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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, ZABUDOWANEJ, POLOZONEJ W
PODDEBICACH, W OBREBIE 2, PRZY ULICY POLNOCNEJ 7, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 171/15,171/16 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,0643 HA, KSIEGA WIECZYSTA
SR2L/00007478/5 ORAZ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DZIALEK GRUNTU NR 171/7,
171/10, 171/17, 171/18, 171/19, 171/20 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,1644 HA WRAZ Z PRAWEM
WLASNOSCI POSADOWIONYCH NA DZIALKACH BUDYNKOW KSIEGA WIECZYSTA NR
SR2L/00000559/8 STANOWIACYCH JEDNA FUNKCJONALNA CALOSC

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej budynkami
uslugowo- magazynowymi polozonej w Poddgbicach przy ulicy Pélnocnej 7, skladajacej sie z
dziatki gruntu o nr ew. 171/15, 171/16 o lacznej powierzchni 0,0643 ha oraz prawo uzytkowania
wieczystego dzialek gruntu nr 171/7, 171/10, 171/17, 171/18, 171/19, 171/20 o acznej powierzchni
0.1644 ha wraz z prawem wilasnosci posadowionych na dziatkach budynkéw o funkcji ushugowo-
magazynowo -biurowej. Nieruchomos$ci tworza jedng funkcjonalng i gospodarcza calosc stad
wycena ich osobno nie jest mozliwa.

Dla tych nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Lasku, VI zamiejscowy wydzial ksigg wieczystych z
siedziba w Poddebicach prowadzi Ksiege Wieczysta SR2L/00007478/5, SR2L/00000559/8.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
oraz prawa uzytkowana wieczystego dziatek gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw dla potrzeb
sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

4. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, poloionej w
Poddgbicach, w obrebie 2, przy ulicy Pélnocnej 7, dzialka gruntu o numerze ewidencyjnym
171/15, 171/16 o lgcznej powierzchni 0,0643 ha, ksigga wieczysta SR2L/00007478/5 oraz prawa
uiytkowania wieczystego dzialek gruntu nr 171/7, 171/10, 171/17, 171/18, 171/19, 171/20 o Igcznej
powierzchni 0,1644 ha wraz 7 prawem wiasnosci posadowionych na dziatkach budynkow ksigga
wieczysta nr SR2L/00000559/8 stanowigcych jedng funkcjonalng calosé¢ dla celow sprzedaiy w
postgpowaniu  upadlosciowym, ustalona na dziei 25 czerwea 2019 roku podejsciem
poréwnawczym w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

478 000 z¢
stownie: czterysta siedemdziesigt osiem tysiecy zlotych

4. Daty istotne dla procesu wyceny:

Data sporzqdzenia operatu: 26 czerwca 2019 roku.
Data, na kidrq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 25 czerwea 2019 roku.
Data, na ktérqg okreslono stan przedmiotu wyceny: [jp— 06 czerwca 2019 roku.
. _— wm
Data wizji lokalnej oraz wykonania zdjeé: //eg’ 4@25'\ ca 2019 roku.
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Autor operatu: rzeczoznawca majgtkowy Milena Wieczorek posiadajgcy ugrmmiem’a nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzesnia 2013
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Poddgbice, ul. Péinocna 7

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Okreslenie nieruchomosci

a.
b.

C.

d.

Rodzaj nieruchomosci: zabudowana budynkiem ustugowo- magazynowo - biurowym

Potozenie nieruchomosci: Poddgbice, ul. Polnocna 7, dziatka gruntu nr ew. 171/15, 171/16,
171/7,171/10, 171/17, 171/18, 171/19, 171/20

Laczna powierzchnia gruntu: 0,2287 ha.

Numer Ksiegi Wieczystej: SR2L/00007478/5, SR2L/00000559/8.

Zakres wyceny

a. Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnoéci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci posadowionych na
gruncie budynkdéw.

b. Okreslenie czeécei nieruchomoscei niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci
oraz prawa uzytkowana wieczystego dzialek gruntu wraz z prawem wiasnosci budynkéw dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 06 czerwca 2019 roku Syndyka Masy Upadlosci Huberta Sidowskiego.

3.2 Podstawy materialno — prawne

1

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

Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U.2017
poz. 1007 z dnia 2017.05.24) -UKWiH;

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2014 nr 207, poz. 2109, z pézn. zm.) -RWNSOS;
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z
pdzn. zm.) - KC;

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 498.)
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U.2017.459 z dnia 2017.03.02) - KPC;

Wyrok Sadu Najwyzszego z 5 kwietnia 2012 roku o sygnaturze 11 CSK 369/11 (zrédto LEX).

3.3 Zrédla danych merytorycznych i pomocniczych

1.

S

=

Ogledziny oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 06 czerwca 2019 roku;
Badanie rejestru gruntéw z dnia 06 czerwca 2019 roku;

Badanie kartoteki budynkéw z dnia 06 czerwea 2019 roku;

Badanie z KW o numerze SR2L/00007478/5 z dnia 06 czerwca 2019 roku;
Badanie z KW o numerze SR2L/00000559/8 z dnia 06 czerwca 2019 roku;

Uchwata nr XX1V/158/04 Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 28 grudnia 2004 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Poddebice;

Przeglad transakcji na rynku lokalnym;
Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa;

Wilasna baza danych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci;
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Poddebice, ul. Potnocna 7

10. Informacja o podatku od nieruchomosci.
4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzqdzenia operatu: 26 czerwca 2019 roku.
Data, na ktérq okreslono wartosc przedmiotu wyceny: 25 czerwea 2019 roku.
Data, na ktorq okreslono stan prrzedmiotu wyceny: 06 czerwca 2019 roku.
Data wizgji lokalnej oraz wykonania zdjec: 06 czerweca 2019 roku.

5. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
a) Ksigga wieczysta nr SR2L/00007478/5

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 171/1

Obreb ewidencyjny (numer): 2

Potozenie: wojewodztwo 1odzkie, powiat poddebicki, gmina Poddebice, miejscowos¢ Poddgbice.
Sposéb korzystania: inne tereny zabudowane

Obszar calej nieruchomosci: 0,0643 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dzial II: Wiasnosé

Wilasciciele — Prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w  catosci
Przedsigbiorstwu obuwniczemu ¢“REX-BUT” Spoldzielnia Inwalidow w Poddgbicach w
likwidacji na podstawie:

° Umowy sprzedazy (warunkowej) o numerze rep A 452/69 z dnia 19 lutego 1969 roku

° Aktu pelnomocnictwa o numerze rep A 3108/68 z dnia 15 listopada 1968 roku

° Postanowienia o sygnaturze akt NS 427/68 z dnia 18 czerwca 1968 roku

° Wyciggu  poswiadczonego w  rejestrze  Spoldzielni  dzial  A”RS71542
z dnia 9 marca 1967 roku

° Umowy przeniesienia wiasnosci o numerze rep A 1331/69 z dnia 12 maja 1969 roku

° Odpisu poswiadczonego z rejestru Spoldzielni Sadu Rejonowego — Sadu Gospodarczego

w Sieradzu o numerze karty akt 22-23 z dnia 31 lipca 1996 roku

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Ostrzezenie - czyni si¢ ostrzezenie, ze do nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczystg kw nr
7478 wszczeto postepowanie egzekucyjne km 377/98 z wniosku wierzyciela C.K.D. Kaczmarek
Inkaso w Belchatowie celem wyegzekwowania naleznosci okreslonych w wezwaniu do ich
zaplaty wydanym przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lasku w dniu 25
listopada 2004 roku.

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow
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b) Ksi¢ga wieczysta nr SR2L/00000559/8

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dzialki ewidencyjne:

Numer dziatek: 171/2, 171/3, 171/7, 171/10

Potozenie: wojewoddztwo todzkie, powiat poddgbicki, gmina Poddebice, miejscowosé¢ Poddebice.
Sposdb korzystania — dziatka gruntu

Obszar calej nieruchomosci: 0,1644 ha

Budynki:

Powierzchnia uzytkowa budynku: 680,00 m*
Przeznaczenie budynku: budynek produkcyjny

Budynek stanowi odrebng nieruchomosé

Powierzchnia uzytkowa budynku: 514,00 m’
Przeznaczenie budynku: budynek pomocniczy — krojownia
Budynek stanowi odregbng nieruchomosé

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania — 22 kwiecien 2092 rok

Sposob korzystania - dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym i budynki stanowigce odrebna
nieruchomosé.

Podstawa wpisu - umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie prawa
wiasnosci zabudowan o numerze rep A 1857/93 z dnia 22 kwietnia 1993 roku

Dzial II: Wlasnos¢
Wiasciciele — Gmina Poddebice
Uzytkownicy wieczySci - Przedsigbiorstwo Obuwnicze "REX-BUT" Spétdzielnia Inwalidéw w

Poddebicach

Podstawa wpisu:

. umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie prawa wlasnosci
zabudowan o numerze rep A 1857/93 z dnia 22 kwietnia 1993 roku

° decyzja o numerze G.8221/2/86 z dnia 30 wrzeénia 1986 roku

C decyzja o numerze G.VII 7242/23-4/92 z dnia 25 czerwca 1992 roku

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow

a) Wedlug ewidencji gruntow:
Wiasnos¢ : Gmina miasto Poddebice

Uzytkownik Wieczysty: Przedsigbiorstwo Obuwnicze REX —~ BUT
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— Poddebice, ul. Péinocna 7

Oznaczenie Pow Pow Nr KW kb inny
Nr dzialki senie dzialki 2ytk e 3 : 3
v dzialki | Ark, Polozenie dziatki | Opls u2ythu ubytkow i uiytku | dzialki dokument
I konturéw fhal fha] wissnodcei
klasyfikac
17147 3 "'C‘LN{)CNA 7 o . }rl;i;:ETEFy zabudowane | Bi 0 0503 0.0588 | KWW 559
i dzialki© 101103_4.0002.171/7\Wanoke gruntow:
17110 | a nne lereny zabudowane | Bi oc228 00228 |KW 559
!
1d 47 101103_4.0002 17 11V arioas gruniow. T
1Tng | 3 POLNOCNA T inne tereny zabudowane | Bi l 0.COGE 0.0068 [KW 559
—— - ; e L S e A p—
- i drisld 101103_4.000217T41Warlost gruntaw:
17118 !3 POLNCCMA 7 | inne tereny zabudowane B 0.0042 l 06042 | KW 558 |
T dzak 101103 4000Z 179 MWanot guniew. o o
17118 3 I POLNOCNA T inne tereny zabudowzne B 0.0234 I 00234 [KW 555 I
| J L
Id gziofki. 101103_4.0002.47T1WanoEd gruntow
171/20 | 3 ‘ POLNGCNA 7 inne tereny zabudowane | B 00474 00474 |KW 558 ‘
i I B | |
1d dzialki 101103_4.0002.171 ‘ |
Wiasnosé: Przedsiebiorstwo Obuwnicze REX — BUT
Nr dzialki | Ark Polozenie dzlatki Opis uzytky Greacsame: | bow, Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i utytku | dzialki dokument
konturew [ha) {hal wiasnosci
klasyfikac.
17115 3 POENOCNA 7 inng tereny zabudowane | Bi 00510 0.6510 [KW 7478
|
Id dziatki: 101103_4.0002.17 1/1Warlos¢ gruntow
! i ‘
17118 3 POLNQCNA 7 !unne lereny zabudowane | Bi 00133 0.C133 |KW 7478
Id driatki: 101103_4.0002.171/1Wartosé gruntow:
Razem powierzchnia dziatek 00643 ha

b) Wedlug kartoteki budynkow:
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e

