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Okregowego w Lodzi.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU MIESZKALNEGO NR 31,
POLOZONEGO PRZY UL. BOHATEROW WARSZAWY 8 W BRZEZINACH, KSIEGA
WIECZYSTA NR LD1B/00034888/8

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze whasnosciowe prawo (ograniczone prawo rzeczowe W sensie Art. 244
k.c.) do lokalu mieszkalnego nr 31, potozonego w Brzezinach, w budynku wielorodzinnym przy ul.
Bohaterow Warszawy 8. Budynek, w ktorym miesci si¢ przedmiotowy lokal, jest budynkiem V-
kondygnacyjnym.

Lokal usytuowany jest na | kondygnacji (parterze) i sktada si¢ z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju, oraz
tazienki i ubikacji o tgcznej powierzchni uzytkowej 60,54 m? — zgodnie z informacjg z Brzezifskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej oraz danymi z ksiggi wieczystej. Do lokalu przynalezy komorka lokatorska o
powierzchni 8,01 m?,

Dla przedmiotowej nieruchomosci IV Wydziat Sadu Rejonowego w Brzezinach prowadzi ksiegg wieczysta
LD1B/00034888/8.

Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu dla potrzeb
sprzedazy w_postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka, kancelaria komornicza ul. Lasockich 33 w Brzezinach.

Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq korygowania ceny sredniej wartos¢ rynkowa spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31 poloionego w Brzezinach, przy ul. Bohateréw Warszawy 8,
oszacowana dla potrzeb sprzedaiy w postepowaniu_egqzekucyinym, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy
zlotych wynosi:

Wgr =168 000 z

stownie: sto szesc¢dziesiat osiem tysigey ztotych.

Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 15 lutego 2019 r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 13 lutego 2019 r.

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 05 lutego 2019 r.

Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 05 lutego 2019 r.

Autor operatu: Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegly
Sadu Okregowego w Lodzi.
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Zalaczniki:

1. Rzut lokalu nr 31 uzyskany ze Brzezinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej;
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3. Kopia polis ubezpieczeniowych OC rzeczoznawcy.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci.

rodzaj nieruchomosci: spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 31;
potozenie lokalu: Brzeziny, Bohaterow Warszawy §;

powierzchnia lokalu: 60,54 m?;

usytuowanie lokalu: parter (I kondygnacja);

ekspozycja okien: wschod - zachod,

ksiega wieczysta prawa do lokalu: LD1B/00034888/8.

ksigga wieczysta gruntowa: LD1B/00036382/5 (dz. 2566/41 o powierzchni 0,1910 ha)

@ o o0 o

Zakres wyceny
a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu nr 31 potozonego w

Brzezinach przy ul. Bohaterow Warszawy §;
b. okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie wystepuja.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nr 31
potozonego w budynku wielorodzinnym przy ul. Bohaterow Warszawy 8 w Brzezinach dla potrzeb sprzedazy
w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Brzezinach Andrzeja J6zwiaka, kancelaria komornicza ul. Lasockich 33 w Brzezinach. Sprawa nr KM 32/18.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 07 stycznia 2019 roku (otrzymane 14 stycznia 2019 roku) Komornika Sagdowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach Andrzeja Jozwiaka, kancelaria komornicza ul. Lasockich 33 w Brzezinach. Sprawa
nr KM 32/18.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r.
poz. 121, 50) -UoGN;

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz.
845 z p6zn. zm.) - UoSM;

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014 Nr 207, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004 z p6zn. zm.) -
RWNSQOS;

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z pozn.
zm.) - KC;

5. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U.z 2018 r.
poz. 1360.) - KPC;

6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1263) — RSSPQOIO;

7. Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. poz. 1000).

3.3 Zrédla danych merytoryeznych i pomocniczych

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;

2. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 05 lutego 2019 roku;

3. Badanie KW LD1B/00034888/8 przedmiotowego prawa do lokalu z dnia 05 lutego 2019 roku.
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4. Uchwala nr XXVII/120/04 Rady Miasta Brzeziny z dnia 29 listopada 2004 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny

5. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe Brzeziny, Brzezinska Spoétdzielnia
Mieszkaniowa);

6. Informacje o budynku z przedmiotowym lokalem uzyskane od Brzezinskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;;

Informacje o lokalu (rzut, powierzchnia lokalu) uzyskane od Brzezifiskiej Spotdzielni Mieszkaniowe;;

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa;

~

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzgdzenia operatu: 15 lutego 2019 r.
Data, na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 13 lutego 2019 r.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 05 lutego 2019 r.
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: 05 lutego 2019 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00034888/8.

Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: miejscowos¢ Brzeziny.

Ulica: Bohaterow Warszawy, numer budynku 22, numer lokalu 31.

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny.

Opis lokalu: lokal mieszkalny sktada si¢ z 4 izb
Kondygnacja: 1.
Odrebnosé: nie.

Pole powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 60,54 m2.

