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1.1.

1.2.

1.3.

1!4.

INFORMACIE PODSTAWOWE

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
nr 10, potozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. Jana Pawta I 49
w Sieradzu. Lokal pofozony jest na 4 pietrze i sktada sie z 4 pokoi, kuchni, tazienki i
przedpokoju. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 57,90 m?.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie obejmuje okreélenie wartoéci udziatu 5/8
w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego wedtug stanu na dzien wyceny
oraz wedtug cen aktualnych.

CEL OPINII

Celem operatu jest okredlenie wartoéci rynkowej udziatu 5/8 w spétdzielczym
wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego dla potrzeb upadtosci konsumenckie;.

DATY ISTOTNE DLA WYCENY

a) data sporzadzenia operatu: 20.10.2020r.
b) data, na ktérg okreslono wartoé¢ lokalu: 20.10.2020r.
c) data ogledzin: 07.10.2020r.
d) data, na ktérg okreslono stan lokalu: 07.10.2020r.
PODSTAWA WYCENY

o

> Podstawy prawne i metodyczne wyceny

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1145, 1495 z pézniejszymi zmianami).

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 65, 284, 471).

3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 165 z 2011 r. poz. 985 z pdzniejszymi zmianami) i

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatu
szacunkowego Dz. U. z 2019 r. poz. 2250)

4. Ustawa Prawo upadtosciowe z 28 lutego 2003r. (tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1228).

5. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000r. (Dz.U. 2001 nr 4 poz.
27 z pdzniejszymi zmianami)

6. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRM obowigzujgce na date wyceny:

o Nota interpretacyjna NI ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”.



T

» Podstawa formalna wyceny

@ Podstawg formalng wyceny jest zlecenie z dnia 23.09.2020r. skierowane przez Syndyka
Artura Jankowskiego prowadzacego upadioéé osoby fizycznej p. Cyryli Szabtowskiej (w
sprawie o sygn. akt XIV GUp 119/20 Sadu Rejonowego dla todzi Srédmiescia, XIV Wydziat
Gospodarczy dla spraw Upadiosciowych i Restrukturyzacyjnych) do Magdaleny
Franczuk- rzeczoznawcy majgtkowego nr upr. 5137, dziatajagcej pod firma MF
VALUATION Magdalena Frariczuk Wycena Nieruchomosci z siedzibg w todzi, kod
poczt.91-169 przy ul. Jana Dylika 16.

1.5. ZRODLA INFORMACI

- dokumenty udostepnione przez p. Cyryle Szabtowska dotyczace stanu prawnego tj.
postanowienie dotyczace nabycia spadku z dnia 02.11.2016r., zadwiadczenie SM
Sieradz z dnia 21.03.90r. , Uchwata z dnia 27.01.2017r. Zarzadu Sieradzkiej Spétdzielni
Mieszkaniowej,

5 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradz,

- Ogledziny przeprowadzone w dniu 07.10.2020r. — dokumentacja fotograficzna stanowi
Zatgcznik nr 3.

- Protokét z ogledzin nieruchomosci przeprowadzonych w dniu 07.10.2020r r. -
Zatgcznik nr 4.

- Zrédta whasne o sprzedazy i cenach transakcyjnych nieruchomosci;

- rejestr cen transakcji lokalami stanowigcymi spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu udostepniony przez Spétdzielnie Mieszkaniowa w Sieradzu.

2. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

2.1.  STANPRAWNY.
Dla spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie ma zatozonej ksiegi wieczystej.

Wiascicielkg udziatu w 5/8 w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu
mieszkalnego jest Pani Cyryla Szabtowska. Zgodnie z dokumentacja przekazana przez p. Cyryle
Szabtowska:

¢ zgodnie z zaswiadczeniem z dnia 21.03.90r. spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu zostato przeksztatcone we wtasnosciowe w dniu 19.12.19809r.;

e zgodnie z Postanowieniem Sgdu Rejonowego w Sieradzu | Wydziat Cywilny
z dnia 02.11.2016r. spadek po Ryszardzie Szabtowskim nabyli zona Cyryla
Szabtowska i synowie Witold Szabtowski, Piotr Szabtowski i Zbigniew
Szabtowski (p. Cyryla Szabtowska , ktéra przed $miercig meza byta wiascicielkg
udziatu 4/8 nabyta na podstawie spadku udziat 1/8 i dlatego aktualnie jest
wiascicielka udziatu 5/8);

e zgodnie z Uchwatg z dnia 27.01.2017r. Zarzadu Sieradzkiej Spétdzielni
Mieszkaniowej Pani Cyryla Szabtowska zostata przyjeta w poczet cztonkéw
Spétdzielni.



