Rzeczoznawea majatkowy Zlecenie Syndyka

Biegla Sadu Okrggowego w Lodzi masy upadiosci

mgt inZ. Krystyna Zlotnicka parta Huberta Sidowskiego
uprawnienia paristwowe Nr 1306 nadane przez ;

Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa &D P I A

OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci
do nieruchomosci lokalowej niemieszkalnej

potozonej w
adres:

Tomaszowie Mazowieckim woj. l6dzkim
przy ul. Spalskiej Nr112A lokal Nr III

Oznaczenie wedlug katastru:

- jednostka rejestrowa;

- nazwa obre¢bu:

- nhumer ewidencyjny dziatki
Numer ksiggi wieczystej:

dziatka gruntu

75
PTIT/00042589/7

lokal mieszkalny

G53
5

PT1T/00073070/2

na podstawie dziatu H ksiggi wieczystej:
BARBARA JADWIGA JEZIORSKA

miejscowosé oraz data sporzadzenia operatu szacunkowego

L.6dz dnia 28 grudnia 2016 r.
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Wyciag z operatu sza cunkowego
| Ip. hazwa opis
1 7 opis przedmioty Tomaszéw Mazowiecki woj. 16dzkie ul, Spalska Nr112A Iokal Nr 111
wyceny Oznaczenie wedlug katastry nieruchomodci:
dziatka gruntu lokal mieszkalny
Jednostka rejestrowa; G53
nazwa cbrebu: 5
Nr dziatki gruntu: 75
powierzchnia dzialek: 0,1875ha
KW Nr PTIT/00042589/7 PT1T/00073070/2
Przedmiotem oszacowania Jest prawo wiasnosci do nieruchomosci
lokalowej niemieszkalnej zlokalizowanej na parterze budynku biurowo-
warsztatowego z lat 70 XX wielu srozbudowanego i nadbudowanego
w latach 2008/2009r.
0 powierzchni uzytkowej lokaly niemieszkalnego :
[ 115,80 (wg KW ¥/
2 Jcel do celu upadiogci. O
3 [prawa przystuguja na podstawie dziafy I1 ksiegi wieczystej R
4 |rodzaj praw nieruchomosé lokalowa
5 | oszacowana wartosé Wynik koicowy wyceny
rynkowa Wartoéé rynkowy prawa wlasnosci do nieruchomosci lokalowej
niemieszkalnej polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul,
Spalskiej Nr 1124 iokal Nr I
wedtug stany z dnia Wizji t.08 grudnia 2016r..
i cen rynkowych na dzies oszacowania tj.28 grudnia 2016r.
podejéciem dochedowym metods inwestycyjng technikg kapitalizacji
prostej okreslono w zaokragleniu na ca;
151 000z
( slownie: sto pi¢édziesiat jeden tysiecy z1.).
6 |datana ktorg okreslono |28 grudnia 201 6r.
wartosé
7 | data sporzadzenia 28 grudnia 2016r.
operatu
8 | uprawnienia autora mgr inz. Krystyna Zlotnicka
operatu uprawnienia zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomogci
nadane przez MGPiB .
swiadectwo Nr 1306 z grudnia 1994r. d/ , 2&9@’”0’&
9 | podpis IZECZOZNAWCY B AT
majatkowego ;fk‘i%@%o
N $1.471 LODZ &
N\ W‘W’
-.\-‘::;Qfﬂdw\ _(1 #885) \ﬁl ,\'h




Zlecenie Syndyka masy upadtosci pana Huberta Sidowskiego

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

1 Przedmiot i zakres operatu
L.1. Przedmiot operatu

1.1.1 jrodzaj praw Prawo wiasnosei do nieruchomosci lokalowej
1.1.2 | adres Tomaszéw Mazowiecki woj. todzkie ul. Spalska Nr112A

lokal Nr ITI

Jednostka rejestrowa [nazwa | Nr ewid. dziatki powierzchnia
1.1.3 | oznaczenie wg katastru obrebu | %5 MODGIK