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia
Brzezinska Spotdzielnia Mieszkaniowa w Brzezinach
Dzial II: Wlasnos$¢

Uprawnieni — Spotdzielcze whasno$ciowe prawo do lokalu przystuguje w catosci Danucie Kaczmarek (c.
Jadwigi i Henryka) na podstawie umowy o przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego na spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Rodzaj wpisu — ostrzezenie

Tres¢ wpisu — wszczecie egzekucii

Przedmiot wykonywania — czyni si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z wlasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego objetego niniejszg ksigga wieczysta, prowadzonej przez Komornika
Sadowego Przy Sadzie Rejonowym W Brzezinach w sprawie KM 32/18 z wniosku wierzyciela - Takto
Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego Zamknigtego Z Siedzibg we
Wroctawiu
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Rodzaj zmiany

1. czyni si¢ wzmianke o przyltaczeniu si¢ do toczacej si¢ egzekucji z wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego objetego niniejsza ksiega wieczysta, prowadzonej przez Komornika Sadowego
Przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach Andrzeja Jozwiaka w sprawie KM 32/18, kolejnego wierzyciela
- Brzezinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Brzezinach - w sprawie KM 587/18

2. czyni si¢ wzmianke o przytaczeniu si¢ do toczacej sie egzekucji z wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego objetego niniejsza ksiega wieczysta, prowadzonej przez Komornika Sagdowego
Przy Sadzie Rejonowym W Brzezinach Andrzeja Jozwiaka w sprawie KM 32/18, kolejnego wierzyciela
- Spotdzielczej Kasy Oszczednosciowo-Kredytowej Im. Franciszka Stefczyka z siedzibg w Gdyni - w
sprawie KM 1312/18

3. czyni si¢ wzmianke o przylgczeniu si¢ do toczacej sie egzekucji z wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego objetego niniejsza ksiega wieczysta, prowadzonej przez Komornika Sadowego
Przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka w sprawie KM 32/18, kolejnego wierzyciela
- Brzezinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z Siedzibg w Brzezinach - w sprawie KM 3192/18

4. czyni si¢ wzmianke o przytaczeniu si¢ do toczacej si¢ egzekucji z wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego objetego niniejsza ksiega wieczysta, prowadzonej przez Komornika Sagdowego
Przy Sadzie Rejonowym W Brzezinach Andrzeja Jozwiaka w sprawie KM 32/18, kolejnego wierzyciela
- Profi Credit Polska S.A. z Siedziba w Bielsku-Bialej - w sprawie km 3230/18

5. czyni si¢ wzmianke o przytaczeniu si¢ do toczacej si¢ egzekucji z wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego objetego niniejszg ksiega wieczystg, prowadzonej przez Komornika Sagdowego
Przy Sadzie Rejonowym W Brzezinach Andrzeja J6zwiaka w sprawie KM 32/18, kolejnego wierzyciela
- Euroloan Consumer Finance Sp. z 0.0. z Siedzibg w Warszawie - w sprawie KM 1885/18

Dzial I'V: Hipoteka
Hipoteka umowna zwykta w wysokosci 51 755 zt (pig¢dziesiat jeden tysiecy siedemset pigcdziesiat piec)
tytulem zabezpieczenia splaty kapitalu - hipoteka platna na warunkach opisanych w o$wiadczeniu
Powszechnej Kasy Oszczgdnosci Banku Polskiego Spotki Akcyjnej Oddziat 1 W Brzezinach z dnia 30
listopada 2006 roku na rzecz Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna Oddziat 1 W
Brzezinach.

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 11 386,10 zt (jedenascie tysiecy trzysta osiemdziesigt szesc
10/100) tytutem zabezpieczenia splaty odsetek - hipoteka platna na warunkach opisanych w o§wiadczeniu
powszechnej kasy oszczednosci Banku Polskiego Spotki Akcyjnej Oddziat 1 W Brzezinach z dnia 30
listopada 2006 roku na rzecz Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna Oddziat 1 W
Brzezinach.

Hipoteka umowna zwykta w wysokosci 88700 zt (osiemdziesigt osiem tysiecy siedemset ztotych) tytulem
zabezpieczenia sptata wierzytelnosci kapitalowej z umowy kredytu - hipoteka na warunkach opisanych w
o$wiadczeniu powszechnej kasy oszczgdnosci Banku Polskiego S.A. Z Siedzibg w Warszawie Oddziat 1 w
Brzezinach z dnia 13 sierpnia 2008 roku na rzecz Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka
Akcyjna Oddziat 1 w Brzezinach.

Hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 26610 zt (dwadziescia sze$¢ tysiecy szescset dziesigé) tytutem
zabezpieczenia odsetki umowne i pozostale koszty uboczne banku od udzielonego kredytu - hipoteka na
warunkach opisanych w o§wiadczeniu Powszechnej Kasy Oszczednosci Banku Polskiego S.A. z Siedzibg w
Warszawie Oddziat 1 w Brzezinach z dnia 13 sierpnia 2008 roku na rzecz Powszechna Kasa Oszczednosci
Bank Polski Spotka Akcyjna Oddzial 1 w Brzezinach.
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Hipoteka przymusowa w wysokosci 3737,80 zt (trzy tysiace siedemset trzydziesci siedem 80/100) tytutem
zabezpieczenia nalezno$ci obj¢tej nakazem zaplaty w postgpowaniu upominawczym wydanym w dniu 25
sierpnia 2017 r. sygn. akt I NC 783/17 przez sad rejonowy w brzezinach i wydzial cywilny, zaopatrzony w
klauzulg wykonalno$ci na rzecz Brzezinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z siedziba w Brzezinach.

5.2 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Brzeziny — miasto w wojewodztwie 10dzkim, w powiecie brzezinskim. Potozone jest na wschod od Lodzi,
w poblizu Parku Krajobrazowego Wzniesien L.odzkich, w dolinie rzeki Mrozycy. Byly miastem szlacheckim.
Przez miasto przebiega droga krajowa nr 72 Konin—Turek—Uniejow—t.0dz—Brzeziny—Rawa Mazowiecka oraz
drogi wojewoddzkie: droga wojewddzka 704, Jamno—Kotacin—Brzeziny, droga wojewddzka 708, Ozorkéw—
Warszyce—Strykow—Brzeziny, droga wojewodzka 715, Brzeziny—Budziszewice—Ujazd.

Do miasta dojezdzaja: linia nr 53 obslugiwana przez Miejskie Przedsiebiorstwo Komunikacyjne - £6dz,
ktora taczy Brzeziny z placem Dabrowskiego w Lodzi oraz linia nr 90, ktéra taczy Brzeziny z rondem Inwalidow
w Lodzi. Obie linie majg krancowke w Brzezinach przy ulicy Gtowackiego (koto Intermarche). Oprocz linii 53 i
90, kursuja takze PKS-y i BUS-y prywatnych przewoznikow.

Mapa 1 i 2: Lokalizacja oraz otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem.
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Budynek z przedmiotowym lokalem znajduje si¢ we wschodniej czgsci miasta. W najblizszym otoczeniu
dominuje zabudowa wielorodzinna — bloki V-kondygnacyjne, zabudowa handlowo-ustugowa. W bezposrednim
sgsiedztwie naprzeciwko budynku Zespot Szkol Ponadgimnazjalnych.

Budynek usytuowany wzdtuz ulicy Bohaterow Warszawy, ktora jest droga o umiarkowanym natezeniu
ruchu kotowego, taczaca si¢ od strony poludniowej z ulica Sienkiewicza stanowigca fragment drogi krajowej nr
72.

Dojazd do budynku uliczka osiedlowa. Pomiedzy budynkami znajdujg si¢ pasy zieleni, oddzielajacy
budynek od Zespotu Szkot. W bezposrednim sasiedztwie sklep spozywezy ,,Osiedlak”, w odleglosci ok. 200
dyskont Biedronka. Przed budynkiem miejsca parkingowe. Od strony poéinocnej osiedle domkéw
jednorodzinnych w zabudowie szeregowe;j.
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Najblizsza komunikacja miejska w odlegtosci ok. 250 m przystanek autobusowy przy ulicy Glowackiego.

Mapa 3: Dziatka ewidencyjna nr 2566/41 w obrebie 8, na ktorej posadowiony jest budynek z przedmiotowym lokalem.
- 1

2566/34 2565,? | e
25447 l

! //'

i —

I

It

2566150256642

s sa.'=1| l
254479 £ 256652256543

525661531 | 2566/40

4 2566/41

S

z 6]

1 [ ‘w

| ‘ |

5448 =2555/1

saas I ..

Budynek, w ktorym znajduje si¢ wyceniany lokal jest budynkiem V-kondygnacyjnym i zostat oddany do

uzytku w 1988 roku. Budynek zostal zbudowany w technologii uprzemystowionej, wielkoptytowej, 4 Klatki
schodowe, budynek podpiwniczony, $ciany i dach ocieplone. Klatki schodowe od strony wschodniej. Budynek
wyposazony jest w instalacje wodna sieciowa (zimna i ciepta woda), kanalizacyjng sieciowa, elektryczng, gazowa,

centralnego ogrzewania, domofonowa. Budynek po przeprowadzonej termomodernizacji.
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Wyceniany lokal zlokalizowany jest na parterze (I kondygnacja) budynku wielorodzinnego,
kondygnacyjnego. Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku - dobry.

Opis lokalu:
Powierzchnia uzytkowa: 60,54 m?.

Kondygnacja — | (parter).

V-

Struktura lokalu: Lokal rozkladowy. Lokal sktada si¢ z trzech pokoi (jeden z balkonem), kuchni, przedpokoju
oraz tazienki i ubikacji — zgodnie z otrzymanym rzutem z Brzezinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej. Lokal z

balkonem (balkon okratowany). Rzut lokalu stanowi zatacznik do operatu.

