OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

WARTOSCI PRAWA WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO NR 6, STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC POLOZONEGO W BELCHATOWIE W BUDYNKU PRZY
ULICY BERYLOWEJ 11, WRAZ Z UDZIALEM W WYSOKOSCI 5286/276388 CZESCI W

PRAWIE WLASNOSCI DZIALKI GRUNTU NR 340/2 ORAZ TAKIM SAMYM UDZIALEM

W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU I URZADZEN, KTORE NIE SLUZA
WYLACZNIE DO UZYTKU WEASCICIELI LOKALI,

KSIEGA WIECZYSTA PT1B/00042806/8

AUTOR OPRACOWANIA:

Malgorzata Kaniewska, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5613;
Milena Wieczorek, rzeczoznawca majgtkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5726;
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Operat szacunkowy prawa odrebnej wlasnosci lokalu nr 6 — Befchatéw, ul. Berylowa 11

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA

WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO NR 6, STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC POLOZONEGO W BELCHATOWIE W BUDYNKU PRZY ULICY BERYLOWEJ 11, WRAZ Z
UDZIALEM W WYSOKOSCI 5286/276388 CZESCI W PRAWIE WLASNOSCI DZIALKI GRUNTU NR 340/2 ORAZ TAKIM
SAMYM UDZIALEM W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU 1 URZADZEN, KTORE NIE SLUZA WYLACZNIE DO
UZYTKU WLASCICIELI LOKALI, KSIEGA WIECZYSTA PT1B/00042806/8

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci do lokalu nr 6 stanowiacego odrgbna nieruchomosé (w sensie ustawy o
wlasnosci lokali Dz. U. z 2015 roku, poz.1892) wraz z udzialem w wysokosci 5286/276388 w prawie wlasnosci
dzialki gruntu nr 340/2 w Belchatowie przy ulicy Berylowej 11 w obrebie 14, wraz z udzialem w wysokosci
5286/276388 czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Dla przedmiotowej
nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy w Belchatowie V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW
PT1B/00042806/8.
Lokal usytuowany jest na III kondygnacji (II pigtro) i sklada si¢ z:

- 2 pokoi (jeden w amfiladzie),

- kuchni,

- lazienki z wc,

- przedpokoju,
o lacznej powierzchni uzytkowej 47,90 m?. Do lokalu przynalezy komérka lokatorska o pow. 4,96 m’.

Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomos$ci zgodnie z zapisami w KW PT1B/00042806/8 przystuguje na
zasadach wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej Annie i Rafalowi Pater, ktorzy nabyli to prawo na podstawie
umowy sprzedazy lokalu akt notarialny numer rep A 1747/2003 z dnia 24 lipca 2003 roku.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu or 6 polozonego w Belchatowie przy ul.
Berylowej 11 stanowiacego odrebng nieruchomosé, wraz z udzialem w wysokosci 5286/276388 czesci, w prawie
wlasnosci dziatki gruntu nr 340/2 oraz takim samym udzialem w czg$ciach wspélnych budynku i urzadzen, ktére nie
stuza wytacznie do uzytku wlascicieli lokali dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtodciowym.

3.  Metodologia wyceny: podej$cie poréwnawcze, poréwnywania parami.

4. Okreslona podejsciem poréwnawczym, metodq poréwnywania parami dla celu sprzedaiy w postgpowaniu
upadlosciowym, wartos¢ prawa wlasnosci lokalu nr 6 stanowigcego odrebng nieruchomosé¢ wraz z udzialem w
wysokosci 5286/276388 czesci w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 340/2 w obrebie 14 oraz takim samym udziatem
w czesciach wspélnych budynku i urzqdzen, ktére nie stuzq wylqcznie do ulytku wlascicieli lokali w Belchatowie
przy ulicy Berylowej 11, w zaokrggleniu do pelnych tysigcy zlotych wynosi:

WrL = 145 000 zi

stownie: sto czterdziesci piec tysiecy zlotych

5. Istotne daty dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 22 lutego — 28 marca 2018 roku.
Data, na ktdérq okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 26 marca 2018 roku.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 22 lutego 2018 roku.
Data ogledzin i wykonania zdjec: 22 lutego 2018 roku.

6.  Autor operatu:
Malgorzata Kaniewska - rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe numer 5613;
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Operat szacunkowy prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr 6 — Belchatow, ul. Berylowa 11
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4. Kopia polisy oc rzeczoznawcy majatkowego.
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Operat szacunkowy prawa odrebnej wlasnosci lokalu nr 6 — Belchatow, ul. Berylowa 11

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci.

a.

@ moe a6 o

rodzaj nieruchomosci: samodzielny lokal nr 6 stanowiacy odrgbng nieruchomos¢ wraz z udziatem w
wysokosci 5286/276388 w prawie wlasnosci dziatki gruntu nr 340/2 w Belchatowie przy ulicy
Berylowej 11 oraz takim samym udzialem w czgéci budynku i urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do
uzytku wihascicieli lokali;

polozenie lokalu: Belchatow, ul. Berylowa 11 m. 6;

powierzchnia lokalu: 47,90 m%;

usytuowanie lokalu: II pigtro (III kondygnacja);

ekspozycja okien: wschod-zachod;

ksiega wieczysta lokalu: PT1B/00042806/8,

ksiega wieczysta dziatki gruntu: PT1B/00025967/9.

Zakres wyceny

a.

rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci do lokalu nr 6 wraz z udzialem w wysokosci
5286/276388 w prawie wlasnosci dziatki gruntu nr 340/2 w Belchatowie przy ulicy Berylowej 11 oraz
takim samym udzialem w czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali potozonego w Belchatowie przy ulicy Berylowej 11;

okreslenie czesci nieruchomosci niepodlegajacych wycenie: nie dotyczy.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu nr 6 potozonego w Belchatowie
przy ul. Berylowej 11 stanowiacego odrgbng nieruchomosé, wraz z udziatem w wysokosci 5286/276388
czesci w prawie wlasnosei dziatki gruntu nr 340/2, obr¢b 14, oraz takim samym udzialem w czesciach
wsp6lnych budynku i urzadzen, ktére nie stuza wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali dla potrzeb
sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie Syndyka Masy Upadtosci na podstawie umowy o wykonanie wyceny nieruchomosci zwartej dnia
20 lutego 2018 roku.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2018 poz.
121, z pézn.zm.) -UoGN;

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 roku poz. 1892 z
pozn. zm.) - UoWL;

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U.2016 poz.
790, z pézn.zm.) -UKWiH;

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z pézn. zm) -RWNSOS;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2016 roku, poz. 380, z
pozn. zm.) - KC;

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jednolity Dz Dz.U. 2018
poz. 155 z pézn. zm.) - KPC;

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych, (tekst jednolity Dz. U. 2016 poz.
922, z p6zn. zm.) — UODO.
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8. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadosciowe i naprawcze. (t,j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2344, 2491,
z 2018 r. poz. 398. z pézn. zm.) -UPUIN.

