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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dz. ew. nr 49/1, obreb 4, zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
potozonej przy ul. Lubelskiej 5 na terenie miasta task, pow. taskiego, woj. t6dzkiego.

Dla nieruchomosci nie zostata zatozona ksiega wieczysta
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OPERAT SZACUNKOWY
Dziatka nr 49/1 task, obreb 0004, pow. taski, woj. t6dzkie

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci:
task, ul. Lubelska 5, dz. ew. nr 49/1, obreb 0004, task - miasto, pow. taski, woj. t6dzkie

Okreslenie Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej
nieruchomosci: dz. ew. nr 49/1 o powierzchni 1410 m2 potozonej przy ul. Lubelskiej 5 na terenie miasta
powiatowego task, pow. taski, woj. tédzkie.
Dziatka nr 49/1 zabudowana jest:
- budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o konstrukcji drewnianej, w stabym stanie
technicznym,
- budynkiem gospodarczym parterowym, o konstrukcji murowanej, w stabym stanie
technicznym,
- budynkiem gospodarczym parterowym, o konstrukcji murowanej, w stabym stanie
technicznym.

Dla dz. nr 49/1 nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Zakresii Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie witasnosci
uwarunkowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 49/1 w stanie na dzieri 20-02-2026 r.
wyceny:
I
Cel wyceny: Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzieh wyceny

dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym..

Metoda wyceny: Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami
I
Oszacowana wartos¢ Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 3/32 w nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz.
rynkowa: nr 49/1 w stanie na dzieh 16-02-2026 r. wynosi:
35000 zt
Stownie: trzydziesci piec tysiecy ztotych
| z
Opracowanie: Matgorzata Spionek - Gérecka
RzM 4223 P .
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dz.
ew. nr 49/1 o powierzchni 1410 m?, potozonej przy ul. Lubelskiej 5 na terenie miasta task, obrebu nr
0004, pow. taskiego, woj. tédzkiego.

Dziatka nr 49/1 zabudowana jest:

- budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym 2-kondygnacyjnym o powierzchni zabudowy 179 m?,
o konstrukgcji drewnianej, w stabym stanie technicznym,

- budynkiem gospodarczym parterowym o powierzchni zabudowy 50 m?, o konstrukcji murowanej,
w stabym stanie technicznym,

- budynkiem gospodarczym parterowym o powierzchni zabudowy 40 m?, o konstrukcji murowanej,
w stabym stanie technicznym.

Dla dz. nr 49/1 nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

- Zakres wyceny obejmuje okre$lenie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 49/1 w stanie na dzieh 20.02.2026 r.

1.2. Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 49/1 w stanie na dzien 20.02.2026 r.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawa opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna
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Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Konrada Latocha - syndyka masy
upadtosci Pani Anny Gaszynhskiej.

3.2. Podstawy materialno - prawne

?

?

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
344,1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz. U. z 2022 r. 1360, 2337, 2339, z 2023
r. poz. 326)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 146)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429,1606, 1615, 1667,1860, 2760);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1520, z 2023 r. poz. 825, 1723,1843, 1860).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

?

?

?

?

?

TP ¢

w

4.

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcow Majgtkowych”

+~Wycena nieruchomosci - zasady i procedury”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005;

»Szacowanie nieruchomosci” praca zbiorowa pod redakcjg naukowa Jerzego Dydenko wyd.
Wolters Kluwer, 2020;

~Wycena nieruchomosci” Jerzy Dydenko, Tomasz Telega, wyd. Wolters Kluwer, 2016

Zasady okreslania wartosci nieruchomosci. Metodyczne i prawne, Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Lech Kotlewski, wyd. Educaterra, 2016

»Prawo nieruchomosci”, Ryszard Strzelczyk, wyd. C.H. Beck, 2019,

,Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002.

Materiaty ze szkolenh specjalistycznych,
Czasopisma, informacje i publikacje branzowe
Raporty i analizy rynku nieruchomosci.

Materiaty ze szkolen.

Zrédta danych o nieruchomosci
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Ogledziny nieruchomosci i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 11.02.2026 r.
Wypis i wyrys z rejestru gruntéw z dnia 02-10-2025 r.
Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta task i Pabianice.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy task

S O A O ¢

Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomosciami na rynku lokalnym uzyskane
z odpisow Aktéw Notarialnych gromadzonych w Urzedzie Miasta task.

?

Wtasna baza danych o cenach nieruchomosci na rynku lokalnym.

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzgdzenia wyceny 20.02.2026r.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 20.02.2026r.

Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny 20.02.2026
r.

Data ogledzin wycenianej nieruchomosci 11.02.2026 r.

5. Opis, okresSlenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastepujgcych
dokumentow:

e~ Dla dziatki nr 49/1 nie zostata zalozona ksiega wieczysta. Informacja zostata
zweryfikowana na podstawie wywiadu przeprowadzonego w wydziale ksigg wieczystych
Sadu Rejonowego w tasku w dniu 20.02.2026r. W archiwach sadowych nie odnaleziono
takze aktéw nabycia dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, w tym ujawnionego w
wypisie z rejestru gruntéw aktu AN 2137/62.

©=  wypisu z rejestru gruntéw z dnia 02-10-2025r.

