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1.6d7, ul. Sierakowskiego 25A m 7

WYCIAG Z OPINII

opis lokalu

miasto: Lodz

adres: ul. Sierakowskiego 25A m 7
pu. lokalu: 60,60 m?

pietro: parter

obreb: B-29

kw lokalu: LD1M/00175653/3

Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej

cel opinii lokalu mieszkalnego dla potrzeb jego sprzedazy
w postepowaniu upadto$ciowym
metoda wyceny Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

wartos$¢ rynkowa lokalu

mieszkalnego wg. stanu na dzien:

19.08.2025 .
i cen aktualnych:

365 000 zt

data sporzadzenia opinii

e data sporzadzenia wyceny: 16 paZdziernik 2025 r.

e data, na ktorg okre$lono wartos¢ przedmiotu wyceny:
16 pazdziernik 2025 r.

e data, na ktdérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan
przedmiotu wyceny: 19 sierpnia 2025 r.

e data dokonania ogledzin nieruchomosci:
19 sierpnia 2025 r.

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES OPINII

1.1. Przedmiot i zakres opinii

Przedmiotem opinii jest prawo odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni
uzytkowej: 60,60 m? potozonego w todzi przy ul. Sierakowskiego 25A m 7,
KW lokalu: LD1M/00175653/3

Zakres opinii:

Zakres opinii obejmuje okreSlenie wartosci rynkowej, wg. stanu na dzien:
19 sierpnia 2025 r. i cen aktualnych

2. CEL OPINII

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego dla potrzeb jego
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPINII

3.1. Podstawa formalna wyceny

Umowa z dnia 5 sierpnia 2025 r. z Syndykiem masy upadtosci.

3.2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. 2021 poz. 11 z zm.) [ugn]

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz.U.2014.121)

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

3.3. Zrédla danych merytorycznych
e Urzad Gminy L6dz
- Studium Zagospodarowania Przestrzennego (elektroniczne badanie studium)
e PODGIK L6dz
- transakcje prawem odrebnej wiasnos$ci
e wizjalokalna: 19 sierpnia 2025 r.

3.4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

e data sporzadzenia wyceny: 16 pazdziernik 2025 r.

e data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 16 pazdziernik 2025 r.

e data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
19 sierpnia 2025 .

e data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19 sierpnia 2025 r.

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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4. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

Z tresci art.4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
wynika, iz pod pojeciem “stan nieruchomosci” nalezy rozumie¢: stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomos$ci, w tym wielkos$¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

4.1. Stan prawny przedmiotu opinii
Dla odrebnej wiasnosci prowadzona jest KW: LD1M/00175653/3

dziat I - 0 ,0znaczenie nieruchomosci”
wojewddztwo: tédzkie

powiat: M. L6dZ

gmina: Lodz M.

miejscowo$¢: Lodz

dzielnica: L.6dZ-Batuty

lokal:

ulica: Sierakowskiego 25A m 7

opis lokalu: pokéj x 1, aneks kuchenny x 1, wecx 1
kondygnacja: 1

KW gruntowa: LD1M / 00091600 / 4
odrebnos¢: tak

obszar: 60,60 m?
dziat I - SP ,spis praw zwigzanych z wlasnoscia”

rodzaj prawa: udzial zwigzany z wtasnos$cig lokalu
udziat: 6060 / 78517
KW:LD1M / 00091600 / 4

dziatl II - ,wlasnos¢”
Stawomir Szymala, udziat: 1/1

dziatl III - ,prawa, roszczenia i ograniczenia”
wzmianka

Numer wzmianki: DZ. KW. /LD1M /41226 /25 /1
Opis wzmianki: wpis ogtoszenia upadtosci

Chwila zamieszczenia: 2025-08-12-09.56.29.247007
dzial IV - ,hipoteka”

wpisy dotyczace hipotek

zrodto: stan na 16 pazdziernik 2025 r.

