w

OPERAT SZACUNKOWY

okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci budynkowej polozonej w
Piotrkowie Tryb. ul. Topolowa 1b

*dz. oznacz. nr 277/47 obr. 14

wykonany dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGQO.

1.Przedmiot wyceny —nieruchomos$¢ budynkowa zabudowana budynkami przemyslowymi
*dz.oznacz. nr 277/44 o pow. 1,1974ha,obr. 14

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana przy ul. Topolowej ,w srodkowo-pdinocnej czesci
Piotrkowa Tryb.,w odleglosci ok. 1,0km od centrum miasta i ok. 300m od skrzyzowania

ul. Topolowej z ul.£odzka stanowiqcej DK8

Drzialka gruntu zabudowana;

*nieuzytkowanym budynkim hali wannowej W-2 o lgcznej pow. uz. 2173,70m2
*nieuzytkowanym budynkiem hali wannowej W-3 o tgcznej pow. uz. 3 939,40m2
*nieuzytkowanym budynkiem krajalni i magazynu szkta o fgczej pow. uz. 9 901.60m2
*infrastruktura terenu

*utwardzonymi drogami | placami wewnetrznymi,elementami ogrodzenia z bramq wjazdowaq.
Nieruchomos$¢ objeta KW PT1P/00047860/3

2 Potozenie — ul. Topolowa 1b w Piotrkowie Tryb.
3. Whasciciel nieruchomosci ; SKARB PANSTWA
4.Uzytkownik wieczysty gruntu; CLEAN WORLD ENERGY Sp. z o.0.

5 Przeznaczenie- brak p.m.wg. STUDIUM UWARUNKOWAN-tereny produkcyjne,sklady
,MAgAZYNY.

6.Media —w ulicy Topolowej sie¢ miejska wodociagowa,kanalizacyjna,eNN .gazowa.

7.Cel wyceny-okreslenie wartoséci rynkowej WRU nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dla celow zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej.

8 Data wykonania operaty; 2012-09-30

9.Warto$¢ rynkowa nieruchomosci budynkowej (dz. nr 277/47 obr. 14)
Wn=11 174 400,0z1

stownie; jedenascie milionow sto siedemdziesiat cztery tysiace czterysta zt.

10. Podejscie w wycenie; mieszane

*podejscie porownawcze —wartosc rynkowa pr. uz. wieczystego gruntu
*podejscie kosztowe —wartos¢ odtworzeniowa znajdujacych si¢ na gruncie naniesien
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I.Dane ogdlne.

1.1. Zleceniodawca.

Podstawa sporzadzenia operatu stanowi zlecenie z dn. 24-08-2012r. firmy Clean World
Energy Sp. z 0.0. 02-968 Warszawa ul. Przyczotkowa 100 NIP 9512335671

dla Biura Wycen Nieruchomosci i Obstugi Budownictwa w Piotrkowie Tryb. ul. Obywatelska 1

1.2 Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest ; nieruchomos$¢ budynkowa

Budynki przemyslowe stanowigce oddzielny od gruntu przedmiot wlasnosci

z prawem uz. wieczystego dziatki gruntu oznacz.nr 277/47 o pow.1,1974ha, obr.14
z lokalizacja w Piotrkowie Tryb. ul.Topolowa 1b

KW PT1P/00047860

Zakres wyceny obejmuje ;
-prawo uzytkowania wieczystego dz. gruntu nr 277/47 o pow. 1,1974ha,obr.14
z prawem wiasnosci naniesien budowlanych na gruncie

1.3.Cel wyceny-okreélenie wartoéci rynkowej WRU przedmiotowej nieruchomosci
budynkowej- dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytowej Kredytodawcy.
-wedlug stanu i cen na dzien wyceny-

1.4.Daty istotne w operacie

Data ustalenia wartos$ci 30-09-2012r
Poziom cen; I kw.- 2012r.
Stan nieruchomosci; wrzesien 2012r.
Data wizji lokalnej 10,14-09- 2012r.

II.Podstawy formalno-prawne wyceny.

2.1 Podstawy prawne

-Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami

[tekst jednolity z 2010r.Dz. U Nr 102 poz.651 ze zmianami

-Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny.

-Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. Prawo Bankowe

-Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece z 6 lipca 1982 r.

-Rozporzadzenie R M. Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z dn. 21-09-2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego /ze zmianami/

-Rozporzadzenie M.S. z dnia 09 marca 1968r. w sprawie czynnosci komornikéw (Dz. U.Nr 10
poz.52 z pOzniejszymi zmianami)

-Ustawa —Prawo Budowlane.

2.2.Podstawy formalne i merytoryczne wyceny.

-Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)

-wizja lokalna na nieruchomosci w dn. 10,14-09-2012r.

-mapa z projektem podzialtu 1,500 z 17-04-2012r.

- Inwentaryzacja budowlana,ocena stanu technicznego i ekspertyza budynkow przemystowo-
magazynowych ’~maj 2012r

-ewidencja gruntow i budynkow w Urzedzie Miasta w Piotrkowie Tryb.




-informacje o cenach transakcyjnych uzyskane w Urzedach Miast i Starostwach Powiatowych

woj.todzkiego

-,System i procedury szacowania nieruchomosci' R.Cymerman, A Hopfer

-, Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej' Z.J. Boczek Sopot.98

-Materialy szkoleniowe dla ,Studium Podyplomowych'UL .Lodz.

2.3 Warunki 1 ograniczenia

Tereny zabudowy produkcyjno-sktadowo-magazynowe;j.

