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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA

WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU W WYSOKOSCI 5/8 CZESCI W PRAWIE WLASNOSCI LOKALU
MIESZKALNEGO NR 34, STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC POLOZONEGO W
BELCHATOWIE W BUDYNKU PRZY ULICY OSIEDLE DOLNOSLASKIE 131, WRAZ Z UDZIALEM W
WYSOKOSCI 35470/2380328 CZESCI W PRAWIE WLASNOSCI DZIALKI GRUNTU NR 382/3 ORAZ TAKIM
SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU 1 URZADZEN, KTORE NIE SLUZA
WYLACZNIE DO UZYTKU WLASCICIELI LOKALI,

KSIEGA WIECZYSTA PTI1B/00042450/7

1. Przedmiof wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo whasnoéci udzialu w wysokosci 5/8 czeéci lokalu nr 34 stanowiacego odrebna
nieruchomod¢ (w sensie ustawy o wlasnosci lokali Dz. U. z 2020 r. poz. 1910, z 2021 r. poz. 11.) wraz z udzialem w
wysokosci 35470/2380328 w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 3823 w Belchatowie przy ulicy Osiedle
Dolnoélaskie 131, oraz z udzialem w wysokosci 35470/2380328 czgéci budynku i urzadzen, kidre nie shuza wylacenie
do uzytku wlascicieli lokali.

Lokal usytuowany na IX kondygnacji (VIII pigtro) i sklada si¢ z:
- 3 pokoi,
- kuchni,
- fazienki
- we,
- przedpokoju,
o lacznej powierzchni 68,80 m?,

Prawo wiasnodci udzialu w wysokosci 5/8 czeéei do przedmiotowej nieruchomosci przystuguje
I <61y naby! to prawa na podstawie umowy sprzedazy akt notarialny nr rep 11557/1999, 2 dnia 1999-12-
15.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci udzialu 5/8 czgici lokalu nr 34 stanowigcego
odrebna nieruchomosé, 35470/2380328 w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 382/3 w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Dolnoglaskie 131 oraz takim samym udzialem w czgsciach wspolnych budynku i urzadzen, ktére nie shizg
wylacznie do uzytku wiascicieli lokali dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym

3. Metodologia wyceny: podejicie pordwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

4. Okreslona podejéciem poréwnaweiym, metodg kerygowania ceny Sredniej dla celu sprzedaly w postgpowaniu
upadiosciowym, wartosé prawa wlasnosci udzialu w wysokosci 5/8 czedci lokalu nr 34 stanowigcego odrgbng
nieruchomosé, wraz z udzialem w wysokosci 35470/2380328 w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 382/3 oraz
takim samym udzialem w czgsciach wspdinych budynku i nrzgdzen, ktdre nie slulq wylqeznie do uiytku wiascicieli
lokali w Belchatowie przy ulicy Osiedle Dolnoslgskie 131, w zaokragleniu do pelnych tysigey zlotych wynasi:

Whre = 148 000 zi

slownie: sto czterdziesci osiem tysigey zlotych

5. Istotne daty dia procesu wyceny:

Data sporzgdzenia operatu: 19 kwietnia 2021 roku,
Data, na ktérg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 19 kwietnia 2021 roku,
Data, na ktora okreslono stan przedmiotu wyceny: 18 marca 2021 roku.
Data ogledzin i wykonania zdjeé: 18 marca 2021 roku.

6. Awtor operatu:
Milena Wieczorek. rzeczoznawca majatkowy posiadaidcytp eifd.ziwodowe numer 5726;
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

QOkreslenie nieruchomosei.

d.

SEme a0 o

rodzaj nieruchomoéci: samodzielny lokal nr 34 stanowiacy odrgbna nieruchomos¢, wraz z udziatem w
wysokosci 7094 / 297541w prawie wlasnosci dziatki gruntu nr 382/3 w Belchatowie przy ulicy Osiedle
Dolnoslaskie 131, oraz z udzialem w wysokosci 7094/297541 czgéci budynku i urzadzen, ktére nie
stuza wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali;

polozenie lokalu: Belchatéw, Osiedle Dolnoslaskie 131 m . 34

powierzchnia lokalu: 68,80 m?

powierzchnia pomieszczenia przynaleznego — komorki — 2,10 m’

usytuowanie lokalu: 8 pigtro (IX kondygnacja)

ekspozycja okien: potudnie i zachdd.

ksiega wieczysta lokalu: PT1B/00042450/7,

ksiega wieczysta dziatki gruntu: PT1B/00024422/0

Zakres wyceny

a.

rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci udzialu w wysokosci 5/8 do lokalu nr 34
stanowigcego odrebng nieruchomo$é wraz z udziatem w wysokosci 35470/2380328 czesci, w prawie
wiasnosci dziatki gruntu nr 382/3 oraz takim samym udzialem w czesciach wsp6lnych budynku i
urzadzen, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali, potozonego w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Dolnoslaskie 131.

okreélenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: pozostale udzialy w prawie wlasnosci
lokalu nalezace do wspdtwiascicieli w tacznej czgsei 3/8.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci udziatu w wysokosci 5/8 czesci do
lokalu nr 34 stanowiacego odrebng nieruchomo$é wraz z udziatem w wysokosci 35470/2380328 czesci,
w prawie wilasnosci dziatki gruntu nr 382/3 oraz takim samym udzialem w czesciach wspdlnych
budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali potozonego w Belchatowie
przy ulicy Osiedle Dolnoslaskie 131, dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Syndyka Masy Upadlosci Huberta Sidowskiego.

3.2 Podstawy materialno — prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990, z 2021 r. poz. 11..) -UoGN;

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1910, z 2021
r. poz. 11) -UoWL;

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204. ) -
UKWiH;

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.) -RWNSOS;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320..) - KC;
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293, 471. 782, 1086, 1378, z 2021 r. poz. 11.);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320.).




3.3 Zrédla danych mervtoryeznych

l. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszer
Rzeczoznawcow Majatkowych — do dobrowolnego stosowania;

2. Ogledziny lokalu oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 18 marca 2021 roku:

3. Uchwala nr XX/154/20 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie
zatwierdzenia zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Belchatowa - obszaru osiedla Dolnoslgskiego;

4. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa z dnia 18 marca 2021

5. Badanie ksiggi wieczystej z dnia 18 marca 2021 roku;

6. Badanie z ewidencji gruntéw z dnia 18 marca 2021 roku;

7. Badanie kartoteki lokali z dnia 18 marca 2021 roku;

8. Informacj¢ o lokalu oraz budynku, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal uzyskane od zarzadcy

budynku — Dolsat sp.z.0.0. w Belchatowie:
9. Baza transakcji WALOR;
10. Wiasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosei.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

| Data sporzgdzenia operatu: 19 kwietnia 2021 rokw.
__Data, na ktdrg okreslono wartodé przedmiotu wyceny: 19 kwietnia 2021 roku
Data, na ktéry okredlono stan przedmiotu wyceny: I8 marca 2021 roku.
Data ogledzin i wykonania zdjeé: | I8 marca 2021 rok.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr PT1B/00042450/7

Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomoéci

Polozenie: miejscowosé Belchatdw

Ulica: Osiedle Dolnoslaskie 131.

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny,

Opis lokalu: lokal mieszkalny numer 34 skiada sig z trzech pokoi, kuchni, tazienki, ubikacji, przedpokoju.

