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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci
do nieruchomosgci lokalowej niemieszkalnej

polozonej w Tomaszowie Mazowieckim woj. lédzkim
adres: przy ul. Spalskiej Nr112A lokal Nr V
F

Oznaczenie wediug katastry: dzialka gruntu lokal mieszkalny
- jednostka rejestrowa: G53
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Wyciag z operatu szacunkowego

Ip. nazwa opis
1 | opis przedmiotu Tomaszéw Mazowiecki woj. 16dzkie ul. Spalskiej Nr112A lokal Nr V
wyceny
Oznaczenie wedlug katastry nieruchomodci:
dziatka gruntu lokal mieszkalny
jednostka rejestrowa: G53
nazwa obrebu: 5
Nr dziatki gruntu: T7/5
powierzchnia dzialek: 0,1875ha
KWNr PTIT /00042589 /7 PT1IT/00073072/6
Przedmiotem oszacowania Jest prawo wiasnosci do nieruchomosci
lokalowej nientieszkalnej ziokalizowanej na I pigtrze budynku biurowo-
warsztatowego z lat 70 XX wieku i rozbudowanego i nadbudowanego
w latach 2008/2009¢.
0 powierzchni uzytkowej lokalu niemieszkalnego :
45,51 (wg KW )/
2 lcel do celu upadtogei.
3 | prawa przystuguja na podstawie dziatu 11 ksiegi wieczystej R
4 Irodzaj praw nieruchomosé lokalowa
5 [oszacowana wartodé Warto$é rynkows prawa wiasnosci do nieruchomosei lokalowej
rynkowa niemieszkalnej polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul,
Spalskiej Nr 112A lokal Nr V wedlug stanu z dnia wizji .08 grudnia
2016t..i cen rynkowych na dzien oszacowania £j.28 grudnia 2016r,
podejsciem dochodowym metodg inwestycyjng technikg kapitalizacji
prostej okre§lono w zaokragleniu na ca:
111 600z3.
( slownie: sto jedenascie tysiecy zl.).
6 |data na ktérg okreslono | 28 grudnia 2016r.
wartog¢
7 |data sporzadzenia 28 grudnia 2016r.
Operatu
8 [ uprawnienia autora mngr inz. Krystyna Zlotnicka
operatu uprawnienia zawodowe w dziedzinie
nadane przez MGPiB
Swiadectwo Nr 1306 z grudnia 1994r,
9 podpis rzeczomawey KRYSTYN ?‘\{?\o‘ﬁ\%
majatkowego ZLOTHICHA 21
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Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberia Sidowskiego
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Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberta Sidowskiego

1 Przedmiot i zakres operatu
L1 Przedmiot operaty

1.1.1 | rodzaj praw Prawo wlasnogci do nigruchomogci lokalowej ]
1.1.2 | adres Tomaszow Mazowiecki woj. l6dzkie ul. Spalska Nr112A

lokal Nr V

Jednostka rejestrowa | nazwa | Nr owid, dziafki powierzchnia
113 | oznaczenie wg katastry obreby | %& MODGIK