3.3 Zrédia danych merytorycznych
1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych — do dobrowolnego stosowania;
2. Ogledziny lokalu oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 22 lutego 2018 roku;

3. Uchwata nr XXXVI/328/17 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia 29 czerwca 2017 r. w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Belchatowa -
obszaru czgsci osiedli: Binkéw oraz Edwardéw;

4. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa z dnia 22 lutego 2018 roku;

5. Badanie ksiggi wieczystej z dnia 22 lutego 2018 roku;

6. Wypis z ewidencji gruntéw z dnia 13 marca 2018 roku;

7. Wypis z kartoteki lokali z dnia 13 marca 2018 roku:

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

Belchatowie;
9. Baza transakcji ze Starostwa Powiatowego w Belchatowie;
10. Przeglad transakcji cen transakcyjnych z zasobéw GSM w Belchatowie;
11. Wiasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci.

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzadzenia operatu: 22 lutego — 28 marca 2018 roku.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26 marca 2018 roku.
Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny: 22 lutego 2018 roku.
Data ogledzin i wykonania zdjeé: 22 lutego 2018 roku.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
3.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksiega wieczysta nr PT1B/00042806/8

Lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Polozenie: miejscowosé Belchatow

Ulica: Berylowa 11.

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny.

Opis lokalu: lokal mieszkalny numer 6 skiada si¢ z jednego pokoju, kuchni, lazienki, ubikacji,
przedpokoju. Do lokalu przynalezy komérka gospodarcza.

Przylaczenie: /00025967/

Kondygnacja: 3

Odrebnosé: tak.

Pole powierzchni uzytkowej lokalu z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 52,86 m?

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Udzial zwigzany z wlasnoscia lokalu: 5286 / 276388

Wiasciciel tego lokalu ma udzial we wspotwlasnosci dziatki nr 340/2 o obszarze 0,1580 ha objetej KW nr
25967.
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Dzial II: Wlasnos¢

Wiasciciel — Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci zgodnie z zapisami w KW
PT1B/00042806/8 przystuguje na zasadach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej Annie i
Rafatowi Pater, ktorzy nabyli te prawa na podstawie umowy sprzedazy lokalu akt notarialny numer rep A
1747/2003 z dnia 24 lipca 2003 roku.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Czyni si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 4210/17 na podstawie
wniosku wierzyciela Leszek Dominiak oraz tytulu wykonawczego: akt notarialny z dnia 24-02-2017,
sygnatura akt a 1407/2017 postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnosci z dnia 16-10-2017, sygnatura
akt I Co 967/17.

Dzial IV: Hipoteki

Hipoteka umowna w wysokosci 174 780,00 (sto siedemdziesiat cztery tysiace siedemset osiemdziesiat) zt
jako zabezpieczenie wszelkich roszczen wynikajacych z umowy pozyczki z dnia 24 lutego 2017 roku, w
tym w szczegolnosci zwrotu kwoty pozyczki, odsetek kapitatowych, odsetek ustawowych w przypadku
opoznienia w zaplacie i odsetek karnych rownych odsetkom maksymalnym i wynoszacym czterokrotnosé
aktualnej stopy procentowej kredytu lombardowego narodowego banku polskiego w skali roku, optat za
wezwania do zaplaty oraz wszelkich innych naleznosci wynikajacych z tej umowy pozyczki, a takze
kosztow postepowania sadowego i egzekucyjnego na rzecz Leszka Dominiaka.

b) Badanie ewidencji gruntéw:

(malzenstwo)
Rafat i Anna Pater - wlasnos¢ udzial 5286/276388
Gmina M. Belchatéw - wlasnoéé udziat 16882/276388

T . —
Nr dziatki | Ark. Potozenie dziatki I Opls uzytky Ceimcans | pow. Pow. ‘ Nr KW lub inny
’ uzythdw i usytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha) wlasnoci
klasyfikac. |
‘ | |
34072 238 ‘ BELCHATOW; BERYLOWA 11 | tereny mieszkaniowe 8 | 01560 |  0.1580 |AN 3505/00
' KwW 25967
I | I } REP A 7884/06
| |
l ‘ ' ‘ 1 REP A 9602/06
i ’ |ZD.28JBB
| o | |
Id dziatki: 100101_1.0014.340/2 Warlos¢ gruntow:
Rejon statystyczny: 630892

¢) Badanie kartoteki lokali:

Funkcja [ ks |
Nr ewid. Adres ( uzytkowa Li;:;zbba f;;d;lz. ! Pole pow. [m2] WartosC | Nr KW lub
lokal Z ’ : ;.| $.24 s
okalu lokalu | prayna- uzytk. /przynalei. | [tyS.zi] inny dok
leznych
. ‘ "}
| —
& BEECHATOW; BERYLOWA 11/6 | Mieszkalny 2! U 47.90 5.00 40,00, AN1747/03
| | ’ ’ KW42806
N | I
6
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UWAGA!
Istnieje rozbieznos¢ pomigdzy struktura lokalu ujawnionag w dokumentacji — ksiega wieczysta i ewidencja

gruntéw i lokali, a stanem faktycznym. Na podstawie ogledzin lokalu ustalono, iz lokal sklada si¢ z dwoch
pokoi w amfiladzie (wejscie do jednego pokoju z drugiego) z balkonem, fazienki z wc, kuchni i przedpokoju.

5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w Belchatowie — Uchwata
nr XXXVI/328/17 Rady Miejskiej w Belchatowie z dnia 29 czerwca 2017 r. w sprawie zatwierdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Belchatowa - obszaru czesci osiedli:
Binkéw oraz Edwardow — w planie tym nieruchomo$¢ z przedmiotowym lokalem posiada przeznaczenie
symbol planu B4 MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

ospodarowama przestrzennego (MPZP).