Kondvgnacja: 9

Przylaczenie; / 00024422 /

Odrebnosé: tak.

Pole powierzchni uzytkowej lokalu z powierzchnia pomieszczen przvnalesnych: 70,94 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoécia
Udzial zwiazany z wlasnoscia lokalu:

Wielkos¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, kiorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali wynosi 7094 / 297541. Numer ksicgi z ktérej
wyodrgbniono lokal 24422,

Dzial IT: Wlasnoéé
Prawo wiasnosci do przedmiotowej nieruchomosei przystuguje w udziatach:

e 5/8 cresci
o |/8 czesei
e |/B czesei
o /8 czesci

Ktorzy nabyli te podsiawie akiu poswiadczenia dziedziczenia po _ akt

notarialny nrrep 244/2018, z dnia 2018-06-21.
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Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisu.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisu

b) Badanie ewidencji gruntow

S Polozenie " Oznaczenie Powierzchnia N KW lub
Numer dziatki ; Opis uzytk " ey i
" o gruntow | OPSUAHKU | ivikéw  |uzytku[ha) | dziatki[ha] | inny dokument
, Rep A. 2551/07
Bitehiatow, Rep A. 4792/06
Osiedle tereny
328/3 alnotiasiie: lmicsskaniow B 0,1471 0,1471 Rep A. 630/07
1314 € |miesz ¢ Rep A. 6627/07
ZD12/99-M.POZ
¢) Badanie kartoteki lokali
Funkcja ey
Nr owid. Kideoy utytkowa | Liczba| ! 7% | Polo pow. [m2) | Wartosé|  NrKW iub
lokalu lokalu izb Pf:;:'._ uzytk / przyn | [tys.2l] inny dok.
leznych
")
34 BELCHATOW. OSIEDLE Mieszkalny 4l 1K 68.80 2.10 PT1B/00042450/7
DOLNOSLASKIE 131/34
REPA 244118

Pomieszczenia przynalezne .

id. lokalu . 100101_1.0012.626_BUD.34_LOK
Numer kondygnacii na ktdrej znajduje si¢ gl. wejscie do lok..
Udziat whascicieli lokali w nieruchomos$ciach wspéinych: 7094/297541

identyfikatory dzialek ew. kidre wchodza w sktad nier. wsp.. 382/3

identyfikatory budynkéw, ktére wchodza w skiad nier. wsp.. 626

d) Badanie kartoteki budynkow
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Nr Dzistka | Adres budynku T Mode) wy. ST: k”“:“ Rok zak- |\ kW lub
ewid, 2. Gléwna fun. bud.: ondyg- | 1.8ud. inny dok.
nadipod| , przeb

3. Inne fun. bud.: ziemia - .

626 38273 BELCHATOW: OSIEOLE 1. Budynki mieszkalne 121 1. 1980

DOLNOSLASKIE 131 3.

2.
3.

id budynku:  100101_1.0012.626_BUD Nr jednostek refestru gruntéw: G.596

Wartodé: 992 ( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:

Material : MUR Stan uiyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:

Rej. zabytkdw: St. pewn. ust. daty przebud.:

Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:

Kiasa wg. PKOB:

Pow zabud. {m2]:335.00 Data rozbidrki:

Pow.uiytk. lokali [m2]: 2848.11 Przyczyna rozbiérki:

Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokall wyodrebn.: 2784 81 Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 63.30

Pow. uiyt. z obmiaréw: Pow. uiyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 47

Liczba wyodrgbnionych lokali: 46 Data oddania do uzytk.:

llos¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: Laczna liczba izb w budynku:

1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: §izb: 6 izh: 7 izb: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wigcej niz 10:

informacje dodatkowe:

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w Belchatowie
uchwalonego przez Rade Miejska w Belchatowie Uchwata Nr XX/154/20 Rady Miejskiej w Betchatowie z dnia
30 kwietnia 2020 r. w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Belchatowa - obszaru osiedla Dolnoslaskiego, w planie tym nieruchomos$é z przedmiotowym

lokalem posiada przeznaczenie symbol planu B30 MW (u) _— tereny zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej.

W
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Mapa 1: Fragment mlejscowe o planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP).

DZO RO

B27 K

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Belchatow jest miastem powiatowym, polozonym w wojewddztwie 16dzkim. Bliska odleglos¢ od Lodzi
(50 km) oraz Warszawy (150 km), a takze potozenie na szlaku drogi krajowej nr 8 relacji Warszawa -Wroctaw,
powoduja, iz Belchatow jest, waznym dla wojewddztwa todzkiego, osrodkiem komunikacyjnym. Przez miasto
prowadza réwniez dwie drogi wojewodzkie: nr 485 relacji Pabianice — Belchatow oraz nr 484 relacji Buczek -
Belchatow — Kamiensk.

Obecnosé¢ w odlegtosci 10 km od miasta, najwigkszego w Polsce zaglebia paliwowo - energetycznego,
w ktorego sklad wchodza PGE Kopalnia Wegla Brunatnego "Belchatéw" S.A oraz PGE Elektrownia
"Belchatow" S.A sprawia, ze Belchatéw jest jednym z najwazniejszych osrodkow przemystowych w regionie.

Szacowana nieruchomos$é polozona jest w poludniowej cz¢éci miasta na terenie najwigkszego
belchatowskiego osiedla — Osiedla Dolnoslaskiego. Teren przed budowg osiedla byl typowo rolniczy,
czesciowo pokryty lasami i stawami. Osiedle zaczelo powstawa¢ w 1977 r., caly jego rozwdj byl zwiazany z
rozbudowa pobliskiego kombinatu gérniczo-elektrycznego. Pierwsze bloki powstawaty u zbiegu ul. Lipowej,
Wojska Polskiego i ronda. Dalej w 1981 r. stangly domy u zbiegu ulicy Wojska Polskiego i nowej powstalej Al.
Ks. Kard. Stefana Wyszynskiego, w nastgpnych latach, do 1986 r. powstaly bloki przy Al. Wyszynskiego, a
pig¢ blokéw 102, 130, 304a i 304b oraz 305 powstaly na poczatku lat dziewigédziesigtych. Wszystkie z nich
zostaly zbudowane z tzw. wielkiej pyty, niektdre byly ocieplone weing mineralng i przykryte plytami z azbestu,
ktore sa sukcesywnie likwidowane. Oprocz blokéw na osiedlu znajdujg si¢ domki jednorodzinne.

Na osiedlu istnieje kilka placéwek oswiatowych od poziomu przedszkola (Przedszkole samorzadowe nr
5 im. Jana Brzechwy, Przedszkole samorzadowe nr 7 im. Krasnala Halabaly) poprzez szkoly podstawowe -

Szkola Podstawowa nr 8 im. Jana Brzechwy, Szkota Podstawowa nr 9 im. Aliny i Czestawa Centkiewiczow,
8
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gimnazja - Publiczne Gimnazjum nr 3 im. Wiodzimierza Puchalskiego (mieszczace si¢ w budynku dawnej
Szkoly Podstawowej nr 10, zlikwidowanej w 2004 roku), Publiczne Gimnazjum nr 2 im. Adama Mickiewicza
po szkolg $rednig - III Liceum Ogo6lnoksztalcace im. Adama Mickiewicza. Na osiedlu znajduje si¢ placéwka
kulturalna - filia ,,Gwarek” Miejskiego Centrum Kultury, gdzie swoja siedzibe ma gérnicza orkiestra oraz
oddziat nr 2 belchatowskiej Miejskiej i Powiatowej Biblioteki Publiczne;.