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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4.2. Stan zagospodarowania

Budynek mieszkalny wielorodzinnym: wielka plyta. Budynek 12 kondygnacyjny
(w tym piwnica).

Zrédto: opracowanie wtasne, stan: 2025-10-16

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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4.3. Stan techniczno - uzytkowy lokalu mieszkalnego (na dzien wizji)

Lokal mieszkalny - usytuowany na parterze, sktadajacy sie pokoju, pokoju z aneksem
kuchennym oraz tazienka z wc:

lazienka
Z WC

okdj
pokoj z aneksem kuchennym P ]

zrédto: opracowanie wtasne, stan: 2025-08-19
Lokal wyposazony jest w instalacje (na dzien wizji):

wodociggowa (sieciowa)

kanalizacyjna (sieciowa)

elektryczna (sieciowa)

cw. - podgrzewacz wody zamontowany w tazience

Opis techniczny stanu lokalu:

izba stan na dzien wizji tj. 19 sierpien 2025 r.

pokdj nr 1 podtoga: wylewka betonowa, Sciany: cem.-wap.

pokoj z aneksem podtoga: wylewka betonowa, $ciany: cem.-wap.

tazienka z wc podtoga: terakota, §ciany: glazura

stolarka drzwiowa, okienna | pcv

balkon brak

Zrodto: opracowanie wlasne

Na  podstawie  wizji lokalu -  przyjeto stan lokalu na  dzien
19 sierpnia 2025 r. jako.: do remontu (w skali: bardzo dobry - dobry - przecietny
- do remontu - do generalnego remontu).

uwaga: w lokalu zamontowane jest instalacja centralnego ogrzewania, natomiast nie jest
podiaczona do sieci, tj. np. piec gazowy dwufunkcyjny, lokal nie jest rGwniez wyposazony
w przytacze gazowe; dodatkowo Sciany wewn. z ptyt G-K.

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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zrédto: opracowanie wtasne, stan: 2025-08-19, lokal z aneksem, tazienka z wc

zrédto: opracowanie witasne, stan: 2025-08-19, lokal z aneksem

]

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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aneks kuchenny tazienka z wc

pokaj

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
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4.4. Stan otoczenia wg stanu

Podstawowe cechy lokalizacji, dostepnos$ci komunikacyjnej i sgsiedztwa zawarto

W ponizszym zestawieniu:

Nazwa cechy

Opis cechy

lokalizacja i dostepno$¢

dogodne potaczenie zaré6wno komunikacja

komunikacyjna miejska jak i samochodem
W  najblizszym  otoczeniu  zabudowa
sasiedztwo mieszkaniowa Srodmiejska, szkota, palcowki

uzytecznosci publicznej

dostepno$¢ punktéw handlowo -ustugowych
i placowek uzyteczno$ci publicznej

Liczne punkty handlowo-ustugowe w
promieniu 100 - 700 m.

Najwazniejsze zalety nieruchomosci / lokalizacji i otoczenia:
¢ dobra dostepno$¢ komunikacyjna zar6wno komunikacja miejska jak i samochodem
e dobra dostepnos$¢ do punktéw handlowo-ustugowych i placowek uzytecznosci

publicznej

Najwazniejsze wady nieruchomosci / lokalizacji i otoczenia:

e stan techniczny lokalu mieszkalnego

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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5. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Teren, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$¢, nie posiada aktualnie
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Poprzedni plan
stracit wazno$¢ z dniem 31 grudnia 2003 r. na mocy art. 87 ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. - o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nowy plan nie
zostat uchwalony.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi, uchwata nr LXIX/1573/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
28 marca 2018 r. (oraz zm. poézn.): Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, zapisy dotyczace terenu, na ktérym
zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos¢ sg nastepujace:

zrodto: www.mapa.lodz.pl, data pobrania obrazu: 2025-08-16

B2  1ereny zabudowy wielofunkcyjnej (WZ1, WZ2, WZ3)