2.4.Zr6dla informacii i materiaty dodatkowe.

-scalone normatywy do wycen kosztowych nieruchomosci ,cenniki,bazy danych
(SEKOCENBUD,BISTYP-CONSULTING,WACETOB II kw.2012r )

-baza danych Biura Wycen Nieruchomosci i Obstugi Budownictwa w Piotrkowie Tryb

IIT Dane o nieruchomosci.

3.1.Stan prawny nieruchomosct
Prawo wilasnosci gruntu ; SKARB PANSTWA 1/1
Uzytkownik wieczysty gruntu , wiasciciel prawa wilasnesci do naniesien budowlanych
na gruncie / oddzielny od gruntu przedmiot wilasnosci/;
CLEAN WORLD ENERGY Sp. z o.0.
Aktualne przeznaczenie budynkow usytuowanych na dz. nr 277/47 obr. 14
*budynki nieuzytkowane z wykonanymi robotami wyburzeniowymi elementow zuzytych i
zbednych dla zmiany sposobu uzytkowania na cele produkcyjne firmy CLEAN WORLD
ENERGY Sp. z o.0.
3.2 Oznaczenie nieruchomosci w ewidencii gruntéw 1 budynkéw
Na podstawie danych z operatu ewidencji gruntéw i budynkow znajdujacej si¢
1 prowadzonej przez Urzad Miasta w Piotrkowie Tryb. wyceniana nieruchomo$¢ oznaczona
jest;
o Wojewodztwo: todzkie
e Jednostka ewidencyjna: Piotrkéw Tryb.

o QObreb: 14

Nr dzialki |Powierzchnia |Nr KW

277147 1,1974ha KW Nr PT1P/00047860
Dz. I-prawo uz. wieczystego gruntu do dnia 05-12-2089r

- 1,1974ha Shazebnos¢ dostepu do infrastruktury ternu /dz. 277/35,41,42/
Dz. Ill-stluzebnos¢ dz. nr 277/47
Dz. IV-brak wpisow

3.3 Ustalenia z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Brak p.m., wg. STUDIUM UWARUNKOWAN-tereny produkcyjne,sklady ,magazyny.

3.4 Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest w miejscowosci Piotrkéw Tryb. przy

ul. Topolowej 1b

3.4.1 Dzialka gruntu oznaczone nr 277/47 pow.1,1974ha obr.14

Lokalizacja. Przedmiotowa dziatka gruntu wraz z przyleglymi dziatkami zabudowanymi
stanowia zwarty kompleks gruntéw produkcyjno-sktadowo-magazynowych zlokalizowanych
w kwadracie ul. Hutniczej, Mireckiego,Rolniczej 1 linii kolejowej Koluszki-Katowice z
prostopadlym do terenu (od zachodu) wjazdem ul. Topolowa,.




P

Nieuchomo$¢ usytuowana w srodkowo-pdtnocnej czgsei Piotrkowa Trybunalskiego,w
odleglosci ok. 1,0km od centrum miasta i ok. 300m od skrzyzowania ul. Topolowej z droga
wojewodzka —ul L.odzka.

Dziatka gruntu nr 277/47 usytuowana jest w srodkowej czesci terenu ,przylega bezposrednio
do linii kolejowej

Stan uzytkowy. Teren dziatki ma ksztatt zblizony do prostokata,w obrysie dziatki znajduja si¢
przedmiotowe budynki przemystowe;

*nieuzytkowany budynek hali wannowej W-2 o facznej pow. uz. 2173,70m2
*nieuzytkowany budynek hali wannowej W-3 o {gcznej pow. uz. 3 939,40m2
*nieuzytkowany budynek krajalni i magazynu szkla o taczej pow. uz. 9 901.60m2
elementy przylaczy mediow,elementy infrastruktury terenu , drogi dojazdowe,elementy
ogrodzenia z brama wjazdowa.

Budynki wybudowane w latach 70-tych XXw.

Teren dziatki posiada elementy uzbrojenia:

- sie¢ energetyczna

- sie¢ kanalizacjit sanitarnej

- sie¢ kanalizacji deszczowe]

- sie¢ wodociggowa

- os$wietlenie terenu.

Dojazd . Dojazd do nieruchomosci z ul. Topolowej przez wewnetrzne drogi dojazdowe ,dojazd
od strony poéinocnej przez dz. nr 277/36.

Sasiedztwo.Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci stanowi podobna oraz czgsciowo
przeksztatcona i zaadaptowana zabudowa przemystowa dawnej huty Kara’ z czynnymi
obiektami produkujacymi szklo gospodarcze,zabudowa ustugowa ze sktadowiskami surowcow
wtornych ,od wschodu linia kolejowa Koluszki Katowice. Sasiedztwo dalsze to tereny
zabudowy mieszkaniowej niskiej i wielorodzinnej przy ul. Wysoka, Topolowa,t.0dzka

(0s. Wysoka,os. L.odzka)

Warunki lokalizacyjne nieruchomoéci; dobre

Tereny z przeksztatcajaca funkcja istniejacej zabudowy, sasiadujace z ul. L6dzka 1 linig
kolejowa Koluszki -Katowice

Ekspozycyjnos¢ nieruchomosci;érednia- nieruchomos¢ usytuowana w srodkowej czesci terenu
zabudowanego

Ocena lokalizacji w regionie-Srednia

Piotrkéw Trybunalski jest miastem na prawach powiatu w wojewodztwie todzkim

z ok. 80 000 mieszkancow.