WartoS€ wiys. zi: ()
Lokale odrgbne:

Rok zakoricz. bud. - 1978  Rejestr zabytkow :

Material - MUR

, . Pow.uzytk. |
Nr ewid. . Liczba Liczba
Dziatk ¢
it 3 Adres budynku Funkcja budynku S ;::fd lokall [m2} I|
i oy [m2] | eore ogo oxay: PO
Ziemig bae  dem prey-
nalez.
t71110:1 17110 PCDDEBICE POLNQCNA 7 | zbiemiki, silosy i budynki 10 83.00 [
magazynowg
Id budynku: 101103_4.0002.174/10.1_8UD ' -

171/3;1 ’ 171119 IPOt_NOCNA? przemysiowe " 2/0

‘ 232&3; 1] J

" id budynku: 101103_4.0002.171/3.1_BUD

Wartosc wiys. zl: () Rok zakoricz. bud. - 1972  Rejestr zabytkow : Material : MUR
Lokale odrgbne:
1717 17117 PODDEBICE POLNOCNA 7 | praemysiowe 10 l 20900 o
17111¢ ] [
I3 budynku: 101103 _4.0002.171/7.1_BUD
Wartosc w tyé. 210 () Rok zakoricz. bud. - 1€72  Rejestr zabytkow : Matoerial : MUR
okale odrebne:
Razem 4/0 £74 .00 0
CINLALINA f, B AU FLLLEBILE
C ) B Pow. udyth. 7
Nr owid. = Liczba Liczba
byl Dzlalka Adres budynku Funkeja budynku kondyp. :;::a \okali [m2)
nad/pod - & pom
zlamia Ima) bn': ‘::m lakah pray
nale}
17110 POINOCNA 7 2biomnia, silosy | budynki 190 3300 0
| T aygarynoves
|

K by 101103_4.0002 171714 BUD -
Whartosé wityd 2l ()
Lokalo odrghine:

Roh zakencs bud. - 1080 Rejostr 2abytkéw

171132

17115 l FOLNOCKA 7 ebintmibi, silosy | Budynk o
I MAQATYNCWE

13100 0

I butlynii 101103 _4.0002 471/1.2_BUD

Wartodc wiyd, 210 ()
Lokale odrgbno

Rok zakoncx, bud - 1088 Rejostr zabythow

T | ma |eovoear ey T | e o |
174418 H
17 i
1717
1718
170
17320 I

Tl budvike 101103 40607 171013 BUD
Wartose wiys. 20 ()
Lokpi odrebng;

Rok rakoncz. bud Wiz Material @ IAUR

Raram

Material : nne

Un
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UWAGA!

Istnieje rozbieznos¢ w oznaczeniu numeru dziatek pomiedzy ksiggq wieczysty a ewidencjg gruntow.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (gik), dane zawarte w ewidencji
gruntéw i budynkow stanowig podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego,
wymiaru podatkéw i $wiadczen, oznaczania nieruchomosci w ksiegach wieczystych, statystyki
publicznej, gospodarki nieruchomosciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych. W przypadku
rozbieznosci w oznaczeniu nieruchomosci, stosownie do art. 21 prawa gik oraz art. 26 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, sad prowadzacy ksiege wieczystg dla danej nieruchomosci jest zwigzany zapisem
zawartym w ewidencji gruntow i budynkow. Sad wieczystoksiggowy nie ma bowiem legitymacji do
podwazania zapisow w operacie ewidencji gruntow i budynkow. Nawet w przypadku blgdnych zapisow
ewidencyjnych i w rezultacie przedlozenia blgdnych dokumentéw stanowiagcych podstawg wpisu W
ksiedze wieczystej, sad wieczystoksiggowy winien dokonaé¢ wpisu na podstawie tych dokumentow.
Zatem za wlagciwe co do oznaczenia nieruchomosci przyjmujemy dane z ewidencji gruntéw.

Nalezy podkreslié, iz przedmiotowa nieruchomo$é w czesci stanowi przedmiot najmu. Wynajeta jest
kilku najemcom natomiast umowy najmu zawarte sg na czas nieoznaczony, a zatem zostaly pominigte w
procesie szacowania.

5.2 Stan prawny drogi dojazdowej

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep drogi publicznej — ulicy Potnocnej. Ulica Péinocna laczy sig
do strony wschodniej z drogg wojewddzka 703. W sumie droga ta liczy ok. 84 km. Na odcinku ok. 2 km
(Poddebice) pokrywa si¢ z DK72. Droga polgczona jest z autostrada A2 wezlem Wartkowice, oraz z
autostradg Al wezlem Piatek.

5.3 Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja i czynniki srodowiskowe

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lezy na terenie miejscowosci Poddebice. Gmina Poddebice
polozona jest w centralnej Polsce w Wojewodztwie Lodzkim. Sasiaduje z pigcioma gminami Powiatu
Poddebickiego: Dalikowem, Pgczniewem, Uniejowem, Wartkowicami i Zadzimiem. W jej sktad wchodzi
najwigksza liczba sofectw (49 na 193 w calym powiecie). Zajmuje obszar 22 500 ha. Zamieszkuje ja
ponad 16 tysiecy 0sdb, z czego polowa to mieszkaficy Poddebic. Gmina Poddgbice posiada dogodne
warunki komunikacyjne. Przez miasto przebiega droga krajowa nr 72 i wojewodzka nr 703. W odleglosci
12 km od miasta znajduje si¢ autostrada A2, a w odlegtoéci 37 km Port Lotniczy im. Wiadystawa
Reymonta w Lodzi. Poddgbice potozone sa niezwykle malowniczo na wzniesieniu, uwieficzone
renesansowg sylwetka kosciota. U podnoza rozcigga si¢ rzeka Ner, a wokot pierscien laséw, obejmujacy
powierzchnie 5 tys. ha. Poddgbickie lasy stanowig zielone zaplecze rekreacyjne dla aglomeracji todzkiej.
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Mapa 2: Lokalizacja ogdlna.

