OPERAT SZACUNKOWY

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DZIALEK GRUNTU O NUMERACH
EWIDENCYJNYCH 441/1, 440 O EACZNEJ POWIERZCHNI 0,2496 HA WRAZ Z
PRAWEM WLASNOSCI BUDYNKU MAGAZYNOWEGO, POLOZONYCH W
KOLUSZKACH PRZY ULICY 11 GO LISTOPADA 62H, W OBREBIE 5,
LD1B/00028127/1, LD1B/00029663/7

e MIKauszk- Dbr15
'1\‘\

N
LY
N
.-'>

ol
,/'r-
44172
e
AUTOR OPRACOWANIA:

Krzysztof Kurylowicz — rzeczoznawca majatkowy, posiadajgcy uprawnienia zawodowe nadane w dniu
05 XII 1995 roku przez MGP i B, numer 1676, Biegly Sadu Okrgegowego w Lodzi ds. szacowania
nieruchomosci i czynszéw, REV, RICS, czlonek LSRM.

Sygn. akt. KM 392/18

Data opracowania: 12 grudnia 2018 r.




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

. Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO DZIALEK GRUNTU O NUMERACH

EWIDENCYJNYCH 441/1, 440 O LACZNEJ POWIERZCHNI 0,2496 HA WRAZ Z
PRAWEM WEASNOSCI BUDYNKU MAGAZYNOWEGO, POLOZONYCH W
KOLUSZKACH PRZY ULICY 11 GO LISTOPADA 62H, W OBREBIE 5,
LD1B/00028127/1, LD1B/00029663/7

1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o nr 441/1, 440 o tacznej

powierzchni 0,2496 ha wraz z prawem wlasnosci budynku magazynowego zlokalizowanej w
Koluszkach, przy ulicy 11 go Listopada 62h.

Dla tych nieruchomosci Sad Rejonowy w Brzezinach IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiggi wieczyste o numerze KW LD1B/00028127/1, LD1B/00029663/7.

Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o nr 441/1,
440 o tacznej powierzchni 0,2496 ha w obrebie 5 w Koluszkach wraz z prawem wtasnosci budynku
o funkcji magazynowej zlokalizowanych w Koluszkach, przy ulicy 11-go Listopada 62h.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartoSci rynkowej praw do przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana
Andrzeja Jozwiaka - Komornika Sagdowego dziatajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach —
Kancelaria Komornicza przy ulicy Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa
uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o nr 441/1 oraz 440 tworzgcych jednq fizyczina i
funkcjonalng calosé o lgcznej powierzchni 0,2496 ha wraz 7 prawem wlasnosci budynku
magazynowego Zlokalizowanej w Koluszkach, przy ulicy 11 go Listopada 62h, dla potrzeb
sprzedaiy w postepowaniu egzekucyjnym, oszacowana na dzien 11 grudnia 2018 roku
podejsciem porownawczym, metodg porownywania parami w zaokrggleniu do pelnych tysiecy
zlotych wynosi:

Wy = 427 000 7

slownie: czterysta dwadzie$cia siedem tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu sporzqdzenia operatu:

Data sporzgdzenia operatu: 12 grudnia 2018 r.
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 11 grudnia 2018 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 21 listopada 2018 r.
Data wizgji lokalnej i wykonania zdjeé: 21 listopada 2018 r.
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

6. Autor operatu: Krzysztof Kurylowicz, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia
zawodowe nr 1676, nadane przez M.G.P. i B. w dniu 05 grudnia 1995 roku, biegly Sadu
Okregowego w Lodzi ds. szacowania nieruchomosci 1 czynszow.
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci
a) rodzaj nieruchomosci: prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o 441/1, 440 o lacznej

powierzchni 0,2496 ha potozonych w obrgbie 5 wraz z prawem wiasnosci budynku o funkcji
magazynowej zlokalizowanych w Koluszkach, przy ulicy 11 go Listopada 62h;

b) polozenie nieruchomosci: Koluszki, 11 go Listopada 62h, obrgb 5;

¢) powierzchnia i oznaczenie dziatka gruntu: 441/1, 440 — 0,2496 ha;

d) KW: LD1B/00028127/1, LD1B/00029663/7

Zakres wyceny
1. rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o nr 441/1,

