OPERAT SZACUNKOWY
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Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Belchatdéw. ul. Lipowa 104A,
dz. ewid. 20/14. obreb 0012

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ, DZIALKA
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 20/14 O POWIERZCHNI 0,1864 HA
W OBREBIE 12, POLOZONEJ W BELCHATOWIE PRZY ULICY LIPOWEJ 104A,
KSIEGA WIECZYSTA O NUMERZE PT1B/00059449/9

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, potozonej w Belchatowie przy ulicy Lipowej 104A, na dziatce gruntu o numerze ewidencyjnym
20/14 o powierzchni 0,1864 ha w obrebie 12.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Belchatowie V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze PT1B/00059449/9.

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje we wspotwlasnosci ustawowej majatkowej
malzeriskiej Jozefowi Piotrowi (s. Jana i Marianny) i Elzbiecie (c. Jana i Sabiny) Makarom, ktérzy nabyli to
prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep. A-6295/2011, z dnia 2011-07-19.

Zakres wyceny:

¢ rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 20/14
w obrebie 12, potozonej w Belchatowie przy ul. Lipowej 104A wraz z prawem wlasnoéci zabudowan
na niej posadowionych nalezacy do Elzbiety Makara we wspélnosci ustawowej majatkowej
malzenskiej z Janem Makarg;

¢ rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodq poréwnywania parami wartosé¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w Belchatowie przy ulicy Lipowej 104A, dziatka
gruntu o numerze ewidencyjnym 20/14 o powierzchni 0,1864 ha w obrebie, ujawnionej w ksiedze
wieczystej o numerze PT1B/00059449/9, oszacowana dla celu sprzedaty w postgpowaniu upadtosciowym,
w zaokrggleniu do petnych tysiecy zlotych wynosi:

Wk =714 000 zi

stownie: siedemset czternascie tysigcy zlotych
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5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqgdzono w dniu 09 lutego 2024 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzieri 07 lutego 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 25 listopada 2023 roku
Data ogledzin 25 listopada 2023 roku

6. Autor operatu: rzeczoznawca majagtkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku, numer 5726, Biegly

Sadu Okrggowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.

//6/[ ¢
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana;

b. polozenie nieruchomosci: dz. ewid. 20/14, obreb 12, ulica Lipowa pod numerem porzadkowym 104A,
miejscowos¢ Belchatéw, gmina miejska Belchatow, powiat betchatowski, wojewddztwo 16dzkie;

¢. powierzchnia gruntu: 0,1864 ha;

d. numer ksiggi wieczystej: PT1B/00059449/9.

Zakres wyceny:

* rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo whasnosci dzialki gruntu o numerze ewidencyjnym 20/14
w obrebie 12, potozonej w Belchatowie przy ul. Lipowej 104A wraz z prawem wiasnosci zabudowan
na niej posadowionych nalezacy do Elzbiety Makara we wspdlnosci ustawowej majatkowe;j
matzenskiej z Janem Makarg;

e rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 16 pazdziernika 2023 roku otrzymane od syndyka masy upadlosci Elzbiety Makary, pana
Huberta Sidowskiego, ktéry prowadzi kancelarig adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254).
Sprawa o sygnaturze akt PT1P/GUp-s/8/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 344)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM (stan obowiazujacy na datg sporzadzenia operatu szacunkowego) — jako zasady dobrej
praktyki, zalecane do stosowania, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrodia danvch merytoryeznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 25 listopada 2023 roku.

2. Uchwata nr XV/112/15 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Ludwikéw.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 29 stycznia 2024 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Belchatéw., ul. Lipowa 104A.
dz. ewid. 20/14, obreb 0012

4. Dane z portali: https://belchatow.pl/; http://www.gis.belchatow.pl/; https://belchatow.geoportal2.pl/.

5. Badanie ksiggi wieczystej o numerze PT1B/00059449/9 z dnia 25 listopada 2023 roku.

6. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Betchatowie, Urzad Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego).

7. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

8. Wlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzqdzono w dniu 09 lutego 2024 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzieri 07 lutego 2024 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzieri 25 listopada 2023 roku
Data ogledzin 25 listopada 2023 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksiega wieczysta nr PT1B/00059449/9;
Nieruchomos$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dzialki: 20/14

Obreb (numer): 12

Potozenie: wojewddztwo todzkie, powiat belchatowski, gmina miejska Belchatow, miejscowos¢ Betchatow
Ulica: Lipowa

Sposob korzystania: B — grunty rolne zabudowane

Przylaczenie (numer ksiegi wieczyste, z ktérej odtaczono dziatke: obszar): PT1B/00001443/6; 0,1864 ha

QObszar calej nieruchomosci: 0,1864 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wpisow.

Dzial II: Whasnos¢

Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przyshuguje we wspotwlasnosci ustawowe] majatkowej
matzenskiej Jozefowi Piotrowi (s. Jana i Marianny) i Elzbiecie (c. Jana i Sabiny) Makarom, ktérzy nabyli to
prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep. A-6295/2011, z dnia 2011-07-19.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wazmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki}

2 REP.C. / KOMO / 183986 / 23 - 2023-11-29, 08:55:09

1.1 DZ.KW. / PTIB /9733 / 23 / 1 - 2023-11-29, 10:37:00 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
- 5 DZ. KW. / PT1B / 8944 / 23 / 1 - 2023-10-30. 13:17:47 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
2. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmianke o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczysta w sprawie Km
1187/21.