Miasto usytuowane w centrum kraju przy przebiegajacej wzdluz zachodnich granic miasta
autostradzie A-11 DKS8

Skrzyzowanie gtownych krajowych szlakéw komunikacyjnych powoduje,ze miasto ma jedno z
najlepszych w regionie potaczen z Warszawa,t.0dzig, Krakowem, Wroctawiem ,Gdafiskiem oraz
aglomeracjg $laska.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w Piotrkowie Tryb. przy ul. Topolowej

w odlegtosci ok.1,5km od trasy DK8 do ktorej dojazd jest ulica L.6dzka.




3.4.2.Budynki usytuowane na dz. nr 277/47 o pow.1,1974ha,obr.14

Nazwa budynku,opis budynku

Pow. uz. budynku

3.4.3.Budynek hali wannowej W-2

Budynek dwukondygnacyjny,niepodpiwniczony,gora kondygnacje
stanowi antresola na ktora wejscie jest schodami stalowymi

w zachodnio-potnocnej czesci budynku Konstrukcja budynku mieszana
zelbetowo-stalowo-murowana. Konstrukcje nosng budynku stanowia,
stupy zelbetowe dwugateziowe osadzone w stopach kielichowych (siatka
6,0mx6,0m),na slupach wsparte sa tukowe dzwigary dachowe
strunobetonowe.Sciany zewnetrzne murowane z bloczkow PGS.Stropy
estakady- zelbetowe, schody stalowe,stropodach z plytpanwiowych
,zelbetowych, pokrycie z papy.Slusarka okienna,wrota,drzwi zewnetrzne
stalowe Podloza pod posadzki —gruz z piecow hutniczych

Budynek nieuzytkowany ,bez wyposazenia technologicznego,bez
przydatnych elementéw wykonczeniowych i instalacji wewnetrznych

P zab.= 1 498,40m2
Puz = 2 173,70m2
Kubatura =10 700,50m3

Budynek oznacz. w oprac.
Inwentaryzacja
budowlana - litera \A’

3.4.4.Budynek hali wannowej W-3

Budynek trzykondygnacyjny,niepodpiwniczony z dwukondygnacyjna
przybudowka od strony wschodniej. Konstrukcja budynku mieszana
zelbetowo-stalowo-murowana Konstrukcje nosna budynku stanowia
przestrzenne ramy zelbetowe z monolitycznymi stropami ptytowo-
zebrowymi (siatka 6,0mx6,0m),$rodek hali wypelnia stalowa konstrukcja
stupowo-belkowa stanowigca oparcie dla stropow wyzszychkondygnacii.
Schody zelbetowe,i winda towarowa. Stropodach z ptyt dachowych
panwiowych opartych na ramach zelbetowych i dzwigarach
kablobetonowych Pokrycie z papy.Sciany, wypelnienia- murowane z
bloczkéw PGS i cegly ceramicznej. Otwory okienne zabudowane fasada
stalowq ,wrota,drzwi zewnetrzne stalowe. Posadzki betonowe.

Budynek nieuzytkowany ,bez wyposazenia technologicznego

bez przydatnych elementoéw wykonczeniowychi instalacji wewnetrznych
/z wyjatkiem rodzielni eNN w parterze/

P zab= 1 629,20m2
Puz = 3 939,40m2
Kubatura =28 603,50m3

Budynek oznacz. w oprac.
Inwentaryzacja
budowlana — literg ,B’

3.4.5.Budynek krajalni i magazynu szkla

Budynek pigciokondygnacyjny, podpiwniczony,wzdtuz elewacji
wschodniej i poludniowej usytuowane sa rampy zatadowczo-
wyladowcze. Rampa wschodnia zadaszona.Przybudéwka od strony zach.
z kl. schodowa i ze zsypem dla stluczek szkta. W narozniku potudniowo-
zachodnim znajduje sie druga kl. schodowa z zejsciem do piwnic, ponadto
w budynku znajduja si¢ 2-szyby wind towarowych.

Konstrukcja budynku zelbetowa stupowo-plytowa z zelbetowymi ramami
trzynawowymi. Sciany zewnetrzne murowane z bloczkoéw PGS i cegly
ceramicznej pelnej.Stropodach z plyt panwiowych ,zelbetowych,
pokrycie z papy.Otwory okienne elewacji poludniowej zabudowane
fasada stalowa, w elewacji wschodniej i zachodniej zlikwidowano
fasady,wstawiono okna PCW

Slusarka okienna,wrota,drzwi zewnetrzne stalowe.

Podloza pod posdazki —gruz z piecoéw hutniczych

Budynek nieuzytkowany ,bez wyposazenia z zuzytymi elementami
wewngetrznymi i instalacjami.

P zab= 2 015,80m2
Puz = 9 901,10m2
Kubatura =40 542,40m3

Budynek oznacz. w oprac.
Inwentaryzacja
budowlana —litera ,C’




Stan techniczny budynkéw; wg. opracowania ,,Inwentaryzacja budowlana,ocena stanu
technicznego i ekspertyza budynkow przemystowo-magazynowych “’—maj 2012r.

Kompleks budynkow od kilku lat nieuzytkowany,bez napraw i remontow biezacych.

Elementy wykonczeniowe w budynkach zuzyte,wyeksploatowane,zdewastowana stolarka okienna
i drzwiowa.Instalacje wod-kan i elektryczne zniszczone i zdewastowane. Budyneki bez
wyposazenia technologicznego.