Osiedle Dolnoslaskie ma baze sportowa ktdra sklada sig¢ m.in. z:

e Migjskich Kortéw Tenisowych przy ul. Edwardéw 8 oddanych do uzytku 1 maja 2004 roku.
Obiekt wyposazony jest w oswietlenie, co umozliwia korzystanie z niego do péznych godzin
wieczornych

e Ludowego Sportowego Klubu Kolarskiego przy ul. Edwardéw 5

® Miejskiego Lodowiska przy ul. Edwardéw 8, ktore zostato oddane do uzytku 30 listopada 2008
roku

®  Orlik oraz boisko do pilki siatkowej i koszykowej przy Szkole Podstawowej nr 8

W centrum osiedla powstat w ostatnich latach park miejski im. Jana Nowaka Jezioranskiego, skwer u
zbiegu ulic Edwardow i Wyszynskiego oraz skwer przy blokach 319, 331 i 332.

Do lat 90. osiedle Dolnoslaskie bylo typowym osiedlem sypialnianym, ktorego mieszkaicy pracowali,
uczyli sig, a wszystkie inne sprawy zalatwiali w centrum Belchatowa lub targowisku przy ulicy Wojska
Polskiego. W drugij potowie lat 90. XX wieku powstalo wiele sklepéw, gtéwnie spozywezych (np. Biedronka),
ale takze specjalistycznych, oraz lokali gastronomicznych (m.in. puby, pizzerie, restauracja McDonald’s) i
innych punktéw ustugowych (np. stacja benzynowa BP).
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Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany jest w pétnocnej czgsci osiedla. Dojazd do budynku
uliczka osiedlowa, ktéra od strony potudniowej taczy si¢ z ulica Edwarda. Budynek usytuowany w glebi
osiedla. Pomiedzy budynkami zagospodarowane tereny zieleni. Osiedle jest dobrze zagospodarowane,
bezposrednio naprzeciwko budynku miejsca parkingowe dla mieszkancow. Najblizsza komunikacja miejska —
przystanek autobusowy przy ulicy Lipowej od strony pétnocnej badZ Alei Wyszynskiego od strony zachodniej.

Zdjecia 1-2: Otoczenie budynku z_przedmiotowym lokalem.

Budynek, w ktérym miescie si¢ przedmiotowy lokal jest budynkiem 12-kondygnacyjny o konstrukcji
uprzemystowionej — wielkoptytowe, rok budowy lata 70/80°. Budynek wielkoplytowy, fawy fundamentowe —
zelbetowe, $ciany nosne — prefabrykowane zelbetowe, strop — prefabrykowana plyta zelbetowa. Budynek 1
klatkowy, wielkoplytowy prefabrykowany, system OWT — 75. W budynku sa nastgpujace instalacje z sieci
miejskiej — wod-kan, c.0., cw, elektryczna, gazowa, telewizja kablowa. Budynek docieplony po
termomodernizacji. Ponadto w budynku wyremontowane klatki schodowe oraz winda. Wejscie do budynku od
strony wschodniej.

Budynek z przedmiotowym lokalem posadowiony jest na dziafce gruntu nr 382/3 o powierzchni 1471
m?. Przedmiotowa dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.
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Mapa 4: Dzialka, na ktorej znajduje sie budynek z przedmiotowym lokalem.

Opis lokalu mieszkalnego
Kondygnacja — IX (VIII pigtro).
Usytuowanie okien: potudnie - zachdd.

Struktura lokalu:
Pomieszczenia: lokal rozktadowy sktadajacy si¢ z 3 pokoi, kuchni, tazienka, wc oraz przedpokoju.
Powierzchnia uzytkowa: zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej wynosi 68,80 m>

Opis wykoniczenia elementéw lokalu:

Lokal w stanie przeci¢tnym. Drzwi zewngtrzne wymienione, nowego typu. Wejécie do lokalu z wydzielonego
dodatkowo zamykanego korytarza oddzielajacego mieszkania od klatki schodowej. Stolarka okienna PCV.
Stolarka drzwiowa wewngtrzna nowego typu. Na podlogach w pokoju goscinnym — panele, w sypialniach
wykfadzina PCV, w kuchni przedpokoju tazience i wc terakota. W kuchni fragmenty glazury na $cianie. W we i
tazience $ciany malowane brak glazury. W pokojach i przedpokoju $ciany malowane, tynki cementowo-
wapienne. Na balkonie brak terakoty , wylewka betonowa. Wejécie do mieszkania przez pomieszczenie
wydzielone z czgsci korytarza. Pomieszczenie to nie jest formalnie przypisane do lokalu stad tez nie moze
zosta¢ uwzglednione w procedurze szacowania. Jest traktowane jak pomieszczenie przynaleine za ktdre
wiasciciel uiszcza do administracji dodatkowe oplaty. Jednakze nowy nabyweca lokalu moze w zwiazku z tym
nie cheie¢ korzysta¢ z tej czgéci i bedzie mogt zrezygnowaé przywracajac stan pierwotny korytarza. W

pomieszczeniu tym na podfodze panele $ciany malowane.

11
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Zdjecia 6-14: Wnetrze lokalu.

12
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykufem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdInodci 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 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
I31. 1. UoGN, ,,wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
kidrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowey .

6.2 Sposéb wyceny
Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny

niezbgdna jest znajomos¢ 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 Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny warto$¢ rynkowa nieruchomosci winna by¢ okreslona dla
optymalnego sposobu jej wykorzystania, ktory jest fizycznie wykonalny, a jego realizacja zaréwno pod wzgledem
prawnym jak i technicznym jest dopuszczalna i ekonomicznie uzasadniona.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

*  Cel wyceny.

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

* Stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci.

* Zakres wyceny.

* Dostgpnos¢ danych o nieruchomos$ciach podobnych i ich otoczeniu.

* Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny.

* Stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartos$ci nieruchomosci zastosowano
podejscie pordwnawcze, metodg korygowania ceny $redniej, ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna NI , procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny
Sredniej jest nastepujaca:

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

7. Obliczenie ceny Sredniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

I3
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Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Cér] sumy wspolczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspoiczynnikow Korygujacych dla poszczegdlnych cech
rynkowych.

Okreslenie wielkosci wspodlczynnikéw  korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin,,
Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielko$ci wspét-czynnikéw korygujacych cene
srednig.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
W=Cg2u,
f=1

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspolczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikow korygujacych.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do pordéwnan przyjete zostang prawa wlasnosci do lokali mieszkalnych (rynek wtérny) stanowigeych
odrebne nieruchomosci, w budynkach wielorodzinnych 5 i 12 kondygnacyjnych z lat 80-tych z terenu osiedla
Dolnoslaskiego w Belchatowie.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci s nastgpujace:

pigtro, na jakim zlokalizowany jest lokal;
standard wykonczenia lokalu,

otoczenie,

rodzaj budynku

Wplyw takich cech jak:

lokalizacja (Osiedle Dolnoslgskie);

struktura lokalu — lokale 3 pokojowe;
powierzchnia uzytkowa lokalu (lokale 63-75 m?)
pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska;
uktad funkcjonalny;

forma wiladania — nieruchomosci lokalowe.

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej analizie

pominigte.

