OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI LOKALU NR 2 STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC, POLOZONEGO W BEL.CHATOWIE PRZY ULICY
OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107 WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI

7219196446 CZESCI PRAWA WEASNOSCI DZIALEK GRUNTU NR 391/2 I 391/5
W OBREBIE 0012 ORAZ TAKIM SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH
WSPOLNYCH BUDYNKU, KSIEGA WIECZYSTA NR PT1B/00068168/1
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AUTOR OPRACOWANIA:
Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726, Biegla
Sadu Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci i czynszéw.

Sygnatura sprawy: PT1P/GUp-s/8/2022

Data opracowania: 31 stycznia 2024 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow. ul. Osiedle Dolno§laskie 107, lokal mieszkalny nr 2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WEASNOSCI LOKALU NR 2 STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC, POLOZONEGO W BELCHATOWIE PRZY ULICY
OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107 WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI

7210/506146 CZESCI PRAWA WEASNOSCI DZIALEK GRUNTU NR 391/2 1 391/5
W OBREBIE 0012 ORAZ TAKIM SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH
WSPOLNYCH BUDYNKU, KSIEGA WIECZYSTA NR PT1B/00068168/1

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci samodzielnego (w sensie art. 2 ustawy o wiasnosci lokali)
lokalu mieszkalnego nr 2 stanowigcego odrebng nieruchomos¢ (w sensie ustawy o wlasnosci lokali Dz. U.
z 2021 r., poz. 1048), znajdujgcego si¢ w wielorodzinnym budynku mieszkalnym 11-kondygnacyjnym
posadowionym na dziatkach gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrgbie 0012 przy ulicy Osiedle Dolnoslaskie 107
w Belchatowie wraz z udzialem w wysokosci 7210/306146 W czgsciach wspolnych budynku oraz takim
samym udziale w prawie wlasnosci dziatek gruntu nr 391/2 1 391/5.

Jest to lokal usytuowany na I kondygnacji (parter) i sklada si¢ z 3 pokojow, kuchni, tazienki, wc
i przedpokoju o powierzchni 72,10 m?.

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 stanowigcego odr¢bna
nieruchomos$é oraz udziat w wysokosci 7210/,06446 W cze$ciach wspSlnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wlasnosci dzialek gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrgbie 0012 nalezgce do Elzbiety

Makary we wspdlnosci majatkowej ustawowej matzefiskiej z Janem Makara;
b. okreslenie czeséci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: brak.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okrelenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr
2 stanowigcego odrgbng nieruchomos$é potozonego przy ulicy Osiedle Dolnoslgskie 107 w Belchatowie
wraz z udzialem w wysokosci 72'%96u46 W cze$ciach wspdlnych budynku oraz takim samym udziatem
w prawie whasnosci dziatek gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrebie 0012 dla celu sprzedazy w postgpowaniu
upadlosciowym. Sprawa o sygnaturze PT1P/GUp-s/8/2022.

3. Metodologia wyceny: podejscie pordwnawcze, metoda poréwnywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami rynkowa wartos¢ prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 2 stanowigcego odrebng nieruchomosé, polozonego w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Dolnoslgskie 107 wraz z udzialem ""*/395446 w czesciach wspdlnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wlasnosci dzialek gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrebie 12 dla celu spriedaiy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnych stu ztotych, wynosi:

Wre =314 300 zt

slownie: trzysta czternascie tysigcy trzysta zlotych
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Operat szacunkowy nieruchomodci lokalowej — Betchatéw. ul. Osiedle Dolno$laskie 107, lokal mieszkalny nr 2

5. Day istotne dla procesu sporzgdzenia wyceny:

Data sporzqdzenia operatu 31 stycznia 2024 roku

Data, na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny | 29 stycznia 2024 roku

Data, na ktdrq okreslono stan przedmiotu wyceny 25 listopada 2023 roku

Data ogledzin i wykonania zdjeé 25 listopada 2023 roku

6. Autor operatu: Milena Wieczorek, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013 roku o numerze 5726,
Biegla Sadu Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomoéci i czynszow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatéw, ul. Osiedle Dolnoslaskie 107, lokal mieszkalny nr 2
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Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 29 stycznia 2024 roku.
Wypis z rejestru lokali z dnia 29 stycznia 2024 roku.

Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatow. ul. Osiedle Dolno$laskie 107, lokal mieszkalny nr 2

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny nr 2 stanowigcy odrebna nieruchomos$é wraz z udzialem
w wysokosci 7'%206446 czgSci prawa wlasnosci dziatek gruntu 391/2 i 91/5 w obrebie 0012 oraz takim
samym udzialem w czg$ciach wspSlnych budynku;

b. potlozenie lokalu: Betchatéw, ul. Osiedle Dolnoslaskie 107;

¢. powierzchnia lokalu: 72,10 m* (wraz z pomieszczeniem przynaleznym), 68,33 m? (bez pomieszczenia

przynaleznego);

usytuowanie lokalu: parter (I kondygnacja);

numer ksiggi wieczystej nieruchomosci lokalowej: PT1B/00068168/1;

f.  numer ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej: PT1B/00026060/8.

o o

Zakres wyceny

a. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 stanowigcego odrebna
nieruchomo$¢ oraz udziat w wysokosci 7210/ 296446 W czgsciach wspblnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wasnoci dziatek gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrebie 12 nalezace do Elzbiety Makary
we wspdlnosci majgtkowej ustawowej malzenskiej z Janem Makarg;

b. okreslenie czgsci nieruchomosei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego nr
8 stanowigcego odrebng nieruchomo$é potozonego w Pabianicach przy ulicy Ostatniej 11 wraz z udzialem
w wysokosci 87/1000 w czesciach wspolnych budynku oraz takim samym udziatem w prawie wlasnodci dziatek
gruntu nr 292/1 i 292/2 w obrebie P-5 dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym. Sprawa o sygnaturze
Km 1655/21.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

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

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 I., poz. 344)
- 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 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

3.3 Zrodla danych merytorycznych

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 25 listopada 2023 roku.

2. Uchwata nr XX/154/20 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia 30 kwietnia 2020 r. w sprawie
zatwierdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Belchatowa - obszaru osiedla Dolno$lgskiego.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 29 stycznia 2024 roku.

Wypis z rejestru lokali z dnia 29 stycznia 2024 roku.

5. Badanie ksiag wieczystych nr PT1B/00068168/1 i PT1B/00026060/8 z dnia 25 listopada 2023 roku.

—
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatéw. ul. Osiedle Dolno$laskie 107, lokal mieszkalny nr 2

6. Informacje otrzymane od zarzadcy budynku (informacje z ksigzki obiektu, rzut lokalu wykonany
podczas inwentaryzacji budynku).

