Rzeczoznawcey majgtkowy Zlecenie Syndyka

Biegla Sadu Okrggowego w Lodzi masy upadiosci

mgr inz Krystyna Zlotnicka pana Huberta Sidowskiego
uprawnienia pafistwowe Nr 1306 nadane przez
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
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OPERAT SZACUNKOWY

z okre$lenia wartosci tynkowej prawa wilasnogci
do nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej

polozonej w Tomaszowie Mazowieckim woj. lodzkim
adres: przy ul. Spalskiej Nr112A lokal Nr II
Oznaczenie wedhug katastru: dziatka gruntu lokal mieszkalny
- jednostka rejestrowa: G63
- nazwa obrebu: 5
- numer ewidencyjny dziaiki 77/5
Numer ksiegi wieczystej: PT1T /00042589 /7 PT1T/00073069/2

na podstawie dziatu 11 ksicgi wieczystej:
BARBARA JADWIGA J EZIORSKA
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Wyciag z operatu szacunkowego

Ip. nazwa opis
1 | opis przedmiotu Tomaszéw Mazowiecki woj. dodzkie ul. Spalska Nr112A lokal Nr 11
wyceny
Oznaczenie wedlug katastry nieruchomosci:
dziatka gruntu lokal mieszkalny
Jjednostka rejestrowa: G353
nazwa obrebu; 5
Nr dzialki gruntn: 775
powierzchnia dziatek: 0,1875ha
KW Nr PTIT /00042589 /7 PT1T/00073969/2
Przedmiotem oszacowania Jest prawo whasnosei do nieruchomogci
lokalowej niemieszkalne; zlokalizowanej na parterze budynku biurowo-
warsztatowego 7 lat 70 XX wieku, rozbudowanego i nadbudowanego
w latach 2008/2009r.
0 powierzchni uzytkowej lokaly niem ieszkalnego :
pu 24,23m’*(wg KW ¥/
2 jcel do celu upadtodci,
3 |prawa przystuguja na podstawie dziatu 11 ksiegi wieczystej ,
4 | rodzaj praw nieruchomos$é lokalowa
5 ) oszacowana wartosé Wartosé rynkowa prawa wlasnosdcei do nieruchomogci lokalowej
rynkowa niemieszkalnej polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul.
Spalskiej Nr 112A lokal Nr IT
wedtug stanu z dnia wizji ti.08 grudnia 2016r..
i cen rynkowych na dzien oszacowania tj.28 grudnia 2016r.
podejsciem dochodowym metody inwestycyjna technika kapitalizacji
prostej
okresiono w zaokragleniu na ca:
76 00021,
( slownie siedemdziesiat szesé tysiecy zl.).
6 | data na kiéra okreslono | 28 grudnia 2016r.
wartosé
7 | data sporzadzenia 28 grudnia 2016r.
operaty
8 | uprawnienia autora mgr inz. Krystyna Zloticka
operatu uprawnienia zawodowe w dziedzinie Szacowania nieruchomosdci
nadane przez MGPiB e
swiadectwo Nr 1306 z grudnia 1994r. aﬁ( &MM&
9 | podpis TZeCZOZNawey

majatkowego
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Zlecenie Syndyka masy upadiodci pana Huberta Sidowskiego
sygn. akt .........

Spis tresei

1.

10.
11,
12,
13.

Przedmiot § zakres operatu
L.1. Przedmiot operatu

1.2. Zakres operatu

Cel operatu

Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna

3.2. Podstawa materialna

3.3. Zrédla danych merytorycznych

Istotne daty

Opis i okreslenie stanu

5.1. Stan prawny

5.2. Stan techniczno — wytkowy
Przeznaczenic w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Przedstawienie sposoby wyceny

7.1. Wybor podejscia

7.2. Metody i techniki szacowania

7.3. Uzasadnienie wyboru podejécia

7.4. Rodzaj okreslanej wartosci rynkowej
Analiza i charakterystyka rynku praw

8.1. Okreslenie rynku praw

8.2. Badanie rynku

8.3. Wykaz praw przyjstych do poréwnania
Okreslenie wartosei rynkowej praw

9.1. Okreslenie wartogci granicznych

9.2. Opis nierachomosci i ich cech rynkowych
9.3. Okreflenie procentowego wplywu cech rynkowych na wartoss
9.4. Okreslenie wartogci rynkowej

Wynik koncowy wyceny

Whioski i uzasadnienia

Klauzule i ustalenia dodatkowe

Zalgczniki
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Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiepo

sygn, akt.........