7. LOKALIZACJA, OTOCZENIE | SASIEDZTWO.

Lokal mieszkalny nr 10, stanowigcy przedmiot wyceny, potozony jest na potudnie od
centrum miasta przy ul. Jana Pawta Il 49, na osiedlu Polna.

Potozenie wzgledem centrum miasta jest korzystne, odlegto$é nieruchomosci
od Scistego centrum miasta rozumianego jako Rynek wynosi ok. 1,4km.

Ulica Jana Pawta Il to jedna z gtéwnych arterii w miescie, stanowigca cze$é drogi
wojewddzkiej nr482. Wadg sasiedztwa jest usytuowanie w pierwszej linii zabudowy od ul. Jana
Pawta Il.

Otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci stanowi osiedle zabudowy wielorodzinnej,
ktére tworzg podobne bloki 5-kondyngnacyjne z wielkiej ptyty. Na osiedlu jest bardzo dobry
dostep do infrastruktury spotecznej — punktéw handlowo-ustugowych, szkét i przedszkoli.
W bezposrednim sgsiedztwie budynku, w ktérym miesci sie lokal jest park im. Broniewskiego.
W promieniu do 300m potozone s3 centrum handlowe Galeria Sieradz i supermarket
Biedronka.

Teren wokdt budynku zagospodarowany jest w sposéb typowy — jako teren zielony i
dojscia do budynku, o strony potudniowej budynku usytuowany jest parking.

Podsumowujgc, lokalizacja jest atrakcyjna dla funkcji mieszkalnej ze wzgledu na
bardzo dostep do infrastruktury publicznej, parkéw, obiektéw rekreacji.

Lokalizacje przedmiotu wyceny przedstawia ZALACZNIK NR 1.

2.3.  Oris BUDYNKU

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal to budynek mieszkalny
wielorodzinny, 5 kondygnacyjny, podpiwniczony.

Budynek wybudowany zostat w technologii z wielkiej ptyty z lat 60-70tych.

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjng, energii elektrycznej i
domofonowa, centralne ogrzewanie i cieptej wody z sieci miejskiej. W budynku nie ma windy.
Budynek jest ocieplony i otynkowany(ok. 3 lata temu).

Wejscie do klatki schodowej, w ktdrej znajduje sig przedmiotowy lokal znajduje sie od
strony p6tnocno-wschodniej. W piwnicy budynku znajduja sie komérki gospodarcze. Ogledziny
wykazaty, ze czedci wspdlne budynku byty wykoriczone w nastepujgcy sposéb:

e okna-zPCV;

e Sciany klatki schodowej pomalowane farba emulsyjng, z lamperig
z farby olejnej;

e posadzka- z lastriko,
e drzwi zewnetrzne z naswietlem.

Podsumowujgc, budynek znajduje sie w dobrym stanie technicznym.




2.4. Opis LOKALU.

Opis ogdlny i uktad funkcjonalny lokalu:

e Lokal mieszkalny potozony jest na 4 pietrze (V kondygnacji bez windy)

e lokal sktada si¢ z nastgpujacych pomieszczeri: 4 pokoi, przedpokoju,
kuchni, tazienki i wc.

e powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi: 57,90m? (pomiary kontrolne
przeprowadzone w trakcie ogledzin przez rzeczoznawce majatkowego);
do duzego pokoju przylega balkon;

e duzy pokdj jest przechodni do jednego z pokoi, pozostate pomieszczenia
majg niezalezne wejscia z przedpokoju, lokal ma dogodny uktad
funkcjonalny,

e wiasciciel lokalu ma prawo do korzystania z typowego pomieszczenia
gospodarczego usytuowanego w piwnicy budynku,

Instalacje w lokalu:
e energia elektryczna;

e wod.- kan.;
e ogrzewanie co iciepta woda z sieci miejskiej.
Wszystkie instalacje z okresu budowy.

