedmiotami odrebnej sprzedazy moga by¢:

*= nieruchomo$¢ lokalowa, na ktdra sktada sie lokal mieszkalny nr 9 oraz zwigzany z nim udziat e
nieruchomosci wspoélne;j,

= nieruchomo$¢ lokalowa, na ktéra sktada sie lokal niemieszkalny (garaz) nr G6 oraz zwiazany
z nim udziat e nieruchomosci wspdlne;j.

Prawo wtasnos$ci kazdego z ww. lokali oraz zwigzanych z nimi udziatébw w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci wspélnej stanowia nierozerwalng cato$¢ (udzialy w gruncie i w budynkach
mieszkalnych nie mogg stanowi¢ odrebnego od lokali przedmiotu obrotu rynkowego).

ust. 4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sq obcigzone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipotekq morskq lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen
osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podad, ktére z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy,
a takze ich wartos¢ oraz warto$¢ sktadnikéw nimi obciqzonych oraz stosunek wartosci poszczegélnych
sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

Hipoteki, obcigzajace nieruchomosci, opisano w tabelach nr 1 i 2 w p. 2.1.1. i 2.1.2. operatu
szacunkowego (szczegéty hipotek zawieraja réwniez wydruki z elektronicznych wersji ksiag
wieczystych, stanowiace Zatqczniki nr 1 i 2 do operatu). Hipoteki nie majg wptywu na warto$¢ rynkowa
wycenianych nieruchomosci lokalowych.

3.2. Metodyka wyceny nieruchomosci lokalowej

Z uwarunkowan prawnych opisanych w punkcie 3.1 wynika, iz warto$¢ rynkowa wycenianych
nieruchomosci nalezy okresli¢ w podejsciu poré6wnawczym.
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W podejéciu poré6wnawczym, zgodnie z zapisami §4 Rozporzadzenia RM w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosuje sie 3 metody:

e metode poréwnywania parami,

e metode korygowania ceny Sredniej,

e metode analizy statystycznej rynku,

przy czym ostatnia z wymienionych metod stuzy do ustalania wartos$ci katastralnej nieruchomosci
w powszechnej taksacji nieruchomosci.

Do okreSlenia warto$ci rynkowej przedmiotowych nieruchomosci zastosowano podejScie
poréwnawcze, metode poré6wnywania parami.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomos$ci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania kazdej pary, po wyliczeniu
poprawek kwotowych, stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech, otrzymuje sie inng wartos¢
wycenianej nieruchomosci, ktéra stanowi skorygowanag cene transakcyjna, jaka mozemy uzyskaé
za nieruchomo$¢ wyceniang w odniesieniu do nieruchomos$ci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikéw
wyprowadza sie wartos¢ srednia.

. Wycena nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego

4.1. Analiza rynku nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny badaniem objeto rynek lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej od 70 m?
do 110 m?, stanowiacych odrebny przedmiot wtasnosci, potozonych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych, wybudowanych po 1990 r. potozonych w todzi, poza terenami Srédmiejskimi.
Badanie transakcji obejmowato okres od paZzdziernika 2019 r. do dnia wyceny.

Odnotowano tacznie 143 transakcje, spetniajace powyzsze kryteria, wéréd ktérych cena minimalna
(po odrzuceniu cen skrajnie niskich i skrajnie wysokich, niespetniajgcych definicyjnych warunkéw
typowej ceny rynkowej oraz transakcji nierynkowych) wyniosta 4 200 zt/m2, za$ cena maksymalna -
8772 zt/m? (Srednio: 6 250 zt/m?). Nalezy podkresli¢, ze wystepuje ok. 5-miesieczne opédzZnienie
miedzy data zawarcia transakcji nieruchomos$ciami na analizowanym terenie a udostepnieniem danych
o transakgcji przez Lédzki Osrodek Geodezji, co oznacza, Ze podana powyzej liczba transakcji dotyczy de
facto 27 miesiecy (co przeklada sie na niespetna 5,3 transakcji duzymi lokalami mieszkalnymi
miesiecznie).

