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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia warto$ci rynkowej praw
(wlasnosci i uzytkowania wieczystego)
do nieruchomosci lokalowej

potozonej w Piotrkowie Trybunalskim
adres: ul. Sienkiewicza Nr21 m 28
Oznaczenie wedlug katastru: dziatka gruntu Iokal mieszkalny
- jednostka rejestrowa: —-me
- nazwa obrebu: 22
- numer ewidencyjny dziakki: 278/
Numer ksiegi wieczystej: PT1P/ 00090385/5 PT1P/00092088/7

na podstawie dziahu II ksiggi wieczyste;:

administracj¢ prowadzi:
spotdzielnia mieszkaniowa siedziba w Piotrkowie Trybunalskim ul. Balzaka Nr 66 .
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Wyeciag z operatu szacunkowego

Ip. nazwa opis
1 | opis przedmiotu Piotrkéw Trybunalski ul. Sienkiewicza Nr21 m 28
wyceny Oznaczenie wedhug katastru nieruchomosci:
dzialka gruntu  lokal mieszkalny
jednostka rejestrowa: -—-
nazwa obrebu: 22
Nr dziatki gruntu: 278/1
powierzchnia dziatki: 0,1005 HA,
KW Nr: PT1P/00090385/5  PTI1P/00092088/7
Przedmiotem oszacowania s3 prawa (wlasnosci i uzytkowania
wieczystego) do nieruchomosci lokalowej zlokalizowanej na
czwartej kondygnacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego
,wieloletniego z 1970r.w konstrukcji mieszanej, wysokiego o 11
kondygnacjach.
o powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
34,30m’ (wg KW )/
2 |cel Okreslenie warto$ci rynkowej praw do celu upadlosci
3 | prawa przystuguja na podstawie dzialu II ksiegi wieczystej 5
4 |rodzaj praw nieruchomo$¢ lokalowa
5 | oszacowana warto$é Warto$¢ rynkowg praw (wlasnosci i uzytkowania wieczystego)
rynkowa do nieruchomosci lokalowej potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy
ul. Sienkiewicza Nr21 m 28
wedlug stanu z dnia wizji tj.18 grudnia 2015r.
i cen rynkowych na dzien oszacowania 22 grudnia 2015r.
podejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej
okreslono na kwote:
86 000z1.
(slownie: osiemdziesiat sze$¢ tysigey zlotych).
6 |data na ktorg okreslono |22 grudnia 2015r.
wartos§é
7 |data sporzadzenia 22 grudnia 2015r.
operatu
8 |uprawnienia autora mgr inz. Krystyna Zotnicka
operatu uprawnienia zawodowe w dziedzinie szacowania nieruchomosci
nadane przez MGPiB
$wiadectwo Nr 1306 z grudnia 1994r.
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Zlecenie Syndyka masy upadlosci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt ceeeee...

1 Przedmiot i zakres operatu
1.1.  Przedmiot operatu

1.1.1 | rodzaj praw Prawa (wlasnosci i uzytkowania wieczystego) do nieruchomosci lokalowej
1.1.2 | adres Piotrkéw Trybunalski ul. Sienkiewicza Nr 21 m 28
jednostka rejestrowa | nazwa obrebu g’zri;‘gd- powierzchnia
1.1.3 | oznaczenie wg katastru wg MODGIK
----- 22 278/1 0,1005 ha
1.1.4 | Nr KW dziatki gruntu PT1P/ 00090385/5
1.1.5 | Nr KW lokalu PT1P/00092088/7

1.2.  Zakres operatu

Operat obejmuje okreslenie wartosci rynkowej praw (wlasnosci i uzytkowania wieczystego)

do nieruchomosci lokalowej (mieszkalnej).

Wycena dotyczy wylacznie praw do nieruchomosci i nie obejmuje rzeczy ruchomych i urzadzen nie

zwigzanych z gruntem . Do lokalu mieszkalnego przynalezy komérka zlokalizowana w piwnicach

budynku .

2. Cel operatu.
Celem operatu jest okre$lenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci lokalowej (mieszkalnej) do
celu upadioscei.

3. Podstawy opracowania

3.1.  Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 18.12.2015r.syndyka masy upadtosci pana Huberta Sidowskiego.