Elementy konstrukcyijne zelbetowe i stalowe budynkéw w stanie technicznym dobrym.

Plyty dachowe zebrowe stanowigce przekrycie dachu oraz dzwigary kablobetonowe na ktorych sa
wsparte spelnioajg wymagania stawiane przez zmienione normy obcigzenia Sniegiem 1 wiatrem.
Wykonanie robot naprawczych i zabezpieczajacych przywréci konstrukcje budynkéw do stanu
pierwotnego. Elementy wykonczenia zewngtrznego i wewnetrznego jak tynki,posadzki,stolarka
okienna i drzwiowa, nalezy traktowac jako zdewastowane i uwzgledni¢ ich odtworzenie w
zakresie niezbednym dla potrzeb.

Reasumujac konstrukcja budynkéw hali wannowej W-2 \W-3 oraz krajalni i magazynu szkla
znajduje si¢ w stanie technicznym pozwalajacym na ich przebudowe i dalsza bezpieczng
eksploatacje. /str. 8-14 Inwentaryzacji/

Planowany sposob alternatywnego uzytkowania budynkow;

Planowane jest adaptacja i remont przedmiotowych budynkoéw na cele produkcyjne zwiazane z
pozyskiwaniem energii elektrycznej i energii cieplnej powstaltej w wyniku przetwarzania odpadow
statych /surowcéw wtérnych/

IV.OkreSlenie wartosci nieruchomosci .

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z
2010r.Dz.U. Nr 102,poz.651 z pézn. zm) wartos$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej
przewidywana cena,moziiwa do uzyskania na rynku,ustalona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych.

Warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci,ktére moga by¢ lub sa przedmiotem obrotu.
Zgodnie z art. 152 wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc ;
poréwnawczego,dochodowego lub kosztowego,albo mieszanego,zawierajacego elementy
podejs$¢ poprzednich.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,ze
warto$¢ ta odpowiada cenom,jakie uzyskano za nieruchomosci podobne ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu
czasu.

PodejScie porownawcze stosuje sie, jezeli s znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabyweca zaplaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu,jaki
uzyska z nieruchomosci.

Stosuje sie przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod.
Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,ze wartos¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia,pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci.

Przy podejsciu tym okre§la si¢ koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci
sktadowych.




4.1. Uwarunkewania prawne
Dla celu okres§lonego w pkt.1.3.-do ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci
stosuje sie przepisy art.154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy,uwzgledniajqc w szczegolnosci cel wyceny,rodzaj i polozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczonq dla niej w planie miejscowym, stopienr wyposazenia w
urzqdzenia infrastruktury technicznej stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach
nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie R M. Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z dn. 21-09-2004r.(ze zmianami) w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego nakltada na rzeczoznawce
majatkowego obowiazek okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosujac podejscie
porownawcze lub podejscie dochodowe.

Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej budynkéw o pow. uzytkowej tacznej wynoszacej ok.
16 000m?2 jest trudne do wykonania ze wzgledu na brak na rynku nieruchomosci transakcji
poréwnywalnych .Planowane alternatywne wykorzystanie budynkow przemystowych na
cele produkeyjne zwigzane z pozyskiwaniem energii elektrycznej i energii cieplnej powstale)
w wyniku przetwarzania odpadow statych potwierdza przydatnos¢ tych budynkéw i ich
znaczenie na rynku nieruchomoscei .

Okreslona w podejsciu kosztowym warto$c odtworzeniowa elementoéw konstrukcyjnych
budynkéw (stan surowy otwarty budynku) przydatnych do remontu i adaptaciji jest
porownywalna z wartoscia rynkowa tych budynkow.

Opis procedury szacowania nieruchomosci

Proces szacowania wartosci nieruchomosci jest nastepujacy;

W podejsciu kosztowym-metoda kosztéw odtworzenia-okreslono prawo wlasnosci
znajdujacych sig na gruncie budynkow (poz. 3.4.3.,3.4.4.,3.4.5)

W podejsciu poréwnawczym-metoda porownywania parami —okreslono warto$¢ rynkowa
prawa uz. wieczystego dziatki gruntu nr 277/47 o pow.1,1974ha obr.14 w Piotrkowie Tryb.
Warto$¢ nieruchomosci okreslona zostanie wg. wzoru

Wn=Wpr.uz. wiecz.gruntu + W odtworz.

gdzie;

Wpr.uz. wiecz. —prawo uz. wieczystego dz. gruntu o pow. 1,1974ha

W odtworz. budynkow poz. 3.4.3.,3.4.4..3.4.5 znajdujacych si¢ na dz. o pow. 1,1974ha

4.2. Analiza rynku.

W okresie ostatnich 10 lat powstawaly transakcje sprzedazy budynkoéw poprodukcyjnych,
magazynowo-sktadowych i biurowych w likwidowanych zaktadach Opoczna, Tomaszowa Maz,
Piotrkowa Tryb,Lodzi.

Dokonywano sprzedazy wydzielonych nieruchomosci budynkowych w dawnych zaktadach
Wistom,Mazowia, Tomtex, Sigmatex, Huty Kara,Huty Hortensja 1 innych

Po 2009roku podaz podobnych nieruchomosci zabudowanych znacznie zmalata, funkcjonowat
rynek wtorny lecz brak bylo podazy z rynku pierwotnego.

