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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z. OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WLASNOSCI LOKALU NR 277 STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC, POLOZONEGO W BELCHATOWIE PRZY ULICY
OSIEDLE OKRZEI 6 WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI 2%/10000 CZESCI
PRAWA WEASNOSCI DZIALKI GRUNTU NR 171/30 W OBREBIE 0013
ORAZ TAKIM SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH WSPOLNYCH
BUDYNKU, KSIEGA WIECZYSTA NR PT1B/00060636/7

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasno$ci samodzielnego (w sensie art. 2 ustawy o wiasnosci lokali)
lokalu mieszkalnego nr 277 stanowiacego odrgbna nieruchomo$¢ (w sensie ustawy o wiasnosci lokali, Dz.
U. z 2021 r., poz. 1048), znajdujacego si¢ w wielorodzinnym budynku mieszkalnym 12-kondygnacyjnym
posadowionym na dziatce gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 przy ulicy Osiedle Okrzei 6 w Belchatowie
wraz z udziatem w wysokosci %®/10000 W czg$ciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie
wiasnosci dziatki gruntu nr 171/30.

Jest to lokal usytuowany na XII kondygnacji (11. pi¢tro) i sktada si¢ z 3 pokojow, kuchni, tazienki, wc
i przedpokoju o powierzchni 59,69 m2,

Zakres wyceny

a) rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 277 stanowigcego
odrebng nieruchomo$¢ oraz udzial w wysoko$ci 2%/10000 W cze$ciach wspolnych budynku oraz takim
samym udziale w prawie wiasnos$ci dziatki gruntu nr 171/30 w obrgbie 0013 nalezace do Stawomira
Jedrysiaka;

b) okreslenie czgsci nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego nr

277 stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ potozonego przy ulicy Osiedle Okrzei 6 w Betchatowie wraz z

udziatem w wysokoSci 2®/10000 W czeSciach wspdlnych budynku oraz takim samym udziatem

w prawie wilasnoséci dziatki gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 dla celu sprzedazy w postgpowaniu
upadtosciowym. Sprawa o0 sygnaturze PT1P/GUp-s/158/2024.

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

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami rynkowa wartos¢ prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 277 stanowigcego odrgbng nieruchomosé, potozonego w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Okrzei 6 wraz z udziatem **l10000 W czesciach wspolnych budynku oraz takim samym udziale w
prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 dla celu sprzedaiy w postgpowaniu
upadtosciowym, w zaokrqgleniu do petnych tysiecy zlotych, wynosi:

WhrL =247 000 zt

slownie: dwiescie czterdziesci siedem tysiecy zlotych
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5. Daty istotne dla procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sporzqdzenia operatu 04 grudnia 2024 roku

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny | 04 grudnia 2024 roku

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 18 wrzesnia 2024 roku

Data ogledzin i wykonania zdjeé 18 wrzesnia 2024 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku 0 numerze 5726,
Biegta Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny nr 277 stanowigcy odrgbng nieruchomos¢ wraz z udziatem
w wysokos$ci 2%/10000 cze$ci prawa whasnosci dziatki gruntu 171/30 w obrebie 0013 oraz takim samym
udziatem w czg$ciach wspolnych budynku;

b) potozenie lokalu: Betchatéw, ul. Osiedle Okrzei 6;

c) powierzchnia lokalu: 59,69 m?;

d) usytuowanie lokalu: 11. pietro (XII kondygnacja);

e) numer ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej: PT1B/00060636/7;

f) numer ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej: PT1B/00060368/7.

Zakres wyceny

a) rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 277 stanowigcego
odrebng nieruchomo$¢ oraz udzial w wysoko$ci 2%/10000 W cze$ciach wspolnych budynku oraz takim
samym udziale w prawie wiasnosci dziatki gruntu nr 171/30 w obrgbie 0013 nalezace do Stawomira
Jedrysiaka;

b) okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr
277 stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ potozonego przy ulicy Osiedle Okrzei 6 w Belchatowie wraz z
udziatem w wysokosci 2/10000 W czeéciach wspolnych budynku oraz takim samym udzialem w prawie wiasno$ci
dziatki gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym. Sprawa o
sygnaturze PT1P/GUp-s/158/2024.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 11 wrzes$nia 2024 roku otrzymane od syndyka masy upadtosci Stawomira Jedrysiaka, pana
Huberta Sidowskiego, ktory prowadzi kancelarie adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254).
Sprawa 0 sygnaturze akt PT1P/GUp-s/158/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145)
— UoGN.

2. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048) — UoWL.

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

4. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 18 wrzesnia 2024 roku.

2. Uchwata nr XXV/223/16 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia 29 wrzesnia 2016 r. w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Belchatowa dla
obszaru ograniczonego ulicami: 9 Maja, 1 Maja, Staszica i rzeka Rakowka.

Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 19 listopada 2024 roku.

Wypis z rejestru lokali z dnia 19 listopada 2024 roku.

Badanie ksigg wieczystych nr PT1B/00060636/7 i PT1B/00060368/7 z dnia 18 wrze$nia 2024 roku.
Informacje o budynku (rzut lokalu).

o ks

PT1P/GUp-s/158/2024 5
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7. Dane z portali: https://mapa.inspire-hub.pl/#/belchatow; https://belchatow.geoportal2.pl/;
https://belchatow.pl/; https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_Okrzei_(Belchatow).

8. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Belchatowie).