Miasto Poddebice pelni funkcje powiatowego oraz miejsko—gminnego osrodka obshugi w
zakresie administracji publicznej, o$wiaty i wychowania, zdrowia i opieki spolecznej, finanséw i
ubezpieczen, infrastruktury okoto biznesowej oraz handlu i innych ustug. Od kilku lat gmina realizuje
inwestycje, ktore przyczyniaja sie do wzrostu gospodarczego miasta nad Nerem oraz zwigkszajg
zainteresowanie mediow lokalnych i og6lnopolskich. W Poddgbicach funkcjonuje jedna z najwigkszych
w Polsce instalacja sfoneczna — solary.
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Mapa nr 3 Otoczeme przedmiotowej meruchomoém

Po!nocna 7

"™ Starostwo Pow:atowe*T
erOddebicaChh A 4&

W bezposrednim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ nieruchomosci o
zroznicowanej funkcji. Bezposrednio z budynkiem sasiaduje budynek sadu, w bliskiej odleglosci budynek
Starostwa Powiatowego. W sasiedztwie od strony potudniowej i pémocnej zabudowania mieszkalne
jednorodzinne.

Stan zagospodarowania terenu

Nieruchomo$¢ tworza dwie nieruchomosci w sensie wieczystoksiegowym stanowigce jedng funkcjonalng
catos¢. Od frontu w granicy dziatki posadowiony budynek gléwny dwukondygnacyjny, podpiwniczony.
Wjazd na teren nieruchomos$ci brama od strony péinocnej bezposrednio z ulicy Pétnocnej. Wejscie do
budynku gtéwnego klatka schodowa zaréwno bezposrednio z ulicy jak i od zaplecza dzialki od strony
potudniowej jak rowniez drugg klatka od strony zachodniej w szczycie budynku. Od strony potudniowej
w granicy dziatki posadowiony ciag budynkéw parterowych murowanych o funkcji magazynowo
gospodarczej. Teren dziatki ogrodzony czesciowo natomiast w wigkszej cze¢écei ograniczony zabudows.
Brama wjazdowa stalowa dwuskrzydlowa. Teren utwardzony trylinka. /od strony wschodniej
nieruchomos¢ nieoddzielona od sasiedniej nieruchomosci. Plac manewrowy na terenie $redni. Ksztatt i
wymiary dzialki oznaczone na ponizszej mapie. Teren tworzy obszar o nieregularnym ksztalcie. Warunki
uzytkowe terenu okreslono jako srednie.
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Mapa nr 4: Ksztalt i wymiary terenu wycenianych nieruchomosci
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Wyceniana nieruchomos¢ posiada dostep do: energii elektrycznej, sieci wodociggowej oraz kanalizacji z
sieci miejskie;j.

Ogrzewanie budynku — lokalne piec na mial.

Cieptej wody brak jedynie z przeptywowych elektrycznych ogrzewaczy zamontowanych przy
umywalkach.

Mapa nr 5: Stan wyposazema w infrastrukture techmcznq nieruchomosci
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Opis zabudowan

Budvnek frontowy:

Budynek dwukondygnacyjny, podpiwniczony, wykonany w konstrukcji zelbetowe;:
Rok budowy: ok. 1972

Powierzchnia uzytkowa: 1109,67 m* (bez powierzchni piwnic)
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Fundamenty zelbetonowe, wylewane.

Sciany murowane, prawdopodobnie z bloczkéw gazobetonowych.

Stropodach z ptyt kanalowych, kryty papa.

Stropy zelbetowe, prefabrykowane.

Dach konstrukeji zelbetowej, kryty papa.

Schody betonowe, wylozone lastriko.

Okna PCV, § sztuk okien drewnianych (starych).

Tynki cementowo-wapienne.

Drzwi wewngtrzne ptycinowe z lat 70-tych XX wieku.

Standard budynku na poziomie lat 70-tych XX wieku: posadzki betonowe, lastriko, wylozone
wyktadzinami PCV. W czeéci pomieszezen parkiet o wysokim stopniu zuzycia technicznego. Budynek
Jjest wyposazony w dzwig towarowy. W strefie potudniowej pomieszczenia klimatyzowane punktowo.
Instalacje: woda, e.elektr., kanalizacja, c.o. lokalne, na paliwo stale.

Stan techniczny.

Stan techniczny i stopien zuzycia

Stan techniczny budynku: dostateczny.

Konstrukcja budynku w stanie dobrym. Funkcjonalnos¢ budynku — typowa.

Stopien zuzycia — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania w przeci¢tnych warunkach
utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 40%.

Budynek zaplecza:

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony:
Rok budowy: ok. 1978
Powierzchnia uzytkowa: 443,84 m’

Fundamenty Zelbetonowe.

Sciany murowane.

Dach zelbetowy, kryty papa.

Posadzka betonowa.

Tynki cementowo — wapienne.