Analiza poréwnawcza
Piszac o cechach réznicujacych nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosei poréwnawczych nalezy

pamietac,

ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zaleiny jest od konkretnego zbioru

nieruchomosci wzietych do poréwnain w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Cechy roznicujace oraz
przyjmowane przez nie stany, sa opisane w Tabeli 1, ponizej. Opisy te wynikajg z cech lokali poréwnawczych.
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Tabel nr 1: Opis cech rynkowych: Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali wartosci:

Lp. i .Ct.ach.a Ocena Opis
réZznicujaca
Lokal wykoficzony materiatami dobrej jakosci, brak znacznych $ladéw
uzytkowania w lokalu. W lokalu, we wszystkich pomieszczeniach zostaly
Dobry | przeprowadzone prace remontowo-modernizacyjne na przestrzeni ostatnich
5 lat. W lokalu wymienione instalacje. Lokal niewymagajacy nakladéw na
remont; moze wymagac odswiezenia.
1 Standard Materialy wykoficzeniowe typowej (Sredniej) jakosci. Lokal wymagajacy
wykoniczenia Sredni naktadow na remont (czgsci pomieszczen) o $rednim zakresie. W lokalu na
lokalu przestrzeni ostatnich 6-10 lat zostaly przeprowadzone prace remontowe w
odniesieniu do czg$ci pomieszczen.
Lokal w stanie do kapitalnego remontu w odniesieniu do elementéw
Niski | wykonficzenia jak i instalacji. Materialy wykonczeniowe typowej lub
niskiej jakosci. Zuzycie techniczne materiatow powyzej 50%.
Bardzo | Lokal potozony na I i II pietrze w budynku V kondygnacyjnym. Lokal
dobre | polozony na 4-7 pietrze w budynku 12 kondygnacyjnym.
Lokal potozony na III pigtrze w budynku V kondygnacyjnym. Lokal
: Dobre . . . ;
2 Pietro potozony na, 1-3 i 8-10 pigtrze w budynku 12 kondygnacyjnym.
Lokal potozony na IV pigtrze i na parterze w budynku V kondygnacyjnym.
Srednie | Lokal polozony na parterze i ostatnim pietrze w budynku 12
kondygnacyjnym.
Dobre W bezpoélrednim otoczeniu .brak hatasu czy ifmych uciazliwosci
3 S p— Jednoczesnie bliskosé terenéw zielonych — park, zieleniec itp.
Srednie W otoczeniu wystgpuja ucigzliwosei w postacie bliskosci ruchliwych ulic
czy tez obiektéw mogacych stanowi¢ ucigzliwosé dla mieszkancow.
s Rodzaj IZZIS; © Budynek 5 kondygnacyjny
budynku Dobry | Budynek 12 kondygnacyjny

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

‘Belchatow — miasto w wojewddztwie 16dzkim, siedziba powiatu belchatowskiego.

Polozone na Wzniesieniach Potludniowo-mazowieckich, w mezoregionie Wysoczyzna
Belchatowska nad rzeka Rakowka, ok. 50 km na potudnie od Lodzi i ok. 25 km na zachéd
od Piotrkowa Trybunalskiego. Belchatéw jest jednym z 312 miast nalezacych do Zwiazku

- Miast Polskich. W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewodztwa

Ogolna
charakterystyka
rynku lokalnego

piotrkowskiego. 17 pazdziernika 2014 r. miasto mialo 59 025 mieszkanicéw. Piate pod
wzgledem ludnosci miasto wojewddztwa fodzkiego. Przez Belchatéw biegna wazne szlaki
komunikacyjne: Kielce-Wroctaw, Wroclaw—Lublin. droga krajowa oraz drogi
wojewodzkie. Projektowane autostrady znajdg sie réwniez blisko miasta. Przez Belchatéw
prowadzi 37,8 km drog krajowych i wojewddzkich oraz 85 km drég miejskich i
osiedlowych. Drogi prowadzgce przez Belchatow:

e droga krajowa nr 74: relacji S8-Wieluni—Belchatow—A 1-Piotrkow Trybunalski—

Kielce—Zamosé—granica pafnistwa (UA)

* droga wojewodzka nr 484: relacji Buczek—Belchatow—Kamiensk

e droga wojewddzka nr 485: relacji Belchatow—Wadlew—Pabianice
Przez Belchatéw przebiega linia kolejowa z Rogowca (kopalni i elektrowni ,,Belchatow”)

l
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do Piotrkowa Trybunals'kiego'(obecnie tylko ruch towarowy). Od stycznia 1987 do
kwietnia 2000 Belchatow posiadal pasazerskie potaczenie kolejowe z Piotrkowem
Trybunalskim. W niedalekiej przyszloéci — oddalone 30 km od miasta — lotnisko
wojskowe w Lasku, gdzie znajduje si¢ nowoczesna baza lotnicza i stacjonujg F-16,
zostanie przeksztatlcone w lotnisko towarowe.
Niedaleko od miasta (10 km) znajduje si¢ najwieksze w Polsce zaglegbie paliwowo-
energetyczne, w sklad ktérego wchodza Kopalnia Wegla Brunatnego ,,Belchatow™ oraz
Elektrownia Belchatéw. Belchatow jest jednym z dwdch najwazniejszych miast PBOP. 8
maja 2013 w Belchatowie oddano do uzytku nowa siedzibg koncernu PGE Gérnictwo i
Energetyka Konwencjonalna S.A. Obiekt zostat wybudowany kosztem ok. 50 min. zi, na
osiedlu Binkéw przy ul. Weglowej 5. Jego architektura nawigzuje do wygladu przekroju
kabla energetycznego. Jest najwigkszym i najnowoczesniejszym budynkiem biurowym w
Belchatowie.
Okoto 10 km na potudnie od centrum Belchatowa, przy sztucznym zbiorniku wodnym
znajduja si¢ dwa osrodki sportowo-rekreacyjne, popularne w okresie letnim: Osrodek
,Stok” (wlasciciel Elektrownia Belchatow) i Os$rodek ,,.Wawrzkowizna” (wlasciciel
Kopalnia Wegla Brunatnego .,Befchatow”). Kazdy z o$rodkéw posiada wihasng baze
~ noclegowa (hotele, domki, kwatery), a takze szereg atrakcji, m.in.: stadning koni, rowery
wodne, zaglowki, kajaki, boiska sportowe, kapielisko ze zjezdzalnig wodna i plazg, rowery
go-cart, kryta plywalnige, sauny, solarium, jacuzzi, korty tenisowe o nawierzchni
 tartanowej, silownie i wiele innych. Ponadto w okresie wakacyjnym czgsto organizowane
sg roéznego typu koncerty z udzialem gwiazd polskiej estrady.