9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

10. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosei (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu 04 grudnia 2024 roku

Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny | 04 grudnia 2024 roku

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 18 wrzesnia 2024 roku

Data ogledzin i wykonania zdjeé 18 wrzesnia 2024 roku

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

o Ksiega wieczysta nr PT1B/00060636/7 (nieruchomosci lokalowej):
Lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomeosci

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Betchatéw, miejscowos$¢ Belchatow
Ulica: Osiedle Okrzei

Numer budynku: 6

Numer lokalu: 277

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 3, kuchnia - 1, tazienka - 1, wc - 1, przedpokdj - 1

Kondygnacja: 12,0

Przylaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktdrej wyodrebniono lokal): PT1B/00060368/7
Odrebnos$é (lokal stanowi odrebng nieruchomo$é): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczeh przynaleznych: 59,6900 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia

1. Udzial zwiagzany z wtasno$cig lokalu.
Wielko$¢ udzialu w nieruchomo$ci wspolnej, ktora stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie

shuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali: %/10000
Numer ksiegi wieczystej, z ktérej wyodrebniono lokal: PT1B/00060368/7
Numer udzialu w prawie w ksiedze, z ktoérej wyodrebniono lokal: 87

Dzial I1I: Wlasnos$é

Prawo witasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci Stawomirowi Piotrowi Jedrysiakowi (s.
Stanistawa i Zofii), ktéry nabyl to prawo na podstawie: umowy przeniesienia wiasnosci lokalu, nr rep.
12931/2007, z dnia 2007-12-06; postanowienie w sprawie o podzial majgtku dorobkowego wydanego w dniu
2015-10-08 przez Sad Rejonowy w Belchatowie w sprawie o sygnaturze I Ns 578/15.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
2. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmianke o egzekucji z niniejszej nieruchomosci w sprawie Km 3553/18.
Na rzecz: Profi Credit Polska S.A. z siedziba w Bielsko-Biatej

Przyltaczenie do egzekucji w sprawie Km 167/21.
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Na rzecz: Future Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty z siedzibg w
Warszawie

Przytaczenie do egzekucji w sprawie Km 50/20.
Na rzecz: Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Rejestr FI nr 211 z
siedzibg we Wroctawiu

Przylaczenie do egzekucji w sprawie Km 425/20.
Na rzecz: Future Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedziba w
Warszawie

Przylaczenie do egzekucji w sprawie Km 50/20.
Na rzecz: Plus Bank spotka akcyjna Centrala z siedzibg w Warszawie

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka przymusowa w wysoko$ci 7742,88 (siedem tysiecy siedemset czterdziesci dwa 88/100) zt tytutem
naleznosci glownej z odsetkami i kosztami, tytult wykonawczy w sprawie I Nc 2175/17 — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Belchatowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Belchatowie.

o Ksiega wieczysta nr PT1B/00060368/7 (nieruchomosci gruntowej):
Nieruchomo$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Numer dzialki: 171/30
Obreb ewidencyjny (numer): 13

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Betchatéw, miejscowos¢ Belchatow
Ulica: Osiedle Okrzei

Sposob korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odlaczono dzialtke; obszar): PT1B/00018535/0; 0,9885 HA

Obszar calej nieruchomoéci: 0,9885 ha

Budynki

Potozenie: wojewodztwo todzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Betchatow, miejscowos$¢ Belchatow
Nazwa ulicy i numer porzadkowy budynku: Osiedle Okrzei 6

Powierzchnia uzytkowa budynku: 22962,8800 m?

Przeznaczenie budynku: blok wielomieszkaniowy

Odrebno$é (budynek stanowi odrebna nieruchomos$é): nie

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystei, z ktorej odtaczono budynek): PT1B/00018535/0

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu; numer ksiegi wieczystej): (...) 277; PT1B/00060636/7

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cig

Brak wpisow.
Dzial I1: Wlasnosé

Wiasciciele
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Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomoéci przystuguje w udziale w wysokosci %%/10000 Betchatowskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej z siedzibg w Betchatowie.

Wtasciciele wyodrebnionych lokali

(...) Numer udziatu w prawie: 87

Wielko$§¢ udzialu nieruchomos$ci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie
stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali: ?%/10000

Numer ksiegi wieczyste] wyodrebnionego lokalu: PT1B/00060636/7

Numer wyodrebnionego lokalu: 277

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.
¢  Wedlug ewidencji gruntow:

Wiasno$¢ w udziale w wysokosci: 2/10000: Stawomir Jedrysiak.

Oznaczenie Powierzchnia
Nr Polozenie . uzytkéow Nr ksiegi wieczystej lub inny
dzialki dzialki Opis uzytku i konturow uzytku | dzialki dokument wiasnosci
klasyfikac. [ha] [ha]
Belfchatow; Os. tereny PT1B/00060368/7
171/30 Okrzei mieszkaniowe B 0,9885 | 0,9885 WGA.6826.150.2012

Stan techniczno-uzytkowy okre$lono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntdéw pobranego dnia
19 listopada 2024 r. (zatacznik nr 3). Na dziatce nr 171/30 o powierzchni 0,9885 ha potoznej w obrebie 0013
w Belchatowie przy ulicy Osiedle Okrzei 6 znajduje si¢ budynek mieszkalny - identyfikator
100101_1.0013.2 BUD. Budynek posiada 12 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacje podziemna
o powierzchni zabudowy wynoszacej 2507 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

e  Wedlug rejestru lokali:

Wiasno$¢ w catosci: Stawomir Jedrysiak.

Pole powierzchni

Numer Funkcja ; i Nr ksiegi wieczystej lub inny
ewidencyjny Adres uzytkowa svikowei | Pomieszczenia .

okal oKal “Zy[tmg]wej przynaleznego dokument whasnoS$ci

[m?]
v I Ns 578/15
277 BelChatOV_V’ Osiedle mieszkalny 59,69
Okrzei 6/277 PT1B/00060636/7
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5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na

podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomo$¢ w planie
og6lnym gminy. Na terenie, na ktérym potozony jest budynek z przedmiotowa nieruchomoscia, obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowigzujacym dla
przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania jest Uchwata nr XXV/223/16 Rady Miejskiej w Betchatowie z
dnia 29 wrzesnia 2016 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Betchatowa dla obszaru ograniczonego ulicami: 9 Maja, 1 Maja, Staszica i rzeka Rakowka. W
powyzszym dokumencie planistycznym dziatka gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 leza na terenie oznaczonym
symbolami

o A26MW(u,zp,ks) — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (tereny zabudowy ustugowe;j,

tereny zieleni urzadzonej, tereny parkingdw);
e 2KDD - tereny ulic dojazdowych;
o 5KDW oraz 4 KDW - tereny ulic wewngtrznych ogdélnodostepnych.