G53 5 775 0,1875ha

1.1.4 | Nr KW dziakki gruntu PT1T/00042589/7
1.1.5 | Nr KW lokalu PT1TA0073070/2

1.2, Zakres operatu
Operat obejmuje okre§lenie wartogci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci lokalowej
niemieszkalnej. Wycena dotyczy wylgcznie praw do nieruchomodci i nie obejmuje rzeczy ruchomych
i urzadzen nic zwigzanych z gruntem .
2. Cel operatu
Celem operatu jest okre§lenie wartosci rynkowej praw do celu upadiosci .
3. Podstawy opracowania
3.1.  Podstawa formaina
Zlecenie z dnia 08.12.2015r. syndyka masy upadlosci na wykonanie opracowania.
3.2.  Podstawa materialna
- Ustawa z dnia 21 sierpnial997r. o gospodarce nieruchomodciami (jednolity tekst Dz. Ust,
Nr 102 poz. 651z 2010r.--- ze Zimianami),
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie szezegdtowych
zasad wyceny nieruchomosei oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. Ust, Nr.207, poz. 2109).----z¢ zmianami.
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. Ust. Nr 16, poz. 93 z pézniejszymi
mianami),
- Ustawa prawo upadiosciowe i naprawcze { Dz. Ust. z 2003r.Nr 60 p0z.535) z pésniejszymi zmianami,
wtym art.319 ust.4 i art,320 ust.3.
~ Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. Ust. nr 19, poz. 147
Z pdzniejszymi zmianami),
- Dziennik Urzgdowy. Ministra Infrastruktury Nr 1 z 4 stycznia 2010r,
- Normy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych,
33.  Zrédla danych merytorycznych
33.1. O przedmiocie wyceny
- lustracja w terenie wykonana w dniu 08 grudnia 2016 r .w obecnosci: pana Wiestawa Jeziorskiego,
syndyka i bieglej .
- dane z ksiag wieczystych ,
- dane z ewidencji gruntow,
- informacja o zapisie w studium,
- dokumenty przediozone w dniu wizji ,( w tym projekt wyodrebnienia samodzielnych nieruchomodci
lokalowych niemieszkalnych.
3.3.2.  Orynku praw
- nhotowania cen transakcyjnych praw do nieruchomogci lokalowych podobnych do wycenianej uzyskane
w Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Tomaszowie Mazowieckim,
- notowania cen transakcyjnych praw do nietuchomosci lokalowych podobnych do wycenianej z bazy
danych, ktdrej autor opinii jest sygnatariuszem,
- notowania cen transakeyjnych praw do nieruchomosci lokalowych podobnych do wycenianej
prowadzone przez urzedy skarbowe,
- notowania cen ofertowych z prasy lokalnej i specjalistycznej oraz biur obroty nieruchomosci uzyskane
za posrednictwem internety.
3.3.3.  Materialy pomocnicze
- ,Gospodarka nieruchomogciami orzecznictwo”, Wydawnictwo Prawnicze ~Lex”,
- analizy wlasne autora operatu o cenach transakcyjnych
4. Istotne da

4.1 | data sporzadzenia operatu 28 grudnia 2016r,
4.2 | data, na ktéra okre§lono wartose przedmiotu operatu 28 grudnia 2016r.
4.3 | data, na ktéra okreslong | uwzgledniono w operacie stan 08 grudnia 2016r.
4.4 | data dokonania ogledzin 08 grudnia 2016r.
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Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberta Sidowskiego
sygn. akt .........

5. Opis i okre§lenie stany : Dokonano zgodnie z art.4 pkt 17 u.0.gn w tym: stanu prawnego, stan techniczno ~uzytkowego, wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, otoczenia nieruchomosci, wielkesci i stopnia zurbanizowania
migjscowoscl w ktorej nieruchomosé Jest polozona).

5.1 Stan prawny

Prawo do nieruchomodci lokalowej posiada urzadzona Ksiege Wieczysta o Nr PT1T/000730770/2
prowadzong przez V Wydziat Ksiag Wieczystych w Tomaszowie Mazowieckim
Badanie z Ksiegi Wieczystej z dnia 28-12-2016 znajduje si¢ ponizej,

Dzial J--------0znaczenie nieruchomosci
miasto Tomaszéw Mazowiecki ul. Spalska 112A
lokal niemieszkalny 111, garaz 1,magazyn 3
kondygnacija 1
powierzchnia lokaln 115,80m?
Dzial 1-Sp. Spis praw Zwigzanych
Udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu
11580/ 28153 Z NIERUCHOMOSCI KW PTIT/ 00042589 /7
Dziat IT ------ wlasnosé
BARBARA JADWIGA JEZIORSKA
Dzialy 1II ----prawa, roszczenia i ograniczenia
inny wpis

1) OSTZREZENIE O TOCZACEI] SIE, EGZEKUCH Z NIERUCHOMOSCI PROWADZONE]J PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W TOMASZOWIE
MAZOWIECKIM PRZECIWKO DLUZNIKOWI BARBARZE JEZIORSKIE].

2) DODANO KOLEINEGO WIERZYCIELA KTORY PRZYLAQZYL SIE DO EGZKUCII Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE (KM 863/16). SKARB PANSTWA - STAROSTA
TOMASZOWSKI, TOMASZOW MAZOWIECKI,

Dzial IV ---hipoteka

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

2) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA ZWYKLA 850000,00 (OSTEMSET PIECDZIESIAT
TYSIECY) ZL. ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI GLOWNEJ TERMIN ZAPLATY 2025-04-01

3) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYJNA 170000,00 (STO SIEDEMDZIESIAT
TYSIECY) Z4.. ZABEZPIECZENIE ODSETEK, OPLAT ORAY, KOSZTOWTERMIN ZAPEATY
2025-04-01

4) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA 158000,00 (STO PIECDZIESIAT OSIEM TYSIECY)
Z}.ZABEZPIECZENIE ODSETEK, OPLAT ORAZ KOSZTOW.