Pierwsze osiedla powstawaly w latach 60. XX wieku, kolejne zaczynaly powstawaé w
czasie najdynamiczniejszego wzrostu populacji miasta, rownoczesnie z Kopalnig Wegla
Brunatnego ,,Belchatow” i Elektrownia Belchatow w latach 70. i 80. Wigkszos¢ osiedli
budowano gléwnie z wielkiej plyty. Gléwnym wykonawca | blokowisk'™ bylo
nieistniejagce obecnie Wielunskie Przedsigbiorstwo Budowlane (tzw. ,,wielunski BeP”) z
Wielunia. Do dzielnic Belchatowa naleza: Grocholice, Belchatowek i Dobrzelow.
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Rynek mieszkaniowy w Belchatowie jest rynkiem dobrze rozwinigtym. Niezaleznie od
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Okres badania
cen
transakcyjnych

Trend zmiany cen
transakcyjnych

Segment rynku
* Wybrany obszar

geograficzny

Zachowania
inwestoréw

‘wielkosci miasta, czy odnotdWywanych na l-okalny-ch rynkach cen ofertowych prym

wioda mieszkania polozone w budynkach z wielkiej ptyty. Poszukiwane metraze sg
takie same bez wzgledu na lokalizacje — sg to dwupokojowe mieszkania (okoto 40 m
kw.), lub trzypokojowe lokale nie wigksze niz 60 m kw. Popularnos¢ wielkiej plyty
mozna tlumaczy¢ m.in. inwestycjami w poprawe standardu technicznego budynkow.
Termomodernizacja oraz coraz wicksze nakfady na okoliczng infrastruktur¢ na
osiedlach powoduja, ze wiele blokowisk z wielkiej plyty uzyskuje swoje nowe oblicze.
Nie bez znaczenia sa réwniez ceny takich mieszkan, ktére caly czas skutecznie
konkuruja w tej kwestii z nowszym budownictwem. Ponadto nabywcy doceniajg
bogata infrastrukture towarzyszacg takim osiedlom, o ktérej moga tylko pomarzy¢
nabywcy lokali z rynku pierwotnego. W wielu lokalizacjach popularnosé
budownictwa wielkoptytowego wynika w prostej linii z braku innych produktéw
dostepnych na rynku. Alternatywa sa mieszkania w kamienicach (czesto
przedwojennych), zwykle o watpliwym stanie technicznym. Stagnacja w inwestycjach
spoltdzielni mieszkaniowych i brak zainteresowania deweloperéw dziatalno$cia na
lokalnych rynkach miast powiatowych powoduje. ze poszukujgcy mieszkania sg
niemal skazani wilasnie na budownictwo z lat 70-tych. Analizowano transakcje
lokalami mieszkalnymi na terenie najwigkszego z osiedli mieszkaniowych Belchatowa
a mianowicie osiedla Dolnoslaskiego.  Na przestrzeni ostatnich dwoéch lat
zaobserwowana sporg liczbe transakcji lokalami mieszkalnymi na ryku wtdérnym na
terenie tego osiedla. Najwickszy udzial w licznie transakcji majg lokale 2 i 3
pokojowe. Cena transakcyjna lokali mieszkalnych 3 pokojowych o powierzchni
uzytkowej w przedziale 63 — 75 waha si¢ od 2 900 do 3 900 zi/m? w zaleznosci od
stanu technicznego i standardu wykonczenia lokalu, a takze otoczeniu czy tez
kondygnacji na jakiej jest posadowiony.

Ostatni rok tj. od marca 2020 roku.

VPr'zépro{fvadzona analiza cen tranéakcyjnyéh Wykazéia, e w béd.anym okresie éeny' u[e'gly-

stabilizacji — trend zmiany cen zblizony do zera. A zatem dane te zostang uwzglednione
przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci.

Lokale mieszkalne 3-pokojowe zlokalizowane w budynkaéh Mélbfddiinhym, 453
kondygnacyjnych wybudowanych w technologii prefabrykowanej w latach 70/80-tych.

Lokale znajduja sie na terenie tego samego osiedla — os. Dolnoslgskie i znajduja sie w

budynkach zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie.

"Anajiz’o»{faﬁd' transakclj‘eh dorty'ciqce 'prraiw “whasnoéci do lokali 7étﬁn6w'iqéy.éhmodr¢b‘ﬁe '

nieruchomosci na terenie miasta Belchatéw na terenie osiedla Dolnoslaskie.

Na tym rsegmencie ryn'ku istotng cecha pfzy bodejmowaniu decyzji o zakupie lokalu jest
lokalizacja i otoczenie. Wedlug przebadanych kupujacych taczny wplyw tych cech jest
na poziomie 30-50%. Oczywiscie wplyw kazdej z cech mozna ograniczy¢ poprzez
odpowiednie dobranie modelu nieruchomosci poréwnawczych. Np. dla nieruchomosci z
sasiedztwa wplyw lokalizacji moze by¢ nieistotny. Tak wigc kazda z cech réznicujacych
ma charakter lokalny i zalezy od modelu transakcji wybranych do poréwnan oraz od
segmentu rynku, ktérego dotycza. Taka tez sytuwacja miala miejsce w przypadku
niniejszego oszacowania. Z uwagi na przyjecie do pordwnania transakcji kupna —
sprzedazy lokali z tego samego osiedla wplyw cechy lokalizacja zostal wyeliminowany,
natomiast jesli chodzi o ceche otoczenie wplyw cechy jest na poziomie 20%. Szczegdlnie

Wi
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_ istotfaai ceche-g_zdaniem” kupujdcych; ktéra 'znraczééor wplry-‘\;vé_ na céhg lokalu, -je_st standard

wykoriczenia lokalu. Zwykle wiaze si¢ on z koniecznymi do poniesienia wydatkami
przed zasiedleniem lokalu. Na rynku bardzo rzadko spotyka si¢ w obrocie lokale o
wysokim standardzie wykonczenia wnetrza. Zwykle spotyka si¢ lokale w stanie dobrym,
érednim lub niskim. Istotno$é wplywu standardu wykonczenia i wyposazenia lokalu
waha sie od 25%-50%. Tu na podstawie analizy rynku okreslono go na poziomie 35%.
Wplyw cechy zwiazanej z pofozeniem na pigtrze w budynku wielorodzinnym wyniost z
kolei 25%. Kolejna cechg istotna z punktu widzenia potencjalnych nabywcow lokali
mieszkalnych stanowito - rodzaj budynku. Duzo wigksza popularnoscig cieszg sig
mieszkanie usytuowane w niskich budynkach. Wplyw tej cechy wynidst 20% i
zaobserwowano zalezno$é odwrotnie proporcjonalng. Pozostale cechy takie jak
funkcjonalnos¢ lokalu — liczba pokoi (M4), rozkiad, rodzaj i wiek budynku czy forma
wiadania — zostaly wyeliminowane na etapie doboru transakcji porownawczych. W tym
przypadku podstawa okreslenia wag cech w ramach rynkowych przedzialow ich

zmiennosci bylo odpowiednie dobranie nieruchomosci poréwnawczych.