7. Dane z portali: https://belchatow.pl/; http://www.gis.belchatow.pl/; https://belchatow.geoportal2.pl/;
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle Dolnoslaskie.

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

9. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

10. Baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzgdzenia operatu 31 stycznia 2024 roku
Data, na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny | 29 stycznia 2024 roku
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 31 stycznia 2024 roku
Data ogledzin i wykonania zdjeé 29 stycznia 2024 roku

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

o Ksigga wieczysta nr PT1B/00068168/1 (nieruchomosci lokalowej):
Lokal stanowigcy odrebna nieruchomos¢.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo t6dzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Belchatéw, miejscowos¢ Belchatow
Ulica: Os. Dolnoslaskie

Numer budynku: 107

Numer lokalu: 2

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

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

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba): pomieszczenie przynalezne - 1
Kondygnacja: 7,0

Przylaczenie - numer ksi¢gi wieczystej (nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono lokal): PT1B/00026060/8
Nieruchomo$é. na ktérej usytuowany jest budynek (numer ksiegi wieczystej): PT1B/00026060/8
Odrebnosé (lokal stanowi odrebng nieruchomosdé): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 72,1000 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

1. Udziat zwiazany z wlasnoscia lokalu.
Wielko$é udzialu w nieruchomosci wspdlnej. ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie

stuza wvlacznie do uzytku wiascicieli lokali: 7210/296446
Numer ksiegi wieczystei. z ktorej wyodrebniono lokal: PT1B/00026060/8

Numer udzialu w prawie w ksiedze. z ktérej wyodrebniono lokal: 41

Dzial II: Wilasnos$é

Prawo wilasnosci przedmiotowe]j nieruchomosci przystuguje w catosci we wsp6lnosci ustawowej majatkowe;j
malzefiskiej Jozefowi Piotrowi (s. Jana i Marianny) i Elzbiecie (c. Jana i Sabiny) Makarom, ktérzy nabyli to
prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep. A-7108/2011, z dnia 2011-08-25.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

' W ksiedze wieczystej jest blad. W rzeczywistosci lokal znajduje si¢ na 1. kondygnacji (parterze).
PTIP/GUp-s/8/2022 6




Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Betchatéw, ul. Osiedle Dolno$laskie 107, lokal mieszkalny nr 2

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianii)
1. DZ. KW. / PT1B / 8945 / 23 / 1 - 2023-10-30, 13:20:31 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

2. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmiankg¢ o wszczgeiu egzekucji z nieruchomosci objetej niniejsza ksiega wieczystg w sprawie Km
999/22.
Na rzecz: Fundacja Rozwoju Gminy Zel6w.

Dzial IV: Hipoteki

1. Hipoteka umowna w wysokosci 184000,00 (sto osiemdziesiat cztery tysiace) zi tytulem bonifikaty, umowa
sprzedazy z dnia 25-08-2011 r., nr rep. A-7108/2011, not. A. M. Galimskiej — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Gminy Miasto Betchatow.

2. Hipoteka umowna w wysokosci 180000,00 (sto osiemdziesigt tysigcy) zi tytulem pozyczki, odsetek
umownych, odsetek za zwloke oraz innych kosztéw wynikajacych z umowy pozyczki, umowa pozyczki nr
16/11/BS z dnia 20-09-2011 r. — na rzecz wierzyciela hipotecznego Fundacji Rozwoju Gminy Zeléw.

3. Hipoteka przymusowa w wysokosci 97186,76 (dziewigédziesigt siedem tysigcy sto osiemdziesiat szes$é
76/100) zI tytutem naleznosci gléwnej, odsetek, kosztow oplaty sadowej, kosztow petnomocnictwa, kosztéw
zastgpstwa procesowego, postanowienie I Nc 146/16 z dnia 10-06-2016 r. — na rzecz wierzyciela hipotecznego
Fundacji Rozwoju Gminy Zelow.

4. Hipoteka przymusowa w wysokosci 24397,99 (dwadziescia cztery tysigce trzysta dziewiecdziesigt siedem
99/100) zt tytutem naleznosci objetej postanowieniem sygn. akt I Nc 1556/16 z dnia 02-06-2016 r. — na rzecz
wierzyciela hipotecznego Fundacji Rozwoju Gminy Zeléw.

5. Hipoteka przymusowa w wysokosci 23682,90 (dwadziescia trzy tysigoe szeséset osiemdziesiat dwa 90/ 100)
zl tytulem zaleglosci z tytuhu podatku od Srodkéw transportowych za 2018 r. wraz z kosztami upomnief,
odsetkami za zwloke oraz kwotg wynikajaca z art. 110 (1) ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 06
lipca 1982 1. (t. j. Dz. U. 2018.1916), decyzja nr WF.3124.4.13.2018 z dnia 18.07.2018 r. — na rzecz wierzyciela
hipotecznego Prezydenta Miasta Belchatowa.

6. Hipoteka przymusowa w wysokosci 12491,70 (dwanascie tysiecy czterysta dziewigédziesiat jeden 70/ 100) zt
tytulem zaleglosci podatkowych w podatku od $rodkéw transportowych za 2019 r. (I i II rata) i 2020 (I rata),
odsetek za zwloke, kosztéw ubocznych oraz kwoty wynikajacej z art. 110 (1) ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece z dnia 06 lipca 1982 r. (t. j. Dz. U. 2018.1916), tytul wykonawczy nr SW-2/002/20 z dnia 22.06.2020
r. — na rzecz wierzyciela hipotecznego Prezydenta Miasta Belchatowa.

e Ksiega wieczysta nr PT1B/00026060/8 (nieruchomosci gruntowe;j):
Nieruchomos$é gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 391/2

Identyfikator dziatki: 100101_1.0012.391/2

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 12, Belchatéw miasto

Polozenie: wojewodztwo t6dzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Belchatéw, miejscowosé Belchatow
Ulica: Os. Dolnoslaskie

Sposdb korzystania: B — tereny mieszkaniowe
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Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatéw, ul. Osiedle Dolnoslaskie 107. lokal mieszkalny nr 2

Numer dziatki: 391/5

Identyfikator dziatki: 100101_1.0012.391/5

Obreb ewidencyiny (numer, nazwa): 12, Belchatéw miasto

Potozenie: wojewddztwo tddzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Belchatow, miejscowos¢ Belchatow
Ulica: Os. Dolnoslaskie

Sposéb korzystania: B — tereny mieszkaniowe

Obszar calej nieruchomosci: 0,1783 ha

Budynki

Potozenie: wojewodztwo t6dzkie, powiat betchatowski, gmina miejska Betchatéw, miejscowos¢ Befchatow
Nazwa ulicy i numer porzadkowy budynku: Osiedle Dolnoslaskie 107
Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu: numer ksi¢gi wieczystej): (...) 2; PT1B/00068168/1

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Brak wpisdéw.
Dzial IT: Wlhasnos¢
Wiasciciele

Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci '%7%/29644s Gminie Miasto
Befchatéw, ktora nabyla to prawo na podstawie umowy przekazania zakladowych budynkéw mieszkalnych
wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu, nr rep. 4017/97; art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 12 pazdziernika
1994 r. (Dz. U. nr 119, poz. 567 z pdzn. zm.); aktu notarialnego, nr rep. 2030/2004, z dnia 2004-05-28; umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy, nr rep. 1056/05, z dnia 2005-04-27; umowy
sprzedazy, nr rep. 2797/2021, z dnia 2021-05-05.