Mapa 1: Czg¢$¢ graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zrédto: https://mapa.inspire-hub.pl/#/belchatow

»$31. (...) 18. Dla terenu oznaczonego symbolem A26MW (u,zp,ks) ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) dopuszczalne — ustugi, zielen urzadzona, parkingi,
2) warunki i zasady dotyczace zagospodarowania terenu:
a) mozliwos¢ realizacji:
- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
- zabudowy ustug komercyjnych, publicznych - nieucigzliwej,
- zieleni urzadzone;j,
- parkingow, takze parkingdw podziemnych,
- placow zabaw,
- obiektow i urzadzen shuzacych sportowi i rekreacji, boisk sportowych,
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- obiektow matej architektury,
- dojs¢, dojazdow,
b) zakaz lokalizacji:
- dziatalnos$ci ucigzliwej,
- obiektow produkcyjnych, przetworczych, sktadowych, hurtowego handlu zaréwno w
budynkach, jak i poza nimi,
- obiektow tymczasowych, ustug w formie kioskéw i obiektow niezwigzanych trwale z
gruntem,
- ogrodzen - za wyjatkiem ogrodzen placéw zabaw, obiektow i urzadzen stuzacych
sportowi i rekreacji, boisk sportowych,
-no$nikow reklamowych,
c¢) warunki dla obiektéw istniejacych - zgodnie z zapisami §12,
d) zasady zagospodarowania terenu i realizacji zabudowy:
- lokalizacja zabudowy zgodna z liniami zabudowy - wg rysunku planu,
- forma zabudowy - wolnostojaca,
- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - do
30%,
- wskaznik intensywnos$ci zabudowy — min. 0,01, max. 3,5,
e) wysokos¢ zabudowy: max. 35,0 m do najwyzszego punktu dachu,
f) zasady ksztattowania dachow: dachy ptaskie,
3) ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i przyrody:
a) nakaz zachowania warto§ciowej zieleni istniejacej,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 25%;
4) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
5) warunki i zasady dotyczace komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) zaopatrzenie w wodg: z sieci w 4KDW,
b) odprowadzenie §ciekow sanitarnych: do sieci w przedmiotowym terenie,
¢) odprowadzenie wod deszczowych: do sieci w 4KDW i przedmiotowym terenie
d) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z miejskiej sieci elektroenergetycznej dystrybucji energii,
z istniejacych stacji transformatorowo — rozdzielczych 15/0,4/0,23 kV,
e) zaopatrzenie w gaz: z sieci w 5KDW i w przedmiotowym terenie,
f) zaopatrzenie w cieplo: z sieci w przedmiotowym terenie,
g) obstuga komunikacyjna z ulic: 2KDD, 4KDW, SKDW.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czvnniki Srodowiskowe

Belchatow jest miastem powiatowym, lezacym w wojewddztwie todzkim, majgcym ponad 600-letnig
historie. Bliska odlegto$¢ od Lodzi (ok. 50 km) oraz Warszawy (ok. 150 km), a takze potozenie na szlaku drogi
krajowej nr 74 laczacej wezel Wielun na drodze ekspresowej S8 z ZamosSciem i przejSciem granicznym
z Ukraing w Zosinie, powoduja, iz Belchatow jest waznym dla wojewodztwa todzkiego osrodkiem
komunikacyjnym. Przez miasto prowadza rowniez dwie drogi wojewodzkie: nr 485 relacji Pabianice-Betchatow
oraz nr 484 relacji Buczek-Belchatow-Kamiensk.

Betchatow ma dobrze rozwinigta baze noclegows i gastronomiczng, obiekty rekreacyjne (baseny, korty
tenisowe, lodowisko, boiska osiedlowe, hal¢ widowiskowo-sportowg) oraz duze tereny lesne, co turystom
gwarantuje wspanialy wypoczynek. Ponadto obecno$¢ w odlegtosci 10 km od miasta najwigkszego w Polsce
zaglebia paliwowo-energetycznego, w ktorego sktad wchodza PGE Kopalnia Wegla Brunatnego ,,Betchatow”
S.A oraz PGE Elektrownia ,,Belchatéw” S.A sprawia, ze Belchatow jest jednym z najwazniejszych osrodkow
przemystowych w regionie.
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Mapa 2: Lokalizacja Betchatowa na tle powiatu belchatowskiego.

Zrédto: http://www.gminy.pl/powiaty/95.html

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w centralnej czesci miasta. Osiedle Okrzei to drugie co do
wielkos$ci osiedle mieszkaniowe w Betchatowie, po Osiedlu Dolnoslaskim. Liczy ok. 8 tys. mieszkancow. Na
terenie osiedla znajduja si¢ m.in. Przedszkole Samorzagdowe nr 3, hala widowiskowo-sportowa, Hotel Sport,
miejska ptywalnia, siedziba Betchatowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej oraz kilka boisk pitkarskich.

Nieruchomos$¢ posiada bardzo dobry dostep do podstawowych ustug, handlu oraz komunikacji.
Najblizsza komunikacja miejska to przystanek autobusowy w odlegtosci okoto 100 m przy ulicy Okrzei. W
otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Blisko bloku znajdujg si¢ lokale handlowo-
ustugowe, place zabaw oraz rzeka Rakowka.
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Mapa 3: Lokalizacja budynku z przedmiotowym lokalem na terenie Betchatowa.