440 o Tacznej powierzchni 0,2496 ha wraz z prawem wlasnosci budynku o funkcji magazynowej
polozonej w obrebie 5 w Koluszkach, przy ul. 11 go Listopada 62h;
2. konieczny zakres wyceny wynikajacy z przepisOw prawa i celu wyceny.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej prawa do przedmiotowej nieruchomosci

zabudowanej dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana
Andrzeja Jozwiaka - Komornika Sagdowego dziatajacego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach —
Kancelaria Komornicza przy ulicy Lasockich 33, 95-060 Brzeziny.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna wyceny
Zlecenie z dnia 03 pazdziernika 2018 roku (otrzymane 11 pazdziernika 2018 roku) Komornika
Sadowego Pana Andrzeja Jozwiaka - Komornika Sadowego dzialajacego przy Sadzie Rejonowym w
Brzezinach — Kancelaria Komornicza przy ulicy Lasockich 33, 95-060 Brzeziny. Sprawa KM o

numerze 392/18.

3.2 Podstawy materialno — prawne

4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r.
poz. 121, 50) -UoGN;

5 Ustawa z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r.
poz. 1007 z p6zn. zm.) -UKWiH;

6 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1202) -UPB;

7 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015 1.
poz. 1422 z p6zn. zm.) - RMI-WT;

8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2014 Nr 207, Poz. 2109, z dnia 22.09.2004 z p6zn. zm.)
- RWNSOS;

9 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 z
pozn. zm.) - KC;

10 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r. poz. 1360.) - KPC;

11 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegdtowego

sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1263) — RSSPOIO;
12 Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. poz. 1000).
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

3.3 Zrodia danych merytorycznych

1. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 21 listopada 2018 roku;

2. Uchwalg nr XLVI/64/2018 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 25 czerwca 2018 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Koluszki;

Badanie ksiggi wieczystej numer: LD1B/00028127/1 z dnia 21 listopada 2018 roku;

Badanie ksiggi wieczystej numer: LD1B/00029663/7 z dnia 21 listopada 2018 roku;

Wypis z rejestru gruntow oraz budynkow z dnia 11 grudnia 2018 roku;

Wypis z kartoteki budynkéw z dnia 11 grudnia 2018 roku;

Mapa zasadnicza przedmiotu wyceny z dnia 07 grudnia 2018;

Baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym i regionalnym rynku;
Baza danych systemu WALOR,;

10. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa

A e A

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Data sporzgdzenia operatu: 12 grudnia 2018 r.
Data, na ktdrq okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 11 grudnia 2018 r.
Data, na ktorq okreslono stan przedmiotu wyceny: 21 listopada 2018 r.
Data wizgji lokalnej i wykonania zdjeé: 21 listopada 2018 r.

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny
Grunt oddany w uzytkowanie wieczysty.

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.
a) Ksiega wieczysta nr LD1B/00028127/1
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dzialki ewidencyjne:
Numer dziatki: 440.
Potozenie: wojewodztwo piotrkowskie, miejscowos¢ Koluszki.
Ulica: 11 Listopada nr 63.

Obszar calej nieruchomosci: 0,0433" ha.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2073-10-14

Sposob korzystania: dziatka gruntu oddana w uzytkowanie wieczyste do dnia 14 pazdziernika 2073
I.

Dzial II: Wlasnosé
Wiasciciele — Prawo wlasnosci do przedmiotowej nieruchomosci gruntowej przystuguje w catosci

Gminie Koluszki na podstawie prawomocnej decyzji Wojewody Piotrowskiego z dnia 11 maja 1993
r., numer decyzji RG.I11.7224-4/916/93.

! Istnieje rozbiezno§¢ w oznaczeniu powierzchni dziatki oraz adresu pomiedzy ewidencja gruntdow i ksiega
wieczysta. Za wlasciwe co do oznaczenia nieruchomosci przyjmuje si¢ dane wynikajace z ewidencji gruntow.
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Uzytkownicy wieczy$ci — Prawo uzytkowania wieczystego gruntu przystuguje na zasadach

wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskiej Markowi Marcinowi Kusiak (s. Kazimierza i Janiny)
oraz Grazynie Teresie Kusiak (c. Stanistawa i Heleny) na podstawie umowy sprzedazy warunkowej
zawartej w formie aktu notarialnego numer rep A 3754/1999 z dnia 30 pazdziernika 1999 roku oraz
umowy przeniesienia wlasnosci zawartej w formie aktu notarialnego numer rep A 24/2000 z dnia 07
stycznia 2000 roku.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Whisy dotyczace uzytkowania wieczystego:

Ostrzezenie — wszczgcie egzekucji — czyni si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomos$ci objetej niniejsza ksiggg wieczysta, prowadzonej przez

Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka w sprawie KM
392/18 z wniosku wierzyciela - Idea Banku S.A. z siedzibg w Warszawie.