1 Przedmiot i zakres eperaty
LY. Przedmiot operatu

1.1.1 | rodzaj praw Prawo wilasnosci do nieruchomosei lokalowej
L.1.2 | adres Temaszow Mazowiecki woj. l6dzkie ul. Spalska Nr112A

tokal Nr IT

Jjednostka rejestrowa | nazwa | Nrewid. dziatki powierzchnia
1.1.3 | oznaczenie wg katastru obrgby | W& MODGIK

G353 5 77/5 0,1875ha
1.1.4 | Nr KW dziatki grunty PTITA0042589 / 7
[ .15 [Nr KW lokalu PT1T/00073069/2 #

1.2, Zakres operatu
Operat obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci lokalowej
niemieszkalnej. Wycena dotyczy wylgcznie praw do niernchomosci i nie obejmuje rzeczy ruchomych
i urzadzen nie zwigzanych z gruntem .
2, Cel operatu
Celem operatu jest okreslenie wartosei rynkowej praw do celu upadiosci,
3. Podstawy opracowania
3.1.  Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 08.12.201 5. syndyka masy upadiosci na wykonanie opracowania,
3.2, Podstawa materialna
- Ustawa z dnia 21 sierpnial997r. o gospodarce nieruchomogciami (jednolity tekst Dz, Ust.
Nr 102 poz. 651z 2010r.--- z¢ zmianami),
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnja 21 wrzednia 2004r. w sprawie szczegolowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. Ust. Nr.207, poz. 2109).----ze zmianami,
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. Ust. Nr 16, poz. 93 z poniejszymi
Zmianami),
- Ustawa prawo upadiosciowe i naprawcze ( Dz. Ust. z 20031 Nr 60 poz.535) z pézniejszymi zmianami.
witym art.319 ust.4 1 art.320 ust.3.
Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. Ust. nr 19, poz. 147
Z poznigjszymi zmianami),
- Dziennik Urzedowy. Ministra Infrastruktury Nr 1 z 4 stycznia 2010r,
- Normy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych,
3.3.  Zrédla danych merytorycznych
3.3.1. O przedmiocie wyceny
- lustracja w terenie wykonana w dniu 08 grudnia 2016 r .w obecnosci: pana Wiestawa Jeziorskiego,
syndyka i bieglej .
- dane z ksigg wieczystych ,
- dane z ewidencji gruntéw,
- informacja o zapisie w studium,
~ dokumenty przedtozone w dniu wizji ,( w tym projekt wyodrebnienia samodzielnych nieruchomosgci
lokalowych niemieszkalnych,
3.32.  Orynku praw

danych, ktérej autor opinii Jest sygnatariuszem,
- hotowania cen transakcyjnych praw do nieruchomogci lokalowych podobnych do wycenianej
prowadzone przez urzedy skarbowe,
- Notowania cen ofertowych z prasy lokalnej i specjalistycznej oraz biur obroty nieruchomosci uzyskane
Za posrednictwem internetu,
3.3.3.  Materialy pomocnicze
- »Gospodarka nieruchomosciami orzecznictwo”, Wydawnictwo Prawnicze »LEX”,
- analizy wiasne autora operatu o cenach transakcyjnych
4. Istotne da

4.1 | data sporzadzenia operatu 28 grudniz 2016r.

4.2 | data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu operatu 28 grudnia 2016r.
4.3 | data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w operacie stan 08 grudnia 2016r.
4.4 | data dokonania ogledzin 08 grudnia 2016r,
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Zlecenie Syndyka magy upadlosei pana Hubertn Sidowskiego

sven, akt ....... .s

Stan prawny

Prawo do nieruchomosci lokalowej posiada wrzadzong Ksigge Wieczysia o Nr PTIT/0007 3069/2
prowadzong przez V Wydziat Ksigg Wieczystych w Tomaszowie Mazowieckim
Badanie z Ksiggi Wieczystej z dnia 28-12-2016 znajduje si¢ ponizej.

Dzial I---—-- oznaczenie nieruchomosci
miasto Tomaszéw Mazowiecki ul. Spalska 112A
lokal niemieszkalny II, magazyn 1 tazienka ,w-c 1
kondygnacja 1
powierzchnia lokalu 24,23m?
Dziat I-Sp. Spis praw zwigzanych
Udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu
2423 / 28153 Z NIERUCHOMOSCI KW PTI1T/ 00042589 /7
Dzial 11 ---—- wlasna$é
BARBARA JADWIGA JEZIORSKA
Dzialy III ----prawa, roszezenia i ograniczenia
inny wpis

1) OSTZREZENIE O TOCZACET SIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSC PROWADZONE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM PAWLA $WITKOWSKIEGO PRZECIWKO DEUZNIKOWI BARBARZE
JEZIORSKIE].

2) DODANOG KOLEJNEGO WIERZYCIELA KTORY PRZYLA(;ZYL SIE DO EGZKUCJI Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE (KM 863/16). SKARB PANSTWA - STAROSTA
TOMASZOWSKIL, TOMASZOW MAZOWIECKI.

Dzial 1V ---hipoteka

1) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYJNA519000,00 (PIECSET DZIEWIRTNASCIE
TYSIECY) ZY..ZABEZPIECZENIE SPLATY KREDYTU WRAZ Z ODSETKAMI
TERMIN ZAPLATY 2011-05-19,

2) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA ZWYKEA 850000,00 (OSIEMSET PIECDZIESIAT
TYSIECY) ZX.. ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI GLOWNE] TERMIN ZAPLATY 2025-04-01

J) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYINA 170000,00 (STO SIEDEMDZIESIAT
TYSIECY) ZL.. ZABEZPIECZENIE ODSETEK, OPLAT QRAZ, KOSZTOWTERMIN ZAPLATY
2025-04-01

4) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA 158600,00 (STO PIECDZIESIAT OSIEM TYSIECY)
ZY.ZABEZPIECZENIE ODSETEK, OPLAT ORAZ KOSZTOW.