Czyni si¢ wzmianke o przylaczeniu si¢ wierzyciela w sprawie Km 1087/22 do egzekucji z nieruchomosci
objetej niniejsza ksiega wieczysta.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Betchatow. ul. Lipowa 104A.
dz. ewid. 20/14. obreb 0012

Na rzecz: Impuls-Leasing Polska sp. z o. o.
Dzial IV: Hipoteka

4. Hipoteka umowna w wysokosci 1499879,28 (jeden milion czterysta dziewiecdziesiat dziewie¢ tysigcy
osiemset siedemdziesiat dziewigé 28/100) zt tytutem kredytu, odsetek, prowizji i innych kosztéw zwigzanych
z udzielonym kredytem, umowa kredytu hipotecznego — ,,tradycyjny”, nr DK/KR-HIP/3401457/11 — na rzecz
wierzyciela hipotecznego Prokury Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego Funduszu Inwestycyjnego
Zamknigtego z siedzibg we Wroclawiu.

5. Hipoteka umowna w wysokosci 450000,00 (czterysta pigédziesiat tysiecy) zt tytulem kredytu, odsetek od
wykorzystanego kredytu, odsetek umownych lub ustawowych naleznych za op6znienie w splacie kredytu lub
za opbznienie w splacie odsetek, prowizji i optat, zwrotu kosztéw ustanowienia, utrzymania, Zmiany
zabezpieczenia kredytu, zwrotu kosztéw dochodzenia roszczeri objetych zabezpieczeniem hipotecznym,
roszczefi banku o naprawienie szkéd wyniklych z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan
wynikajacych z czynnosci bankowej udzielenia kredytu lub czynnosci zabezpieczenia splaty tego kredytu,
umowa o kredyt obrotowy nr 8$0408335/01/00 z dnia 26-03-2015 r — na rzecz wierzyciela hipotecznego Banku
Zachodniego WBK S. A. z siedzibg we Wroctawiu.

Pierwszenstwo: roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki na miejsce opréznione przez hipoteke wpisang
pod nr 4.

Rodzaj zmiany: w polu 4.4.1.10 ujawniono roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki na miejsce
oproznione przez hipoteke wpisang pod nr 4.

6. Hipoteka przymusowa w wysokosci 218135,40 (dwiescie osiemnascie tysiecy sto trzydziesci pie¢ 40/100)
zt tytulem zaleglosci podatkowych Elzbiety Makara w podatku od towaréw i ustug za 2-4, 7-10/2014, 1/2016,
12/2017, 12/2018 oraz 6, 9, 11/2019, w tym naleznosci gtéwnej, odsetek za zwloke, kosztow egzekucyjnych,
kosztow upomnienia oraz dalszych odsetek i kosztéw egzekucyjnych, tytul wykonawczy nr
1002.723.245583.2020 z dnia 01.06.2020 R., tytul wykonawczy nr 1002.723.245594.2020 z dnia 01.06.2020
r, tytut wykonawczy nr 1002.723.245590.2020 z dnia 01.06.2020 r., tytut wykonawczy nr
1002.723.245579.2020 z dnia 01.06.2020 r., tytul wykonawczy nr 1002.723.506781.2020 z dnia 26.08.2020
r, tytut wykonawczy nr 1002.723.506801.2020 =z dnia 26.08.2020 r., tytut wykonawczy nr
1002.723.357429.2020 z dnia 28.04.2021 r., tytut wykonawczy nr 1002.723.359773.2021 z dnia 29.04.2021
r.

¢ Wedlug ewidencji gruntow:
Wiasnos¢ w catosci we wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej: Jozef i Elzbieta Makarowie.

Oznaczenie . .
X Powierzchnia

Numer Polozenie Onis uivtku uzytkow Numer ksiggi wieczystej lub

dzialki dzialki Pis Uzy ikonturéw | uzytku | dzialki inny dokument wiasnosci
klasyfikac. [ha] [ha]

OW; T1B
2014 ]?eichatow, . teren).l B 0.1864 | 0.1864 P /00059449/9
Lipowa 104A | mieszkaniowe rep. A 6295/11
20/14

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw pobranego dnia
29 stycznia 2024 r. (zatacznik nr 2). Na dziatce nr 20/14 o powierzchni 0,1864 ha, potozonej w obrebie 0012
w  Belchatowie przy ulicy Lipowej 104A znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator
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100101_1.0012.542_BUD. Budynek posiada 2 kondygnacje nadziemne o powierzchni zabudowy 235,00 m2.
Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomo$é w planie
ogllnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, wigc przeznaczenie ustalono na podstawie Uchwaly nr XV/112/15 Rady Miejskiej
w Belchatowie z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Ludwikéw. Wedlug planu przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ na terenie
oznaczonym symbolem B4U,MN - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowe;j.

Mapa 1: Zalacznik graficzny do obowiazujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
\ \N 5 5