Ze wzgledu na dlugi okres badania cen transakcyjnych na zdefiniowanym powyzej rynku, zachodzi
konieczno$¢ analizy, czy w danym segmencie rynku mieszkaniowego w Lodzi w okresie od IV kwartatu
2019 r. do dnia wyceny doszto do zmian poziomu cen transakcyjnych na skutek uptywu czasu. Ponizszy
wykres nr 1 sugeruje wystepowanie rosnacego trendu czasowego.
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Wykres 1.
Cena transakcyjna lokali mieszkalnych o pow. uz. od 70 mkw. do 110 mkw.

w Lodzi (poza terenami srédmiejskimi) w okresie 0od 10.2019 do 12.2021
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W celu dokonania aktualizacji cen transakcyjnych na date wyceny, przeprowadzono nastepujaca

procedure obliczeniowa:

1

2)

3)

4)

5)

obliczono $rednie ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych dla poszczegdlnych kwartatéw,
objetych analiza,
na podstawie $rednich kwartalnych cen transakcyjnych wyznaczono réwnanie trendu wzrostu

cen transakcyjnych w czasie,

na podstawie otrzymanego réwnania trendu dokonano estymacji $rednich cen transakcyjnych
w poszczego6lnych kwartatach od IV kw. 2019 r. do IV kw. 2021 r. oraz prognozowanej ceny
transakcyjnej dla I kw. 2022 r.,

na podstawie estymowanych Srednich kwartalnych cen transakcyjnych i prognozowane;j
$redniej dla I kw. 2022 r. obliczono kwartalne wskaZniki wzrostu cen transakcyjnych,

dokonano aktualizacji cen transakcyjnych w poszczegélnych kwartatach przy wykorzystaniu
obliczonych w powyzszy spos6b kwartalnych wskaznikéw wzrostu cen transakcyjnych.

Po aktualizacji cen na skutek upltywu czasu, cena minimalna w analizowanym segmencie rynku
wyniosta 4 781 z1/m?2, za$ cena maksymalna - 9 229 zl/m? ($rednio: 6 837 zt/m?).

Najwieksza popularnoscia na rynku lokalnym w badanym okresie cieszyty sie lokale 3-pokojowe,
bedace przedmiotem 54% zawartych transakcji. Ok. 36% uczestnikow rynku nabyto lokale 4-pokojowe,
za$ ok. 6% - lokale 2-pokojowe.

Niespetna 49%, bedacych przedmiotem obrotu w badanym okresie, to lokale o powierzchni od 70 m?

do 79 m2. Ok. 26% to lokale nieznacznie wieksze, tj. od 80 m2 do 89 m2. W pozostatych grupach
powierzchni rozklad liczby transakcji ksztaltowat sie na podobnym poziomie. Lacznie lokale
o powierzchni od 90 m? do 110 m? stanowitly ok. % badanego segmentu rynku.
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Tabela 5. Uklad

funkcjonalny

lokali

mieszkalnych w poszczegélnych przedzialach

powierzchniowych i ich $rednia cena transakcyjna (po odrzuceniu cen skrajnych
i transakcji nierynkowych)

Powierzchnia Liczba Srednia
uzytkowa transakci Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale zaktualizowana
. saxa) 2-pok. 3-pok. 4-pok. 5-pok. 6-pok. cena transakcyjna
lokali [mZ2] i
lokalu [zl/mZ?]
70-79 62 52 7 6 878,55
80-89 33 11 19 6 820,56
90-99 12 9 1 7 213,69
100-109 9 2 6 309,09
110-120 11 3 5 2 1 6 676,66
Suma: 127 8 69 46 3 1 6 837,30

Zréznicowanie cen transakcyjnych na rynku nieruchomo$ci lokalowych o powierzchni powyzej 70 m?2,
potozonych w Lodzi (poza terenami $cistego srédmiescia) w budynkach wybudowanych po 1995 r. jest
duze i zalezy przede wszystkim od standardu wykonczenia i stanu technicznego lokalu. Typowe ceny
lokali mieszkalnych w stanie do remontu lub gruntownego od$wiezenia nie przekraczajg 6 500 zt/m?2.
Ceny mieszkan o dobrym standardzie, nadajgce sie do zamieszkania bez ponoszenia istotnych naktadow
na prace remontowe, ale o rozwigzaniach wykonczeniowych typowych dla 1. dekady XXI, ksztattujg sie
w przedziale od ok. 6500 zt/m? do ok. 7300 zt/m2 Lokale po remoncie, o bardzo dobrym,
wspotczesnym standardzie wykonczenia, najczeSciej osiagaja ceny powyzej 7 000 zi/m2. Oprdcz
standardu wykonczenia lokalu, na ceny transakcyjne lokali mieszkalnych na badanym rynku wptywaty
takie cechy jak: lokalizacja nieruchomos$ci wzgledem centrum miasta, sasiedztwo budynku
mieszkalnego, wiek budynku mieszkalnego (budynki wybudowane po 2010 r. s3 najczeSciej
wyposazone w dzwigi osobowe i czesto charakteryzuja sie atrakcyjniejszym wykonczeniem
powierzchni wspdlnych) oraz powierzchnia uzytkowa lokalu (por.: tabela nr 5). Wptyw potozenia
lokalu na pietrze byl pomijalnie maty w analizowanej grupie transakgji.