Wrota w czesci stalowe, w czesci drewniane,

Stolarka okienna PCV, w czesci drewniane.,

Instalacje: e. elektryczna, wod-kan., c.0. Cze$¢ pomieszczen nie jest ogrzewana

Dokumentacja fotograficzna zabudowan stanowi zatacznik nr 1 do wyceny

i




Operat szacunkowv nieruchomosci zabudowanej — Poddebice. ul. Pétnocna 7

6. PRZEZNACZENIE W _MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPDAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z uchwala nr XXIV/158/04 Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 28 grudnia 2004 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Poddgbice
przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie na terenach ustugowych oznaczonych symbolem planu
- B18U.

7 Wyznacza sie tereny oznaczone na rysunku planu symbolami B18U i B19U, dia
ktorych ustala sig:
1) podstawowe przeznaczenie terenu - ustugowe z preferencja ustug uzytecznosci
publicznej,

2) uzupeiniajace przeznaczenie terenu - produkcyjno-ustugowe o ucigzliwosci w granicach
lokalu.
8.Dla terenow, o ktérych mowa w ust.7 ustala sig:
1) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) adaptacje istniejgcej zabudowy z mozliwoscig remontéw, modernizacji i rozbudowy,

b) obowiazek zapewnienia miejsc parkingowych dla pracownikow i klientow,

c) warunkiem ewentualnej rozbudowy jest zachowanie dotychczasowej wysokosci budynku
do gzymsu; mozliwa nadbudowa trzeciej kondygnacji naziemnej w formie poddasza
uzytkowego.

d) zachowanie dotychczasowego sposobu obstugi komunikacyjnej terenu,

e) dopuszcza sie mozliwos¢ wykorzystania do parkowania samochodow calego terenu
oznaczonego symbolem B19U

2).wskazniki i gabaryty ksztaltowania zabudowy oraz zasady zagospodarowania terenu:
a) zachowanie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej 10 %,
b) zachowanie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowanej w stosunku do
powierzchni terenu oznaczonego symbolem - 60 %,
3) zasady podzialu nieruchomosci: podzial terenu dopuszczalny pod warunkiem opracowania
planistycznej koncepcji podziatu i zagospodarowania uwzgledniajacej ustalenia punktow 11 2,
w szczegélnosci zapewnienia parkingow.

7. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
7.1 Wyboér metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
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szczegolnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje¢ wyznaczong dla niej w planie
miejscowym, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach nieruchomosci podobnych w tym o
czynszach najmu.

Dla celu podanego w pkt. 2 tegoz operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartos$é rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.
7.2 Spos6b wyceny
Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomo$é rynku nieruchomosci, na ktéorym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem
sposobu uzytkowania nieruchomosci.
Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV), ktéry brzmi:
Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na
ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny, g
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w_zwigzku z realizacjg ustawy o_scalaniu i

wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podejscia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy.
To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory mowi, ze:

LArt. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania_nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca _majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie
zart. 151.1,
wArt. 151. 1. Wartos¢é rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiegdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z
rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w syluacji przymusowey.,
Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:
* Cel wyceny
» Rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym
» Stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci
» Zakres wyceny
* Dostepnosé¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu
+ Uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny

* Stan prawny nieruchomosci

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zostanie dokonane podejsciem porownawczym,
metoda poréwnywania parami.
Art. 153. [Podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe]
1. Podejicie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktre byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
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wycenianej oraz wwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze
stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

7.2.1 Sposob wyceny

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

Zgodnie z Nota Interpretacyjng NI', procedura postgpowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastgpujaca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

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

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

6. Wybdr do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigeej przedmiot
wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjete)
skali cech rynkowych.

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wyceniane;j 1
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

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

Analiza poréwnawcza
Piszac o cechach rdznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych

nalezy pamietaé, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wplyw zalezny jest od konkretnego
zbioru nieruchomosci wzietych do porownai w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Cechy
roznicujgce oraz przyjmowane przez nie stany, sa opisane w Tabeli 1, ponizej. Opisy te wynikajg z cech
nieruchomosci poréwnawczych zabudowanych budynkami ustugowo- magazynowo -produkcyjno-
biurowymi.

Tabela nr 1. Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami magazynowo -
ushugowo- produkcyjnymi wraz z przypisanymi im wartosciami.

L.okalizacja

Bardzo dobra Nieruchomos¢ usytuowana na ternie miasta satelit Lodzi — Zgierz.

Dobra Nieruchomos$¢ usytuowana na terenie miasta Poddebice dobrze skomunikowana, z
dobrym dostepem do gléwnych ciggow komunikacyjnych.

Srednia Nieruchomo$¢ usytuowana na terenach wiejskich.

Stan techniczny budynku

! Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.
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Dostateczny Budynek zadbany uzytkowany, biezace konserwacje przeprowadzane na biezaco.

Zty Budynek wymagajacy znacznych nakladow na remont.

Powierzchnia dzialki — cecha ciagla
Powierzchnia dziatki 5246 m’
Powierzchnia dziatki 3524 m’

Powierzchnia uzytkowa budynku
Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 601-800 m’
Bardzo Dobra

Warunki uzytkowe terenu

Do jednej z wymienionych cech niespelniona. Teren dzialki w cafosci ogrodzony,
ogrodzenie w dobrym stanie, komunikacja wewngtrzna, utwardzony podjazd w stanie
dobrym. Teren uporzadkowany. Brak ograniczen w zagospodarowaniu terenu dziatki
Dobre W postaci zabudowan w ostrych granicach lub niezachowanych odlegtosci od granicy
dzialki, ograniczenia prawne — przesyly, ustanowione stluzebnosci. Ksztalt dzialki
regularny. Korzystne zapisy Mpzp. Forma wladania gruntem — whasnos¢.

(Gérna granica

Dolna granica

Powierzchnia uzytkowa powyzej 801 m’

Sradnie Co najmniej dwie ze stanu cechy jako ,,db” niespetnione.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA GRUNTY ZABUDOWANE

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami magazynowo -ustugowo-

S t rynku:

HEHIs produkcyjnymi.