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

Prawo wiasnoséci do dzialki gruntu posiada urzadzong Ksiege Wieczysta

o Nr PT1T/00042589/7 prowadzong przez V Wydziat Ksigg Wieczystych w Tomaszowie
Mazowieckim.

Badanie z Ksiggi Wieczystej z dnia 28.12.2016r. znajduje sie ponizej.

Dzial I--—---—oznaczenie nieruchomosci
miasto Tomaszéw Mazowiecki ul. Spalska 112A
tereny Bi inne tereny zabudowane.
dziatka Nr 77/5
powierzchnia 1875m?
budynek 3 kondygnacyjny handlowo-ustugowy
spis wyodrgbnionych lokali
inny budynek niemieszkalny 1 kondygnacyjny.
Dzial ¥-Sp. Spis praw Zwigzanych
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE 11
INNEJ KSIEGI WIECZYSTEJ.
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Zlecenie Syndyka masy upadlodei pana Huberta Sidowskiego
sygn. akt .........

SLUZEBNOSC GRUNTOWA USTANOWIONA NIEOPLATNIE NA CZAS

DZIALKINR 77/5 POLEGATACA NA PRAWIE PRZEJSCIA | PRZEJAZDU PRZEZ
CALA DZIALKE NR 77/4

Dziat H ------wlaanéé
WLASCICIELE WYODREBNIONYCH LOKALI
11580 /28153 1,2,3,4,5,6

Dzialy HI ----prawa, roszczenia i ograniczenia
brak wpisu

Dzial 1V —-hipoteka
OBCIAZONA JAK W KW PTIT/00073070/2 .

Zgodnie z :Art, 313 ust. 2 Ustawy Prawo upadlosciowe

Sprzedaz nieruchomodci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej fub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych sedziemu-
komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, kidre wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartodci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawg do wykreslenia praw, kt6re wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

Nalezy zatem stwierdzié, iz wskutek sprzedazy wyéeuianej sieruchomosci opisane powyiej
hipoteki ujawnione w dziale 1V ksiggi wieczystej wygasng.”

5.2, Stan techniczno — uzytkowy

5.2.1.  Opis polozenia
Wojewddztwo 6dzkie Jest jednym z 16 woj ewodztw, polozone jest w centrainej czgsei kraju.
Utworzone zostato w 1999, Polozone jest w srodkowej Polsce.
Sgsiaduje z wojewddztwami: wielkopoiskim, kuj awsko-pomorskim, mazowieckim, $wigtokrzyskim,
slaskim, opolskim. Zajmuje 18 223 km? powierzchni, zamieszkuje ok.2676 tys. mieszkancow.
Administracyjnie dzieli sig na 20 powiatow, 3 miasta na prawach powiatéw, 177 gmin.
Stolicg wojewddztwa i najwigkszym miastem jest Lods,

wojewddziwo 1odzkie miasto Tomaszoéw Mazowiecki
. L etk
zachodnio- ool 0T manarskia
B Cokujeaeke- . podieskie
pamorelde <. : -
b asemincin
Mm‘i‘*a. . Auboisiaa
r.;pohildl a;‘ﬂ! i.n_iwa S
. malopal_eld_e_ g

Miasto Tomaszéw Mazowiecki

To miasto pofozone na poludnie od Lodzi w woj. #6dzkim odlegtosci ok.60km w bliskoéci Zalewn
Sulejowskiego. Polozenie geograficzno-turystyczne miasta sprzyja inwestowaniu w nieruchomosci
siedliskowe i rekreacyjno-turystyczne.

Wg danych na 201 5r.miasto zamieszkale Jest przez ca 64 ty$ ludnosci co

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

Polozenie miasta w sgsiedztwie autostrad i bliskos¢ stolicy i Lodzi sprawily ,iz lokuja sie tu firmy
dystrybucyijne. Jednak mimo tego wg danych Powiatowego Urzedu Pracy na pazdziernik 2016r.stopa
bezrobocia jest tu wyzsza niz w woj. 16dzkim i w Polsce i tak bylo na przestrzeni ostatnich Iat,
Powoduje to lokowanie cen nieruchomosci na niskim poziomie wobec innych regiondw Kraju,

Krystyna Zlotnicka, uprawnienia paristwowe Nr 1306 str. 6




Zlecenie Syndyka masy upadtosci pana Huberta Sidowskiego
sygn. akt.........