Wiasciciele wyodrgbnionych lokali

(...) Numer udzialu w prawie: 41

Wielko$¢ udziatu nieruchomosdci wspdlnej. ktéra stanowi grunt oraz cze¢éci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: 72'%296446

Numer ksiegi wieczystej wyodrebnionego lokalu: PT1B/00068168/1

Numer wyodrebnionego lokalu: 2

Dzial ITII: Prawa, roszczenia i ograniczenia

ak wpisé
Brak wpisow.
Komentarz do migracji
: : : 2 i . : [WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA, CIEZARY 1 OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH Z

Wpisy fub czestt wpisdw, ujswnione w ksisdze winczyste] w toku migracji, kitre zawieraja tres¢ nie objeta strukturg M 5 ) A A & piri-agi
Keigh wieczyste] hib projekty wplstw rzeniesions 2 dotychczasowed keiegi wiaczyste] yli%%;wsg' ]cAul\iA_ r;‘:J :g)zf;‘biﬂgzmm DO NICH UDZIALACH WE WSPOLWEASNOSCI LUB WSPOLUZYTKOWANIU

. . .
Dzial I'V: Hipoteki

B r

Brak wpisow.

e Wedlug ewidencji gruntow:
Whasno$¢ w udziale w wysokosci:
- 719596446 We wspotwlasnosci majatkowej matzenskiej: Jozef i Elzbieta Makarowie;
- 3483 /596446: Gmina Miasto Betchatow.
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Oznaczenie Powierzchnia
Nr .. I .. uzytkow Nr ksiegi wieczystej lub inny
dzialki Polozenie dziaiki Opis uzytku i konturéw uzytku | dziatki dokument wlasnosci
klasyfikac. [ha] [ha]
Betchatow; Osiedle I Ns 404/07
1 ’ 0,0339 3
39172 Dolnoslaskie 107 ot 0 0.0359 PT1B/00026060/8
mieszkanyiowe B rep. A 10543/06
391/5 0,1444 | 0,1444 rep. A 2030/04
rep. A 6513/06
391/2

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw pobranego dnia
29 stycznia 2024 r. (zalgeznik nr 3). Na dzialce nr 391/2 o powierzchni 0,0339 ha poloznej w obrebie 0012
w Belchatowie przy ulicy Osiedle Dolnoslaskie 107 znajduje si¢ budynek mieszkalny — identyfikator
100101_1.0012.591_BUD. Budynek posiada 12 kondygnacji nadziemnych i 1 kondygnacje podziemna
o powierzchni zabudowy wynoszacej 361,00 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.

o  Wedlug rejestru lokali:

Wilasnos¢ w calosci we wspotwiasnosci ustawowej majatkowej matzenskiej: Jozef i Elzbieta Makarowie.

Pole powierzchni
Numer Funkcja : ia | Nr ksiegi wieczystej lub i
ewidencyjny Adres uzytkowa uzytkowej pomleszc.zema do‘i(g w ;ct y!; ej u’ ‘mny
lokalu lokalu [m?] przynaleznego SIS nesel
[m’]
hatéw: Osi PT1B/00068168/1
5 Belc| a,tow,.Oswdle mieszkalny 68.83 3.27
Dolnoslaskie 107/2 rep. A 7108/11

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej nieruchomos$é w planie
ogblnym gminy. Na terenie, na ktérym potozony jest budynek z przedmiotowg nieruchomoscia, obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowigzujacym dla
przedmiotowego terenu na datg opracowania jest Uchwata nr XX/154/20 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia
30 kwietnia 2020 r. w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Belchatowa - obszaru osiedla Dolnoslaskiego. W powyzszym dokumencie planistycznym
dziatki gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrgbie 0012 leza na terenie oznaczonym symbolem B20MW (u) — tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
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Mapa 1: Czesé graficzna miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

1)
1

{

Zrédio: http://www.gis.belchatow.pl/

,»$12. Ustala si¢ zasady dotyczace obiektow istniejacych:
1) dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z przeznaczeniem terenu:

a) adaptacja nieograniczona istniejacej zabudowy usytuowanej wewnatrz terenu wyznaczonego
liniami zabudowy, na warunkach opisanych w ustaleniach szczegétowych dla danego terenu,

b) adaptacja ograniczona istniejacej zabudowy usytuowanej catkowicie lub czgsciowo migdzy
linig zabudowy a linig rozgraniczajaca,

c) adaptacja czasowa zabudowy usytuowanej catkowicie lub czgsciowo poza liniami
rozgraniczajacymi terenu - w pasie drogowym ulicy;

2) dla zabudowy o przeznaczeniu innym niz przeznaczenie terenu - rozbudowa jest uwarunkowana
dostosowaniem do wymogéw planu; do czasu dostosowania funkcji obowigzuje zakaz utrwalania np.
przebudowy oraz zwigkszania stanu zabudowy (kubatury, powierzchni), dopuszcza si¢ jedynie biezaca
konserwacj¢ i remonty;

3) dla istniejacej zabudowy, ktdorej wysoko$¢ przekracza warto$¢, wskazang w ustaleniach
szczegdtowych dla danego terenu, dopuszcza si¢ zachowanie tej wysokosci w przypadku rozbudowy,
bez jej przekraczania;
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4) dla istniejacej zabudowy o katach nachylenia dachéw przekraczajacych wartodé wskazang
w ustaleniach szczegétowych dla danego terenu, dopuszcza si¢ stosowanie istniejacych spadkéw dachu
w przypadku przebudowy, rozbudowy.”