Tabela 1
. . c Nr KW lun inny
Nr dziatki Potozenie Pom;::;:hnla st o e dokument
Rodzaj Pow. [ha]
. . AN 2137/62
49/1 task, Lubelska  0,1410 B- tereny mieszkaniowe 0.1410 APD 2234/2022

PS.I NS 522/18
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PS.S1 NS 642/13

RAZEM 0,1410 0,1410

Budynki nie stanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci

Tabela 2
Nr Kondygnacje Powierzchnia
Id budynku dziatki Adres Rodzaj budynku nad/pod zabudowy
ziemia (m?3)
100302_4.0004.49/1.1_BUD 49/1 task, Lubelska 5 Mieszkalny 2/0 179
100302_4.0004.49/1.2 BUD  49/1 task, Lubelska 5 Pozostaly 1/0 50
niemieszkalny

100302_4.0004.49/1.3_.BUD  49/1 task, Lubelska 5 Pozostaty 1/0 40

niemieszkalny

&~  Dostep do drogi publicznej

Dz. nr 49/1 potozona jest bezposrednio przy drodze publicznej, gminnej, o nawierzchni
asfaltowe] stanowiagcej dz. ew. nr 38/2 (ul. Lubelska) - dostep do dziatki od strony
zachodniej.

6~  Decyzje administracyjne

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono pozwolenia na uzytkowanie obiektéw.
Budynki zostaty ujawnione w ewidencji budynkéw, na mapie ewidencyjnej, sg trwale wpisane
w krajobraz, uznano wiec, ze zostat wybudowany zgodnie z przepisami prawa.

6~  Analiza posadowienia budynkéw

Analiza posadowienia budynkéw wskazuje, ze rzeczywisty obrys budynku jest zgodny ze
stanem ewidencyjnym, budynki nie naruszajg granic dziatki.

©&—  Ochrona konserwatorska

Nieruchomos¢ nie jest objeta ochrong konserwatorskg (zgodnie z zapisami na stronie
www.mapy.zabytek.gov.pl).

5.2.  Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja i otoczenie
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Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest we wschodniej czesci tasku, na terenie osiedla task -
Kolumna.

Kolumna-Las (dawn. Las-Kolumna, Las-Kolumna  Miasto, 1959-1972 osiedle Kolumna) - to
letniskowa cze$¢ miasta tasku. Lezy we wschodniej, zalesionej czesci miasta, przy drodze
wojewddzkiej nr 482 z todzi do Kepna, okoto 5 km od centrum tasku. Zamieszkuje jg okoto 5000
mieszkancow.

Letnisko Las-Kolumna powstato na miejscu podtaskiej wsi Kolumna w latach 20. XX wieku.

Ok. 1928 roku w miescie powstato 30 pensjonatéw oraz ok. 160 domow letniskowych. W ten sposéb
powstato letnisko zwane Miasto-Las-Kolumna. Dzielito sie ono na trzy czesci: Patusznice (od szosy do
Grabi-Patusznicy), Doliwe (miedzy szosg a torami) i Cyganke (na p6tnoc od toréw). Szybkie potgczenie
z todzig, obok linii kolejowej £6dZ - Kalisz, miata zapewni¢ linia tramwajowa z todzi, przez Pabianice,
task do Zdunskiej Woli, ktéra byta w planach inwestycyjnych £6dzkich Waskotorowych Elektrycznych
Kolei Dojazdowych jeszcze przed wybuchem | wojny Swiatowej. Planu tego jednak nie zrealizowano z
powodu trudnej po wojnie sytuacji ekonomicznej tego przedsiebiorstwa i ogdlnej zmiany kierunkéw
jego dziatalnosci.

W okresie miedzywojennym Las-Kolumna nalezat do gminy task w powiecie taskim w woj. t6dzkim. 2
pazdziernika 1933 utworzono gromade Las-Kolumna Miasto w granicach gminy task (Kolumna
wiejska utworzyta odrebng gromade o nazwie Kolumna).

Podczas Il wojny Swiatowej wigczona do lll Rzeszy. W latach 1941-1942 Kolumne skolonizowano
niemieckimi osadnikami z Wotynia i Besarabii. Po wojnie cze$¢ pensjonatéow przejat Fundusz
Woczaséw Pracowniczych.

1 stycznia 1973, w zwigzku z kolejng reformg administracyjng znoszacg gromady i osiedla, cate
osiedle Kolumna witgczono do tasku.

Kolumna to zatozenie urbanistyczne wzorowane na XIX-wiecznych angielskich ideach garden-city
(miasto-ogréd, miasto-las). Do czaséw wspoétczesnych w dzielnicy tasku licznie zachowaty sie
charakterystyczne drewniane domy i wille z okresu miedzywojennego, ktére dawniej byly
pensjonatami i kurortami. Starodrzew sosnowy zostat objety pod ochrong w utworzonym Zespole
Przyrodniczo-Krajobrazowym ,Kolumna-Las”.

Dostep do drég i komunikacja:

Przez task przebiega droga wojewddzka nr 482 relacji £6dz - Kepno.

Przez miasto task przechodni linia kolejowa (zapewniajgcych potgczenie z todzig i dalej z Warszawg,
oraz na zachéd z Wroctawiem)

Komunikacja:

Miasto jest obstugiwane przez regularne potgczenia autobusowe i kolejowe. Najblizsze przystanki
autobusowe MZK znajduja sie w odlegtosci okoto 200 m (przy ul. Lesnikéw Polskich) i zapewniajac
podtgczanie z pozostatg czescig miasta.

W odlegtosci okoto 0,5 km znajduje sie dworzec PKP.

Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Zrédto: https://mapa.targeo.pl

Nieruchomos¢ potozona jest we wschodniej czesci miasta task, na terenie osiedla Kolumna,
w odlegtosci ok. 5 km od centrum miasta, gdzie usytuowane s gtéwne obiekty handlowo -
ustugowe i uzytecznosci publicznej. Niewielkie lokalne centrum handlowe, szkota, kosciot
znajdujg sie ok. 0,5 km od przedmiotu wyceny. W otoczeniu znajdujg sie budynki mieszkalne
jednorodzinne oraz pojedyncze budynki wielorodzinne - dawne pensjonaty letniskowe o
konstrukcji drewniane;.

Lokalizacje og6lng nieruchomosci na tle miasta i dostepnosci do gtéwnych drég dojazdowych
oraz otoczenie i sasiedztwo, ze wzgledu na charakter nieruchomosci okreslono jako
korzystne.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo witasnosci gruntu stanowigcego dz. ew. nr 49/1 o powierzchni
1410m?, potozonego przy ul. Lubelskiej 5 miasta task, pow. taskiego, woj, todzkiego.

Dziatka o ksztalcie zblizonym do prostokata, o ptaskim uksztattowaniu terenu, frontem o
szerokosci ok. 26 metrow przylegajaca do ul. Lubelskiej o charakterze publicznym.

Dziatka nr 49/1 jest ogrodzona ogrodzeniem z siatki z bramg wjazdowg i furtkg od strony
ul. Lubelskiej. Z pozostaty stron ogrodzenie stanowi siatka metalowa na stupkach stalowych.

Widok przedmiotu wyceny
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Dziatka nr 49/1 zabudowana jest:

- budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym 2-kondygnacyjnym o powierzchni zabudowy 179 m?,
o konstrukcji drewnianej, w stabym stanie technicznym,

- budynkiem gospodarczym parterowym o powierzchni zabudowy 50 m?, o konstrukcji murowanej,
w stabym stanie technicznym,

- budynkiem gospodarczym parterowym o powierzchni zabudowy 40 m?, o konstrukcji murowanej,
w stabym stanie technicznym.

Teren dziatki nieutwardzony, nieuporzadkowany, w czesci porosniety roslinnoscig trawiasta,
drzewami. Teren ogrodzony.

Nieruchomos¢ posiada dostep do sieci wodociggowej, sieci energetycznej, kanalizacyjnej lokalnej,
sieci telefoniczne;j.

Zrédfo: https://geoportal.lodzkie.pl

Dostep do drogi publicznej
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Dojazd do dziatki 49/1 odbywa sie bezposrednio z drogi publicznej, gminnej o nawierzchni
asfaltowej (ul. Lubelskiej) - od strony zachodnie;.

Opis zabudowy

Budynek mieszkalny wielorodzinny o konstrukcji drewniane;j

Na nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny, wielorodzinny, pietrowy,
niepodpiwniczony.

Obiekt funkcjonuje jako wielorodzinny, z kilkoma lokalami mieszkalnymi stanowigcymi niegdys
zasoby komunalne. Obiekt wyglada w wiekszej czesci na niezamieszkaty.

Brak jest dokumentacji oraz informacji o powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Zgodnie z kartotekg budynkéw powierzchnia zabudowy budynku wynosi 179 m?2.

Rok budowy budynku - ok. 1928 rok.

Opis techniczny

Opis elementéw konstrukcyjnych na podstawie wizji z zewngtrz, bez mozliwosci wykonania ogledzin
wnetrza budynku.

Konstrukcja budynku tradycyjna, drewniana. Dach wielospadowy, konstrukcji drewnianej, kryty
blacha. Stropy konstrukcji drewnianej. Stolarka okienna - drewniana.

Elementy konstrukcyjnej o widocznym znacznym stopniu zuzycia. Stan techniczny budynku

okreslono jako staby.

Budynek gospodarczy o konstrukcji murowanej

Na nieruchomosci znajduje sie wolnostojacy budynek gospodarczy, parterowy,
niepodpiwniczony.

Brak jest dokumentacji oraz informacji o powierzchni uzytkowej budynku. Zgodnie z kartoteka

budynkéw powierzchnia zabudowy budynku wynosi 50 mZ.

Opis techniczny

Konstrukcja budynku tradycyjna, murowana. Dach jednospadowy, kryty papa. Z zewnatrz budynek
czesciowo otynkowany. Stolarka okienna stara, drewniana, skrzynkowa, drzwi garazowe obite
deskami, drzwi do komdérek drewniane.

Stan techniczny budynku okres$lono jako staby.

Budynek gospodarczy o konstrukcji murowanej
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Na nieruchomosci znajduje sie wolnostojgcy budynek gospodarczy, parterowy, niepodpiwniczony.
Brak jest dokumentacji oraz informacji o powierzchni uzytkowej budynku. Zgodnie z kartoteka

budynkéw powierzchnia zabudowy budynku wynosi 40 m2.

Opis techniczny
Konstrukcja budynku tradycyjna, murowana. Dach jednospadowy, kryty papg. Z zewnatrz budynek
nieotynkowany. Stolarka drzwiowa do komérek drewniana.

Stan techniczny budynku okreslono jako staby.

6. Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami :

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego
gminy.

W stanie na dzien wyceny nieruchomos$¢ potozona jest na terenie, dla ktérego nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Spoteczno - gospodarcze przeznaczenie
nieruchomosci przyjeto na podstawie wustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy task. Zgodnie z Uchwalg Nr LXIV/809/2023 Rady Miejskiej
w tasku z dnia 25 pazdziernika 2023r. dziatka potozona jest na terenach zabudowy mieszkaniowo -
ustugowej o niskiej intensywnosci na terenach zadrzewionych.