G53 [ 5 ] 77/5 0,1875ha

1.1.4 | Nr KW dzialk] gruntu PT1T/00042589 / 7
L5 | Nr KW lokaly PT1T/00073072/6

1.2. Zakres operatu
Operat obejmuje okreslenie wa rtosci rynkowej prawa wiasnoéci do nieruchomogci lokalowg;
niemieszkalnej. Wycena dotyczy wylacznie praw do nieruchomosci i nie obejmuje rzeczy ruchomych
1 urzadze nie zwigzanych z gruntem .
2. Cel operata
Celem operatu jest okreslenie wartosci rynkowej praw do cely upadlosei .
3. Podstawy opracowania
3.1, Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 08.12.2014r, syndyka masy upadfosci na wykonanie opracowania.
3.2. Podstawa materialng
- Ustawa z dnia 21 sierpnial997r. o gospodarce nieruchomogciami (Jednolity tekst Dz, Ust.
Nr 102 poz. 651z 2010¢ ~-- Ze Zmianami),
- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie szczegblowych
zasad wyceny nieruchomoéei oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. Ust. Nr.207, poz. 2109).~--ze zmianani.
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. Ust. Nr 16, poz. 93 z p6iniejszymi
Zmianami),
- Ustawa prawo upadiosciowe naprawcze ( Dz. Ust. z 2003r.Nr 60 P02.535) z pbiniejszymi zmianami.
Wtym art.319 ust.4 i art.320 yst.3.
- Ustawa z dnia 06 lipca 1982r, o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. Ust. nr 19, poz. 147
Z pdiniejszymi zmianami),
- Dziennik Urzedowy. Ministra Infrastruktury Nr 1 z 4 stycznia 2010r,
- Normy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych.
33.  Zrodia danych merytorycznych
3.3.1. O przedmiocie wyceny
- lustracja w terenie wykonana w dnin 08§ grudnia 2015 r .w obecnogci: pana Wieslawa Jeziorskiego,
syndyka i biegtej .
- dane z ksigg wieczystych,
- dane z ewidencji gruntdw,
- informacja o zapisie w studium,
- dokumenty przediozone w dniy wizji ( W tym projekt wyodrebnienia samodzielnych nieruchomogci
lokalowych niemieszkalnych,
332.  Orynku praw

danych, ktérej autor opinii jest sygnatariuszem,

- notowania cen transakcyjnych praw do nieruchomodci 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.  Materiaty pomocnicze
- ,.Gospodarka nieruchomosciami orzecznictwo™, Wydawnictwo Prawnicze ,Lex”,
- analizy wlasne autors Operatu o cenach transakcyjnych

4. Istotne datﬁ

4.1 |data sporzadzenia operaty 28 grudnia
4.2 |data, na ktérg okreslono wartogé przedimiotu operaty 28 grudnia
4.3 | data, na ktéra okredlono i uwzgledniono w operacie stan 08 grudnia
4.4 | data dokonania ogledzin 08 grudnia

Krystyna Ztotnicka, uprawnienia panistwowe Nr 1306 str. 4




Ziecenic Syndyka masy upadiodei pana Huberta Sidowskiego

Powoduje to lokowanie cen nieruchomosci na niskim poziomie wobec innych regionéw kraju,
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Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23.12.2016r.
Jednostka rejestrowa G53
informacja o dzialce gruntu:

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

7715 135 Bi 0,1875 0,1875

informacja o budynku
|

ilogé 2
Nr budynku adres rodzaj budynku kondygnacji pow. zabudowy m
79 Spaiska 112A 3/0 98
handiowo -
ustugowe
80 Spaiska 112A pozostate 10 133
budynki
niemieszkalne

Elementy sgsiedztwa, W najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci zlokalizowane 54 nieruchomosci
us%ngowo-handlowo—przemyslowe zlokalizowane wzdhuz ulicy.

33 to firmy réznych branz powstate najczesciej po upadiosciach lub Po przemianach ustrojowych.
Wirdd sasiadujacych branz 53 firmy handlowo-ustugowe, sklepy, siedziby firm (biura).

Dziatka graniczy z terenami zabudowanymi podobnie i gruntami Skarbu Pafistwa/

W dalszym sgsiedztwie znajduje sig zbieg z ulica Zelazna i Dworcowa,

Uzbrejenie terenu, Ulica Spalska 112A przy kidrej zlokalizowana Jest nieruchomos¢, na tym odcinka
ma nawierzehnig utwardzona z ruchem kotowym i wyposazona Jest w media miejskie .

Nieruchomos¢ zlokalizowana Jest w drugim rzedzie od ulicy.

Dojazd jest dogodny ,ulicami utwardzonrymi z centrum miasta w tym ul. Spalska,

Dojazd do dziatki wspdlny poprzez dziatka polozong bezposrednio przy ulicy o Nr 77/4.

Powyzsze zawiera dziat | Sp. zZKW PTIT /00042589 /7 o shizebnosci PRAWA PRZEJSCIA
IPRZEJAZDU,

Teren nieruchomosci jest plaski ,ogrodzony ogrodzeniem z elementow prefabrykowanych betonowych,
Z wejsciem i wjazdem od nlicy .