§31. 1. Dla terenéw oznaczonych symbolami: (...) B20MW(u), (...) ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
b) dopuszczalne - zabudowa ustugowa;
2) zasady realizacji przeznaczenia:
a) mozliwos¢ realizacji:
- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,

- zabudowy uslug komercyjnych - nieuciazliwych - jako wbudowane w budynek
0 przeznaczeniu podstawowym,

- obiektow i urzadzen stuzacych sportowi i rekreacji,
- obiektéw malej architektury,
- migjsc postojowych, réwniez na parkingach podziemnych,
- dojs¢, dojazddw, drég obstugujacych,
- sieci, urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej,
- zieleni urzadzone;j,
b) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych,
¢) 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: dowolna,

- dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji zabudowy w granicach dziatek, z zachowaniem
linii zabudowy, - wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej - do 100%, - wskaznik intensywnosci zabudowy:

(...)—dla terenéw: B20MW (u), (...) - min. 0,1 max. 12,0,
€) wysokos¢ zabudowy: (...) - dla terenéw: B20MW (u), (...) - max. 35,0 m,
f) zasady ksztattowania dachéw - geometria dachéw: dachy plaskie;
3) ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska i przyrody: minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynne;j:
a) w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - 0%,
b) w stosunku do powierzchni terenu - 20%;

(...) 6) warunki i zasady, dotyczace komunikacji i infrastruktury technicznej terenu 0znaczonego
symbolem B20MW (u):

a) zaopatrzenie w wodg z sieci w przedmiotowym terenie,

b) odprowadzenie $ciekéw do sieci w przedmiotowym terenie,
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¢) odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych do sieci w przedmiotowym terenie,

d) zaopatrzenie w energie¢ elektryczng z miejskiej sieci elektroenergetycznej dystrybucji energii,
z istniejgcych stacji transformatorowo — rozdzielczych 15/0,4/0,23 kV,

€) zaopatrzenie w gaz z sieci w przedmiotowym terenie,
f) zaopatrzenie w ciepto - zgodnie z ustaleniami §25,

g) obstuga komunikacyjna z ulicy 23KDD bezposrednio oraz poprzez 7TKDW; (...)”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Belchatow jest miastem powiatowym, lezacym w wojewodztwie 16dzkim, majagcym ponad 600-letnig
histori¢. Bliska odlegtosé od Lodzi (ok. 50 km) oraz Warszawy (ok. 150 km), a takze polozenie na szlaku drogi
krajowej nr 74 faczacej wezet Wielun na drodze ekspresowej S8 z Zamosciem i przejéciem granicznym
z Ukraing w Zosinie, powoduja, iz Belchatow jest waznym dla wojewddztwa lédzkiego osrodkiem
komunikacyjnym. Przez miasto prowadza réwniez dwie drogi wojewodzkie: nr 485 relacji Pabianice-Belchatow
oraz nr 484 relacji Buczek-Belchatéw-Kamiensk.

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

Mapa 2: Lokalizacja Belchatowa na tle powiatu belchatowskiego.

Druzbice

Kluki

Zrédto: http://www.gminy.pl/powiaty/95 html
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w centralnej czesci miasta, nieopodal drogi wojewédzkiej nr
484. Osiedle Dolnoslaskie to najwigksze z belchatowskich osiedli, ktére zamieszkuje ok. 20 tysigcy
mieszkancéw. Teren przed budowg osiedla byl typowo rolniczy, czesciowo pokryty lasami i stawami. Osiedle
zaczglo powstawac w 1977 r., caly jego rozwéj byt zwigzany z rozbudowa pobliskiego kombinatu gérniczo-
elektrycznego. Pierwsze bloki powstawaly u zbiegu ul. Lipowej, Wojska Polskiego i ronda. Dalej w 1981 r.
stanely domy u zbiegu ulicy Wojska Polskiego i nowej powstalej alei Ks. Kard. Stefana Wyszynskiego,
w nastgpnych latach, do 1986 r. powstaly bloki przy Al. Wyszynskiego, a pie¢ blokéw 102, 130, 304a i 304b
oraz 305 powstaly na poczatku lat dziewigédziesiatych. Wszystkie z nich zostaly zbudowane z tzw. wielkiej
plyty, niektére byly ocieplone welg mineralng i przykryte plytami z azbestu, ktére sa sukcesywnie
likwidowane. Oprécz blokéw na osiedlu znajduja si¢ domki jednorodzinne. Na osiedlu istnialy cztery
przedszkola znajdujgce si¢ w blokach, obecnie zostaly zlikwidowane i pozostaly po nich tylko place zabaw.
Osiedle Dolnoslgskie od potudnia sgsiaduje z osiedlem Przytorze. Do lat 90. osiedle Dolnoslaskie bylo
typowym osiedlem sypialnianym, ktérego mieszkancy pracowali, uczyli si¢, a wszystkie inne sprawy zatatwiali
w centrum Belchatowa lub targowisku przy ulicy Wojska Polskiego.

Nieruchomo$¢ posiada bardzo dobry dostep do podstawowych ustug, handlu oraz komunikacji.
Najblizsza komunikacja miejska to przystanek autobusowy w odleglosci okoto 450 m przy ulicy Wojska
Polskiego. W otoczeniu dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Blisko bloku znajdujg si¢ boiska,
plac zabaw, placéwki edukacyjne, lodowisko i park. Ze wzgledu otoczenie przedmiotu wyceny w kontekscie
sprawowanej funkcji nalezy je uznaé za dobre.

M acja budynku z przedmiotow

Ty

apa 3: Lokaliz

3

B .e : ﬁ.ﬂl. o é}i&‘:"&"r & '}ft‘ 0| L IRSRSSER, it Live & find - th.a'ﬁ
Zrodio: https://belchatow.geoportal2.pl/
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FE- P A%

Zr6dto: https://belchatow.geoportal2.pl/

Zdjecia 1-3: Bezposrednie sasiedztwo budynku, w ktérym jest wyceniany lokal.
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Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny wielorodzinny z przedmiotowym lokalem zlokalizowany jest wewnatrz osiedla
1 ma 11 kondygnacji nadziemnych i 1 podziemng. Znajduje si¢ w nim 45 lokali mieszkalnych. Jest
jednoklatkowy. Budowa zakoficzyta si¢ w 1980 roku. Budynek wzniesiony w technologii wielkoplytowej
(OWT-75). Fundamenty s3 zelbetowe i wylewane na budowie, stropy sa zelbetowe prefabrykowane o grubosci
14 cm, schody sa zelbetowe prefabrykowane. Budynek przeszedl termomodernizacje i ma wykonczong
elewacj¢. Wedle ksigzki obiektu budowlanego udostgpnionej przez zarzadce powierzchnia zabudowy tegoz
budynku wynosi 389,00 m?, a powierzchnia uzytkowa — 2779,72 m?. Wyposazony jest w nastgpujace instalacje
z sieci miejskiej: elektryczng, gazowa, wodno-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania, cieplej wody oraz
piorunochronng, telefoniczng i azart. W ciggu kilku ostatnich lat w budynku przeprowadzono gospodarka
remontowa przedstawiala si¢ nastgpujaco: wymiana drzwi wejéciowych, modernizacja windy, rozbudowa
monitoringu, cze¢sciowy remont klatki schodowej do wysokosci 1. pietra, montaz poreczy przy schodach
wejsciowych do bloku. Dojazd do budynku z przedmiotowym lokalem odbywa si¢ asfaltowa uliczka osiedlowsg.