Osiedle Ludwikow

Zr6dto: http://www.gis.belchatow.pl/

,»§12. Warunki dla obiektéw istniejgcych:
1) o przeznaczeniu zgodnym z przeznaczeniem terenu:
a) adaptacja nieograniczona istniejagcej zabudowy usytuowanej wewnatrz terenu
wyznaczonego liniami zabudowy, na warunkach opisanych w ustaleniach szczegétowych dla
danego terenu,
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b) adaptacja ograniczona istniejacej zabudowy usytuowanej catkowicie lub czesciowo miedzy
linig zabudowy a linig rozgraniczajaca,
c) adaptacja czasowa zabudowy usytuowanej calkowicie lub czesciowo poza liniami
rozgraniczajacymi terenu — w pasie drogowym ulicy;
2) o przeznaczeniu innym niz przeznaczenie terenu — rozbudowa jest uwarunkowana dostosowaniem
do wymogdw planu; do czasu dostosowania funkcji obowiazuje zakaz utrwalania np. przebudowy oraz
zwigkszania stanu zabudowy (kubatury, powierzchni), dopuszeza si¢ jedynie biezaca konserwacje
i remonty.”
»$30. 1. Dla terenéw oznaczonych symbolami: (...) B4U,MN, (...) ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: podstawowe — ustugi, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady realizacji przeznaczenia:
a) mozliwos¢ realizacji:
- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;,
- zabudowy ustug komercyjnych, publicznych — nieucigzliwej,
- zabudowy towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej — gospodarczej i garazowej,
- zabudowy towarzyszacej zabudowie ustugowej — magazynowej, socjalne;, biurowe;j,
- sieci infrastruktury technicznej obstugujacej przedmiotowe tereny,
b) zakaz lokalizacji:
- dzialalnosci ucigzliwej,
- obiektow tymczasowych, ustug w formie kioskéw i obiektéw niezwigzanych trwale
Z gruntem,
- no$nikéw reklamowych niezwigzanych z prowadzona dziatalnoscia,
¢) warunki dla obiektéw istniejacych — zgodnie z zapisami §12,
d) zasady zagospodarowania terenu i realizacji zabudowy:
- lokalizacja zabudowy zgodna z liniami zabudowy — wg rysunku planu,
- forma zabudowy — wolﬁostojqca,
- dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji zabudowy w odleglosci 1,5 m od granic lub
w granicach dziatek, z zachowaniem linii zabudowy,
- wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;
—do 30%,
- wskaznik intensywnosci zabudowy — min. 0,01, max. 0,9,
- w terenie BAMN(u) nakazuje si¢ laczne zagospodarowanie terenéw dziatek, dla
ktérych wskazano granice przeznaczone do likwidacji,
¢) wysokos$¢ zabudowy:
- dla zabudowy ustugowej, mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej: max. 12,0 m do
najwyzszego punktu dachu,
- dla zabudowy towarzyszacej: max. 6,0 m do najwyzszego punktu dachu,
- dla nowej zabudowy sytuowanej w granicach dziatek oraz w odlegtosci 1,5 m od
granicy - max. 5,0 m do najwyiszego punktu dachu; dla istniejace; zabudowy
o wysokosci przekraczajacej podang wczesniej - dopuszcza si¢ rozbudowe bez
przekraczania wysokosci istniejacego budynku,
f) zasady ksztaltowania dachow:
- dachy dwu lub wielospadowe, dla zabudowy sytuowanej w granicy dzialki
dopuszcza si¢ dach jednospadowy,
- katy nachylenia dachow 10°-40°;
3) ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska i przyrody: minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej — 15%;
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4) szczegélowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci: wg zasad zawartych w §13 ust.
2;(..0)
6) warunki i zasady, dotyczace komunikacji i infrastruktury technicznej dla terenu oznaczonego
symbolem B4U,MN:

a) zaopatrzenie w wode z wodociggu w 1KDGP/G, 2KDD, 5KDD i 9KDL,

b) odprowadzenie $ciekéw sanitarnych do sieci w 1IKDGP/G, 2KDD, 5KDD i 9KDL,

¢) odprowadzenie wod deszczowych do sieci w 1IKDGP/G, 2KDD, 5KDD i 9KDL,

d) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z miejskiej sieci elektroenergetycznej dystrybucji

energii, z istniejacych stacji transformatorowo-rozdzielczych 15/0,4/0,23 kV,

€) zaopatrzenie w gaz z sieci istniejacej w 1KDGP/G, 2KDD, 5KDD i 9KDL,

f) zaopatrzenie w cieplo z sieci w w 1IKDGP/G, 2KDD, 5KDD i 9KDL,

g) obstuga komunikacyjna z ulic: IKDGP/G, 2KDD, 5KDD i 9KDL.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki $rodowiskowe

Belchatow jest miastem powiatowym, lezacym w wojewodztwie 16dzkim, majacym ponad 600-letnig
historig. Bliska odlegtosé od Lodzi (ok. 50 km) oraz Warszawy (ok. 150 km), a takze potoZzenie na szlaku drogi
krajowej nr 74 laczacej wezet Wielun na drodze ekspresowej S8 z Zamos$ciem i przejSciem granicznym
z Ukraing w Zosinie, powodujg, iz Belchatow jest, waznym dla wojewodztwa tddzkiego osrodkiem
komunikacyjnym. Przez miasto prowadza réwniez dwie drogi wojewddzkie: nr 485 relacji Pabianice-
Belchatéw oraz nr 484 relacji Buczek-Belchatow-Kamiensk.

Belchatéw ma dobrze rozwinigta baze noclegows i gastronomiczng, obiekty rekreacyjne (baseny,
korty tenisowe, lodowisko, boiska osiedlowe, hale widowiskowo-sportowg) oraz duze tereny lesne, co
turystom gwarantuje wspaniaty wypoczynek. Ponadto obecnos¢ w odlegtosci 10 km od miasta najwigkszego
w Polsce zaglebia paliwowo-energetycznego, w ktorego sktad wchodza PGE Kopalnia Wegla Brunatnego
,Belchatéw” S.A oraz PGE Elektrownia ,Belchatow” S.A. sprawia, ze Belchatow jest jednym
z najwazniejszych osrodkow przemystowych w regionie.

Mapa 2: Lokalizacja Belchatowa na tle powiatu betchatowskiego.

Druzhice

cBelchatéw

Belchatow

Szczerciw

Zrédto: http://www.gminy.pl/powiaty/95.htm]
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Mapa 3: Lokalizacja przedmiotu wyceny na tle Belchatowa.

i 3

Zrédio: https://belchatow.geoportal2.pl/

Przedmiot wyceny polozony jest w Belchatowie przy ulicy Lipowej 104A, ktora znajduje si¢ w ciggu
drogi wojewddzkiej nr 476. Jest to zachodnia cz¢$¢ miasta, nieopodal jego granic administracyjnych.