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252
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6. ANALIZA RYNKU LOKALI MIESZKALNYCH
Wstepna analizg objeto transakcje prawem odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych
na rynku wtéornym w latach 2005-3Q.2025 w dzielnicy Batuty w obrebie: B-28

wykres nr 1 - wolumen oraz S$rednia cena dla dzielnicy Batuty (B-28)
lata 2005-3Q.2025 (w ujeciu miesiecznym)
25 9500 zt
9000 zt
8500 zt
8000 zt
20 7500 zt
— 7000 zt
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B Srednia art. w miesigcu e liczba transkacji w miesigcu
zrodto: opracowanie wlasne (Abbe Michat Marcinczak), www.abbe.net.pl
wykres nr 2 - wolumen oraz S$rednia cena dla dzielnicy Batuty (B-28)
lata 2005-2Q.2025 (w ujeciu kwartalnym)
16 8500 z
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=== $rednie ceny NBP dla L.odzi (2Q.2025)

zrédto: opracowanie wtasne (Abbe Michal Marcinczak), www.abbe.net.pl

Abbe Michat Marcinczak
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Z wykresu nr 1 wynika iz:

a) $r. (arytmetyczna) ceny transakcyjnej w okresie 1Q.2007 - 1Q.2011 poruszata sie
w kanale cenowym 3 500 - 4 000 zt/m?

b) $r. (arytmetyczna) ceny transakcyjnej w okresie 2Q.2011 - 4Q.2015 poruszat sie
w wzdluz $redniej ok. 3 200 zt/m?.

c) natomiast od okresu 1Q.2016 zapoczatkowane zostato wyjscie z ceny z kanatu ceny
3 000 - 3 500 zt/m? z wyrazna tendencjg rosngca (2 i 4Q.2018 wskazuje mocny wzrost
cen w kanale cen: 4 000 - 4 500 zi/m?),

d) od 3Q.2019 ceny poruszaja w sie w wyraznie zwyzkowym kanale cenowym

e) uwaga: w IV kwartale 2022 r. pierwszy raz od dtuzszego czasu (od 3Q.2019 r.)
zaobserwowano wyrazny trend spadkowy cen, na tym etapie analizy rynku brak
wyraznych oznak czy jest to chwilowe spowolnienie czy trwata zmiana cen (spadek)

f) I - Il kwartat 2023 r. nastgpit wzrost cen transakcyjnych (efekt bezpiecznego kredytu
2%), wroku 2023 - 2024 ceny utrzymywatly trend wzrostowy

g) w ostatnich kwartatach 2025 zauwazalne jest wyhamowanie rynku nieruchomosci

Powyzsze potwierdza rowniez ,wygtadzony” wykres nr 2 przedstawiony w ujeciu
kwartalnym.

wykres nr 3 - zestawienie cen transakcyjnych oraz ofertowych na ryku wtérnym
w latach 3Q.2006- 2Q.2025 dla Lodzi
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Zrédto: opracowanie wtasne (Abbe Michal Marciniczak), www.abbe.net.pl

(*) - wykres nr 3 przedstawia ceny $rednie w ujeciu kwartalnym; ceny na powyzszym
wykresie zawierajg podatek VAT.
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kartogram n r 1 - kartogram obrebéw w Lodzi
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todzd
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B o052 11341 2ym2

Bronkin Dworsk Wrgoda

Zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michat Marcinczak), www.abbe.net.pl

Kartogram nr 1 powstal na podstawie transakcji lokali mieszkalnych odnotowanych
wytacznie w latach 2024 - 2025 w Lodzi na rynku wtérnym (udziat: 1/1), kartogram nr 1
zostat utworzony na podstawie ok. 5 000 transakcji (wytaczne prawo odrebnej
wtasnosci)

W nastepnym etapie analizy okreslono rynek lokalny, jako rynek lokalny przyjeto obreby:
B-28, B-29

kartogram nr 2 - lokalizacja przestrzenne rynku lokalnego

kartogram nr 3 - transakcje zawarte na rynku lokalnym w okresie: styczen 2025
—wrzesien 2025, wylacznie udziat: 1/1, wylacznie: wielka ptyta oraz lata 50

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
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kartogram nr 2 - lokalizacja przestrzenna rynku lokalnego

G ll‘?