Wiy abizat Z uwagi na zbyt mala liczbe transakcji w samym miescie Poddebice
geograficzny £ vt 2 ¥ . Y ¥

rozszerzono analize na teren calej gminy oraz sasiednie powiaty — powiat

dzielnica, miasto, . .
( Zgierski.

gmina, powiat):

Okres badania cen

. Analizowano transakcje z ostatnich dwadch lat — od 06.2017 roku.
transakcyjnych:

Na analizowanym lokalnym rynku odnotowano bardzo malg ilos¢ transakcji
kupna sprzedazy nieruchomo$ci o poréwnywalnych parametrach do
przedmiotu wyceny. Dla potrzeb okreslenia trendu zmiany cen analize
rozszerzono na caty powiat taski.
Na analizowanym rynku w badanym okresie od czerwca 2017 roku
zaobserwowano stabilizacje cen.

Trend zmian:

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszios¢ w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Sposoéb i dostepnosé

. W znacznej czesci z kredytu.
finansowania J vt

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Niska.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przysztos¢ w oparciu o dostepne dane i
badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta Mala podaz nieruchomosci podobnych.

Ceny transakcyjne 351 000 zt— 658 537 zt

Charakterystyka cen

oferfanh Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.
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Zachowania
kupujacych

Jak napisano w pkt. 6.2, cechami majacymi zasadniczy wplyw na wartosé¢
nieruchomodci o przeznaczeniu produkeyjno -magazynowo -ustugowym
przeznaczenie w  MPZP (lub  SUIKZP), lokalizacja, otoczenie,
zagospodarowanie terenu (ogrodzenie, urzadzenie terenu, utwardzenie,
nasadzenia), dojazd, dostgpnos¢, powierzchnia dziatki, stan techniczny i
standard wykonczenia budynku, forma wiadania, przeznaczenie Ww
miejscowym planie/studium, dostgpno$¢ mediéw, powierzchnia uzytkowa
budynku, dodatkowe budynki gospodarcze i inne. Wplyw niektorych cech
réznicujacych mozna wyeliminowa¢ poprzez odpowiedni dobér nieruchomosci
poréwnawczych w danym modelu wyceny. Czyli ograniczajac  zbior
nieruchomosci poréwnawczych mozna praktycznie wszystkie z w/w cech. W
praktyce eliminacja wplywu cech réznicujacych w duzej mierze zalezy od
liczby dostepnych transakcji poréwnawczych. W tym przypadku, z analizy
rynku nieruchomosci podobnych wynika, ze poprzez odpowiedni dobor
nieruchomosci  poréwnawczych jako cechy roznicujace moga zostac
wyeliminowane takie jak funkcja budynku, liczba kondygnacji.

Piszac o cechach réznicujacych majgcych wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika
to z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych
cech majacych wplyw na zachowania inwestoréw jest lokalizacja ogdlna i
szczegdlowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze cechy te s ze soba
taczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan
cechy otoczenie. W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako,
7e 7zadna z cech réznicujagcych nie ma charakteru uniwersalnego, to
przyjmowane przez nia stany zaleza w duzej mierze od nieruchomosci
wybranych poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobor
nieruchomosci poréwnywalnych wptyw lokalizacji wyniost —15%.

W tym przypadku réwnie istotng cecha réznicujacg jest stan techniczny
zabudowan. Istotno$é tej cechy polega na tym, ze nabywajac nieruchomos¢
wraz zabudowaniami gospodarczymi kupujacy zaleznie od jego stanu
technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe naktady na jego remont lub
doprowadzenie do stanu pozwalajagcego na zamieszkanie w nim oraz
wykorzystanie dodatkowych zabudowan. Tu nie sa istotne zamierzenia
inwestycyjne kupujacego, gdyz sq one przewidywane na etapie podejmowania
decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektore z nieruchomosci zabudowanych
bedacych w ofercie wymagaja nakladow na remont, odswiezenie czy
doprowadzenie do przecigtnego standardu rynkowego. Stad wplyw tej cechy
jest na poziomie ok. 30%.

W tym przypadku — majac na uwadze dostgpne nieruchomosci
poréwnawcze — widaé, ze kolejng cechg réznicujacg jest rowniez powierzchnia
dzialki. Z analizy dostgpnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynosi ok. 10%
rozstepu przedziatu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami
nabycia dodatkowej powierzchni dziatki.

Podobny wplyw na cen¢ ma cecha warunki uzytkowe terenu -25%.
Istotng cechg jest réwniez powierzchnia uzytkowa — 20%.

Zdaniem bieglego w/w cechy réznicujace majace wplyw na wartos¢
przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob objasniaja rynek nieruchomosci
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l podobnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomoscei gruntowych zabudowanych
zaobserwowano nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci na terenie powiatu
poddebickiego i zgierskiego, ktore w najwigkszym stopniu speiaja kryteria poréwnywalnosci:

Tabela 2: Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji ushugowo-
magazynowo -produkcyjne;j

Pow. Cena Forma
Lp Data Miasto Ulica Pow. Dzialki [m’] | Uzytkowa [m’] | transakcyjna [zl] | wladania
1 [23.11.2017 | Baldrzychow | Baldrzychéw 7645 689 351 000,00 wi
2 |13.11.2017 | Poddebice Lodzka 4043 620 450 000,00 wi
3 103.09.2018 Zgierz Chelmska 3524 784 500 000,00 wi
4 102.12.2017 | Poddebice Targowa 5246 1581 658 537,00 uw

Opis nieruchomosci poréwnawczych:
1. Transakcja nr 2 w tabeli 2 — Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Poddgbice przy ulicy Lodzkiej.

