Operat szacunkowy dotyczacy nieruchomosci zabudowanej potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Przemystowej nr 25 A,
PT1P/00009227/6.

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy nieruchomosci zabudowanej budynkiem hali przemystowej, budynkiem
administracyjno - socjalnym oraz budynkami biurowymi z czescig warsztatowg i socjalna,
potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Przemystowej nr 25A, dla ktérej Sad
Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg PT1P/00009227/6.

Widok na przedmiotowq
nieruchomosci.

I _NpEREy

Wartos¢ rynkowa ww. nieruchomosci okreslona wg
stanu i poziomu cen z pazdziernika 2016 roku, wynosi: 4 390000,00 zt

Syndyk Masy Upadtosci Energomontaz Potudnie S.A. w upadiosci

Zleceniodawca. likwidacyjnej, ul. Mickiewicza 15 Katowice.

rzeczoznawca majgtkowy, biegly sadowy 2z zakresu wyceny
Opracowat: nieruchomo$ci oraz przedsiebiorstw Marcin Pilarski, 40-159
Katowice ul. Jesionowa 22/8.2.
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PT1P/00009227/6.
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomosci zabudowana budynkiem hali przemystowej,
Rodzaj nieruchomosci: budynkiem administracyjno socjalnym oraz budynkami
biurowymi z czescig warsztatowg i socjalna.

Wiasciciel nieruchomosci: | Skarb Panstwa.

Uzytkownik wieczysty | Energomontaz Potudnie S.A. w upadtoéci likwidacyjne;j.
Rodzai uzvtkow | Powierzchnia
Obreb | Nr dziatki ey uzytkow ogélina dziatki
ha m? ha m?
1 2 3 4 5 6 7
0032 365 Ba 0 9888 0 9888
Ksiega wieczysta | PT1P/00009227/6

Zakres operatu szacunkowego:

Zakresem opracowania objeto stosownie do zlecenia oraz przepisébw prawa ww.
nieruchomos¢ jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego gruntu i odrebnej
wiasnosci budynkow i budowli, wg stanu i poziomu cen z pazdziernika 2016 roku.

Cel operatu szacunkowego:

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb jej sprzedazy w trybie prowadzonego postepowania upadtosciowego.

Krotki opis nieruchomosci:

s i & RN
¥

M Ill

Budynek hali przemystowej wzniesiony w 2009 roku. Powierzchnia uzytkowa: 3346,97
m2, powierzchnia zabudowy: 3526,15 m? i kubatura 39492,90 m3). Budynek |
kondygnacyjny, w zabudowie zwartej, niepodpiwniczony, wewnatrz budynku znajduje
jednoprzestrzenna hala produkcyjna z dostepem z poziomu | pietra poprzez schody o
konstrukcji metalowej do czesci sanitarnych i socjalnych zlokalizowanych w budynku
biurowym. Obiekt o bryle prostopadtoscianu prostokatnego. Konstrukcje nosng stanowi
szkielet stalowy. Stupy stalowe mocowane do podstaw zakotwionych w podstawach
stupow betonowych zbrojonych. Stupy konstrukcyjne stalowe, Sciany ostonowe z piyt
wielowarstwowych wypetnionych warstwg izolacji termicznej. Sciany mocowane na
konstrukcji stalowej z profili metalowych. Stropodach kryty blachg warstwowg z
wypetnieniem z pianki poliuretanowej, rynny i spusty z blachy, dodatkowo w dachu
Swietliki wykonane z ptyt poliweglanowych. Posadzki jako wylewka cementowa. Stolarka
okienna stalowa. Bramy systemowe z peing automatyka. Stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej: instalacja elektryczna, sprezonego powietrza,
wentylacyjna.
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Budynek biurowy nr 1 wzniesiony w 1950 roku, po przeprowadzonym remoncie w latach
2008 — 2009. Powierzchnia uzytkowa: 202,00 m?, powierzchnia zabudowy: 259,00 m2.
Budynek | kondygnacyjny, w zabudowie zwartej, niepodpiwniczony, wykonany w
konstrukcji tradycyjnej murowanej. Fundamenty oraz tawy fundamentowe Zzelbetowe.
Sciany murowane z cegly pelnej na zaprawie cementowo wapiennej, $cianki dziatowe
murowane z cegly na zaprawie cementowo wapiennej. Dach obiektu kryty blachg
trapezowa, rynny i spusty z blachy ocynkowanej. Elewacja zewnetrzna: tynk mineralny z
wykonana izolacjg termiczng. Elewacja wewnetrzna: tynki gipsowe, w pomieszczeniach
sanitarnych wykonczone ptytkami ceramicznymi, w pomieszczeniach biurowych $ciany z
oktadziny z ptyt kartonowo gipsowych z wykonanymi gtadziami gipsowymi. Sufity
podwieszane systemowe. Posadzki wykohczone plytkami ceramicznymi. Stolarka
okienna PCV. Stolarka drzwiowa: drzwi wejsciowe aluminiowe czesciowo przeszklone,
drzwi wewnetrzne ptytowe fornirowane. W obrebie budynku zlokalizowane sg
pomieszczenia o funkcji administracyjnej oraz sanitarnej. Stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej: instalacja elektryczna, wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej, centralnego ogrzewania, teletechniczna, odgromowa.

Budynek socjalno administracyjny wzniesiony w 2009 roku. Powierzchnia uzytkowa
467,64 m2, powierzchnia zabudowy: 197,57 m2 i kubatura 2015,20 m3. Budynek llI
kondygnacyjny, w zabudowie zwartej, niepodpiwniczony, wykonany w konstrukcji
tradycyjnej murowanej. Fundamenty oraz tawy fundamentowe zelbetowe. Izolacja
pozioma przeciwwilgociowa. Sciany murowane z pustakéw na zaprawie cementowo
wapiennej, scianki dzialowe murowane z cegly na zaprawie cementowo wapiennej.
Stropy o konstrukcji zelbetowej monolitycznej. Schody wewnetrzne o konstrukcji
zelbetowej wykonczone ptytkami ceramicznymi oraz wyposazone w metalowe barierki.
Dach obiektu kryty blachg trapezowa, rynny i spusty z blachy ocynkowanej. Przewody
wentylacyjne murowane z cegly ceramicznej. Elewacja zewnetrzna: tynk mineralny z
wykonang izolacjg termiczng. Elewacja wewnetrzna: tynki cementowo wapienne
malowane farbg emulsyjng oraz w czesci pomieszczen pokryte tynkiem zywicznym, w
pomieszczeniach sanitarnych wykonczone ptytkami ceramicznymi, w pomieszczeniach
biurowych okfadziny z piyt kartonowo gipsowych z wykonanymi gtadziami gipsowymi.
Sufity wykonczone zaprawg tynkarskga, w pomieszczeniach biurowych podwieszane
sufity systemowe. Posadzki wykonczone ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna PCV.
Stolarka drzwiowa: drzwi wejsciowe aluminiowe czesciowo przeszklone, drzwi
wewnetrzne ptytowe fornirowane. W obrebie budynku zlokalizowane sg pomieszczenia o
funkcji administracyjnej, sanitarnej, socjalnej oraz gospodarczo — magazynowej. Stopien
wyposazenia W urzadzenia infrastruktury technicznej: instalacja elektryczna,
wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, centralnego ogrzewania, teletechniczna,
odgromowa.
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Budynek biurowo - warsztatowo - socjalny wzniesiony w 1950 roku, po
przeprowadzonym remoncie w 2009 roku. Powierzchnia uzytkowa: 374,00 m2,
powierzchnia zabudowy: 194,00 m2. Budynek Il kondygnacyjny, w zabudowie zwartej,
niepodpiwniczony, wykonany w konstrukcji tradycyjnej murowanej. Fundamenty oraz
lawy fundamentowe Zelbetowe. Sciany murowane z cegly na zaprawie cementowo
wapiennej, scianki dzialowe murowane z ceglty na zaprawie cementowo wapienne;.
Stropy o0 konstrukcji zelbetowej monolitycznej. Schody zewnetrzne stanowigce
komunikacje miedzy kondygnacyjng o konstrukcji stalowej poktadowe. Dach obiektu kryty
blachg trapezowa, rynny i spusty z blachy ocynkowanej. Elewacja zewnetrzna: tynk
mineralny z wykonang izolacjg termiczng. Elewacja wewnetrzna: tynki cementowo
wapienne malowane farbg emulsyjng. Sufity wykonczone zaprawg tynkarska,
podwieszane panelami PCV oraz podwieszane systemowe. Posadzki wykonczone
ptytkami ceramicznymi oraz bez wykonhczen. Stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiowa:
drzwi wejsciowe aluminiowe czesciowo przeszklone oraz drzwi o konstrukcji metalowej,
drzwi wewnetrzne ptytowe, brama garazowa uchylna. W obrebie budynku zlokalizowane
sq pomieszczenia o funkcji socjalnej oraz gospodarczo — magazynowej. Stopien
wyposazenia W urzadzenia infrastruktury technicznej: instalacja elektryczna,
wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, centralnego ogrzewania.

Budynek biurowy nr 2 wzniesiony w 2010 roku. Powierzchnia uzytkowa: 231,52 m?
powierzchnia zabudowy: 150,67 m2 i kubatura 840,00 m3. Budynek 11l kondygnacyjny, w
zabudowie zwartej, niepodpiwniczony, wykonany w konstrukcji tradycyjnej murowanej.
Fundamenty oraz tawy fundamentowe Zzelbetowe. Izolacja pozioma przeciwwilgociowa.
Sciany murowane z pustakéw betonowych na zaprawie cementowo wapiennej, $cianki
dzialowe murowane z cegly na zaprawie cementowo wapiennej. Stropy o konstrukcji
zelbetowej monolitycznej. Schody wewnetrzne o konstrukcji zelbetowej wykonczone
ptytkami ceramicznymi oraz wyposazone w metalowe barierki. Dach obiektu kryty blachg
trapezowa, rynny i spusty z blachy ocynkowanej. Przewody wentylacyjne murowane z
cegly ceramicznej. Elewacja zewnetrzna: tynk mineralny z wykonana izolacjg termiczna.
Elewacja wewnetrzna: tynki cementowo wapienne malowane farbg emulsyjng oraz w
czesci pomieszczeh pokryte tynkiem zywicznym, w pomieszczeniach sanitarnych
wykonczone ptytkami ceramicznymi, w pomieszczeniach biurowych sciany z oktadziny z
ptyt kartonowo gipsowych z wykonanymi gtadziami gipsowymi. Sufity wykonczone
zaprawg tynkarska, w pomieszczeniach biurowych podwieszane sufity systemowe.
Posadzki wykonczone ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiowa:
drzwi wejsciowe aluminiowe czesciowo przeszklone, drzwi wewnetrzne ptytowe
fornirowane. W obrebie budynku zlokalizowane sg pomieszczenia o funkcji
administracyjnej, sanitarnej, socjalnej oraz portiernia. Stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej: instalacja elektryczna, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej,
centralnego ogrzewania, teletechniczna, odgromowa.
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Dziatka ewidencyjna nr 365 o0 powierzchni 9888 m2. Ksztalt dziatki zblizony do
czworoboku, teren rowny bez deformacji, utwardzony w obrebie ciaggu komunikacyjnego i
placu manewrowego nawierzchnig asfaltowa, pas w czesci wschodniej utwardzony
nawierzchnig z kostki betonowej, w pozostatym zakresie pokryty zielenig zewnetrzna.
Obszar dziatki ogrodzony ptotem z gotowych elementéw prefabrykowanych, bramy
wjazdowe o konstrukcji metalowej; dodatkowo wjazd przez brame gtbwng zabezpieczony
szlabanem. Oswietlenie terenu dzialtki poprzez lampy usytuowane na elewacjach
budynkéw. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej: woda,
kanalizacja, energia elektryczna.