/;w-‘!

4 v |
zrodto: opracowanie wiasne (Abbe Mlcha} Marcinczak), www.abbe.net.pl

kartogram nr 3 - lokallzaqa przestrzenna rynku lokalnego oraz zawarte transakcje
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zrédto: opracowanle wtasne (Abbe Michat Marcinczak), www.abbe.net.pl
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cena 1m2

1.6d7, ul. Sierakowskiego 25A m 7

Nalezy zaznaczy¢, iz transakcje przedstawione na kartogramie nr 3 dotycza lokali
mieszkalnych m.in. o réznej powierzchni uzytkowej czy stanie technicznym.

Kartogram nr 3 przedstawia 60 transakcji odnotowanych w roku 2025 wylgcznie w
obrebach: B-28, B-29 tj.

- 54 transakcje prawem odrebnej wtasnosci

- 6 transakcji spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu

(*) czes¢ transakcji zostata zdublowane
Ponizszy wykres nr 4 powstal na podstawie transakcji zawartych na kartogramie nr 3,

przedstawia  zestawienie cen transakcyjnych prawa odrebnej witasnosci
oraz spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w okresie: 2025

Ponizszy histogram nr 1 zostal utworzony na podstawie transakcji zawartych
na kartogramie nr 3

wykres nr 4 - zestawienie cen swpl i odrebnej wiasnosci
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zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michat Marcinczak), www.abbe.net.pl
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histogram nr 1 - rozktad cen transakcyjnych lokali mieszkalnym na rynku wtérnym
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Roztad empiryczny oraz rozktad normalny o parametrach N(p=7549,82; 0=1262,11)
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11 000

liczba transkacji

Zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michal Marcinczak), www.abbe.net.pl

wyKkres nr 5 - liczba odnotowanych lokali wg. kryterium powierzchni uzytkowej
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zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michat Marcinczak), www.abbe.net.pl
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Wykres nr 5 przedstawia liczbe odnotowanych transakcji (na podstawie
kartogramu nr 2 - z podziatem na powierzchnie uzytkowaq). Wynika, z tego iz najczesciej
przedmiotem transakcji sg lokale o powierzchni uzytkowej w przedziale: 40 - 60 m?
ktére odpowiadajg procentowo za 55% zawartych transakcji oraz w przedziale:
30 - 40 m?, ktére odpowiadajg procentowo za 28% zawartych transakgji.

wyKres nr 6 - zalezno$¢ ceny 1m? od potozenia na pietrze

4 00 o o
3 O O 0OO0O®OOo o
o
) o o 0 o
[oX
1 o O o ©
0 o0—0 o—0

2000zt 3000zt 4000zt 5000zt 6000zt 7000zt 8000zt 9000zt 10000zt 11000 zt

cena 1m2

Zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michat Marcinczak), www.abbe.net.pl

Wykres nr 6 przedstawia zalezno$¢ ceny 1m? lokalu mieszkalnego, a potozenie lokalu
na pietrze. Wizualnie mozna stwierdzi¢, iz brak jakiejkolwiek zaleznoSci, Ze lokale
potozone na ktéorymkolwiek pietrze posiadajg wiekszg warto$¢ z uwagi na to potozenie.
Dodatkowo zalezno$¢ zmierzono wspdtczynnikiem korelacji liniowym Pearsona (*),
ktéry wyniést (0,113)

)

0,0 - 0,2 wspoétzaleznos¢ bardzo staba

0,2 - 0,4 wspdtzaleznos¢ staba

0,4 - 0,6 wspdtzaleznos¢ umiarkowana

0,6 - 0,8 wspotzaleznos¢ silna

0,8 - 1,0 wspétzaleznos¢ bardzo silnal

uwaga: wykres nr 6 zostat utworzony na podstawie transakcji zawartych na kartogramie
nr 3 (wylacznie w budynkach do 4 pieter; tacznie 27 transakcji)