KM 32/18
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Ekspozycja okien: wschod-zachod.

Opis wykonczenia elementow lokalu:

W dniu wyznaczonych ogledzin, lokal nie zostal udostgpniony Bieglemu i Komornikowi do czynnosci ogledzin.
Drzwi do lokalu w przecigtnym stanie. W zwigzku z tym, wyceny dokonano jedynie na podstawie ogledzin
zewnetrznych, priy zaloieniu, Ze standard wykonczenia lokalu (jego czesci nieruchomych, podlegajgcych
wycenie) jest przecietny, tak jak wigkszosci lokali w budynkach 7 tego okresu powstania.

6.PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Na terenie na ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny obowiazuje uchwata nr XXVI1/120/04 Rady Miasta
Brzeziny z dnia 29 listopada 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Brzeziny, w planie tym nieruchomos¢ posiada przeznaczenie symbol planu 46 Mu —tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej oraz ustug nieucigzliwych (oznaczone symbolem "Mu”) - przeznaczone do

zachowania istniejacej i realizacji nowej zabudowy wielorodzinnej lub zamieszkania zbiorowego (o wskazniku
intensywnosci zabudowy netto od 0,48 do 0,6 w przeliczeniu na tereny oznaczone symbolem ,Mu”) wraz z
towarzyszacg zielenig, drogami wewnetrznymi, dojazdami i dojsciami pieszymi, miejscami postoju pojazdow i
obstugi komunalnej oraz ustugami bytowymi i ustugami komercyjnymi, ktoére nie stanowia przedsiewzieé
mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych. Sg to ustugi handlu (o
powierzchni sprzedazowej poszczegdlnych obiektéw handlowych nie wigkszej niz 1000 m2). Funkcje zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug nalezy traktowac jako réwnorzedne. Tereny oznaczone symbolem Mu
nalezy traktowa¢ jako tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa w rozumieniu przepisow odrebnych
dotyczacych ochrony przed hatasem.

KM 32/18 11




Operat szacunkowy z oszacowania spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr 31 — Brzeziny, Bohateréw Warszawy 8

.-
5 L“h :‘ |
1
- e A

-

=

e s //’W A j

4
v

58
uo, vz, U™

Budynek z przedmiotowym lokalem nie jest wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw ani do rejestru
zabytkow.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
7.1 Wybor metodologii wyceny.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie

i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylgezeniem okreslania wartosci
nieruchomosci w zwiqzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, whasciwego wyboru podej$cia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To jest
potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

,Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia _oraz _metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art. 151.1,

wArt. 151. 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za

nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w
sytuacji przymusowe;j.

7.2 Sposob wyceny

Wyhboru sposobu okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac:
» Cel wyceny.
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Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym.

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci.
Zakres wyceny.

Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu.

Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny.

Stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomos$ci zastosowano
podejscie pordwnawcze, metode korygowania ceny sredniej, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualna
warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny
$redniej jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiacego
podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Csér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalne;j
(Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspotczynnikéw korygujacych
oraz obliczenie zakreséw wspodtczynnikow korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci z
uwzglednieniem okre§lonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza
si¢ innych sposobow ustalania wielko$ci wspotczynnikow korygujacych cene srednia.

11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W=C, 2
1=1
gdzie:

Ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

12.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do poréwnan przyjete zostana spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali oraz prawa odrebnej wlasnosci

Z tego samego osiedla co przedmiot wyceny, z sasiedztwa przedmiotu wyceny 0 podobnych parametrach

uzytkowych. Wszystkie nieruchomosci znajdujace si¢ w zbiorze transakcji poréwnywalnych stanowity lokale

1 Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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mieszkalne 3, 4-pokojowe, rozkladowe o powierzchni uzytkowej 60-73 m? zlokalizowane w budynkach V-
kondygnacyjnych.

Cechy majace wptyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- stan techniczny i standard wykonczenia;
- pigtro
- PUM
- otoczenie

Wptyw takich cech jak:

- lokalizacja (budynki z sasiedztwa);

- rodzaj budynku (V- kondygnacyjny);

- uktad funkcjonalny (rozktadowe);

- technologia budowy, lata budowy;

- termomodernizacja (do poréwnan wzigto bloki po przeprowadzonej termomodernizacji);

- program uzytkowy (3, 4-pokojowe) - analizujac $rednie ceny 1 m? na rynku wtérym nieruchomosci,
uzyskiwane w zalezno$ci od struktury lokalu dla mieszkan do czterech pokoi, mozna zaobserwowac
prawidlowo$¢, ze $rednie ceny 1m? lokali 3 i 4 pokojowych nie wykazujg istotnych zmian w tym
zakresie, w przeciwienstwie do rynku pierwotnego;

- rodzaj nabywanego prawa (spotdzielcze wihasnoSciowe prawo do lokalu oraz prawa odrebnej
wiasnosci) nie stanowito cechy réznicujacej na analizowanym rynku

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow porownawczych, totez cechy te zostaty w dalszej analizie
pominigte.