3.2 Podstawa materialna

- Ustawa z dnia 21 sierpnial997r. o gospodarce nieruchomosciami (jednolity tekst Dz. Ust.
Nr. 102 poz. 651z 2010r.--- ze zmianami),

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie szczeg6lowych 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 pézniejszymi
zmianami),

- Ustawa prawo upadtosciowe i naprawcze ( Dz. Ust. z 2003r.Nr 60 poz.535) z p6zniejszymi zmianami.

w tym art.319 ust.4 i art.320 ust.3.
Ustawa z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. Ust. nr 19, poz. 147
z pozniejszymi zmianami),
- Dziennik Urzedowy. Ministra Infrastruktury Nr 1 z 4 stycznia 2010r,
- Normy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych.
3.3.  Zrédta danych merytorycznych
3.3.1. O przedmiocie wyceny
- lustracja w terenie wykonana w dniu 18 grudnia 2015r. w obecnosci whasciciela pana Dariusza
Dudkiewicza ,syndyka i bieglej.

- dane z katastru nieruchomoéci,

- dane z ksiag wieczystych,

- dane z administracji nieruchomosci,

- informacja ustna o zapisie w obowigzujacym miejscowym ogélnym planie zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Piotrkowa Trybunalskiego w zakresie objetym wycena wraz z badaniem
studium.

3.3.2.  Orynku praw

- notowania cen transakcyjnych praw do nieruchomosci lokalowych podobnych do wycenianej uzyskane
w Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Piotrkowie Trybunalskim,

- notowania cen transakcyjnych praw do nieruchomosci lokalowych podobnych do wycenianej z bazy
danych, ktérej autor opinii jest sygnatariuszem,

- notowania cen transakcyjnych praw do nieruchomosci lokalowych podobnych do wycenianej
prowadzone przez urzedy skarbowe,

- notowania cen ofertowych z prasy lokalnej i specjalistycznej oraz biur obrotu nieruchomosci uzyskane
za poSrednictwem internetu.

3.3.3.  Materialy pomocnicze

- tabele do ustalania okres6w trwatosci obiektéw budownictwa ogdlnego - wydawnictwo Promiks,
Katowice 1991,

- tabele do ustalania stopnia zuzycia, zamieszczone w Kalendarzu Rzeczoznawcy Rynku Nieruchomosci
wydawnictwo Wacetob spéitka z 0.0, Warszawa 2002,

- ,,Gospodarka nieruchomos$ciami orzecznictwo”, Wydawnictwo Prawnicze ,Lex”,

- analizy wiasne autora operatu o cenach transakcyjnych.
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4. Istotne da

Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt eeeo.. cos

4.1 | data sporzadzenia operatu 22 grudnia_ 2015r.
4.2 | data, na kt6rg okreslono warto§é przedmiotu operatu 22 grudnia  2015r

4.3 | data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w operacie stan 18 grudnia  2015r.
44 | data dokonania ogledzin 18 grudnia  2015r.

5. Opis i okreslenie stanu : Zgodnie z art.4 pkt 17 u.0.gn w tym: stanu prawnego, stanu techniczno —uzytkowego, wyposazenia w urzadzenia

infrastruktury technicznej, otoczenia nieruchomosci, wielkosci i stopnia zurbanizowania miejscowosci w ,ktorej
nieruchomos¢ jest polozona).

5.1. Stan prawny

Prawo do nieruchomosci lokalowej posiada urzadzong Ksiege Wieczysta o Nr PT1P/000 92088/7
prowadzong przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych w Piotrkowie Trybunalskim.
Badanie z Ksiggi Wieczystej z dnia 22.12.2015r. znajduje sie ponizej.

Dzial I--—--—-oznaczenie nieruchomosci
Wojewddztwo todzkie, powiat piotrkowski ,miasto Piotrkéw Trybunalski ,
ul. Sienkiewicza Nr 21m 28.
Przeznaczenie lokal mieszkalny,2 pokoje,1 kuchnia, lazienka z W-C ,przedpokéj ,
powierzchnia lokalu 34,30m?.
kondygnacja 4,

Dzial I-Sp. Spis praw zwigzanych
Udzial zwiazany z wlasnoscig lokalu
3430/ 286350
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej, kt6ra stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz cze¢éci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Dzial Il ------- wilasnosé
Dariusz Pawel Dutkiewicz

Dzialy III ----prawa, roszczenia i ograniczenia
Inny wpis
CZYNI SIE WZMIANKE O WSZCZECIU PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO
PRZY SADZIE REJONOWYM W PIOTRKOWIE TRYB. -MARCINA
DOROSLAWSKIEGO, EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA
KSIEGA WIECZYSTA, PRZECIWKO DLUZNIKOWI DARIUSZOWI
DUTKIEWICZOWI, CELEM ZASPOKOJENIA WIERZY TELNOSCI CREDIT
AGRICOLE BANK POLSKA S.A. WE WROSLAWIU, NA PODSTAWIE
BANKOWEGO TYTULU EGZEKUCYJNEGO Z DNIA 21.07.2015R.
ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKONALNOSCI NADANA
POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W PIOTRKOWIE TRYB.
Z DNIA 12.08.2015R. SYGN.AKT. I CO 1665/15
CREDIT AGRICOLE BANK POLSKA S.A., WROCLAW

Dziat IV ----hipoteka
HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
144 450,00 (STO CZTERDZIESCI CZTERY TYSIACE CZTERYSTA
PIECDZIESIAT)) ZE.. odsetki ZMIENNE, 6,87
KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI ,INNYMI OPLATAMI ORAZ KOSZTAMI BANKU
Termin zaplaty 2025-03-15 LUKAS BANK SA, WROCLAW.