1 B. Putaska-Turyna, Statystyka dla ekonomistéw, wydanie I1I, Warszawa 2011, str. 305
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6.1 analiza trendu czasowego
Trend liczony na podstawie transakcji lokalami mieszkalnymi odnotowanymi w roku
2025 (na podstawie kartogramu nr 3)

wyKkres nr 7 - analiza trendu czasowego

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (-12,9%/rok) oraz dolnego przedziatu
ufnosci (-26,4%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci (0,5%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15

5% T

0% —0,5%

-5%
-10%
-12,9%
-15%

-20%

25% -
0 A 26,4%

-30% -

Czas w miesigcach

Zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michal Marcinczak), www.abbe.net.pl

Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 1,401 jest mniejsza niz
warto$¢  teoret.  statystyki  t-Studenta(teoret.,alfan-2)  wynoszacej 1,459.
Prawdopodobienstwo przyjecia wystepowania falszywego trendu wynikajacego
z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 16,65% i jest na poziomie wyzszym niz
zalozony poziom istotnoSci wynoszacy 0,15. Powyzsze oznacza, ze na zatozonym
poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotno$¢ statystyczng wystepowania
trendu. Wymiar wzgledny trendu (%) /rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. -12,9% /rok
i mozna okresli¢ go jako lekki trend malejacy. Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu,
na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. *13,4%. Oznacza to,
ze z prawdopodobienistwem 0,85 rzeczywista wartos¢ trendu miesSci sie w granicach
od -26,4%/rok do 0,5%/rok.

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252

strona 19 z 24


http://www.abbe.net.pl/
http://www.abbe.net.pl/

1.6d7, ul. Sierakowskiego 25A m 7

wyKkres nr 8 - trend czasowy (wizualnie)
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Zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michal Marcinczak), www.abbe.net.pl

Lp. parametr / data wyceny

1. 0d najwczes$niejszej transakcji 03.01.2025
2. 0d najpézniejszej transakcji 26.09.2025
3. Rozstep czasowy (dni) 266

4. Nachylenie réwnania trendu (b1) -2,85676
5. Rzedna réwnania trendu (b0) 138 369
6. Rodzaj trendu i charakter trendu lekki trend malejacy
7. Wspotczynnik korelacji (R) -18,1%

8. Wspotczynnik determinacji (R2) 3,3%

9. Cena najwcze$niejsza z rOwnania regresiji 7929 z1/m2
10. Cena najpdzniejsza z rownania regresji 7 169 z1/m?2

Wymiar $redni bezwzgledny trendu

11. (z1)/okres -760 zt/m2
12. Okres badania rynku (lata) 0,73

13. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania -9,6%
14. Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien -0,04%
15. Wymiar wzgledny trendu (%) /mies. -1,1%
16. Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -12,9%

Wykres nr 7 i 8 utworzono na podstawie transakcji przedstawionych na kartogramie
nr 3.
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7. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLANE] WARTOSCI

art. 154. 1. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopienn wyposazenia
w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych

art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowiqce podejscia do ich wyceny,

sq uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajqcych na wartos¢ nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc¢
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowq

biorac pod uwage nastepujace czynniki:

e cel opinii

e dostepno$¢ informacji o cenach transakcyjnych spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego oraz prawa odrebnej wtasnosci

warto$¢ rynkowa prawa odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego okreslono w podejsciu
poréwnawczym - metodg porOwnywania parami

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

1) Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej.