Zestawienie zbiorcze

Ksiega wieczysta: PT1P/00009227/6

Przedmiot wyceny: Numer dziatki | Powierzchnia | Wartos¢ rynkowa

Nieruchomosc¢ zabudowana, w tym:
- budynki i budowle 4622,13 m2p.u. 3 275800,00 zt

- dziatka gruntu 365 9888 1 114200,00 zt

Warto §¢ rynkowa ww. nieruchomosci okreslona wg stanu i poziomu

cen z pazdziernika 2016 roku: 4390000,00 2

Stownie ztotych: cztery miliony trzysta dziewiecdziesiat.

Sporzadzit:
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ZAWARTOSC OPRACOWANIA

1. Przedmiot i zakres opracowania str. 7
2. Cel opracowania str. 7
3. Podstawy formalno — prawne wyceny str. 7
4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego str. 8
5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci str. 9
6. Analiza rynku nieruchomosci str. 15
7. Sposob wyceny str. 23
8. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci str. 25
9. Whniosek i wynik kohcowy wyceny str. 40
10.Klauzule i zastrzezenia str. 41
Zataczniki:

1. Protokét z badania ksiegi wieczystej PT1P/00009227/6 sporzadzony przez
rzeczoznawce majgtkowego Marcina Pilarskiego, dnia 03.10.2016 roku.

2. Kopia wypisu z rejestru gruntow z dnia 03.10.2016 roku, wydanego przez
Prezydenta Miasta Piotrkowa Trybunalskiego.

3. Kopia wypisu z kartoteki budynkéw z dnia 03.10.2016 roku, wydanego przez
Prezydenta Piotrkowa Trybunalskiego.

4. Kopia mapy ewidencyjnej z dnia 03.10.2016 roku, wydanej przez Urzad Miasta w
Piotrkowie Trybunalskim, Referat Geodezji, Kartografii i Katastru.

5. Kopia mapy zasadniczej z dnia 03.10.2016 roku, wydanej przez Prezydenta Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego.

6. Karty budynkow
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA.

Przedmiotem niniejszego opracowania objeto nieruchomos¢ zabudowang budynkiem hali
przemystowej, budynkiem administracyjno socjalnym oraz budynkami biurowymi z czescig
warsztatowg i socjalng, potozong w Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Przemystowej nr
25 A, w ewidencji gruntéw opisang w sposob nastepujacy: wojewodztwo: tdédzkie, powiat:
piotrkowski grodzki, jednostka ewidencyjna: 106201 1, Piotrkébw Trybunalski, obreb
ewidencyjny: 0032, obreb 32, miejscowos$¢: Piotrkow Trybunalski, dziatka ewidencyjna nr:

C o, Powierzchnia
Obreb | Nr dziakki ROdZ"’l‘ilggtkOW ! uzytkow ogoina dzialki
ha m?2 ha m?2
1 2 3 4 5 6 7
0032 365 Ba 0 9888 0 9888

dla ktérej Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg PT1P/00009227/6.

Zakresem opracowania objeto stosownie do zlecenia oraz przepisOw prawa Www.
nieruchomos$¢ jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego gruntu i odrebnej wkasnosci
budynkow i budowli, wg stanu i poziomu cen z pazdziernika 2016 roku.

Uwaga -— zakresem niniejszego opracowania objeto wszystkie czesci skiadowe
nieruchomosci tj. grunt, budynki, budowle i urzgdzenia budowlane na niej zlokalizowane,
jak réwniez urzadzenia trwale z budynkami potgczone (np. suwnice). Natomiast zakresem
opracowania nie objeto innych $rodkow trwatych zlokalizowanych w obrebie
nieruchomosci czy tez samych budynkéw, tj. srodkow trwatych nie zwigzanych trwale z
budynkami badz tez odrebnie oznaczonych w ewidencji srodkéw trwatych.

2. CEL OPRACOWANIA.

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb jej sprzedazy w trybie prowadzonego postepowania
upadtosciowego.

Niniejszy operat szacunkowy zostat wykonany scisle do ww. celu i za jego wykorzystanie
do innych celéw autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Przyjeta metodologia okreslenia
wartosci rynkowej zgodna jest z obowigzujgcymi przepisami prawa w tym zakresie oraz
standardami  zawodowymi  Polskiej Federacji  Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, w tym przede wszystkim Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny
(PKZW).

3. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE.
Podstawa formalna.

Zlecenie Syndyka Masy Upadtosci ENERGOMONTAZ - POLUDNIE S.A. z siedzibg w
Katowicach przy ul. Mickiewicza 15 skierowane do rzeczoznawcy majgtkowego, biegtego
sagdowego z zakresu wyceny nieruchomosci oraz przedsiebiorstw Marcina Pilarskiego, 40-
159 Katowice, ul. Jesionowa 22/8.2.
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Autor opracowania: mgr Marcin Pilarski — rzeczoznawca majgtkowy - uprawnienia nr
3460, biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci oraz przedsiebiorstw Sadu
Okregowego w Czestochowie oraz Katowicach.

Podstawy prawne:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z pézniejszymi
zmianami — tekst jednolity (Dz. U. z 2015 roku, poz. 782).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pOzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60,
poz. 535 z pOézniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z
pOzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19,
poz. 147 z pOzniejszymi zmianami).

Zrodta danych merytorycznych:

Protokét z badania ksiegi wieczystej PT1P/00009227/6 sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego Marcina Pilarskiego, dnia 03.10.2016 roku.

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 03.10.2016 roku, wydany przez Prezydenta Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego.

Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 03.10.2016 roku, wydany przez Prezydenta
Piotrkowa Trybunalskiego.

Mapa ewidencyjna z dnia 03.10.2016 roku, wydana przez Urzad Miasta w
Piotrkowie Trybunalskim, Referat Geodezji, Kartografii i Katastru.

Mapa zasadniczej z dnia 03.10.2016 roku, wydana przez Prezydenta Miasta
Piotrkowa Trybunalskiego.

Karty budynkow.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU.

Data ogledzin nieruchomosci w terenie: 30 wrzesien 2016 r.
Data, na ktérg dokonano okreslenia wartosci: 10 pazdziernik 2016 r.
Data, na ktérg uwzgledniono stan nieruchomosci: 10 pazdziernik 2016 r.
Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 10 pazdziernik 2016 r.
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5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej
PT1P/00009227/6 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 365. Identyfikator dziatki: 106201 _1.0032.365. Obreb ewidencyjny
(numer): 0032, wojewoddztwo: tddzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowos¢:
Piotrkdéw Trybunalski, ulica: Przemystowa 25 A, sposob korzystania: tereny przemystowe
— BA, obszar catej nieruchomosci: 0,9888 ha.

Budynki:

Wojewodztwo: todzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowosc¢: Piotrkdw Trybunalski,

Identyfikator  budynku: 106201 1.0032.1645 BUD, liczba kondygnacji: 1,0,
przeznaczenie budynku: budynek przemystowy: odrebno$¢ budynku: tak.

Wojewddztwo: tédzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowos¢: Piotrkdw Trybunalski,

Identyfikator ~ budynku: 106201 _1.0032.1646 _BUD, liczba kondygnacji: 1,0,
przeznaczenie budynku: budynek przemystowy: odrebnos¢ budynku: tak.

Wojewodztwo: todzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowosc¢: Piotrkdw Trybunalski,

Identyfikator budynku: 106201_1.0032.1647_BUD, Nazwa ulicy numer porzadkowy
budynku: Przemystowa 25A, liczba kondygnacji: 1,0, przeznaczenie budynku: inny
budynek niemieszkalny: odrebnos¢ budynku: tak.

Wojewodztwo: todzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowo$¢: Piotrkow Trybunalski,
identyfikator budynku: 106201 1.0032.752_BUD. Nazwa ulicy numer porzadkowy
budynku: Przemystowa 25 A, liczba kondygnaciji: 1,0, przeznaczenie budynku: budynek
przemystowy: odrebnos¢ budynku: tak.

Wojewodztwo: todzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowo$¢: Piotrkow Trybunalski,
Identyfikator budynku: 106201 _1.0032.753 BUD, Nazwa ulicy numer porzadkowy
budynku: Przemystowa 25 A, liczba kondygnaciji: 1,0, przeznaczenie budynku: budynek
biurowy: odrebnos¢ budynku: tak.

Wojewodztwo: todzkie, powiat: piotrkowski grodzki, miejscowo$¢: Piotrkow Trybunalski,
Identyfikator budynku: 106201 _1.0032.754 BUD, Nazwa ulicy numer porzadkowy
budynku: Przemystowa 25 A, liczba kondygnacji: 1,0, przeznaczenie budynku: budynek
biurowy: odrebnos¢ budynku: tak.

Dziat | — Spis praw

Rodzaj prawa: prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Okres uzytkowania: 05.12.2089 rok, sposOb korzystania: dziatka gruntu oddana w
wieczyste uzytkowanie oraz stanowigce odrebng wiasnos¢ budynki: budynek suszarni,
budynek spichlerza, budynek murowany 1 kondygnacyjny, budynek administracyjny,
budynek administracyjno — biurowy, wiata i obudowa suszarni, budynek punktu
przyjeciowego, suszarnia spichlerza 1 kondygnacyjna, na podstawie plan nieruchomosci
nr 110/7/63; ZB. D. NR 4, /00000215/, wpisano dnia 17 pazdziernika 1963 roku, decyzja
urzedu wojewddzkiego nr RGIII7224-2/85/92 z dnia 27.10.1992 roku, wydana przez
Urzad Wojewddzki Piotrkow Trybunalski. Wpisano dnia 4 lutego 1992 roku.
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Dziat Il — Wiasciciel

Skarb Panstwa. ENERGOMONTAZ-POLUDNIE Spoétka Akcyjna z siedzibg w
Katowicach na podstawie protokotu zdawczo odbiorczego z dnia 10.02.1954 rok,
27.02.1959 rok, 30.03.1960 rok, pismo Ministra Skarbu Panstwa nr DNZ-IlI-
HW/811/3733/97 z dnia 31.10.1997 roku, decyzji zarzgdcy komisarycznego okregowego
przedsiebiorstwa przemystu zbozowo — miynarskiego ,PZZ” w todzi z dnia 07.11.1997
roku, pisma Dyrektora Urzedu Wojewddzkiego Wydziatu Polityki Gospodarczej nr PG.II-
MP-6415-39-906/97 z dnia 19.11.1997 roku, oswiadczenia 0 rozwigzaniu umowy
sprzedazy oraz ponownego zawarcia umowy sprzedazy Rep A nr 7581/97 z dnia
22.11.1997 roku, umowa sprzedazy Rep A nr 13951/2012 z dnia 07.07.2012 roku.
Whpisano dnia 30 lipca 2012 roku.

Dziat Il - Ciezary i ograniczenia

Ostrzezenie: ogtoszono upadio$¢ obejmujacg likwidacje majatku  dituznika
ENERGOMONTAZ - POLUDNIE Spotka Akcyjna w Katowicach w upadtosci
likwidacyjnej na mocy postanowienia Sadu Rejonowego Katowice — Wschod w
Katowicach, X Wydziat Gospodarczy z dnia 28 sierpnia 2013 roku, sygnatura akt X GUP
- 2/13/10 na podstawie postanowienia 0 zmianie prowadzenia postepowania
upadtosciowego XGUP — 2/13/10 z dnia 29.08.2013 roku, wydanego przez Sad
Rejonowy Katowice Wschod w Katowicach, Wydziat X Gospodarczy. Wpisano dnia 6
listopada 2013 roku.

Dziat IV - Hipoteki:

Hipoteka przymusowa w sumie 4129577,28 zi, zabezpieczajgca wierzytelnosc¢ z tytutu
niezaptaconych skladek na ubezpieczenie spoteczne za 06.2012 wraz z odsetkami,
decyzja ZUS z dnia 20.08.2012 roku nr. WG RWA: 0600411DZP-DZ12/0574 na
podstawie decyzji RWA: 0600411DZP-DZ12/0574 z dnia 20.08.2012 roku, wydanej
przez Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Oddziat w Chorzowie. Wpisano dnia 25
wrze$nia 2012 roku.