Niewielka podaz nieruchomosci pojawila si¢ w Piotrkowie Tryb, w 2007- 2010r.przez zbycie
nieruchomosci zabudowanych w Opocznie przy ul. Piotrkowskiej ul. Inowlodzkiej,ul. Zakatnej
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Opocznie przy ul. Przemystowej ,

17-goStycznia, Inowtodzkiej, wydzielonych nieruchomosci budynkowych w Piotrkowie Tryb.
przy ul. Dmowskiego-Zaktadow Sprzetu Precyzyjnego ,PZL-ZSM’ S A oraz przy

ul Mireckiego-Karolinowska Przetworstwo Szkla Karanowa’.



Podaz podobnych nieruchomosci oferuje ZSP Niewiadow w Niewiadowie gm. Ujazd.
Najczesciej podaz wynikata ze zlej kondycji finasowej firm i jednostek samorzadowych
(Gmin)

Wrydzielone nieruchomosci zabudowane budynkami przydatnymi do dalszego uzytkowania
dobrze wypromowane z niezlg lokalizacja, zawsze znajduja potencjalnych nabywcow

Trudniej jest sprzeda¢ nieruchomosci ktorych podstawowy atrybut-lokalizacja — ma niskie
oceny,nawet gdy nieruchomos¢ sasiaduje lub jest objeta Specjalng Strefq Ekonomiczng .
Wyceniana nieruchomos$¢ budynkowa ,pomimo dobrej lokalizacji przy ul. Topolowej w
Piotrkowie Tryb. jest nieruchomoscig trudno sprzedawalna, dlatego waros¢ budynkow
znajdujacych si¢ na gruncie okreslono w podejsciu kosztowym ,analizujac okreslong wartosc z
cenami sprzedazy budynkoéw o podobnym przeznaczeniu i konstrukcji lecz o mniejszych
powierzchniach 1 kubaturze.

Ceny nieruchomosci na badanym rynku lokalnym w okresie objetym analiza wynosza

od 700,0z/m2 do 1600,0z/1m2 pow. uzytkowej budynkéw,ceny sprzedazy prawa whasnosci
gruntéw wynosza od 112,0zt do 184,0z/m2

W okresie objetym analiza nie stwierdzono zamiany cen z tytutu uplywu czasu —trend czasowy
=0

4.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci okresle;

4.3.1 Podejsciem kosztowym-metoda kosztéw odtworzenia-prawo wiasnosci znajdujacych
si¢ na gruncie budynkow (poz. 3.4.3.,3.44.3.4.5)

4.3.2.Podejsciem pordwnawczym-metoda porOwnywania parami -prawo uz. wieczystego
dzialki gruntu nr 277/47 o pow.1,1974ha obr.14 w Piotrkowie Tryb.

Wartos¢ nieruchomosci okreslona zostanie wg. wzoru

Wn=Wpr.uz. wiecz.gruntu + W odtworz.

gdzie;

Wpr.uz. wiecz. —prawo uz. wieczystego dz. gruntu o pow. 1,1974ha

W odtworz. budynkow poz. 3.4.3.,3.4.4.,3.4.5 znajdujacych si¢ na dz. o pow. 1,1974ha

ADN.4.3.1. Okreslenie wartosci odtworzeniowej znajdujacych si¢ na dz. nr 277/47
budynkoéw i infrastruktury technicznej

Warto$¢ odtworzeniowa budynkow okreslono w podejsciu kosztowym ,metoda kosztow
odtworzenia,technikg wskaznikows.

Wartos¢ odtworzeniowa budynkow okreslono wg. wzoru;

W odtworz.budynku =J x CjxWprzxWdokxWreg.x Z xS zuz. ; gdzie;

J-jednostka przyjeta do okreslenia wartosci budynku /m2,mb,szt./

Cj-katalogowa cena jednostkowa

Wprz-wspotczynnik zwiekszajacy za wykonane przylacza mediow, infrastrukture techniczng
terenu=1,03

Wdok-wspolczynnik zwiekszajacy za poniesione koszty dokumentacji i nadzorow =1,04
Wreg.-wspotczynnik dla regionu todzkiego =1,018

Z-zakres elementow budynku przydatnych do remontu i adaptacji

Poz. 3.4.3.=0,686+0,046-5,3=0,732-0,053=0,679

Poz. 3.4.4.=0,679

Poz. 3.4.5.=0,679
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Szuz.-lgczny wspolczynnik zuzycia elementow budynku przydatnych do remontu i
adaptacji=50%-3.4.3., 50%-3.4.4.,40%-3.4.5.
Podstawa przyjecia Cj;

BISTYP-CONSULTING Katalog Cen jednostkowych Robot i Obiektow Inwestycyjnych 2012r.
Poz. BCOI 3.084 Hala produkcyjno-magazynowa ,pow. uz. = 3014m2,kubat=25 311,10m3
Cj=2 297,03zt/m2
SEKOCENBUD —Biuletyn cen obiektow budowlanych (obiekty kubaturowe ,obiekty
inZynieryjne)

Poz.2220 Hala przemystowa o konstrukcji zelbetowej,pow. uz. =1142m2,kubat=5310 m3

Cj=1318,0 zl/m2 (stan zerowy + stan surowy otwarty =4,60% + 68,6%=73,20%)

Cér =(2297,03z/m2 + 1318,0z2/m2 ) ; 2 = 1 807,50zl/m2

Okreslenie wartosci odtworzeniowej budynkow;

ADN.3.4.3. Budynek hali wannowej W-2 o pow. uz.1415,80m2

Przyjeto Puz=/2173,0m2-757,20m2(antresola)/=1415,80m2/

W odtworz.budynku 3.4.3.=1415,80m2x1807,50z/m2 x 1,03x1,04x1,018x0,679x0,50=
=947 411,0z