Mapa 1: Fragment graﬁczny mlejSCOWGgO planu za,

Zgodnie z § 41. Dla terenéw oznaczonych symbolami: B4 MW, B6 MW, B9 MW, B11 MW, B12 MW,
ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) przeznaczenie uzupelniajgce:
a) ustugi publiczne i komercyjne (handel, gastronomia, gabinety, biura, punkty ustug pocztowych, bankowych
itp., drobne rzemiosto), realizowane jako wbudowane w budynki mieszkalne, z dopuszczeniem do 30%
powierzchni uzytkowej tych budynkéw,
b) funkcja gospodarcza i garazowa realizowana w formie pomieszczen wbudowanych w budynek mieszkalny,
c) komunikacja pieszo-jezdna, miejsca postojowe, infrastruktura techniczna, a takze zielen urzadzona, place
zabaw, obiekty matej architektury.

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki $rodowiskowe

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

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

Szacowana nieruchomosé¢ potozona jest na terenie belchatowskiego osiedla — Binkow. Osiedle Binkow
(wystepuje tez nazwa Biftkow) jest to osiedle w Belchatowie polozone w potudniowo-wschodniej cze$ci miasta,
ok. 6 tys. mieszkancow. Dawniej jedna z podmiejskich wsi, wlaczona w granice administracyjne miasta w 1977
roku. Na terenie osiedla znajduje si¢ nowy kosciot parafii pod wezwaniem Milosierdzia Bozego, szkola
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podstawowa nr 12 im. Kornela Makuszynskiego oraz Publiczne Gimnazjum nr 4 im. Krzysztofa Kamila
Baczyniskiego oraz hipermarket sieci Kaufland. Gléwna ulica - 0§ kompozycyjna osiedla to ulica Witolda

Budryka oraz Walerego Goetla.

Osiedle sktada sie z dwoch czgéci: pierwsza to starsza czgs¢ z wielokondygnacyjng zabudowg z lat 80. i
90. XX wieku, druga zaé powstaje na obrzezach pierwszej i jest to zabudowa szeregowa lub domy
jednorodzinne.

Nazwy wiekszosci ulic to nazwy zwigzane z gérnictwem: patronami ulic s np. Swigta Barbara i
Stanistaw Staszic, wiele nazw pochodzi od mineraléw i kamieni szlachetnych i pétszlachetnych (np. ul.
Weglowa, Antracytowa, Kredowa, Solna, Opalowa, Brylantowa.

Z inicjatywy czlonkow zrzeszonych w klubie baseballowym KSSP, na osiedlu Binkéw planowana jest

budowa boiska do baseballu.
Mapa 2: Lokalizacia oraz otoczenie przedmiotowe] nieruchomosci.

L -

Budynek z przedmiotowym lokalem usytuowany jest we wschodniej czgsci osiedla Binkéw. Dojazd do
budynku ulica Berylowa, jest ulica osiedlowa o asfaltowej nawierzchni, ktora od strony polnocnej laczy si¢ z
Weglowa a dalej ulicg Staszica i centrum miasta, od strony potudniowej z ulica Budryka. Ulica Staszica jest
droga o duzym natezeniu ruchu kolowego. Pomi¢dzy budynkami zagospodarowane tereny zieleni. Osiedle jest
dobrze zagospodarowane, bezposrednio naprzeciwko budynku miejsca parkingowe dla mieszkancow. Budynek
z przedmiotowym lokalem sgsiaduje z budynkiem biurowym - siedzibg koncernu PGE Gornictwo i Energetyka

Konwencjonalna S.A.
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Zdjgcia 1-2: Otoczenie budynku z przedmiotowym lokalem.

Bt :

o s . B
Budynek, w ktérym miescie si¢ przedmiotowy lokal jest budynkiem 5-kondygnacyjny o konstrukeji
uprzemystowionej — OWT, rok budowy 1993. Fundamenty zbrojone siatka, sciany zewnetrzne i wewngtrzne
piwnic typowe wg. systemu OWT-85, plyty stropowe, spoczniki oraz biegi schodéw typowe wg. systemu
OWT-85, nadziemie budynku — wszystkie elementy konstrukcyjne — sciany wewnetrzne i zewnetrzne, stropy,
spoczniki, biegi klatek schodowych, elementy loggi typowe wg. systemu OWT-85, stropodach z plyt
panwiowych OWT-67 oraz plyt korytkowych, dwuspadowy ze spadkiem 17% ulozonych na S$cianach
azurowych, sciany dzialowe wykonane tradycyjnie. W budynku sa nastgpujace instalacje z sieci miejskiej —
wod-kan, ¢.0., c.w., elekiryczna, gazowa, telewizja kablowa. Elewacja budynku w ostatnich latach docieplona.

Zdjecia 3-4: Budynek

z przedmiotowym lokalem.
A ST R

#

Budynek z przedmiotowym lokalem posadowiony jest na dzialce gruntu nr 340/2 o powierzchni 1580
m®. Dostep do drogi dojazdowej oraz dojécie do budynku zapewnione poprzez dziatke 340/1 — teren zielony.
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Mapa 3: Dziatki, na ktérych znajduje sie budynek z przedmiotowym lokalem.

|
b . / ‘w: = ;"gi—:??_wr-"""‘ﬂ&%ﬁ,; _ ..“TL\f-'- .:l S 3 L
‘. | I I NP
Opis lokalu mieszkalnego
Kondygnacja — I1I (II pigtro).
Usytuowanie okien: pokoje — zachod, kuchnia - wschéd.

Struktura lokalu:

Pomieszczenia: lokal sktada sie z 2 pokoi w amfiladzie z balkonem, kuchni, tazienka z wc oraz przedpokoju
(rzut rozktadu lokalu w zataczniku).

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego: 47,90 m?.

Powierzchnia komérki lokatorskiej: 4,96 m”.

Opis wykonczenia elementow lokalu:

Standard wykonczenia lokalu przecietny, lokal wymaga poniesienia naktadéw na remont. Drzwi zewngtrzne
starego typu. Stolarka okienna pcv, drzwiowa wewnetrzna plycinowa. Grzejniki zeliwne starego typu. W
przedpokoju na podiodze parkiet, w kuchni wykladzina pcv, w pokojach — parkiet i panele podtogowe. W
lazience terakota na podtodze, na $cianach tapeta, pokojach na $cianach tapeta, w czgsci sciany malowane, w
pokoju z balkonem na $cianie ze stolarka okienng znaczne ubytki tynku, w kuchnia sciany malowane, licowania
z glazury. Balkon pokryty terakota. Komorka w piwnicy.
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Zdjecia 3-9: Wnetrze lokalu.
Pokdj 2

_ Kuchnia

Pokéj 1
J 3

Lazi Przedpokoj

Jl

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

6.1 Wybor metodologii wyceny

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151. 1. UoGN, ,,Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowej.”