Stan techniczny i standard lokalu:

Wykonczenie lokalu:

e wykoriczenie $cian i sufitéw -w pokojach tapety, w kuchni, przedpokoju i
czesciowo w wc boazeria, w fazience, kuchni czesciowo w wc ptytki
ceramiczne z okresu budowy do ok. 1,7 -1,8m powyzej tynk pomalowany
farbami;

* wykoriczenie podiég: w pokojach parkiet drewniany wykazujgcy zuzycie

techniczne — przetarty lakier oraz po dwukrotnym zalanieu gorgcg woda,

w  kuchni i przedpokoju ptytki PCV z okresu budowy, w tazience i wc

terakota z okresu budowy ;

drzwi zewn. — drewniane z ociepleniem,

drzwi wewn. - ptycinowe z okresu budowy ;

okna - z PCV, wymienione ok. 15 lat temu;

wyposazanie fazienki — wanna;

® wyposaienie wc - sedes.

®
Standard lokalu wykazuje duze zuzycie techniczne i funkcjonalne, lokal od dawna nie byt remontowany,
i byt dwukrotnie zalewany goracg woda.

Dokumentacja fotograficzna przedstawiajgca przedmiot wyceny znajduje sie w
ZAELACZNIKU NR 3.



3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE TERENU, NA KTORYM POLOZONY JEST PRZEDMIOT
WYCENY

Wedtug stanu na dzien wyceny teren, na ktérym potozony jest budynek, w ktérym
miesci sie wyceniany lokal mieszkalny, nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

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

Zgodnie z zapisami obowigzujycego Studium przedmiot wyceny potozony jest na
terenie jednostki urbanistycznej oznaczonej symbolem ,MW” - tereny zabudowy
wielorodzinnej do zachowania i utrwalenia.

4. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1. UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

Ze wzgledu na cel wyceny tj. dla potrzeb postepowania upadtosciowego osoby
fizycznej, oraz ze wzgledu na fakt, ze wyceniany lokal jako spétdzielcze wiasnoéciowe prawo
do lokalu moze by¢ przedmiotem obrotu na analizowanym rynku, w procesie wyceny
okreslono wartosé rynkowa spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Zgodnie z art. 151
ustawy o gospodarce nieruchomosciami: wartos¢ rynkowq nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny moina uzyskaé za
nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujqcym a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie
»Wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego” oraz ,Warto$é rynkowa jako
podstawa wyceny” —,do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie poréwnawcze lub podejScie dochodowe. Jezeli istniejgce
uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podej$cia poréwnawczego
albo dochodowego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie
podejscie mieszane”. W podejSciu mieszanym stosuje sie metode
pozostatosciowq, metode kosztéw likwidacji albo metode wskaznikéw
szacunkowych gruntu.

Zgodnie z Art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami o wyborze sposobu wyceny
decyduje rzeczoznawca majatkowy.

4.2, METODYKA WYCENY | SPOSOB PODEISCIA DO WYCENY

Poniewaz podobne lokale stanowigce odrebng nieruchomos$é podobne do
wycenianego lokalu sg przedmiotem obrotu na rynku, do wyceny przedmiotowej
nieruchomosci przyjeto podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania nieruchomoéci
parami. Rodzaj rynku i okres jego badania zostaty dokiadnie oméwione w rozdziale 4.4.1.

Podejscie poréwnawcze wymaga zebrania danych o nieruchomosciach podobnych
do wycenianej, bedacych w ostatnim czasie przedmiotem obrotu na rynku lokalnym.



W szczegdlnosci konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakgji
oraz cech nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

Ceny nieruchomoséci poréwnywalnych  powinny pochodzié z transakgji
wolnorynkowych. Nieruchomosci powinny byé jak najbardziej podobne pod wzgledem
rodzajowym, charakteru i funkcji, lokalizacji, przeznaczenia, stanu prawnego.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami polega na okreséleniu wartoéci rynkowej
wycenianej nieruchomosci o znanych cechach rynkowych poprzez jej poréwnanie kolejno z
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach transakcyjnych. Z poréwnania
kazdej pary, po wyliczeniu poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy
cech, otrzymuje sig inng warto$¢ wycenianej nieruchomosci, ktdra stanowi skorygowang cene
transakcyjng, jaka mozemy uzyska¢ za nieruchomo$é wyceniang w odniesieniu do
nieruchomosci poréwnawczej. Z uzyskanych wynikdw wyprowadza sie warto$é érednia..