Analiza poréownawcza

Do oszacowania przedmiotu wyceny konieczne jest podanie cech roznicujacych nieruchomosci
poréwnawczych oraz ich stanéw. Dane te sg przedstawione w Tabeli 1, ponizej. Tu podkreslam, ze cechy te nie
majg  charakteru  uniwersalnego 1  zaleza od  zbioru  nieruchomos$ci  poréwnawczych.

Tabela 1: Opis cech rynkowych: Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali wartosci:

Lp.| Cecha réznicujgca Ocena Opis

Lokal wykonczony materiatami dobrej jakosci, okna wymienione
PCV, drzwi wejsciowe nowego typu, wymieniona stolarka

drzwiowa wewnetrzna, tynki gipsowe, w pokojach na podtodze
panele lub parkiet, Sciany pomalowane farba, w tazience, WC oraz
w przedpokoju na podtodze terakota, na scianach glazura; materialy

Dobry wykonczeniowe dobrej jakosci, brak znacznych $ladow

Stan techniczny i uzytkowania w lokalu. Wymienione instalacje w lokalu. W lokalu,

1 |standard we wszystkich pomieszczeniach zostaly przeprowadzone prace

wykonczenia lokalu remontowo-modernizacyjne na przestrzeni ostatnich lat. Lokal
niewymagajacy naktadow na remont.

Przecietny Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykoriczenia

lokalu od dwoch do pieciu cech jest niespelnionych.

Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykonczenia
Niski lokalu od szesciu do dziewigciu cech jest niespetnionych. Lokal
wymagajacy remontu kapitalnego.

Bardzo dobre | Pigtra 1-2 w budynkach V-kondygnacyjnych.

2 | Pietro Dobre Pietro 3 w budynkach V-kondygnacyjnych

Srednie Parter oraz ostatnia kondygnacja.
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3 |PUM

Bardzo Dobre | Powierzchnia uzytkowa rzedu 60-65 m?
Dobre Powierzchnia uzytkowa rzedu 66-73 m?

4 | Otoczenie

Budynek usytuowany w glebi osiedla. Dobry dostep do glownych
ciggdbw komunikacyjnych miasta oraz zaplecza handlowo-

Dobre ustugowego a takze komunikacji miejskiej. Brak ucigzliwosci w
otoczeniu.
W otoczeniu moga wystapic¢ ucigzliwosci w sasiedztwie w postaci
Srednic ucigzliwego hatasu np. blisko§¢ dréog o duzym natezeniu ruchu

kotowego, sasiedztwo ucigzliwych obiektow uzytecznosci
publicznej czy tez inne.

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Charakterystyka
lokalnego rynku
mieszkaniowego

Okres badania cen
transakcyjnych

Segment rynku

Zmiany cen na
lokalnym rynku

KM 32/18

Brzeziny to miasto potozone w centralnej czesci Polski i wojewodztwa todzkiego, w obrebie
Aglomeracji Lodzkiej oraz obszaru metropolitalnego £.odzi. Miasto Brzeziny, petniace funkcje
stolicy powiatu, zajmuje obszar 21,6 km2 i jest miejscem zamieszkania 12,5 ty$ osob. Brzeziny
s3 otoczone gming wiejska Brzeziny zamieszkata przez okoto 5,5 ty$ mieszkancow, co facznie
stwarza potencjat ludzki w liczbie ok. 18 tys osob. Miasto Brzeziny potozone jest przy drodze
krajowej nr 72 Lodz-Warszawa, 23 km od skrzyzowania autostrad Al i A2 w Strykowie —
wezet £6dz - Poéloc, 12 km od wezta Brzeziny potozonego na autostradzie Al, na
skrzyzowaniu z droga krajowa nr 72. Po 2015 r. Miasto Brzeziny bgdzie obstugiwane przez 5
zjazdow/wjazdow na autostrady A1/A2, potozonych w promieniu 25 km. Planowana jest
rowniez budowa obwodnicy Brzezin w ciggu drogi krajowej nr 72. Najblizsza stacja kolejowa
znajduje si¢ w odlegtosci 7 km - w Koluszkach oraz 8 km — w Rogowie. W odlegtosci 20 km
od Brzeziny na stacji £6dz — Olechow zostalo uruchomione potaczenie kolejowe z Chinami,
ktére umozliwia intermodalny transport towarow. Najblizszy port lotniczy obshugujacy
potaczenia krajowe i zagraniczne potozony jest w odlegtosci ok. 30 km od Brzezin — w Lodzi.
W odlegtosci 109 km od Brzezin znajduje si¢ port lotniczy Warszawa — Okecie, do ktorego
mozna dojecha¢ autostrada A -2 i drogg ekspresowa S2 w ciggu 1 godziny.

W miescie Brzeziny zainwestowata firma JHM Development, ktéra wybudowata nowoczesne
osiedle mieszkaniowe, gdzie nowe mieszkanie moze znalez¢ kadra zarzadzajaca nowych
inwestorow.