Lokalizacja. Wyceniana nieruchomoséé lokalowa zlokalizowana jest w Tomaszowie Mazowieckim przy
ul. Spalskiej 112A poza centrum na terenach peryferyinych zurbanizowanych,

Budynek w ktérym zlokalizowano wyceniany lokal mieszkalny polozony jest w oddaleniu od ulicy

na jednej dziatce gruntu

lokalizacja na dziatce w

SPIEIGEEN

lowacki 1 Wepshaicy™ ¥ oy Metal

RO

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23.12.2016r.
Jednostka rejestrowa G53
informacja o dzialce gruntu;

' . ARK . .
Nr dziatki rodzaj uzytk pow.ha pow. dziatki ha

775 135 Bi 0,1875 0,1875

informacja o budynku

ilosé 2
Nr budynku adres rodzaj budynku kondygnacji pow. zabudowy m
79 Spalska [12A 3/0 98
handlowo -
uslugowe
80 Spalska 112A pozostate 1/0 133
budynki
niemieszkalne

Elementy sasiedztwa, W najblizszym sasiedztwie nieruchomosci Zlokalizowane sa nieruchomosci
ustugowo-handlowo-przemyslowe zlokalizowane wzdluz ulicy.

Sq to firmy réznych branz powstate najczgsciej po upadlodeiach lub po przemianach ustrojowych.
Wiréd sasiadujacych branz sa firmy handlowo-ushigowe, sklepy, siedziby firm (biura),

Dziatka graniczy z terenami zabudowanymi podobnie i gruntami Skarbu Pafistwa/

W dalszym sasiedztwie znajduje si¢ zbieg z ulica Zelazng i Dworcows,

Uzbrojenie terenu. Ulica Spalska 112A przy ktdrej zlokalizowana jest nieruchomo$é, na tym odcinku
ma nawierzchni¢ utwardzona z ruchem kolowym i wyposazona jest w media miejskie .

Nieruchomosé zlokalizowana jest w drugim rzedzie od ulicy.

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

Dojazd do dziatki wspélny poprzez dziaikg potozong bezposrednio przy ulicy o Nr 77/4,

Powyzsze zawiera dzial I Sp. z KW PT1T / 00042589 /T o stuzebnosci PRAWA PRZEJSCIA

I PRZEJAZDU,

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

Wg ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczona jest:

Nr 77/5

obreb 5

powierzchnia 0,1875ha

Wg ewidencji gruntéw dziatka oznaczona jest jako uzytek Bi—co oznacza inne tereny budowlane.
Rodzaje uzytkow okresla § 68 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

Krystyna Zotnicka, uprawnicnia panstwowe Nr 1306 str, 7




Zlecenie Syndyka masy upadtogei pana Huberta Sidowskiego
svegn, akt .........

Regionalnego i Budownictwa z dnig 20 marca 2001r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw (Dz, U, Nr 38 poz. 454) oraz zatacznik Nr 6 do tego Rozporzadzenia,

Teren jest plaski o ksztalcie czworobokn .
Teren nieruchomosci jest ogrodzony ogrodzeniem z elementéw prefabrykowanych betonowych,

Z wejéciem i wjazdem od ulicy .

Na terenie znajduja sie utwardzenia betonowe o pow. ca 1000m? i stanowigce parking dla lokali .
Przyjmuje sie na 100m” okolo 5 miejsc parkingowych stad dia 1000m? przyjeto 50 miejsc parkingowych.
Media miejskie w postaci instalacji energii elektrycznej , wody, scieki odprowadzone s3 do szamba,
Zabudowa dziakki zlokalizowana Jest z lewej strony od wjazdu z tyha przy granicy.

mapa dziakki i lokalizacja lokalu( ma gospodarowania terenu ykonana przez. A7, -Pro

5.2.2. Opis budynkéw, w ktérym zlokalizowana Jest nieruchomosé lokalowa
Wg ewidencji gruntow 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 wyodrgbniono samodzielne lokale niemieszkalne -
Nrl  pu24,55m ( dwa pomieszczenia)parter,
Nril  pu24,23m*(magazyn + tazienka + W-C) parter
NrIV pu10,15m’(1 pomieszczenie) I pietro
NrvV pudss5im’2 pomieszezenia) 1 pistro
Nr VI pu61,29m*(1 pomieszezenia) poddasze
razem :165,73 m®

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

W powyzszym budynky wyodrgbniono samodzielny lokal niemieszkalny :

Nr Il pu 115,80m? (garaz + 3 magazyny)parter.

Taozna powierzchnia wyodrebnionych lokali: (165,73 +1 15,80)=281,53m>

Budynek powstat ok .lat 70tych XX wieku.

Ok.2008:/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 sy warstwowe z siporeksu ocieplone od zewnatre.

Sciany wewngtrzne s3 z cegly,

Strop nadbudowany drewniany na ruszcie stalowym,

dach w konstrukcji drewnianej ocieplony z pokryciem z blachy,

stolarka okienna PCV ,drzwiowa drewniana,

Krystyna Zlotnicka, uprawnienia paiistwowe Nr 1306 sir. 8




Zlecenie Syndyka masy upadiodcei pana Huberta Stdowskiego

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

posadzki rozne, w tym z terakoty ,betonowa.

Wykoniczenie inne w biurach inne w czgéci garazowej.

klatka schodowa reprezentacyjna,

Czgs¢ lokali posiady wspdine sanitariaty na parterze.