4.3, UWARUNKOWANIA EKONOMICZNE MIASTA SIERADZ

Sieradz to dawne miasto wojewddzkie, a obecnie stolica powiatu sieradzkiego. Sieradz
potozony jest w zachodniej cze$ci wojewddztwa tédzkiego, nad rzekg Warta.

Sieradz zamieszkaty jest przez 442.739 tysiecy os6b, a powierzchnia miasta wynosi
51km?. Przez miasto przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne : droga krajowa nr 14 relacji t6dz-
Wroctaw, droga krajowa nr 12 w kierunku na Kalisz i Poznan, droga krajowa nr 83 w kierunku
na Turek oraz linia kolejowa wschdéd-zachdd (Warszawa — £ddz — Sieradz - Ostréw Wlkp. —
Poznan - Wroctaw) o znaczeniu krajowym. Ponadto w bezposrednim sgsiedztwie miasta
przebiega droga ekspresowa S8, ktéra pofaczy autostrady Al i A4. Odlegioéé do stolicy
wojewddztwa- todzi wynosi 60km.

Gtéwne branze w miescie to budowlana, motoryzacyjna, elektroniczna i
farmaceutyczng. Miasto prowadzi polityke przyjazng inwestorom oferujac ulgi i preferencje
inwestycyjne w postaci zwolnienia z podatku od nieruchomosci oraz w podatku dochodowym
w ramach inwestycji lokalizowanych na terenach objetych statusem specjalnej strefy
ekonomicznej. Stopa bezrobocia w Sieradze w 2019r. wyniosta 5,9%.

4.4. WYCENA

4.4.1. Analiza lokalnego rynku lokali mieszkalnych

Celem okre$lenia wartosci rynkowej spotdzielczego wtasnoéciowego prawa wiasnosci
lokalu mieszkalnego, badaniem objeto rynek spétdzielczego wiasnoéciowego prawa do lokali,
potozonych na terenie osiedla Polna w zasobach SM Sieradz, gdzie znajduje sie przedmiot
wyceny. Charakterystyke tego rynku okreslono poprzez:

a)  Rodzaj rynku: rynek spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych
o powierzchni od 30m? do 60m?, pofozonych w budynkach wielorodzinnych 5-
kondygnacyjnych wybudowanych w technologii z wielkiej ptyty;

b)  Obszar rynku: miasto Sieradz, osiedle Polna Pétnoc,

c)  Okres badania cen transakcyjnych: od 01 czerwca 2020r. do 20 pazdziernika
2020r.




Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci na wybranym obszarze wykazata 15
transakcji podobnymi lokalami mieszkalnymi bedacymi przedmiotem spétdzielczego
wtasnosciowego prawa na badanym obszarze rynku.

Po odrzuceniu 3 cen skrajnych wsrdd transakcji przyjetych do dalszej analizy przyjeto
12-transakcji, z ktérych cena minimalna Cmin W przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu wynosi 2850zt/m?, a cena maksymalna Cpax ksztattuje sie na poziomie 4861 zt/m2
W badanym okresie nie zaobserwowano trendu zmian cen w czasie.

W tabeli nr 1 przedstawiono dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami podobnymi
przyjete do dalszej analizy. Kolorem zéttym oznaczono transakcje przyjete do poréwnan.

Tabelanr1 Transakcje przyjete do dalszej analizy

Data Ulica Cena zt Pu [m?] Cena zi/m? Pietro
1. | 14.08.2020 Broniewskiego 38 28,8 140 000 4 861 Cmax 2
2. | 21.07.2020 | Broniewskiego 40a 37,6 173 000 4601 1
3. | 03.08.2020 Pitsudskiego 13 27,4 114 200 4168 B
4. | 31.07.2020 Jana Pawta Il 39 32,3 130 000 4025 1
5. | 07.07.2020 Jana Pawta I1 51 48,2 180 000 3734 4
6. | 20.07.2020 Pitsudskiego 15 50,5 188 000 3723 2
7. | 14.07.2020 | Broniewskiego 408 28,5 100 000 3509 2
8. | 15.09.2020 | Broniewskiego 40B 37,6 130 000 3457 4
9. | 31.08.2020 Pitsudskiego 11 46,8 160 000 3419 4
10. | 17.06.2020 Al. Pokoju 8 35,9 120 000 3343 4
11. | 14.09.2020 Al. Pokoju 8 45,3 150 000 3311 0
12. | 10.09.2020 Jana Pawta Il 39 57,9 165 000 2 850 Cmin 0

Na ceny lokali mieszkalnych na analizowanym rynku maja natomiast wptyw cechy
zestawione w tabeli nr 2.