Wykres 3.
Podzial transakcji na rynku lokalnym ze wzgledu na poziom cen transakcyjnych za 1 m?

powierzchni uzytkowej

do 5500 w5501-6000 6001-6500 » 6501-7000 = 7001-7500 = 7501-8000 m8001-8500  powyzej 8500

4% 704
15% ‘

17%

Wystarczajaco duza liczba transakcji na rynku lokalnym pozwala na wyodrebnienie zbioru lokali
najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny, ktére beda stanowily podstawe oszacowania jego
wartosci rynkowej oraz na skrdcenie okresu analizy cen. W zwigzku z powyZszym, szczegbétowa
charakterystyke rynku okreslono poprzez:
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Rodzaj rynku: rynek wtérny nieruchomosci lokalowych (lokali mieszkalnych) o powierzchni
uzytkowej od 70 m? do 110 m?, potozonych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych do 5 kondygnacji nadziemnych, wybudowanych w latach 1995-
2009;

Obszar rynku: 1.6d7Z, dawna dzielnica £.6dz-Gorna;
Okres badania cen transakcyjnych: od czerwca 2020 r. do czerwca 2022 r.

Warto$¢ rynkowa powinna by¢ okreslona na podstawie typowych cen pojawiajacych sie na rynku.
Do szczegbétowej analizy przyjeto 13 transakcji, spetniajacych powyzsze kryteria, wsrdd ktorych
zaktualizowana Cmin wynosi 5 313 zl/m?2, za$ zaktualizowana Cmax wynosi 7 752 zl/m2. Ww. transakcje
zestawiono w tabeli nr 6 ponizej. Podane ceny transakcyjne s3a cenami netto (nie obejmuja podatku
VAT).

Tabela 6. Transakcje nieruchomosciami lokalowymi na analizowanym rynku

Data Pow. Cena ce‘;‘:‘:’.mz Zaktualizowana
L.p. T Obreb Ulica uzytkowa | Pietro [transakcyjna uzytkowej ccfna 1 mz_pow.
w m?2 w zt wzt uzytkowej w zt
1 | 29.10.2021 | G-44| Sczanieckiej 73,67 parter 440000 5973 6 041
2 |30.08.2021 | G-30| Baltycka 71,08 1 520000 7316 7 494
3 107.07.2021 | G-30| Wigilijna 83,89 4 590 000 7033 7 204
4 |12.03.2021 | G-44| Kenizanki 103,99 2 600 000 5770 6 096
5 |28.01.2021 | G-09 Czahary 105,4 3 530000 5028 5313 Cmin
6 |23.12.2020 | G-30| Wigilijna 72,7 4 523000 7194 7 752 C max
7 |16.11.2020 | G-30| Baltycka 74,68 2 480 000 6427 6926
8 | 10.11.2020 | G-09 Czahary 79,06 3 400 000 5059 5452
9 | 09.11.2020 | G - 44 | Leszczynskiej | 103,78 1 565 000 5444 5866
10| 01.10.2020 | G - 44 | Leszczynskiej 73,87 1 390 000 5280 5689
11 | 29.09.2020 | G-30| Rolnicza 82,7 4 429 000 5187 5589
12 | 28.09.2020 | G - 44 | Leszczynskiej 82,52 parter 455 000 5514 5941
13 | 01.09.2020 | G - 44 | Leszczynskiej 78,74 2 505000 6414 6911

Wszystkie nieruchomo$ci, zestawione w tabeli nr 6, potozone sg3 w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych do 5 kondygnacji nadziemnych, wybudowanych w latach 1995-2009, potozonych
na terenie dawnej dzielnicy £.6dz-Gérna.