W odtworz budynku 3.4.3.=947 411,0z}1

ADN.3.4.4. Budynek hali wannowej W-3 o pow. uz. 3939.40m2

W odtworz.budynku 3.4.4.=3939,40m2x1807,50z/m2 x 1,03x1,04x1,018x0,679x0,50=
=2 636 128,0zt

W odtworz budynku 3.4.4.= 2 636 128,0z1

ADN.3.4.5. Budynek krajalni i magazynu szkla o pow. uz. 8347,20m2

Przyjeto Puz=/9901,10m2-1553,90m2(piwnice)/=8347,20m2/

W odtworz.budynku 3.4.5.=8347,20m2x1807,50zt/m2 x 1,03x1,04x1,018x0,679x0,60=
=6 702 834,0zt

W odtworz budynku 3.4.5.=6 702 834,0z1

Zestawienie wartosci budynkow

3.4.3.Budynek hali wannowej W-2 o pow. uz. 2173,70m2 947 411,0zk
3.4.4. Budynek hali wannowej W-3 o pow. uz. 3939,40m2 2 636 128,0z1
3.4.5. Budynek krajalni i magazynu szkla o pow. uz.8347,20m2 6 702 834,0z}

10 286 373,0z1

4.3.2 Okreslenie wartosci rynkowej prawa uz. wieczystego dz. nr 277/47 o pow.1,1974ha
obr. 14 w Piotrkowie Tryb.

Podejscie porownawcze metoda poréwnywania nieruchomosci parami.

Wartos¢ rynkowa pr. uz. wiecz dziatki gruntuokreslona zostanie wg. wzoru;

Wg pr. uz. wiecz.=Puz x Wlm2 $r. x W pr. uz. wiecz. Im2; ¢ gdzie;

Wg pr. uz. wiecz.-wedhug stanu techniczno-uzytkowego i zagospodarowania oraz cen na dzien
wyceny.

Puz-powierzchnia dziatki gruntu

Wim2sr-wartos¢ rynkowa 1m2 powierzchnidziatki,skorygowana srednia arytmetyczna
okreslona w podejsciu porownawczym.

W pr. uz. wiecz. 1m2 —wspotczynnik korygujacy uwzgledniajacy okres wykorzystania prawa
uzytkowania wieczystego dz. gruntu
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Charakterystyke rynku okreslono poprzez;

-rodzaj rynku —rynek n/zabudowanych nieruchomosci gruntowych o funkcji zwiazanej z
produkcja ,ustug handlu

-obszar rynku-rynek lokalay m. Piotrkow Tryb.

-okres badania rynku-2010-2012r.

-relacje pomigdzy popytem i podaza-réwnowago popytu i podazy.

Analiza rynku wykazala .ze na ceny nieruchomosci maja wplyw nastepujace cechy;
*Lokalizacja nieruchomosci

*Przeznaczenie w p.m.

*Media

*Powierzchnia dziatki

*Ksztalt dziatki

*Dojazd

Na podstawie analizy rynku ustalono wplyw poszczegolnych cech na cene nieruchomosci i
okreslono wage tychcenw %

*Lokalizacja 30%
*Przeznaczenie w p.m. 20%
*Media 10%
*Powierzchnia dziatki 15%
*Ksztatt dziatki 15%
*Dojazd 10%

Przyjeto nastepujace zalozenia;
Lokalizacje uznano za ;(3)
-b.dobra-nieruchomos¢ zlokalizowana w strefie centralnej ,przy glownych ciagach
komunikacyjnych miasta
-dobra-nieruchomos¢ zlokalizowana w strefie posredniej z bliskim sgsiedztwem glownego
ciaggu komunikacyjnego miasta.
-§rednig- nieruchomosc zlokalizowana w strefi posredniej z odleglym dojazdem do gtéwnego
ciggu komunikacyjnego miasta,
Przeznaczenie w p.m.(3) —Prod / P-U /U
Dostepnosc medidw; (2)(eNN+wod-kan/ eNN,wod-kan +gaz)
Powierzchnia dziatki <S000m2, 5000-10 000m2, >10 000m2
Ksztatt dziatki (3) —korzystny (ksztalt dziatki zblizony do prostokata ,szer >20mb
-Srednio korzystny (ksztalt szer. >20,0mb
-niekorzystny (ksztalt nieregularny szer <20,0mb
Dojazd (2)-posredni —bezposredni

Opis przyjetych transakcji

A-lipiec 2011r. ul.Orla w Piotrkowie Tryb. n/zab.dz. o pow. 0,5408ha,wg. studium P, sprzedaz
udziatu 115/144 z pow. 0,6772ha za ceng 605 000,0zt ,lokalizacja dobra,wjazd
bezposredni,media eNN,wod-kan,gaz-112,0z{/m2

12



B- pazdziernik 2010r.ul. 17-go Stycznia w Opocznie,n/zab. dziatka gruntu o pow.
0,5940ha,wg. studium P-U, lokalizacja b. dobra,media eNN,wod-kan,wjazd bezposredni,ksztalt
prostokata-126,0z/m2

C-maj 2011r. ul Zelazna w Piotrkowie Tryb. n/zab. dz. o pow. 0,265%ha ,lokalizacja b. dobra,
wg. studium P,cena 602 700,024 lokalizacja dobra,media eNN,wod-kan,droga asfaltowa, -
184,0z4/m2

Ustalenie wartosci dziatki.