Prawo uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o Nr PT1P/ 00090385/5 prowadzong przez VI Wydziat
Ksiag Wieczystych w Piotrkowie Trybunalskim..
Badanie z Ksiggi Wieczystej z dnia 22.12.2015r. znajduje sie ponizej.

Dzial f-=eeeemmm oznaczenie nieruchomosci
Dziatka o Nr 278/1 obreb 22

Miasto Piotrkéw Trybunalski
UL Henryka Sienkiewicza Nr 21-tereny mieszkaniowe
powierzchnia 0,1005 HA,
budynek mieszkalny o Nr 106201 _1.0022. spis wyodrebnionych lokali.
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Zlecenie Syndyka masy upadiosci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt eeceeee..

Dzial 1-Sp. Spis praw zwigzanych
Uzytkowanie wieczyste 2067-02-23
DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU I BUDYNEK
STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
Dzial II ----- wlasno§é
Gmina Piotrkéw Trybunalski i wlasciciele wyodrebnionych lokali.

Dzialy III ---prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisu

Dzial 1V --hipoteka
Brak wpisow

5.2. Stan techniczno — uzytkowy na dzien wizji tj.18 grudnia 2015r.

5.2.1. Opis potozenia Lokalizacja.
Wyceniane w prawa (wlasnosci i uzytkowania wieczystego) do nieruchomosci lokalowej zlokalizowane
sg w miescie Piotrkowie Trybunalskim w powiecie piotrkowskim, wojewédzkie t6dzkim.
Wojewédztwo l6dzkie jest jednym z 16 wojewodztw i polozone jest w centralnej czesci kraju.
Utworzone zostalo w 1999. Polozone jest w srodkowej Polsce.
Sgsiaduje z wojewddztwami: wielkopolskim, kujawsko-pomorskim, mazowieckim, §wigtokrzyskim,
$laskim, 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 najwiekszym miastem jest L6dZ.

wojewddztwo t6dzkie powiat piotrkowski

zachodnio-
pomarskie

“Hielka Synagogs

OSIEDL s
IWKA

XY

Miasto Piotrkéw Trybunalski potozone jest na potudnie od Lodzi w odlegtosci ok.50km.

z dojazdem autostradg A-1. Drugie pod wzgledem wielkosci miasto w wojewodztwie 16dzkim i 48.

w Polsce. Wedlug danych z 29 wrzesnia 2014 miasto miato 75 732 mieszkancow.

Ze wzgledu na dogodne potozenie miasta, wok6t powstato kilka rozbudowanych centréw logistycznych.
Piotrkéw to takze przemyst meblowy, papierniczy, szklarski oraz widkienniczy.

Krystyna Zlotnicka, uprawnienia pafistwowe Nr 1306 str. 6



Zlecenie Syndyka masy upadtosei pana Huberta Sidowskiego sygn. akt ceseessas

Lokalizacja.

Wyceniana nieruchomos$¢ lokalowa zlokalizowana jest w Piotrkowie Trybunalskim,

w obrebie 22,przy ul. ul. Sienkiewicza Nr 21 m 28.

Elementy sgsiedztwa. W najblizszym sgsiedztwie nieruchomoéci teren budownictwa wielorodzinnego
wieloletniego i rynek.

W dalszym sasiedztwie srodmiescie.

Uzbrojenie terenu. Ulica przy ktérej zlokalizowana jest nieruchomosé, na tym odcinku ma nawierzchnie
utwardzong z chodnikami dla pieszych i wyposazona jest w media miejskie .

5.2.2.  Opis budynku, w ktérym zlokalizowana jest nieruchomo$é lokalowa

Jest to budynek mieszkalny wielorodzinny wysoki ( 11 kondygnacyjny) z windg , podpiwniczony,
wieloletni w konstrukcji mieszanej z lokalami mieszkalnymi, zamieszkaly i uzytkowany na cel
mieszkalny. Uktad wewnetrzny budynku typu korytarzowy, elewacje ocieplone.