Fragment rysunku Studium uwarunkowah i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

W procesie wyceny przeanalizowano:

©—  Obszar - miasto task (brak budynkéw wielorodzinnych), Pabianice
©=  Okres analizy cen transakcyjnych - od grudnia 2024 r. do dnia wyceny
©- Rynek lokalny jako rynek prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowych zabudowanych

starszymi budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH

W analizie skupiono sie na transakcjach nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi, charakteryzujacymi sie podobnymi cechami rynkowymi do przedmiotowej, gtdéwnie
w zakresie parametréw powierzchniowych oraz stanu technicznego. W analizie rynku skupiono sie
na budynkach charakteryzujgcych sie podobnym stanem technicznym. Na podstawie zebranych
danych o zawartych transakcjach stwierdzono, ze ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
zabudowanych najbardziej podobnych do przedmiotowej nieruchomosci (odniesiona do 1 m?
powierzchni zabudowy) w analizowanym okresie wahaty sie w granicach od okoto 1485 zt do okoto
2657 zt. Zaobserwowana rozbieznos¢ cenowa wynika z réznic porownywanych nieruchomosci w
zakresie przede wszystkim lokalizacji ogdlnej, wielkosci dziatki, wielkosci powierzchni zabudowy
budynku oraz wystepowania dodatkowej zabudowy, a takze stanu technicznego budynku.
Najwyzsze ceny transakcyjne osiggaty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
murowanymi w do$¢ dobrym stanie technicznym, z mozliwie regularnie prowadzonymi pracami
remontowymi, potozone w strefie centralnej i Srédmiejskiej miasta, z bardzo dobrym dostepem do
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obiektow handlu, ustug , uzytecznosci oraz Srodkéw komunikacji. Z kolei nizsze ceny osiggaty
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami w gorszym stanie technicznym, o duzej
powierzchni zabudowy, bez dodatkowej zabudowy na dziatce, potozone w dalszej odlegtosci od
centrum miasta, obiektéw handlu i ustug.

Z informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomos$ciami wynika, ze popyt na nieruchomosci
gruntowe zabudowane starszymi budynkami mieszkalnymi utrzymuje sie na stabilnym poziomie.
Zauwazono, iz ceny nieruchomosci ustabilizowaty sie i obecnie nie sg zauwazalne znaczne wzrosty
lub spadki cen transakcyjnych. W procesie wyceny okreslono trend czasowy na poziomie 0%.

Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajacych od Sredniej rynkowej, do
obliczen ostatecznie wybrano kilka transakcji kupna- sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych najbardziej podobnych do wycenianej nieruchomosci pod wzgledem analizowanych
cech rynkowych.

Rodzaj i ilo$¢ zawartych w analizowanym okresie transakcji pozwalajg na zastosowanie w wycenie
podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami. Wyniki analizy rynku przedstawia tabela
ponizej.

Tabela 3
Powierzch
Data - fx . T Pow. dziatki nia Cena trans. Cena jedn.
Rep. A transakeji Miejscowos¢ Ulica Nr dziatki [m2] e 24 [z/m2 PZ]
[m2]

3370/2025 15.07.2025 Pabianice Piotra Skargi 69 1598 215 400 000 1860
5266/2025 11.07.2025 Pabianice Sw. Jana 512 1123 207 550 000 2657
1332/2025 13.03.2025 Pabianice Moniuszki 493 910 404 600 000 1485
7125/2024  06.12.2024 Pabianice Tkacka 302 992 189 490 000 2593

Z uwagi na brak dostatecznych informacji dotyczqcych powierzchni uzytkowej nieruchomosci, ktérych
dotyczyly odnotowane transakcje, jako jednostke poréwnawczqg przyjeto 1 m? pow. zabudowy budynku
mieszkalnego.

Na terenie tasku odnotowano sprzedaz udziatdw w nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym murowanym o powierzchni zabudowy 214 m? na dziatce o
powierzchni 1994 m? przy ul. Wojska Polskiego (w dniach 24.11.2025r. i 15.11.2025r. Wartosci
udziatéw wynosity 45 000 zt, 37 500 zt i 22 000 zt).
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Trend czasowy

Zgodnie z & 5.3. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci w przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym
rynku nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzieri okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym.

Dostepne raporty dotyczace rynku gruntéw gtéwnie w zakresie cen ofertowych wskazujg na wzrosty
cen rzedu kilku procent w skali roku.

Na podstawie dostepnych transakcji nie byto mozliwosci wyliczenia trendu czasowego w sposob
precyzyjny i wiarygodny. Analiza wskazuje, ze ceny jednostkowe ustalone w transakcjach zawartych
pdzZniej majg nizsze ceny jednostkowe.

Biorgc pod uwage powyzsze wnioski, okres objety analizg oraz cel wyceny przyjeto trend czasowy
na poziomie 0%.

8. Rodzaj okreslanej wartosci nieruchomosci, zastosowane
podejsScie, metoda i technika wyceny

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano
uwzgledniajac:

©— postanowienia obowigzujgcych przepisbw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;

e—  cel wyceny;

©- wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;

©— |okalizacje i rodzaj nieruchomosci

©=  funkcjonalnos¢ nieruchomosci i aktualny stan uzytkowania

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. stanowi, ze wartos¢ rynkowaq
nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub w
podejsciu mieszanym, (jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego).