Rodzaj zmiany: czyni si¢ wzmianke o przylagczeniu si¢ do postgpowania egzekucyjnego
prowadzonego w sprawie KM 392/18, kolejnego wierzyciela - Idea Bank S.A. z siedzibg w
Warszawie w sprawie KM 2791/18 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Idea Bank S.A. z siedzibg

w Warszawie.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Idea Bank S.A. z siedzibg

w Warszawie.

Dzial I'V: Hipoteki
Wpisy dotyczace uzytkownika wieczystego:

Hipoteka umowna taczna w wysokosci 478 331,92 zt (slownie: czterysta siedemdziesiat osiem
tysiecy trzysta trzydziesci jeden 92/100 ztotych) z tytutu roszczen wymienionych w o$wiadczeniu
banku, umowa kredytowa nr DK/KR-F1/4462945/13 na rzecz Idea Bank S.A, z siedzibg w
Warszawie.

Ksiega wspotobceigzona: LD1B/00029663/7.

Whisy dotyczace uzytkownika wieczystego:

Hipoteka umowna taczna w wysokosci 276 709,71 zt (stownie: dwiescie siedemdziesiat szesc¢
tysiecy siedemset dziewie¢ 71/100 ztotych) z tytulu roszczen wymienionych w o$wiadczeniu banku,
umowa kredytowa nr DK/KR-F1/4495711/13 na rzecz Idea Bank S.A, z siedzibg w Warszawie.
Ksigga wspdtobceigzona: LD1B/00029663/7.

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste 1 budynek stanowigcy odrgbng nieruchomosé.
b) Ksiega wieczysta nr LD1B/00029663/7
Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dzialki ewidencyjne:
Numer dziatki: 441/1.
Obreb ewidencyjny: 5.
Potozenie: wojewodztwo todzki, powiat 16dzki wschodni, miejscowosé Koluszki.
Ulica: 11 Listopada nr 62H.
Sposdb korzystania: nieruchomos$é zabudowana.
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Przylaczenie: /00034777/, obszar: 0,2070 ha.

Obszar catej nieruchomosci: 0,2070 ha.

Budynki:

Potozenie: wojewodztwo todzki, powiat t6dzki wschodni, miejscowos¢ Koluszki.
Ulica: 11 Listopada nr 62H.

Przeznaczenie budynku: budynek magazynowy.

Odrebnos¢: tak.

Dzial I-SP: Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia
Prawo uzytkowania wieczystego:

Okres uzytkowania: 2069-11-24
Sposob korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz stanowigcy odrebng
nieruchomos¢ budynek przeznaczony na cele magazynowe.

Dzial II: Wlasnos$¢

Wiasciciele — Prawo wlasnosci do przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej przystuguje w catosci
Gminie Koluszki na podstawie prawa wiasno$ci wpisanego dnia 20 grudnia 1994 r. w dziale II poz.
1 KW.34777 przepisano.

Uzytkownicy wieczy$ci — Prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosci budynku
stanowigcego odrgbna nieruchomo$¢ przystuguje na zasadach wspolnosci ustawowej majatkowe;j
matzenskiej Markowi Marcinowi Kusiak (s. Kazimierza i Janiny) oraz Grazynie Teresie Kusiak (c.
Stanistawa i Heleny) na podstawie prawa wlasnosci wpisanego dnia 20 grudnia 1994 r. w dziale II

poz. 1 KW.34777 przepisano oraz umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego numer rep
A 892/1996 roku z dnia 11 grudnia 1996 roku.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego 1  wlasnosci  budynku stanowiacego odrebna
nieruchomo$¢:

Ostrzezenie — wszczgcie egzekucji — czyni si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z prawa
uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wilasnosci budynku w nieruchomosci objetej niniejsza

ksiggg wieczysta, prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Brzezinach
Andrzeja Jozwiaka w sprawie KM 392/18 z wniosku wierzyciela - Idea Banku S.A. z siedzibg w
Warszawie.