5) HIPOTEKA PRZYMUSOWA LACZNA 42900,00 (CZTERDZIESCI DWA TYSIACE
DZIEWIECSET) ZE. OPLATA NA PRZEKSZTALCENIE PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO W PRAWO WLASNOSCI,

Prawo whasnosci dziatki grunty posiada urzadzong Ksigge Wieczysta
o NrPT1T /00042589 /7 prowadzong przez V Wydzial Ksiag Wieczystych w Tomaszowie
Mazowieckim. Badanie z Ksiggi Wieczystej z dnia 28.12.2016r. znajduje si¢ ponizej,

Dzial I-—-----oznaczenie nieruchomosci
miasto Tomaszéw Mazowiecki ul. Spaiska 112A
tereny Bi inne tereny zabudowane.
dziatka Nr 77/5
powierzchnia 1875m?
budynek 3 kondygnacyjny handlowo-ustugowy
spis wyodr¢bnionych lokali
inny budynek niemieszkalny 1 kondygnacyjny.
Dzial I-Sp. Spis praw Zwigzanych
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE HI
INNEJ KSIEG]I WIECZYSTEJ
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Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberta Sidowskiego

sygn. akt .........

SLUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NIEOPLATNIE NA CZAS
NIEOZNACZONY NA RZECZ KAZDOCZESNEGO WLASCICIELA DZIALKI NR
DZIALKI NR 77/5 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJSCIA I PRZEJAZDU PRZEZ
CALA DZIALKE NR 774.

Daziat IT -—---- wlaanéé
WLASCICIELE WYODREBNIONYCH LOKALI
2423/28153 1,2,3.4,5,6

Dzialy III ----prawa, roszczenia ograniczenia
brak wpisu

Dziat IV ---hipoteka
OBCIAZONA JAK WKW PT1T/00073069/2

Zgodnie z :Art. 313 ust. 2 Ustawy Prawo upadio$ciowe

Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszezen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych sedziemy-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore 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, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziah:
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

Nalezy zatem stwierdzié, i wskutek sprzedaily wycenianej nieruchomoici opisane powyzej
hipoteki ujawnione w dziale IV ksiegi wieczystej wygasna.”

Stan techniczno — uzytkowy
Opis polozenia

Wojewddztwo lodzkie jest jednym z 16 wojewédztw, polozone jest w centralnej czedci kraju,
Utworzone zostalo w 1999, Polozone Jest w Srodkowej Polsce,

Sgsiaduje z wojewddztwami: wielkopolskim, kujawsko-pomorskim, mazowieckim, §wigtokrzyskim,
slaskim, opolskim.

Zajmuje 18 223 km® powierzchni, zamieszkuje 0k.2676 tys. mieszkancow.

Administracyjnie dzieli si¢ na 20 powiatéw, 3 miasta na prawach powiatéw, 177 gmin.

Stolica wojewodztwa i najwigkszym miastem jest £.6dz,

wojewodztwo fodzkie miaste Tomaszéw Mazowiecki
o
. T
zachodnio- . v manweeskis | .
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by, .k_'? :.__“ehpdq.‘a_. .- mwx‘kig
a dma{_piu;_ -fubal ety
np-n;'d:ie Saplie - . .

" matopalskia

Miasto Tomaszéw Mazowiecki

To miasto polozone na potudnie od Lodzi w woj. fodzkim odlegtosci ok.60km w bliskosci Zalewu
Sulejowskiego. Polozenie geograficzno-turystyczne miasta sprzyja inwestowaniu w nieruchomosci
siedliskowe i rekreacyjno-turystyczne.

Wg danych na 2015r.miasto zamieszkate Jest przez ca 64 ty$ ludnosci co

stawia je na czwartym miejscu pod wg ludnosci i széstym powierzchni.

Polozenie miasta w sasiedztwie autostrad i bliskos¢ stolicy i Lodzi sprawily ,iz fokuja sig tu firmy
dystrybucyjne. Jednak mimo tego wg danych Powiatowego Urzedu Pracy na pazdziernik 2016r.stopa
bezrobocia jest tu wyzsza niz w woj. t6dzkim i w Polsce i tak byto na przestrzeni ostatnich lat.
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Zlecenie Syndyka masy upadtosci pana Huberta Sidowskiego

syen. akt.........

Powoduje to lokowanie cen nieruchomosci na niskim poziomie wobec innych regiondw kraju.
Lokalizacja, Wyceniana nieruchomoé¢ lokalowa zlokalizowana jest w Tomaszowie Mazowieckim przy
ul. Spalskiej 112A poza centrum na terenach peryferyjnych zurbanizowanych.

Budynek w ktorym zlokalizowano wyceniany lfokal mieszkalny polozony jest w oddaleniu od ulicy

na jednej dziatce gruntu .
dzialce w miedcie.

Glowacka i Wspainicy™ ™ " Ralex Metal

Wypis Z rejestru gruntéw z dnia23,12.2016r,
Jednostka rejestrowa G353
informacja o dzialce gruntu:

Nr dzialki ARK rodzaj uzytku pow. ha pow. dziatki ha

75 135 Bi 0,1875 0,1875

informacja o budynkn

ilosé ' b
Nt budynku adres rodzaj budynku kondygnacji pow. zabudowy m
79 Spalska 112A 3/0 98
handlowo -
ustugowe
80 Spaiska 112A pozostale 10 133
budynki
L niemieszkalne

Elementy sgsiedziwa. W najblizszym sasiedztwie nieruchomosci zlokalizowane s3 nieruchomosci
ustugowo-handlowo-przemyslowe zlokalizowane wzdhz glicy.