Budynek powstat w roku lat 70r. a wigc ma 45 lat. jako tzw. punktowiec. Widok budynku ponizej.

Lokal mieszkalny Nr 28 zlokalizowany jest na 3 pietrze .

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wedhig Ksiegi Wieczystej wynosi 34,30m’

Program uzytkowy wg KW
2 pokoje + kuchnia + lazienka z ubikacjg +korytarz
+ balkon tylko w postaci zabezpieczenia barierkg drzwi
balkonowych w duzym pokoju.

(mieszkanie jest rozkladowe o orientacji na jedna strone $wiata media miejskie.
kuchnia bez okna).szkic lokalu z dnia wizji dolgczono w zat.

Udzial zwigzany z wlasnoS$cia:

WLASCICIELE OBJETEGO TA KSIEGA LOKALU SA WSPOLWLASCICIELAMI
W 3430 / 286350 CZESCIACH CZESCI BUDYNKU

I INNYCH URZADZEN, KTORE NIE SLUZA WYLACZNIE DO UZYTKU
WLASCICIELI POSZCZEGOLNYCH LOKALI ORAZ W TAKIEJ SAMEJ CZESCI
UZYTKOWNIKAMI WIECZYSTYMI PRZEZ CZAS DO DNIA 2067-02-23
DZIALKI GRUNTU NR 278/1 Z NIERUCHOMOSCI KW. NR PT1P/ 00090385/5.

Rys historyczny:

Nieruchomos¢ lokalowa nabyto zgodnie z Rep A Nr.2587/2010 z dnia 2010-04-06.w stanie do remontu.
Po nabyciu dokonano remontu lokalu w postaci : wymiany okien na PCV bialych ,drzwi frontowych
oraz dokonano wymiany wg o§wiadczenia zlozonego w dniu wizji przez wlasciciela instalacji w tym: ee,
wod - kan.i wykonano:

Krystyna Ziotnicka, uprawnienia panstwowe Nr 1306 str. 7



maty pokéj

Szkic lokalu:

Zlecenie Syndyka masy upadto$ci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt eeeeeeeos

pokojach dokonano polozenia paneli i malowania,

w korytarzu tapety na §cianach i terakoty na podtodze,

w kuchni wymiany urzadzeri w tym pieca gazowego i zlewozmywaka oraz potozono na $cianach glazure
na podtodze terakote,

w lazience dokonano wymiany wanny i ubikacji, polozono na $cianach glazure na podiodze terakote,
oraz zamontowano sufit podwieszany z o§wietleniem.

Powyzsze wykonano ok. 2010r.stad powyzsze naklady majg ca 5lat.

Lokal w dniu wizji jest uzytkowany na cel mieszkalny i jest zamieszkaly z gospodarka remontowa
prowadzona na biezgco.

stolarka drzwiowa jest od nowosci budynku.

Standard lokalu okreslono jako $redni nie nowy ca 5 letni.

Stan lokalu mieszkalnego z dnia wizji przedstawiono na zataczonych ponizej zdjeciach.

Uwagi: mieszkanie jest zgloszone do sprzedazy w biurze WGN ul. Sienkiewicza 11 ( tel.44 649 65 40).

Stan lokalu z dnia wizji
d D Oké

r N, Fx ?
< !
P P

\ 4
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b’l
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Zlecenie Syndyka masy upadlosci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt ceeeeee..
kuchnia-podtoga

lazienka

widok korytarza

Krystyna Ztotnicka, uprawnienia panstwowe Nr 1306 str. 9



Zlecenie Syndyka masy upadlodci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt ccococees

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Wedlug planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Piotrkowa Trybunalskiego
powyzsza lokalizacja znajduje sie w terenie strefy zurbanizowanej oznaczonej symbolem MW
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Z uwagi na zabudowe stala przyjeto aktualny
spos6b uzytkowania.

2 H.
bunaiski

Analiza sposobu najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci

Uwarunkowania planistyczne oraz obecny spos6b uzytkowania oraz sgsiedztwo w postaci zabudowy
wielorodzinnej zorganizowanej w terenie urzadzonym z zabudowa wielorodzinng z drugiej polowy XX
wieku determinuja najkorzystniejszy sposéb zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci .
Nieruchomo$é jest uzytkowana zgodnie ze swoim przeznaczeniem na cel mieszkalny .