Na podstawie analizy omawianego segmentu rynku ustalono, Ze cechami istotnie wplywajacymi
na zréznicowanie cen transakcyjnych na wyzej zdefiniowanym rynku lokalnym sg cechy, zestawione
wtabeli nr 7. Jak wskazano wcze$niej, cecha o najistotniejszym wplywie na rozpieto$¢ cen
transakcyjnych na rynku lokalnym jest standard wykoniczenia i stan techniczny lokalu mieszkalnego (im
jest on lepszy, tym wyzsza cena transakcyjna lokalu przy innych czynnikach niezmiennych). Ponadto,
na poziom cen transakcyjnych wptywaja: sgsiedztwo nieruchomosci, powierzchnia uzytkowa lokalu
oraz jego lokalizacja w skali miasta.
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Tabela 7. Opis cech rynkowych, wplywajacych na ceny nieruchomosci na analizowanym rynku

L.p. Cecha Waga | Ocena cecl_1y Charakterystyka
rynkowa cechy rynkowej
Nieruchomos$¢ potozona w odlegtosci do 7 km od centrum
5% | dobra |miasta, rozumianego jako skrzyzowanie ul. Piotrkowskiej
1 LOKALIZACJA 5% z al. Pitsudskiego / Mickiewicza.
0% | érednia Nleruchomosc. poiozona. w od.legiosa powyzej 7 km
od centrum miasta, rozumianego j.w.
STANDARD Lokal o dobrym standardzie, nadajace sie do zamieszkania
WYKONCZENIA 55% | dobry [bez ponoszenia istotnych naktadéw na prace remontowe,
2 ISTAN 55% ewentualnie do drobnego od$wieZenia.
TECHNICZNY 0% éredni Lokali mieszkalne w stanie do remontu lub gruntownego
LOKALU 0 od$wiezenia.
- : — - >
20% | 70-79 Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej od 70 m
POWIERZCHNIA do 79 m’.
0 - : — - >
3 UZYTKOWA 20% |15% | 80-89 Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej od 80 m
LOKALU do 89 m2.
0% |100-109 Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej od 100 m?2
0 do 109 mz.
Bezposrednie s3asiedztwo budynku mieszkalnego stanowi
20% | dobre |inna zabudowa mieszkalne wielorodzinna, wybudowana
0 w podobnym okresie.
4 SASIEDZTWO 20% W  bezposrednim sasiedztwie budynku mieszkalnego
0% | Srednie | dominuje zabudowa mieszkalna jednorodzinna
w zréznicowanym wieku i/lub tereny niezabudowane.
4.2. OKkreslenie wartosci nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego
4.2.1. Zalozenia przyjete do wyceny
1. Cene minimalng i maksymalng wyznaczono na podstawie transakcji nieruchomog$ciami
podobnymi, zestawionymi w tabeli nr 6:
Cmax =7 752 zl/mz,
Cmin =5313 zl/mz,
AC = Cmax - Cmin = 2 439 Zl/m2
2. Opis wycenianej nieruchomosci w kontekscie cech rynkowych:

a. Lokalizacja - dobra (nieruchomo$¢ oddalona od centrum miasta o ok. 5,2 km);

b. Standard wykonczenia i stan techniczny lokalu - dobry (lokal mieszkalny o dobrym
standardzie wykonczenia, nadajacy sie do zamieszkania bez ponoszenia dodatkowych

naktadéw na prace remontowe);

c. Powierzchnia uzytkowa lokalu - 80-89 (89,65 m?);

d. Sasiedztwo - dobre (budynki mieszkalne wielorodzinne o niskiej intensywnosci,
wybudowane po 1995 r.).