Zrédto: https://belchatow.geoportal2.pl/

Mapa 4: Bezposrednie otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem na terenie Betchatowa.

Zrédto: https://belchatow.geoportal2.pl/
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Zdjecia 1-3: Bezposrednie sgsiedztwo budynku, w ktorym jest wyceniany lokal.

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny wielorodzinny z przedmiotowym lokalem zlokalizowany jest wewnatrz osiedla
i ma 12 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemna. Znajduje si¢ w nim 406 lokali mieszkalnych. Jest 12-
klatkowy. Budowa zakonczyta si¢ w 1983 roku. Budynek wzniesiony w technologii wielkoptytowej (OWT).
Uktad $cian nosnych jest krzyzowy. Sciany oraz stropy zelbetowe sa prefabrykowane. Stropodach wykonany
jest z zelbetowych elementéw prefabrykowanych, jest wentylowany i pokryty papa. Budynek przeszedt
termomodernizacj¢ i ma wykonczong elewacje. Wyposazony jest w nastgpujace instalacje z sieci: elektryczna,
gazows, wodno-kanalizacyjng, Centralnego ogrzewania, cieptej wody, telewizji kablowej, telefoniczna,
domofonowa. W klatce wymieniono wind¢ na nowg. Dojazd do budynku z przedmiotowym lokalem odbywa si¢
utwardzong kostka betonowa uliczka osiedlowa, przy ktorej tez znajdujg si¢ miejsca parkingowe.
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Zdjecia 4-8: Budynek mieszkalny z zewnatrz i wewnatrz.

Lokal mieszkalny

Kondygnacja: XII (11. pietro); kondygnacj¢ ocenia si¢ nieco gorzej niz nieruchomosci podobnych;

Struktura lokalu: wedtug danych z ksiegi wieczystej, rzutu lokalu oraz stanu faktycznego lokal sktada sie
z 3 pokojow, kuchni, tazienki, wc i przedpokoju;;

Ekspozycja okien: potnocno-wschodnia oraz potudniowo-zachodnia;
Balkon: brak;
Pomieszczenie przynalezne: nie wystepuje;

Powierzchnia uzytkowa: wedtug danych z ksiegi wieczystej lokalu wynosi 59,69 m?, powierzchnie pomieszczen
podano na rzucie lokalu, ktory stanowi zalacznik nr 2 do niniejszego operatu szacunkowego;

Opis wykonczenia lokalu mieszkalnego

Lokal do czynnosci ogledzin zostat udostepniony biegtej w dniu 18 wrzeénia 2024 roku. W przedpokoju
panele na podtodze, a Sciany wytozone korkiem. Ta sama oktadzina na $cianach w hallu, a na podtodze terakota.
W kuchni na podtodze terakota, a §ciany malowane na gtadko z elementami glazury. W tazience i we potozono
glazurg i terakote. W pokojach posadzka z paneli, a $ciany malowane na gtadko. W przedpokoju szafa w
zabudowie. Drzwi wejsciowe typowe, stolarka drzwiowa wewngtrzna ptycinowa w okleinie drewnopodobnej,
stolarka okienna PCV. Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego ocenia si¢ jako dostateczny na tle
nieruchomosci podobnych.

PT1P/GUp-s/158/2024 14




Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

Dokumentacja fotograficzna wnetrza przedmiotowego lokalu stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego
operatu szacunkowego.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna
jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku jest
rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

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

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzglgdu na ich rodzaj,
polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem okre$lania
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majgtkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

»Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa
jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujacej tresci:

»Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.”

Wyboru sposobu okreslenia wartoséci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
+ cel wyceny,
» rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,
» stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
 zakres wyceny,
* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,
+ uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
* stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem na potrzeby postepowania upadtosciowego szacuje si¢ warto$¢ rynkowsa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe:

»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstale po ogtoszeniu
upadtosci.
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2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez

wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi w terminie

okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia
warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje
z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czeSci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.”

W zwiazku z powyzszymi przedmiotem szacowania bedzie cato$¢ prawa do nieruchomosci.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porOwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do
oszacowania wartos$ci nieruchomos$ci zastosowano podej$cie porownawcze, metode poréwnywania parami,
ktora w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania
parami jest nastepujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowiacego
podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybodr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny
i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do porownan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wyceniane] nieruchomos$ci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegoélnych parach, lub Sredniej wazonej,
jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m: powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do porownan przyjete zostaty lokale stanowigce odrgbng nieruchomos$¢ z lokalizacji porownywalnych
o podobnych parametrach uzytkowych.
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Cechy majace wpltyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nast¢pujace:
o kondygnacja,
e powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego,

e standard wykonczenia lokalu mieszkalnego,

Wplyw takich cech, jak:
e otoczenie.
o funkcja lokalu (glowna funkcja mieszkaniowa),
e rynek (wtorny),

e rodzaj i stan budynku mieszkalnego (wielorodzinny — blok z wielkiej ptyty z lat 70.-80. XX
wieku),

e wysoko$¢ budynku mieszkalnego (wysoki blok mieszkalny, 11-12 kondygnacji nadziemnych),
o technologia budowy budynku mieszkalnego (prefabrykowana),
o lokalizacja (teren miasta Betchatowa, Osiedla Okrzei),

e pomieszczenie przynalezne (kazdy z lokali posiadat przypisang piwnice o powierzchni okoto 2-4
m?)

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

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla lokalu stanowigcego odrgbna nieruchomo$¢ wraz z przypisanymi im
warto$ciami znajduje si¢ w tabelinr 1.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Lp. i 'C?ch-a Ocena Opis
roznicujaca

Dobra Lokal mieszkalny potozony na 1-5 pigtrze.