Ewidencja gruntow

wojewodztwo: todzkie, powiat: piotrkowski grodzki, jednostka ewidencyjna: 106201_1,
Piotrkbw Trybunalski, obreb ewidencyjny: 0032, obreb 32, miejscowosc: Piotrkow
Trybunalski, dziatka ewidencyjna nr: 365 o powierzchni 9888 mz2.

Budynki i budowle — opis i charakterystyka wg danych z ewidencji budynkow.

J. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng dzia+l§ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 1645 -- 0032, 365 przemystowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanaci Materiat tgczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnacl budowlany $cian uzytkowa (m?)
2009 3481 1/ mur --
J. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng dzia’fl_(ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 1646 - 0032, 365 przemystowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanaci Materiat taczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnac budowlany $cian uzytkowa (m?)
2009 30 1/ mur --

10



Operat szacunkowy dotyczacy nieruchomosci zabudowanej potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Przemystowej nr 25 A,

PT1P/00009227/6.

3. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng d2|aH_<ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 1647 - 0032, 365 biurowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanacii Materiat taczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnac budowlany $cian uzytkowa (m?)
2009 191 1/ mur --
J. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng d2|aH_<ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 1658 - 0032, 365 biurowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanaci Materiat taczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnac] budowlany $cian uzytkowa (m?)
2010 140 2/ mur --
J. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng d2|aH_<ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 752 - 0032, 365 biurowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanaci Materiat taczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnac] budowlany $cian uzytkowa (m?)
1950 52 1/ mur --
J. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng d2|aH_<ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 753 - 0032, 365 przemystowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanaci Materiat taczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnac] budowlany $cian uzytkowa (m?)
1950 142 1/ mur --
J. rej. NI ewid. Ulica/Nr Ng d2|aH_<ach Podstawowa funkcja
ewidencyjnych budynku
B71 754 - 0032, 365 biurowe
1 2 3 4 5
Rok Pow. llosé kondvanacii Materiat taczna powierzchnia
budowy |zabudowy ygnac] budowlany $cian uzytkowa (m?)
1950 265 1/ mur --

Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

P).

obowigzujgcego
uwarunkowan i

planu

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na obszarze,
zagospodarowania
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta Piotrkowa
Trybunalskiego zatwierdzonego uchwatg Rady Miasta XI1V/297/11 z dnia 30 listopada
2011 roku, sg nastepujace: tereny zabudowy produkcyjnej, sktady i magazyny (symbol

przestrzennego.

dla ktérego nie ma

Zapisy  Studium
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Sposob uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci:

Lp.

Numer dziatki

Sposob uzytkowania

Nazwa obiektu

Pow. zabudowy w

m2
1 2 3 4 5
budynek hall. 3526.15
przemystowej
budyr'le.k soclglno 197,57
administracyjny
1 365 dziatka zabudowana | budynek biurowy nr 1 259,00
budynek -bluroyvo- 194,00
warsztatowo socjalny
budynek biurowy nr 1 150,67
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5.3. Stan techniczno — u zytkowy.

Nr ksiegi wieczystej | PT1P/00009227/6
Potozenie: | Piotrkéw Trybunalski ul. Przemystowa nr 25 A.

Stan nieruchomosci na dzien | pazdziernik 2016 roku

Objeta zakresem wyceny nieruchomosci potozona jest w Piotrkowie Trybunalskim przy
ulicy Przemystowej (droga o nawierzchni asfaltowej w $rednim stanie technicznym). W
bezposrednim sagsiedztwie znajdujg sie budynki i budowle przemystowe, magazynowe,
oraz tereny komunikacji kolejowej. Odlegtosci od najblizszych przystankéw komunikacji
miejskiej wynosi okoto 50 m, od centrum administracyjnego ok. 3,6 km, od wyjazdu na
autostrade A 1 odlegtos¢ wynosi ok. 4,6 km (ulicg Sikorskiego).
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Dziatka ewidencyjna nr | 365
Powierzchna: 9888 m?

Dziatka ewidencyjna nr 365 o powierzchni 9888 m2 Ksztatt dzialki zblizony do
czworoboku, teren rowny bez deformacji, utwardzony w obrebie ciggu komunikacyjnego i
placu manewrowego nawierzchnig asfaltowag, pas w czesci wschodniej utwardzony
nawierzchnig z kostki betonowej, w pozostatym zakresie pokryty zielenig zewnetrzna.
Obszar dzialki ogrodzony ptotem z gotowych elementow prefabrykowanych, bramy
wjazdowe o konstrukcji metalowej; dodatkowo wjazd przez brame gtdwng zabezpieczony
szlabanem. Os$wietlenie terenu dzialki poprzez lampy usytuowane na elewacjach
budynkéw. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej: woda,
kanalizacja, energia elektryczna.
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6. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Rodzaj rynku : rynek nieruchomosci zabudowanych oraz nieruchomosci gruntowych.
Obszar monitorowania: obszar miasta Chorzowa oraz pozostatych miast catej
aglomeracji.

Okres monitorowania : lata 2014 - 2016.

Jednostka porownawcza: m2 powierzchni uzytkowej budynku oraz m2 gruntu.

Piotrkébw Trybunalski jest miastem na prawach powiatu. Lezy w centralnej Polsce, w
wojewodztwie tédzkim. Jego powierzchnia wynosi 67,25 km2. Zamieszkujg tu 74583
osoby. Najwiekszym atutem Piotrkowa Trybunalskiego jest korzystne potozenie w centrum
kraju, przy usytuowanej wzdtuz zachodniej granicy miasta autostradzie A-1 oraz
skrzyzowaniu waznych drog krajowych i miedzynarodowych.

W celu ustalenia odpowiednich zjawisk, relacji zachodzacych na badanym rynku
nieruchomosci postuzono sie danymi uzyskanymi przy pomocy rzeczoznawcow
majatkowych biorgcych udziat w badaniu zasobow dokumentow Wydziatbw Geodezji i
Kartografii Urzedéw Miast i Starostw Powiatowych - sygnatariuszy umowy o0 wzajemnej
wspotpracy oraz wymianie danych rynkowych przy pomocy oprogramowania ,Walor”.
Dodatkowo w zakresie ustalania np. rynkowych stawek czynszu postuzono sie danymi z
lokalnego rynku, ktore uzyskano bezposrednio od wiascicieli, administratorow
nieruchomosci podobnych do wycenianej przede wszystkim pod wzgledem przeznaczenia
i sposobu uzytkowania.

Analiza rynku nieruchomo $ci zabudowanych u zytkowanych jako produkcyjne oraz
magazynowo-sktadowe na terenie Piotrkowa oraz w rej onie miast s gsiednich
w okresie od pocz atku 2013 roku do 2016 roku.

Na obszarze Piotrkowa Trybunalskiego w badanym okresie czasu zanotowano zaledwie
jedng transakcje dotyczacg nieruchomosci podobnej do wycenianej, podobna podaz
dotyczyla rowniez miast sgsiednich - patrz tabela ponizej. Dlatego tez dla potrzeb
niniejszego opracowania wykorzystano rowniez dane z catego 2014 roku.

Data o _ Pow. Cena _ Cena
Lp. transakgi Potozenie uzytko;/va w | transakcyjna 1 m2p.u. wz
m w zt

1 2 3 4 5 6

1 |18-12-2014 Betchatow 1159,00 878000,00 757,55
2 | 04-08-2014 Belchatéw 847,00 796000,00 939,79
3 |20-08-2015 | Wola Krzysztoporska 3880,00 4252421.08 1095,98
4 | 12-05-2014 | Piotrkéw Trybunalski 3198,00| 3136354,34 980,72
5 |20-03-2014 Moszczenica 2150,00 2000000,00 930,23
6 |03-04-2014 Moszczenica 1950,00 1400000,00 717,95
7 |06-02-2014 Wielun 974 700000 718,69
8 |31-01-2014 Wielun 2809,01 4000000 1423,99
9 |03-04-2016 Moszczenica 1327 1400000 1055,01
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AC 706,04

W obszarach poddanych analizie stwierdzic mozna nierbwnomierny rozktad liczby
transakcji w rocznych okresach. rok 2014 roku byta okresem, w ktérym odnotowano
najwiecej transakcji — 7, natomiast w 2015 roku, odnotowano zaledwie 1 transakcje.

W pozostalym zakresie na terenie poddanym analizie najczesciej sprzedazy podlegajg
budynki przemystowe i magazynowe, ktorych powierzchnia uzytkowa waha sie w
przedziale do 2000 m? - tego typu transakcje stanowity 55 % wszystkich. Najmniej zostato
sprzedanych nieruchomosci, o najwiekszej powierzchni - ponad 3000 mz2.

Srednia warto§¢ m2? p.u. nieruchomos$ci oscylowata w granicach 950 z m2 p.u. Jej
maksymalne odchylenie w stosunku do $redniej dla catego wojewddztwa (+/- 1500 z/m?)
nie przekracza 14 %.

Sam rynek nieruchomosci o charakterze ,gospodarczym” w samym Piotrkowie podobnie
jak w sasiednich wiekszych osrodkach miejskich jest stabiej rozwiniety od rynku
nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym o czym przede wszystkim swiadczy o wiele
mniejsza majacych miejsce w ostatnich 3 latach liczba transakcji. Jak juz wyzej wskazano
doktadna analiza lokalnego rynku wykazata, iz w analizowanym okresie ostatnich trzech
latach na terenie miasta odnotowano zaledwie kilka, ktére dotyczyly by nieruchomosci
podobnych pod wzgledem przeznaczenia i sposobu uzytkowania oraz przede wszystkim
wielkosci, dlatego tez dla potrzeb niniejszego opracowania siegnieto do danych rynkowych
z aglomeracji/ miast sasiednich. Na podstawie tak zebranych informacji mozna jednak
wygenerowaé pewne uniwersalne cechy danego rodzaju nieruchomosci, ktére w
najwiekszym stopniu wptywajg na wartos¢ danej nieruchomosci, i tak w segmencie np.
nieruchomos$ci o charakterze przemystowym czy tez magazynowym, gdzie oprécz samej
lokalizacji i stanu technicznego zabudowan duze znaczenia posiada réwniez mozliwosé
innego wykorzystania, sposobu uzytkowania (tzw. uniwersalnosg).

W pozostatym zakresie w zwigzku z charakterem gospodarczym catego regionu aktualnie
istnieje Srednie zapotrzebowanie na tego rodzaju powierzchnie magazynowe czy tez
produkcyjne. W tym segmencie rynku najbardziej poszukiwane sg powierzchnie
zabudowane obiektami znajdujgcymi sie w dobrym stanie technicznym i funkcjonalnym.
Natomiast nieruchomosci, gdzie poszczegdlne obiekty charakteryzujg sie duzag
specjalizacjg a co za tym idzie wlasnie malg ,uniwersalnoscig” i mozliwoscig
zaadaptowania do prowadzenia w nich innej dziatalnosci trudno znajdujg nabywcow czy
tez uzytkownikow.

Przeprowadzona analiza obszaru catego regionu wykazata, iz podaz nieruchomosciami o
funkcji przemystowej w badanym okresie rowniez byla ograniczona. Zdecydowana
wiekszo$¢ z nich dotyczyta nieruchomosci zabudowanych obiektami z wskazanych wyzej
lat 70 i 80 — tych XX wieku, gdzie transakcje te miaty charakter pojedynczy i zazwyczaj
dotyczyly obiektéw starszych, przeznaczonych do remontu lub tez adaptacji i ktére po
przeprowadzeniu transakcji zazwyczaj zmienialy swoje przeznaczenie i Sposob
uzytkowania.