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat 1V), ktéry brzmi:
Art. 149. ,, Przepisy niniejszego rozdzialu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjq ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.”

H WHA
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Dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy.

To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:
Art. 154. 1. ,, Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Majac na uwadze cel wyceny zastosowanie maja przepisy Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe (Dz.U. 2003 Nr 60 poz. 535 z pdzniejszymi zmianami) -UPUiN, a w szczegdlnosei art. 313. 2. O
nastepujacej tresci: ,.Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych
wjawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa
prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawq do wykreslenia praw, ktdre wygasly na
skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej.
Podstawq wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.”

Nalezy zatem stwierdzi¢, iz wskutek sprzedazy wycenianego lokalu w postepowaniu upadlosciowym
opisana powvzej hipoteka ujawniona w dziale IV ksiegi wieczystej wygasnie.

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

niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢ rynku
jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci 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.

s Zakres wyceny.

* Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu.

« Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny.

 Stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano
podejscie porownawcze, metode poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku najlepiej oddaje aktualng
wartos$¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr 1 NI 1
Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci: ., Przy stosowaniu metody poréwnywania
parami poréwnuje si¢ nieruchomo$é wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o
znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartoé¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakeyjnych ze
wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniana i nieruchomosciami podobnymi.”

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami wyglada nastgpujaco:
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cech-ach,
stanowigcego podstawe wyceny,
2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

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

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
12

F EFEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEE




Operat szacunkowy prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr 6 — Belchatéw, ul. Berylowa 11

6. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosei
najbardziej podobnych pod wzglgdem 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 rdéznicy 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 wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.

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

Do poréwnan przyjete zostang prawa wiasnosci do lokali mieszkalnych (rynek wtémy) 1 i 2
pokojowych stanowigcych odrgbne nieruchomosci oraz spéldzielcze wilasnosciowe prawa do lokali, w
budynkach wielorodzinnych 5, 8 i 7 kondygnacyjnych z lat 80/90-tych z terenu osiedla Binkéw oraz osiedla
Stonecznego w Belchatowie.

Cechy majgce wplyw na wartos¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastepujace:
- pietro, na jakim zlokalizowany jest lokal;
- standard wykonczenia lokalu,
- struktura lokalu (liczba pokoi)
- otoczenie
- rodzaj budynku (budynki 5 kondygnacyjne i wyzsze)

Wplyw takich cech jak:

- lokalizacja;

- powierzchnia uzytkowa lokalu (lokale o powierzchni 46-50 m?);

- pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska;

- ukiad funkcjonalny;

- forma wiadania — analiza rynku nie wykazata réznicy w wartosci pomigdzy prawem odrebnej

wilasnosci a spotdzielczymi wlasnosciowymi prawami do lokali.

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

Analiza porownawcza
Piszac o cechach réznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych nalezy

pamigta¢, ze nie majg one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego zbioru
nieruchomodci wzigtych do poréwnan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Cechy réznicujace oraz
przyjmowane przez nie stany, sg opisane w Tabeli 1, ponizej. Opisy te wynikaja z cech lokali poréwnawczych.

Tabel nr 1: Opis cech rynkowych: Kazdej z cech przypisano stopnie (grupy) w skali wartosci:

Lp. , ,C?Ch,a Ocena Opis
réoznicujaca

1 Dobry | Materialy wykonczeniowe dobrej jakosci. W pokojach na scianach gladzie,
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Stan sciany pomalowane farbg lub tapetowane, na podiogach parkiety lub panele
techniczny i dobrej jakosci, w kuchni meble w zabudowie, na podlodze terakota- gres,
standard S$ciany wylozone glazurg, w fazience glazura, terakota wysokiej jakosci, w
wykonczenia toalecie glazura, terakota, w przedpokoju szafa w zabudowie, na podlodze
lokalu terakota, panele wysokiej jakosci lub parkiety, sciany pomalowane farbg,

tapetowane lub wylozone panelami Sciennymi lub oktadzinami wysokiej klasy
jak kamien. Podwieszane sufity w jednym lub kilku pomieszczeniach.
Grzejniki nowego typu. W lokalu wymienione instalacje. Okna PCV. W lokalu
przeprowadzone prace remontowe na przestrzeni ostatnich 5 lat.

Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykonczenia fokalu od
Sredni | czterech do siedmiu cech z pozycji dobry powyzej, jest niespetnionych. Lokal
do remontu o $rednim zakresie.

Z opisu stanu dobry cechy Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu od
Niski [ osmiu cech z pozycji dobry powyzej, jest niespetnionych. Lokal w stanie do
kapitalnego remontu.

P:;I:;o Lokal potozony na I i II pietrze w budynku V, VI i VII kondygnacyjnym.
Dobre Lokal polozony na III pietrze w budynku V kondygnacyjnym oraz pietrach

2 Pietro posrednich w budynkach wyzszych.

Lokal potozony na IV pietrze i na parterze w budynku V kondygnacyjnym
Srednie | oraz na parterze i 6 i 7 pietrze w budynku 8 kondygnacyjnym oraz na ostatnim
pietrze w budynku 7 kondygnacyjnym.

Strukturs Dobra | Lokal 2 pokojowy

lokalu Srednia | Lokal 1 pokojowy

Budynek usytuowany w glebi osiedla z dala od ruchliwych ulic. Wokot
zabudowa jednorodna sprzyjajaca funkcji mieszkaniowej. W bliskiej
odlegtosci park badz skwer. Brak ucigzliwosci w postaci hatasu czy
4 Otoczenie nieprzyjemnych zapachow.

Budynek usytuowany w bliskiej odleglosci od ruchliwej ulicy. W sasiedztwie
Srednie | zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jak i komercyjna czy tez ucigzliwa
handlowo-ustugowa.

Dobre

Rodzaj Dobry | Budynek 5 kondygnacyjny

budynku Sredni | Budynek 7 i 8 kondygnacyjny

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

' Belchatéw — miasto w wojewodztwie todzkim, siedziba powiatu be{chatowskiego. Potozone
| na Wzniesieniach Poludniowo-mazowieckich, w mezoregionie Wysoczyzna Belchatowska
nad rzeka Rakowka, ok. 50 km na poludnie od Lodzi i ok. 25 km na zachéd od Piotrkowa
) Trybunalskiego. Belchatéw jest jednym z 312 miast nalezacych do Zwigzku Miast Polskich.