Sa to firmy réznych branz powstate najczesdciej po upadlosciach lub po przemianach ustrojowych.
Wiéréd sgsiadujacych branz sg firmy handlowo-ustugowe, sklepy, siedziby firm (biura).

Dziatka graniczy =z terenami zabudowanymi podobnie i gruntami Skarbu Pafistwa/

W dalszym sasiedztwie znajduje sie zbieg z ulicg Zelazng i Dworcowa.

Uzbrojenie terenu, Ulica Spalska 112A przy ktérej zlokalizowana jest nieruchomos¢, na tym odeinku
ma nawierzchnig utwardzona z ruchem kotowym i wyposazona jest w media migjskie ,

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w drugim rzedzie od ulicy.

Dojazd jest dogodny ,ulicami utwardzonymi z centrum miasta w tym ul. Spalsks,

Dojazd do dziatki wspélny poprzez dziatkg potozong bezposrednio przy ulicy o Nr 774.

Powyzsze zawiera dziat I Sp. z KW PT1T / 00042589 / 7 o shuzebnoici PRAWA PRZEJSCIA
IPRZEJAZDU.

Teren nieruchomoéci jest plaski ,ogrodzony ogrodzeniem z elementéw prefabrykowanych betonowych,
z wejsciem i wjazdem od ulicy .

Wg ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczona jest:

Nr 77/5

obr¢b 5

powierzchnia 0,1875ha

Krystyna Zlotnicka, uprawnienia panstwowe Nr 1306 str. 7




Zlecenie Syndyka masy upadiosei pana Huberta Sidowskiego
syen. akt.........

Wg ewidencji gruntéw dziatka oznaczona Jest jako uzytek Bi-—co oznacza inne tereny budowlane,
Rodzaje uzytkow okresla § 68 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r,
w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U, Nr 38 poz. 454) oraz zatgeznik Nr 6 do tego Rozporzadzenia,

Teren jest plaski o ksztalcie czworobokuy .

Teren nieruchomosci jest ogrodzony ogrodzeniem z elementéw prefabrykowanych betonowych,

z wejsciem i wjazdem od ulicy .

Na terenie znajduja sig utwardzenia betonowe o pow. ca 1000m’ i stanowigce parking dla lokali ,
Przyjmuje sig na 100m’ okolo 5 miejsc parkingowyeh stad dia 1600m? przyjeto 50 miejsc parkingowych.
Media miejskie w postaci instalacji energii elektrycznej , wody, $cieki odprowadzone sa do szamba.,
Zabudowa dziaiki zlokalizowana jest z lewej strony od wjazdu z tytu przy granicy.

AZ

F%%%a dzialki i lokalizacja lokalu( mapa zagospodarowania terenu wykonana

522, Opis budynkéw, w ktérym zlokalizowana jest nieruchomosé lokalowa
Wg ewidencji gruntéw i budynkéw sg to dwa budynki :
Budynek o Nr inwentarzowym 79 o trzech kondygnacjach naziemnych,( niepodpiwniczony).
(jednopietrowy z poddaszem uzytkowym) o powierzchni zabudowy pz 98 m®.
W powyzszym budynku wyodrebniono samodzieine lokale niemieszkalne -
NrE  pu24,55m’ ( dwa pomieszozenia)parter,
Nrll pu 24,23m2(magazyn +azienka + W-C) parter
Nr1V pu 10,15m°(1 pomieszczenie) [ pietro
NrV  pu45,51m’(2 pomieszezenia) I pietro
Nr VI pu61,29m’(1 pomieszczenia) poddasze
razem :165,73 m®

Budynek o Nr inwentarzowym 80 parterowy ,niepodpiwniczony dobudowany do budynku powyzej.
0 powierzchni zabudowy pz 133 m°,

W powyzszym budynkn wyodrebniono samodzielny lokal niemieszkalny :

Nr Il pu 115,80m* (garaz + 3 magazyny)partet.

taczna powierzchnia wyodrebnionych lokali: (165,73 +115,30)=281,53m*

Budynek powstat ok lat 70tych XX wicku,

Ok.20081/2009 r .budynek zostat nadbudowany, rozbudowany i poddany modernizacji,
W roku 2012 dec.145/2012 budynek zostat oddany do uzytkowania.

Konstrukcja budynku jest mieszana.

Sciany zewnetrzne sa warstwowe z siporeksu ocieplone od Zewnatrz,

Sciany wewnetrzne sa z cegly,

Strop nadbudowany drewniany na ruszcie stalowym,

dach w konstrukcji drewnianej ocieplony z pokryciem z blachy,

stolarka okienna PCV drzwiowa drewniana.

Krystyna Ziotnicka, uprawnienia panstwowe Nr 1306 str. 8




Zlecenie Syndyka masy upadio$ci pana Huberta Sidowskiego
sven. akt .........

posadzki rézne, w tym z terakoty ,betonowa.