Wg ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczona Jjest:

Nr 77/5

obreb 5

powierzchnia 0,1875ha

Wg ewidencji gruntéw dziatka oznaczona Jest jako uzytek Bi-—co oznacz inne tereny budowlane,

Krystyna Ztotnicka, uprawnienia pafistwowe Nr 1306 sir. 7



Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego

Rodzaje uzytkow okresla § 68 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju

Regionalnego i Budownictws z dnia 20 marca 2001r, w sprawie ewidencji gruntéw

i budynkow (Dz. U. Nr 38 poz. 454) oraz zatgeznik Nr 6 do tego Rozporzadzenia.

Teren jest plaski o ksztatcie czworoboku .

Teren nieruchomosci jest ogrodzony ogrodzeniem z clementéw prefabrykowanych betonowych,

z wejsciem i wiazdem od ulicy .

Na terenie znajdujg si¢ utwardzenia betonowe o pow. ca 1000m? i stanowiace parking dla lokali .
Przyjmuje sie na 100m’ okolo 5 miejsc parkingowych stad dia 1000m® przyjeto 50 miejsc parkingowych,
Media miejskie w postaci instalacji energii elekirycznej , wody, scieki odprowadzone sg do szamba.
Zabudowa dziatki zlokalizowana Jest z lewej strony od wjazdu z tytu przy granicy.

rZez AZ -Pro

Opis budynkéw, w ktorym zlokalizowana jest nieruchomogé lokalowa

Wg ewidencji gruntow i budynkéw sa to dwa budynki :
Budynek o Nr inwentarzowym 79 o trzech kondygnacjach naziemnych,( niepodpiwniczony).
(jednopigtrowy z poddaszem uzytkowym) o powierzchni zabudowy pz 98 m>.
W powyzszym budynku wyodrebniono samodzielne lokale niemieszkalne :

Nrl  pn24,55m? (dwa pomieszczenia)parter,

NrIl  pu24,23m*(magazyn + tazienka + W-C) parter

NrIV: pu 10,15m(1 pomieszezenie) I pigtro

Nr V' pu 45,51m’(2 pomieszezenia) I pietro

Nr VI pu61,29m’(1 pomieszezenia) poddasze

razem :165,73 m?

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

W powyzszym budynku wyodrgbniono samodzieiny lokal niemieszkainy :

NrIII pu115,80m” (garaz + 3 magazyny )parter.

Taczna powierzchnia wyodrgbnionych lokali: (165,73 +1 15,80)=281,53m*

Budynek powstat ok .lat 70tych XX wieku,

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

Konstrukcja budynku jest mieszana.

Sciany Zewngtrzne sa warstwowe z siporeksu ocieplone od zewnatrz,

Sciany wewnetrzne sa z cegly,

Strop nadbudowany drewniany na ruszeie stalowym,

dach w konstrukcji drewnianej ocieplony z pokryciem z blachy,

stolarka okienna PCV ,drzwiowa drewniana,

posadzki rézne, w tym z terakoty ,betonowa.

Krystyna Ztotnicka, uprawnienia pafistwowe Nr 1306 str. 8



Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberta Sidowskiego

Wykoticzenie inne w biurach inne w czesci garazowej,

klatka schodowa reprezentacyjna.

Czgs¢ lokali posiada wspdine sanitariaty na parterze.

Budynek wyposazony jest w instalacje : ee, wod-kan, tel, co lokaine z wiasnej kottowni, wentylacje.