Ogélna W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewodztwa piotrkowskiego. 17
Chl;alzﬁk]t;g iv,ttlyka | pazdziernika 2014 r. miasto miato 59 025 mieszkancow. Pigte pod wzgledem ludnosci
= s | miasto wojewddztwa fodzkiego. Przez Belchatow biegna wazne szlaki komunikacyjne:
Kielce-Wroctaw, Wroclaw—Lublin. droga krajowa oraz drogi wojewodzkie. Projektowane |
. autostrady znajdg si¢ réwniez blisko miasta. Przez Belchatéow prowadzi 37,8 km drog

: krajowych i wojewddzkich oraz 85 km drog miejskich i osiedlowych. Drogi prowadzace
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- przez Belchatow:
' e droga krajowa nr 74: relacji S8—Wielui—-Belchatow—A 1-Piotrkow Trybunalski—
Kielce—Zamosé—granica panstwa (UA)
. e droga wojewddzka nr 484: relacji Buczek—Belchatow—Kamiensk
! e droga wojewodzka nr 485: relacji Belchatow—Wadlew—Pabianice
; Przez Befchatow przebiega linia kolejowa z Rogowca (kopalni i elektrowni »Belchatow™)
| do Piotrkowa Trybunalskiego (obecnie tylko ruch towarowy). Od stycznia 1987 do kwietnia
' 2000 Belchatow posiadat pasazerskie polaczenie kolejowe z Piotrkowem Trybunalskim. W
niedalekiej przysztosci — oddalone 30 km od miasta — lotnisko wojskowe w Lasku, gdzie
znajduje si¢ nowoczesna baza lotnicza i stacjonuja F-16, zostanie przeksztalcone w lotnisko
towarowe.
Niedaleko od miasta (10 km) znajduje si¢ najwieksze w Polsce zaglebie paliwowo- |
energetyczne, w sklad ktérego wchodzg Kopalnia Wegla Brunatnego ,Belchatow” oraz
Elektrownia Belchatéw. Belchatow jest jednym z dwéch najwazniejszych miast PBOP. 8
maja 2013 w Belchatowie oddano do uzytku nowa siedzibe koncernu PGE Gérnictwo i |
Energetyka Konwencjonalna S.A. Obiekt zostal wybudowany kosztem ok. 50 min. z, na ‘
| osiedlu Binkow przy ul. Weglowej 5. Jego architektura nawigzuje do wygladu przekroju |
 kabla energetycznego. Jest najwigkszym i najnowoczesniejszym budynkiem biurowym w
‘ Belchatowie. '
I Okolo 10 km na potudnie od centrum Belchatowa, przy sztucznym zbiorniku wodnym
| znajdujg si¢ dwa osrodki sportowo-rekreacyjne, popularne w okresie letnim: Odrodek |
»S1ok” (wlasciciel Elektrownia Belchatow) i Os$rodek ., Wawrzkowizna” (wlasciciel |
| Kopalnia Wegla Brunatnego ,,Befchatow”). Kazdy z osrodkéw posiada wlasng baze |
noclegowa (hotele, domki, kwatery), a takze szereg atrakcji, m.in.: stadning koni, rowery
wodne, zaglowki, kajaki, boiska sportowe, kapielisko ze zjezdzalnia wodna i plaza, rowery
go-cart, krytg ptywalnie, sauny, solarium, jacuzzi, korty tenisowe o nawierzchni tartanowej, |
I sitownig i wiele innych. Ponadto w okresie wakacyjnym czesto organizowane s3 roznego |
| typu koncerty z udziatem gwiazd polskiej estrady.

Pierwsze osiedla powstawaly w latach 60. XX wieku, kolejne zaczynaly powstawal w
] czasie najdynamiczniejszego wzrostu populacji miasta, réwnoczeénie z Kopalnia Wegla
E Brunatnego ,,Belchatéw” i Elektrownig Belchatow w latach 70. i 80. Wigkszos¢ osiedli ;
- budowano gléwnie z wielkiej ptyty. Gléwnym wykonawcg |, blokowisk'* bylo nieistniejace
I obecnie Wielunskie Przedsigbiorstwo Budowlane (tzw. ,,wielunski BeP”) z Wielunia. Do
| dzielnic Belchatowa naleza: Grocholice, Belchatéwek i Dobrzeldw.

15
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Rynek mieszkaniowy w Belchatowie jest rynkiem dobrze rozwinigtym. Niezaleznie od
" wielkoéci miasta, czy odnotowywanych na lokalnych rynkach cen ofertowych prym

' wioda mieszkania potozone w budynkach z wielkiej plyty. Poszukiwane metraze sg |

takie same bez wzgledu na lokalizacje — sa to jedno i dwupokojowe mieszkania (okoto
45-50 m® kw.). Popularno$¢ wielkiej ptyty mozna thumaczy¢ m.in. inwestycjami w
poprawe standardu technicznego budynkow. Termomodernizacja oraz coraz wigksze
naklady na okoliczng infrastruktur¢ na osiedlach powoduja, ze wiele blokowisk z
wielkiej plyty uzyskuje swoje nowe oblicze. Nie bez znaczenia sa réwniez ceny takich
mieszkaf, ktore caly czas skutecznie konkurujg w tej kwestii z nowszym
budownictwem. Ponadto nabywcy doceniaja bogata infrastrukturg towarzyszaca takim
osiedlom, o ktérej moga tylko pomarzy¢ nabywcey lokali z rynku pierwotnego. W wielu
lokalizacjach popularnoé¢ budownictwa wielkoplytowego wynika w prostej linii z
braku innych produktéow dostgpnych na rynku. Alternatywa sa mieszkania w
kamienicach (czesto przedwojennych), zwykle o watpliwym stanie technicznym.
Stagnacja w inwestycjach spéldzielni mieszkaniowych i brak zainteresowania
deweloperéw dziatalnoscig na lokalnych rynkach miast powiatowych powoduje, ze
poszukujacy mieszkania sa niemal skazani wiadnie na budownictwo z lat 70-tych.
Analizowano transakcje lokalami mieszkalnymi na terenie stosunkowo miodego osiedla
w Belchatowa a mianowicie osiedla Binkéw oraz osiedla Stonecznego, na ktorych
terenie sa budynki z konca lat 80 oraz poczatku lat 90°. Na przestrzeni ostatnich dwoch
lat zaobserwowana umiarkowana liczbe transakcji lokalami mieszkalnymi na ryku
wtérnym na terenie tychze osiedli. Najwigkszy udzial w liczbie transakcji maja lokale 2
pokojowe. Cena transakcyjna lokali mieszkalnych 1 i 2 pokojowych o powierzchni
uzytkowej w przedziale 46 — 50 m? w okresie ostatnich 24 miesigcy charakteryzuje sig
' spora rozpieto$cig cenowsg i waha si¢ od 2 150,54 z¥/m? do 3 625,38 zi/m? w zaleznosci
od stanu technicznego i standardu wykonczenia lokalu, struktury lokalu, otoczenia a
takze kondygnacji na jakiej jest posadowiony.
Zgodnie z PKZW do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktore byly
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cen
transakcyjnych