Pozostate wnioski z przeprowadzonej analizy:

- jak juz wczesniej wspomniano w zakresie nieruchomosci podobnych do wycenianej
pod wzgledem przeznaczenia i sposobu uzytkowania podaz w okresie ostatnich lat
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byta bardzo ograniczona, dlatego tez dla potrzeb niniejszego opracowania analize
rynku poszerzono rowniez do danych z miast sasiednich;

w tych przypadkach najwyzsze ceny transakcyjne oscylowaty w granicach do 1800 z{/
m2 p.u., w pozostatym zakresie przeprowadzona analiza majgcych miejsce transakcji
wykazata, iz w przypadku nieruchomosci podobnych maksymalny poziom cen
transakcyjnych nie przekraczat 140 zH/ m2 p.u., przy czym zdecydowana wiekszos$é
transakcji oscylowata w granicach ceny sredniej ustalonej na poziomie 900 zt;

jednakze z punktu widzenia cech nieruchomosci niewatpliwie najwieksze znaczenie
posiada lokalizacja i potozenie, w tych przypadkach najwyzsze ceny transakcyjne
osiggane byty w miastach bedgcych siedzibg wtadz gminnych czy tez powiatowych, w
tych przypadkach dodatkowo duze znaczenie posiada rowniez otoczenie
nieruchomosci oraz jej bezposrednie sasiedztwo;

stan funkcjonalny jest cechg majacg w tym przypadku mniejsze znaczenie, gdyz
nabywcy zmuszeni sg najczesciej do dokonywania wszelkich adaptacji i remontow
specjalnie dla potrzeb witasnej dziatalnosci, duze znaczenie w tym przypadku posiada
tzw. ,uniwersalnos¢ obiektow” tj. mozliwos¢ zmiany ich przeznaczenia i sposobu
uzytkowania;

duze znaczenie w tym przypadku posiada rowniez wielkos¢ samego gruntu oraz
mozliwos¢ jego dodatkowego wykorzystania, najczesciej na potrzeby dodatkowej
ekspozycji badz tez jako zrédto dodatkowych dochodow;

z uzyskanych informacji wynika, iz w chwili obecnej nie kazda nieruchomos$¢, ktora
trafia na rynek znajduje nabywcow. Wg informacji uzyskanych od lokalnych podmiotow
zajmujgcych sie zawodowo obstugg rynku nieruchomosci okres sprzedazy tego typu
nieruchomosci jest stosunkowo diugi i w zasadzie w kazdym przypadku przekracza
okres 8 — 12 miesiecy — jest to czas niezbedny na wyeksponowanie nieruchomosci na
rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas na wynegocjowanie
warunkow umowy, ponadto majac na uwadze aktualny stan rynku nieruchomosci
pomimo odnotowanego minimalnego trendu wzrostu cen zrezygnowano dla potrzeb
niniejszego opracowania z jego stosowania i korygowania w tym zakresie przyjetych
cen transakcyjnych.

Na bazie analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz informacji uzyskanych z badania
aktéw notarialnych, ustalono nastepujgce cechy réznicujace:

Cechy rynkowe Ocena

Lokalizacja - dobra

- bardzo dobra

- zadowalajgca

Otoczenie, sgsiedztwo - zadawalajgce

- dobre

- dostateczne

Wielkos¢ dziatki - S$rednia

- zadawalajgca

- zZia

17



Operat szacunkowy dotyczacy nieruchomosci zabudowanej potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Przemystowej nr 25 A,
PT1P/00009227/6.

- korzystny
Sposob i mozliwosci zagospodarowania - Sredni
- malo korzystny
Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury - po d-stavF\)/(ca)my
technicznej P wy
- brak

Cechy rynkowe Ocena Opis

1 2 3

Lokalizacja Bardzo dobra | Bezposrednio w wiekszych i bardziej rozwinietych

osrodkach miejskich, w lokalizacjach atrakcyjnych
lub tez przy gtownych trasach przelotowych, dobrze
skomunikowanych i eksponowanych.

Dobra W pozostatych aglomeracjach miejskich
wojewodztwa oraz w dobrych lokalizacjach np. w
poblizu gtdwnych drég przejazdowych.
Zadowalajgca | W mniejszych aglomeracjach, w mniej atrakcyjnych
i eksponowanych miejscach, z utrudnionym
dojazdem i dostepem.

Otoczenie i Dobre Bezposrednio w  sgsiedztwie  zabudowy o
sasiedztwo identycznej funkcji i sposobie uzytkowania.
Zadowalajgce |W sgsiedztwie zabudowy o mieszanej lub tez
podobnej funkciji.
Dostateczne |W bezposrednim rejonie zabudowy o innym badz
tez roznym charakterze - ucigzliwym dla

nieruchomos$ci wycenianej.

Wielkos¢ dziatki Zadowalajgca | Powierzchnia oscylujgca w granicach powierzchni
dzialek  bedacych  najczesciej przedmiotem
transakcji.

Srednia Powierzchnia  nieznacznie  odbiegajgca  od
powierzchni dzialek najczesciej sprzedawanych.

Zta Dzialka o powierzchni znacznie odbiegajgcej od
innych dziatek bedacych przedmiotem obrotu.

Sposob i Korzystny |Nieruchomo$¢é zagospodarowana badz tez z
mozliwosci mozliwoscig swobodnego zagospodarowana
zagospodarowania zgodnie ze swojg funkcjg, z dostepem do drogi

dojazdowe,;. Teren dziatki utwardzony,
oswietlony i ogrodzony.

Sredni Nieruchomos¢ z mozliwoscig zagospodarowana w
ograniczonym stopniu oraz z dostepem do drogi
publicznej. Dziatka tylko na czesci powierzchni
zagospodarowana, bgdz utwardzona.

Mato Nieruchomos¢ bez mozliwosci swobodnego
korzystny | zagospodarowania oraz z utrudnionym dostepem
do drogi publicznej. Teren dziatki nie utwardzony,
nie zagospodarowany.
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Stopien
wyposazenia
urzadzenia
infrastruktury
technicznej

w

Petny Nieruchomos$¢ uzbrojona we wszystkie dostepne
urzadzenia infrastruktury technicznej.
Podstawowy | Nieruchomosc¢ uzbrojona w podstawowe urzadzenia
infrastruktury techniczne,;.
Brak Nieruchomos¢ nie wyposazona w jakiekolwiek

urzadzenia infrastruktury technicznej.

Cechy rynkowe

Ocena

Lokalizacja

- atrakcyjna
- $rednio atrakcyjna
- malo atrakcyjna

Potozenie i sgsiedztwo

- korzystne
- Srednio korzystne
- slabe

Stan techniczny budynku

- dobry
- zadowalajgcy
- zZly

Stan funkcjonalny budynku

- dobry
- Sredni
- niski

Uniwersalnos$¢ (mozliwosé innego wykorzystania) -

- istnieje
ograniczona
- brak

Wielkosé i ksztalt dziaiki

- powyzej 0,3 ha
- ponizej 0,3 ha
- ponizej 0,1 ha

Cechy rynkowe Ocena Opis
1 2 3
Lokalizacja Atrakcyjna Bezposrednio w wiekszych i bardziej rozwinietych
osrodkach miejskich, w lokalizacjach atrakcyjnych
lub tez przy gtéwnych trasach przelotowych, dobrze
skomunikowanych i eksponowanych.

Srednio W pozostatych aglomeracjach miejskich
atrakcyjna wojewoOdztwa oraz w dobrych lokalizacjach np. w

poblizu gtbwnych drég przejazdowych.
Mato W mniejszych aglomeracjach, w mniej atrakcyjnych
atrakcyjna i eksponowanych miejscach, z utrudnionym

dojazdem i dostepem.
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Potozenie i
sgsiedztwo

Korzystne

Bezposrednio w sgsiedztwie zabudowy o podobnej
funkcji, z dogodnym dostepem komunikacyjnym
oraz  mozliwoscia  swobodnej ekspozycji i
uzytkowania obiektu zgodnie ze swojg funkcjg i
przeznaczeniem.

Srednio
korzystne

Przy gtéwnych drogach lecz 2z utrudnionym
dostepem, ewentualnie przy ulicach bocznych, w
sasiedztwie zabudowy o mieszanej funkcji.

Stabe

Lokalizacja z dala od gtdwnych tras
komunikacyjnych, z utrudnionym dostepem i
ekspozycjag, w bezposrednim rejonie 0 innym
charakterze — ucigzliwym dla nieruchomosci
wycenianej.

Stan techniczny

budynkow

Dobry

Budynki wybudowane w okresie ostatnich 20 lat z
dobrej jakosci zastosowanych materiatow
budowlanych. Gospodarka remontowa prowadzona
na biezaco.

Zadowalajacy

Budynki uzytkowane od co najwyzej 20-40 lat, po
czesciowym remoncie i adaptacji z dobrej jakosci
materiatow, z systematycznie prowadzong
gospodarkg remontowg. Wszystkie elementy
utrzymane w nalezytym stanie.

Zly

Budynki, w ktérych nie ma na biezgco prowadzonej
gospodarki  remontowej. W  poszczegodinych
elementach wystepujg ubytki i uszkodzenia.
Budynki w eksploatacji od co najmniej 40 lat,
wymagajace generalnego remontu w celu
dostosowania do dziatalnosci w nich prowadzonej.

Stan funkcjonalny

budynkow

Dobry

Budynki z dobrymi rozwigzaniami funkcjonalnymi
oraz dobrej klasy zastosowanymi materiatami
wykonczeniowymi (stolarka okienna i1 drzwiowa,
posadzki).

Sredni

Poszczegolne elementy wykonczeniowe wymagajg
remontu i odnowienia, w przypadku pozostatych
elementow  zastosowano  typowe  materiaty
wykonczeniowe.

Niski

Niefunkcjonalne rozwigzania architektoniczne oraz
konieczny remont i odnowienie poszczegdblnych
elementow konstrukcyjnych i wykonczeniowych.

Uniwersalnosé —

mozliwosé

innego

wykorzystania

Istnieje

Budynki w kazdej chwili moga by¢ wykorzystywane
na potrzeby innej dziatalnosci

Ograniczona

Budynki mogg by¢ wykorzystywane w inny sposob
ale po dokonaniu niezbednych przerébek w tym
zakresie.

Brak

Bez mozliwosci podjecia innej dziatalnosci w
budynkach.
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Wielkos¢ i ksztaltt | Korzystny Dziatka o powierzchni ponad 0,5 ha o regularnym
dziatki ksztalcie, z mozliwoscig dalszego
zagospodarowania, uzbrojona we  wszystkie
dostepne urzadzenia infrastruktury technicznej.
Sredni Dziatka o powierzchni ponizej 0,5 ha o ksztalcie
nieregularnym z ograniczonymi mozliwosciami
dalszej zabudowy oraz uzbrojone w co nhajmniej
podstawowe urzadzenia infrastruktury techniczne;.
Mato Dziatka o powierzchni ponizej 0,10 ha o ksztalcie
korzystny nieregularnym z ograniczonymi mozliwosciami
dalszej zabudowy.

Rynek czynszow najmu.

Kazda nieruchomos¢, ktora trafia na rynek zyskuje najemcéw. Okres potrzebny do
wynajecia oscyluje zazwyczaj w przedziale od 1 do 5 miesiecy, jest to czas niezbedny na
wyeksponowanie nieruchomosci na rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz
czas na wynegocjowanie warunkéw umowy. Jednakze Ilokalny rynek najmu
charakteryzuje sie bardzo duzym rozdrobieniem najemcéw. Dotychczasowe preferencje
najemcow ograniczaty sie przede wszystkim do dobrej lokalizacji z dogodnym dostepem
komunikacyjnym. W przypadku pozostatych obiektéw czesto wystepujace takie czynniki
jak nieciekawa architektura, zaniedbany wyglad samego budynku czy tez dziatki, kiepski
stan uzytkowy i techniczny sprawia, ze wskazany powyzej okres ekspozycji moze
znacznie sie wydtuzyd.

Przeprowadzona analiza lokalnego rynku nieruchomos$ci wykazata, ze stawka czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej ksztattuje sie w granicach od 8 do ponad 15 z}/ m?2 p.u.
Jak juz wczesniej wspomniano podstawowymi czynnikami wplywajgcymi na stawki
czynszu jest potozenie i lokalizacja. Spory wptyw na wysokos¢ stawki czynszu ma
rowniez stan techniczny budynku, w mniejszym stopniu wplyw na wysoko$¢ stawki
czynszowej wywiera standard i wyposazenie budynku, co zwigzane jest z tym, ze
zazwyczaj kazda zmiana najemcy pocigga za sobg nakiady na adaptacje i zmiany
dostosowawcze niezbedne do nowej dziatalnosci.