Na podstawie badania transakcji na rynku lokalnym stwierdzono, ze nieruchomosci podobne
do wycenianej byly przedmiotem transakcji na rynku. Przeprowadzono analize cen transakcji zawartych w
obrocie prawami odrebnej wtasnosci lokali o podobnym charakterze i przeznaczeniu. Z uwagi na duzg liczbe
transakeji analiza objeto okres ostatnich 12 miesigcy. Rozpigtosé cen nie jest duza i na badanym obszarze rynku
waha sig $rednio od 2 924,15 zt/m? do 3 990,42 z/m?* powierzchni mieszkania.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobraé nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci

szacowanej.
Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami odrgbnej wiasnosci lokali mieszkalnych zaobserwowano
nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomoéci na analizowanym rynku:

Tabela 2: Ceny transakcyjne lokali podobnych w Belchatowie, os. Dolnoélaskie:

Data : Cep i ey Eu Cena 1 m? . .
Lp. transakeji Ulica dzialki i lok iokallu pu (zim?) Pigtro | Liczba kondygnacji
(zh) (m”~)

1 11.03.2020 Osiedle Dolno$laskie 202 000,00 | 69,08 | 2924,15 4 12
2 11.01.2021 Osiedle Dolnoslaskie 210 000,00 | 65,53 | 320464 1 5
3 07.01.2021 Osiedle Dolnoslaskie 210 000,00 | 63,26 | 331963 3 12
4 02.12.2020 Osiedle Dolnoslaskie 232 500,00 | 65,53 | 354799 2 5
5 22.05.2020 Osiedle Dolnoslaskie 250 000,00 | 68,80 | 363372 2 5
6 25.01.2021 Osiedle Dolnoslaskie 275 000,00 | 75,18 | 3657.89 2 5
;| 20.07.2020 Osiedle Dolnoslaskie 240 000,00 | 63,85 | 37588l 2 5
8 22.12.2020 Osiedle Dolnoslaskie 283 000,00 | 75,18 | 376430 4 5
9 30.12.2020 Osiedle Dolnoslaskie 240 000,00 | 63,26 | 3793,87 0 12
10 30.07.2020 Osiedle Dolnoélaskie 265 000,00 69,26 3 826,16 9 12
11 | 27.11.2020 Osiedle Dolnoslaskie 247 000,00 | 63,61 | 3883,04 0 5
12 | 28.09.2020 Osiedle Dolnoslaskie 293 000,00 | 75,18 | 389731 2 5
13 | 27.11.2020 Osiedle Dolnoslaskie 252 000,00 | 63,61 | 396164 2 5
14 | 04.01.2021 Osiedle Dolnoslaskie 300 000,00 | 75,18 | 399042 2 5
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C min = C max =
- B2l

Opis lokali o cenie minimalnej i maksymalnej:

1. Transakcja o cenie minimalnej - transakcja nr 1 w tabeli 2 - Lokal stanowigcy odrebng wiasnosé o
powierzchni uzytkowej 69,08 m’ usytuowany na V kondygnacji (IV pietro) w budynku 12-
kondygnacyjnym, stan techniczny budynku dobry. Lokal skiada sie z 4 izb — 3 pokoje z kuchnig. Do
lokalu przynalezy komoérka lokatorska. Budynek, w ktérym znajduje si¢ przedmiotowy lokal znajduje sie
przy ulicy osiedle Dolnoslaskie w Belchatowie. W otoczeniu zabudowa jednorodna — przewaza zabudowa
mieszkalna wielorodzinna, dostep do punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji miejskiej dobry.
Bliskos$¢ ruchliwych ulic, ktére moga stanowié ucigzliwosé dla mieszkafcow. Stan techniczny i standard
wykonczenia lokalu niski.

2. Transakcja o cenie maksymalnej — transakcja nr 14 w tabeli 2 — Lokal stanowiacy odrebna wlasnosé o
powierzchni uzytkowej 75,18 m? usytuowany na Il kondygnacji (Il pietro) w budynku 5-
kondygnacyjnym, stan techniczny budynku dobry. Lokal sklada si¢ z 4 izb — 3 pokoje z kuchnig. Do
lokalu przynalezy komoérka lokatorska. Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal znajduje si¢
przy ulicy osiedle Dolnoslaskie w Belchatowie. W otoczeniu zabudowa jednorodna — przewaza zabudowa
mieszkalna wielorodzinna, dostgp do punktéw handlowo-ustugowych, komunikacji miejskiej, terendw
zielonych dobry. Budynek z lokalem usytuowany w glebi osiedla z dala od ruchliwych ulic. Stan
techniczny i standard wykonczenia lokalu dobry.

8. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy praw do

porownywalnych lokali mieszkalnych 3 pokojowych w Belchatowie na osiedlu Dolnoslgskim, ktére zostaly
zanotowane w okresie ostatnich 12 m-cy. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych nie wykazala
mierzalnych zmian cen, trend zblizony zera. Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu
czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami lokalowymi na

rynku wtérnym.

8.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym
Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. Wartosé rynkowa 1 m?

lokalu mieszkalnego stanowiacego odrgbng nieruchomos$¢, okre$lono podejsciem poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $rednie;.
Wartos¢ lokalu okreslono metoda korygowania ceny sredniej wg formuty:
Cj = Csr * ZUi
gdzie:

Cj — cena jednostkowa nieruchomosci

Cér — cena $rednia na badanym obszarze rynku

Ui — i-ty wspdlczynnik korygujacy

i — liczba cech korygujacych

ZUi — suma wspolczynnikow korygujacych dla poszczegblnych cech w zalezno$ci od wartosci danej cechy

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

Ceng minimalna C min™ 2 924,15 zV/m?
Cena maksymalna C max= 3 990,42 zi/m?
Cena $rednia Cyg = 3 654,54 zl/m?

Jak wynika z obserwacji rynku nastgpujace cechy maja wplyw na wartosé:
- Otoczenie,
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- Pietro,
- Standard wykonczenia lokalu
- Rodzaj budynku

Analiza cech wplywajacych na ceny nieruchomosci wykazata, ze wagi tych cech w réznicy miedzy ceng
maksymalna i minimalng ksztaltuja si¢ nastgpujaco:

- Otoczenie -20%
- Pietro -25%
- Standard wykonczenia lokalu -35%
- Rodzaj budynku -20%

Dokonujac szczegblowej analizy cech majacych wplyw na ceng przyjeto nastgpujace cechy i wagi tych
cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy wspolczynnikéw dla
poszczegdlnych cech réznicujacych sa przedstawione w tabeli 5. Natomiast tabela 6, przedstawia zakresy
wspotezynnikow roznicujaeych przypisane do kazdego ze stanow danej cechy.

Tabela 5. Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspofczynnikdw.

Cechy rynkowe Udzial cechy Wsp.max Wsp.min
Pigtro 25% 0,2730 0,2000
lStandarcl wykoficzenia 35% 03822 0.2800
okalu
Otoczenie 20% 0,2184 0,1600
Rodzaj budynku 20% 0,2184 0,1600
RAZEM 100% 1,0919 0,8001

Tabela 6. Zakresy poszczegdlnych cech.

CECHA STAN DANEJ CECHY
Pictro Bardzo dobre Dobre Srednie
e 0,2730 0,2500 0.2000
Standard wykonczenia Dobry Sredni Niski
lokalu 0,3822 0,3500 0,2800
. Dobre Srednie
Otoczenie
0.2184 0,1600
i Bardzo dobry Dobry
Rodzaj budynku 0.2184 0.1600

Tabela 7. Okreslenie sumy wartosci wspotczynnikow korygujacych Ur dla wycenianego prawa

Wyceniany lokal Poziom cechy
Pigtro Dobre 0,2500

Standard wykonczenia
lokalu

Otoczenie Dobre 0,2184
Rodzaj budynku Dobry 0,1600
RAZEM 0,9784

Sredni 0,3500

Cena skorygowana
(z/m2) 3 575,64

PUM (m2) 68,80

Warto$¢ prawa do
lokalu (z}) 246 003,92
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Wartos¢ | m® powierzchni uZytkowej wycenianego lokalu W." dla celéw postepowania
upadiosciowego okresla sie zgodnie z nastepujacym wzorem:

“'I[ml: Csn x LU,
Wim?= 3 654,54 zl/ m? x 0,9784 = 3 575,64 zl/m?
gdzie:
Csn— $rednia cena | m? powierzchni uzytkowej lokalu okre$lona na podstawie probki reprezentatywnej

Ui — wspolezynniki korygujace wycenianego lokalu odpowiadajace cechom rynkowym (tabela 6)

Natomiast wartos¢ praw do przedmiotowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazv w postepowaniu
upadiosciowym okreslono wedlug nastgpujgcego wzoru:

w.‘i =p* w1m1
gdzie: P - powierzchnia uzytkowa lokalu w m?