Stosownie do §8 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci:

przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedqcq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowiqcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

Abbe Michat Marcinczak
www.abbe.net.pl, e-mail: marcinczak@abbe.net.pl
tel. 505-873-252

strona 21 z 24


http://www.abbe.net.pl/

1.6d7, ul. Sierakowskiego 25A m 7

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] LOKALU MIESZKALNEGO WG STANU I CEN
NA DZIEN WIZJI

Na podstawie analizy w pkt 6 opinii do poréwnan przyjeto:

- lokale mieszkalne z najblizszej lokalizacji
- lokale w podobnym stanie technicznym

tabela nr 1 - transakcje przyjete do poréwnan

Ip. data adres pietro | liczba pokoi cena pow cena 1m2
1 | czerwiec 25 Pojezierska 4 2 256 002 zt| 45,17 5 668 zt
2 lipiec 25 Mackiewicza 0 2 265000 zt| 45,13 5872 zt
3 | sierpien 25 Pojezierska 3 1 270000zt| 41,50 6 506 zt

cena min 5 668 zt

cena max 6 506 z1
A 839 z1t

cena Sr. 6 015 zt
odchylenie standardowe 437 zt
wspolczynnik zmiennosci 7,27%

Zrédto: opracowanie wiasne (Abbe Michal Marcinczak), www.abbe.net.pl

Warto$¢ rynkowa szacowanego lokalu wynosi:

Wn=PxC

gdzie:
P - powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu
C - warto$¢ 1m2 powierzchni uzytkowej?

[ wr | = | 6060 | X 6015zt | = 364 509 zt |

Z zgodnie z pozytywng opiniag KA/76/2013 (dot. operatu sporzadzonego przez Michata Marcinczaka)
Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych okreslita
w w/w opinii: ,zastosowanie $redniej arytmetycznej jest dopuszczalne pod warunkiem, Ze nieruchomosci
przyjete do poréwnan i nieruchomo$¢ wyceniana maja takie same cechy rynkowe”
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9. WNIOSKI KONCOWE

Warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wg. stanu na dzien 19 sierpnia 2025 r. i cen
aktualnych wynosi:

365 000 zt
stownie: trzysta szes¢dziesiat piec€ ztotych

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

Biegtly nie ponosi odpowiedzialnos$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomos$ci, ani
na podstawie dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i
zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one
przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego - Excel. Wyniki
posrednie moga by¢ obarczone minimalnymi niedoktadnos$ciami wynikajgcymi
z zaokraglen do liczb catkowitych.

Opinia moze zosta¢ wykorzystywana wylacznie do celu, w jakim zostat
sporzadzona.

Zabronione jest kopiowanie niniejszej opinii w cato$ci lub w czesci celem
publikacji bez zgody autora opinii.

Wszystkie prezentowane w niniejszej opinii analizy z wylaczeniem cytowanych
z podanym Zrédtem publikacji sg prywatnymi analizami autora opinii
na podstawie dostepnych informacji rynkowych i nie stanowig rekomendacji
inwestycyjnych.

Opinia nie stanowi expertyzy technicznej nieruchomosci.

Histogram nr 1 oraz wykresy nr 3 - 4 zostaty utworzone na podstawie licencji
realexperts.pl

Powierzchnia uzytkowa przyjeta na podstawie akt sprawy

Z uwagi na niedoskonato$¢ rynku i szczegdlng specyfike rynku nieruchomosci
inwestycyjnych nie estymowano Cmin i Cmax (wyceniana nieruchomos$¢ miescita
sie w typowym przedziale nieruchomosci bedacych obrotem na rynku)

OkreSlona warto$¢ nie uwzglednia kosztéw transakcji oraz zwigzanych z tg
transakcjg podatkéw i optat, w tym podatku VAT

Opinia zawiera 24 ponumerowane strony w tym 1 zatgcznik (polica OC)
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Abbe Michat Marcinczak
90-561 Lodz, Karolewska 24/28 / 68

posiada zawarte cbowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen S5A

Nr polisy SRM0017937

na okres: 12/01/2025 - 11/01/2026

na sume gwarancyjna: 125 000 EUR

stownie: sto dwadziescia pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 520.00 PLN

iExpert.pl spolka
Al, Jeramalimakie W
az-0oy w i
Py LRz KBS 000043053, B

.1 KIP 525-235-5248
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