Do okredlenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, poréwnywania parami, ktére polega na okres$leniu 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
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podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosdi, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych
transakgji.

Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:
e~  Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny.

©—  Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen

transakcyjnych.
©~  Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.
©—  Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
©-  Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych

do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

©-  Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

©-  Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi.

©—  Okres$lenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

©—  Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdéw i optat (wartos¢ rynkowa oszacowana w operacie
szacunkowym jest wartoscig rynkowg netto).

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY |
PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

9.1. OkreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w
stanie na dzieh wyceny

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu
nieruchomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe,
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od ktorych uzaleznione s3 ceny prawa witasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy
wptyw na cene 1 m? p. u. budynku:

Lokalizacja ogdlna

Stan techniczny budynku

Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego

Wielkos$¢ dziatki

S S O O ¢

Lokalizacja szczegbtowa

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 3

Wptlyw cechy na
L.p. Cecha zréznicowanie ceny Opis

rynkowa jednostkowej

Lokalizacja w strefie centralnej i Srédmiejskiej miasta,

Korzystna bardzo dobra dostepnosci do gtéwnych drég oraz

Lokalizacja placéwek uzytecznosci, Srodkow komunikacji
! ogblna Lokalizacja w strefie peryferyjnej lub podmiejskiej
Srednio korzystna miasta, dobra dostepnosci do gtéwnych drég oraz

placéwek uzytecznosci, srodkéw komunikac;ji

Budynek wykazujgcy przecietne zuzycie, prawidtowo

, Sredni
Stan techniczny prowadzona gospodarka remontowa.
2. . - . -
budynku Stab Budynek wykazujacy wieksze zuzycie techniczne, brak
y systematycznej gospodarki remontowej
Powierzchnia Korzystna Ponizej 200 m?
3, | zabudowy Srednio korzystna Od 200 - 300 m2
budynku
mieszkalnego Mniej korzystna* Ponad 300 m2
Korzystna 0Od 1200 m?
4, Wielkos¢ dziatki -
Srednio korzystna Ponizej 1200 m?
Korzystna W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna,

Lokalizacja hrak iciazliwaéci

szczegbtowa W otoczeniu zabudowa mieszkaniowa, tereny

Mato korzystna L .
przemystowe, ucigzliwy duzy przemyst

*Z uwagi na fakt, iz powierzchnia zabudowy budynku wykracza znacznie poza powierzchnie budynkdw
odnotowanych na analizowanym rynku wielkos¢ poprawki do mniej korzystnej powierzchni zabudowy
budynku mieszkalnego okreslono metodq ekstrapolacji.

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:
C max = 2 657 zt/m? pow. zab. C min = 1 485 zt/m? pow. zab.

AC =2 657 zt/m?- 1485 zt/m? =1 172 zt/m? pow. zab.
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Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych

nabywcow ustalono nastepujgce wagi cech

Tabela 4
Zakres kwotowy
0,
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%] [z4/ m2]
1 Lokalizacja ogélna 25 293,0
2 Stan techniczny budynku 25 293,0
3 Powierzchnia zabudowy budynku 15 175,8
4 Wielkos¢ dziatki 25 293,0
5 Lokalizacja szczeg6towa 10 117,2
Ogoétem: 100 1172 zt/m?

Ostatecznie do dalszej analizy przyjeto 4 transakcje (nieruchomosci A, B, C, D). Wybrane transakcje
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A - Lubelska, B - Piotra Skargi, C - Sw. Jana, D - Moniuszki, E - Tkacka

Mapa lokalizacji nieruchomosci poréwnawczych

Tabela ponizej przedstawia okreSlenie wartosci rynkowej 1 m2 powierzchni zabudowy
nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzieh wyceny:
Tabela 5
RODZA} |\ ERUCHOMOSE NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
CECH WYCENIANA
RYNKOWYCH A B C D
L task Pabianice Pabianice Pabianice Pabianice
Potozenie . . . . .
Lubelska Piotra Skargi Sw. Jana Moniuszki Tkacka
Data
" 15.07.2025 11.07.2025 13.03.2025 06.12.2024
transakcji
Powierzchnia 1410 1598 1123 910 992
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dziatki [m2]
Powierzchnia
zabudowy
[m2] budynku 179 215 207 404 189
mieszkalnego
2
Cena fm 1860 2657 1485 2593
p.zab. [zi]
Lokalizacja Srednio korzystna | Srednio korzystna korzystna korzystna |S$rednio korzystna
ogblna 0,0 -293,0 -293,0 0,0
Stan staby staby sredni staby staby
techniczny
budynku 0,0 -293,0 0,0 0,0
Pzzvgirjgcvr;la korzystna Srednio korzystna | Srednio korzystna koTz;Isetjna korzystna
budynku +87,9 +87,9 +175,8 0,0
. . . . srednio ; .
Wielkosc korzystna korzystna srednio korzystna Korzystna Srednio korzystna
dziatki 0,0 +2930 +293,0 +2930
Lokalizacj korzystna korzystna mniej korzystna mniej korzystna
szczegslons ’ ’ T | korzystna ’
& 0,0 +117,2 1172 0,0
SUMA
POPRAWEK +87,9 - 87,9 +293,0 +293,0
[zt]
CENA 1 m?
SKORYG. [21] 1947,9 2569,1 1778 2886
. CENA 2 295,3 zt x 0,90 = 2 065,8 zt/m?
SREDNIA 1 m? . . ) . ;
B Z uwagi na drewnianq konstrukcje budynku zastosowano wspétczynnik
celusemy korekcyjny 0,90.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w stanie na dzieh
wyceny:

W= Pz XWq m> =179 m?x 2 065,8 zt/m?= 369 778 zt

Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dz. ew. nr 49/1 wynosi
(po zaokragleniu): 370 000 zt
Stownie: trzysta siedemdziesigt tysiecy ztotych

9.2 Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 49/1

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie
wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr 49/1 w stanie na dzien 20-
02-2026 r.
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Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dz. ew. nr
49/1 w stanie na dzien 20-02-2026 r. wynosi:

Wn = 370 000 zt
Stownie: trzysta siedemdziesiqt tysiecy ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatlu w wysokosci 3/32 w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 49/1 w stanie na dzien 20-02-2026 r. wynosi:

Wun = Wn * 3/32 =370 000 zt * 3/32 = 34 688 zt

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 35 000 zt
Stownie: trzydziesci piec tysiecy ztotych

9.5 Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zgdanie Zleceniodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja
nieruchomosci. W tym wypadku moze to nastapic¢ na etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”.
Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich
warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze byé poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej
wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikow
ekonomicznych na rynku.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.

Wartos¢ ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotéw jest zaakceptowal sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej;

- powinna réwniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rzeczoznawcy
majatkowemu, a nie okolicznosci w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug definicji
wartosci rynkowe;j.

Warto$¢ wymuszona oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus
sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do
6 miesiecy). Ograniczenia te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania
ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajgcy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.
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Na polskim rynku brak jest bazy danych transakcyjnych, ktéra obejmowataby kompleksowo
informacje o przeprowadzonych transakcjach ,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich
transakcji. Bazy gromadzone przez rzeczoznawcdw majgtkowych bazujg wytgcznie na informacjach z
aktéw notarialnych, gdzie czesto brak jest danych o szczegélnych warunkach zawarcia transakcji. Na
bardziej rozwinietym i dojrzalszym rynku amerykanskim przeprowadzono badania dotyczace cen
uzyskiwanych w trybie wymuszonej sprzedazy na prébie nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi z ostatnich 20 lat. Wyniki badania pokazaty, ze transakcje nieruchomos$ciami
sprzedawanymi zaraz po zajeciu ich z powodu zadtuzenia, $mierci lub bankructwa wtasciciela
sprzedawane byly po nizszej cenie niz inne nieruchomosci zbywane w trybie rynkowym. Dyskonto
wynikajgce z przymusu, jak wyzej, wynosito srednio 28% wartosci nieruchomosci. W Polsce, z uwagi
na znacznie nizszy stopien rozwoju rynku, odmienne modele zachowan poszczegdlnych
uzytkownikéw rynku w tym utrudniony obroét nieruchomosciami zajetymi, nalezy sie spodziewac
wyzszych wspétczynnikdw. Na podstawie analizy przeprowadzonej przy wspoétpracy PFSRM oraz
Zwigzku Bankéw Polskich, uzyskano informacje, w jaki sposéb Banki samodzielne okreslajg wartos¢
przy sprzedazy wymuszonej. Najczestsza metodg jest stosowanie okreslonej wysokosci procentu od
wartosci rynkowej. W zaleznosci od stopnia ptynnosci danej nieruchomosci na rynku wskaznik ten
spada od 90% do niemal 40% dla nieruchomosci o najmniejszej ptynnosci.

Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowad sie na poziomie drugiej
licytacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegblnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastgpic
mozliwie szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrdcenie czasu
eksponowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcéw.

Warto$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposéb:

WW = WR * wa * wc

gdzie:

WR - wartos¢ rynkowa,

wa - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,

wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawczg.

Przy okreslaniu wartosci dla sprzedazy wymuszonej uwzgledniono:

©-  Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslong metodg poréwnawczg w stanie na dzien
20.02.2026r.

©-  Warunki rynkowe panujace na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Ostrotece, w
tym ptynnos¢ i poziom popytu.

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 8646177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl ESTIM
Consulting 29


mailto:operaty@estim.pl%20%20|

OPERAT SZACUNKOWY
Dziatka nr 49/1 task, obreb 0004, pow. taski, woj. t6dzkie

©—  Charakter nieruchomosci - budynek mieszkalny w uzytkowaniu, z typowg lokalizacjg miejska,
bez szczegbdlnych utrudnien technicznych.

Na podstawie doswiadczen zawodowych oraz analizy danych rynkowych przyjmuje sie, ze redukcja
wartosci przy sprzedazy wymuszonej wynosi zazwyczaj od 10% do 30%, w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci i lokalnego rynku.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sg to «cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo
zainteresowanego kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomosé. To takie wtasnie specyficzne
cechy nieruchomosci powodujg, ze nabywca sposrdéd kilku podobnych wybiera wtasnie ta
nieruchomos¢. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy.
Przedmiotowy udziat w nieruchomosci charakteryzuje bardzo stabym stanem technicznym budynku.
Przy przedstawionej charakterystyce nieruchomosci okreslono wspdtczynnik atrakcyjnosci na
poziomie 90%.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci
rynku. Oszacowana warto$¢ rynkowa udziatu w przedmiotowej nieruchomosci w odniesieniu do
wartosci jednostkowej znajduje sie w granicach zaobserwowanej ceny $redniej na badanym rynku
lokalnym - wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie
90%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspdtczynniki:

Wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),

Wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci).