Zdjecia 4-7: Budynek mieszkalny z zewnatrz i wewnatrz.
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Lokal mieszkalny

Kondygnacja: I (parter); kondygnacje ocenia si¢ nieco gorzej niz nieruchomosci podobnych;

Struktura lokalu: M-5, wedlug danych z ksiegi wieczystej, rzutu lokalu oraz stanu faktycznego lokal skiada si¢
z 3 pokojéw, kuchni, tazienki, we i przedpokoju; ilo$¢ izb w lokalu mieszkalnym ocenia si¢ bardzo dobrze;

Ekspozycja okien: potudniowo-zachodnia;
Balkon: tak (typu loggia), z oktadzing z terakoty;
Pomieszczenie przynalezne: wystepuje, o powierzchni 3,27 m?;

Powierzchnia uzytkowa: wedtug danych z ksiegi wieczystej lokalu (wraz z powierzchnig przynalezng wynosi
72,10 m?, za$ po uwzglednieniu rzutu lokalu powstatego wskutek inwentaryzacji oraz rejestru lokali — lokal (bez
powierzchni przynaleznej) ma 68,83 m? powierzchnig uzytkowa uznaje si¢ jako dobra na tle nieruchomosci
podobnych.

Zestawienie powierzchni pomieszczen (z rzutu lokalu)

Nr
pomieszczenia Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]
na rzucie lokalu

1 przedpokdj 13,56

2 kuchnia 5,32

3 pokoj dzienny 18,77

4 pokdj sypialny 10,64

5 pokdj sypialny 16,31

6 we 1,22

7 lazienka 3,01
Suma 68,83

Opis wykonczenia lokalu mieszkalnego

Lokal do czynnosci ogledzin zostat udostepniony biegtej w dniu 25 listopada 2023 roku. W przedpokoju
panele na podlodze, a $ciany pokryte tapeta. W kuchni na podiodze terakota, a Sciany malowane na gtadko.
W lazience i wc polozono glazure i terakote. W pokojach posadzka z paneli, a $ciany malowane na gladko.
Drzwi wejéciowe stalowe w okleinie, stolarka drzwiowa wewnetrzna plycinowa w okleinie drewnopodobnej,
stolarka okienna PCV w okleinie drewnopodobnej. Standard wykoniczenia lokalu mieszkalnego ocenia si¢ jako
dobry na tle nieruchomosci podobnych.

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

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybér metodologii wycenv

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegélnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny niezbedna
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 artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:

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

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

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

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

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, kt6rzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialtaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.”

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

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadlosciowego szacuje si¢ wartoé¢ rynkows
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe:

»1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadiosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
sktadnikéw masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstate po ogloszeniu
upadlosci.

2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiggi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgloszonych syndykowi

w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia wartosci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek
ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktre wygasly na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazonej. Podstawa
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci. (...)
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Zgodnie z aktualnie obowiazujagcymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano

podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng NI, procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania

parami jest nastepujaca:

1.

10.

11.

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

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnari z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich
niezbedng charakterystyka.

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

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny
i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

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

Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej z cen
transakeyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub sredniej wazonej,

jesli wiarygodnos¢é otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostaly lokale stanowiace odrebng nieruchomos$é z lokalizacji poréwnywalnych

o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wptyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:
¢ kondygnacja,
e powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego,
¢ ilos¢ izb w lokalu mieszkalnym,
¢ kondygnacja,
» standard wykonczenia lokalu mieszkalnego,

¢ otoczenie.

Wplyw takich cech, jak:
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o funkcja lokalu (gtéwna funkcja mieszkaniowa),

* rynek (wtérny),

e rodzaj praw (wWlasnosé),

e rodzaj i stan budynku mieszkalnego (wielorodzinny — blok z wielkiej plyty z lat 70.-90. XX

wieku),

e wysokos$¢ budynku mieszkalnego (wysoki blok mieszkalny, 11-12 kondygnacji nadziemnych),

 technologia budowy budynku mieszkalnego (prefabrykowana),

* lokalizacja (teren miasta Betchatowa, Osiedla Dolnoslgskiego),

* pomieszczenie przynalezne (kazdy z lokali posiadal przypisang piwnice o powierzchni okoto 2-4

m?)

zostat uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly w dalszej analizie
pominiete.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos$é wraz z przypisanymi im
wartosciami znajduje si¢ w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy roznicujace i ich stany.

Cecha
. (0] Opi
Lp réznicujaca cena pis
Bardzo . . ..
Lokal mieszkalny potozony na 2.-3. kondygnacji.
. dobra
1 Keondygnacja
Dobra | Lokal mieszkalny potozony na 4.-8. kondygnaciji.
W pokojach $ciany, sufity — gladzie w dobrym stanie, podlogi — panele/parkiet
w dobrym stanie — brak widocznych $ladéw uzytkowania, podiogi kuchnia, lazienka,
wc terakota w dobrym stanie, kuchnia, lazienka, wc $ciany wylozone glazurg
Standard w dobrym stanie, w przedpokoju szafa w zabudowie trwalej. Stolarka drzwiowa
Koficzenia Dobry | w mieszkaniu i wewnatrz klatkowa wymieniona na nowego typu. Grzejniki nowego
2 Wylokalu typu w kilku pomieszczeniach lub stare odnowione. Okna nowe drewniane lub PCV.
mieszkalnego Brak widocznych $ladéw zuzycia. Lokal niewymagajacy nakladéw na remont, lecz
Jjedynie ewentualnego odswiezenia, w zwiazku z tym maksymalnie 3 cechy stanu sg
niespetnione.
Sredni | Od 4 do 7 cech z opisu stanu ,,dobry” jest niespetnione.
Budynek z lokalem zlokalizowany w srodku osiedla. Najblizszy przystanek
komunikacji publicznej w odlegtosci do 450 m. Brak uciazliwosci zwigzanych
Bardzo | . ] . . e, .
Otoczenie dobre | 2 bezposrednim sasiedztwem placowki edukacyjnej (uciazliwoéé w postaci hatasu
3 i wzmozonego ruchu).
Dobre | 1z cech stanu ,bardzo dobre” niespetiona.
Bardzo . S . . e . )
Powierzchnia dobra Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedziatu 75-80 m?2.
uzytkowa . . . . . .
4 lokalu Dobra | Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedzialu 65-74 m?2.
mieszkalnego Srednia | Powierzchnia uzytkowa lokalu (bez powierzchni przynaleznej) z przedziatu 60-64 m2.