Rodzaj zmiany: czyni si¢ wzmianke o przylagczeniu si¢ do postgpowania egzekucyjnego
prowadzonego w sprawie KM 392/18, kolejnego wierzyciela - Idea Bank S.A. z siedzibg w
Warszawie w sprawie KM 2791/18 prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Brzezinach Andrzeja J6zwiaka.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Idea Bank S.A. z siedzibg

w Warszawie.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: Idea Bank S.A. z siedzibg

w Warszawie.
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Dzial I'V: Hipoteki
Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego 1  wilasnosci  budynku stanowiacego odrebna

nieruchomos¢:

Hipoteka umowna laczna w wysokosci 478 331,92 zt (stlownie: czterysta siedemdziesigt osiem
tysigey trzysta trzydziesci jeden 92/100 ztotych) z tytutu roszczen wymienionych w o$wiadczeniu
banku, umowa kredytowa nr DK/KR-FI/4462945/13 na rzecz Idea Bank S.A, z siedzibg w
Warszawie.

Ksiega wspotobceigzona: LD1B/00028127/1.

Whisy dotyczace uzytkownika wieczystego:

Hipoteka umowna laczna w wysokosci 276 709,71 zt (stownie: dwieécie siedemdziesigt szesé
tysiecy siedemset dziewie¢ 71/100 ztotych) z tytulu roszczen wymienionych w o$wiadczeniu banku,
umowa kredytowa nr DK/KR-F1/4495711/13 na rzecz Idea Bank S.A, z siedzibg w Warszawie.
Ksiega wspotobeigzona: LD1B/00028127/1.

¢) Wedlug ewidencji gruntéw:

1 GMINA KOLUSZKI Wiasnosd 11 GM
11 LISTOPADA 65; 95-040 KOLUSZKI;

2 (malzeristwo) Uzytkowanie wieczyste 111 M
MAREK MARCIN KUSIAK Rodzice: KAZIMIERZ JANINA
70 FELICJANGOW;
Pesel: 50012105792

GRAZYNA TERESA KUSIAK Rodzice:STANISEAW, HELENA
GLOWNA 13 REGNY;
Pesel: 54060507100

Nr dzialki | Ark. Polozenie dziatki Opis uzytku POmaczamie: | (K. Pow. Nr KW lub inny
uiytkdw i uytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

440 1 DROGA PRZY 11 LISTOPADA  |drogi dr 0.0426 0.0426 | AN.REP A 24/00

KW 28127
Id dzialki: 100607 _4.0005.440 Warlos¢ gruntow:
Rejon statystyczny: 830942
441M 1 KOLUSZKI; 11 LISTOPADA 62H |inne tereny zabudowane | Bi 0.2070 0.2070 | AN.REP A 892/96
KW 29663
Id dziatki: 100607 _4.0005.441 /W artos¢ gruntdw:
Rejon statystyczny: 630942
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d) Wedlug kartoteki budynkéw:

Nr Dazialka Kabcmsr bl 1. Rodzaj wg. KST: Liczba | Rok zak. T
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: kondyg. | 1.Bud. |r d L,'(
nad/pod Iy P08
3. Inne fun. bud.: ziemia 2.Przeb.
441)11 4411 KOLUSZKI; 11 LISTOPADA| 1. Zbiomiki silosy | budynki 170 1.1970 | Kw 20663
62H magazynowe 2
2 ’
3.
Id budynku:  100607_4.0005.441/1.1_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.679
Wartosé: () Nr jednostki rejestru budynkow: B.101
Materiat : MUR Stan uyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkdw: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB:
Pow zabud, [m2]: 916.00 Data rozbiorki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiérki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:
Pow. uzyt. z obmiardw: Pow. uiyt. ust. na podst. projektu:
Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrgbnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
llosé mieszkan o okreslonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:

1 izba: 2 izhy: 3 izhy: 4 izby: 5izh: 6 izh: T izb: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowa:

Nr " Dziatka Ao ke 1. Rodzaj wg. K&T: Liczba | Rok zak. Nr KW hub
ks 2. Gléwna fun. bud.: kondyg. | 1.Bud.
nad/pod inny dok.

3. Inne fun. bud.: ziomia 2.Przah.

44112 4411 KOLUSZKI; 11 LISTOPADA| 1. Pozostale budynki niemieszkalne 1/0 1.1970 KW 20863
62H
2.