Ww 491 = 370 000 zt * 0,90 * 0,90 = 299 700 zt

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosci 3/32 w nieruchomosci gruntowe;j
stanowiacej dz. nr 49/1 w stanie na dzien 20-02-2026 r. wynosi:

Wuw = Ww * 3/32 =299 700 zt * 3/32 =28 097 z}

Po zaokragleniu przyjeto wartosé: 28 000 zt
Stownie: dwadziescia osiem tysiecy ztotych

10. Wynik kohcowy wraz z wnioskami i uzasadnieniem

W podejsciu porédwnawczym oszacowano warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dz. ew. nr 49/1 w stanie na dzien 20-02-2026 r. na poziomie 370 000 zi.
Warto$¢ ta jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania i uwzglednia atrybuty
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nieruchomosci takie jak: lokalizacja, stan techniczny budynku, powierzchnia zabudowy budynku,
powierzchnia dziatki, powierzchnie dodatkowe.

Cena jednostkowa powierzchni zabudowy budynku wynosi 2065,8 zt/m? i zawiera sie powyzej ceny
minimalnej, z uwagi na s$rednig powierzchnie zabudowy, staby stan techniczny oraz srednio
korzystna i nieucigzliwe sgsiedztwo.

Dodatkowo oszacowano wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 3/32 w nieruchomosci  gruntowej
stanowigcej dz. nr 49/1 w stanie na dzieh 20-02-2026 r. na poziomie 35 000 zi.

Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 3/32 w nieruchomosci  gruntowej
stanowigcej dz. nr 49/1 ksztattuje sie na poziomie 28 000 zt.

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej przeanalizowano rynek
lokalny miasta task i Pabianic. Okres monitorowania rynku od grudnia 2024 r. do dnia wyceny.

11. Klauzule i ograniczenia

©-  11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

©— 11.2. Operat sporzadzono wylagcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

e 11.3. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

e~  11.4. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

©- 11.5. Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty moggce mieé
wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci.

©=  11.6. Okreslona wartos¢ nie uwzglednia podatkéw i optat.

©=  11.7. Obliczenia zostaty wykonane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel. Wyniki posrednie i
wynik koncowy mogg by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnosciami wynikajgcymi z
zaokraglen.

e~ 11.8. Do obliczenh przyjeto powierzchnie zabudowy budynku mieszkalnego.

e 11.9. W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktami zbrojnymi oraz

przewidywanym ogdlnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym istnieje duza niepewnos¢
rynkowa. Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci. W zwigzku z tym
zalecana jest stata kontrola wartosci nieruchomosci.

&= 11.10. W dniu wizji przeprowadzono wizje z zewnatrz budynku mieszkalnego i dziatki.
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12. Podpis autora operatu

Elektronicznie podpisany
Ma’fgorzata przez Matgorzata Gabriela
Gabriela Spionek-Gérecka

£ . s Data: 2026.02.23 10:31:28
Spionek-Gorecka |00

13. Zataczniki

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci
13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej
13.4. Kopie dokumentéw

13.5. Polisa OC
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacji nieruchomosci

Lokalizacja przedmiotu wyceny

va 3
A
%
G- 4
ina 10‘& >
Li
pPowa \\
oot Wi,
1 1 erf, ke
\ne EI—
o 2]
Gr 3“‘01“3 ((‘\\\L‘B @0
: B 0\&0“
8 1) ;g ’ b‘“?
1 % S b,(\‘\L
o ” Z
e %
\ o%

Zrédfo: https://mapa.targeo.pl
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok przedmiotu wyceny

o AR

b
| B

sodpiw

Widok zabudowy dodatkowej
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Widok otocze

-
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Zatacznik 13.3.

PROTOKOL z badania ksiegi wieczystej

Dla dziatki nr 49/1 nie zostata zatozona ksiega wieczysta. Informacja zostata zweryfikowana
na podstawie wywiadu przeprowadzonego w wydziale ksiag wieczystych Sadu Rejonowego
w tasku w dniu 20.02.2026r. W archiwach sagdowych nie odnaleziono takze aktéw nabycia
dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, w tym ujawnionego w wypisie z rejestru
gruntéw aktu AN 2137/62.
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STAROSTA LASKI wojewtdziwe:10 1odzkie
98-100 cask powial:-1003 taskil
ul. Pcdudniowa 1 |ednostka ewidencyjna:100302_4 - LASK MIASTO

obrgb:100302_4.0004 - CZWARTY
dziarka: 49/1

GK.6621,

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ DOKUMENT NINIEJSZY JEST
Skala 1-1000 PRZEZNACZONY DO DOKONANIA
| VPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

FES o
[ """
4 [
7/ | “«&
8 f 5 | )

/ |
¥ |
|
/ " b /S —
/ # R
s e /\/\/ N A\\li::’ —
(‘"/ st /(\_ \/\ N
w7 NS PO NG \\ 7
< ™~ Vs 4 /("’\ 5o N/
X ] / mZ > ™
N W A

F 5

Wykoviaty: Bogusisws Kowalczyk
Lask dn crwartek, 2 pazdziemika 2025
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STAROSTA LASKI Wojewtdztwo
98-100 task Powiat :
ul. Poludniowa 1 Jednostka swidencyjna :
Otred
GK.6621. _265%¢ 2025