Mapa 4: Pedmio wyceny.

Y

7

Zrédto: https://belchatow.geoportal2.pl/
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci gléwnie znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i mieszkaniowo-ustugowa oraz las. W odleglosci ok. 500 m w linii prostej znajduje sie
cmentarz. Lokalizacje i otoczenie ocenia si¢ jako korzystne.

= ek

Zrédto: hitps://belchatow.geoportal2.pl

Stan zagospodarowania terenu dzialki

Przedmiotowa dziatka gruntu nr 20/14 o powierzchni 0,1864 ha ma regularny ksztalt (prostokat)
o orientacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 5. Powierzchnig gruntu ocenia si¢ jako bardzo dobrg. Na
terenie dziatki znajduje si¢ 1 budynek mieszkalny.

PTIP/GUp-s/8/2022 12




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Belchatéw. ul. Lipowa 104A.
dz. ewid. 20/14, obreb 0012

Mapa 6: Granice i wymiary przedmiotowej dziatki 20/14.
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Zrédlo: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest wolnostojacym, murowanym, w wiekszej czesei
2-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym o powierzchni zabudowy wynoszacej 235 m? (powierzchnia
uzytkowa to, biorgc pod uwagg, ze wedle pomiar6w wiasnych wykonanych na mapach, okoto 63 m? stanowi
parterowa czgs¢ zlokalizowana przy potudniowo-wschodnim narozniku dzialki, okoto 350 m?). Dzialka jest
ogrodzona od frontu plotem z elementéw metalowych z shupkami betonowymi na cokole betonowym wraz
z metalowa furtky i brama, za§ w pozostalej czesci siatkg i plotem betonowym. Teren dziatki jest plaski,
utwardzony (betonowa wylewka w dojezdzie do budynku, parking od zaplecza wylozony azurowymi plytami
betonowymi). Teren zagospodarowano ponadto drzewami i krzewami ozdobnymi. Na zapleczu dziatki
postawiono blaszany garaz niezwigzany trwale z gruntem. Warunki uzytkowe terenu ocenia sie Jjako bardzo
dobre.

Zdjecia 1-8: Zagospodarowanie terenu.
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$é¢ posiada dostep do energii elektrycznej, gazu (w postaci przylacza przebiegajacego
przez sgsiednig nieruchomo$¢), wodociagu oraz kanalizacji z sieci. W granicy dzialki (w ogrodzeniu) jest shup
z napowietrzng linig elektroenergetyczna. Ogrzewanie lokalne w postaci pieca gazowego.
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Zrédto: https://belchatow.geoportal2.pl/

.o

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym potozona jest nieruchomosé, posiada typowy dostep do zaplecza bytowego jak dla
terenow obrzeznych miast powiatowych.

Dostepno$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej (ulicy Lipowe;j)
o nawierzchni asfaltowej. Najblizszy przystanek autobusowy znajduje si¢ w odlegtosci ok. 250 m. Dojazd
ocenia si¢ jako korzystny.

Zdjecia 9-11: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.
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Opis zabudowan

Do czynnosci ogledzin nieruchomos¢ zostata udostgpniona. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje
dokumentacja projektows budynku.

Budynek mieszkalny

Zgodnie z ewidencjg gruntéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego to 235,00 m?, wiec
powierzchnia uzytkowa wedle wspomnianych wyzej zatozen wynosi okoto 350 m? Cze$¢ powierzchni
budynku (wedle o$wiadczenia okoto 100 m?) uzyczona jest pod gabinet kosmetyczny. Budynek jest
murowany, niepodpiwniczony, niedocieplony i z wykonczong elewacja. Rok jego budowy to 1997. Dach jest
kryty blachg falistg. Budynek nie jest wyizolowany od podtoza, stad w pomieszczeniach pojawila si¢ wilgo€.
Stan techniczny i standard wykoficzenia budynku na tle nieruchomosci podobnych ocenia si¢ jako Sredni.
Funkcjonalno$¢ budynku ocenia si¢ jako wigkszg. Powierzchnia uzytkowa budynku i dodatkowa powierzchnia
gospodarcza sg bardzo dobre.

Uklad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Na parterze znajduje sie salon, kuchnia, tazienka, klatka schodowa. Na pietrze znajduja si¢ 3 pokoje,
lazienka, korytarz i taras (urzadzony na stropie parterowej czgsci).

Standard wvykonczenia budynku mieszkalnego

Powierzchnia uzyczona pod gabinet wyremontowana okoto 3 lat temu. Sufity s3 podwieszane. Sciany
sg pomalowane na gladko. Na podlodze terakota. Sciany malowane na gtadko, pokryte tapeta lub pokryte
glazura — w zaleznos$ci od pomieszczenia. W we glazura i terakota. Stolarka drzwiowa plycinowa nowego typu
w okleinie drewnopodobne;j. Stolarka okienna PCV.

Na parterze na podiogach terakota, a w wigkszosci pomieszczef $ciany malowane na gladko.
W pomieszczeniu przy schodach znajduje si¢ kominek. W kuchni na podlodze terakota, a sciany malowane na
gtadko z elementami z glazury. W fazienkach glazura i terakota. Na pigtrze wyktadziny dywanowe na betonie,
a $ciany malowane na gladko bez gladzi. Schody sa drewniane. Stolarka okienna PCV w okleinie
drewnopodobne;j.