Tabelanr2  Cechy rynkowe i ich wagi w segmencie lokali mieszkalnych

Waga
Cecha rynkowa cechy Rozktad ocen cech rynkowych
[%]
15% bardzo Potozenie w sasiedztwie parku dalej od gtéwnej
i dobre drogi (ul. Jana Pawta I1).
7.5% Htios :?:;)fozen(;eld?aleé od EiownEJ drogi (ul.Jana Pawta
1. Sgsiedztwo 15% Iz Ca') 00 Parki.
Usytuowanie w bezposrednim sasiedztwie drogi
0% Sreants gtéwnej (ul. Jana Pawta _II)., 0 |.:|uzym.natezemu ‘
ruchu drogowego, co wigze sie z duzym hatasem i
potozenie dalej od parku.
20% BAKGE0: o i vachinia uytkowatlokalii/6d:36m2 do 392
p Powierzchnia S dobra owierzchnia uzytkowa lokalu o m*® do m
: uzytkowa lokalu
10% dobra Powierzchnia uzytkowa lokalu 40m? — 49m?
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0% srednia Powierzchnia uzytkowa lokalu 50m? — 60 m?

bardzo
15% S ;
5% dobire Pofozenie na 1 pietrze w budynku
Potozenie na pietrze | 15% | 759 dobre Potozenie na pietrach posrednich
0% srednie Potfozenie na parterze i na ost. pietrze

10% bardzo Potozenie lokalu w budynku odnowionym,
(4]

dobry ocieplonym, z odnowiong klatka schodowa
Standard budynku 10%
0% dobry Usytuowane w budynku wymagajacym prac
remontowych
Lokal w bardzo dobrym stanie technicznym po
bardzo generalnym remoncie catego lokalu w ciggu
40% ; 4 ; ;
dobry ostatnich do 5 lat m.in. nowe okna, nowe instalacje,
nowe posadzki i/lub okfadziny $cian, biaty montaz.
Lokal w dobrym stanie, po remoncie czesciowym w
26,7% dobry ostatnich latach, wyremontowany przy uzyciu
Standard lokalu 40% materiatéw dobrej jakosci.

Lokal wymagajacy odswiezenia Ilub remontu
13,3% | dostateczny | wiekszej czesci pomieszczern wykazujacy zuzycie
funkcjonalne i techniczne.

Lokal wymagajacy wiekszych naktadéw
finansowych na remont — wykazujgcy zaréwno duze
zuzycie funkcjonalne jak i zuzycie techniczne
(wykoniczenie z okresu budowy).

0% sredni

Suma

100%

4.4.2. Zalozenia przyjete do wyceny

Ceng minimalng i maksymalng wyznaczono z transakcji lokalami podobnymi, zestawionymi w

tabeli nr 1:
Crnax = 4.861 Zl'/mz
Ciri = 2.850 zt/m?
AC = 2.011 zt/m

Opis przedmiotu wyceny kontekscie cech rynkowych. :

a)

b)

e)

Sgsiedztwo— usytuowanie w sgsiedztwie Parku Broniewskiego i jednoczeénie
w sgsiedztwie gidwnej arterii ul. Jana Pawta Il kwalifikuje ocene jako dobra w skali
rynku przyjetego do poréwnar;

Powierzchnia uzytkowa lokalu —powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 57,90m?, co
pozwala ocenic ceche jako $rednia;

Potozenie na kondygnacji — potozenie na 4 pietrze (ostatnim) pozwala na ocene cechy
$rednig;

Standard budynku- bardzo dobry- budynek jest ocieplony i otynkowany, czesci
wspolne zadbane,