Budynek wyposazony jest w instalacje : ee, wod-kan, tel, co lokalne z wlasnej kotlowni, wentylacje.
Budynek odebrano Dec. Nr 145/2012r.z dnia 171 0/2012r PINB/7353/12326/3176/1P/172.

idok budynku od frontu

przed budynkiem zlkalizowany jest twardzoy ]ac parkingowy ok.1000m
dochéd z parkowania doliczono do ¢zynszu proporcjonalnie do powierzchni lokali.

tyl budynku i widok sasiedniej nieruchomosci

Krystyna Ziotnicka, uprawnienia panistwowe Nr 1306 str. 9




Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego

widok klatki schodowej

Samodzielny lokal niemieszkalny Nr II1 polozony jest na parterze
w budynku Nr 80,
Lokal posiada wjazdy : z zewngtrz budynku

i polozony jest w czesci parterowej b
ponizej zalaczono rzut lokatu,

udynku,

sygn, akt

od frontu poprzez dwie bramy wjazdowe

Krystyna Ziotnicka, uprawnienia panistwowe Nr 1306

str. 10




Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego

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

lokal sktada si¢ z pomieszczen:
Nr 9 oznaczonego na rzucie Jjako magazyn odziezy brudnej pu  4,96m?

Nr 10 garazu dwustanowiskowego z kanatem pu  97,60m’
Nr 11 magazynu czedci Zamiennych pu  6,64m’
Nt 12 magazynu czesci zamiennych pu  6,60m
razent: pu 115,80m*( wg dokumentacji technicznej).
wg KW Jw.

WLASCICIELE OBJETEGO TA KSIEGA LOKALU $A WSPOLWLASCICIELAMI
W 11580/ 28153 CZESCIACH CZESCI BUDYNKGW I INNYCH URZADZEN, KTORE NIE

SLUZA WYLACZNIE DO UZYTKU WLASCICIELY POSZCZEGO].:NYCH LOKALI ORAZ W TAKIEJ
SAMEJ CZESCI DZIALKI GRUN TU O NR 77/5 Z NIERUCHOMOSCI KW PTIT /00042589 /7

Opisu stanu dokonano :

Wg stanu na dzief wizji grudzien 2016r.

Sposéb uiytkowania: garaz dwustanowiskowy z zapleczem

Standard wykoficzenia -

pomieszczenie garazowe z 1 kanalem z zapleczem socjalnym, posadzka betonowa,
Sciany tynk cem-wap, posadzka betonowa w garazu .media ee, co lokalne.
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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 miejscow;go

Wediug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa
Mazowieckiego (zatacznik Nr 1 do uchwaly Rady Miejskiej Nr L1/445/09 z dnja 18 grudnia 2009r .
powyzsza lokalizacja znajduje sie w terenie strefy zurbanizowanej oznaczonej

symbolem U stanowigcej tereny zabudowy ushugowej,

7. Przedstawienie sposobu wyceny
7.1, Zasady wyceny do upadiosci

Zasady wyceny dla celu upadlosci
Zgodnie z ustaws prawo upadiosciowe i naprawcze w tym:

art.319 ust4

Jezeli skladniki przedsicbiorstwa sg obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem

skarbowym, hipoteka morska

lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw

i roszczen osobistych, w oszacowaniy nalezy oddzielnie podag, ktére z tych praw pozostaja w mocy po
sprzedazy, a takze ich warto$é oraz wartosé skladnikow nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci
poszczegolnych skladnikow obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa,

art.320 ust.3,

W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartos¢ przedsiebiorstwa w calosci oraz Jjego
zorganizowanych czesci, 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 szezegblowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci
stosuje sie podejscie poréwnawcze albo podejscie dochodowe,

Jesli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejsé wyszezegdlnionych powyzej do
okreslenia wartosci rynkowej stosuje si¢ podejécie mieszane.

Podejscie

P

Metoda Technika

oFdveywania parami

Poréwnaweze Koryzowania cony sredniei
¥2 3 ’}

Analizy statystyernej ronka

Dochodows

Kapitalizacji proste]
fnwestyeyving
DCE
Kapitalizacii proste]
Zyshow
noer

Pozosimtoiciowa

Szsreshiown

Miesgane Kosaow Hiowidaci Flementaw scalonyeh

Wikaznikowa

Wekainikiw szacunkowveh graniow

Sresegdlowa

Kosziinw odivnrzenia Flomentdw scalonyeh

Kosziows

Wskainikows

Srovepotown

Koszldw zastmpicnia

Elementéw seatonveh
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»P1zy stosowaniu podejscia poréwnawezego konieczna jest znajomosé cen fransakeyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.”
»W podejécin poréwnawezym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”
Przy stosowaniu pedej$cia dochodowego konieczna jest znajomo$é dochodu
azyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw lub innych dochoddw
z nieruchomosci stanowiacych przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.”
»W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjna albo metode zyskow.”
»Metodg inwestycyjng i metode zyskéw stosuje si¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochodéw.
»W podejécia mieszanym stosuje si¢ metodg pozostalosciows, metodg kosztéw likwidacji metode
wskaznikéw szacunkowych gruntéw,
Definicja wartosci rynkowej :
Jest to przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku ustalona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetieniu nastepujacych warunkéw.