Wykoriczenie inne w biurach ime w czgbcei garazowej.

klatka schodowa reprezentacyijna.

Czgs¢ lokali posiada wspdlne sanitariaty na patterze.

Budynek wyposazony jest w instalacje : ee, wod-kan, tel, co lokalne z wiasnej kottowni, wentylacje.
Budynek odebrano Dec. Nr 145/2012r.z dnia 17. 10/2012r PINB/7353/12326/3176/TP/12.

widok budynku od frontu

pzedbuynkie iklizowany Jest utwardzony la parkigowy ok. 1000m
dochod z parkowania doliczono do czynszu proporcjonalnie do powierzchni lokali

tyt budynku i widok sasiedniej nieruchomosci
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widok Klatki schodowej

samodzielny lokal niemieszkalny Nr IT polozony jest na parterze w budynku
dwukondygnacyjnym z poddaszem uzytkowym oznaczonym Nr 79

lokal posiada wejscie z zewnatrz budynku od frontu.

ponizej zataczono rzut lokalu.
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ryzowanej dokumentaciji technicznej autorstwa Biura ustug proj. AZ-PRO
-

lokal skiada si¢ z 3 pomieszczen:
Nr 6 oznaczonego na rzucie jako magazyn odziezy czystej pu 21,46m*
Nr 7 fazienka +we Nr 8 odpowiednio( 1,73+ 1,04) pu 2,77m’

razem: pu 24,23m’( wg dokumentacji technicznej).
wg KW jw.

WLASCICIELE OBJETEGO TA KSIEGA LOKALU SA WSPOLWEASCICIELAMI

W 2423 /28153 CZESCIACH CZESCI BUDYNKOW I INNYCH URZADZEN, KTORE NIE

SLUZA WYLACZNIE DO UZYTKU WEASCICIELY POSZCZEGOLNYCH LOKALI ORAZ W TAKIEJ
SAMEJ CZESCI DZIALKI GRUNTU O NR 77/5 Z NIERUCHOMOSCI KW PTIT/ 00042589 / 7

Opisu stanu dokonane :
wg stanu na dzief wizji tj. grudzien 2016r.

Sposob uzytkewania: pomieszczenie szatni z zapleczem socjalnym.( okno i wejscie bezposrednio
z poziomu Q).

Standard wykoticzenia :na $cianach lamperia w sanitariacie terakota, media: ee, wod-kan co.
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6.0Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Miasto Tomaszéw Mazowiecki nie posiada miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z art.154.ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZINNEGO LUB DECYZII O WARUNKACH ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

Wedhug studivm uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa
Mazowieckiego (zatacznik Nr 1 do uchwaly Rady Miejskiej Nr L1/445/09 z dnia 18 grudnia 2009r .
powyZsza lokalizacja znajduje si¢ w terenie strefy zurbanizowanej oznaczonej

symbolem U stanowigcej tereny zabudowy uslugowej.

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Zasady wyceny do upadiosci
Zasady wyceny dla celu upadlosei
Zgodnie z ustawg prawo upadiosciowe i naprawcze w tym:
art.319 ust.4
Jezeli skladniki przedsiebiorstwa sa obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rej estrowym, zastawem
skarbowym, hipoteka morskg lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw
i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podaé, ktére z tych praw pozostaja w mocy po
sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz wartosé skladnikéw nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci
poszezegolnych sktadnikow obcigzonych do wartosci przedsicbiorstwa.
art.320 ust.3.
W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartoéé przedsigbiorstwa w calo$ci oraz jego
zorganizowanych czgsci, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.
Hipoteki ujawnione w dziale IV KW wygasaja si¢ w dniu sprzedazy.

7.2, Metody i techniki szacowania

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie szczegétowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego do okreslania wartosci rynkowej nieruchomoéci
stosuje si¢ podejscie poréwnaweze albo podeiscie dochodowe.
Jesli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejs¢ wyszezegéinionych powyzej do
okreslenia wartosci rynkowej stosuje sie podejécie mieszane,

Podejscie Metoda Technika

Poréwnywania parami
Poréwnawcze Korygowania ceny $redniej
Analizy statystycznej rynky
Kapitalizacji prostej

Inwestyeyijna
7 DCF
Dochodowe o ,
Kapitalizacji prostej
Zyskow
DCF
Pozostalodciowa
Szezegdlowa
Mieszane Kosztow likwidacji Elementow scalonych
Wskaznikowa
Wskaznikdéw szacunkowych gruntow
Szczeghlowa
Kosztéw odtworzenia Elementéw scalonych
Kosztowe Wskaznikowa
Szczegdlowa

Kosztéw zastapienia
Elementdw scalonyvch
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»Przy stosowaniu podejseia poréwnawczego konieczna Jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosei wplywajacych na poziom ich cen.”

»W podejéciu poréwnawezym stosuje sie metode pordwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej atbo metodg analizy statystycznej rynku.”

Przy stosowaniu podejécia dochodowego konieczna jest znajomosé dochodu

{uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw lub innych dochodéw

z nieruchomosci stanowiacych przedmiot wyceny oraz z nieruchomogci podobnych.”

»W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyina albo metode zyskow.”
“»Metode mwestycying 1 metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochod6w.