1 Kondygnacja Srednia Lokal mieszkalny potozony na pigtrach posrednich 6-10 pietro.

Staba Lokal mieszkalny potozony na parterze badz ostatniej kondygnacji mieszkalnej.

W pokojach $ciany, sufity — gtadzie w dobrym stanie, podtogi — panele/parkiet
w dobrym stanie — brak widocznych $ladow uzytkowania, podtogi kuchnia,
fazienka, wc terakota w dobrym stanie, kuchnia, tazienka, wc $ciany wylozone
glazurg w dobrym stanie, w przedpokoju szafa w zabudowie trwatej. Stolarka

Standard .
wykoficzenia Dobry drzwiowa w mieszkaniu i wewngtrz klatkowa wymieniona na nowego typu.
2 lokalu Grzejniki nowego typu w kilku pomieszczeniach lub stare odnowione. Okna nowe
mieszkalnego drewm'fme lub PCV. Brak. w1d<?cznych sladow zuzyc.la: LF)kal me\.vamagancy
naktadow na remont, lecz jedynie ewentualnego od$wiezenia, w zwiazku z tym
maksymalnie 3 cechy stanu sg niespetnione.
Dostateczny | Od 4 do 7 cech z opisu stanu ,,dobry” jest niespeinione.
3 Powierzchnia Bardzo Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedziatu 45-55
uzytkowa dobra m2,
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lokalu
mieszkalnego

Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedziatu 56-65

Dobra 2

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Zatozenia wstepne
do analizy:

Analiza objeto transakcje nieruchomo$ciami lokalowymi o funkcji mieszkalnej
o powierzchni uzytkowej z przedziatu 45-65 m?, potozonymi w wysokich blokach
z wielkiej plyty wybudowanych w latach 70.-80. XX wieku na Osiedlu Okrzei
w Betchatowie z okresu ostatnich dwoch lat poprzedzajacych datg wyceny, zwracajac
szczegblng uwage na transakcje zawarte w mniejszym odstepie czasowym od daty

wyceny.

Ogdlna
charakterystyka
rynku lokalnego:

Belchatow jest miastem powiatowym, lezacym w wojewddztwie todzkim, majacym
ponad 600-letnig histori¢. Bliska odlegtos¢ od Lodzi (ok. 50 km) oraz Warszawy (ok.
150 km), a takze potozenie na szlaku drogi krajowej nr 74 taczacej wezet Wielun na
drodze ekspresowej S8 z Zamosciem i przejsciem granicznym z Ukraing w Zosinie,
powoduja, iz Belchatow jest waznym dla wojewodztwa 1odzkiego osrodkiem
komunikacyjnym. Przez miasto prowadza rowniez dwie drogi wojewodzkie: nr 485
relacji Pabianice-Belchatow oraz nr 484 relacji Buczek-Belchatow-Kamiensk.
Belchatow jest waznym punktem na mapie Polski ze wzglgdu na obecnos$¢ w odlegtosci
10 km od miasta najwickszego w Polsce zaglebia paliwowo-energetycznego, w ktorego
sktad wchodza PGE Kopalnia Wgegla Brunatnego ,Belchatow” S.A oraz PGE
Elektrownia ,,Belchatow” S.A Osiedle Dolnoslaskie to najwicksze z betchatowskich
osiedli, ktore zamieszkuje ok. 20 tysigcy mieszkancow.

ANALIZA: NIERUCHOMOSCI LOKALOWE W WYSOKICH BLOKACH NA OSIEDLU
DOLNOSLASKIM W BELCHATOWIE

Segment rynku:

Nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej z przedziatu
55-65 m?, polozonymi w wysokich blokach z wielkiej plyty wybudowanych w latach
70.-80. XX wieku na Osiedlu Okrzei w Belchatowie z okresu ostatnich dwoch lat
poprzedzajacych date wyceny, zwracajac szczegdlng uwage na transakcje zawarte
w mniejszym odstepie czasowym od daty wyceny.

Wybrany obszar
geograficzny:

Analizowano transakcje zawarte na terenie obrebu 0013 w Belchatowie, na Osiedlu
Okrzei.

Okres badania cen

Analizowano transakcje z ostatniego roku poprzedzajacych date wyceny, przyjmujac
bezposrednio do  bazy  nieruchomosci  podobnych  transakcje  dokonane

transakcyjnych: W 2024 roku.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata brak mierzalnego trendu zmiany
Trend zmian: cen na rynku lokali mieszkalnych w Belchatowie. Dane te zostaly uwzglednione przy

ustalaniu wplywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy
dotyczy obrotu nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtornego.
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Trend zmian cen rynek lokali mieszkalnych
Befchatow 01.2024-11.2024

7 000,00 2t

6 000,00 7t -

5 000,00 zt oP.... 2. BURE s A PAUURUTIIS. DOPPORt o
4 000,00zt [ ] ]

3.000,00 7t

2 000,00 7t

1.000,00 zt

-zt
09.01.2024 28.02.2024 18.04.2024 07.06.2024 27.07.2024 15.09.2024 04.11.2024

Analiza transakcji
nieruchomosciami
porownywalnymi:

W badanym okresie (ostatnich dwoch lat poprzedzajacych datg wyceny) na terenie
powiatu pabianickiego odnotowano kilkadziesigt transakcji nieruchomos$ciami
lokalowymi w obrgbie 0013 i obrebach sagsiednich w Betchatowie. Wérdd nich znalazty
si¢ transakcje, ktore ze wzgledu na parametry budynkow (ilos¢ kondygnacji), cechy oraz
przeznaczenie nalezato odrzuci¢. Ponadto odrzucono takze transakcje lokalami, w
innych rodzajach budynkow, a takze transakcje o cenach skrajnych, w stosunku do
ktorych, istniato ryzyko nierynkowego podejscia przy zawieraniu transakcji. Ostatecznie
zbidr nieruchomosci ograniczono do tych, ktore pod wzgledem cech oraz innych
parametrow byly najbardziej podobne do przedmiotu wyceny.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Sposrdéd  analizowanych transakcji dokonanych w 2024 roku ceny jednostkowe
transakcyjne po uwzglednieniu zmiany cen na dzien wyceny ksztaltowaty
w nastgpujgcym przedziale: 4 104,85 zt zt/m? - 4 942,34 zt z/m?,

Analiza w zakresie
wag i cech
rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomoscei, ktore
w decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢ 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 dostepnych 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 odzwierciedlajace
zachowania klientow na rynku.