1) Strony byly od siebie niezalezne , nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy.,

2) Uptlynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku

1 wynegocjowania warunkéw umowy .

Zgodnie z norma zawodows okreslono wartoéé dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania,
Uzytkowanie to moze stanowié kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na
innym sposobie uzytkowania.

Najkorzystniejszy sposob uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne
ekonomiczne oplacalne i zapewniajace najwyzsza wartosé .

Po dokonaniu analizy warunkéw otoczenia stanu prawnego ekonomicznego oraz przeanalizowaniu cech
fizycznych nieruchomosci uznano iz obecny sposob uzytkowania nieruchomosci Jest optymalnym
sposobem wykorzystania .

7.3.  Uzasadnienie wyboru podejécia

Warto$¢ nieruchomosci okresiono podejsciem dochodowym z uwagi na fakt braku dostatecznej ilosci transakcji
podobnych do zastosowania podejécia pordwnawczego.

W podejéciu dochodowym zastosowano metode inwestycyjng technike kapitalizacji prostej.

W zalgezniku opracowania dokonano w tabeli Eksel oszacowania wszystkich 6-ciu wyodrebnionych lokali,

74.1 Opis metody inwestycyjnej zgodnie § 7 pkt.2 RRM
Metode inwestycyjng stosuje sig przy okre$laniu wartogci nieruchomosci przynoszacych lub moggcych przynosié
dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy ktérego wysoko$é mozna ustalié na podstawie analizy ksztaltowania sie
stawek rynkowych czynszow.
W powyiszym opracowaniu zastosowano podejécie dochodowe , metode inwestycyjna, 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 kapitalowego ( z uwagi na brak mozliwosci okredlenia z rynku
nieruchomosci podobnych).

Warto$¢ rynkowa okreslona tz metoda obejmuje wartos¢ gruntu z jego czesciami sktadowymi,
Wartos¢ prawa wlasnosci do nieruchomodci okresiono 72 WZOru:

v=2
R

gdzie: V. -wartosé rynkowa w nieruchomosci,
D -dochéd roczny z nieruchomodci netto,
R -stopa kapitalizacji,
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7.5 Okreslenie stopy kapitalizacji
Stopa kapitalizacji jest parametrem przeksztakcajacym generowany dochéd w wartogé rynkows.
Odwzorowuje ona roczna dochodowosé nieruchomoscei i uwzglednia wszystkie ryzyka zwigzane
z osigganiem dochodu.
Stope kapitalizacji okreslono na podstawie rynku kapitalowego przyjmujac nastepujaca zaleznosé:
R=r+q

gdzie: R - oznacza stope kapitalizacji, rozumiang jako relacja rocznego dochodu, ZeNerowanego przez
nieruchomo$é¢ do ceny transakcyjnej tejze nieruchomoci,
r - stopa dyskontowa, rozumiana jako akceptowana przez inwestoréw stopa zwrotu,
q - roczny wzrost (spadek) dochoduy generowanego przez nieruchomogé.

Do okreslenia stopy dyskentowej poshizono si¢ modelem sumowania romych rodzajow ryzyka:
r=ryt1:+ 1,

gdzie:r - stopa dyskontowa,

r, - bezpieczna stopa zwrotu okresiona na podstawie obligacji skarbowych
( stopa nominalna).
Okreslenie bezpiecznej stopy zwrotu ( realnej) okreslono zalexmoscia:
rb=/(1+ stopa nominalna):(1+ stopa inflacji)/-1

Iy - rvyzyko finansowe inwestowania w rynek nieruchomosci,

T, - ryzyko inwestowania na rynku lokalnym
ryzyko inwestowania w wyceniang nieruchomosé.

Na wysokos¢ stopy dyskontowsj wplywa:
- bezpieczna stopa zwrotu, wyznaczona Jjako srednia ze stép rentownosci obligacji,
Notowania z grudnia 2016r.rentownosci obligacji skarbowych:
- Srednia rentowno$é obligacji skarbowych 4 letnich 2,40
- srednia rentownos¢ obligacji skarbowych 10 letnich 2,70
- drednia rentownos¢ obligacji skarbowych 2 letnich 2,00
srednio: 2,37
inflacj¢ za grudzien 2016r. okreslono na poziomie L01{ wg GUS)

- razem stopa realna bazowa rb =(2,37/1,01)-1= 1,35
= ryzyko finansowe inwestowania na rynku nieruchomosci, oszacowano na poziomie 2,00
- ryzyko operacyjne :

inwestowania na lokalnym rynka 4,00

inwestowania w wyceniang nieruchomosé, oszacowana na poziomie 4,00

Okreslenie wysokosei stopy dyskontowej ze wzoru: r=r, +1,+r,,
r=135+2.00+6,00= 11,35

Stope kapitalizacji okre$lono w oparciu o stope dyskontowa z nastepujacej zaleznosei:
R=rtgq
przyjeto g-0 ( z uwagi na fakt, iz nie istnigjg przestanki rynkowe do przewidywania
W przysztosci zmiennoéci strumieni przychodéw.