Trend zmiany
cen
transakcyjnych

Segment rynku

Wybrany obszar
geograficzny

Analiza w
zakresie wag 1

| cech rynkowych

przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie
dluzszym niz dwa lata od daty, na ktorg okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie

| cen z innych okreséw wymaga szczegétowego uzasadnienia. Z uwagi na rozwiniety rynek

na analizowanym rynku (osiedle Stoneczne oraz osiedle Binkéw) analizg objeto ostatnie 24
m-cy poprzedzajace date wyceny tj. okres od kwietnia 2016 roku.

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy

spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej (46- |

50 m?) , ktére zostaly zanotowane na przestrzeni ostatnich 24 miesigcy od daty wyceny tj. od |

kwietnia 2016 roku na terenie osiedla Stoneczne oraz osiedla Binkoéw. Przeprowadzona
analiza cen transakcyjnych wykazala trend wzrostowy na poziomie 2,95%. Zatem dane te
zostang uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.

Trend zmian cen na analizowanym rynku od
kwietnia 2016 roku do stycznia 2018 roku
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' Lokale mieszkalne 1 i 2-pokojowe zlokalizowane w budynkach wielorodzinnych, 5

kondygnacyjnych i wyzszych wybudowanych w technologii prefabrykowanej w latach
80/90-tych. Lokale znajduja si¢ na terenie tego samego osiedla — os. Binkéw oraz osiedla
sgsiedniego Stonecznego i znajduja si¢ w budynkach zlokalizowanych w bezposrednim
sgsiedztwie.

Analizowano transakcje dotyczace praw wiasnosci do lokali stanowigcych odrebne
nieruchomosci oraz spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali na terenie miasta Belchatow
na terenie osiedla Stoneczne oraz osiedle Binkow.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomo$ci sa to te cechy nieruchomosci, ktére w

' decydujagcym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkows

nieruchomosci (uscislajac: sa to sa to takie atrybuty nieruchomosci co do ktérych mozna
stwierdzi¢, ze majg wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju nieruchomosci na okreslonym
rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworza" wartosé, 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

klientéw na rynku.
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Na tym segmencie rynku istotng cecha przy podejmowaniu decyzji o zakupie lokalu jest
lokalizacja i otoczenie. Wedlug przebadanych kupujacych taczny wplyw tych cech jest na
poziomie 30-50%. Oczywiscie wplyw kazdej z cech mozna ograniczy¢ poprzez
odpowiednie dobranie modelu nieruchomosci poréwnawczych. Np. dla nieruchomosci z
sgsiedztwa wplyw lokalizacji moze by¢ nieistotny. Tak wiec kazda z cech roznicujgcych
- ma charakter lokalny i zalezy od modelu transakcji wybranych do poréwnan oraz od
segmentu rynku, ktorego dotycza. Taka tez sytuacja miala miejsce w przypadku
niniejszego oszacowania. Z uwagi na przyjecie do pordéwnania transakcji kupna —

sprzedazy lokali z tego samego osiedla oraz osiedla bezposrednio sgsiadujacego wplyw |

cechy lokalizacja zostal wyeliminowany, natomiast wplyw cechy otoczenie jest na
poziomie 15%. Szczegolnie istotng cechg zdaniem kupujacych, ktéra znaczaco wptywa na
ceng lokalu, jest standard wykonczenia lokalu. Zwykle wigze sie on z koniecznymi do
poniesienia wydatkami przed zasiedleniem lokalu. Na rynku bardzo rzadko spotyka si¢ w
| obrocie lokale o wysokim standardzie wykonczenia wnetrza. Zwykle spotyka si¢ lokale w
stanie dobrym, $rednim lub niskim. Istotno$¢ wplywu standardu wykoniczenia i
wyposazenia lokalu waha si¢ od 40%-70%. Tu na podstawie analizy rynku okreslono go

na poziomie 40%. Wplyw cechy zwigzanej z polozeniem na pigtrze w budynku |

wielorodzinnym wyniést z kolei 15%. Kolejnag cecha istotna z punktu widzenia
potencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych stanowita struktura lokalu - wplyw tej
cechy wyniost 10%. Kolejna istotng z punktu widzenia nabywcow cecha jest rodzaj
budynku rozumiany jako budynki niskiej 5 kondygnacyjne oraz wyzsze 7 i 8
kondygnacyjne. Wplyw tej cechy zostat okreslony na poziomie 20%.

W tym przypadku podstawg okreslenia wag cech w ramach rynkowych przedzialéw ich |

zmiennosci bylo odpowiednie dobranie nieruchomosci pordéwnawczych.