4.2.2. Opis nieruchomosci podobnych

Sposréd nieruchomosci podobnych, zestawionych w tabeli nr 6, za najbardziej podobne uznano
nieruchomosci oznaczone nr 3, 11 i 12 z uwagi na ocene poszczegdlnych cech. Ponizej w tabeli nr 8
dokonano zestawienia cech lokalu wycenianego wraz z udzialem w nieruchomo$ci wspélnej
i nieruchomosci najbardziej do niego podobnych, przyjetych do poréwnan.
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Tabela 8. Opis cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci podobnych

Przedmiot . 2 . o o
Nieruchomosci przyjete do porownan
wyceny
Lokal Nr 3 Nr 11 Nr 12
mieszkalny . . .
nr9 Wigilijna Rolnicza Leszczynskiej
Zaktualizowana cena
. X 7204 zt/m? 5589 zt/m? 5941 zt/m?2
transakcyjna [z1/m?]
Data transakgji X 07.07.2021 29.09.2020 28.09.2020
dobra $rednia $rednia $rednia
LOKALIZACJA [ponizej 7 km [powyzej 7 km [powyzej 7 km [powyzej 7 km
od centrum t.odzi] od centrum t.odzi] od centrum fodzi] od centrum f.odzi]
dobry dobry $redni sredni
[lokal o dobrym [lokal o dobrym [lokal o $rednim [lokal o $rednim
STANDARD standardzie, standardzie, standardzie, standardzie,
WYKONCZENIA ISTAN | 4 zamieszkania do zamieszkania bez wymagajacy remontu | wymagajacy remontu
TECHNICZNY LOKALU bez ponoszenia ponoszenia lub gruntownego lub gruntownego
dodatkowych dodatkowych od$wiezenia] od$wiezenia]
naktadow] naktadow]
POWIERZCHNIA 80-89 80-89 80-89 80-89
UZYTKOWA LOKALU [89,65 m?] (83,89 m?] (82,70 m?] (82,52 m?]
dobre dobre dobre dobre
[zabudowa
SASIEDZTWO mieszkalna [zabudowa mieszkalna | [zabudowa mieszkalna | [zabudowa mieszkalna
wielorodzinna wielorodzinna wielorodzinna wielorodzinna
w podobnym w podobnym wieku] w podobnym wieku] w podobnym wieku]
wieku]

4.2.3. Obliczanie wartosci lokalu mieszkalnego z udzialem w nieruchomosci wspdlnej

W tabeli nr 9 ponizej dokonano poréwnania przedmiotu wyceny Kkolejno z nieruchomosciami
podobnymi, bioragc pod uwage ustalone w wyniku przeprowadzonej analizy rynku cechy rynkowe oraz
ich wptyw na cene nieruchomos$ci. Réznica ocen przedmiotu wyceny i nieruchomosci wybranych
do poréwnan stanowi podstawe naniesienia odpowiednich poprawek.

Przyjeto zasade, ze poréwnanie odbywa sie w odniesieniu do przedmiotu wyceny, tzn. stwierdza sie, ze
lokal mieszkalny wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, bedacy przedmiotem wyceny, jest lepszy
(+) lub gorszy (-) od nieruchomosci podobnych, przyjetych do poréwnan.
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Tabela 9. Obliczenie wartosci 1 m2 nieruchomosci lokalowej nr 9 przy ul. Lukowej 18

Nieruchomos¢ nr 3 Nieruchomos$é nr 11 Nieruchomos$¢ nr 12
Waga | Zakres [ Opiscechy Wigilijna Rolnicza Leszczynskiej
L.p. Cechy rynkowe cechy [kwotowy| nieruch. ; : :
[%] [z8/m?] |wycenianej| Opis Poprawki Opis Poprawki Opis Poprawki
cechy % zt/mz | cechy % zt/mz | cechy % zt/m?2
1 | Lokalizacja 5 122 dobra Srednia 5 122 $rednia 5 122 Srednia 5 122
p |Standard wykoficzenia 55 1341 dobry dobry 0 0 $redni 55 1341 | éredni 55 1341
i stan techniczny lokalu
3 |Powierzchnia 20 488 80-89 80-89 0 0 80-89 0 0 80-89 0 0
uzytkowa lokalu
4 | Sasiedztwo 20 488 dobre dobre 0 0 dobre 0 0 dobre 0 0
Zaktualizowana cena transakcyjna zt/m? 7 204 5589 5941
Suma poprawek 5 122 60 1463 60 1463
Cena transakcyjna po poprawkach zt/m? 7 326 7 052 7 404
Wartos¢ w zt/m? 7 261

AC = Cmax - Cmin = 7 752 z}/m? - 5 313 zl/m? = 2 439 zl/m?
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Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, warto$¢ rynkowa 1 m? wycenianego lokalu mieszkalnego wraz
z udzialem w nieruchomosci wspélnej (Wmz) wynosi:

7326 z/m? + 7 052 zt/m? + 7 404 zt/m?
2 =

- . = 7261 zt/m?