Budynek odebrano Dec. Nr 145/2012r.2 dnia 17.10/2012r.PINB/7353/ 12326/3176/TP/12.

widok budynku od frontu

przed bdynkiem zlokal izowan jest utwardzon plac pargowy ok.1000m’
dochéd z parkowania doliczono do CZynszu,

tyl budynku i widok sgsiedniej nieruchomosci

i
H
4
|
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Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego

widok klatki schodowej

Samodzielny lokal niemieszkalny Nr V polozony jest na I pietrze w budynku Nr 79,
Z wejsciem z ogoblnodostepnej kiatki schodowej

1 polozony jest w czesci pigtrowej budynku.

ponizej zataczono rzut lokalu,

Krystyna Zlotnicka, uprawnienia paristwowe Nr 1306 str, 10



Zlecenie Syndyka masy upadtosci pana Huberta Sidowskiego

lokal sktada 81¢ 7 2 pomieszczen biurowych:
Nr 2/3 oznaczonego na rzucie Jjako pom biurowe pu 22,72m?
Nr 2/4 oznaczonego na rzucie Jjako pom biurowe pr 22,79m*

razem: pu 45,51m% wg dokumentacji techniczney).

wg KW jw.

WLASCICIELE OBJETEGO TA KSIEGA LOKALU SA WSPOLWLASCICIELAMI

W 4551 /28153 CZESCIACH CZESCI BUDYNKOW | INNYCH URZADZEN, KTORE NIE

SLUZA WYLACZNIE DO UZYTKU WLASCICIELI POSZCZEGOLNYCH LOKAL] ORAZ W TAKIEJ
SAMEJ CZESCI DZIALKI GRUNTU O NR 77/5 7, NIERUCHOMOSCI KW PTIT / 00042589 / 7

Opisu stanu dokonano :
Wg stanu na dzieh wizji grudzien 2016r.

Spos6b uzytkowania: pomieszczenia biurowe, bez sanitariatéw ( sanitariaty ogolnodostepne na parterze
w czgSciach wspolnych budynka), pokoje w amfiladzie,

Standard wykenczenia

pomieszczenia biurowe z 1 kanalem z zapleczem socjalnym, posadzka betonowa,

Sciany tynk cem,-wap. malowanie, posadzka terakotowa ,media ee, co lokalne. telefon, internet,
Uwaga: zgodnie z o§wiadczeniem z dnia wizji lokal jest odnajety z czynszem 800z1./me netto
umowy nie przedtozono.

Krystyna Ziotnicka, uprawnienia panistwowe Nr 1306
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Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego

6.0Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarewania Przestrzennego

Miasto Tomaszéw Mazowiecki nie posiada miejscowego
przestrzennego.

I ZAGOSPODAROWANIA TERENLU.

planu zagospodarowania

Wedlug studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa
Mazowieckiego (zatacznik Nr 1 do uchwaly Rady Miejskiej Nr LI/445/09 z dnia 18 grudnia 2009r .,
powyzsza lokalizacja znajduje si¢ w terenie strefy zurbanizowanej 0ZNaczonej

symbolem U stanowigcej tereny zabudowy uslagowej,

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Zasady wyceny do upadiosci
Zasady wyceny dla celn upadiosci
Zgodnie z ustawy prawo upadlosciowe i naprawcze w tym:
art.319 ust.4

Jezeli skladniki przedsiebiorstwa sz obeiazone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, hipoteka morskg lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw

iroszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie poda¢, ktére z tych praw pozostaja w mocy po
sprzedazy, a takze ich wartoéé oraz wartose sktadnikéw nimi obeigzonych oraz stosunek wartosci
poszezegblnych skladnikow obciazonych do wartogci przedsiebiorstwa.

art.320 ust.3,

W oszacowaniu nalezy odrgbnie podaé wartogé przedsigbiorstwa w calosci oraz jego

zorganizowanych czgéci, jezeli mogg by¢ wydzielone do sprzedazy.

Hipoteki wjawnione w dziale IV K'W wygasajg sie w dniy sprzedazy.

7.2.  Metody i techniki Szacowania

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie szczegbtowych zasad wyceny nieruchomogci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci

stosuje si¢ podejécie poréwnawcze albo podejscie dochodowe.

Jesli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejéé wyszczegblnionych powyzej do

okreslenia wartogci rynkowej stosuje sie podejscie mieszane.
Podejécic Metoda

Pordwnywania parami
Pordvwnawere Korygowania ceny Secdnie]

Analizy statystyernef rvndu

Technika

Krystyna Ziotnicka, uprawnienia panistwowe Nr 1306
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7.3.