Na podstawie badania transakcji na rynku lokalnym stwierdzono, Ze nieruchomosci podobne
do wycenianej byly przedmiotem transakcji na rynku. Przeprowadzono analize cen transakcji zawartych w
obrocie prawami odrgbnej wiasnosci lokali oraz spéldzielczych wiasno$ciowych praw do lokali o podobnym
charakterze i przeznaczeniu. Z uwagi na umiarkowana liczbe transakcji analizg objeto okres ostatnich 24
miesigcy. Rozpietos¢ cen jest spora i na badanym obszarze rynku waha sie srednio od 2 150,54 ztdo 3 625,38 zi
powierzchni mieszkania.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nieruchomosci
szacowane;j.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami odregbnej wiasnosci lokali mieszkalnych oraz

spotdzielczych  wlasnodciowych praw zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych
nieruchomoséci na analizowanym rynku:

Tabela 2: Ceny transakcyjne lokali podobnych w Belchatowie, os. Stoneczne osiedle Binkdw:

Powierzchnia Cena Sl
Lp. Data Ulica ; 12 Pigtro | Cena [zi] 3 skorygowana
uzytkowa [m*] 1 m*[zl] 2
m- | zH]
1 | 2016-04-06 Berylowa 46,50 6 100 000,00 | 2 150,54 2213,90
2 2017-02-09 Osiedle Stoneczne 49.45 0 120 000,00 2 426,69 2 487,17
3 | 2016-08-01 Turkusowa 48,40 3 120 000,00 247934 2 548,37
4 | 2017-07-13 Berylowa 49,60 6 129 000,00 2 600,81 2 650,48
5 | 2017-03-29 | Osiedle Stoneczne 49,93 . 142 000,00 284398 2911,07
6 | 2017-02-20 Berylowa 47,90 2 153 000,00 3194,15 3272,88
7 | 2016-10-10 Turkusowa 48,40 1 161 500,00 3 336,78 342721
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2017-10-23 Berylowa 47,90 164 000,00 | 342380 3 463,38
9 | 2017-10-11 | Osiedle Sloneczne 49,65 2 180 000,00 | 362538 3 671,33
Couia - [] Comax - [

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Transakcja nr 4 w tab. nr 2 — Lokal polozony w budynku 7-kondygnacyjnym, na 6 pigtrze, lokal mieszkalny
dwupokojowy, o powierzchni uzytkowej 49,60 m’. Budynek z przedmiotowym lokalem znajduje si¢ przy ul.
Berylowej. Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu $redni. Stan zagospodarowania terenu wokot dobry.
Podjazdy oraz podejscie do budynku utwardzone, teren zielony wokot budynku zorganizowany. Budynek z
przedmiotowym lokalem znajduje si¢ w bliskiej odleglosci od ruchliwej ulicy — ulicy Staszica. A zatem
otoczenie srednie.

Transakcja nr 6 w tab. nr 2 - Lokal potozony w budynku 7-kondygnacyjnym, na 2 pietrze, lokal mieszkalny
dwupokojowy, o powierzchni uzytkowej 47,90 m?. Budynek z przedmiotowym lokalem znajduje sie przy ul.
Berylowej. Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu dobry. Stan zagospodarowania terenu wokot dobry.
Podjazdy oraz podejscie do budynku utwardzone, teren zielony wokdt budynku zorganizowany. Budynek z
przedmiotowym lokalem znajduje si¢ w bliskiej odleglosci od ruchliwej ulicy — ulicy Staszica. A zatem
otoczenie srednie.

Transakcja nr 7 w tab. nr 2 - Lokal polozony w budynku 5-kondygnacyjnym, na 1 pigtrze, lokal mieszkalny
dwupokojowy, o powierzchni uzytkowej 48,40 m*. Budynek z przedmiotowym lokalem znajduje si¢ przy ul.
Turkusowej. Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu dobry. Stan zagospodarowania terenu wokoét dobry.
Podjazdy oraz podejscie do budynku utwardzone, teren zielony wokét budynku zorganizowany. Budynek z
przedmiotowym lokalem znajduje si¢ w glebi osiedla z dala od ruchliwych ulic. A zatem otoczenie dobre.

8. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna-sprzedazy spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej (46-50 m?) , ktore zostaly zanotowane
na przestrzeni ostatnich 24 miesigcy od daty wyceny tj. od kwietnia 2016 roku na terenie osiedla Sloneczne oraz
osiedla Binkéw. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala trend wzrostowy na poziomie 2,95%.
Zatem dane te zostang uwzglednione przy ustalaniu wplywu trendu czasowego na cene nieruchomosci.
8.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci w podej$ciu poréwnawczym

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W przypadku,
gdy nieruchomosé o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru cen
transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade estymacji mozna
zastosowac dla potrzeb okrelenia hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwo$é taka dotyczy wyjatkowych
przypadkow okreslania wag cech rynkowych. Taka sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowe;
nieruchomosci. Zatem istniala konieczno$¢ dokonania estymacji cech nieruchomosci o cenie minimalnej i
maksymalnej. Procedura estymacji cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza
tabela nr 3.
Tabela 3. Estymacja cen nieruchomosci Cuin 1 Cmax pod katem ich cech rynkowych

Ocena cech
Ocena cech Ocena cech | nieruchomosci Ocena cech
nieruchomosci | nieruchomosci | hipotetycznej nieruchomosci Wektor Wektor
o cenie o cenie o wszystkich hipotetycznej o transakcji transkacji
transakcyjnej | transakcyjnej cechach wszystkich cechach | minimalny - | maksymalny
minimalnegj | maksymalnej | najgorszych najlepszych Vmin - Vmax
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Stan techniczny
standard 40%
wykoriczenia lokalu 1 3 1 3 0,000 0,400
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Pigtro 15% 1 3 1 3 0,000 0,150
Rodzaj budynku 20% 1 g 1 2 0,000 0,200
Otoczenie 15% | 1 1 2 0,000 0,000
Struktura lokalu 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
Razem 100% 2213,90 3 671,33 0,000 0,850
Réznica 0 -1 Kd 2 213,90

Kg 3 928,52
Skala ocen: od 1 do 3 Rozstep estymowany | 1 714,62

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto cene 1m? Na podstawie danych zawartych w tabeli nr 2 przyjeto
nastepujace dane wyjsciowe:

Cena minimalna estymowana: Cena maksymalna estymowana:

C min=2 213,90 zV/m? C nax=3 928,52 zl/m?
AC = C max_eg( = C min_est = 3 928,52 zl/mz_ 2 213,90 Zl/mz = 1 714,62 Zl/mz

Przyj¢to nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegoOlnych cech rynkowych.