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1  Wybbr podejscia - Zasady wyceny dla celu upadtosci
Zgodnie z ustawg prawo upadiosciowe i naprawcze w tym:
art.319 ust.4
Jezeli skladniki przedsigbiorstwa sg obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, hipotekg morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych,
w oszacowaniu nalezy oddzielnie podac, ktore z tych praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich
warto$é oraz warto$¢ sktadnikow nimi obciazonych oraz stosunek wartosci poszczegdinych skladnikow
obcigzonych do wartoéci przedsigbiorstwa.
art.320 ust.3.
W oszacowaniu nalezy odrebnie podac wartosé przedsigbiorstwa w calodci oraz jego zorganizowanych
czesci, jezeli mogg by¢ wydzielone do sprzedazy.
Hipoteki ujawnione w dziale IV KW wygaszaja si¢ w dniu sprzedazy.

7.2.  Metody i techniki szacowania
Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie szczeg6lowych zasad wyceny nieruchomosci
oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego do okre$lania warto$ci rynkowej nieruchomosci
stosuje sie podejécie poréwnawcze albo podejscie dochodowe. Jesli istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie podej$¢ wyszczegélnionych powyzej do okreslenia wartosci rynkowej stosuje
si¢ podejécie mieszane.
,,Przy stosowaniu podejécia poréwnawezego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.”
,»W podej$ciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.”
,,Przy stosowaniu podejécia dochodowego konieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszéw lub innych dochodéw z nieruchomosci stanowigcych
przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.”
,»W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metode inwestycyjna albo metodg zyskow.”
~Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo
techniki dyskontowania strumieni dochodéw.
W podej$ciu mieszanym stosuje sie¢ metode pozostalo§ciows, metode kosztéw likwidacji metode
wskaznikéw szacunkowych gruntéw.
7.3.  Uzasadnienie wyboru podejscia
W zwigzku z definicjg ustawowa, a w szczegdlnosci z odniesieniem si¢ do cen przecietnych w tej samej
okolicy wycene sporzadzono podejsciem poréwnawczym, ktére polega na okresleniu wartosci rynkowej
nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci skorygowano ze wzgledu
na cechy rozniace te nieruchomosci i ustalono z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
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czasu. Podejscie to zastosowano z uwagi na znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej przy zalozeniu, iz najbardziej prawdopodobng warto$¢ rynkowa otrzymamy przy duzym
prawdopodobienistwie nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.

W podej$ciu poréwnawezym zastosowano metode korygowania ceny Sredniej. Przy metodzie
korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie
wyceniane] nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomogéci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty
$redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice

w poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci.

Def. préba reprezentatywna to zbiér nieruchomosci ,ktérego struktura nie r6zni si¢ istotnie od zbioru.
Definicja nieruchomosci podebnej:/ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami w tym art.Nr.4 pkt.16.
Nieruchomo$¢ podobna nalezy przez to rozumiec nieruchomos$é ktora jest poréwnywalna

z nieruchomos$cia stanowiacg przedmiot wyceny ,ze wzgledu na polozenie ,stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$c.

7.4. Rodzaj okre$lanej warto$ci rynkowej
Okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci lokalowej dla aktualnego sposobu jej
uzytkowania podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny sredniej wedhug stanu
z dnia wizji, i cen rynkowych na dzien oszacowania, wybierajac probe reprezentatywna .

8. Analiza i charakterystyka rynku praw
8.1.  Okreélenie rynku praw
Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono lokalny rynek praw pod wzgledem rodzajowym i obszarowym
wyodrebniajac w szczegélnosci:
- rodzaj rynku: rynek lokalny praw do nieruchomosci lokalowych,
- obszar rynku: miasto Piotrkéw Trybunalski, w tym obreb 22
- okres badania: poczatek 2014r. do chwili obecnej, z uwagi na niewiele odnotowanych transakcji
podobnych w tym obrebie.
- ustalenia planu miejscowego: MW budownictwa wysokiego,
- ekonomiczna analiza rynku:, kryzys, spadek cen ,
- elementy $rodowiska naturalnego: zieleri wokoto blokéw,
- ograniczenia: uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu.