74.1

Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego

Kapiatizacy prosicj
Inwestveyina
Der
Dochodowe
Kapiatizacii proste]
Lyskdw ;
3O
Pazostaloseiowa
Srezegdlowa
Mieszanc Koszidw likwidach Flemeniow scalonyveh
Wekainikowa
Wekainikéw szacunkowych gruntiny
Szcregdlows
Kasztow ndiworzenia Clementdw scalonyeh
Kosztows Wskaznikowa

) Szczegtlova
Koszdw zastapienia
Eleimen{ow scalonych

»Przy stosowaniu podejseia poréwnawczego konieczna jest Znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do niernchomosc; b¢dacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nierachomosci wplywajacych na poziom ich cen.”
~W podejsciu poréwnawezym stosuje sie metodg poréwnywania parami, metodg korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”
Przy stosowaniu podejécia dochodowego konieczna jest znajomosé¢ dochodu
-uzyskiwanego ub mozliwego do uzyskania z czynszow Iub innych dochodéw
z nieruchomosci stanowiacych przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.”
»W podej§cin dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjna albo metode zyskow.”
»Metodg inwestycyjna i metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochodgw.
»W podejiciu mieszanym stosuje sig metodg pozostatosciows, metode kosziow likwidacji metode
wskaznikéw szacunkowych gruntéw.
Definicja wartoéci rynkowej :
Jest to przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku ustalona
Z uwzglednieniem cen transakeyjnych uzyskanych przy spetieniu nastepujacych warunkow.
1} Strony byly od siebie niezalesne » hie dziataly w sytuaciji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy.
2) Uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
1 wynegocjowania warunkéw umowy .
Zgodnie z norma zawodowa okreslono wartoéé dia najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposabu uzytkowania fub moze polegaé na
innym sposobie uzytkowania,
Najkorzystnigjszy sposob uzytkowania oznacza naj bardzicj prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci kiére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne
ekonomiczne oplacalne i zapewniajgce najwyzsza wartosé .
Po dokonantu analizy warunkéw otoczenia stanu prawnego ekonomicznego oraz przeanalizowaniu cech
fizycznych nieruchomosci wznano iz obecny sposob uzytkowania nieruchomogci jest optymalnym
sposobem wykorzystania .

Uzasadnienie wyboru podejscia

Wartosé nieruchomosci okreslono podejsciem dochodowym z uwagi na fakt braku dostatecznej ilosci transakeji
podobnych do zastosowania podejscia poréwnawczego.

W podejscin dochodowym zastosowano metodg inwestycyjna technike kapitalizacji prostej.

W zalaczniku opracowania dokonano w tabeli Exel oszacowania wszystkich 6-ciy wyodrgbnionych lokali.

Opis metody inwestycyjnej zgodnie § 7 pkt.2 RRM

Metodg inwestycyjng stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nisruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosic
dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy ,ktorego wysokos$é mozna ustalié na podstawie analizy ksztaltowania sie
stawek rynkowych czynszéw.,

W powyzszym opracowaniu zastosowano podejscie dochodowe | metode inwestycyijna, technike kapitalizacji
prostej.
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Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberta Sidowskiego

Stawke czynszn okre$lono z rynku.
Oszacowania dokonano przyjmujac zatozenia 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
nieruchomosci pedobnych).

Warto$é rynkowa okreéiona ta metoda obejmuje warto$é gruntu z Jjego czesciami sktadowymi.
Warto$¢ prawa wiasnosci do nieruchomosci okreslono ze wzorn:

v-D
R

gdzie: V  -warto$é rynkowa w nieruchomodci,
D -dochéd roczny z nieruchomogci netto,
R -stopa kapitalizacji,