»W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostalosciowa, metode kosztéw likwidacji metode
wskaznikéw szacunkowych gruntéw.

Definicja wartosci rynkowe;j :

Jest to przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku ustalona

z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy speinieniu nastepujgcych warunkéw,

1) Strony byly od siebie niezalezne , nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy.
2) Uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku

i wynegocjowania warunkéw umowy .

Zgodnie 7 normg zawodows okreslono warto$é dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
Uzytkowanie to moze stanowié kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na
innym sposobie uzytkowania.

Najkorzystniejszy sposéb uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci ktére jest fizycznic mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszezalne
ekonomiczne oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartodé .

Po dokonaniu analizy warunkéw otoczenia stanu prawnego ckonomicznego oraz przeanalizowaniu cech
fizycznych nieruchomosci uznano iz obecny sposéb uzytkowania nieruchomosci jest optymalnym
sposobem wykorzystania .

73.  Uzasadnienie wyboru podejscia

Wartos¢ nieruchomosei okreslono podejéciem dochedowym z uwagi na fakt braku dostatecznej ilogci transakcji
podobnych do zastosowania podejécia porownawczego.

W podejsciu dochodowym zastosowano metode inwestycyjng technike kapitalizacji prostej.

W zalgczniku opracowania dokonano w tabeli Exel oszacowania wszystkich 6-cin wyodrebnionych lokali.

7.4.1 Opis metody inwestycyjnej zgodnie § 7 pkt.2 RRM
Metode inwestycyjng stosuje sig przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢
doch6d z czynszéw najmu lub dzierzawy kt6rego wysoko$é mozna ustalié na podstawie analizy ksztaltowania sie
stawek rynkowych czynszow,
W powyzszym opracowaniu zastosowano podejscie dochodowe - metode inwestycyjng, technike kapitalizacji
prostej.
Stawke czynszu okreslono z rynku,
Oszacowania dokonano przyjmujac zalozenia opisane ponizej,

Okreslenia dokonano w oparciu o dane o stawce rynkowej najmu,

Stope kapitalizacji oszacowano z rynku kapitatowego ( z uwagi na brak mozliwosci okreslenia z rynku
nieruchomosdci podobnych).

Warto$¢ rynkowa okreslona tg metods obejmuje warto$é gruntu z jego czedciami skiadowymi.
Warto$¢ prawa wlasnodci do nieruchomosci okre§tono ze wzoru:

v=2
R

gdzie: V  -wartosé rynkowa nieruchomosci,
D -dochod roczny z nieruchomosci netto,
R -stopa kapitalizacji,
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7.5 Okreslenie stopy kapitalizacji
Stopa kapitalizacji jest parametrem przeksztatcajacym generowany dochéd w warto$é rynkows.
Odwzorowuje ona roczng dochodowosé nieruchomosci i uwzglednia wszystkie ryzyka zwigzane
2z osigganiem dochodu.
Stope kapitalizacji okreslono na podstawie rynku kapitalowego z uwagi na brak mozliwosci jej okreslenia
z rynku nieruchomoéci przyjmujac nastgpujaca zalemosé:
R=r+q

gdzie: R - oznacza stope kapitalizacji, rozumiang jako relacja rocznego dochodu, generowanego przez.
nieruchomosé do ceny transakcyjnej tejze nieruchomosci,
r - stopa dyskontowa, rozumiana jako akceptowana przez inwestoréw stopa zwrotu,
q - roczay wzrost (spadek) dochodu generowanego przez nieruchomosé.

Do okreslenia stopy dyskontowej postuzono sie modelem sumowania réznych rodzajéw ryzyka:
=Ty tret ot

gdzie:r - stopa dyskontowa,

T, - bezpieczna stopa zwrotu okre$lona na podstawie obligacji skarbowych
{ stopa nominaina).
Okreslenie bezpiecznej stopy zwrotu ( realnej) okreslono zaleznodcia:
rb=/(1+ stopa nominalna):(1+ stopa inflacji)/-1

Iy - ryzyko finansowe inwestowania w rynek nieruchomosci,

Y, - fryzyko inwestowania na rynku lokainym

ryzyko inwestowania w wyceniana nieruchomosé.

Na wysokos¢ stopy dyskontowej wptywa:
- bezpieczna stopa zwrotu, wyznaczona jako Srednia ze stop rentownodei obligacii,
Notowania z grudnia 2016r.rentownosci obligacji skarbowych:
- Srednia rentownos¢é obligacji skarbowych 4 letnich 2,40
- S$rednia rentownoéé obligacji skarbowych 10 letnich 2,70
- Srednia rentownos¢ obligacji skarbowych 2 letnich 2,00
§rednio: 2,37
inflacje za grudzien 2016r. okre§lono na poziomie 1,01( wg GUS)

razem siopa realna bazowa b =(2,37/1,01)-1= 1,35
- ryzyko finansowe inwestowania na rynku nieruchomosci, oszacowano na poziomie 2,00
- ryzyko operacyjne :
inwestowania na lokalnym rynku 3,00
inwestowania w wyceniang nieruchomesé, oszacowana na poziomie 3,00

Okreslenie wysokosci stopy dyskontowej ze wzoru: r=r, +1, + 1,
r= 1,35 +2.00+ 6,00 = 9,35

Stope kapitalizacji okre$lono w oparciu o stope dyskontowa z nastepujacej zaleznosci:
R=r+q
przyjeto g-0 ( z uwagi na fakt, iz nie istnieja przestanki rynkowe do przewidywania
w przysziosci zmiennosci strumieni przychodow.