8.2 Badanie rynku
Opis wtérnego rynku praw
W koncu lat 90. XX wieku rynek praw w tym spétdzielczych wlasnosciowych do lokali mieszkalnych
charakteryzowal si¢ ogromnym popytem przy matej podazy. Ceny transakcyjne rosly i ksztaltowaly sie
na wysokim poziomie. Z poczatkiem obecnego wieku nie jest juz tak fatwo znaleZ¢é klienta na
nieruchomos¢. Sytuacja kraju, w tym bezrobocie, spowodowata znaczny wzrost podazy, za$ liczna oferta
praw wystawionych na sprzedaz spowodowata nawet spadek cen.
Koniec 2003r i poczatek 2004r. przynidst zmiany i wigksza dynamike rynku nieruchomosci uzywanych
oraz wigkszg liczbe transakcji. W ciagu 2006-2007 roku /mieszkania/bardzo podrozaly, szczegdinie
w duzych miastach w tym w Warszawie, Krakowie ,Tréjmiescie, Poznaniu i Wroctawiu. Najchetniej
kupowane s3/byly/ dwupokojowe o pow.ca 30-40m” oraz kawalerki Ponadto ofert na rynku bylo malo .
Najwiekszy ruch panowal na rynku mieszkan z wielkiej plyty.
Réwniez w Lodzi najwiekszym powodzeniem cieszyly si¢ kawalerki i mieszkania dwupokojowe, jak
réwniez spétdzielcze wlasnosciowe prawa zar6wno pod wzgledem ilosci zawartych transakcji jak
réwniez osiggnigtych cen transakcyjnych.
Od polowy roku 2007 ceny wyhamowaly, zmniejszyta si¢ réwniez ilo$¢ zawieranych transakcji.
W roku 2011 odnotowano kolejne obnizki cen transakcyjnych.
W chwili obecnej na rynku nieruchomo$ci panuje umiarkowany spokéj.
Obserwuje si¢ na wtérnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych, iz podaz
znacznie przewyzsza popyt oraz odnotowuje spadek liczby transakeji.
Uzyskiwane ceny transakcyjne sg nizsze niz w poprzednich kilku latach.
Z uwagi na obserwowane w ostatnich latach zmiany cen dokonano analizy badan
rynkowych wykonywanych przez specjalistyczne firmy jak réwniez badania wilasne
i przyjeto w wycenianej nieruchomosci trend czasowy w badanym okresie stabilny.

Badanie rynku praw
Zbadano rynek ofert podobnych w biurach obrotu nieruchomosci w Piotrkowie Tyybunalskim
w zakresie:

Krystyna Zlotnicka, uprawnienia patstwowe Nr 1306 str. 11



Zlecenie Syndyka masy upadlosci pana Huberta Sidowskiego sygn. akt ceceesoes

- rynku praw do samodzielnych lokali mieszkalnych.

- odnotowano ok 400 szt. ofert sprzedazy tylko w biurach obrotu nieruchomosci.
Zbadano rynek transakcji w oparciu o analize aktéw notarialnych w zakresie:

- rynku praw do samodzielnych lokali mieszkalnych.

- Badaniem objeto obreb 22 ,w ktérym zlokalizowane jest prawo. W pierwszej kolejnosci badaniem
objeto nieruchomosci lokalowe zlokalizowane na ul. Sienkiewicza w budynku w ktérym
zlokalizowany jest wyceniany lokal. Odnotowano niewielki obrét lokalami. Dodatkowo dokonano
badania transakcji réwniez za lata wezesniejsze ,ktére potwierdzito obnizki w zakresie
ceny za 1 m pu lokalu. W dalszej kolejnosci przeprowadzono badanie transakcji podobnymi
samodzielnymi lokalami mieszkalnymi w obrebie ulicy Sienkiewicza a nastepnie obrebu 22.

- Zuwagi na niewiele odnotowanych transakcji w tej lokalizacji do poréwnan przyjeto lokale
o innej powierzchni. Do poréwnania przyjeto prawa tego samego rodzaju, a wiec prawa do
nieruchomoéci lokalowych. Prawa przyjete do poréwnania maja podobng lokalizacje i zblizone
cechy uzytkowe. Skrajne przypadki wytaczono.

8.3  Wykaz odnotowanych transakeji i przyjetych do por6wnania

lokalizacia data cena powierzchnia cena 1m? /pu. w zL/
Ip. ulica J transakeji transakcyjna uZytkozwa pigtro. uwagi
wzt. wm skorygowana
Transakcje z tej lokalizacji
1 Mieszka 11.2015| 70000 31,04 3 2255
Kazimierza
Wielkiego 11.2015| 98000 48,40 4 2025 wylgczono
2 Mieszka 11.2015| 90000 32,32 2 2785 max
Mieszka 10.2015 | 145000 49,43 — 2933 wylaczono
Kazimierza | 105015 87000 | 37,80 2302
Wielkiego
4 3 Maja 04.2015 | 143 000 51,51 2 2776
Kazimierza 03.2015| 116500 | 48,40 2 2407
Wielkiego
Kazimierza
Wielkiego 08.2014 80 000 37,88 2 2112 wylaczono
6 Sienkiewicza 07.2014 | 85000 34,30 5 2478
7 Bolesiawa 07.2014 | 129000 | 50,20 2 2570
Chrobrego
8 Mieszka 07.2014 | 108 500 49,04 3 2212
Bolestawa
9 Chrobrego 05.2014 | 80000 33,07 3 2419
10 Mieszka 05.2014 | 110000 49,04 3 2243
przyjeto z : nku trend czasowy 0% rocznie dla tej lokélizacji. $rednia

9.0 Okreflenie wartosci rynkowej praw

9.1

9.2.