Wy = 68,80 m? x 3 575,64 zt/m*= 246 003,92' zl.

Oszacowana podejsciem poréwnawezym, metodg korygowania ceny sredniej dia celu sprzedaiy w
postgpowaniu upadiosciowym, wartos¢ prawa wlasnosci lokalu nr 34 stanowigcego odrebng nieruchomosé, ;
udzialem w wysokosci 7094 / 29754 1w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 382/3 , oraz z udzialem w
wysokosci 7094/297541 czesci budynku i urzgdzen, kidre nie stuzq wylgeznie do uzytku wlascicieli lokali
posadowionym w budynku w Belchatowie przy ulicy Osiedle Dolnoslgskie 131, w zaokragleniu do pelnych
tysigcy Zlotych wynosi:

246 000 zi
slownie: dwiefcie czterdziedci szesé tysiecy zlotych

8.3 OkreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci udzialu 5/8 czeéci nieruchomoéci w_podejiciu
porownawczym

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest ulamkowy udzial w wysokodci 5/8 czedci nalezacy do

prawa wlasnosci do lokalu mieszkalnego usytuowanego w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Dolnoslaskie 131 wartosé tegoz udziatu zostanie odrgbnie oszacowana.

Specyfika wspolwlasnosci ulamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku, jako mniej
wartosciowe niz wlasnosc. W przypadku wspélwlasnosei ulamkowej w odréznieniu od lacznej kazdy ze
wspolwlascicieli moze rozporzadzaé swoim udzialem, bez zgody pozostatych wspétwlascicieli. Zatem udzial
taki moze by¢ zbyty, obciazony i wydzierzawiony.

Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego wspolwilasciciela. Ulamek
opisujgcy udzial wspélwlasciciela w prawie wlasnosci wyznacza wielkos¢ i granice jego prawa w
dysponowaniu nieruchomoscia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych
wspotwilascicieli. Im wigkszy udzial posiada wspétwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na ustalenie sposobu
korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udzialem lgcza si¢ nie
tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielkos¢ udzialu oznacza wysokosé, do jakiej wlasciciel jest zobowigzany do

' Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia
wynikow sg dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnoéé jest wigksza niz dwa miejsca po
przecinku,
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ponoszenia naktadow na rzecz. W takich samych proporcjach pomigdzy wspdtwlascicieli beda dzielone rowniez
zyski, jakie wspotwladciciele osiagng z nieruchomosci.

Niepodzielnos¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspotwlasnosci, stanowi jedng
integralng calo$é i nie zostala podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przystuguje wylaczne prawo do
okreslonej czesci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wsp6lnego uzywania nie pozostaje
w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspdlwlasciciele mogg nawet w przypadku duzych
nieruchomosci wydzieli¢ czesci do wylacznego uzytku poszczegolnych wspétwlascicieli, ustanawiajac np.
ogrodki przydomowe do wylacznego uzytku. Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma
wplywu na niepodzielnosé prawa wiasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych wspétwiascicieli prawa do
wydzielonych czgsci nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej
nieruchomosci.

Nalezy pamictaé, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 5/8 czesci w
calosci przedmiotowej nieruchomosci. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie nieruchomoscig dla
udzialowca jest znacznie trudniejsze, niz w przypadku gdy wykonywat to prawo samodzielnie. Stad przy
szacowaniu wartosci rynkowej nieruchomosci podobnej stosuje si¢ wspotczynniki korygujace. O tej kwestii
wielokrotnie wypowiadaly si¢ zaréwno Wojewddzkie jak i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z
27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspdtwlasnosci do okreslenia wysokosci
utamkowego udzialu w_wysokosci 5/8 czesci w przedmiotowej nieruchomosci zastosowany zostanie
wspolezynnik korygujacy (Wx) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wlasnosci i wspolwlasnosci,
uwzgledniajac wielkos¢ udziatu.

Zatem warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialow obliczono wedtug wzoru:

Wu = WRN X 0,96
W, =246 003,92 zi x 0,96

W, =236 163,76 zl.
Stosownie do art. 1009 kpc, w razie skierowania egzekucji do utamkowej czgéci nieruchomosci opisowi

i oszacowaniu podlega cala nieruchomoé¢. Sumg oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czgs¢ sumy
oszacowania calej nieruchomosci.

Wuss= Wy x 5/8
Wus,fs =236 163,76 zk x 5/8

Wu5/s= 147 602,35 zl.

Oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodq korygowania ceny Sredniej dla celu sprzedaiy w
postepowaniu upadlosciowym, wartos¢ rynkowa udzialu 5/8 czesci prawa wlasnosci lokalu nr 34
stanowigcego odrebng nieruchomosé, wraz z udziatem w wysokosci 35470/2380328 czesci w prawie wlasnosci
dzialki gruntu nr 382/3 oraz takim samym udzialem w czgsciach wspélnych budynku i urzqdzen, ktore nie
stutq wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali posadowionym w budynku w Belchatowie przy ulicy Osiedle
Dolnosigskie 131, w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

148 000 zi

slownie: sto czterdziesci osiem tysiecy ziotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. W s$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ w pelni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci.

2. Przy wycenie prawa wlasnosci do lokalu nr 34 przy ulicy Osiedle Dolnoslaskie 131 w Belchatowie do
poréwnaf przyjeto transakcje obrotu prawami do lokali z rynku wtérnego z ostatnich 12 miesiecy, Z tej
samej okolicy, ktérych stan prawny prawidlowo odzwierciedlaty cechy podobnych praw. Z uwagi na dobdr
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transakcji por6wnawczych wyeliminowano nastepujace cechy: lokalizacja, forma wladania, pomieszczenia
przynalezne, pomieszczenia przynalezne, powierzchnia uzytkowa lokalu.

Oszacowana podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny s$redniej dla celu sprzedazy w
postepowaniu upadiosciowym, wartos¢ rynkowa udzialu 5/8 czesci prawa wlasnosei lokalu nr 34
stanowigcego odrebnag nieruchomos$¢, wraz z udzialem w wysokosci 35470/2380328 czesci w prawie
wilasnosci dziatki gruntu nr 382/3 oraz takim samym udzialem w czesciach wspdlnych budynku i urzadzen,
ktore nie shuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali posadowionym w budynku w Belchatowie przy
ulicy Osiedle Dolnoslaskie 131, w zaokragleniu do petych tysiecy ztotych wynosi:

148 000 zt

stownie: sto czterdzieéci osiem tysiecy zlotych

Otrzymana w procesie wyceny wartos¢, w petni 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 wplywajacych na warto$é i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.
12

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz obowiazujgcymi Krajowymi
Standardami Wyceny — opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych — do dobrowolnego stosowania.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okre$lona na dzien 19 kwietnia 2021 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 marca 2021, wtedy takze autor dokonat
ogledzin budynku oraz lokalu, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna bylo
stwierdzi¢ podczas ogledzin. Zaktada, ze wszystkie udzielone mu informacje sg zgodne z prawdg oraz ze
nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wptynaé na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

Aktualnos¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w § 58 Rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych celéw,
niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowiazkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy PZU S.A. nr SRM NR
1050845928.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w calosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona wartoé¢ nieruchomosci nie uwzglednia Zzadnych obcigzen nieruchomosci.