PTIP/GUp-s/8/2022

19




Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej — Belchatéw. ul. Osiedle Dolno$laskie 107, lokal mieszkalny nr 2

Tlo$é izb
5 w lokalu
mieszkalnym

Bardzo . .
dobra Lokal sktada si¢ z 5 izb.
Dobra | Lokal sktada si¢ z 4 izb.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

WSTEP

Zalozenia wstepne
do analizy:

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami lokalowymi o funkcji mieszkalnej
o powierzchni uzytkowej z przedziatu 60-80 m? polozonymi w wysokich blokach
z wielkiej ptyty wybudowanych w latach 70.-90. XX wieku na Osiedlu Dolnoslaskim
w Belchatowie z okresu ostatnich dwoch lat poprzedzajacych datg¢ wyceny, zwracajac
szczegbdlng uwage na transakcje zawarte w mniejszym odstgpie czasowym od daty
wyceny.

Ogdlna
charakterystyka
rynku lokalnego:

Belchatéw jest miastem powiatowym, lezacym w wojewddztwie 16dzkim, majacym
ponad 600-letnig histori¢. Bliska odleglo$¢ 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 Zamosciem i przejsciem granicznym z Ukraing w Zosinie,
powoduja, iz Belchatéw jest waznym dla wojewddztwa lodzkiego oSrodkiem
komunikacyjnym. Przez miasto prowadza rowniez dwie drogi wojewddzkie: nr 485
relacji Pabianice-Belchatow oraz nr 484 relacji Buczek-Belchatow-Kamienisk.
Belchatéw jest waznym punktem na mapie Polski ze wzgledu na obecnos¢ w odleglosci
10 km od miasta najwiekszego w Polsce zaglebia paliwowo-energetycznego, w ktérego
sktad wchodzg PGE Kopalnia Wegla Brunatnego ,.Belchatow” S.A oraz PGE
Elektrownia ,,Befchatéw” S.A Osiedle Dolnoslaskie to najwigksze z belchatowskich
osiedli, ktore zamieszkuje ok. 20 tysiecy mieszkancow.

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

Nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej z przedziatu
60-80 m?, polozonymi w wysokich blokach z wielkiej ptyty wybudowanych w latach

Segment rynku: 70.-90. XX wieku na Osiedlu Dolnoslaskim w Belchatowie z okresu ostatnich dwadch lat
poprzedzajacych dat¢ wyceny, zwracajac szczegolng uwage na transakcje zawarte
w mniejszym odstepie czasowym od daty wyceny.
Wybrany obszar Analizowano transakcje zawarte na terenie obrebu 0012 w Belchatowie, na Osiedlu
geograficzny: Dolnoslaskim.
Okres badania cen Anallizovaano tran’sakcj.e z ostatnich. dwoch ’lajt poprzedzajacych dz.ltq wyceny,
. przyjmujac bezposrednio do bazy nieruchomosci podobnych transakcje dokonane
transakcyjnych:
w 2023 roku.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala rosngcy trend cen
w badanym okresie na rynku nieruchomosci lokalowych znajdujacych si¢ w opisanym
. powyzej obszarze analizy — trend w ujgciu miesigcznym wyniost okoto 0,86%. Szerzej
Trend zmian: . . ) . .
opisano to w punkcie 8.1 tegoz operatu. Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu
wplywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy
obrotu nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtérnego.
Analiza transakcji W badanym okresie (ostatnich dwoch lat poprzedzajacych dat¢ wyceny) na terenie
nieruchomosciami powiatu pabianickiego odnotowano 288 transakcji nieruchomosciami lokalowymi
poréwnywalnymi: w obrebie 0012 w Belchatowie. Wérdd nich znalazly si¢ transakeje, ktore ze wzgledu na
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parametry budynkéw (ilos¢ kondygnacji), cechy oraz przeznaczenie nalezalo odrzucié.
Ponadto odrzucono takze transakcje lokalami, w innych rodzajach budynkéw, a takze
transakcje o cenach skrajnych, w stosunku do ktérych, istniato ryzyko nierynkowego
podejscia przy zawieraniu transakcji. Ostatecznie zbi6r nieruchomosci ograniczono do
tych, ktére pod wzgledem cech oraz innych parametréw byly najbardziej podobne do
przedmiotu wyceny.

Zakres cen
transakcyjnych po
korekcie z uwagi na
uplyw czasu:

Sposréd  analizowanych transakcji dokonanych w 2023 roku ceny jednostkowe
transakcyjne po uwzglednieniu zmiany cen na dzieh wyceny ksztaltowaty
w nastepujacym przedziale: 3 741,64 z¥/m? - 6 237,09 zt/m?.

Analiza w zakresie
wag i cech
rynkowych:

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$é rynkowa
nieruchomosci (uscislajac: s3 to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze majag wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na
okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle ,tworza” wartosé, co powoduja
zrznicowanie cen i wartoSci w obrebie okreslonego rynku przyjetego do analiz.
W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz informacji uzyskanych w biurach
obrotu nieruchomosciami przyjgto 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 majagcymi zasadniczy wplyw na warto$é
nieruchomosci o przeznaczeniu zwigzanym z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
sa kondygnacja, powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, ilo$é izb w lokalu
mieszkalnym, kondygnacja, standard wykonczenia lokalu mieszkalnego, otoczenie,
funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, rodzaj i stan budynku mieszkalnego, wysokosé
budynku mieszkalnego, technologia budowy budynku mieszkalnego, lokalizacja,
pomieszczenie przynalezne i inne. Wplyw niektorych cech réznicujacych mozna
wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobér nieruchomosei poréwnawczych w danym
modelu wyceny, czyli ograniczajac zbior nieruchomosci poréwnawczych mozna
praktycznie wszystkie z wyzej wymienionych cech. W praktyce eliminacja wptywu
cech roéznicujacych w duzej mierze zalezy od liczby dostepnych transakcji
poréwnawczych. W tym przypadku z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika,
ze poprzez odpowiedni dobdr nieruchomosci poréwnawczych jako cechy réznicujace
mogg zosta¢ wyeliminowane takie, jak: funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, rodzaj i stan
budynku mieszkalnego, wysokos¢ budynku mieszkalnego, technologia budowy
budynku mieszkalnego, lokalizacja, 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 bedzie musial poswiecié dodatkowe $rodki
pieni¢zne na jego remont. Lokale wykoficzone w nowoczesniejszy sposéb i w lepszym
oglélnym stanie technicznym cechuja si¢ wyzszymi cenami jednostkowymi
transakcyjnymi. W tym przypadku, z uwagi na dobér transakcji poréwnawczych, wplyw
cechy wyniést 35%. W tym przypadku réwnie istotng cecha réznicujaca jest
powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego. Tak wigc im wigksza powierzchnia, tym
lepiej, wplyw tej cechy jest na poziomie 15%. Podobng cechg jest ilos¢ izb w lokalu
mieszkalnym Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze zmieniajacy si¢ model rodziny
i formy pracy (uwzgledniajac trendy utrzymujgce si¢ po pandemii koronawirusa)
wplywa na potrzeby mieszkaniowe Polakéw. Zyskujaca popularnosé praca zdalna
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czgsto wymaga wydzielenia w mieszkaniu osobnej przestrzeni o funkcji biurowe;.
Z analizy dostgpnych transakcji jego wplyw na warto$é wynosi 10% rozstepu przedziatu
cen. Ponadto zwrdécono uwage na otoczenie. Zarowno na rynku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi, tak i na rynku nieruchomosci
lokalowych wazne sa lokalizacja i otoczenie. Od nich zalezy komfort mieszkania
w danym miejscu, a skladaja si¢ na to takie skladowe, jak np. dostepnosé
komunikacyjna, blisko$¢ zaplecza ustug bytowych, brak uciazliwosci w sasiedztwie.
Istotnie wplywaja one na wybdr przez nabywce. Z uwagi na nieruchomosci
poréwnawcze wplyw lokalizacji wykluczono, za§ w przypadku otoczenia wplyw ten
oszacowano na 25% rozstepu cen. Ostatnia cecha réznicujaca byla kondygnacja, na
ktérej lokal mieszkalny si¢ znajduje. Przyjmuje sig, ze lokale polozone na pierwszej
i ostatniej kondygnacji sa bardziej narazone na wystepowanie ucigzliwosci, wiec ich
atrakcyjnos¢ jest mniejsza. Do najbardziej pozadanych w wysokich blokach nalezy 2-3
kondygnacja. Wplyw tej cechy wyniost 15% przedziatu cen.