W woj. i6dzkim na rynku nieruchomosci stawki czynszy wykazuja tendencje spadkowe. Stanowi to
odwzorowanie trudnej sytuacji gospodarczej woj. I6dzkiego i duzego poziomu pustostanéw,

Biorge pod uwage standard uzytkowy obiektu stope kapitalizacji przyjeto ostatecznie na poziomie 11%.
Odwzorowuje ona wysokie ryzyko inwestowania na 16dzkim rynku nieruchomosei w powierzchnie jak
wyceniana oraz ryzyko osiggania dochodéw z przedmiotowej nieruchomosci przy uwzglednieniu jej
stanu technicznego i standardu uzytkowego.

Def. proba reprezentatywna to zbiér nieruchomosci Ktbrego struktura nie rézni sie istotnie od zbiory.
Definicja niernchomosei podebnej:/ustawa o gospodarce nieruchomosciami w tym art.Nr.4 pkt.16.
Nieruchomos$¢ podobra nalezy przez to rozumie¢ nieruchomodé Jktéra jest poréwnywaina z
nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny ,ze wzgledu na polozenie ,stan prawny, przeznaczenie,
_8poséb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.
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7.6. Rodzaj okreflanej wartoéci rynkowej
Okreslono wartosé rynkows prawa wiasnosei do nieruchomosci lokalowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania odpowiadajacego najkorzystniejszemu podejsciem dochodowym wedhug stanu z dnia wizji,
i cen rynkowych na dzien oszacowania, wybierajac probe reprezentatywny .

8. Analiza i charakterystyka rynku praw
8.1.  Okreslenie rynku praw
Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny rynek praw do nieruchomoéci Iokalowych pod wzgledem
rodzajowym i obszarowym wyodrgbniajac w szczegéinosci:
- 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. lodzkie,
- okres badania: czerwiee 2015 r. do chwili obecnej, dwa lata wstecz, z uwagi na niewiele
odnotowanych transakeji podebnych,
- ustalenia planu migjscowego: brak obowigzujacego planu zagospodarowania, wg studium jak w
pkt.6,
- ckonomiczna analiza rynku: duza podaz, maly popyt,
- elementy $rodowiska naturalnego: brak zieleni.
- ograniczenia: brak.

82. Badanie rynku nieruchomodci podobnych,
8.3.1 Badanie rynku ofert za najem i cen sprzedazy. rozpoczeto w biurach obrotu nieruchomosci.
Badanie to przeprowadzono za pomocs internetu .
Z przeprowadzonej analizy ustalono ceny ofertowe za najem dla obiektéw magazynowo -handlowych o powierzchni
do 30 m* na poz.30z/m>.
Ustalono réwniez iz istnieje skromna oferta do sprzedazy lokali podobnych ,0 zrézmicowanych cenach ofertowych,
8.3.2 Badanie rynku odnotowanych transakeji podobnych
W pierwszej kolejnosci badaniem objeto Miasto Tomaszéw Mazowiecki,
Badanie to przeprowadzono w oparciu o analiz¢ akiéw notarialnych w zakresie rynku praw do nieruchomosdci
zabudowanych podobnych, nieruchomosci lokalowych podobnych nie odnotowano, W dalszej kolejnosci dokonano
badania transakeji sprzedazy w powiecie i wojewddztwic 16dzkim w zakresie transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych. Z powyzszego badania wynika, iz nie odnotowano wystarczajacej liczby transakeji podobnych do
zastosowania podejécia poréwnawczego.

8.5  Badanie rynku stawek rynkowych za najem
W pierwszej kolejnosci badaniem miasto Tomaszéw Mazowieck! w zakresie stawek rynkowych za najem za
nieruchomosci lokalowe podobne.
Zgodnie z art.53 Kodeksu Cywilnego dochody z najmu w postaci czynszu w powyzszym przypadku okreélono za
pomocg pienigdza . Warto$é rynkows czynszu za najem okreslono z rynku.
W wyniku badania rynku ustalono rynkowe stawki za najem netto bez Vat:
dia lokali magazynowych 10-20z}./m’pu
dla lokali biurowych w érednim standardzie 20z1./m?
dla lokali biurowych w wysokim standardzie 30-40zt./m?
dla lokali warsztatowych 12-20zt./m?
dla placéw skladowych 2,00-4,00 zI./m>
Stawki te zalezaly w duzej mierze od lokalizacji, sgsiedztwa, stanu technicznego i wyposazenia w media
,funkcjonalnosci, charakteru uzytkowego i ilosci miejsc parkingowych. Odnotowano réine rodzaje okreslania
Czynszu zar6wno w wartosei kwotowej ogélem ,jak réwniez w rozbiciu na powierzchnie .
Dokonano analizy rynkowych stawek ¢Zynszowych za najem dla rynku lokalnego jak réwniez
w oparciu stawki rynkowe z firm zajmujacych si¢ badaniem rynku i w oparciu o badania wlasne stawek
czynszowych za najem,
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9.0 Okreslenie wartosci rynkowej praw.
9.1 Okreslenie potencjalnego dochodu brutto /EDB/
Nr | V& nazwa budynku pL; Stawka miesigcznie rocznie zl.
mapy m rynkowsa w netto w zl
ztm’pu