Standard lokalu- $redni- lokal wykazuje zuzycie techniczne i funkcjonalne-
wykoriczenie pochodzi z okresu budowy, a lokal dwa razy byt zalewany gorgcg woda.
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4.4.3. Wartosc lokalu mieszkalnego
Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego wynosi:

W = Pigk X W 1ok m2

gdzie :
P 1ok— powierzchnia uzytkowa wycenianego lokalu
W iok m2- wartos¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej

W =57,90 m? x 3011z{/m?=174.337 zt
Po zaokragleniu: 174.000 zt

Po zaokragleniu wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego stanowiacego przedmiot
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 10, potozonego w budynku
wielorodzinnym w Sieradzu przy ul. Jana Pawta Il 49 wynosi:

W o= 174.000 zt
Stownie ztotych: sto siedemdziesiat cztery tysiace

4.4.4. WARTOSC UDZIAtU 5/8

Wartos$¢ rynkowa udziatu 5/8 w spétdzielczym witasnoéciowym prawie do lokalu
mieszkalnego nr 10, potozonego w budynku wielorodzinnym w Sieradzu przy ul. Jana Pawta Il
49 wynosi:

WU s/8 1okn=5/8 X W =5/8 x 174.000 zt = 108.750 zt

Wartos¢ rynkowa udziatu 5/8 w prawie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego nr 10, potozonego w budynku wielorodzinnym w Sieradzu przy ul. Jana
Pawia Il 49 wynosi:

Wu 545 = 108.750 z¢

(sfownie ztotych: sto osiem tysiecy i siedemset pieédziesiat)

SN0, e Emﬂ(@(
4.5.  ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI

Wskaznik wartoéci w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej lokalu w catosci
wynosi 3005zt/m? i miesci sie blisko dolnej granicy przedziatu cen transakcyjnych uzyskanych
za podobne lokale na badanym rynku od 2.850 /m? do 4.861zt/m?.

Pozytywnie na wartosci wptynat bardzo dobry stan budynku.

Ocene $rodkowg w swoim przedziale uzyskata cecha sgsiedztwo. Obnizajgco na
wartos¢ wptynat standard lokalu do remontu, duza powierzchnia lokalu oraz potozenie na
ostatnim pietrze w budynku bez windy.
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5. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

5.1.  Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany tylko dla celu okreslonego w punkcie 1.1. operatu
szacunkowego.

5.2, Wyceny dokonano zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, zasadami dobrej praktyki i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny obowigzujgcymi w dacie wyceny.

5.3. Wykonana wycena opiera sie na informacjach uzyskanych podczas ogledzin nieruchomosci i danych
pozyskanych z SM Sieradz. Zaktadam, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mieé
niekorzystny wptyw na wartos$é nieruchomosci.

5.4. Ewentualne bfedy edytorskie nie majg wptywu na oszacowanie wartosci.
5.5. Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia optat, prowizji i podatkéw zwigzanych z transakeja sprzedazy.

5.6.  Obliczenia, w tym obliczenie powierzchni pomieszczen, zostaty wykonane w arkuszu

kalkulacyjnym MsExcel i stad moga wynika¢ réznice w zaokragleniach wynikéw obliczen.

Autorka:
Magdalena Frarczuk

rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 5137

J O JUML TN J:/\

- £6dZ 20 pazdziernika 2020r.-
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ZALACZNIK NR 1

Lokalizacja

Zrédfto: https.//www.google.com/maps
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ZALACZNIK nr 2

Dokumenty dotyczace stanu prawnego
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Sygn. akt 1 Ns 1376/16
POSTANOWIENIE
Dmia 2 listopada 2016 r.
Sad Rejonowy w Sieradzu 1 Wydzial Cywilny
w skladzie nastgpujacym:
Przewodniczacy: SSR Elzbieta Sadowska Augustyniak
Protokolant:  sckr. sad. Aleksandra Tomezyk Dybka
po rozpoznanu w dniu 2 hstopada 2016 r. w Sieradzu
na rozprawie
sprawy z wniosku Cyzyli Szablowskiej
z udzialem Pioua Szablowskiego, Zbigniewa Szablowskiego 1 Witolda Bartosza Szablowskiego
o stwierdzenic nabycia spadku po Ryszardzie Szablowskim
postanawia:
stwierdzi€, ze spadek po Ryszardzie Szablowskim, synu Teodora i Henryki zmarlym w dniu 13
cerwea 2015 roku w Sieradzu, gdzie ostatnio przed imierciq stale zamieszkiwal nabyli na
podstawie ustawy wprost — Zona spadkodawcy Cyryla Szablowska, z domu Sobieracka, corka
Wincentego i Katarzyny oraz synowie spadkodawey 1 Cyryli — Piotr Szablowski, Zbigniew
Szablowski i Witold Bartosz Szablowski po 1/4 (jednej W@m kazdy z nich.
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ZALACZNIK NR 3