2,

3.
Id budynku: 100607_4.0005.441/1.2_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.679
Wartosé: () Nr jednostki rejestru budynkow: B.101
Material : MUR Stan uiyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.:
Rej. zabytkow: $t. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Zakres przebudowy:
Klasa wg. FKOB:
Pow zabud. [m2]: 28.00 Data rozbiorki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbidrki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:
Pow. uzyt. z obmiarow: Pow. uiyt. ust. na podst. projektu:
Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0 .
Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:
llos¢ mieszkan o okredlonej liczbie izb: Laczna liczba izb w budynku:
1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5 izh: 6 izb: T izb: B izh: 9 izh: 10 izb: wigcej niz 10:
Informacje dodatkowe:

- ' 7 QMmN
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwatg nr XLV1/64/2018 Rady Miejskiej W Koluszkach z dnia 25 czerwca 2018 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miasta Koluszki, przedmiotowa nieruchomos¢
— dziatki nr 441/1, 440 - oznaczone sg symbolem planu D93MNU - tereny zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe;j.

~

Mapa nr 1. Fragment czgsci graficznej planu uchwaty MPZP

5.441/3

5.3. Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja, otoczenie i czynniki Srodowiskowe

Koluszki miasto w woj. 16dzkim, w powiecie t6dzkim wschodnim, siedziba gminy miejsko-
wiejskiej Koluszki. Miasto potozone na Réwninie Koluszkowskiej, pomiedzy Wysoczyzng Rawskg a
wyniesieniami Garbu bLodzkiego — pozostatoscig plejstocenskich ladolodow, na skraju zrodtowego
odcinka doliny rzeki Mrogi. Osrodek przemystowy (odlewnia). Lokalny osrodek ustugowy. Baza paliw
ptynnych, potaczona rurociggiem z rafinerig w Plocku.

Koluszki dzielg si¢ na cz¢§¢ wschodnig i zachodnig. O$ podziatu stanowig linie kolejowe.
Gléwnym sposobem przedostawania si¢ przez nie jest najdtuzsze w Polsce przejécie podziemne PKP,
znajdujace si¢ pod peronami. Oprécz przej$cia podziemnego istniejg tylko dwa sposoby przedostania si¢
na drugg czg¢s¢ Koluszek: wiadukt kolejowy (ul. Przejazd) i przejazd kolejowy strzezony (ul.
Wyspianskiego).

KM 392/18 11
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Mapa nr 2. Lokalizacja przedmiotu wyceny
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest we wschodniej czeSci miasta, przy ulicy 11 go
Listopada, ktora jest droga asfaltowa o sporym nat¢zeniu ruchu kotowego, stanowigca droge wylotowa z
miasta w kierunku potnocno —wschodnim. Wjazd na nieruchomos$¢ bezposrednio z ulicy 11 go Listopada.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do drogi publicznej rowniez od strony poétnocnej od ulicy Konopnickiej,
ktoéra na date opracowania jest droga gruntows.

KM 392/18 12
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Mapa nr 3 Otoczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ usytuowana jest w czeséci przemystowej miasta w bezposrednim sasiedztwie zabudowa o
podobnej funkcji, magazyny, sktady. W bezposrednim sagsiedztwie komisariat policji, graniczacy z
nieruchomoscig od strony zachodniej. Dostep do komunikacji miejskiej dostateczny.

Zdjecia 1-2 Bezposrednie otoczenie nieruchomosci
H

Opis dzialki gruntu i stanu zagospodarowania nieruchomeosci:

Nieruchomo$¢ sktada si¢ z dwoch dzialek tworzacych jeden zwarty obszar o nieregularnym
ksztalcie. Ksztalt i wymiary dzialek oznaczone na ponizszej mapie.

KM 392/18 13




Przedmiotowe dziatki gruntu 441/1
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Mapa 4: Ksztalt i granice dziatki.
A 260

259 N

M Kauszki, Obr! 5]

44172

sl
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502/ 4 37

oraz 440 tworza zwarty obszar zabudowany budynkiem

magazynowym oraz budynkiem gospodarczym (portierni). Teren nieruchomosci czgsciowo utwardzony
plytami betonowymi. Teren zaro$nigty zaniedbany, wida¢, iz nieruchomos$¢ jest nieuzytkowana. Dziatka
ogrodzona — ogrodzenie z profili stalowych. Dwie bramy wjazdowe stalowe, przesuwne.