RE lokal garazowy Nr II 115,80 2 1390 16 675

Za miejsea do parkowania 2 823 9872

1000 x11580/28153
potencjalny dochéd brutto /EDB/ rocznic razen: 26 547

Okreslenie efektywnego dochodu brutto /EDB/
Poprzez uwzglednienie strat w dochodach wynikajacych z charakterystycznego dla danego rynku stopnia
niewykorzystania powierzchni - pustostany.
Wspolezynnik wykorzystania powierzchni przyjeto w wysokosci 90%

26 547z.x 0,900=23 89221,

Okreslenie typowych wydatkow operacyjnych zwigzanych z eksploatacia

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

Przyjeto wydatki typowe.
Okreslenie typowych wydatkow operacyjnych /WQ/
Ip. | Rodzaj wydatku operacyjnego me w zh ¢ca rocznie w zk
I podatki od nieruchomosci w przyblizeniu ca: 3668z
podatek od gruntu 1875x0,85 =1594
1594x x11580/28153= 656
podatek od lokalu 115,80x18,90= 2189
podatek od bedowli 2%x100000x
x11580/28153 =
= 823
2 ubezpieczenie budynkéw ca  3,00zi/m? 345
3 koszty biezgee napraw: 0.10 do 0.15 D, 2100
4 media w zakresie utrzymania obiektu ca 250
5 koszty zarzadu 0,70z m’za me 973
115,80x0,70x12=
Razem WO : 7336
razem wydatki operacyjne fefektywnego dochodu brutto stanowia ca 31%

Okreslenie dochodu operacyjnego netto /D/=EDB-WO
Jako réznica efektywnego dochodu brutto | wydatkéw operacyjnych
23 892 - 7336= 16 55621

Okreslenie stopy kapitalizacjt

R - stopg kapitalizacji okrelono na poziomie 11% dla tej nieruchomosei
Okreglenie wartosci rynkowej prawa wlasnogci

V= g =16 556/0,110= 150 509zt w zaokragleniu 151 000z}.co stanowi 13047t/m*

V ~ wartoéé rynkowa nieruchomosci
D — $redni dochod operacyjny netto
R — stopa kapitalizacji okreslona w pkt.7.3
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10. Wynik konicowy wyceny
Warto$é rynkowg prawa wlasnosci do aieruchomosci lokalowej niemieszkalnej polozonej w
Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Spalskiej Nr 112A lokal Nr HI
wedhug stanu z dnia wizji .08 grudnia 2016r..
i cen rynkowych na dzien oszacowania 1j.28 grudnia 2016r.
podejsciem dochodowym metodg inwestycyjna technika Kapitalizacji prostej okre§lono

w zaokragleniu na ca:
151 000z1.

( slownie: sto pieédziesigt jeden tysieey zl.).
11.wnioski i zastrzezenia

#**%Okreslona warto$é rynkowa stanowi podstawe do ustalenia kwoty do sprzedazy.
*#x*Przed sprzedaza nalezy wykonaé aktualny wypis z rej. gruntéw.
***EWykaz odnotowanych czynszy za najem podobnych dolgczono tylko do tabeli eksel.

12, Klauzule i ustalenia dodatkowe

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

nieruchomog$ciami.

Opracowanie zostalo sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu

syndyka i wylgcznie do tego celu moze by¢ uiyte, bez prawa odstepowania osobom trzecim.
Opracowanie ma charakter poufhy i udostgpnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.
Opracowanie nie moze byé w catosci lub w czgsei publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bex zgody
autora.

Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za:

- tytuly wlasnosci i zobowiagzania dotyczace praw do nieruchomosci,

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

- przyjeta ocena stanu technicznego, nie stanowi ekspertyzy technicznej.

- otrzymana warto$¢ jest aktualna na dzien opracowania,

- o ile okredlona w operacie wartos¢ nieruchomosci miataby zosta¢ wykorzystana z istotna zwloka od
daty opracowania nalezy dokonaé aktvalizacji zZgodnie

z art.156/15ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- ustalona warto$¢ netto nie zawiera podatkéw oplat i Vat, @( . %J??’LMEQ,
- operat sporzadzono w 3 egzemplarzach. WIBW
13. Zatgczniki 167
y v ;’ o,
. Zalaczni 4o/ zzoTmicka Y2\

w teksécie opinii
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