Dokumentacja fotograficzna budynku mieszkalnego stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego operatu
szacunkowego.
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Zdjgcia 12-17: Budynek mieszkalny z zewnatrz.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szezegélnosci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Stan nieruchomosci rozumiany jako stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopieri zurbanizowania
miejscowosci, w ktdrej nieruchomosg jest polozona.

6.2 Sposéb wyceny

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomosé rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

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

PTIP/GUp-5/8/2022 17




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Belchatéw, ul. Lipowa 104A.,
dz. ewid. 20/14, obreb 0012

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj,
potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem okreslania
wartosci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.”

Dla tego celu wyceny wiasciwego wyboru podejécia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca
majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, kt6ry méwi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartodé

rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujacej tresci:
»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujacym
a sprzedajagcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

* cel wyceny,

* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

* stopiei  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 celem opinii na potrzeby postepowania upadiosciowego szacuje si¢ warto$é rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe:

»1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
skfadnikéw masy upadlosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstale po
ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych syndykowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do
zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten
powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci. (...)

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode pordwnywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.
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Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI', procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania

parami jest nastepujgca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

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

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

6. Wybdr do poréwnaii z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomogci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiace] przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystykg.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreSlenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnafi w poszczegélnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej

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

Do poréwnan przyjgte zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi Jjednorodzinnymi

z lokalizacji poréwnywalnych o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:
- funkcjonalnos$¢ budynku,
- powierzchnia uzytkowa budynku i dodatkowa powierzchnia gospodarcza,
- powierzchnia gruntu,
- warunki uzytkowe terenu,
- stan techniczny i standard wykoficzenia budynku,
- lokalizacja i otoczenie,
- dojazd.

Wplyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasnos¢),
- rynek (wtorny),

! Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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- dostgpnos¢ mediéw (dostep W postaci istniejacego przylacza do przynajmniej
3 z 4 wymienionych mediow: woda, gaz, prad, kanalizacja),
- konstrukcja budynku (murowana),
- funkcja budynku (mieszkalna)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly
w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym wraz
z przypisanymi im wartosciami znajduje si¢ ponizej, w tabeli nr 1.
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Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Funkcjonalno$é budynku

Zabudowania i teren nieruchomosci z dostosowaniem pod prowadzenie dzialalnogci

Wieksza gospodarczej (np. urzadzony parking, osobne wejscie z poziomu parteru). Brak
zintensyfikowanej konkurencji w otoczeniu.
Mniejsza Nieruchomo$¢ nie ma cech wymienionych w stanie ,,wigksza” cechy.

Powierzchnia uzytkowa

budynku i dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Bardzo dobre

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 301-450 m2. Nie wystepuje
dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci osobnych budynkéw o funkcji
niemieszkalnej.

Korzystne

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedzialu 200-300 m?. Wystepuje
dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci osobnych budynkéw o funkcji
niemieszkalnej o powierzchni powyzej 50 m2.

Dobre

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego z przedziatu 200-300 m2. Nie wystepuje
dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci osobnych budynkéw o funkeji
niemieszkalne;j.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 1400-2000 m?2.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedzialu 600-1000 m2,
Srednia Powierzchnia gruntu z przedziatu 300-500 m?.

Warunki uzytkowe terenu

Teren dziatki w calosci ogrodzony. Teren plaski, o regularnym ksztalcie. Teren wokol
budynku uporzadkowany. Podjazd do budynku utwardzony. Brak ucigzliwosci terenu

Badzaidobee W postaci linii przesytowych czy tez innych. Wystepuja krzewy ozdobne, nasadzenia,
drzewa.
Dobre Maksymalnie 2 z cech stanu ,,bardzo dobre” niespetiona.

Stan techniczny i standard wykorczenia budynku

Budynek w stanie wymagajacym nakladéw jedynie na od$wiezenie elementow

Dobry wykoficzenia zewngtrznego, jak i wewnetrznego. Wybudowany w XXI wieku.
Budynek w stanie wymagajacym naktadéw na remont elementéw konstrukcyjnych oraz na
Sredni ods$wiezenie elementéw wykonczenia zewnetrznego, jak i wewngtrznego. Wybudowany

w XX wieku.

Lokalizacja i otoczenie

Nieruchomos¢ jest zlokalizowana w Piotrkowie Trybunalskim. W otoczeniu znajduje si¢

Bardzo korzystne zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i/lub wielorodzinna i ustugowa. Moga wystepowac
ucigzliwosci zwigzane z sasiedztwem i otoczeniem (np. hatas).
K e Nieruchomos¢ jest zlokalizowana w Belchatowie. W otoczeniu znajduje sie zabudowa
TS mieszkaniowa jednorodzinna, tereny zieleni, nieliczna zabudowa ustugowa w okolicy.
Dojazd
Bardzo korzystny Nieruchomo$¢ ma bezposredni dostgp do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej z dwoch
stron.
Nieruch: S¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfal jz] j
Korzystity ieruchomos¢ ma bezposredni dostep gi pu ) 0 nawierzchni asfaltowej z jednej

strony.

7. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci ~ gruntowe  zabudowane  budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi z terenu miasta Belchatéw. Po analizie obszar rozszerzono
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Betchatow, ul. Lipowa 104A,

dz. ewid. 20/14, obreb 0012

o miasto Piotrkéw Trybunalski ze wzgledu na podobng aktywno$¢ budowlang
i aktywno$¢ analizowanego segmentu rynku.

Okres badania cen

W  przypadku nieruchomosci zabudowanych zabudowa mieszkaniowa

transakcyjnych: jednorodzinng analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji sprzedazy prawa
wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
Trend zmian: ktore zostaly zanotowane na przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny.

Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala brak mierzalnego trendu
zmiany cen.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego i prognozy na przyszlo$¢ w oparciu o dostgpne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposdb i dostgpnosé
finansowania

W znacznej czesei z kredytu. Transakcje gotowkowe jednak w obecnej sytuacji
koniunkturalnej zyskuja na znaczeniu jako sposob finansowania.

Aktywno$¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Umiarkowana.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku)

Oferty sprzedazy doméw na rynku wtornym charakteryzuje duza rozbieznos¢
cenowa. Oczywista sprawa jest to, iz tych transakcji jest znacznie mniej niz na
rynku mieszkan z prostego powodu — sa to transakcje na wyzszym poziomie
cenowym. Mniej Polakéw moze sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup
mieszkania.

Na cene domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek zabudowan (dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po
1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do remontu, w stanie
surowym), wielkos¢ przydomowej dziatki. Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie
zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz wigcej zamoznych 0s6b
(i nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza miastem w domu
otoczonym zielenig. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania jest
moda, sasiedztwo i przyjazne otoczenie administracyjne. Domy staly si¢
prawdziwg alternatywa do mieszkan, ktérych ceny stale rosng. Do
uwidocznienia tego trendu przyczynita si¢ pandemia Covid-19. Rynek doméw
jednorodzinnych obecnie jest stabilny. Warto zauwazy¢, ze w Piotrkowie
Trybunalskim ceny ksztaltuja si¢ na nieco wyzszym poziomie niz
w Betchatowie.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszlos¢ w oparciu o dostepne dane
i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta Niska podaz nieruchomosci podobnych.
Na lokalnym rynku istnieje umiarkowany poziom obrotu nieruchomosciami
Charakterystyka zab,udowanymi b'udygkami mie.szl.(alnyrflir kilkud.ziesie;cioletnim% z rynku
Jokalnego " wtérmego. Znacznie wigksza rotacja jest wiréd nowej zabudowy zaréwno rynku
deweloperskiego pierwotnego, jak réwniez tzw. nowego wtérnego — doméw
pochodzacych z poczatku XXI wieku.
. Belchatow: 275 000 zt — 650 000 zi
Ceny transakcyjne

Piotrkéw Trybunalski: 300 000 zt — 800 000 zt
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Charakterystyka cen
ofertowych

Poziom cen ofertowych jest zazwyczaj wyzszy od cen transakcyjnych.

Analiza zachowania
kupujacych

w zakresie wag

i cech rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na wartosé 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 obrebie okreslonego
rynku przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz
informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami przyjeto dla
analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich oceng. Uzyskane
informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajgce zachowania klientéw

na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majagcymi zasadniczy wplyw na warto§é
nieruchomo$ci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych sa funkcjonalno$¢ budynku, powierzchnia uzytkowa budynku
i dodatkowa powierzchnia gospodarcza, powierzchnia gruntu, warunki
uzytkowe terenu, stan techniczny i standard wykoniczenia budynku, lokalizacja
i otoczenie, dojazd, forma wiadania, rynek, dostgpnosé mediéw, konstrukcja
budynku, funkcja budynku i inne. Wplyw niektérych cech réznicujacych mozna
wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosci poréwnawczych
w danym modelu wyceny, czyli ograniczajac zbiér nieruchomosci
poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech.
W praktyce eliminacja wplywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od
liczby dostgpnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku z analizy rynku
nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
poréwnawczych jako cechy réznicujace moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak
forma wiadania, rynek, dostgpnos¢ mediéw, konstrukcja budynku, funkcja
budynku.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jedng z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest powierzchnia uzytkowa budynku
i dodatkowa powierzchnia gospodarcza. Przy budownictwie jednorodzinnym
stanowi ona walor — co do zasady, czym wigksze, tym lepiej. Z analizy rynku
wynika iz jej wplyw na warto$¢ wynosi 15% rozstepu przedziatu cen. Wplyw
w wysokosci 25% zauwazono przy warunkach uzytkowych terenu, bowiem
wazne dla potencjalnego nabywcy sa mozliwosci zagospodarowania terenu.
Istotny tez jest dojazd. W przypadku zbioru nieruchomosci poréwnawczych
wszystkie mialy bezposredni dostgp do drogi publicznej o powierzchni
asfaltowej, ale réznilo je to, Ze niektére miaty ten dostep zapewniony z dwéch
stron. To jest zaleta, a wige wplyw oszacowano na 5%. Duze miasta zapewniaja
w duzym stopniu miejsca pracy. W tym kontekscie nalezy tez zwrécié uwage na
lokalizacje i otoczenie, ktorych faczny wplyw na wartosé okreslono na 20 %.
Wplyw ten mozna zauwazy¢ w naptywie ludnosci z terenu powiatu. Ponadto
wazna jest powierzchnia gruntu, ktérej wplyw oceniono na 10% rozstepu
przedziatu cen. Szczegdlnie po pandemii zaczg¢to doceniaé istnienie wlasnego
przydomowego ogrodka, wigc czym wigksza powierzchnia gruntu, na ktorej
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posadowiony jest budynek, tym lepiej. W tym przypadku réwnie wazng cecha
jest funkcjonalnos¢ budynku. Wplyw cechy takze wynosi 10%. W obrocie
istniejg budynki, ktére czgsciowo adaptowane sa pod dziatalno$¢ handlows i/lub
ustugowa. Prowadzenie biznesu na nieruchomosci wymaga pewnych naktadéw
poniesionych na jej dostosowanie, np. odpowiednia stolarka okienna i drzwiowa,
urzgdzenie parkingu. Ostatnig cechg przyjeta do rozwazafi jest stan techniczny
i standard wykonczenia budynku. Okresla on, ile dodatkowo nabywca bedzie
musiat ponie$¢ nakladéw finansowych na remont i/lub odéwiezenie zabudowan.
Wplyw tej cechy to 15%.