Okreslenie wartosci granicznych

Do okreslenia wartosci rynkowej wybrano probe reprezentatywna transakcji i okreslono:
- maksymalna cena cp,, wynosi 2785zl za Im” powierzchni uzytkowej.
- minimalna cena Cg, wynosi 2180 zk za Im? powierzchni uzytkowej.
Okreslenie $redniej arytmetycznej:
n

W =13, =2421 z/m? pu

=g
Okreslenie zakresu wspoiczynnikow korygujacych:
- granica dolna Gd= C min./Cér. =0,900
- granica gérna Gg= C max./Cér. =1,150

Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych

Cena transakeyjna minimalna

Data transakeji.01.2014r., polozenie ul. Wojska Polskiego, stan prawny: nieruchomos¢ lokalowa
w budynku wielorodzinnym wielkoptytowym niskim z drugiej polowy XX wieku

polozona na“parterze w bliskosci nieruchomosci wycenianej.
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Cena transakcyjna maksymalna

Data transakcji.11.2015r., potozenie ul. Mieszka stan prawny: nieruchomosé¢ lokalowa w budynku
wielorodzinnym niskim, wielkoplytowym z drugiej potowy XX wieku polozona

na 2 pietrze w bliskosci Urzedu Miasta .

9.3. Okreslenie procentowego wplywu cech rynkowych na wartos¢

Cechy rynkowe i ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego i w oparciu o dane wiasne o

cenach transakcyjnych i cechach nieruchomosdci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego. Wzieto

réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcéw na tego typu prawa.

Ustalenie cech rynkowych i ich wag:

1) lokalizacja ogélna 10% -dobra, $rednia, zadawalajaca,

2) lokalizacja szczeg6lowa 10% - korzystna, przecietna, nickorzystna,

3) stan techniczny budynku 20% - zadawalajacy (16-30%), §redni (31-50%), zty (51-70%),
rodzaj niski, wysoki.

4) stan techniczny lokalu 10% - zadawalajacy (16-30%), §redni (31-50%), zly (51-70%),
5) elementy wykoniczenia lokalu 40% - podstawowe, Srednie, §rednie nie nowe, ponad-podstawowe,
pigtro,

6) powierzchnia uzytkowa lokalu 10% - mata ,Srednia, duza.
Za jednostke poréwnawczg przyjeto 1m” prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego.

dla cechy lokalizacja ogélna przyjeto trzy stany:

o strefal dobra polozenie przy giéwnych ulicach z dobrym dostepem do komunikacji , ulice
utwardzone,
strefa IT  $rednia polozenie przy gtéwnych ulicach lub bocznych w pewnej odlegtosci od centrum,,
strefa III zadowalajaca potozenie na peryferiach z dala od centrum przy bocznych ulicach.

Dla cechy lokalizacja szczegblowa przyjeto trzy stany: :
e  korzystna, bezposrednie sasiedztwo stanowia nieruchomosci o podobnym charakterze lub funkcjach.
e przecietna ,bezposrednie sgsiedztwo o przeciwnych funkcjach, srednio zagospodarowane sgsiedztwo.
e niekorzystna, w bezposrednim sgsiedztwie wystepuja nieruchomosci o funkcjach odmiennych

i ucigzliwe.

Dla cechy stan techniczny budynkéw przyjeto trzy stany:
zadowalajacy zuzycie(16-30%),$redni zuzycie (31-50%).zly.>50%

Dla cechy wykorniczenie przyjeto trzy stany:

wysoki,-wykonczenie nowe na ponad $rednim poziomie dla tego typu budynkéw,
$redni,-wykonczenie na $rednim poziomie

niski-standard podstawowy.