Jezeli chodzi o rynek mieszkaniowy to miasto jest stabo rozwinigte. Na przestrzeni ostatnich
dwoch lat zaobserwowano kilkadziesiat transakcji lokalami mieszkalnymi z czego wigkszo$¢é
stanowita transakcje mieszkania z rynku pierwotnego niedawno powstatej inwestycji przy ulicy
Glowackiego oraz Sportowej w Brzezinach. Natomiast jezeli chodzi o obroét lokalami
mieszkalnymi na rynku wtérnym to charakteryzuje si¢ on umiarkowang rotacja. Na przestrzeni
ostatnich dwoch lat zanotowano kilkanascie transakcji nieruchomosciami lokalowymi oraz
spotdzielczymi wilasnosciowymi prawami ktére mialy miejsce na obszarze Brzezinskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej spetniajacymi kryterium poréwnywalnosci charakteryzujacych si¢
do$¢ duza rozpietoscia cenowa od ok. 2 480 zt/m? do ok. 3 200 zt/m?.

Ostatnie 24 m-cy poprzedzajacych date wyceny (tj. od lutego 2017 roku).

Lokale mieszkalne 3,4-pokojowe, rozktadowe, w budynkach o konstrukcji wielkoptytowej z
obrebu 8 bedace przedmiotem obrotu w okresie ostatnich 24 miesigcy. Wszystkie budynki
objete analizg stanowity bloki wybudowane w latach 80 —tych XX wieku. Pod uwage brano
spotdzielcze wilasno$ciowe prawa do lokali oraz prawa odrgbnej whasnosci 0 powierzchni
uzytkowej okoto 60-73 m?.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy praw
wlasnos$ci do lokali mieszkalnych stanowiacych odrgbne nieruchomosci oraz spéldzielczych
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Wybrany obszar
geograficzny

Analiza w zakresie
wag i cech rynkowych

wilasno$ciowych praw do lokali na terenie Brzezin, ktore zostaly zanotowane na przestrzeni
ostatnich 24 miesi¢cy od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala,
brak mierzalnego trendu zmian cen rynkowych lokali. Zatem dane te zostang uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng¢ nieruchomosci.

Miasto Brzeziny, obreb 8 - sasiedztwo przedmiotu wyceny

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomos$ci sg to te cechy nieruchomosci, ktéore w
decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci
(uscislajac: sa to takie atrybuty nieruchomosci, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze maja wplyw
na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle
"tworzg" warto$¢, co powoduja zréznicowanie cen i wartosci w obrgbie okreslonego rynku
przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych
w biurach obrotu nieruchomos$ciami przyjeto dla analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy
oraz ich ocen¢. Uzyskane informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania
klient6w na rynku.

Na tym segmencie rynku szczegélnie istotng cecha przy podejmowaniu decyzji o
zakupie lokalu jest lokalizacja i otoczenie. Oczywiscie wplyw kazdej z cech mozna ograniczy¢
poprzez odpowiednie dobranie modelu nieruchomo$ci poréwnawczych. Np. dla nieruchomosci
z sasiedztwa wplyw otoczenia moze by¢ nieistotny. Tak, wiec kazda z cech rdznicujacych ma
charakter lokalny i zalezy od modelu transakcji wybranych do poréwnan oraz od segmentu
rynku, ktorego dotycza. W przypadku przedmiotowej nieruchomosci wptyw cechy lokalizacja
zostal wyeliminowany na etapie doboru transakcji porownawczych. Natomiast wplyw cechy
otoczenie wyniost 30%.

Istotng cechg zdaniem kupujacych, ktéra znaczaco wptywa na ceng lokalu jest stan
techniczny i standard wykonczenia lokalu. Zwykle wigze si¢ on z koniecznymi do poniesienia
wydatkami przed zasiedleniem lokalu w przypadku lokali w stosunkowo nowych budynkach
wielorodzinnych. Wplyw tej cechy na lokalnym rynku wynidst 45%.

Cechg réznicujaca w tym przypadku jest rowniez pietro, na jakim usytuowany jest
lokal, poziom tej cechy wynosi 10%. Istotng cecha jest rowniez powierzchnia uzytkowa lokalu
—15%.

W tym przypadku podstawa okreslenia wag cech w ramach rynkowych przedziatow ich
zmiennosci byto odpowiednie dobranie nieruchomosci poréwnawczych.

Takie cechy roéznicujace jak technologia budowy, forma wtadania, uktad funkcjonalny,
struktura lokalu, dojazd, dostepno$¢ medidow, stan zagospodarowania terenu osiedla zostaly
wyeliminowane na etapie doboru nieruchomosci porownawczych badz byty nieistotne z punktu
widzenia warto$ci rynkowej, o czym napisano w pkt. 6.2, powyze;j.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych

nieruchomosci na terenie tego samego osiedla w Brzezinach:

Tabela 2: Zaobserwowano transakcje rynkowe.