W praktyce budujac model nieruchomosci poréwnywalnych wyceniajacy stara
si¢ dobra¢ te, ktére réznig si¢ jak najmniejsza liczba cech rdznicujacych.
W ten sposoéb eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu
wyceny oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postgpiono w tym
przypadku, eliminujac z transakcji poréwnawczych te, ktére w mniejszym od
innych stopniu spelniaja kryteria podobiefistwa. Dobierajac transakcje
poréwnawcze wyceniajacy kierowal si¢ ich potencjalem i podobnym
przeznaczeniem.

Zdaniem rzeczoznawcy majatkowego wyzej wymienione cechy réznicujgce
majagce wplyw na wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajgcy sposob
objasniaja rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci
szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaly si¢ odpowiednie
do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem obrotu i jest na nie okreslony
popyt. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze znacznie poszerzono obszar analiz ze wzgledu na malg ilo§é
nieruchomosci podobnych przede wszystkim pod wzgledem powierzchni gruntu, jak réwniez powierzchni

budynku.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sasiedztwie
wycenianego prawa (miasto Belchatéw i Piotrkow Trybunalski) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktore
w najwigkszym stopniu spetniaja kryteria pordwnywalnosci, ktére zaprezentowano w tabeli nr 2.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji sprzedazy prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, ktére zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty
wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata brak mierzalnego trendu zmiany cen — wyniést
okoto 0,0% - spadki rekompensowaty wzrosty. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na ceng nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami zabudowanymi
z rynku wtérnego.

8.2 Oszacowanie wartoSci nieruchomosci zabudowanej

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene taczng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej. Na
podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe.

Cena minimalna; Cena maksymalna: Cena $rednia:
C min= 560 000,00 z! C max= 750 000,00 z1 C & =675 000,00 zt

AC = Cuax - Cmin =750 000 zt — 560 000 z1 = 190 000 z}

Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 3: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy | Zakres kwoto Liczba
Cech . wy
y w AC (wagi) | ydzialu cechy w AC |  przedzialow Sk
poprawki [zl]
|z3] poprawki

Powierzchnia uzytkowa budynku o

i dodatkowa powierzchnia gospodarcza 15% 28 500,00 2 14 250,00
Funkcjonalno$é¢ budynku 10% 19 000,00 1 19 000,00
Dojazd 5% 9 500,00 1 9 500,00
Powierzchnia gruntu 10% 19 000,00 2 9 500,00
Warunki uzytkowe terenu 25% 47 500,00 1 47 500,00
Lokalizacja i otoczenie 20% 38 000,00 1 38 000,00
Stan t,echm.czny i standard 15% 28 500,00 1 28 500,00
wykonczenia budynku

Suma 100% 190 000,00

Do poréwnan przyjeto 4 transakcje obrotu prawami wilasnosci do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej. Oznaczono je w tabeli nr 2 jako nieruchomosci o numerach 2, 3, 4 , 5.
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Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Wyeceniana Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Cechy . .
nieruchomos¢ nrl nr 2 nr 3 nr 4

Powierzchnia uzytkowa
budynku i dodatkowa bardzo dobre dobre bardzo dobre korzystne dobre

owierzchnia gospodarcza
Funkecjonalno$é budynku wicksza wicksza mniejsza mniejsza mniejsza

. bardzo

D

ojazd korzystny korzystny korzystny  |bardzo korzystny| Koraystny:
Powierzchnia gruntu bardzo dobra $rednia dobra bardzo dobra dobra
Warunki uzytkowe terenu bardzo dobre dobre dobre bardzo dobre dobre
Lokalizacja i otoczenie korzystne korzystne korzystne |bardzo korzystne|bardzo korzystne]
Stan techniczny i standard . . . . . .
wykoiiczenia budynku $redni dobry dobry $redni $redni

Biorac pod uwagg zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnaf oraz
przypisane im cechy procedura okre$lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela S: Okreslenie $redniej ceny transakcyjnej nieruchomosci zabudowane;j.

Cech Wasi Zakres Skok | Nieruchomosé | Nieruchomo$¢ | Nieruchomoéé | Nieruchomosé
echy agl kwotowy | poprawki nrl nr 2 nr3 nr 4
Powierzchnia uzytkowa
budynku idodatkowa | 50, | 5350000 |14250,00| 28 500,00 0,00 14 250,00 28 500,00
powierzchnia
gospodarcza
Funkcjonalno$é budynku | 10% | 19 000,00 | 19 000,00 0,00 19 000,00 19 000,00 19 000,00
Dojazd 5% 9 500,00 | 9500,00 0,00 0,00 -9 500,00 -9 500,00
Powierzchnia gruntu 10% | 19 000,00 | 9 500,00 19 000,00 9 500,00 0,00 9 500,00
fevr“e;“‘:‘ki uzytkowe 25% | 47500,00 |47500,00| 47 500,00 47 500,00 0,00 47 500,00
Lokalizacja i otoczenie 20% | 38 000,00 | 38 000,00 0,00 0,00 -38 000,00 -38 000,00
Stan techniczny
i standard wykonczenia 15% | 28 500,00 |28 500,00 -28 500,00 -28 500,00 0,00 0,00
budynku
Suma | 100% | 190 000,00 66 500,00 47 500,00 -14 250,00 57 000,00
Cena laczna transakcyjna |zl 560 000,00 650 000,00 740 000,00 750 000,00
Cena laczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek [zl] | 626 500,00 697 500,00 725 750,00 807 000,00
Wartos¢ calosci prawa wlasno$ci nieruchomoscei [zl] 714 187,50
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Belchatéw, ul. Lipowa 104A.
dz. ewid. 20/14, obreb 0012

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Belchatowie
przy ul. Lipowej 104A zostata obliczona wedtug wzoru:

Wy = (2 cena Iaczna z uwzglednieniem poprawek)/4

Wen = (626 500,00 zI + 697 500,00 zI + 725 750,00 zI + 807 000,00 zt)/4 =714 187,50 zt * .

Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w Belchatowie przy ulicy Lipowej 104A, dziatka gruntu
0 numerze ewidencyjnym 20/14 o powierzchni 0,1864 ha w obrebie, ujawnionej w ksigdze wieczgystej
o numerze PT1B/00059449/9, oszacowana dla celu sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym,

w zaokrggleniu do petnych tysiecy lotych wynosi:

714 000 zi

slownie: siedemset czternascie tysigcy ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW
1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowat podejscie porownawcze, metode poréwnywania

parami.

2. Przedmiot wyceny stanowita nieruchomos¢ gruntowa zabudowana.

3. Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci potozone;j
w Belchatowie przy ulicy Lipowej 104A, w obrgbie 12, na dzialce o numerze ewidencyjnym nr 20/14
0 powierzchni 0,1864 ha, do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji
poréwnywalnych, ktérych stan prawny prawidiowo odzwierciedlat warto$é podobnych praw.

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

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

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapozna¢ si¢ ze stanem nieruchomosci.
2. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 07 lutego 2024 roku.

3. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad mogg wynikaé bledy
zaokraglen.

4. Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 25 listopada 2023 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

5. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytuhu hipotek nieruchomosci oraz
tych, ktére nie sa autorowi znane.

6. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna bylo
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sig, ze wszystkie udzielone IZeCZoznawcy

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sg dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sa dokonywane na
ostatnim etapie obliczen, ktérych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Belchatéw. ul. Lipowa 104A.,
dz. ewid. 20/14, obreb 0012

informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktéw moggcych wplynaé na
wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktérego zostala sporzadzona.

Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposéb opisany w §83 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania operatu oraz nie bgdzie udostepnia¢ w catosci lub w czeéciach dostarczonych mu
dokumentow.

Zamawiajgcy zostat poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy P.Z.U. S.A. o numerze
SRM 0014747.

Operat zawiera 29 (slownie: dwadziescia dziewig¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej
stronie) oraz zataczniki.

PTIP/GUp-s/8/2022 30




Operat szacunkowy nieruchomosci eruntowe; zabudowanej — Belchatéw, ul. Lipowa 104A.
dz. ewid. 20/14. obreb 0012

Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.
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Starosta Belchatowski N s .
ul.Pabianicka Nr 17/19 Wojewbdztwo : t6dzkie

97-400 Belchatéw Powiat : belchatowski
Jednostka ewidencyjna : 100101_1 Belchatow - miasto

(nazwa organu wydajgcego dokument) ‘ Obreb : 0012 12
Nr kancelaryjny : GK.6621,410.2024 )

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 29.01.2024

Jednostka rejestrowa : G.544

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny wiasnosci / wiadania Udziat

1 (matzenstwo) Wiasnos¢ 7210/296446
JOZEF PIOTR MAKARA Rodzice:JAN,MARIANNA
OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107/2; 97-400 BELCHATOW:

ELZBIETA MAKARA Rodzice:JAN,SABINA
OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107/2; 97-400 BELCHATOW:

2 MIASTO BELCHATOW ] Wiasno$¢ 5473/296446
KOSCIUSZKI 1; 97-400 BELCHATOW:
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku 8:"&%’;';"" Pow. Pow. Nr KW lub inny
K Yy . uzytku dziatki dokument
onturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac. nos
39172 BELCHATOW: OSIEDLE tereny mieszkaniowe B 0,0339 0,0339 |INS 404/07
DOLNOSLASKIE 107
PT1B/00026060/8
REP.A 10543/06
REP.A 2030/04
REP.A 6513/06
Id dziatki: 100101_1.0012.391/2
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku:  100101_1.0012.591_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 2778,02
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 52,90

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 12,0/ 1,0
Pow zabud. [m2]: 361
Adres budynku: BELCHATOW: OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107

Ident. dziatek: 100101_1.0012.391/2

Lokal niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci

Id lokalu: 100101_1.0012.591_BUD.31_LOK Powierzchnia uzytkowa: 52,90

Numer adresowy: 31 Powierzchnia uzytkowa pom. przyn.: 1,90

Rodzaj lokalu: mieszkalny Numer kondygnacji, na ktérej znajduje sie gtéwne wejscie: 0,0

Adres lokalu: BELCHATOW; OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107/31

Pom. przynalezne:

391/5 tereny mieszkaniowe B 0,1444 0,1444 | INS 404/07
PT1B/00026060/8
REP.A 10543/06
REP.A 2030/04
Strona: 1



| IREP.A 6513/06

Id dziatki: 100101_1.0012.391/5

Razem powierzchnia dziatek :

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzief} :

Sporzadzit :

Stownie : jeden tysigc siedemset osiemdziesiat trzy m. kwadr.

Aleksandra Adamczyk

29.01.2024

Strona: 2

0,1783 ha

Z up. STAROSTY

mgr inz. Malgorzata Piotrowska
GEODETA POWIATOWY

Podpis jest prayidtowy
Dokument pogpi: przez
Matgorzata Px /ska

Data: 2024.01.3(710:26:51 CET