Operat zawiera 23 (sfownie: dwadziescia trzy) ponumerowane strony oraz zatgczniki.
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Zalacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna wnetrza lokalu
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE]J ZAWODOWE]
NR 1050845928

EW Okres ubezpieczenia: od 22.06.2020 r. do 21.06,2021 r,

: MW BUSINESS GROUF MILEMA WIECZOREK
#. Telefon: Kliert odméwi

r : MW BUSINESS GROUP MILENA WIECZOREK
Tadefon: Kilent odmdwil
Zakres ubezpleczenia obowigzkowego
Odpowiednising®s cywiine priedsebiony prowadricego AnAKGN reCIOInrwoy MAjtowegd 25 000 EUR| 25 00D ELR
Suma gwarancyjna jest ustalana prey mstosowaniy kursy Srednilego ewo oglosionego praez NBP
PO B plerwsTy w roku, w kddrym umnowa uberplecrenia tostata rawarta.
Skiadka lgczna: 138,36 PLN Mumer rachunku bankowego do zaplaty skladki
(Pl 18 1240 6960 3014 0110 2602 4720
Ewota w PLN 136,36 W iyttle praslewy procry wpesad: Nr 1050845928
Termin platnodc 02.07. 2020
Warunki uberpleczenia
memm TEELErRVIE '}m:nummr nwm
> 1) Rozpormydsenie Ministra Finarndw ¢ dris 26.04.2019 r. w sprawie obowiiweco: Uitsierpiecnichany'n Fundunsy Gearancyjnym | Poldkdm Biurre Uberplechyel
/ uberpeerrenia odpowdedsisinads) cywiine] prandsishiorry prowadiacego dristsineds
w zakrecle crmrod e patveny raiiyticowego (D, UL 7 26 lowletnin 2019 r.
Pox. BOS).
ODdwiadczenia
L. Déwiaciczam, te proed pewandien umowy ubespecmnls sbowlgtowsgo SA informac]l manietingowych za pobrednictws m drodichw komunioc)] dlektronicrne
otrrymakem/am Dokumant mwerajecy informachs o produlcie ubErpRsTRRGwm. [mrmnll, S/ MMTL
. Okwnadcrdm, fe (pisl Eivedre oy ubarrrnend uryskabem oo, e oo 8. [0 " vwyratam mode nd proshenrzanie moich dampch ouobowyth proes FEL SA w cel
ubEIPECIBNL MAj) SEiOLWIre DrPepITY prinva potsongo. proekarywania mi rede [peodulddw ubermacrenicwyth |
3. 0 * wyrntam mpods na proesylanis | dokasmnitdey, w by (WU oraz Irrryth prmduitde finarmowsych, dedy nie bide postaclad uberpiecrend o bej frie.
Inforrrache o produkacs, 3 tekde informacy, o kebrpch mosws §. W rakcenle, w jakim podstiveg prastwarzania PaniPana damych oscbowych jest poda
w ot § ust.l ustawy © LA, ) Peagek T wrecskomand ki ma Pani/Pan prawo jef wycofenis. 2gody moabng odwolsd w kaddym case w oddriale
Fawarty umows ubszplecrens w FTU 54 12 lub wysylalyc e-mall na adres kantalt@Porupl o plemo na adres PIL, WL Posteny
eleitronicne], w iy windamokd SMS/MMS ki e-mall, na wikarsny prree M 18, U3-67E Warszawa. Wcolania rpody nie wihywa na zgodnodl 2 pravem
i heleforn lub adnes madowy. W rane siary podamych proee meie daych prectwarrania dokoranego na podsiwie mgody proed jaj wycolsreom,
lontaktoeech, mbowipauly se uwiduainia moje dane, driekl kdeym tode otrryrmwod
Inferrmacie 1 podrednictwem Snodkce * & w poiu Gmacza ot
e ST sy ey sl v
poimictom & grupy 4 : .
PSS P COSh, Lkt T S, POAD A N bk Sh e hohornch G SA_ ey B b s e, o o e 124 0012
mmwwmw*m 25 Pl T 24, 00-133 Warnzwen; FTE PZU 54 - Powesschna Towarnystwe Emerytaine
preferendl lubl potrtieh w fakresis prodikhe ubegplerremiomsh | iInmech produicre T S Akeyina, & lsna Pavls 1 24, 00133 Warssawa; TFE PZU SA - Towsyswn
Ninansowych oras proedstamseris odpowiednis] oferty. Fundisery [nmwestycyimych PTU Spdtias Adacyine, sl Jana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa,
5 B ¥ wyraiam sgode ris ctroyrywanis od PTL S8, FIU 2yoe SA, PTE PIU SA, TFI FZU Pomo: 54 - PZL Pomoc Spofis Akcyina, ol Jana Pawia 1 24, 00-113 Warmsswa, PIU
P SA, PTU Pomoc SA, PRU drowie 54, PIL GO SA, Linkd TU 54, PEKAD SA, Alor Tieowwin S + PIU Trirowe Sodika Akoyina, ul, Komrukeorses 13, 03-673 Werszswa; 2L
Bank SA informach marketingowych m podrednictwesn polacoer glosowych (roomowa 0 54 - F7U Condrum Opswrach Spéion Alcyina, ul. Eonstruliors 17, 02-573 Warszawa,
teleforicma, knmunilaty plosows TViL). Linki TU A - Link4 Towarzystwo Ubsspiecres Spdfcn Aloying, ul. Postepu 15, 02-676
6. Déwiadcram, o ofrmymasdamem informpcje o prretwarTani Mokh danych aschowych, Warszawa;, PERAD SA - Sank Polsia Kasa Opield Spdlka Akcyjra, ul, Graybowska 557,
DO-950 Warszewn; Alior Bank S8 - Alior Bark Spdilcs Akeyjna, ol Lopussaficha 180,

‘mpwarty) w dostarcroyma i dolumencie Infonmack o Adminidrsiorme emych
oscbowych. 02232 Warzzawa; TUW PZUW - Towarzystwo Uberpescred Wimiemmych Polsd Zakiad
7. 0 * Wyratam spode na otropmywane od PZU S8, PTU Jycle SA, PTE P2U SA, TF PZU Uneoplerred Weajsmeyoh, Ul Ogrodowa 58, D0-E76 Wartswa,

SA, FIU Pomoc SA, FIU Zorows SA, PTU D SA, Unkd TU 54, PECAD SA, Akor Bark

1050845928/pc 1000002 F4673IT24/BE20  PIN: 4756

Powszechary Zakiad Uberpiecren Spolica Akcyina, S3d Rejonowy dla must. Warszawy, X11 Wydrisl Gospodarcry, KRS %831, NIP 526-005-10-49,
kapital rakindowy: BE 152 300 1) wplacony w cabodei, al. Jana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa, pru.pl, infolini: 601 102 107 (oplata rgodna 1 taryfy operatosa)

| DSPOCEATISGTL 0120200618, 1079 proddppult- 144 354477, WFTLE pc | 0000 P47 X724 12