W woj, 1odzkim na tynku nieruchomosci stawki czynszy wykazija tendencje spadkowe. Stanowi to
odwzorowanie trudnej sytuacji gospodarczej woj. fodzkiego i duzego poziomu pustostanéw,

Biorgc pod uwagg standard uzytkowy obiektu stopg kapitalizacji przyjeto ostatecznie na poziomie 9%.
Odwzorowunje ona wysokie ryzyko inwestowania w woj. todzkim na rynku nieruchomoéci

w powierzchnie jak wyceniana oraz ryzyko osiagania dochodéw z przedmiotowej nieruchomosci przy
uwzglednieniu jej stanu technicznego i standardu uzytkowego.

Def. préoba reprezentatywna to zbior nieruchomodci -ktdrego struktura nie rézni si¢ istotnie od zbioru.
Definicja nieruchomosei podobnej:/ustawa o gospodarce nieruchomodciami w tym art.Nr.4 pkt.16.
Nieruchomos$¢ podobna nalezy przez to rozumieé nieruchomodé ktora jest poréwnywaina z
nieruchomodcig stanowiaca przedmiot wyceny ,ze wzgledu na polozenie ,stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.
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7.6.  Rodzaj okreslanej wartodei rynkowej
Okreslono wartosé rynkows prawa wlasnoéei do nieruchomosei lokalowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania odpowiadajacego najkorzystnigjszemu podejéciem dochodowym wedhug stanu z dnia wizji,
i cen rynkowych na dziefi oszacowania, wybierajac probe reprezentatywna .

8. Analiza i charakterystyka rynku praw
8.1.  Okreslenie rynku praw
Dla potrzeb niniejszej wyceny okresiono lokalny rynek praw do nieruchomosci fokalowych pod wzgledem
rodzajowym i obszarowym wyodrebniajac w szczegblnosci:
- rodzaj rynku: rynek lokalny praw do nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych,
- obszar rynku: miasto Tomaszéw Mazowiecki ,
Z uwagi na niewiele odnotowanych transakeji badanie rozszerzono na powiaty a nastepnie cale
woj. l6dzkie.
- okres badania: czerwiec 2015 r. do chwili obecnej, dwa lata wstecz, z uwagi na niewiele
odnotowanych transakeji podobaych,
- ustalenia planu miejscowego: brak obowigzujacego planu zagospodarowania, wyg studium jak w
pkt.6,
- ¢konomiczna analiza rynku: duza podatz, maly popyt,
- elementy érodowiska naturalnego: brak zieleni.
- ograniczenia: brak.

8.2.  Badanie rynku nieruchomosci podobnych.
8.3.1 Badanie rynku ofert za najem i cen sprzedazy. rozpoczeto w biurach obrotu nieruchomodci.
Badanie to przeprowadzono za pomoca internetu .
Z przeprowadzonej analizy ustalono ceny ofertowe za najem dla lokali magazynowo -handlowych o powierzchni do
30m’ na poz.30zHm®,
Ustalono réwniez iz istnieje skromna oferta do sprzedazy lokali podobnych ,0 zr6znicowanych cenach ofertowych,
8.3.2 Badanie rynku odnotowanych transakeji podobnych
W pierwszej kolejnosci badaniem objeto Miasto Tomaszéw Mazowiecki.
Badanie to przeprowadzono w oparciu o analize aktéw notarialnych w zakresie rynku praw do nieruchomosci
lokalowych. Podobnych, nieruchomosci lokalowych nie odnotowano. W dalszej kolejnosei dokonano badania
transakeji sprzedazy nieruchomosci podobnych w powiecie i wojewodztwie 1odzkim.
Z powyiszego badania wynika, iz nie odnotowano wystarczajgcej liczby transakeji podobnych do zastosowania
podejécia poréwnawczego.
8.5  Badanie rynku stawek rynkowych za najem
W pierwszej kolejnosci badaniem miasto Tomaszéw Mazowiecki w zakresie stawek rynkowych za najem za
nieruchomosei lokalowe podobne.
Zgodnie z art.53 Kodeksu Cywilnego dochody z najmu w postaci czynszu w powyzszym przypadku okreslono za
pornocy pienigdza .Wartos¢ rynkows czynszu za najem okreslono z rynku.
W wyniku badania rynku ustalono rynkowe stawki za najem netto bez Vat:
dia lokali magazynowych 10-20zt./m’pu
dla lokali biurowych w $rednim standardzie 20z1./m*
dla lokali biurowych w wysokim standardzie 30-40z1./m’
dla lokali warsztatowych 12-20z%/m?
dla placéw sktadowych 2,00-4,00 zt./m?
Stawki te zalezaty w duzej mierze od lokalizacji, sasiedztwa, stanu technicznego i wyposazenia w media
sfunkejonalnosei, charakteru uzytkowego i ilosci miejsc parkingowych. Odnotowano rézne rodzaje okreslania
Cczynszu zaréwno w wartoéci kwotowej ogélem ,jak réwniez w rozbiciu na powierzchnie .
Dokonano analizy rynkowych stawek czynszowych za najem dla rynku lokalnego jak réwniez
w oparciu stawki rynkowe z firm zajmujacych sie badaniem rynku i w oparciu o badania whasne stawek
czynszowych za najem.
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9.0 OkreSlenie wartosci rynkowej praw.
9.1 Okreslenie potencjalnego dochodu brutto /EDB/
Nr |8 nazwa budynku pl12 Stawka fiesigeznie rocznie zt.
mapy m rynkowa w netto w zk.
zhm*pu