Jak napisano powyzej, cechami majacymi zasadniczy wplyw na warto$¢
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa kondygnacja, powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, ilos¢ izb w lokalu
mieszkalnym, kondygnacja, standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, otoczenie,
funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, rodzaj i stan budynku mieszkalnego, wysoko$¢
budynku mieszkalnego, technologia budowy budynku mieszkalnego, lokalizacja,
pomieszczenie przynalezne i inne. Wplyw niektorych cech roznicujagcych mozna
wyeliminowaé poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych w danym
modelu wyceny, czyli ograniczajac zbidr nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wptywu
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cech rdéznicujgcych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
porownawczych. W tym przypadku z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika,
ze poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci poréwnawczych jako cechy roznicujace
moga zosta¢ wyeliminowane takie, jak: funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, rodzaj i stan
budynku mieszkalnego, wysoko$¢ budynku mieszkalnego, technologia budowy
budynku mieszkalnego, lokalizacja, otoczenie, pomieszczenie przynalezne.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z istotnych cech majacych
wplyw na zachowania inwestoréw jest standard wykonczenia lokalu mieszkalnego.
Istotne jest dla nabywcy, czy po zakupie begdzie musiat poswigci¢ dodatkowe $rodki
pieniezne na jego remont. Lokale wykonczone w nowocze$niejszy sposob i w lepszym
ogélnym stanie technicznym cechujg si¢ wyzszymi cenami jednostkowymi
transakcyjnymi. W tym przypadku, z uwagi na dobor transakcji porownawczych, wplyw
cechy wyniost 60%. W tym przypadku rownie istotng cecha roznicujaca jest
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego. Tak wiec im wicksza powierzchnia, tym
lepiej, wptyw tej cechy jest na poziomie 15%. Ostatnia cecha rdznicujaca byla
kondygnacja, na ktdrej lokal mieszkalny si¢ znajduje. Przyjmuje si¢, ze lokale potozone
na pierwszej i ostatniej kondygnacji sg bardziej narazone na wystepowanie ucigzliwosci,
wiec ich atrakcyjno$¢ jest mniejsza. Do najbardziej pozadanych w wysokich blokach
nalezy 2-6 kondygnacja. Wptyw tej cechy wyniost 25% przedziatu cen.

W praktyce, budujac model nieruchomosci porownywalnych, wyceniajacy stara si¢
dobraé te, ktore roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech réznicujacych. W ten sposob
eliminowane sa transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziat zmian cen. Tak tez postgpiono w tym przypadku, eliminujac z transakcji
porownawczych te, ktore w mniejszym od innych stopniu spetniaja kryteria
podobienstwa. Dobierajgc transakcje poréwnawcze, wyceniajacy kierowal sie¢ ich
potencjatem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdéznicujace majace wptyw na
warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek nieruchomosci
podobnych.

Na lokalnym
z przedzialu 45-65 m?

rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej

, z rynku wtdrnego, znajdujacych si¢ w wysokich blokach na betchatowskim Osiedlu

Okrzei zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach

poréwnywalnych, ktore w najwigkszym stopniu spetniaja kryteria porownywalnos$ci. Jednostka poroéwnawcza

w tym przypadku bylta cena jednostkowa transakcyjna skorygowana.
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Tabela 2: Ceny transakcyjne praw do nieruchomosci lokalowych o powierzchni uzytkowej z przedziatu 45-65

m2, z rynku wtornego, znajdujgcych sie¢ w wysokich budynkach.

. Cena Stan
Lp. Data Osiedle | POW. | Cenalaczna Jednostkowa Pietro techniczny
sprzedazy [m2] transakcyjna transakcyjna lokalu
[z/m?]
1 26.07.2024 | Okrzei 6 | 60,66 249 000,00 zt 4104,85 I dostateczny
2 31.01.2024 | Okrzei 6 | 60,66 263 000,00 zt 4 335,64 PARTER dostateczny
3 10.07.2024 | Okrzei 7 | 60,55 275 000,00 zt 4 541,70 1 dostateczny
4 17.09.2024 | Okrzei 2 | 48,56 240 000,00 zt 4942,34 \ dobry
5 21.03.2024 | Okrzei 6 | 48,56 240 000,00 zt 4942,34 IX dobry

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkudziesieciu transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowych o funkcji mieszkalnej znajdujacych si¢ w budynkach na Osiedlu Okrzei oraz osiedlach sasiednich w
Betchatowie, ktore zostaly zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 12 miesiecy od daty oszacowania.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata brak mierzalnego trendu zmiany cen na rynku lokali

mieszkalnych w Betchatowie. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na ceng

nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomos$ciami lokalowymi z rynku wtoérnego.
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych udostgpnionych
w RCN Starostwa Powiatowego w Belchatowie.

8.2 Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cen¢ jednostkowa transakcyjng. Wybrano ceng¢ jednostkowa,

bowiem rynek nieruchomosci lokalowych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy w duzej mierze

zwracajg uwage¢ wpierw na cen¢ jednostkowa, a nastgpnie dopiero na cen¢ taczng. Warto$¢ rynkowa
przedmiotowego prawa wlasnosci okreslono podej$ciem porownawczym, metoda porownywania parami.
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W okresie badania cen zanotowano na rynku:

e ceng jednostkowg minimalng C..= 4 104,85 zl/m?
e ceng¢ jednostkowa maksymalng Co.= 4 942,34 zt/m?
e ceng jednostkowa $rednig C.= 457337 z2/m?