7.5 Okreslenie stopy kapitalizacji
Stopa kapitalizacii jest parametrem przeksztatcajacym generowany dochdd w warto$é rynkowa.
Odwzorowuje ona roczna dochodowosé nieruchomosci i uwzglednia wszystkie ryzyka zwigzane
Z osigganiem dochodu.
Stope kapitalizacji okreslono na podstawie rynku kapitatowego przyjmujac nastepujgca zaleznosé:
R=rtq

gdzie: R - oznacza stope kapitalizacji, rozumiana jako relacja rocznego dochodu, generowanego przez, |
nieruchomo$é do ceny transakcyjnej tejze nieruchomosci, |

r  ~ stopa dyskontowa, rozumiana Jjako akceptowana przez inwestoréw stopa zwroty, i

G - roczny wzrost (spadek) dochody generowanego przez nieruchomodé,

Do okreslenia stopy dyskontowej postuzono sie modelem sumowania réznych rodzajéw ryzyka
r=r, +rs+ 1,

gdzie:r - stopa dyskontowa,

I, - bezpieczna stopa zwrotu okreglona na podstawie obligaciji skarbowych
( stopa nominalna).
Okreslenie bezpiecznej stopy zwrotu ( realnej) okreslono zalemodcig:
rb=/(1+ stopa nominalna):(1+ stopa inflacji)/-1

Ty - ryzyko finansowe inwestowania w rynek nieruchomodci,

o - ryzyko inwestowania na rynku lokalnym

ryzyko inwestowania w wyceniang nieruchomodé,

Na wysokosé stopy dyskontowej wplywa:
- bezpieczna stopa zwrotu, wyznaczona jako srednia ze stép rentownodci obligacji,
Notowania z grudnia 2016r.rentownosci obligacji skarbowych:
- Srednia rentowno$¢ obligacji skarbowych 4 letnich 2,40
- $rednia rentowno$¢ obligacji skarbowych 10 letnich 2,70
- Srednia rentowno$é obligacji skarbowych 2 letnich 2,00
$rednio: 2,37
inflacjg za grudzien 2016r. okreSlono na poziomie  1,01( wg GUS)

- Tazem stopa realna bazowa rb =(2,37/1,01)-1= 1,35
- ryzyko finansowe inwestowania na rynku nieruchomosci, oszacowano na poziomie 2.00
- 1yzyko operacyjne :

inwestowania na lokalnym rynku 3,00

inwestowania w wyceniana nieruchomos$é, oszacowana na poziomie 3,00

Okreélenie wysokodei stopy dyskontowej ze wzorn: r=r, +r, + T'im ‘
r=1,35+2.00+4,00 =935

Stope kapitalizacji okresiono w oparciu o stopg dyskontowa z nastepujgcej zaleznogei:
R=rtgq |
przyjeto g-0 ( z uwagi na fakt, iz nie istnieja przestanki rynkowe do przewidywania
W przyszlosci zmiennosei strumieni przychoddw.
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W woj. t6dzkim na rynku nieruchomosci stawki czynszy wykazuja tendencje spadkowe. Stanowi to
odwzorowanie trudnej sytuacji gospodarczej woj. todzkiego 1 duzego poziomu pustostanow,

Biorge pod uwage standard uzytkowy obiektu stope kapitalizacji przyjeto ostatecznie na poziomie 9%.
Odwzorowuje ona wysokie ryzyko inwestowania na Todzkim rynku nieruchomosci w powierzchnie jak
wyceniana oraz ryzyko osiggania dochodéw z przedmiotowej nieruchomosci przy uwzglednieniu jej
stanu technicznego i standardy uzytkowego.

Def. préba reprezentatywna to zbior nieruchomosei ,ktérego struktura nie rézni sig istotnie od zbioru,
Definicja nieruchomosci podobnej:/ustawa o gospodarce nicruchomogciami w tym art.Nr.4 pkt.16.
Nieruchomo$é podobna nalezy przez to rozumieé nieruchomosé ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscia stanowige przedmiot wyceny ,ze wzgledu na polozenie ,stan prawny, przeznaczenie,
Spos6b korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartogé.

Rodzaj okreslanej wartosci rynkowej
Okreslono wartosé ryrkows prawa wiasnosci do nieruchomodci lokalowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania odpowiadajacego najkorzystniejszemu podejéciem dochodowym wedtug stanu z dnia wizji,
i cen rynkowych na dzien oszacowania, wybierajac prébe Teprezentatywna

8, Analizai charakterystyka rynku praw

8.1.