W wyniku przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci uzyskano
nastepujgce informacje o wysokosciach stawek czynszowych, aktualnie ksztattujgcych
sie na rynku:

L.p. Data Lokalizacja - ulica P.u. CRTER M SEE @i

Lp 1 2 3 (24*) p-EU)
Powierzchnia produkcyjna

1 | 10.2016 |Piotrkow Trybunalski (ul. stowackiego)| 400 4000 10,00

2 10.2016 Piotrkow Trybunalski 640 6400 10,00

3 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 2000 20000 10,00

4 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 300 3300 11,00

5 10.2016 |Piotrkow TrybunalskKiul. stowackiego)| 800 12000 15,00

6 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 2611 32541 12,00

7 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 800 6464 8,00
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8 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 525 4725 9,00

9 10.2016 Piotrkow Trybunalski 340 4080 12,00

10 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 750 9000 12,00

11 | 10.2016 |Piotrkéw Trybunalski (ul. Rooseveita) | 4100 44110 11,00

12 | 10.2016 | Piotrkdw Trybunalski ul. Roosevelta) | 2136 23496 11,00

13 | 10.2016 | Piotrkow Trybunalski (u. Rooseveits) | 1944 21384 11,00

14 | 10.2016 Piotrkéw Trybunalski 500 600 12,00

15 | 10.2016 Piotrkéw Trybunalski 1450 1450 10,00

16 | 10.2016 Piotrkéw Trybunalski 1500 15000 10,00

Srednia stawka za 1m? p.u. 10,87
L.p. Data Lokalizacja - ulica P.u CTER M SEE @i

(zh p.u)

Powierzchnia administracyjno socjalna

10.2016 |Piotrkow Trybunalski (ul. bomowskiego)| 313 6900 22,00

2 10.2016 | Piotrkéw Trybunalski (rynek giowny) | 1500 28500 19,00

3 10.2016 Piotrkow Trybunalski 460 11500 25,00

4 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 336 8400 25,00

5 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 280 5040 18,00

6 10.2016 Piotrkow Trybunalski 200 4800 24,00

7 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 300 5400 18,00

8 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 200 4400 22,00

9 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 270 5000 19,00

10 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 600 9000 15,00

Srednia stawka za 1m?2 p.u. 20,70
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7. SPOSOB WYCENY.

7.1. Wskazanie rodzaju okre s$lanej warto $ci.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, uwzgledniajgc normy zawodowe obowigzujgce
rzeczoznawcoéw majgtkowych okreslono warto $€ rynkow g przedmiotowej nieruchomosci.
Tre$¢ przepisow — podstaw prawnych wskazanych w pkt. 3 opracowania wskazuje
podstawowe uwarunkowania istotne dla wyboru samego sposobu okreslenia wartosci
wycenianej nieruchomosci, tj.:

" art. 150 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami ,dla
nieruchomosci, ktore sg lub mogg byc¢ przedmiotem obrotu okresla sie wartos¢ rynkowg”;

" art. 151 ust. 1 ustawy ..... » warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen: strony byty od siebie niezalezne, nie
dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, uptyngt
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy”.

Z kolei zgodnie z definicjg zawartg w ,Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym nr 1”
swarto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, moZliwa do
uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujgcych zatozen: strony umowy
sq od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majgq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i
do wynegocjowania warunkow umowy”. Ponadto zgodnie z zalozeniami ww. standardu
przedmiotem niniejszego opracowania bedzie okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
oraz okreslenie sposobu optymalnego jej uzytkowania, ktory w tym przypadku oznacza
.-najbardziej prawdopodobne wykorzystanie, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajgce jej
najwiekszg wartosc — pkt. 3.4. KSWP nr 1"

7.2. Wybor podej scia, metody okre slenia warto $ci.

Bioragc pod uwage powyzsze zatozenia oraz aktualne przeznaczenie nieruchomosci,
wielkos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, wyceny dokonano przy pomocy podejscia
poréwnawczego, metody poréwnywania parami oraz metody korygowania ceny sredniej.

Przy zastosowaniu podejscia poroOwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen. Postugujac sie
natomiast metodg poréwnywania parami, poréwnuje sie nieruchomos$é bedaca
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianegj
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to byly przedmiotem transakciji
sprzedazy. Do ostatecznej wartosci rynkowej dochodzi sie poprzez korekte ceny sredniej
uzyskanej ze zbioru wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym
nieruchomosci.
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Ponadto dla potrzeb konfrontacji uzyskanych wynikbw warto$¢ rynkowag czesci
przedmiotowej nieruchomosci okreslono réwniez przy pomocy podejscia dochodowego.
Zgodnie z standardem lll. 6 pkt. 1.2. podejscie dochodowe polega na okre$leniu warto$ci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérg uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci oraz ze zaptaci za nig nie wiecej
od kwoty, za ktorg mdgtby naby¢ inng nieruchomos¢ o tej samej rentownosci i stopniu
ryzyka.

Zgodnie z 8 7 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego przy okreslaniu wartosci
nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdéd z czynszow najmu,
dzierzawy, ktorego wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztaltowania sie stawek
rynkowych tych czynszow stosuje sie metode inwestycyjng, w tym technike kapitalizaciji
prostej. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
okresla sie jako iloczyn rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci i wspoétczynnika kapitalizacji. Mozna to zapisa¢ w postaci wzoru:

WN =Dx WK
gdzie:

Wy - warto$é nieruchomosci
D - dochdd
W, - wspétczynnik kapitalizacji.

Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres w ktorym powinien nastgpi¢ zwrot sSrodkow
wydatkowanych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z
dochodow mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci.

Zastosowanie takiego sposobu wyceny zdaniem autora niniejszego opracowania, w
przypadku okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej czesci nieruchomosci jest
uzasadnione, gdyz:

= nieruchomos¢ moze by¢ zrédtem uzyskiwanych dochodéw w postaci czynszéw
najmu lub tez dzierzawy;

= budynki zlokalizowane na nieruchomos$ci znajdujg sie w stanie technicznym
umozliwiajgcym po przeprowadzeniu okreslonych prac remontowych normalng
eksploatacje, co tym samym powoduje, iz w dluzszym okresie czasu mogq
przynosi¢ wiascicielowi stabilne strumienie dochodu;

= pomimo aktualnej sytuacji na lokalnych rynkach nieruchomosci, istnieje rynek
poréwnywalnych stawek czynszowych dotyczacych podobnych obiektow, a sam
popyt i podaz na tego typu nieruchomosci ksztattujg sie na stabym ale stabilnym
poziomie.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI.

8.1. Okreslenie wartosci rynkowej przy pomocy podejscia pordwnawczego wg stanu i
poziomu cen z pazdziernika 2016 roku.

Przeprowadzono nastepujgcqg procedure szacowania:

Do obliczenia wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci przyjeto trzy nieruchomosci
najbardziej podobne do przedmiotowej i na podstawie ich cen, korygujac odpowiednio
réznice w cechach rynkowych przeliczonych kwotowo, stosujgc wagi cech uzyskano
Srednig arytmetyczng wartos¢ jednego metra kwadratowego. Po przeliczeniu przez ilos¢
metrow powierzchni uzytkowej budynkow otrzymano warto$¢ rynkowg wycenianej
nieruchomosci.

Opis i charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Do obliczen przyjeto transakcje z rynku nieruchomosci objetego zakresem analizy.
Wszystkie transakcje wykorzystane juz bezposrednio w procesie wyceny dotyczyty
nieruchomosci zabudowanych budynkami o podobnym przeznaczeniu i sposobie
wykorzystania i wszystkie one pochodzity z rynku wtérnego.

Transakcja nr 3 —
Wola
Krzysztoporska ul.
Fabryczna

Cena transakcyjna: 4252421,08 zi, p.u. 3880 m?2, pow. dziakki
12793 m2. Data transakcji 20-08-2015. Nieruchomos$¢ zabudowana
budynkiem produkcyjnym o powierzchni uzytkowej 3880 m?2
wybudowanym w 1970 roku, a zmodernizowanym w 2015 roku.
Stan techniczny budynku — dobry, teren uzbrojony w urzadzenia
infrastruktury technicznej. Najblizsze sgsiedztwo stanowi zabudowa
magazynowo — ustugowo - produkcyjna oraz tereny komunikacji
kolejowej.

Transakcja nr 4 —
Piotrkow
Trybunalski ul.
Gliniana

Cena transakcyjna 3136354,34 zi, p.u. 3198 m?, pow. dziatki 20357
m2, Data transakcji 12-05-2014. Nieruchomos¢ zabudowana
murowanymi  budynkami: dwukondygnacyjnym  biurowym o
powierzchni 255 m? i jednokondygnacyjnym produkcyjnym o
powierzchni 3100 m? Obiekty wzniesione w 2007 roku. -Stan
techniczny budynkow - bardzo dobry, teren uzbrojony w
urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ogrodzony utwardzony
nawierzchnig asfaltowg w obrebie szlakéw komunikacyjnych, w
pozostalym zakresie zagospodarowany zielenig. Najblizsze
sgsiedztwo stanowi podobna zabudowa przemystowa oraz
niezabudowane dziatki gruntu.

Transakcja nr 9 —
Moszczenica ul.
Kosowska

Cena transakcyjna: 1400000,00 zt, p.u. 1327 m?, pow. dziatki 8201
m2, Data transakcji 03-04-2016. Nieruchomos¢ zabudowana
budynkiem hali produkcyjnej o powierzchni uzytkowej 1327 m2,
budynkiem warsztatowym, budynkiem portierni oraz wiata.
Zabudowa wzniesiona w konstrukcji tradycyjnej murowana. Teren
nieruchomos$ci ogrodzony, utwardzony. Najblizsze sagsiedztwo
stanowi zabudowa mieszkaniowa oraz niezabudowane dziafki
gruntu.
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1 |20-08-2015 | Wola Krzysztoporska 3880 4252421.08 1095,98
2 |12-05-2014 | Piotrkow Trybunalski 3198| 3136354,34 980,72
3 |03-04-2016 Moszczenica 1327 1400000 1055,01
AC 706,04

Okreslenie wag cech rynkowych.

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi
sq cechy rynkowe nieruchomosci na ceny nieruchomosci. W analizowanym segmencie
rynku nieruchomosci, z uwagi na jego stan oraz duze ograniczenia w dostepie do
informacji zrédtowych tj. opiséw nieruchomosci zamieszczanych w umowach sprzedazy
wyliczenie analityczne tych wag cech jest niemozliwe. W zwigzku z czym, dla potrzeb

niniejszego opracowania wagi

cech okreslono w oparciu o analize preferencji

potencjalnych uczestnikdw rynku nieruchomosci podobnych rodzajowo oraz w oparciu o
analize rynku ofert sprzedazy tego rodzaju nieruchomosci.