Do porownan przyjeto dziatki A,B,C znajdujace si¢ na podobnym obszarze,bgdace
przedmiotem transakcji wolnorynkowe;.

QObliczenie wartosci.

C = Cmax-Cmmin=184,0-112,0=72,0z

L.p. Rodzaj cechy Waga cechy Zakres kwotowy cechy w zl.

1.Lokalizacja 30% 21,60
2.Przeznaczenie w p.m. 20% 14,40
3 Media 10% 7,20
4 Powierzchnia dziatki 15% 10,80
5 Ksztalt dziatki 15% 10,80
6.Dojazd 10% 7.20

100,0% 72,00

Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.
Lp. Rodzaj cechy Charakterystyka nieruchomosci.

X A B C
1.Polozenie dobra dobra b. dobra dobra
2 Przeznaczenie w p.m. Przem-Mag P P-U P
3 Media 4 4 3 3
4 Powierzchnia dziatki 1,1974ha 0,6772ha 0,5940ha 0,265%ha
5 Ksztalt dziatki prostokat  nieregularny prostokat regularny —prostokat
6.Dojazd posredni posredni bezposredni bezposredni

Tabela poréwnawcza X-A,X-B ,X-C.
Lp. Cecharobzniaca Udziat%  Zakres kwotowy Roéznica pomiedzy

w catosci z XiA XiB XiC
1.Potozenie 30% 21,60 - -10,80 -
2.Przeznaczenie w p.m. 20% 14,40 +4,80 -4,80 +4,80
3. Media 10% 7,20 - +3,60 +3,60
4 Powierzchnia dz. 15% 10,80 -3,60 -3,60 -10,80
5 Ksztalt dziatki 15% 10,80 +5,40 - -5,40
6.Dojazd 10% 7,20 - -3,60 -3,60



Wartos¢ 1m2 dziatki X w stosunku do dziatki A,.B,C.

WA =112,0+6,60=118,60

WB =126,0-19,20=106,80

WC =184,0-11,40=172,60

Wsrim2= (WA+WB+WC)/3=(118,60+106,80+172,60);3=132,70zH/m2
Wsr.1m2 =132,70z¥/m2/prawo wilasnosci 1m2 dziatki gruntu/

Zgodnie z par.69 Ustawy ogn oraz na podstawie Rozporzadzenia RM. Dz. U.

Nr 207 poz. 2109 z dn.21-09-2004r (ze zmianami) w sprawie wyceny nieruchomosci 1
sporzadzania operatu szacunkowego.ustalam wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki
Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego dziatki okredla si¢ jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspdlczynnika
korygujacego.

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dz. gruntu ;

W pruzw.=W pr. wk. x Wk ;

W=(1-St/R)xt/T+0,25x(T-t)/ T ;

dla T=99lat, t=77 lat, Sr=3%,R=11,0%

W=(1-0,03/0,11) x 77/99 + 0,25 x (99-77)/99=0,6211

W pr.uz.w.1m2 =132,70z/m2 x 0,6211=82,42=82,40z1/m2

E=0,90-wspotczynnik zmniejszajacy za shuzebnosci obciazajace nieruchomosé

Przyjeta z podejscia porownawczego ;

Wartos$¢ rynkowa prawa uz. wieczystego dzialki gruntu nr 277/47 o pow.1,1974ha
obr. 14 usytuowanej przy ul. Topolowej 1b w Piotrkewie Tryb.

Weg=P x C1m2xE =11 974m2 x 82,40z/m2x0,90=887 992,0zt

przyjeto

Wg pr. uz. wiecz. =887 990,0z1

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci budynkowej obejmujaca prawo uzytkowania

wieczystego dzialki gruntu nr 277/47 o pow.1,1974ha z oddzielnym od gruntu prawem

wlasnosci budynkéw budowli , infrastruktury terenu znajdujacej si¢ na gruncie . z

lokalizacja przy ul.Topolowej 1b w Piotrkowie Tryb.,wynosi;

Wn= Wodtworz bud. + W pr. uz. wiecz. gruntu = 887 990,021 + 10 286 373,0z1=
=11 174 363,0zt

przyjeto

Wn=11 174 400,0z}

stownie; jedenascie milionow sto siedemdziesiat cztery tysigce czterysta zt.
/warto$¢ rynkowa prawa uz. wieczystego dz.gruntu oznacz. nr 277/470 pow. 1,1-9,&4_@\
Wg pr. uz. wiecz. =887 990,0zl/ / OL‘“\NCA 47\,
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V Ustalenia i wnioski koncowe.

*warto$¢ nieruchomosci budynkowej przyjeta z podejscia porownawczego 1 podejscia
kosztowegojest wartoscig realna, porownywalng z cenami sprzedazy na rynku nieruchomosci
po spelnieniu warunkdw wynikajacych z uogn.

*Wplyw na oszacowang wartosc 1m2 pow. uzytkowej budynkow ma ;lokalizacja i planowane
przeznaczenie nieruchomosci budynkowej na cele produkcyjne zwigzane z

pozyskiwaniem energii elektrycznej 1 energii cieplnej powstale; w wyniku przetwarzania
odpadow statych ,stan techniczny konstrukcji budynkéw umoziwiajacy adaptacje budynkow na
cele alternatywne,wielkosc powierzchni uzytkowej oraz rodzaj prawa do gruntu

*w 2012roku na rynku nieruchomosci brak jest tzw. ,okazyjnych tzn. po ,niskiej cenie’
oferowanych nieruchomosci zabudowanych . W okresie ostatnich 20-lat uksztaltowaty si¢
podmioty gospodarcze dysponujace wystarczajacymi srodkami inwestycyjnymi na zakup
podobnych nieruchomosci z budynkami w zadawalajacym stanie technicznym z peing
(kosztowna, do wykonania na gruntach niezabudowanych) infrastruktura .