Tabela 4. Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

Udzial cech AC Poprawki
Cechy o (‘c:: gi))/ v Zakres kwotowy udzialu | Liczba przedzialéw Skok poprawki [zL.]
cechy w Delta C [zl.] poprawki pop *

Stan techniczny
standard wykorniczenia 40% 685,85 2 34292
lokalu
Pigtro 15% 257,19 2 128,60
Rodzaj budynku 20% 342,92 1 342,92
Otoczenie 15% 257,19 1 257,19
Struktura lokalu 10% 171,46 1 171,46
Suma 100% 1 714,62

Tabela 5. Cechy poszczeg6lnych transakcji wybranych do poréwnat i nieruchomosci wycenianej

Wyceniana

nieruchomosé Berylowa Turkusowa Berylowa

Cechy

Stan techniczny
standard $redni dobry dobry $redni
wykonczenia lokalu

Pigtro bardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre srednie
Rodzaj budynku dobry Sredni dobry $redni
Otoczenie Srednie Srednie dobre $rednie
Struktura lokalu Interpolacja* dobra dobra dobra

* Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacyi, gdy nieruchomosc o cenie minimalnej ma
oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomosé o cenie maksymainej ma oceny najlepsze i gdy ocena cech
szacowanej nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen. W przypadku przedmiotu wyceny taka sytuacia ma
migjsce dia cechy struktura lokalu w zwigzku z tym, iz w przedmiotowym lokalu z jednego pokoju zrobiono dwa pokoje w
amfiladzie.
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Tabela 6. Okreslenie warto$ci wycenianego lokalu

- Zakres Skok

Cechy Wagi kwatiny Rk Berylowa Turkusowa Berylowa
Stan techniczny
SO 40% 685,85 342,92 -342,92 -342,92 0,00
wykonczenia
lokalu
Pietro 15% 257,19 128,60 0,00 0,00 257,19
Rodzaj budynku 20% 342,92 34292 342,92 0,00 342,92
Otoczenie 15% 257,19 257,19 0,00 -257,19 0,00
Struktura lokalu 10% 171,46 171,46 -85,73 -85,73 -85,73
Suma 100% 1714,62 -85,73 -685,85 514,39
Cena m?* (zl) 3272,88 342721 2 650,48
Cena 1 m® z uwzgl. poprawek (zl) 3 187,15 2 741,36 3 164,86
Cena skoryg. 1 m? (zl) 3 031,12
Wartosé lokalu mieszkalnego [zl] 145 190,79

Wartosé rynkowa 1 m? prawa wlasnosci lokalu nr 6, stanowigcego odrebng nieruchomosé potozonego w
Belchatowie w budynku przy ulicy Berylowej 11, wraz z udzialem w wysokosci 5286/276388 czgsci, w prawie
wiasnosci dziatki gruntu nr 340/2 w obrgbie 14 oraz takim samym udziatem w czgsciach wspdlnych budynku i
urzadzen, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali, dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadlosciowym obliczono wedilug wzoru:

_ »cena lzczna skoryg.z uwzgl popraweh
Wgn = -

Wan = (3 187,15 zi/m? + 2 741,36 zi/m?* + 3 164,86 zi/m?>)/3 = 3 031,12 z/m’

Zatem warto$¢ rynkowa prawa odrebnej wilasnosci do lokalu mieszkalnego nr 6, polozonego w
Belchatowie przy ulicy Berylowej 11 ustalona dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym okreslono
wedlug nastgpujacego wzoru:

Wer=P * Wiy
gdzie: P — powierzchnia lokalu

Wi =47,90 m* x 3 031,12 zl/m?*= 145 190,79' zi

Oszacowana podejsciem porownawczym, metodq poréwnywania parami dla celu sprzedazy w postepowaniu
upadlosciowym, wartos¢ prawa wiasnosci lokalu nr 6 stanowigcego odrgbnq nieruchomosé, wraz z udziatem
w wysokosci 5286/276388 czesci, w prawie wlasnosci dzialki gruntu nr 340/2 oraz takim samym udzialem w
czesciach wspolnych budynku i urzgdzen, ktore nie stuiq wylgcznie do uZytku wlascicieli lokali polozonego w
Belchatowie przy ulicy Berylowej 11, w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

145 000 zi

slownie: sto czterdziesci pig¢ tysigcy zlotych

! Uwaga: Wszystkie obliczenia s dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zackraglenia wynikdw sg dokonywane na
ostatnim etapie obliczen, ktdrych doktadnos¢ jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku. Zwigzany z tym biad obliczen powinien byc
mniejszy niz 0,1%.
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9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

L.

W swietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartoé¢é w pelni odzwierciedla
aktualny stan rynku tego rodzaju praw do nieruchomosci.
Przy wycenie prawa wlasnosci do lokalu nr 6 przy ulicy Berylowej 11 w Belchatowie do poréwnan
przyjeto transakcje obrotu prawami do lokali oraz spétdzielcze wlasnosciowe prawa z rynku wtornego z
ostatnich 24 miesi¢cy, z tej samej okolicy, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlaty cechy
podobnych praw. Z uwagi na dobdr transakcji poréwnawczych wyeliminowano nastgpujace cechy:
lokalizacja, pomieszczenia przynalezne, powierzchnia uzytkowa lokalu.
Oszacowana podejsciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami dla celu sprzedazy w
postgpowaniu upadtosciowym, wartos¢ prawa wiasnosci lokalu nr 6 stanowigcego odrebna nieruchomosc,
wraz z udzialem w wysokosci 5286/276388 czesci, w prawie wlasnosci dziatki gruntu nr 340/2 oraz takim
samym udzialem w czgéciach wspélnych budynku i urzadzen, ktore nie shizg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali potozonego w Belchatowie przy ulicy Berylowej 11, w zaokragleniu do pelnych tysiecy
zlotych wynosi:

145 000 zi

slownie: sto czterdziesci pigc tysiecy zlotych

Otrzymana w procesie wyceny warto$¢, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i uwzglednia ceny przecigtne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy z dnia
dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

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

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dzien 26 marca 2018 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ bledy
zaokraglen.

Zdjgcia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 22 lutego 2018 roku, wtedy takze autor dokonat
ogledzin budynku, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktoérych nie mozna byto
stwierdzi¢ podczas ogledzin. Zaklada, ze wszystkie udzielone mu informacje s zgodne z prawdg oraz ze
nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wplynaé na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, w przypadku watpliwosci obowiazuja
zapisy UoGN lub RWNSOS.

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

. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy

majatkowe -ehowigzkowym ubezpieczeniu oraz 0 fak(:le posiadania polisy PZU S.A. Milena
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Operat szacunkowy prawa odrebnej wlasnosci lokalu nr 6 — Belchatow. ul. Berylowa 11

11. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w calosci lub w czeéciach dostarczonych nam

dokumentéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
12. Okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen nieruchomosci.
13. Operat zawiera 23 (stownie: dwadziescia trzy) ponumerowane strony oraz zafgczniki.
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