Dla cechy pigtro przyjeto trzy stany:

e  parter, ostatnie,

e srodkowe,

e powyzej 5

Dla cechy powierzchmia przyjeto trzy stany:
mata < 38m’, érednia 38-50m” duza >50m’

9.4. Okreslenie wartosci rynkowej

tabela okreslajgca sumy wspétczynnikéw korygujacych

1 cechy waga cecha zakres oszacowanie

p réznicujace cechy nieruchomosci wspélczynnikéw | wspolczynnika

. wycenianej korygujacych

1 | lokalizacja 10% Srednia 0,090 -0,115 0,103

2 | lokalizacja 10% korzystna 0,090-0,115 0,115
szczegotowa

3 | stan techniczny 10% Sredni 0,090 - 0,115 0,103
budynku 10% wysoki 0,090 -0,115 0,090

4| stan techniczny 10% zadowalajgcy 0,090-0,115 0,115
lokalu

5| elementy wykonczenia 30% Srednie nie nowe 0,270 - 0,345 0,286
lokalu
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pietro 10% 3 0,090-0,115 0,103

6 | powierzchnia 10% mala 0,090-0,115 0,115
uzytkowa lokalu

100% 0,900 - 1,150 1,030

Wartoé¢ rynkowa 1m” powierzchni uzytkowej okreslono ze wzoru:

n
W=CqY UE
i=1
Cy - warto$é $redniej arytmetycznej 1m? powierzchni uzytkowej z préby reprezentatywnej,
U; - wspélezynnik rynkowy korygujacy odpowiadajacy cechom nieruchomosci,
E - wspolczynnik korekcyjny E zawierajacy si¢ w przedziale 0.9 - 1.1, w niniejszym opracowaniu
przyjeto 1,000 z uwagi na brak cech nieuwzglednionych w tabeli.

Wartosé rynkowa 1m” powierzchni uzytkowej okreslono na kwote:
W = 2421x 1,030 x1,000= ca 2494z}/m’pu

Warto$¢ rynkowa praw (whasnosci i uzytkowania wieczystego) do nieruchomosci lokalowej okreslono na
kwote:
Wr = 34,30m’pu x 2494 z/m’pu=85 544zk. przyjeto w zaokragleniu 86 000zL.

16. Wynik koficowy wyceny

Warto$§¢ rynkowg praw (wiasno$ci i uzytkowania wieczystego)

do nieruchomosci lokalowej potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Sienkiewicza Nr21 m 28
wedtug stanu z dnia wizji tj.18 grudnia 2015r.

i cen rynkowych na dzien oszacowania 22 grudnia 2015r.

podejéciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej okreslono na kwotg:

86 000zl

(slownie: osiemdziesigt sze§¢ tysiecy zlotych).

11.wnieski i uzasadnienia

Okreslona warto$é¢ rynkowa stanowi podstawe do celu upadlosci zgodnie ze
zleceniem.

Lokal mieszkalny uzytkowany jest zgodnie z przeznaczeniem do wasnych potrzeb
i nieodnajety .

W oparciu o o$wiadczenie zlozone w dniu wizji przez wiasciciela lokalu

nie prowadzi on w wycenianym lokalu dziatalnosci z Vat.

Uwaga:

Zgodnie z art.319 ust.4 i 320 ust.3 ustawy prawo upadlosciowe i naprawcze obcigzenia
na podstawie badania z PT1P/000 92088/7 dnia 22.12.2015r.ze str.5 opinii

nie wystepuja .

Hipoteki ujawnione w dziale IV KW wygaszajg si¢ w dniu sprzedazy.

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 nieruchomosciami.
Opracowanie zostalo sporzadzone do jednokrotnego wykorzystania do celu upadlos$ci i wylgeznie do
tego celu moZe by¢ uzyte, bez prawa odstgpowania esobom trzecim.
Opracowanie ma charakter poufny i udostgpnianie go osobom trzecim wymaga zgody autora.
Opracowanie nie moze byé w catosci lub w czesci publikowanie w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora.
Zleceniobiorca nie ponosi odpowiedzialnosci za:
- tytuly whasnosci i zobowigzania dotyczace praw do nieruchomosci,
- nienwzglednione w swojej opinii wady fizyczne przedmiotu opinii, ktérych wystgpowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin,
otrzymana warto§¢ jest aktualna na dzief opracowania
- o ile okreglona w operacie warto$¢ nieruchomosci mialaby zosta¢ wykorzystana z istotng zwloka
od daty opracowania nalezy dokonaé aktualizacji zgodnie z art.156/154 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami,

- ustalona warto$é netio nie zawiera podatkéw ,oplat i Vat.
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1. Boienn Sikorska cdrka Jerzego i Bronistawy /dowdd osobisty
AFC 5864117 /NIP 771-165-88-32 /Pesel 56041101640/,
zamieszkala PiotrkGw Tryb. ul. Sienkiewicza 21 m. 28, svominisan, o

2. Dariusz Pawel Dutkiewicz syn Henrylka i Wiadysiawy / dowad
osobisty AMC 137177/ /NP 771-160-75-10/ /Pese] 60122000939/,

zamieszkaly Piotrkéw Tryb. ul. B.Ch ur3m. 6.
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