Prawo wlasnoéci gruntem. Dziatka gruntu o powierzchni 4043 m”. Dojazd do nieruchomosci bezposredni,
droga o nawierzchni asfaltowej. Dobra ekspozycja nieruchomosci. Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem biurowym jednokondygnacyjnym murowanym z lat 70°, budynkiem przemystowym
jednokondygnacyjnym, podpiwniczonym murowanym z lat 70’ oraz budynkiem przemystowym 1
kondygnacyjnym murowanym z 2001 roku o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 620 m’. Do zabudowan
doprowadzona jest energia, woda, kanalizacja oraz ogrzewanie centralne z pieca gazowego zasilane
gazem ze zbiornika gazowego. Stan techniczno-uzytkowy budynkéw zly. Zabudowania wymagajace
poniesienia nakladow. Warunki uzytkowe terenu dobre, nieruchomos¢ ogrodzona, dziatka o regularnym
ksztalcie. Teren utwardzony, brak ucigzliwosci.

2. Transakcja nr 3 w tabeli 2— Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Zgierz przy ulicy Chetmskie;j.
Prawo whasnosci gruntu. Dziatka gruntu o powierzchni 3524 m”. Dojazd do nieruchomosci bezposredni,
droga o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkami parterowymi
murowanymi o funkcji produkcyjno-magazynowo -uslugowej z lat 70°. Stan techniczno-uzytkowy
budynkow dostateczny. Warunki uzytkowe terenu dobre, nieruchomos¢ ogrodzona, dziatka o regularnym
ksztalcie. Teren utwardzony, brak ucigzliwosci.

3. Transakcja nr 4 w tabeli 2 — Nieruchomos¢ polozona w miejscowosci Poddgbice przy ulicy
Targowej. Prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu. Dziatka gruntu o powierzchni 5246 m’.
Dojazd do nieruchomosci bezposredni, droga o nawierzchni asfaltowej. Dobra ekspozycja nieruchomosci.
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem murowanym magazynowym o powierzchni uzytkowej
430 mkw, budynku murowanego stolarni o powierzchni uzytkowej 139 mkw, budynku murowanego
biurowego o powierzchni uzytkowej 151 mkw, murowanych budynkéw garazy o powierzchni uzytkowej
304 mkw, murowanego warsztatu mechanicznego z kuznig o powierzchni uzytkowej 557 mkw i innych
drobnych zabudowan gospodarczych. Do zabudowan doprowadzona jest energia, woda, kanalizacja oraz
ogrzewanie centralne z pieca gazowego zasilane gazem ze zbiornika gazowego. Stan techniczno-
uzytkowy budynkéw dostateczny. Warunki uzytkowe terenu dobre, nieruchomos$¢ ogrodzona, dziatka o
regularnym ksztalcie. Teren utwardzony, brak ucigzliwosci.

9, OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
9.1 Okreslenie trendu czasowego
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Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy prawa
wlasnosci  nieruchomosci  gruntowych zabudowanych budynkami uslugowo-magazynowo -
produkcyjnymi w powiecie poddebickim oraz zgierskim, ktére zostaly zanotowane na przelomie
ostatnich 2 lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazala, ze w badanym
okresie ceny ulegly stabilizacji. A zatem dane te zostang uwzglgdnione przy ustalaniu wplywu trendu
czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu nieruchomosciami
zabudowanymi na rynku wtérnym.

9.2 Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawezym

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwosé taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miala miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala koniecznos¢
dokonania estymacji cech nieruchomos$ci 0 cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.

Tabela 3 Estymacja cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalne;.

Ocena cech Ocena cech Ocena cech Ocena cech
. T . . | nieruchomosci | nieruchomosci | Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosei | | . % . i e -
. : hipotetycznej | hipotetycznej | transakeji | transkacji
o cenie o cenie " . -
— . | owszystkich | owszystkich | minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej .
is : 2 cechach cechach - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej ; .
najgorszych najlepszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja 15% 1 2 1 3 0,000 0,075
Stan techniczny 1 2 1 9
budynku 30% 0,000 0,300
Powierzchnia dzialki | 10% 3 3 1 3 0,100 0,100
Powierzchnia 1 2
uzytkowa budynku 20% 1 2 0,000 0,200
Warunki uzytkowe
terenu 25% 1 2 1 2 0,000 0,250
Razem 100% { 351 000,00 658 537,00 0,100 0,925
Réznica 2 -1 Kd 313 723,00
Kg 686 495,00
Rozstep estymowany 372 772,00

Jako jednostk¢ poréwnawcza przyjeto laczna ceng transakcyjna nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkami magazynowo -ustugowo -produkcyjnymi. Na podstawie danych zawartych w
tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsSciowe:

Tabel nr 4: Zanotowane w okresie badania rynku ceny

Cuin et = 313 723,00 z4
Clan e = 686 495,00 zi
Co = 489 884,25 zl
AC =Cypax - Cuin 372 772,00 z4
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Przyjeto nastgpujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych.