| B lokal magazynowy Nr II 2423 28 678 3141

Za miejsca do parkowania 2 172 2065

1000 x2423/28153

otencjainy doch6d brutto /EDB/ rocznie razem: 10 206

Okreslenie efektywnego dochodu brutto /EDB/
Poprzez uwzglednienie strat w dochodach wynikajgeych z charakterystycznego dla danego rynku stopnia
niewykorzystania powierzehni - pustostany.
Wspdlczynnik wykorzystania powierzchni przyjeto w wysokodci 85%

10206zt.x 0,85=8675z21.

Okreslenie typowych wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacja

i funkcjonowania obiektu wycenianego/WO/
Wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od nieruchomosci, koszty dostarczania mediow w
zakresie uzytkowania obiektu, naktady na konserwacje
i naprawy biezace, koszty zarzadu i koszty ubezpieczenia oraz ochrony obiektu.

Przyjeto wydatki typowe,
Okreslenie typowych wydatkéw operacyjnych /WO/
Ip. | Rodzaj wydatku operacyjnego me w zi. ca rocznie w zi.

1 podatki od nieruchomosci w przyblizeniu ca 7672k,
podatek od gruntu 1875x0,85 =1594
1594x x2423/28153= 137
podatek od lokalu 24,23x18,90= 458
podatek od budowli 2%x100000x x2423/28153
= 172

2 ubezpieczenie budynkéw ca 3,00zkm’ 73

3 koszty biezace napraw: .10 do 0.15 D, 720

4 media w zakresie utrzymania obiektu 50

5 koszty zarzadu 0,70zHm"za mc 203
24,23%0,70x12=
Razem WO : 1813

razem wydatki operacyjne /efektywnego dochodu brutto stanowia ca 21%

Okreslenie dochodu operacyjnego netto /D/=EDB-WO
Jako réznica efektywnego dochodu brutto i wydatkéw operacyjnych,
8675-1813=6862zt.

Okredlenie stopy kapitalizacji
R - stope kapitalizacji okreslono na poziomie 9%

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnogci
v z—I}g = 6862/0,09= 76 244z, przyjeto w zaokragleniu 76 000zt, stad Im’pu 3147zt /m*pu
V — warto$é rynkowa nieruchomosci

D — $redni dochéd operacyjny netto
R - stopa kapitalizacji okreslona w pkt.7.5
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10. Wynik kosicowy wyceny
Wartos¢ rynkows prawa wilasnosci do nieruchemoscei lokalowej niemieszkalnej potozonej
w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Spalskiej Nr 112A lokal Nr H
wedtug stanu z dnia wizji t.08 grudnia 2016r..
i cen rynkowych na dzien oszacowania tj.28 grudnia 2016r.
podejsciem dochedowym metoda inwestycyjng technikg kapitalizacji prostej
okreslono w zaokragleniu na ca:
76 000zL

( stlownie siedemdziesigt szesé tysieey zl.).

11.wnioski i zastrzezenia
##*%Qkreslona warto§é rynkowa stanowi podstawe do ustalenia kwoty do sprzedazy.
#k**Przed sprzedazg nalezy wykonaé aktualny wypis z rej. gruntow.
**%*Wykaz odnotowanych czynszy za najem podobnych dofaczono tylko do tabeli eksel.
12, Klauzule i ustalenia dodatkowe

Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i standardami zawodowymi,
Sporzadzono i przekazano wyciag z operatu zgodnie z art. 158 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami. i

Opracowanie zostalo sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu

syndyka i wylacznie do tego celu moze by¢ uzyte, hez prawa odstepowania osobom trzecim,
Opracowanie ma charakter poufny 1 udostepnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.
Opracowanie nie moze byé w calosei lub w czedei publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora.

Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnoéci za:

- tytuly wiasnosei i zobowiazania dotyczace praw do nieruchomosci,

- nieuwzglednione w swojej opinii wady fizyczne przedmiotu opinii, ktérych wystepowania nie
mogt stwierdzi¢ przy dokenywaniu ogledzin,

- przyjgta ocena stanu technicznego, nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

- oirzymana wartos¢ jest aktualna na dzien opracowania,

- o ile okreslona w operacie wartoé¢ nieruchomogci miataby zosta¢ wykorzystana z istotng zwloka od
daty opracowania nalezy dokonac aktuatizacji zgodnie

z art.156/15ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
- ustalona wartos¢ netto nie zawiera podatkéw ,oplat i Vat. } ﬂ%(ig&
- operat sporzagdzono w 3 egzemplarzach. :

13. Zalaczniki
w tekscie opinii
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