Lp. CECHA WAGA CECHY | KWOTA W Zt/M2

1 |Lokalizacja 25 176,51

2 | Potozenie i sgsiedztwo 10 70,60

3 | Stan techniczny budynku 20 141,21

4 | Stan funkcjonalny budynku 20 141,21

5 yv;iilg(rezr;ig(r)“é;: — mozliwos¢  innego 10 70.60

6 |Wielkos¢ i ksztalt dziakki 15 105,91
Razem: 100 706,04

Charakterystyka przedmiotu wyceny oraz nieruchomosci poréwnawczych wg cech

rynkowych.
SRZEDMIOT NIERUCHOMOSCI
POROWNAWCZE
Lp CECHA WYCENY
A (3) B (4) C(9)
Cena 1 m?p.u. X 1095,98 zt 980,72 zt 1055,01 zt
. . Srednio . Srednio
1 |Lokalizacja Atrakcyjna atrakcyjna Atrakcyjna atrakcyjna
2 | Potozenie i sgsiedztwo Korzystne Korzystne | Korzystne Korzystne
Stan techniczny .
3 budynkéw Zadowalajgcy Dobry Dobry Dobry
Stan funkcjonalny - . . .
4 budynkéw Sredni Dobry Dobry Sredni
Uniwersalnosc¢ -
5 |mozliwosé innego| Ograniczona Istnieje Istnieje Istnieje
wykorzystania
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6 |Wielko$¢ i ksztalt dzialki Korzystny Korzystny Korzystny Korzystny
Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych.
Przedmiot wyceny i nieruchomos$¢ A
WAGA KWOTA W POPRAWKI W
Lp. CECHA CECHY Zt /M2 Zt
1 |Lokalizacja 25 176,51 + 88,25
2 |Potozenie i sgsiedztwo 10 70,60 0,00
3 | Stan techniczny budynku 20 141,21 - 70,60
4 | Stan funkcjonalny budynku 20 141,21 - 70,60
5 Unlwersalnogc — mozliwo$¢ innego 10 70.60 - 35,30
wykorzystania
6 |WielkosSc¢ i ksztatt dziatki 15 105,91 0,00
RAZEM - 88,25
Cena 1 m2 p.u. nieruchomosci A wynosi: 1095,98 zi.
Skorygowana wartos¢ 1 m2 p.u. nieruchomosci A wynosi: 1007,73 zt.
Przedmiot wyceny i nieruchomosc¢ B
WAGA KWOTA W POPRAWKI W
Lp. CECHA CECHY Zt /M2 Zt
1 |Lokalizacja 25 176,51 0,00
2 | Potozenie i sgsiedztwo 10 70,60 0,00
3 | Stan techniczny budynku 20 141,21 - 70,60
4 | Stan funkcjonalny budynku 20 141,21 - 70,60
5 Umwersalnqsc — mozliwos¢ innego 10 70.60 - 3530
wykorzystania
6 |WielkosSc¢ i ksztatt dziatki 15 105,91 0,00
RAZEM - 176,50
Cena 1 m?2 p.u. nieruchomosci B wynosi: 980,72 zi.
Skorygowana warto$¢ 1 m2 p.u. nieruchomosci B wynosi: 804,22 zt.
Przedmiot wyceny i nieruchomos¢ C
WAGA KWOTA W POPRAWKI W
Lp. CECHA CECHY Zt /M2 Zt
Lokalizacja 25 176,51 + 88,25
Potozenie i sgsiedztwo 10 70,60 0,00
Stan techniczny budynku 20 141,21 - 70,60
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4 | Stan funkcjonalny budynku 20 141,21 0,00
5 Unlwersalnogc — mozliwo$¢ innego 10 70.60 - 35,30
wykorzystania
6 |Wielkosc¢ i ksztatt dziatki 15 105,91 0,00
RAZEM - 17,65

Cena 1 m? p.u. nieruchomosci C wynosi: 1055,01 zt.

Skorygowana warto$¢ 1 m2 p.u. nieruchomosci C wynosi: 1037,36 zt.

Wartos¢ 1 m2 p.u. obliczono jako $rednig arytmetyczng z wartosci czgstkowych

okreslonych w trzech parach poréwnawczych.

1007,73 zt + 804,22 zt + 1037,36 zt

Wartos¢ rynkowa 1 m2 p.u. wynosi: 949,77 zi.

W =949,77 z/ p.u. x 4622,13 m2 p.u. = 4 389960,41 zt

3

Przyjeto: 4 390000,00 zi

Stownie ztotych: cztery miliony trzysta dziewiecdziesiat.
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8.2. Okreslenie wartosci rynkowej przy pomocy podejscia dochodowego wg stanu i
poziomu cen z pazdziernika 2016 roku.

Zalozenia przyjete w procesie wyceny:

>

szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
dochodowego jest procesem, w ktorym obliczona wartos¢ rynkowa wynika z
mozliwosci generowania dochodu (dochéd z czynszu), uzyskiwanego na bazie
posiadanego majatku;

potencjalny nabywca uzaleznia zaptate za nieruchomos¢ od wysokosci przysziego
spodziewanego lub wymaganego dochodu i stopy zwrotu z nieruchomosci. Dochéd ten
moze wystgpi¢ jako warto$¢ przeptywoOw gotowki z najmu (cyklicznych, statych lub
zmiennych);

podstawg tego podejscia sg stawki czynszu przyjmowane W oparciu o przeprowadzong
analize rynku w zaleznosci od lokalizacji, sposobu wykorzystania nieruchomosci i jej
stanu technicznego i funkcjonalnego;

zastosowana technika kapitalizacji prostej jest procesem zamiany jednorocznego
statego dochodu z nieruchomosci w wartos¢ dochodowa przy uzyciu stopy kapitalizaciji.
Technika ta zaktada, ze prognozowany strumien dochodéw bedzie staty (w cenach
realnych). Dlatego tez wartos¢ nieruchomosci stanowi¢ bedzie skapitalizowany wolny
strumien przeptywdw pienieznych mozliwych do osiggniecia przy rynkowej stawce
czynszu dzierzawnego z pominieciem wartosci tych zasobéw wchodzacych w skiad
nieruchomosci, ktére sg zbedne dla generowania dochodu;

z przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej
wynika, iz dla przedmiotowej nieruchomosci stawki czynszu oscylujg w granicach od 8
do 25 zi/m?. Dodatkowo przy tak okreslonej stawce czynszu najemcy optacajg koszty
wszystkich medidéw oraz koszty drobnych napraw i remontéw;

Sredni czas trwania okreslonej umowy wynosi 2-3 lata i wynika z faktu dokonywania
okreslonych prac adaptacyjnych przez Najemcéw w momencie obejmowania budynku
w posiadanie dla potrzeb wiasnej dziatalnosci, natomiast sam okres niezbedny na
znalezienie nowego Najemcy wynosi srednio okoto 2- 4 miesigce. Dlatego tez
okreslajac efektywny dochéd brutto mozliwy do uzyskania z nieruchomosci ,stopien
wykorzystania” okreslono na poziomie 95 %.

i 2
L.p. Data Lokalizacja - ulica P.u. Coayier: e | SHEHIE (el
(zh p.u)

1 2 3 4 5 6
Powierzchnia produkcyjna

5 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 800 12000 15,00

11 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 4100 32800 8,00
Srednia stawka za 1m? p.u. 10,87

29



Operat szacunkowy dotyczacy nieruchomosci zabudowanej potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Przemystowej nr 25 A,
PT1P/00009227/6.

i 2
L.p. Data Lokalizacja - ulica P.u. CAMER MR | SEE [
(zh p.u)

1 2 4 5 6
Powierzchnia administracyjno socjalna

4 | 10.2016 Piotrkow Trybunalski 336 8400 25,00

10 | 10.2016 Piotrkdw Trybunalski 600 9000 15,00
Srednia stawka za 1m? p.u. 20,70
Zestawienie powierzchni (mogacej generowa¢ dochdd z czynszow najmu):
1 | Powierzchnia produkcyjna: 3720,97 m?
2 | Powierzchnia administracyjno - socjalna: 901,16 m?

Okreslenie wysokosci mozliwych do uzyskania stawek czynszu.

Dla ustalenia s$rednich stawek czynszu najmu w oparciu o ktére okreslono warto$é
rynkowg nieruchomosci, postuzono sie danymi i informacjami wlasnymi, uzyskanymi
podczas przeprowadzonej analizy rynku. Dla potrzeb niniejszego opracowania ustalono
mozliwe do osiggniecia na rynku stawki czynszu w rozréznieniu na rodzaj ,wynajmowane;
powierzchni zlokalizowanej w budynku” oraz jej stan techniczny i funkcjonalny. Wyniki
uzyskane przy pomocy jednej z wykorzystywanych w wycenie nieruchomosci i okreslaniu
wartosci rynkowej zaprezentowane zostaty ponizej.

Stawki czynszu
minimalne

Stawki czynszu
maksymalne

Stawka Srednia

1 |powierzchnia produkcyjna 8,00 z¥/ m2 p.u. | 15,00 z¥/ m2 p.u. 10,87 z{/ m2 p.u.

Wartosci brzegowe WBMax. \WBMin.
1 | powierzchnia produkcyjna 1,38 0,74

Okreslenie wag cech rynkowych Waga cechy w % Ocena

1 |Lokalizacja 30 - atrakcyjna

- Srednio atrakcyjna

- malo atrakcyjna

2 | Stan techniczny budynkow 25 - dobry

- Sredni

- zly

3 |Funkcjonalnos¢ budynkow 25 - dobra

- Srednia

- niska

4 | Wielkos¢ powierzchni 20 - mata

- $rednia

- duza
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Przemystowej nr 25 A,

Powierzchnia produkcyjna
. Srednio Srednio Srednio
1 |Lokalizacja . . )
atrakcyjna atrakcyjna atrakcyjna

2 | Stan techniczny budynkow Sredni Dobry Zly

3 | Funkcjonalno$é budynkow Srednia Dobra Srednia
4 | Wielkos¢ powierzchni Duza Srednia Duza
Ocena nieruchomosci za pomocag wspoétczynnikow korygujacych.

Lp Procentowy Z,akres - Wartose

Cechy rynkowe wptyw na cene | wspotczynniko . :
. . wspotczynnika
(waga cechy) | w korygujacych

Powierzchnia produkcyjna

1 |Lokalizacja 30 0,414 - 0,222 0,318

2 | Stan techniczny budynkéw 25 0,345 -0,185 0,265

3 | Funkcjonalnos¢ budynkéw 25 0,345 -0,185 0,185

4 | Wielkos¢ powierzchni 20 0,276 — 0,148 0,148
Okreslenie wysokosci stawek czynszu —Wcz = C$r X Zvi

1 | Powierzchnia produkcyjna: 10,87 zt x 0,916 = 9,96 \ 10,00 z}

Stawki czynszu | Stawki czynszu | Stawka Srednia
minimalne maksymalne
1 |powierzchnia

administracyjno - socjalna

15,00 z/ m2 p.u.

25,00 zH/ m2 p.u.

20,70 zt/ m2 p.u.

Wartosci brzegowe WBMax. \WBMin.
1 | powierzchnia biurowo socjalna 1,21 0,73
Okreslenie wag cech rynkowych Waga cechy w % Ocena
1 |Lokalizacja 30 - atrakcyjna
- $rednio atrakcyjna
- malo atrakcyjna
2 | Stan techniczny budynkéw 25 - dobry
- Sredni
- zly
3 | Funkcjonalnos¢ budynkéw 25 - dobra
- $rednia
- niska
4 | Wielkos¢ powierzchni 20 - mata
- $rednia
- duza
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Powierzchnia administracyjno - socjalna ] ]
. Srednio Srednio Srednio
1 |Lokalizacja . . .
atrakcyjna atrakcyjna atrakcyjna
2 | Stan techniczny budynkdéw Sredni Dobry Sredni
3 | Funkcjonalno$é budynkéw Srednia Dobra Srednia
4 | Wielko$é powierzchni Duza Mata Srednia
Ocena nieruchomosci za pomocag wspotczynnikdw korygujacych.
Lp Procentowy Z'akres o Wartosé
Cechy rynkowe wpltyw na cene | wspotczynniko . :
. . wspotczynnika
(waga cechy) | w korygujgcych
Powierzchnia administracyjno - socjalna
1 |Lokalizacja 30 0,363 — 0,220 0,291
2 | Stan techniczny budynkéw 25 0,302 - 0,182 0,182
3 | Funkcjonalnos¢ budynkéw 25 0,302 - 0,182 0,182
4 | Wielkos¢ powierzchni 20 0,243 - 0,146 0,146
Okreslenie wysokosci stawek czynszu —Wcz = C$r X Zvi
1 | Powierzchnia administracyjno - socjalna: 20,70 zt x 0,801 = 16,58 zt | 16,60 zt

Okreslenie potencjalnego i efektywnego dochodu brutto.

Zalozenia:

w procesie wyceny przyjeto zgodnie z metodologig i celem wyceny aktualny stan

wycenianej nieruchomosci;

stawki czynszu przyjeto z obliczen zawartych w pkt. powyzej. Stawka ta uwzglednia
lokalizacje, standard, stan techniczny, funkcjonalnos¢ i wykonczenie, wyposazenie
w media, jak rowniez wielkos¢ powierzchni gruntu przypadajgcej do obstugi
sktadnika budowlanego gruntu, ktory stuzy do obstugi tej nieruchomosci.