7 dnig; 02,10 2025

Jednostka rejestrows @ G183

todzkie
Laski

100302_4 task - miasto
0004 CZWARTY

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

- - Charakter
L Podmiot ewidenc: Udzlat
Py wissnosci / whadania
1 KATARZYNA MONIKA CISZEWSKA Rodzics BOGUSLAW ANNA ‘Wiasnost 2
BORSZEWICE KOSCIZLNE 32; 56.100 g, LASK
2 ANMA GASZYNSKA Rodzice KRZYSZ1GF ANNA \Wiesrose J3z
RUDZKA 422 33457 tODZ,
3 JOLANTA KHGA GASZYNSKA Roczice KRZYSZTOR ANNS Aasnnée ars2
RUNZKA 42/2, 93-457 £0OZ
4 WALDEMAR GASZYNS 4| Rodzce JAN LONGINA Whsnass 316
MIKCEAJS, KOPERN'KA 61; 86 100 LASK:
5 ALINA IZABELA MADALINSKA Rodzice JAN, LONGINA YWasnost Ja
OGRCOOWA & #E-100 LASK,
6 ZUZANNA ANFA MYSIAK Rodzie BOGLELAW ANNA Viraanoss 33z
MIKCEAJA KOFERNIKA &3, 56-°00 LASK,
T GIINA MIEJSKA FASIMNGE ‘Wiasnoée 415
ZAMKCOAVA 16, 95-200 PABIANIZE
Oznaczenie | pow Pow. Ne KW Tub inny
N dziatki Polozenie dziakl Opis uz QIR . > ny
g PEEER R uzytkow | uytiy dziakki dakument
konturdw [ha) ma] wissnosci
klasytikac,
41 LASK; LUBELSKA larey meszkariows B n1410 01410 JAN 21372
AFD 223402022
FS.1 NS 52218
P55 I NS 84213
10 dzseki. 100302_4.0C04 491
Budynck nicstanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budyriea: 100302_4 0004 4%1.1_SUD P 13 lokall wyodrebn.: 00
Rodzaj wg KST:  Budynki meszkaine Powierzchnea lokadl plewyodrebn.:  0.00
Liczba kondyg. nadipodz: 20 Powierzchnia pom. przym. sakall: J.00
Pow zabud, [m2]: 179
Adres budynku: LASK LUSFILSKA S
Ident, dzialek: 10030Z_4.0004.4%1
Budynek ni y odrebnego od gruniu przedmicty whasnosc!
d budynki' 100302Z_4.0004.48)1.2_BUD P hnia fokali wyadrg 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozcatak: budyrki riemieszsala Powlerzchnia lokali niewyodrgbn.: 0400
Liczbs kondyg. nadipadz: 0 000

Pow zabud. [m2]: S0
Adres budynku:  LASK. LUBELS<A &
IdenL. dzislek: 100302_4.0004.431

Powierzchnla pam. przyn. lokalk:
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Budynek niestancwiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnoscl

I bugyrws 100302_4.0004.49/1.3_BUD Powierzchnia lokall wyadrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pazastale budynki niem eazkalng Pawierzchnla lokali niewyadreon.: 000
Liczba kandyg. nadipodz: 1T Powisrzchnis pom. preyn, lokali oou

Pow zabud. [m2]: 40
Adres budynkuy: LASK LLUSELSKA S
Ident. dziabek: 100302_4 0004 4531

Razem powerzchria caiakek 0,180 has
Slownia ©  jaden fysmc czlerysta doesied m, kwaoy DCKUMENT NINIEJSZY JEST
PRZEZNACZONY DO COKONANIA WSy

VAyDvE 2690 dane wedlig shanu na d2ien ©  CZ 10.202% W KSIEDZE WIECZYSTEJ

ARCSTY

\

Spozacal ;. Boguslows Kowslkezyk - "1‘ ST/
\ TRLY; '. \
Wl cha

neneiic
Aartygradl

\

02 102025

Strona: 2
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

Numer polisy 1016679466

[EW Okres ubezpécczenia: od 20.01.2026 r. do 19.01.2027 r.

* MALGORZATA SPIONEK-GORECKA PRZEDSIEBIORSTWO USLUGOWE o

Ubezpleczajycy:
Adrws korespondencyjty: JANA VATEIRT 1L s 2, 95-200 PABIANICE
Emal Newstaloy

RECOMN: 4721590065

Teboton: +4E515095115

Ubezpieczony: MALGORZATA SPIONEK-GORECKA PRZEDSILBIORSTWO USLUGOWE "GORECKA®

Adres secinny” Fataanioe, UL JANA MATENI LI m, 2, 95200
ot Neudakoy

FEGON; 473194265

Tebsdon: <N 1H51LS

Zakres uby Az 9

Suma gwarancypss
W yocenes aserenes | Ha werpstidn mdacren

] W0 cywine p = Y 90 100 oo ek | 100 000 EUR
Surra gmarancyia et stchang g2y hursu & can tgks proce NBP

PO BT pRTWSZY W 0okU, W K3V WMOoW Lhezplecoenia 105tk Zovwarta.

Weuads murygrect ¢ rosecoeh regrssovwch

Maurds dodetioomyrn kot prawmeh SUTD GraTanCYIng 34 000 PN
Skladka laczna: 719,66 MUN Mumner rachumka bank go do i

&4 1240 5950 3711 0110 3431 4454

Kot w PN 21088 VYt prosbenes prosemy nosals Nr 1016679450
Terrin parnosa 27.0L.2026

Warunii ubczpioczania
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