Zdjecia 3-4 Stan zagospodarowania terenu dziatki

Dostepnos$é mediow

Przedmiotowa nieruchomo$¢ ma dostgp do instalacji wodnej, kanalizacyjnej, energii

gazowej z sieci miejskiej.
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Mapa nr 5: Stopien wyposazenia dziatki w infrastrukture techniczng
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Opis budynku

Podkreslenia wymaga fakt, iz biegly pomimo prawidlowego powiadomienia strony listem
poleconym za potwierdzeniem odbioru z podaniem bezposredniego kontaktu do swojej Kancelarii (e-
mail, telefon, adres) nie mial mozliwosci wejScia na teren nieruchomosci i przeprowadzenia ogledzin
wizji lokalnej, w tym wnetrza budynku. W zwiazku z powyzszym ogledziny nieruchomosci
przeprowadzone zostaly w warunkach ograniczonych (z zewnatrz) bez mozliwosci obejscia terenu oraz
wejscia do wnetrza zabudowan (stad Biegly nie dysponuje pelnymi danymi dotyczacymi zabudowan na
przedmiotowej nieruchomosci). Ponadto Wydziat Architektury Starostwa Powiatowego ani tez archiwum
Urzedu Miasta Koluszki nie dysponujg dokumentacjg projektowo-budowlang przedmiotowych
zabudowan.

Zdjecia 5-6 Budynki z zewnatrz

ki

Zgodnie z danymi z kartoteki budynkéw budynek parterowy murowany o powierzchni zabudowy 916 m’.
Budynek o funkcji magazynowo ustugowej. Budynek zgodnie z kartotekg budynkow oddany do uzytku
1970 roku. Dach dwuspadowy. Stolarka okienna i drzwiowa typowa. W oknach kraty. Elewacja
wykazujaca oznaki zuzycia. Na terenie posadowiony rowniez budynek parterowy gospodarczy
(portiernia) o powierzchni zabudowy 28 m™.

Parametry ogdlne:

Rok budowy: 70°

Ilo$¢ kondygnacji: I

Ilo$¢ kondygnacji podziemnych: najprawdopodobniej brak

Powierzchnia zabudowy: 916 m* (a zatem powierzchnia uzytkowa budynku ok. 778
m’)

b) Rodzaj i przeznaczenie obiektu — magazynowy

Rodzaj konstrukecji i wykonczenia - opis stanu istniejacego

Konstrukcja: $ciany murowane

Pokrycie: brak wiedzy

Elewacja: wykazujaca oznaki otoczenia

Stolarka okienna: PCV, biata

Stolarka drzwiowa: typowa

Instalacje: brak wiedzy

Ogrzewanie: brak wiedzy

c¢) Stan techniczny i stopien zuzycia

KM 392/18 16




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

Stan techniczny budynku: §redni

Konstrukcja budynku w $rednim stanie. Funkcjonalnos¢ budynku — typowa.

Stopien zuzycia technicznego — okreslono na poziomie wynikajacym z czasu trwania w przecigtnych
warunkach utrzymania i stwierdzonego stanu - na ok. 25%.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

6.2 Sposob wyceny

Sposob wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbgdna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomosé
rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na

ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiqgzku z realizacjq ustawy o scalaniu i

wymianie gruntow.

dla tego celu wyceny, wlasciwego wyboru podej$cia metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy. To
jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktory moéwi, ze:

,Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki _szacowania_nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i

potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Zgodnie z art.
151.1,
weArt. 151. 1. Wartosé rynkowgq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna

uzyskac za nieruchomos¢é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a

sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie
oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzglegdniajac:

* Cel wyceny

* Rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym

+ Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania
nieruchomosci

o Zakres wyceny

* Dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu

* Uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny

+ Stan prawny nieruchomosci
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Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasady Wyceny (PKZW) Nota Interpretacyjna nr NI
Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci: ,,Przy stosowaniu metody
porownywania parami poroéwnuje si¢ nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla si¢ poprzez
korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.”

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wyglada nastepujgco:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wpltywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybor do poréownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poroéwnan nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roéznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach,
lub sredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikoéw jest zréznicowana.