AC = C,..- C...= 4 942,34 z}/m*- 4 104,85 z}/m?= 837,49 zl/m?

Przyjeto wagi cech rynkowych okre$lone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegblnych cech rynkowych jak w tabeli nr 3, ponize;j.

Tabela 3: Roznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
. Zakres .
I cech
Cechy Udzial cec W kwotowy L|czp a4 Skok
AC (wagi) ) przedzialow .
udzialu cechy oprawki poprawki [zl]

w AC [21] bop

Stan tfechm.(:zny i standard 60% 502,50 1 502,50
wykonczenia lokalu
Kondygnacja 25% 209,37 2 104,69
Powierzchnia uzytkowa 15% 125,62 1 125,62
Suma 100% 837,49

Do porownan przyjeto 3 transakcje nieruchomosciami podobnymi (nieruchomosci oznaczone w tabeli
nr2jako 1, 2i 3), a ich cechy przedstawiono ponizej w tabeli nr 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianej nieruchomosci oraz cech nieruchomosci porownawczych.

Cechy Wyceniany lokal Nieruchomos¢ nr 1 Nieruchomos$¢ nr 2 Nieruchomos$¢ nr 3

Stan techniczny i

standellrd . dostateczny dostateczny dostateczny dostateczny
wykonczenia

lokalu

Kondygnacja ekstrapolacja dobra staba dobra
Pgwmrzchma dobra dobra dobra dobra
uzytkowa
(*)(-)  Zastosowano  ekstrapolacic = w  odniesieniu do  cechy  ,kondygnacja”.  Zgodnie

z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci:
»W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomos$ci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek w metodzie porownywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych
w metodzie korygowania ceny $redniej.” W przypadku kondygnacji przedmiotowa nieruchomos¢ jest potozona
na skrajnej kondygnacji (ostatniej adaptowanej z czeéci niemieszkalnych). Zadna z nieruchomosci podobnych
nie byta zlokalizowana na podobnej kondygnacji. Z tego powodu zaistniata potrzeba ekstrapolacji na minus.

Bioragc pod uwage zbidr praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy, procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli
nr 5, ponizej.
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Tabela 5: Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomos$ci metodg poréwnywania parami.

. Skok . . .
Cechy Wagi Zakres kwotowy poprawki Okrzei Okrzei Okrzei
Stan techniczny
| standard 60% 502,50 502,50 0,00 0,00 0,00
wykonczenia
lokalu
Kondygnacja 25% 209,37 104,69 -261,72 -52,34 -261,72
Powierzchnia 15% 125,62 125,62 0,00 0,00 0,00
uzytkowa
Suma| 100% 837,49 -261,72 -52,34 -261,72
Cena 1 mkw lokalu [zl] 4 104,85 4 335,64 4 541,70
Cena 1 mkw lokalu z uwzglednieniem poprawki [zl] 3 843,13 4 283,30 4279,98
Powierzchnia uzytkowa lokalu [mkw] 59,69
Wartos$¢ prawa wlasno$ci 1 mkw prawa wlasnosci do 413547
lokalu [z1] ’
Warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci [z1] 246 846,26

Warto$¢ rynkowa prawa wilasno$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego okre§lono wedhlug
nastepujacego wzoru:

WN = P X ‘R’lm2
gdzie:

P — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego,
Wim? — rynkowa warto$¢ 1 m? lokalu mieszkalnego.

Wi = 59,69 m? x 4 135,47 zt/m? = 246 846,26z 1

Okres$lona podej$ciem porownawczym, metoda porownywania parami rynkowa warto$¢ prawa wlasnoSci
lokalu mieszkalnego nr 277 stanowiacego odrebna nieruchomosé, polozonego w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Okrzei 6 wraz z udzialem *%/19000 W cz¢$ciach wspélnych budynku oraz takim samym udziale w

prawie wlasnoSci dzialki gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 dla celu sprzedazy w postepowaniu
upadlo$ciowym, w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych, wynosi:

247 000 zt

slownie: dwiescie czterdziesdci siedem tysigey ztotych

! Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktoérych doktadnosc¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Takie cechy roéznicujace, jak funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, rodzaj i stan budynku mieszkalnego,
wysokos¢ budynku mieszkalnego, technologia budowy budynku mieszkalnego, lokalizacja, pomieszczenie
przynalezne zostaly wyeliminowane na etapie doboru nieruchomosci porownawczych, o czym napisano

w pkt. 6.2.

W $wietle analizowanych transakcji porownawczych dobranych pod katem przedmiotu wyceny otrzymana
W niniejszym operacie warto§¢ w petni odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do
nieruchomosci.

Przy wycenie prawa odrebnej whasnosci lokalu nr 277 potozonego w budynku przy ulicy Osiedle Okrzei 6
w Belchatowie do poréwnan przyjeto transakcje obrotu prawami do nieruchomosci lokalowych
znajdujacych si¢ wysokich blokach mieszkalnych na terenie Osiedla Okrzei, ktorych stan prawidtlowo
odzwierciedlat warto§¢ podobnych praw. Dane o transakcjach zostaly przyjete na podstawie aktow
notarialnych.