4.2.4. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci lokalowej stanowi iloczyn wartos$ci rynkowej 1 m2 (Wmz2)

wycenianego lokalu i jego powierzchni uzytkowej. Poniewaz powierzchnia uzytkowa wycenianego
lokalu wynosi 89,65 m2, warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (Wn) jest nastepujaca:

Wy = 7 261 zt/m? x 89,65 m? = 650 949 zt

Po zaokragleniu przyjeto: 651 000 ztotych

Stownie: szes$éset piecdziesiat jeden tysiecy zlotych
4.2.5. Analiza wyniku i wnioski

Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej, sktadajacej sie z lokalu mieszkalnego nr 9
o powierzchni uzytkowej 89,65 m? i udziatu w nieruchomosci wspoélnej, potozonej w Lodzi w obrebie G-

24 jednostki ewidencyjnej £.6dz-Goérna przy ul. kukowej 18 wynosi 651 000 ztotych.
Uzyskana warto$¢ rynkowa zostata okreslona w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z aktéw

notarialnych oraz przeprowadzonej analizy rynku lokalnego. Odpowiada ona warto$ci 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w wysokosci:

651 000 zt + 89,65 m? = 7 262 zt/m?

Otrzymany wynik mies$ci sie w przedziale w przedziale miedzy ceng maksymalng (Cmax) a ceng
minimalng (Cmin) uzyskana za nieruchomosci podobne na rynku lokalnym w badanym okresie i jest
wyzszy od ceny Srednie;.

Cena maksymalna 7752 zl/m?
Wartos$¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej wycenianego lokalu 7 262 zl/m?
Cena $rednia 6329 zl/m?

Cena minimalna 5313 zl/m?

Poziom wskaznika cenowego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu powyzej ceny $redniej uzasadniony
jest cechami przedmiotu wyceny.

Wyceniany lokal mieszkalny nr 9 to lokal o dobrym standardzie wykoniczenia, niewymagajacy
ponoszenia dodatkowych nakladow w celu zamieszkania. Stan techniczny elementéw
wykonczeniowych jest dobry, podobnie jak jako$¢ zastosowanych materiatéw wykonczeniowych.
Zastosowane rozwigzania aranzacyjne typowe dla okresu budowy budynku mieszkalnego (1. dekada
XXI w.). Kolejng mocng strong przedmiotu wyceny na tle nieruchomos$ci podobnych, stanowigcych
podstawe oszacowania warto$ci rynkowej, jest sgsiedztwo zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej,
wybudowanej po 1995 r. oraz korzystna lokalizacja wzgledem centrum miasta.

Czynnikiem wptywajacym obnizajaco na warto$¢ rynkowa 1 m? lokalu mieszkalnego nr 9
w poréwnaniu z lokalami o najwyzszych cenach transakcyjnych, jest jego relatywnie duza powierzchnia
uzytkowa (89,65 m2).
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Podobnie jak wszystkie nieruchomosci, bedgce podstawg niniejszej wyceny, lokal nr 9 potozony jest
w dawnej dzielnicy Gérna, w budynku mieszkalnym wielorodzinnym niskim, wybudowanym w latach
1995-20009.

. Wycena nieruchomosci lokalowej - garazu

Dla potrzeb wyceny prawa wtasno$ci nieruchomosci lokalowej o funkcji niemieszkalnej, tj. garazu nr G6
o pow. uzytkowej 22,85 m?2 (wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej), badaniem objeto rynek
garazy na parterach budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, wybudowanych w latach 90. XX w. lub
pOzniej oraz w towarzyszacych im zespotach garazowych z tego samego okresu, potozonych na terenie
dawnej dzielnicy L.6dz-Goérna. Badanie transakcji obejmowato okres od czerwca 2020 r. do dnia wyceny
(2 lata). Szczego6towa charakterystyke rynku okreslono poprzez:

Rodzaj rynku: rynek wtérny nieruchomosci lokalowych (garazy) o powierzchni uzytkowej
od 15 m? wzwyz, potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
wybudowanych w latach 90. lub pézniej lub w towarzyszacych ww. budynkom
zespotach garazowych z tego samego okresu (analiza nie obejmuje miejsc
postojowych w halach garazowych);

Obszar rynku: t.6dz, dawna dzielnica £6dzZ-Gérna;
Okres badania cen transakcyjnych: od czerwca 2020 r. do czerwca 2022 .