Dokumentacja fotograficzna przedmiotu wyceny z dnia 07.10.2020r.

Budynek, w ktérym jest wyceniany lokal.
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Whnetrze lokalu i balkon:
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Otoczenie i sgsiedztwo

20



ZALACZNIK NR 4

Protokdt z ogledzin
PROTOKOL 2 OGLEDZIN PRZEDMIOTU WYCENY
1. | Przedmiot ( Ll m SN Le qfljw( oyl
ogecii i) e e v

2. | Data ogledzin

G340 .RO2Cr .

3. | Miejsce ogledzin | [ ng@ R;u,{o L tSan 4O derode
4. | Dokonujacy .

o Rzeczoznawca majatkowy: HLQ(J‘iLL[e{/IC T}'()"?u“{ﬂ'

...... ‘W\iu P Moultiois:
- W BebRile
(J
a—— 2R o Cj@bl@ Rkt U Um0
e Teucoug  WlOYB U |l
PO LD MugePue

7. | Opis lokalu

Polozenie na pietrze; éf iO yaz U:(Md-’\)
* Pomieszczenie przynaleine: (.LQM ol :;;)}J[’DCL&

!wfu?

*  Powierzchnia uzytkowa: dd,, ss:'zl%l-h
WO AUl )@wh{,w F,ua/
® Liczba i rodzaj pomieszczen: __j

pp il tTHue « ¢ P
® Ukiad funkcjonalny:
0 2 wado +we, 4 sl o ool
- ) T
*  WYKONCZENIE WEWNETRZNE:
1) Wykonczenie écian i sufitow:
N rbuojgd/) YU olur o indg

(e U.f;u» oL
uHA (1M e
wIow & w *«‘—W 031 u“ﬁvm Loleole
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wm MI\JL\-D'V bogoe dtuc
2) Wykoriczenie podiég

P = PCU 2 3 fowdw\,j
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L:ij’rﬂmuolle 1S el B, 7 Q.L't"uf .

4) Drzwi zewngtrzne: aveuwnwgle -2 O(.CF).CLLQ‘J-

5) Drzwi wewnetrzne:
PlYlweig Sone
S/ parou 7 oS lbuwnn A s

6) Instalacje w lokalu: 2 pLM N7z
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— wad -~
= g WMPUL (e 2ol
~Owdh gt - LL«QLU:SA)

7) Wyposazenie fazienki:
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8) Inne uwagi dot. stanu technicznego i standardu
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7. | Opis budynku
* Liczba kondygnacji: <

* Instalacjew budynku:  £C . (o (0 @O .7 ywC
v L.
e Wykoriczenie zewnetrzne:

hoowi | buwddngh Gl OUL&S
o aeplot) o arlub feuin

8. | Opis
zagospodarowania "'T‘u\ ;\:,'LL‘U ,
s Ll
9. | Uwagi

s sy,

Podpls autora protokotu: w‘l@ﬂ&i&m& ..... 5 ;Q"*L’LM.QL
M"k'mm"m"wﬁmi@ Lodlo 4

fite: VZA,Z e

f upadiodal
(ne cil 1038)
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ZALACZNIK NR 5

Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MF VALUATION Magdalena Franczuk
Wycena Nieruchomosci

91-169 to6dz, Jana Dylika 16

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009349

na okres: 17/08/2020 - 16/08/2021

na sume¢ gwarancyjng: 500 000 EUR

|  stownie: pigéset tysiecy euro

| sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 940,00 PLN

iExpert.pl spotea Akcyjna
Licha|Mochalska Al Jerozalimakie 90 lok, 32

020 ] Wars & A
vy - e KIS (00O M B0, KELON 140437850
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