Data . Cena 1m? Cena.
Lp. .. Adres PU [m?] Pietro transakcyjna
transakcji [z1] (2]
1 ]30.03.2017 Sienkiewicza 72,37 0 2 487,22 180 000,00
2 119.12.2017 Glowackiego 72,40 2 2 624,31 190 000,00
3 [12.12.2018 Przedwio$nie 68,47 4 2 628,89 180 000,00
4 121.06.2018 Sienkiewicza 60,33 4 2 652,08 160 000,00
5 128.09.2017 Przedwio$nie 63,50 3 2677,17 170 000,00
6 |12.09.2018 Hetmana 72,78 4 2679,31 195 000,00
7 120.08.2018 Sienkiewicza 72,37 3 2 763,58 200 000,00
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8 [05.04.2017 Glowackiego 60,30 0 2819,24 170 000,00
9 [22.10.2018 Przedwio$nie 72,37 0 3 039,93 220 000,00
10 |23.10.2017 | Bohaterow Warszawy | 60,30 1 3 067,99 185 000,00
11 |08.06.2017 Kulczynskiego 60,54 1 3 105,38 188 000,00
12 |08.06.2017 Kulczynskiego 60,54 1 3 105,38 188 000,00
13 |16.02.2018 Przedwio$nie 60,33 4 3 149,35 190 000,00
14 |17.08.2018 Hetmana 60,54 0 3221,01 195 000,00
C max — |:| C min — |:|

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej - Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu potozonego w budynku V-
kondygnacyjnym przy ulicy Sienkiewicza. W sasiedztwie przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna V.
W bliskiej odlegtosci droga o duzym natezeniu ruchu kotowego. Budynek, posiada dobry dostgp do komunikacji
miejskiej. W bliskiej odlegtosci znajduja si¢ punkty handlowo-ustugowe. Lokal mieszkalny 4-pokojowy o
powierzchni uzytkowej 72,37 m?. Lokal rozktadowy. Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu niski, lokal
w stanie do generalnego remontu. Lokal usytuowany na parterze.

Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej — Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu potozonego w budynku V-

kondygnacyjnym przy ulicy Hetmana. W sasiedztwie przewaza zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Budynek, posiada dobry dostgp do komunikacji miejskiej. W bliskiej odleglosci znajduja si¢ punkty handlowo-
ustugowe. Lokal mieszkalny 3-pokojowy o powierzchni uzytkowej 60,54 m?. Lokal rozktadowy. Stan techniczny
i standard wykonczenia lokalu dobry. Lokal usytuowany na parterze.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCIL.
9.1 Okreslenie trendu czasowego.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy praw wlasnosci
do lokali mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomosci oraz spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali
na terenie Brzezin, ktore zostaly zanotowane na przestrzeni ostatnich 24 miesiecy od daty wyceny.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, brak mierzalnego trendu zmian cen rynkowych lokali.
Zatem dane te zostang uwzglgdnione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci.

9.2 Oszacowanie wartosci prawa wlasnosci w podej$ciu porownawczym.

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W przypadku,
gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru cen
transakcyjnych lub gdy nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade estymacji mozna
zastosowac dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych
przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci. Zatem istniala konieczno$¢é dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i

maksymalnej. Procedura estymacji cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza
tabela nr 3.
Tabela 3. Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;.

Ocena cech Ocena cech
Ocena cech Ocena cech . A -
. fos | s . . | nieruchomosci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosci | | . . . - .. ..
o cenie o cenie hipotetycznej | hipotetycznej | transakcji | transkacji
L .. | owszystkich | owszystkich | minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej .
L - - cechach cechach -Vmin - Vmax
minimalnej | maksymalnej . g
najgorszych najlepszych
Cecha Waga Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
cechy
Otoczenie 30% 1 2 1 2 0,000 0,300
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Pum 15% 1 2 1 2 0,000 0,150
Stan
techniczny i o
standard 45%
wykonczenia 1 3 1 3 0,000 0,450
Pigtro 10% 1 1 1 3 0,000 0,000
Razem 100% 2 487,22 3221,01 0,000 0,900
Réznica 0 0 Kd 2 487,22
Kg 3302,54
Rozstep estymowany 815,32
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokalu.
Warto$¢ rynkowa 1 m? prawa do lokalu okreslono metoda korygowania ceny $redniej wg formuly:
Cj = Csr * ZUi

gdzie:

Cj — cena jednostkowa nieruchomosci

Cér — cena $rednia na badanym obszarze rynku

Ui —i-ty wspotczynnik korygujacy

i —liczba cech korygujacych

Ui — suma wspotczynnikow korygujacych dla poszczegodlnych cech w zalezno$ci od warto$ci danej cechy

Na podstawie przeprowadzonej analizy otrzymano nastgpujace dane wyjsciowe:

C min_est 2 487,22 zt/m?
C max_est 3 302,54 zi/m?
Cu 2 858,63 zl/m?