11. OkreSlenie warto$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Warunkiem postuzenia si¢ podejSciem poréwnawczym jest mozliwos¢ okreslenia takiego rynku
nieruchomosci, na ktérym sprzedawane sa nieruchomosci podobne do nieruchomo$ci wycenianej, (w
przypadku szacowanej nieruchomosci o funkcji magazynowo -produkcyjnej). Zgodnie z art. 153 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., z pdzn. zm. podejscie porownawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Do poréwnan przyjete zostang prawa do nieruchomo$ci zabudowanych budynkami o funkcji
magazynowo ustugowej znajdujgce si¢ w lokalizacjach porownywalnych o podobnych parametrach
uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- lokalizacja i otoczenie
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- warunki uzytkowe terenu

- powierzchnia dziatki

- powierzchnia uzytkowa budynku
- stan techniczny budynku

- forma wtadania

- dojazd dostgpnos¢ mediow

Wplyw takich cech jak:
- funkcja obiektu

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektéw poréwnawczych, totez cechy te zostaly

w dalszej analizie pominig¢te.

Analiza poréwnawcza

Piszac o cechach roznicujacych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych

nalezy pamigta¢, ze nie maja one charakteru uniwersalnego. Ich wptyw zalezny jest od konkretnego
zbioru nieruchomos$ci wzigtych do porownan w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej. Cechy

roéznicujgce oraz przyjmowane przez nie stany, sg opisane w Tabeli 1, ponizej. Opisy te wynikaja z cech
nieruchomosci poréwnawczych.

Tabela nr 1. Opis rynkowych cech rdznicujacych oraz przyjmowanych przez nie stanéw dla
nieruchomosci zabudowanej budynkiem magazynowo- ustugowym.

Lokalizacja i otoczenie

Bardzo dobre

Polozenie na terenie miasta satelity Lodzi — Konstantynow L6dzki, Pabianice czy tez
Starowa Gora z dobrym dostepem do glownych ciagoéw komunikacyjnych oraz
polaczeniem z Lodzig. Przyjmuje si¢ otoczenie wysoce sprzyjajace funkcji obiektu. W]
przypadku obiektow komercyjnych jest to otoczenie o znacznym stopniu zurbanizowania,
w poblizu obiektow petnigcych kompatybilne funkcje.

Dobre

Lokalizacja na terenic Koluszek z dobrym dostgpem do gltownych ciggdw
komunikacyjnych. Przyjmuje si¢ otoczenie sprzyjajace funkcji obiektu. W przypadku
obiektow komercyjnych jest to otoczenie o znacznym stopniu zurbanizowania, w poblizu
obiektow petiacych kompatybilne funkcje.

Srednia

Lokalizacja na terenach podmiejskich, osrodki wiejskie z dobrym dostgpem do glownych
ciggow komunikacyjnych. Otoczenie niesprzyjajace funkcji komercyjnej, w sgsiedztwie
przewaga zabudowy mieszkaniowej badz tez terenow niezagospodarowanych.

'Warunki uzytkowe terenu

Teren dziatki w stopniu dobrym zagospodarowany, ogrodzenie — stan dobry, teren
uporzadkowany, niezachwaszczony. Teren dziatki utwardzony, zorganizowane podjazdy i

Dobre dojscia do budynku. Brak ucigzliwosci w terenie, regularny ksztalt dziatki, dobre
mozliwosci zabudowy.
Teren dziatki w stopniu $rednim zagospodarowany. Dziatka ogrodzona w catosci badZ
czeSciowo — ogrodzenie wykazujace oznaki zuzycia. Dzialka, zaniedbana, wymagajacal

Srednie uporzadkowania. Teren dzialki nieutwardzony badz utwardzony czg¢sciowo. Moga
wystapi¢ ucigzliwosci w zagospodarowaniu terenu w postaci nieregularnego ksztattu
dziatki, ograniczen poprzez przesyly czy tez zapisy MPZP.
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Stan techniczny budynku’

Budynek z lat 80/90 w dobrym stanie technicznym, niewymagajacy naktadéw na remont.

Dobry Zuzycie techniczne lub funkcjonalne od 10 do 15%.

Sredni Budynek wymagajgcy remontu o Srednim zakresie, $rednia gospodarka remontowa.
Zuzycie techniczne lub funkcjonalne od 16 do 25%.

7ty Budynek wymagajacy remontu o znacznym zakresie, zta gospodarka remontowa. Zuzycie

techniczne lub funkcjonalne powyzej 30%.

Powierzchnia dzialki

Goérna granica
przedziatu

Powierzchnia dziatki 4711 m?