VI Klauzule i zastrzezenia.

1.Operat szacunkowy stuzy wytacznie do celu w nim okreslonego

2.Operat zostal wykonany zgodnie z PKZW-PFSRM

3.0kreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury
gospodarcze;j.

4 Operat niniejszy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci oraz udostepniany
osobom trzecim bez zgody autora.

5.Wyceniajacy nie ma zadnych powiazan ze Zleceniodawca.

Fakt zatrudnienia Rzeczoznawcy do sporzadzenia operatu jak i wynagrodzenie nie maja
wplywu na okreslenie wartosci nieruchomosci.

6.Operat szacunkowy nie jest ekspertyza techniczng budynku,budowli i urzadzen,

7 Dla Kredytodawcy operat szacunkowy powinien mie¢ znaczenie wylacznie positkowe,nie
moze przesadzac o wysokosci udzielanego kredytu.

8.Ustalona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie jest zwigkszona o sume odpowiadajaca
podatkom i optatom,w szczegolnosci podatkiem VAT.

VII Zalaczniki.

-wypis z rejestru gruntéw

-wyrys z mapy ewidencyjnej,

-tapa z budynkami A B,C objetymi inwentaryzacja 1,500,

-fotografie budynkéw znajdujacego sie na dz. nr 277/47 przy ul. Topolowej 1b w Piotrkowie
Tryb.
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ZALACZNIK DO OPERATU SZACUNKOWEGO OKRESLAJACY OBSZARY RYZYKA
ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA BEDACA PRZEDMIOTEM WYCENY
dz. nr 277/47 obr.14 Piotrkow Tryb. ul. Topolowa 1b

Zgodnie ze standardem KSW 3 Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci’ rzeczoznawca
majatkowy ma obowigzek na podstawie dostgpnych zrodel informacji i znajomosci

rynku, wskazaé obszary ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia ,jako przedmiotu zabezpieczenia,
w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwiazanym
z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw wraz z ogélng opinia na temat wpltywu
powyzszego na poziom wartosci wycenianejnieruchomosci w przysztosci.
Uwzgledniajacwymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego,nalezy ujawni¢ poznanew trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci
ograniczajace jej przydatnoscdla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy stwierdza,ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.
Informacje zawarte w ksigdze wieczystej, wypisie i wyrysie z ewidencji gruntéw oraz innych
dostepnych dokumentach sg zgodne,co do zawartych w nich danych o nieruchomosci.
Prawo do nieruchomosci jest bezsporne, nie wystepuja niezgodnosci,nie wystepuje ryzyko
w tym zakresie.

] Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.
Na podstawie zapisow w dziale IIl KW oraz zafaczonych do zbioru w KW o$wiadczen i
innych dokumentow ,stwierdzono, iz nieruchomosc jest obcigzona prawami i ograniczeniami,
ktore przy nieruchomosciach gruntowych na ktérych wystepuje infrastruktura przemystowa nie
wplywa na warto$¢ nieruchomosci a tym samym nie zwigksza ryzyka pelnego
dysponowanianieruchomos$cia na danym rynku nieruchomosci 1 uniemozliwia jej sprzedaz.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym znajdujacych si¢ na gruncie i realizowanych
naniesien budowlanych

Budynki przemystowe w dacie opracowania operatu szacunkowego sa nieuzytkowane,

Stan techniczny konstrukcji budynkéw opisany w opracowaniu - Inwentaryzacja
budowlana,ocena stanu technicznego i ekspertyza budynkéw przemystowo-magazynowych “'—
maj 2012r —umozliwia wykonanie remontu i adaptacji budynkoéw na cele alternatywne
/produkcyijne/

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji
o warunkach zabudowy.

Planowany sposob zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami
okreslonymi w nob.p.m. i Studium uwarunkowan opracowanym dla Piotrkowa Tryb.

Na podstawie zdobytych informacji podczas procesu szacowania nie posiadam dodatkowej
wiedzy ,do istnienia przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka zmiany decyzji dotyczacej
przedmiotowej nieruchomosci 1 jej otoczenia mogacych wplynaé na jej warto$¢.
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ﬁ{yzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej
Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
(drogi miejskiej) ul. Topolowa w Piotrkowie Tryb.
Nie wystepuje ryzyko w tym zakresie.

l Ryzyko zwiazane z plynnoscig nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie niska ptynnoscia.
Czas ekspozycji na rynku moze przekroczy¢ okres. 36 m-cy.
Przedmiotowa nieruchomos¢ z zabudowg budynkami przemystowyminalezy do grupy
nieruchomosci na ktére jest niski popyt.

Ryzyko wywlaszczania nieruchomosci.
Na podstawie dostgpnych zrodel informacji nie stwierdzitem istnienia jakichkolwiek

przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nieruchomosci
na podstawie uogn z 21 sierpnia 1997r.

Dokladna analiza obszarow ryzyka pozwala stwierdzi¢,ze nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny jest przydatna w zadawalajacym stopniu jako zabezpieczenie hipoteczne.
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