Wartos$¢ rynkowa powinna by¢ okreslona na podstawie typowych cen pojawiajacych sie na rynku.
Odnotowano 8 transakcji, spetniajgcych ww. wymagania, wsréd ktdrych, po odrzuceniu ceny skrajnej,
Cmin wynosi 20 000 zl, zas Cmax wynosi 30 000 zt. Ww. transakcje zestawiono w tabeli nr 10 ponizej.

Tabela 10. Transakcje nieruchomos$ciami niemieszkalnymi - garazami

Data O s Cena transakcyjna
L.p. . Obreb Ulica uzytkowa y)
transakcji . netto (w zl)
garazu (w m?)
1 21.09.2021 G-24 Zespotowa 16,4 20 000 C min
2 28.06.2021 G-26 Koncertowa 31,69 30 000 C max
3 24.06.2021 G-24 Beczkowa 16,4 30 000 C max
4 28.01.2021 G-09 Czahary 18,4 20 000 C min
5 13.01.2021 G-09 Czahary 17,5 24 500
6 05.01.2021 G-24 Dzwiekowa 16,9 20 000 C min
7 10.11.2020 G-09 Czahary 27,8 15000 - odrzucono
8 01.10.2020 G-26 Jutrzenki 15,5 30 000 C max

Analiza rynku wykazata, ze lokalizacja garazu w skali miasta, sgsiedztwo nieruchomos$ci ani
powierzchnia uzytkowa lokalu niemieszkalnego nie wptywajg istotnie na jego cene transakcyjna.
W badanym segmencie rynku nie odnotowano réwniez zmiany poziomu cen transakcyjnych garazy
na skutek uptywu czasu (nie dokonano aktualizacji cen z tego tytutu).

W zwigzku z powyzszym, warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej (garazu) nr G6 przy ul. Lukowej 8
w Lodzi oszacowano jako Srednig arytmetyczna cen transakcyjnych, zestawionych w tabeli nr 10

(bez odrzuconej ceny skrajnej). Wynosi ona zatem:

W, = 24929 zt

Po zaokragleniu: 25 000 ziotych

Stownie: dwadziescia piec¢ tysiecy ztotych
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6. Klauzule i zastrzezenia

1. Wyceny dokonano zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

2. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytqcznie przez Zleceniodawce wymienionego w punkcie 1.3. oraz
wyltgcznie dla celu okreslonego w punkcie 1.2. operatu.

3. Wyceny dokonano wedtug cen na dzieni sporzqdzenia operatu, tj.20 czerwca 2022 Moze on by¢
wykorzystywany do celu wymienionego w punkcie 1.2. przez okres 12 miesiecy od wymienionej daty, chyba, ze
wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie tego okresu po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez autorke.

4. Wykonana wycena opiera sie na ogledzinach lokalu mieszkalnego, informacjach idokumentach
udostepnionych przez Zleceniodawce. Zaktada sie, ze nie ukryto Zadnych informacji mogqcych mie¢ wpltyw
na wartos¢ przedmiotu wyceny a przedstawiony w udostepnionych dokumentach stan prawny i techniczno-
uzytkowy uznano za wiarygodny.

5. Wartos¢ okreslona w operacie nie jest powiekszona o podatki, w szczegdlnosci podatek VAT,
oraz o oplaty zwiqgzane ze sprzedazq lokali.

6. Wyklucza sie odpowiedzialnos¢ autorki wobec 0séb trzecich, w szczegélnosci z tytutu wykorzystania operatu
w innym celu, anizeli zostat on sporzqdzony.

7. Ewentualne btedy edytorskie nie majq wptywu na oszacowanie wartosci.

8. Obliczenia zamieszczone w operacie zostaty wykonane w arkuszu kalkulacyjnym MS Excel - ewentualne btedy
zaokrqglen nie majg wplywu na poziom oszacowanej wartosci.

1.6dz, dn. 20 czerwca 2022 r.
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