Warto$¢ rynkowa prawa wiasno$ci lokalu mieszkalnego nr 277 stanowigcego odrebng nieruchomosé,
potozonego w Belchatowie przy ulicy Osiedle Okrzei 6 wraz z udziatem /10000 W czgS$ciach wspolnych
budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnos$ci dziatki gruntu nr 171/30 w obrebie 0013 dla celu
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, w zaokragleniu do petnych tysigcy ztotych, wynosi:

247 000 zt
stownie: : dwiescie czterdziesci siedem tysiccy ztotych

Otrzymana w procesie wyceny warto§¢ w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci poréwnywalnych z poréwnywalnej lokalizacji
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

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

10. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci porownawcze, ktorych ujawnienie

8.

wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowag rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (11 CSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ jest okreslona na dzien 04 grudnia 2024 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad mogg wynikaé bledy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 18 listopada 2024 roku, wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej budynku, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna bylo
stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada si¢, ze wszystkie udzielone rzeczoznawcy
majatkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktéw mogacych
wptynaé na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiegach
wieczystych.

Aktualnos$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialno$ci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych celow
niz cel, dla ktérego zostata sporzadzona.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

9. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy seria PZU S.A.
SRMO0016736.

10. Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
W procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w calo$ci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentow.

11. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

12. Operat zawiera 25 (stownie: dwadziescia pie¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wnetrza przedmiotowego lokalu.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

Zalacznik nr 2: Rzut lokalu mieszkalhego nr 277.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

Zalacznik nr 3: Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 19 listopada 2024 roku.
(-.)

Starosta Belchatowski

ul.Pabianicka Nr 17/19 Wojewodztwo : todzkie

97-400 Belchatdw Powiat : belchatowski
Jednostka ewidencyjna : 100101_1 Belchatow - miasto
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0013 13

Nr kancelaryjny - GK.6621.6500.202
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 19.11.2024
Jednostka rejestrowa : G.306

Lp Podmiot ewidencyjny Ch_ar_akmr Udzial
wlasnosci / wladania
1 SLAWOMIR PIOTR JEDRYSIAK Rodzice:STANISLAW, ZOFIA \Wiasnosé 26/10000
DSIEDLE OKRZEI 6/277; 87-400 BEECHATOW,
Numer dzialki Polozenie dziatki Opis uzytku ?.’"':;.I:'i"“ Pow. Pow. Nr KW Iub inny
Zythow uzytku | dziatki dokument
konturow [hal [ha] wlasnosci
klasyfikac.
171130 BELCHATOW; OS. OKRZEI tereny mieszkaniowe B 0,9885 0,9885 | PT1B/000B03EE/T
WGA 6826.150.2012
Id dziskki: 100101_1.0013.171/30

Budynek niestanowigcy cdrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 100101_1.0013.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 9064,51
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.: 12860,00

Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 12,0/ 1.0

Pow zabud. [m2]: 2507
Adres budynku: BEECHATOW: OSIEDLE OKRZEI 6

Ident. dzialek: 100101_1.0013.17 1730

Razem powierzchnia dziatek : 0,9885 ha
Stownie : dziewiec tysiecy osiemset osiemdziesiat pigé m. kwadr.
Z up. STAROSTY
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  19.11.2024 mgr inz. Anna Grygierzec

N KIEROWNIK
Sporzadzil: - Renata Szubert REFERATU KATASTRU NIERUCHOMOSCI

w Wydziale Geodezji, Kartografii | Katastru

Signature Mot Verified :f-'
Dokument podpisany pra M nna Agata Grygierzec
Data: 2024.11.20 08:27-55 CET
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Zalacznik nr 4: Wypis z rejestru lokali z dnia 19 listopada 2024 roku.

ul.Pabianicka Nr 17/19
97-400 Belchatow

(nazwa organu wydsjgcego dokument)
Nr kancelaryjny GK.6621.6500.2024

Jednostka rejestrowa: L.115

Starosta Belchatowski Wojewodztwo :

Jednostka ewidencyjna :

todzkie

Powiat : belchatowski

100101_1 Belchatow - miasto

Obreb : 0013 13

WYPIS Z REJESTRU LOKALI

Z dnia: 19.11.2024

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny o Udzial
wlasnogci / wladania
1 SEAWOMIR PIOTR JEDRYSIAK Rodzice:STANISLAW ZOFIA Whasnosc M
OSIEDLE OKRZE| 6/277; 97-400 BELCHATOW:
Nr ewid. Adres Rodzaj lokalu Pole pow. Nr KW lub
lokalu uzytk. [pom przyn. inny dok.
277 BELCHATOW: OSIEDLE OKRZEI 6/277 Mieszkalny 58,69 INS 578/15
PT1B/000E0636/7

Id. lokalu:  100101_1.0013.2_BUD.277_LOK

Numer adresowy: 277
Mumer kondygnacji na ktorej znajduje sig gldéwne wejscie:

Opis:

Pomieszczenia przynaleine :

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzier - 19.11.2024

Sporzadzit : Renata Szubert

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Z up. STAROSTY
mgr in2. Anna Grygierzec
KIEROWHNIK

REFERATU KATASTRU NIERUCHOMOSCI

w Wydziale Geodezji, Kartografii | Katastru

Signature Not Venfied™
ignature Not Ver IE?;."H

Dokument podpisany pr. nna Agata Grygierzec
Data: 2024.11.20 08:28: 28 CET
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow, ul. Osiedle Okrzei 6, lokal mieszkalny nr 277

Zalacznik nr 5: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 Lodz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen S4

Nr polisy SRM0016736

na okres: 23/08/2024 - 22 /08/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat kysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1

~ iExpert. JI 1 Akeyjne
Lidis\Machalska i s g
| 1
arey % U ] 4T

\

BB, | vana e
Al Jerozolimeskie 99,32 | 02-001 Warszava Spd Rejonowy dla most. Warszawy Xl Wiydzial Gospodancry KRS, KRS nrm 0000426530
el 22 645 42 42 | Fuc 22 10026 26 I 525355248 | Kapltad zalkizdoswy: 100,000 o, optacony w cabodd.
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