W praktyce, budujac model nieruchomosci poréwnywalnych, wyceniajacy stara sie
dobra¢ te, ktére roznig si¢ jak najmniejsza liczba cech roznicujgcych. W ten sposob
eliminowane sg transakcje znacznie odstajace od przedmiotu wyceny oraz ograniczany
jest przedziat zmian cen. Tak tez postapiono w tym przypadku, eliminujgc z transakcji
poréwnawczych te, ktéore w mniejszym od innych stopniu spelniaja kryteria
podobienstwa. Dobierajac transakcje poréwnawcze, wyceniajacy kierowal si¢ ich
potencjalem i podobnym przeznaczeniem.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy roznicujace majace wpltyw na
wartos¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci
podobnych.

Na lokalnym

z przedzialu 60-80 m?

rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej o powierzchni uzytkowej

, z rynku wtérnego, znajdujacych si¢ w wysokich blokach na belchatowskim Osiedlu

Dolnoslaskim zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w lokalizacjach
poréwnywalnych, ktére w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria poréwnywalnosci. Jednostkg pordwnawcza
w tym przypadku byla cena jednostkowa transakcyjna skorygowana.
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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 wysokich blokach mieszkalnych na Osiedlu Dolno$laskim
w Belchatowie, ktére zostaly zanotowane na rynku w ciggu ostatnich 24 miesiecy od daty oszacowania.
Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym okresie od stycznia 2022 roku na
obszarze poddanym badaniu odnotowano dodatni trend zmiany cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych
— wynoszacy okolo 0,86% w ujeciu miesigcznym. Do oszacowania trendu wykladniczego uzyto regresji
hedonicznej opartej na $rednich cenach jednostkowych w poszczegdlnych okresach pétrocznych w 2-letnim
okresie analizy. W ujeciu potrocznym $rednia procentowa zmiana srednich cen Jednostkowych wynosita 5,28%.
Dane te zostaly uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend
czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtérnego.

Wykres 1: Srednia cena jednostkowa za lokale mieszkalne w wysokich blokach mieszkalnych o powierzchni
60-80 m? potozone na Osiedlu Dolnoslaskim w Belchatowie.

4 400,00 =i
4 300,00 z1
4 200,00 zi

4 100,00 zt

Jjednostkowa

4 000.00 zi
*= 3 900.00 zi

3 760,00 2t

Srednia cena

3 600,00 zi
1 2 3 4

Polrocze (w okresie od I polrocza 2022 r. do 1T polrocza 2023 1)

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych
w RCN Starostwa Powiatowego w Belchatowie.

8.2 Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto cene jednostkowa transakcyjna skorygowana. Wybrano cene
jednostkowa, bowiem rynek nieruchomosci lokalowych jest przejrzysty w tej kwestii oraz w obrocie kupujacy
w duzej mierze zwracaja uwage wpierw na ceng jednostkowa, a nastgpnie dopiero na ceng taczng. Wartosé
rynkows przedmiotowego prawa wihasnosci okreslono podejéciem poréwnawczym, metoda poréwnywania
parami.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

® ceng jednostkows skorygowang minimalng C..= 4 211,08 zt/m’
* ceng jednostkowa skorygowana maksymalng C..= 4 828,82 zt/m*>
e ceng¢ jednostkowa skorygowang $rednig C. = 4 403,16 z¥/m?
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AC =C...- C..= 4 828,82 2i/m’- 4 211,08 z/m* = 617,73 z¥/m?

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

poszczeg6lnych cech rynkowych jak w tabeli nr 3, ponize;.

Tabela 3: Réznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udzial cechy | Zakres kwotowy Liczba .
Cechy w AC (wagi) udzialu cechy przedzialéw Skok polp rawki
w AC [zl] poprawki l21]
qunerzchma uzytkowa lokalu 15% 92,66 2 46.33
mieszkalnego ’
Hlo$¢ izb w lokalu mieszkalnym 10% 61,77 1 61,77
Kondygnacja 15% 92,66 1 92,66
IS:;I;(ZIE;& :vg);konczema lokalu 35% 216,21 1 216,21
Otoczenie 25% 154,43 1 154,43
Suma 100% 617,73

Do poréwnan przyjeto 3 transakcje nieruchomosciami podobnymi (nieruchomosdci oznaczone w tabeli
or 2 jako 1, 21 5), a ich cechy przedstawiono ponizej w tabeli nr 4.

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

Cechy Wyceniany lokal Nieruchomos¢ nr 1 Nieruchomosé¢ nr 2 Nieruchomosé nr 5

Powierzchnia
uzytkowa lokalu dobra dobra dobra bardzo dobra
mieszkalnego
Ilos¢ izb
w lokalu bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra
mieszkalnym
Kondygnacja ekstrapolacja (*)(-) bardzo dobra bardzo dobra dobra
Standard
wykoficzenia . . . .
lokalu dobry $redni Sredni dobry
mieszkalnego
Otoczenie dobre dobre dobre dobre

(*)(-)  Zastosowano  ekstrapolacj¢ ~w  odniesieniu  do  cechy »kondygnacja”.  Zgodnie

z PKZW Nota Interpretacyjng Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomodci:
»W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasadg ekstrapolacii przy wyznaczaniu
poprawek w metodzie pordwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspélezynnikéw korygujacych
w metodzie korygowania ceny $redniej.” W przypadku kondygnacji przedmiotowa nieruchomo$é Jjest polozona
na skrajnej kondygnacji (parter). Zadna z nieruchomosci podobnych nie byla zlokalizowana na skrajnych
kondygnacjach (pierwsza i ostatnia kondygnacja) o potencjalnie najwiekszych uciazliwosciach. Z tego powodu
zaistniala potrzeba ekstrapolacji na minus.