Tak wiec potencjalny dochdéd brutto stanowi przychody mozliwe do uzyskania z
nieruchomosci mozliwe do uzyskania na wolnym rynku w przeciggu jednego roku. Z kolei
efektywny dochdd brutto uwzglednia straty spowodowane zalegtosciami czynszowymi
badz tez pustostanami.

Biorgc pod uwage cechy nieruchomosci ustalone powyzej, majgce istotny wplyw na
wysokos¢ stawek czynszowych oraz przyjete w pkt. powyzej zatozenia, stwierdzono iz
mozliwe jest w przypadku nieruchomosci wycenianej uzyskanie nastepujgcych wielkosci:
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: . Stawka Dochaod .
. Powierzchnia . Dochaod roczny
Lp. Przedmiot czynszu | miesieczny
(m2) w zt
(zHm?) w zt
1 2 3 4 5 6
1 |Powierzchnia 3720,97 m? | 10,00z | 37209,70 zt | 44651640 zi
produkcyjna:
Powierzchnia
2 |administracyjno - 901,16 m? 16,60 zt | 14959,26 zt | 179511,12 z
socjalna:

W wyniku wczesniej przeprowadzonych badan dotyczacych min. aktualnie ksztattujgcej sie
sytuacji na rynku, uwzgledniajgc w tym przede wszystkim straty spowodowane
zalegtosciami czynszowymi i pustostanami, wysokos¢ efektywnego dochodu brutto
ustalono na poziomie:

Potencjalny dochéd brutto Stopien wykorzystania Efektywny dochod brutto
1 2 3
626027,52 zt 95 % 594727,14 zi

Okreslenie wysokosci wydatkow operacyjnych.

Zgodnie z tymczasowag notg interpretacyjng 111.6 pkt. 4.8 do wydatkow operacyjnych
zaliczamy m.in.: podatek od nieruchomosci, optate za uzytkowanie wieczyste gruntu,
koszty dostarczenia mediéw, naklady na konserwacje i naprawy biezgce, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomos$ci. Wydatki operacyjne nie
obejmujg amortyzacji, na etapie okreslania dochodu operacyjnego netto nie uwzglednia
sie ani kosztow finansowych (odsetek do zaptacenia od zaciggnietych kredytéw) ani
podatku dochodowego.

Do okreslenia kosztow operacyjnych przyjeto nastepujace zatozenia:
*= najemca ponosi koszty dostarczania wszelkich medioéw;

* najemca ponosi pozostate koszty biezacej eksploatacji i utrzymania obiektow w
niepogorszonym stanie technicznym, z uwagi na stan techniczny obiektow
wycenianych przyjeto nakltady na biezaca konserwacje w wysokosci 5 zi/m?
p.u./rok;

= wielkos¢ podatkéw od nieruchomosci i innych optat publiczno prawnych, jak réwniez
koszty dozoru ustalono w oparciu o dane uzyskane bezposrednio od stuzb
ksiegowych Zamawiajgcego;

Lp. Wyszczegolnienie kosztow Wysokos¢ kosztow
1 2 3

Podatek od nieruchomosci oraz optata za wieczyste
uzytkowanie gruntu

1 8800,32 zt
(budynki 4622,13 m2 X 22,20 z{m?, grunt 0,9888 ha X 0,89 z//m?) 103499,28 zt
(optata za uzytkowanie wieczyste gruntu) 303 43’ 29 7z}

o | Koszty remontow i eksploataciji 23110.65 zt

(5 zt x4622,13 m2 p.u.)

Ubezpieczenie budynkéw 2500,00 zt
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4 |Koszty zarzadu, administracji oraz dozoru 6000.00 74
(500 zt x 12 miesiecy) )
Razem: 174253,54 zt

Okreslenie dochodu operacyjnego netto.

Efektywny dochod brutto Wydatki operacyjne Dochod operacyjny netto
1 2 3
594726,14 zt 174253,54 zt 420472,60 zt

Okreslenie stopy kapitalizacji oraz wspoétczynnika kapitalizaciji.

W raportach réznych podmiotéw dziatajagcych na zawodowo na rynku nieruchomosci
(patrz np Jones Lang LaSalle) czesto podnoszone jest, ze rownolegle ze zwiekszonym
zainteresowaniem inwestoréw rynkiem polskim, stopy kapitalizacji za najlepsze
nieruchomosci utrzymywaty sie na poziomie ok. 6-7 % (lub nizszym w przypadku
transakcji wyjagtkowych). Wartos¢ ta ma zastosowanie do dobrze zlokalizowanych,
niedawno oddanych budynkow zabezpieczonych dtugoterminowg (minimum 10 lat)
umowg hajmu. W przypadku obiektéw z krotszym okresem najmu oraz tych gorszej
jakosci, osiggalna cena musi zosta¢ odpowiednio obnizona. Perspektywy rynku wskazuja,
ze w 2016 roku i latach kolejnych stopy kapitalizacji w sektorze magazynowym
utrzymywac sie beda na podobnym poziomie. Z drugiej strony obecnie réznica miedzy
stopami dla obiektéw pierwszej i drugiej klasy wynosi od 100 do 250 p.b., dlatego tez w
przypadku nieruchomosci wycenianych réznica wynikajgca z chociazby stanu
technicznego i funkcjonalnego zabudowy winna by¢ duzo wyzsza.

Z uwagi na brak mozliwosci ustalenia stopy kapitalizacji na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych jako wzajemng relacje miedzy
cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do
uzyskania z tych nieruchomosci, dla potrzeb niniejszego opracowania zgodnie z § 12
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego stope kapitalizacji okreslono na
podstawie danych z rynku finansowego tj. rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych
lokat na rynku kapitalowym z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w
nieruchomosci.

1. Srednia rentowno$é obligacji skarbowych 4 letnich wynosi 2,478 %. Poziom
prognozowanej inflacji przyjeto na poziomie 0,2 %. Dlatego tez wysokosc realnej stopy
procentowej wolnej od ryzyka okreslono na poziomie:

r—[(1+ 2,478 %) / (1 + 1,012 %)] — 1 = 101,26 %

2. Oszacowanie wielko$ci ryzyk.

Sama procedura oszacowania premii za poszczegolne ryzyka polega na:
- okresleniu przecietnej rynkowej premii z tytutu ryzyka danego kraju (ryzyko
systematyczne);
- skorygowaniu tego ryzyka za pomocg relacji ryzyka inwestycji w nieruchomosci w
odniesieniu do ryzyka inwestycji na rynku kapitatowym,
- przeanalizowaniu i ewentualnym skorygowaniu premii za ryzyko inwestycji w
nieruchomosci ze wzgledu na specyficzne cechy nieruchomosci wycenianegj
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Przecietne rynkowe premie z tytutu ryzyka w réznych krajach wyznaczane na podstawie
diugoletnich obserwacji rynkdéw przez wyspecjalizowane agencje i instytuty, wskazujg ze
dla rynkdw rozwijajacych sie rynkowa premia za ryzyko na rynku kapitatowym wynosi od
7,5 do 8,5 %. Ponadto z wieloletnich badan rentownosci rynku nieruchomosci wynika, ze
jest ona wieksza od rentownosci obligacji oraz nizsza od rentownosci samych akcji.
Poniewaz im wyzsze ryzyko danej lokaty kapitatu tym wyzsza jest oczekiwana stopa
zwrotu — dlatego tez ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci jest z reguly nizsze niz
ryzyko inwestycji w akcje. Uwzgledniajgc dodatkowo stan rozwoju polskiego rynku
kapitaltowego przyjmuje sie zasade ostroznosci polegajagcg na zastosowaniu
wspotczynnika korygujacego na poziomie 0,75.

Ryzyko specyficzne nieruchomosci interpretowane jest w odniesieniu do mozliwosci
generowania DON na zakladanym poziomie. Moze ono wynika¢ z gorszej lokalizaciji,
potencjalnego zuzycia zaréwno technicznego jaki funkcjonalnego, ktére nie zostato w petni
uwzglednione w poziomie stawek czynszowych czy tez na etapie okreslania WO. Tak wiec
dla nieruchomosci bardziej ,ryzykownych” niz przecietnie ryzykowne na rynku przyjmuje
sie wartosci dodatnie, natomiast dla nieruchomosci najlepszych wartosci te bedg ujemne.

SzczegoOlowa procedura wyliczenia stopy kapitalizacji i wspétczynnika kapitalizacji
prezentuje ponizsza tabela:

Lp. |Parametr Wysokos¢
1 |Stopa bezpieczna 1,26 %
2 | Przecietna rynkowa premia za ryzyko kraju 7,50 %
3 |Korekta uwzgledniajgca nizsze ryzyko inwestowania w 0,85
nieruchomosci

4 | Ryzyko rynku nieruchomosci (2 x 3) 6,375 %
5 |Korekta wynikajgca ze specyficznych cech nieruchomosci 3,00 %
6 |Premia za ryzyko (4 + 5) 9,375 %
7 | Stopa zwrotu (1 + 6) 10,635 %
9 | Wspodilczynnik kapitalizaciji 9,41

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa

Dochéd operacyjny netto Wspotczynnik kapitalizacji T

1 2 3
420472,60 zi 9,41 3 956647,17 zt
Przyjeto: 3 956600,00 z

Stownie ztotych: trzy miliony dziewiecset piecdziesigt szes¢ tysiecy szescset.

Zestawienie zbiorcze — okre $lenie warto $ci rynkowej cz esci nieruchomo $ci:

Wartosc rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslona przy
pomocy podejscia porbwnawczego wg stanu i poziomu cen z 4 390000,00 zi
pazdziernika 2016 roku:

Wartosc rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslona przy
pomocy podejscia dochodowego wg stanu i poziomu cen z 3 956600,00 zi
pazdziernika 2016 roku:
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Majac na uwadze przede wszystkim cel niniejszego opracowania jako ostateczng przyjeto
wartos¢ rynkowg ustalong przy pomocy podejscia porownawczego tj.:

4 390000,00 zi

Stownie ztotych: cztery miliony trzysta dziewiecdziesiat.

8.3. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu.

Komentarz: nalezy podkresli¢, iz podziat wartosci nieruchomosci miedzy grunt, a jego
czeséci sktadowe jest zadaniem o charakterze czysto obliczeniowym, ktore nalezy odrozni¢
od wyceny, gdyz na rynku nieruchomosci, mozna oszacowac jedynie warto$¢ rynkowg - w
tym przypadku catosci. Tak wiec inne a nizeli obliczeniowe oddzielenie od wartosci
nieruchomosci wartosci budynkéw czy budowli nie zawsze jest mozliwe, gdyz zwykle nie
podlegajg one obrotowi w takiej wlasnie formie. Identycznie zdaniem biegtego sytuacja
przedstawia sie w przypadku pozostatych naniesien czy tez urzadzen budowlanych takich
jak ogrodzenie, utwardzenie terenu, instalacje techniczne, ktére w oderwaniu od budynku,

nie przedstawiajg z punktu widzenia ,rynku” zadnej] ODREBNEJ wartosci.

Okreslenie wartosci gruntu — dziatki ewidencyjnej nr 365.

Wykaz transakcji — nieruchomosci gruntowe (prawo wiasnosci).

Rodzaj Cena Cenalm2w
Data . P.u.w .
Lp. . Potozenie prawa transakcyjna zt
transakcji m2
w zt
1 2 3 4 5 6
1 | 25-10-2016 | Piotrkéw Trybunalski w 1812 280000 154,52
2 | 05-18-2016 | Piotrkéw Trybunalski w 965 125000 129,53
3 | 05-25-2016 | Piotrkéw Trybunalski w 976 135000 138,32
4 | 30-03-2016 | Piotrkow Trybunalski w 1700 144500 85,00
5 |29-03-2016 | Piotrkéw Trybunalski w 1170 100000 85,47
6 | 03-03-2016 | Piotrkdw Trybunalski w 1678 130000 77,47
7 | 08-02-2016 | Piotrkdw Trybunalski w 2020 180000 89,11
8 | 15-02-2016 | Piotrkéw Trybunalski w 1322 100000 75,64
9 |28-08-2014 Radomsko w 61789 | 4059000 65,69
10 | 22-12-2015 Radomsko w 21103 | 1376468,4 65,23
11 | 23-07-2014 Pajeczno w 5096 307500 60,34
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Wykaz transakcji — nieruchomosci gruntowe (uzytkowanie wieczyste).