8.2.
8.3.1

Okreslenie rynku praw
Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny rynek praw do nieruchomosci lokalowych pod wzgledem
rodzajowym i obszarowym wyodrebniajgc w szczeg6lnosci:
- rodzaj rynku: rynek lokalny praw do nieruchomosci iokalowych niemieszkalnych,
- obszar rynku: miasto Tomaszéw Mazowiecki ,
Z uwagi nz niewiele odnotowanych transakeji badanie rozszerzono na powiaty a nastepnie cale
woj. lodzkie,
- okres badania: czerwiec 2015 r. do chwili obecnej, dwa lata wstecz, z uwagi na niewiele
odnotowanych transakcji podobnych,
- ustalenia planu miejscowego: brak obowigzujacego plann zagospodarowania, wg studium jak w
pkt.6,
- ekonomiczna analiza rynku: duza podaz, maly popyt,
- elementy srodowiska naturalnego: brak zieleni.
- ograniczenia: brak.

Badanie rynku niernchomosci podobnych,

Badanie rynku ofert za najem i cen sprzedazy. rozpoczeto w biurach obrotu nieruchomosei,

Badanie to przeprowadzono za pomoca internetu .

Z przeprowadzonej analizy ustalono ceny ofertowe za najem dla obicktow magazynowo -handlowych o powierzchni
do 30 m* na poz.30zm>.

Ustalono réwniez ,iz istnieje skromna oferta do sprzedazy lokali podobnych ,o zréznicowanych cenach ofertowych.

8.3.2 Badanie rynku odnotowanych transakcji podobnych

8.5

W pierwszej kolejnosci badaniem objeto Miasto Tomaszéw Mazowiecki,

Badanie to przeprowadzono w oparciu o analize aktow notarialnych w zakresie rynku praw do nieruchomodci
zabudowanych podobnych, nieruchomosci lokalowych podobnych nie odnotowano. W dalszej kolejnosci dokonano
badania transakeji sprzedazy w powiecie i wojewédztwie 16dzkim w zakresie transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych. Z powyzszego badania wynika, iz nie odnotowano wystarczajacej liczby transakeji podobnych do
zastosowania podejécia poréwnawczego.

Badanie rynku stawek rynkowych za najem

W pierwszej kolejnosci badaniem miasto Tomaszéw Mazowiecki 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 okreslono za
pomoca pienigdza . Wartosé rynkowg czynszu za najem okreglono z rynku.

W wynikn badania rynku ustalono rynkowe stawki za najem netto bez Vat:

dla lokali magazynowych 10-202}./m2pu

dla lokali biurowych w srednim standardzie 20zt/m>

dla lokali biurowych w wysokim standardzie 30-40zt/m?

dla lokali warsztatowych 12-20z}./m>

dia placow sktadowych 2,00-4,00 z1./m?

Stawki te zalezaly w duzej mierze od lokalizacji, sgsiedztwa, stanu technicznego i wyposazenia w media
Lfunkcjonalnosci, charaktern uzytkowego i ilosci micjsc parkingowych. Odnotowano r6zne rodzaje okreslania
Czynszu zarowno w wartodci kwotowej ogétem Jak réwniez w rozbiciu na powierzchnig
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Dokonano analizy rynkowych stawek czynszowych za najem dla rynku lokalnego jak réwniez
W oparciu stawki rynkowe z firm zajmujgeych si¢ badaniem rynku i w oparciu o badania wlasne stawek
czynszowych za najem.