Biorac pod uwage zbi6r praw do nieruchomosci lokalowych bedacych przedmiotem poréwnat oraz
przypisane im cechy, procedura okreslenia wartosci rynkowej wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli
nr 5, ponize;j.
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Tabela 5: Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci metoda poréwnywania parami.

. | Zakres Skok Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
Cechy Wagi .
kwotowy | poprawki nrl nr 2 nr 5
P9w1erzchnla uzytkowa lokalu 15% 92,66 4633 0,00 0,00 46,33
mieszkalnego
Tlo$é izb w lokalu mieszkalnym 10% 61,77 61,77 0,00 0,00 0,00
Kondygnacja 15% 92,66 92,66 -138,99 -138,99 -46,33
Standard wykoriczenia lokalu 35% | 21621 | 21621 216,21 216,21 0,00
mieszkalnego
Otoczenie 25% | 154,43 154,43 0,00 0,00 0,00
Suma | 100% | 617,73 216,21 216,21 0,00
Cena jednostkowa transakcyjna skorygowana [zl] 4211,08 4 224,94 4 828,82
Cena jednostkowa transakcyjna skorygowana z uwzgl¢dnieniem 442729 444114 4828,82
poprawek [zl]
Wartos$é 1 m? [z1] 4 565,75
Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego [m?] 68,83
Warto$¢ caloéci prawa wlasnosci nieruchomosci [zl] 314 260,53

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 stanowigcego odrgbng nieruchomosé,
polozonego w Belchatowie przy ulicy Osiedle Dolno$laskie 107 wraz z udziatem 7*'%/y644s W czgéciach
wspolnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnosci dziatek gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrebie
0012 dla celu sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, okreslono wedtug nastepujacego wzoru:

Wi =P x Wiy’
gdzie:

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

Whe = 68,83 m? x 4 565,75 zt/m?= 314 260,53 212

Okre$lona podej$ciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami rynkowa wartos¢ prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr 2 stanowiacego odrebna nieruchomosé, polozonego w Belchatowie przy ulicy
Osiedle Dolnoslaskie 107 wraz z udziatem 72'%/9544s W czg$ciach wspélnych budynku oraz takim samym
udziale w prawie wlasnosci dzialek gruntu nr 391/2 i 391/5 w obrgbie 0012 dla celu sprzedazy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnych stu zlotych, wynosi:

314 300 zi

slownie: trzysta czterna$cie tysiecy trzysta ztotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Takie cechy roznicujace, jak funkcja lokalu, rynek, rodzaj praw, rodzaj i stan budynku mieszkalnego,
wysoko$¢ budynku mieszkalnego, technologia budowy budynku mieszkalnego, lokalizacja, pomieszczenie
przynalezne zostaly wyeliminowane na etapie doboru nieruchomosci porownawczych, o czym napisano
w pkt. 6.2.

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikéw sg
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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W $wietle analizowanych transakcji poréwnawczych dobranych pod katem przedmiotu wyceny otrzymana
w niniejszym operacie wartos¢ w pemi odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju praw do
nieruchomosci.

Przy wycenie prawa odrgbnej wiasnosci lokalu nr 2 polozonego w budynku przy ulicy Osiedle
Dolnoslaskie 107 w Belchatowie do poréwnan przyjeto transakcje obrotu prawami do nieruchomosci
lokalowych znajdujacych si¢ wysokich blokach mieszkalnych na terenie Osiedla Dolnoslaskiego, ktérych
stan prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw. Dane o transakcjach zostaly przyjete na
podstawie aktow notarialnych.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 2 stanowigcego odrebng nieruchomosé,
potozonego w Belchatowie przy ulicy Osiedle Dolnoslaskie 107 wraz z udzialem 7210/296446 w cze$ciach
wspllnych budynku oraz takim samym udziale w prawie wlasnosci dziatek gruntu nr 391/2 i 391/5
w obrgbie 0012 dla celu sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym, w zaokragleniu do pelnych stu
zlotych, wynosi:

314 300 zt
stownie: trzysta czternascie tysiecy trzysta zlotych

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 wplywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

8.

9.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 29 stycznia 2024 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé bledy
zaokraglen.

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

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

Autor nie bierze odpowiedzialnosci 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.
Wyceniajagcy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych celéw
niz cel, dla ktérego zostala sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majgtkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy seria PZU S.A.
SRM0014747.
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10. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostgpniaé w catosci lub w czesciach dostarczonych nam
dokumentéw.

11. Okreslona wartos$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzefi hipotecznych nieruchomosci.

12. Operat zawiera 28 (stownie: dwadzie$cia osiem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej stronie)
oraz zataczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 2: Rzut lokalu mieszkalnego nr 2.
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Starosta Belchatowski
ul.Pabianicka Nr 17/19
97-400 Belchatow

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny GK.6621.410.2024

Wojewddztwo : tédzkie

Powiat : betchatowski

Jednostka ewidencyjna : 100101_1 Belchatéw - miasto
Obreb : 0012 12

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
z dnia: 29.01.2024

Jednostka rejestrowa: L.4089

Lp Podmiot ewidencyjny Ch’ar_akter Udziat
wilasnosci / wladania
1 (matzenstwo) Wiasno$é 11
JOZEF PIOTR MAKARA Rodzice:JAN,MARIANNA
OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107/2; 97-400 BELCHATOW:
ELZBIETA MAKARA Rodzice:JAN,SABINA
OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107/2; 97-400 BELCHATOW:
Nr ewid. Adres Rodzaj lokalu Pole pow. Nr KW lub
lokalu uzytk. /[pom przyn. inny dok.
2 BELCHATOW: OSIEDLE DOLNOSLASKIE 107/2 Mieszkalny 68,83 3,27 | PT1B/00068168/1
REP.A 7108/11

Id. lokalu: 100101_1.0012.591_BUD.2_LOK

Numer adresowy: 2

Numer kondygnacji na ktérej znajduje sie gléwne wejscie:
Opis:

Pomieszczenia przynalezne :

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieni : 29.01.2024

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

Sporzadzit : Aleksandra Adamczyk

Strona: 1
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