Tabela 5 Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi

[ Poprawki
; Zakres .
Cechy Udzial cech.y pats kwotowy Llcz.b = Skok poprawki
(wagi) : przedzialow
udzialu cechy oorawki [zh]
wDeltaC[zt] | PP
Lokalizacja 15% 55 915,80 2 27 957,90
SA techuitzoy 30% 111 831,60 1 111 831,60
budynku
P0w1er?chma dzialki — 10% 37 27720 ) )
cecha ciggla
Fowierzchnia uzythowa 20% 74 554,40 1 74 554,40
budynku
Waraukd piytidiwe 25% 93 193,00 I 93 193,00
terenu
Suma 100% 372 772,00
Tabela 6. Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.
Cegli Wyceniana Poddebice,, Poddebice, Zgierz,
y nieruchomosé targowa Lodzka Chelmska
Lokalizacja dobra dobra dobra bardzo dobra
Stan techniczny
budynku dostateczny dostateczny zty dostateczny
Prwlergehils daiati - 2 287,00 5246,00 4043,00 3 524,00
cecha ciggla
Powierzchnia uzytkowa bdb bdb db b
budynku
Parmnkiazytkowe srednie dobre dobre dobre

terenu

(*) W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac zasadg ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w
metodzie poréwnywania parami oraz przy wyznaczawiu wspélczynnikéw korygujgeych w metodzie korygowania
ceny Sredniej. W przypadku przedmiotu wyceny taka sytuacja ma miejsce w przypadku cechy powierzchnia dzialki,
gdyz nieruchomosé wyceniana znajduje sie na dzialce o powierzchni 2287 m’, a w przypadku nieruchomosci
porownawczych najmniejsza dzialka miata powierzchnig 3524 m’.

Biorac pod uwage zbior praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 7.

Tabela 7. Okreélenie éredniej ceny transakcyjnej nieruchomodci zabudowane;j.

Cechy Wagi

Zakres
kwotowy

Skok poprawki

Poddebice,
targowa

Poddebice,
Lodzka

Zgierz,
Chelmska

U
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Lokalizacja 15% 55 915,80 27 957,90 0,00 0,00 -27 957,90
Stan

techniczny 30% 111 831,60 111 831,60 0,00 111 831,60 0,00
budynku

Powierzchnia

dzialki — cecha 10% 37277,20 37277,20 -64 055,30 | -38013,22 | -26 778,10
ciagla

Powierzchnia

uzytkowa 20% 74 554,40 74 554,40 0,00 74 554,40 | 74 554,40
budynku

Warunki

uzytkowe 25% 93 193,00 93193,00 -93 193,00 | -93 193,00 | -93 193,00
terenu

Suma 100% | 372 772,00 -157 248,30 | 55179,78 | -73 374,60
Cena laczna transakeyjna (zl) 658 537,00 | 450 000,00 | 500 000,00
Cena lgczna z uwzgl. poprawek (zh) 501 288,70 | 505 179,78 | 426 625,40
Wartos$¢ wycenianej czesci prawa wlasnosci nieruchomosci

(al) 477 697,96

Wartos¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, polozonej w
Poddgbicach, w obrebie 2, przy ulicy Pélnocnej 7, dzialka gruntu o numerze ewideneyjnym 171/15,
171/16 o lacznej powierzchni 0,0643 ha, ksigga wieczysta SR2L/00007478/5 oraz prawa
uzytkowania wieczystego dzialek gruntu nr 171/7, 171/10, 171/17, 171/18, 171/19, 171/20 wraz z
prawem wlasnosci posadowionych na dzialtkach budynkow ksiega wieczysta nr SR2L/00000559/8
stanowiacych jedna funkcjonalng calos¢ dla celow sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym,
ustalona na dzien 25 czerwca 2019 roku podejsciem porownawezym, w zaokragleniu do pelnych
tysiecy zlotych wynosi:

478 000 zt
slownie: czterysta siedemdziesiat osiem tysiecy zlotych

10. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metodg
poréwnywania parami.

2. W S$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa w pelni
odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci.

3. Przy ustalaniu wartosci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci polozonej w
Poddegbicach przy ulicy Polnocnej 7 do poréwnan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
z lokalizacji poréwnywalnych, ktorych stan prawny prawidlowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych

praw.

4. Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, polozonej w
Poddgbicach, w obrebie 2, przy ulicy Polnocnej 7, dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 171/15,
171/16 o Igcznej powierzchni 0,0643 ha, ksigga wieczysta SR2L/00007478/5 oraz prawa
uzytkowania wieczystego dzialek gruntu nr 171/7, 171/10, 171/17, 171/18, 171/19, 171/20 wraz z
prawem wilasnosci posadowionych na dziatkach budynkow ksiega wieczysta nr SR2L/00000559/8
stanowigcych jedng funkcjonalng calos$é¢ dla celéw sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym,
ustalona na dzien 25 czerwca 2019 roku podejsciem pordéwnawczym, w zaokragleniu do pelnych

tysiecy zlotych wynosi:
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478 000 z1

slownie: czterysta siedemdziesiat osiem tysiecy zlotych

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

6. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosei
okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

11. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. Potencjalny nabywca winien przed podjeciem decyzji o zakupie zapozna¢ si¢ z przedmiotem
oszacowania.

2. W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosci poréwnawcze, ktérych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

3. Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartos¢ jest okreslona na dziefi 25 czerwca 2019
roku.

4. Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad mogg wynika¢ bledy
zaokraglen. Biegly dokonal zaokraglen dopiero na ostatnim etapie obliczen.

5. Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 06 czerwca 2019 r., wtedy takze autor
dokonat wizji lokalnej nieruchomosci, w ktorym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

6. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zakladamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje s3 zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono przed nami zadnych faktéw mogacych wplynac
na wynik niniejszej opinii o wartosci.

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

8. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy od daty jego opracowania, chyba, ze wystapilyby okolicznosci, o ktérych mowa w_art.
156 ust. 3.4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

9. Aktualno$é¢ opinii moze potwierdzié jej autor w sposdb opisany w § 58 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

10. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktoérego zostala sporzadzona.

11. Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajagcego o odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy.
SRM 1041311143.

12. Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie  sporzadzania  opinii oraz nie bedzie udostgpnia¢ w  calosci  lub
w czeséciach dostarczonych nam dokumentow, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

13. Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzgl
r . - 2 T,
oraz tych, ktdre nie s3 autorowi znane. o May .‘\
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14. Operat zawiera 26 (stownie: dwadziescia szes¢) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej

stronie) oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna
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