9.0 Okreslenie wartosci rynkowej praw.
9.1 Okreglenie potencjalnego dochodu brutto /EDB/

wg pu Stawka miesigcznie _
Nr mapy nazwa budynku 2 rynkowa w netto w z1. rocznie zk
ztm’pu
1 5 lokal biurowy Nr V 45,51 20 910 10922
za miejsca do parkowania 2 323 3879
1000x4551 x28153
potencjalny dochéd brutto /EDB/ roczmie razem: 14 801

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

14 801zt.x 0,900=13 321z,

Okreslenie typowych wydatkéw operacyjnych zwigzanych z eksploatacja

1 funkcjonowania obiektu wycenianego/WO/
Wydatki operacyjne obejmujg miedzy innymi podatek od nieruchomosci, koszty dostarczania medidw w
zakresie nzytkowania obiektu, naklady 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 zl, ca rocznie w zh,
I podatki od nieruchomosci w przyblizeniu ca 1441
podatek od gruntu 1875x0,85 =1594
1594x x4551/28153= 258
podatek od lokalu 45,51x18,90= 860
podatek od budowli 2%x100000x x4551/28153
= 323
2 ubezpieczenie budynkow ca 3,00zm’ 136
3 koszty biezace napraw: 0.10 do 0.15 D, 1215 !
4 media w zakresie utrzymania obicktu ca 150 |
3 koszty zarzadu 0,70zVm’za me 382
45,51x0,70x12=
Razem WO : 3324
razem wydatki operacyine /efektywnego dochodu brutto stanowig ca 25%

Okreslenie dochodu operacyjnego netto /D/=EDB-WQ
Jako réznica efektywnego dochodu brutto i wydatkéw operacyjnych
13 32124- 3324= 9997z,

Okreslenie stopy kapitalizacji
R - stope kapitalizacji okreslono na poziomie 9%
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci i
v =g = 8997/0,09= 111 087 1. przyjeto w zaokragleniu 111 00021,

V — warto$é rynkowa nieruchomodci
D —dredni dochéd operacyjny netto
R — stopa kapitalizacji na 9%
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10. Wynik koncowy wyceny

10. Wynik koricowy wyceny
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci do nierachomosci lokalowej niemieszkalnej potozonej w
Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Spalskiej Nr 1124 lokal Nr V
wedlug stanu z dnia wizji tj.08 grudnia 2016r..
i cen rynkowych na dzief oszacowania t1.28 grudnia 2016r,
podejSciem dochodowym metody inwestycyjng technika kapitalizacji prostej okresiono:
w zaokragleniu na ca; .
111 000z},

(slownie: sto jedenascie tysiecy z1.).
H.wnioski i zastrzezenia

#*%*Okreslona wartoéé rynkowa stanowi podstawe do ustalenia kwoty do sprzedaiy.

**+*Przed sprzedazg nalezy wykonaé aktualny wypis z rej. gruntéw.

*R**Wykaz odnotowanych czynszy za najem podobnych dotgezono tylko do tabeli eksel.
12, Klauzule i ustalenia dodatkowe

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

nieruchomos$ciami.

Opracowanie zostalo sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu

syndyka i wylgcznie do tego celu moze by¢ uzyte, bez prawa odstepowania osobom trzecim.
Opracowanie ma charakter poufny i udostepnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.
Opracowanie nie moze byé w calosci lub w czgsci publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bez Zgody
autora,

Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za:

- tytuly wlasnosci i zobowiazania dotyczace praw do nieruchomodci,
- nieuwzglednione w swojej opinii wady fizyczne przedmiotu opinii, ktorych wystepowania nie
- Przyj¢ta ocena stanu technicznego, nie stanowi ekspertyzy technicznej,
- otrzymana wartos¢ jest aktualna na dzief opracowania,
daty opracowania nalezy dokona¢ aktualizacji zgodnie
z art.156/15ustawy o gospodarce nieruchomosciami, . 90,\
4 . L M
- operat sporzadzono w 3 egzemplarzach. IR
J’%‘ﬁ\rﬂ: AL M“?Jﬁ}
e
\d \ UL

mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin,
- o ile okreslona w operacie warto$é nieruchomosci mialaby zosta¢ wykorzystana z istotna zwloka od
- ustalona warto$¢ netto nie zawiera podatkow ,oplat { Vat.
ﬁf‘ QL- e
13, Zatgczniki j%{_\?’// K moi
w tekscie opinii (s ZLOTHICKA V=<
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