Rodzaj Cena Cenalm2w
Data . P.u.w .
Lp. . Potozenie prawa transakcyjna zt
transakcji m2
w zt

1 2 3 4 5 6

1 | 05-18-2016 | Piotrkdw Trybunalski uw 1918 210980 110,00
2 | 05-24-2016 | Piotrkéw Trybunalski uw 1050 467400 445,14
3 |17-02-2016 | Piotrkdéw Trybunalski uw 1839 180134 97,95
4 | 08-04-2016 | Piotrkéw Trybunalski uw 1025 147452 143,85
5 | 30-03-2016 | Piotrkéw Trybunalski uw 790 250000 316,45
6 | 14-01-2016 | Piotrkdw Trybunalski uw 1911 684004 357,93
7 | 14-01-2016 | Piotrkéw Trybunalski uw 1706 559650 328,04
8 |29-12-2015 | Piotrkéw Trybunalski uw 33831 2361600 69,80
9 |29-12-2014 | Piotrkéw Trybunalski uw 29667 8575246 289,05

Okreslenie relacji pomiedzy prawem wiasnosci i prawem uzytkowania wieczystego

1 | 25-10-2016 Piotrkdw Trybunalski 1812 280000 154,52
08-04-2016 Piotrkdw Trybunalski 1025 147452 143,85
Relacja: 0,93
05-18-2016 Piotrkéw Trybunalski 965 125000 129,53
05-18-2016 Piotrkow Trybunalski 1918 210980 110,00
Relacja: 0,85
Srednia relacji 0,89

Przeprowadzono nastepujgcag procedure szacowania:

Do obliczenia wartosci rynkowej dziatki gruntu przyjeto nieruchomosci/ dziatki gruntu
najbardziej podobne do przedmiotowej i na podstawie ich cen, korygujac odpowiednio
réznice w cechach rynkowych przeliczonych kwotowo, stosujgc wagi cech, uzyskano
Srednig arytmetyczng wartos¢ jednego metra kwadratowego gruntu. Po przeliczeniu przez

powierzchnie dziatki otrzymano jej wartos¢ rynkowa.

Okreslenie wag cech rynkowych.

Zbyt mata ilo$¢ transakcji identycznych nieruchomosci/ dziatek gruntu jak szacowne,
réznigcych sie jedynie jedng cecha, nie daje mozliwosci obliczenia warto$ci wag cech w
sposOb analityczny. Warto$¢ wag wyznaczono na podstawie obserwacji rynku, a takze
analizy informacji pozyskanych z biur obrotu nieruchomosciami.

Cmin= 60,34 zt Cmax. = 154,52 7t Cs.= 93,30 2t
Cmin Cmax.
Wewin, = =0,65 Wemax. = =1,66
" Cér. aX Cér.
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1 |25-10-2016 | Piotrkéw Trybunalski w 1812 280000 154,52
2 | 23-07-2014 | Pajeczno w 5096 307500 60,34
Srednia cena 1m?2 93,30

Opis i charakterystyka transakcji o cenie minimalnej i maksymalnej

Do obliczen przyjeto transakcje z lokalnego rynku nieruchomosci objetego zakresem
analizy. Wszystkie transakcje wykorzystane juz bezposrednio w procesie wyceny
dotyczyly nieruchomosci gruntowych podobnych pod wzgledem wielkosci powierzchni i
przeznaczenia i wszystkie one byly przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego.

Data transakc;ji/
potozenie

Lp.

Opis transakcji

Transakcja o cenie minimalnej

2 |23-07-2014
Pajeczno

Dzialka o powierzchni 5096 m2. Ksztatt nieregularny. Teren
ptaski bez znaczacych deformacji. Dziatka posiada bezposredni
dostep do drogi publiczne;j.

Transakcja o cenie maksymalnej

1 |[25-10-2016
Piotrkéw Trybunalski

widocznych deformacji.
nieruchomosci

zabudowane

Dziatki o powierzchni 1812 m2. Teren dzialek bez znaczacych i
Bezposrednie sagsiedztwo stanowig
budynkami o
przemystowym. Teren nieruchomosci pokryty zielenig w stanie
nieurzadzonym.

charakterze

Ocena nieruchomosci za pomocg wspotczynnikdw korygujacych.

L Cecha Nieruchomos¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé
P- rynkowa wyceniana Max. Min.
1 | Lokalizacja Bardzo dobra | Bardzo dobra Dobra
2 | Otoczenie, sgsiedztwo Dobre Dobre Zadowalajace
3 | Wielko$é dziatki Srednia Zadowalajaca Srednia
Sposéb i mozliwosci Srednio
4 zagospodarowania Korzystny Korzystny korzystny
Stopien wyposazenia w
5 |urzadzenia infrastruktury | Podstawowy Podstawowy Podstawowy
technicznej
Procento L
L Cechy rvnkowe Wolvw na cV\e,?: wspotczynnikow Wartosc¢
P yry PTyw \ korygujacych | wspotczynnika
(waga cechy) -
maks | min.
1 |Lokalizacja 25 0,415 | 0,162 0,415
2 |Otoczenie, sgsiedztwo 15 0,249 | 0,098 0,249
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3 |Wielkosc¢ dziafki 20 0,332 | 0,130 0,130

4 [SPOSOb | mozliwosci 20 0,332 | 0,130 0,332
zagospodarowania
Stopien wyposazenia W

5 |urzadzenia infrastruktury| 20 0,332 | 0,130 0,231
technicznej

Razem: 100 1,66 0,65 1,357

W= Csr X ZW,; = 93,30 z/m2 x 1,357 = 126,61 zH/ m?

Lp. |Oznaczenie Powierzchnia | Warto$¢ 1 m2 | Okreslona wartos¢ rynkowa w
dziafki dziatki w m2 gruntu w zi zt
Przyjeto:
1 | 365 | 0888 | 126,61 | 1251919,68| 1 251900,00

Okreslenie wartosci rynkowe).

Ksiega wieczysta | PT1P/00009227/6
Lp. | Oznaczenie | Pow. | Wartos¢ 1 | Wspotczynnik | Okreslona warto$¢ rynkowa w
dziafki dziatki | m2 gruntu w | relacji (p.u.w/ zt
w m?2 zt p.W.)
Przyjeto:
1] 365 | 9888 | 126,617z | 0,89 | 1114208,52 z} | 1 114200,00 z}

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci okreslona powyzej wg stanu i poziomu
cen z pazdziernika 2016 roku wynosi 4 390000,00 zt. Wartos¢ ta obejmuje wartos¢
sktadnika budowlanego i gruntu wraz z jego urzadzeniem. Dla potrzeb okreslenia wartosci

rynkowej budynkéw z wartosci tej wyodrebniono wartos¢ rynkowg gruntu. Wartosé
rynkowa budynkéw wynosi zatem:

W5 = 4 390000,00 zt — 1 114200,00 zt = 3 275800,00 z}

Zestawienie zbiorcze

Ksiega wieczysta: PT1P/00009227/6

Przedmiot wyceny: Numer dziatki | Powierzchnia | Wartos¢ rynkowa
Nieruchomosc¢ zabudowana, w tym:

- budynki i budowle 4622,13 m2p.u. 3 275800,00 zt

- dziatka gruntu 365 9888 1 114200,00 zt

Warto s¢ rynkovya WW. nleru.chomosu okreslona wg stanu i poziomu 4 390000,00 z4
cen z pazdziernika 2016 roku:

Stownie ztotych: cztery miliony trzysta dziewiecdziesiat.
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9. WNIOSEK | WYNIK KONCOWY WYCENY.

Wartosé rynkowa przedmiotowej nieruchomosci objetej zakresem niniejszego
opracowania, szczegétowo opisanej w pkt. 1 opracowania, okreslona wg stanu i poziomu
cen z pazdziernika 2016 roku, wynosi:

4 390000,00 zi

Stownie ztotych: cztery miliony trzysta dziewiecdziesiat.

Jako ostateczng przyjeto warto§¢ wyzszg (ustalong przy pomocy podejscia
poréwnawczego) kierujac sie przy tym przede wszystkim celem dla ktérego niniejsze
opracowanie zostalo sporzadzone. Oszacowana w ten sposéb warto$é rynkowa 1 m? p.u.
budynku (przyjeta jednostka poréwnawcza) wynosi 950 z¥m?. W stosunku do $rednich cen
transakcyjnych uzyskiwanych za 1 m? p.u obiektéw podobnych, na badanym terenie,
obszarze rynku jest to wskaznik oscylujacy w granicach srednich cen transakcyjnych.

Ustalona powyzej wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci moze stanowi¢ podstawe do
prowadzenia przez Zamawiajgcego wszelkich czynnosci zwigzanych z  jej
rozporzadzaniem. Okreslona zostata bowiem w oparciu o zalozenie, ze ewentualna
transakcja, ktorej przedmiotem miata by by¢ przedmiotowa czes¢ nieruchomosci nastapi w
normalnych warunkach tzn. przy odpowiednim jej wyeksponowaniu na rynku i bez
zadnych ograniczen w tym zakresie. O ile tez wartoS¢ okreslona w niniejszym
opracowaniu moze nie by¢ ostateczng ceng sprzedazy, to na pewno bedzie pomocna przy
jej ostatecznym ustalaniu.
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10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.

= Niniejszy operat szacunkowy zostat wykonany $cisle do ww. celu i za jego
wykorzystanie do innych celow autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Przyjeta
metodologia okreslenia wartosci rynkowej zgodna jest z obowigzujgcymi
przepisami prawa w tym zakresie.

= Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wytacznie do celéw w jakich zostat
sporzadzony.

= QOperat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i
tresci takiej publikaciji.

= Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nie uwzglednia ewentualnych kosztéw
transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

= Jak rowniez okreslona w opracowaniu wartos¢ rynkowa jest wartoscig netto i nie
zwiera ewentualnego podatku VAT.

= W procesie wyceny wszystkie informacje przyjeto i wykorzystano w dobrej
wierze. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za istnienie
okolicznosci, ktérych wystepowania nie mégt stwierdzi¢ na podstawie istniejgcej
I udostepnionej mu dokumentacji prawnej i technicznej.

= QOcena stanu technicznego budynku i budowli zlokalizowanych na
przedmiotowych nieruchomosciach i stopnia ich zuzycia nie stanowi ekspertyzy
technicznej w tym zakresie, jak rOwniez rzeczoznawca majgtkowy nie bierze
odpowiedzialnosci za wady ukryte obiektow, ktérych wystepowania nie mogt
stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej.

= W operacie nie uwzgledniono jakichkolwiek kwestii zwigzanych z ewentualnym
zanieczyszczeniem lub skazeniem gruntu jakie mogtyby wynikng¢ w przysztosci
w zwigzku z dotychczasowg dziatalnoscig. Odpowiedzialnos¢ za tego rodzaju
wady (zanieczyszczenia i skazenia) przyjeta zostatla zgodnie z aktualnymi
regulacjami krajowych przepisOw ustawy o ochronie i ksztattowaniu srodowiska.

= Autor operatu szacunkowego przy okresleniu wartosci nieruchomosci bazowat
na stanie prawym i poziomie cen obowigzujgcym w dniu wyceny. Okreslona
warto§¢ zachowuje swojg wazno$¢ do czasu zmiany cen na rynku
nieruchomosci lub stanu prawa w tym zakresie.

= Operat szacunkowy przekazano Zleceniodawcy w dwoch egzemplarzach.

Opracowat:

Katowice, 10 pazdziernik 2016 roku
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