AC = C maxest - C min_est 815,32 zk/m?

C min_est /C Sr

0,8701

C max_est IC &

1,1553

Tabela 3. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspotczynnikow.

Udzial cechy w A Zakresy wspotczynnikow
Cechy rynkowe C (waga cechy) korygujacych

[%0] Ui min Ui max

Otoczenie 30% 0,2610 0,3466
Pum 15% 0,1305 0,1733
fvt;l’(‘offzherl‘]'f;”y I standard 45% 0,3915 0,5199
Pietro 10% 0,0870 0,1155
SUMA 100% 0,8701 1,1553

Dokonujac szczegdtowej analizy cech majacych wplyw na ceng przyjeto nastepujace cechy 1 wagi tych
cech rynkowych. Okre$lone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy wspoOlczynnikow dla
poszczegblnych cech roznicujacych sa przedstawione w tabeli 4. Natomiast tabela 5, przedstawia zakresy
wspotczynnikow roznicujacych dla wycenianego spotdzielczego wlasno$ciowego prawa.

Tabela 4. Zakresy poszczego6lnych cech.

Cechy rynkowe Stan danej cechy
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Stan techniczny i standard Niski Przecietny Dobry
wykonczenia 0,3915 0,4500 0,5199
Otoczenie Srednie Dobre
0,2610 0,3466

i Srednie Dobre Bardzo dobre

Pietro

0,0870 0,1000 0,1155

Dobra Bardzo dobra
PUM 0,1305 0,1733

Tabela 5. Okreslenie sumy warto$ci wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianego prawa.

Wyceniany lokal - cechy Poziom cechy
Stan t'echni‘czny i standard Przecictny 0,4500
wykonczenia
Otoczenie Srednie 0,2610
Pigtro Srednie 0,0870
PUM Bardzo dobra 0,1733
RAZEM 0,9713
Warto$¢ 1 m? wycenianego prawa [z/m2] 2776,65
PUM [m?] 60,54
Warto$¢ prawa do lokalu [zl] 168 098,57

Warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej wycenianego lokalu ,, W12 dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym okresla si¢ zgodnie z nastepujacym wzorem:

W1m2= Csrx XU
Winm? = 2 858,63 zt/m? x 0,9713 = 2 776,65 zl/m?

gdzie:
Csr— $rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu okre$lona na podstawie probki reprezentatywnej.
Ui — wspotezynniki korygujace wycenianego lokalu odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 5).

Natomiast warto$¢ rynkowa spotdzielczego wihasnoSciowego prawa do lokalu nr 31 potozonego w
Brzezinach przy ulicy Bohaterow Warszawy 8 dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym okreslono

wedtug nastepujacego wzoru:
Wn=P* W1m2

gdzie: P — powierzchnia lokalu
Wim? — rynkowa warto$¢ 1 m? lokalu

Wy = 60,54 m? x 2 776,65 zt/m?= 168 098,57 21

Wartos¢ rynkowa spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31 polozonego w Brzezinach, w
budynku przy ulicy Bohaterow Warszawy 8, objeta ksiega wieczysta nr LD1B/00034888/8, okreslona na
dzien 13 lutego 2019 roku, podejSciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej, dla potrzeb

sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:
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168 000 zt

slownie: sto sze$¢dziesiat osiem tysiecy zlotych.

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

W $wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w pehni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci. Przy wycenie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nr 31, potozonego w Brzezinach przy ul. Bohaterow Warszawy 8, w do
poroéwnan przyjeto transakcje obrotu prawami do lokali, ktorych stan prawny, jak i techniczny prawidtowo
odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Dane o transakcjach zostaty przyjete na podstawie aktow notarialnych.

Okreslona wartos¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 31
potozonego w Brzezinach w budynku przy ulicy Bohateréw Warszawy 8, dla potrzeb sprzedazy w
postepowaniu egzekucyjnym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

168 000 zt

stlownie: sto sze$¢dziesiat osiem tysigcy ztotych.

Otrzymana w procesiec wyceny wartos¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

Potencjalny nabywca winien zapozna¢ si¢ z przedmiotem wyceny oraz niniejszym operatem szacunkowym,
zanim podejmie ostateczng decyzje 0 zakupie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz obowigzujacymi Krajowymi
Standardami Wyceny — opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okreslona na dzien 13 lutego 2019
roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad mogg wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 05 lutego 2019 roku, wtedy takze autor dokonat
ogledzin budynku, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktoérych nie mozna bylto stwierdzi¢
podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci.

Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami
zadnych faktow moggcych wptynac¢ na wynik niniejszej opinii o wartosci.

Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w § 58 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnos$ci w przypadku wykorzystania niniejszej operatu do innych celow,
niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy PZU S.A. - nr
1020740319
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11. Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufno$ci wszystkich informacji uzyskanych w

procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

12. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.

13. Operat zawiera 21 (stownie: dwadziescia jeden) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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