Dola granica
przedziatu

Powierzchnia dziatki rzedu 1017m’

Powierzchnia uzytkowa budynku

Bardzo Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 700-900 m”.
Dobra Powierzchnia uzytkowa rzedu 251-400 m”.
Srednia Powierzchnia uzytkowa do 250 m*

Forma wladania

Uw Prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo odrebnej wlasnosci budynku.
WL Prawo wiasnos$ci gruntu oraz naniesien na gruncie.
Dojazd, dostepnos¢ mediow
Dojazd do nieruchomos$ci bezposrednio z drogi asfaltowej. Dostep do nieruchomosci z
Bardzo Dobry  [dwoch stron, z dwoch ulic o nawierzchni asfaltowej. Dobry dostep do mediow (woda, prad,
gaz, kanalizacja z sieci miejskiej)
Dobry Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi asfaltowej. Dobry dostep do mediow.
Sredni Dostep do nieruchomosci posredni. Dostep do mediow posredni.
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
INFORMACJE OGOLNE

tyka badanego
obszaru rynku
nieruchomosci

Ogélna charakterys-

Dla potrzeb wyceny obserwacja objeto lokalny rynek nieruchomosci
zabudowanych budynkami o funkcji produkcyjno-magazynowej potozonych w
lokalizacjach porownywalnych na terenie miasta Koluszki. Z uwagi na fakt, iz
na Koluszek wystepowala zbyt transakcji
nieruchomos$ciami poréwnywalnymi do wycenianej, istniala konieczno$é
poszerzenia analizy na rynek regionalny, a mianowicie o miasta w powiecie
lodzkim wschodnim oraz sasiednim pabianickim o podobnym potencjale.

terenie mala liczba

Analiza uwzglednia transakcje dotyczgce obrotu prawem wiasnosci/u.w.,
zawarte w okresie ostatnich dwodch lat oraz informacje o stawkach czynszu
najmu za powierzchnie o takiej funkcji. Informacje o transakcjach uzyskano z

aktow notarialnych w ewidencji gruntdw oraz z umow najmu.

? UWAGA: Cecha ,,stan techniczny budynku” nie przeklada si¢ wprost na wydatki zwigzane z remontem obiektu.
Mowi ona jedynie o wplywie stanu technicznego budynku na podjecie decyzji o zakupie badz nie, danej
nieruchomosci. Jest to wyjasniono w Analizie rynku, ponize;j.
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Koluszki potozone sa w odlegtosci 30 km od stolicy wojewodztwa — Lodzi,
gdzie znajduje si¢ najblizsze lotnisko im. Wladystawa Reymonta (Lublinek),
oraz w odlegtosci 90 km od stotecznej Warszawy i mi¢dzynarodowego Portu
Lotniczego im. Fryderyka Chopina (Okecie). Gmina posiada bardzo dobrze
rozwini¢tg sie¢ komunikacyjng. To tu znajduje si¢ jeden z gldwnych weztow
kolejowych w kraju. Przez miasto biegnie szybka kolej na linii L.6dz-Warszawa.
Po jej modernizacji w 2012 roku, podréz z Koluszek w kierunku Lodzi bedzie
trwata ok 20 minut, a w strong Warszawy ok. 45 minut. Przez Koluszki
prowadzg szlaki tranzytowe w kierunku Lodzi i Katowic. W odlegtosci 25 km
znajduje si¢ budowane skrzyzowanie autostrad Al i A2, a w odleglosci 15 km
wyjazd na autostrade A1.W kierunku Piotrkowa Trybunalskiego, zaledwie 35
km od centrum miasta Koluszek znajduje si¢ ,,wezet Moszczenica”, bedacy
skrzyzowaniem drogi krajowej nr 8 oraz Al.

Orientacyjne poto-
zenie nieruchomosci
na terenie miasta
Koluszki

y . GMINA KOLUSZKI Il

KOLUSZKI

zawsze w cenl trum

7.1 ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI USLUGOWO-

MAGAZYNOWYMI

Lokalny rynek
nieruchomosci o
funkcji produkcyjno-
magazynowej

Na badanym rynku lokalnym istnieje niski poziom obrotu, majagc na uwadze
specyfike przedmiotowej nieruchomos$ci oraz ograniczone zainteresowanie tego
typu nieruchomos$ciami, wyceniajacy poszerzyt rynek na teren catego regionu
todzkiego. Stwierdzono, pojedyncze transakcje budynkami tego typu
spetniajace kryterium poréwnywalnosci. Ceny transakcyjne w zaleznosci od

lokalizacji i otoczenia, stanu technicznego budynkow, powierzchni dziatki,
powierzchni uzytkowej zabudowan, stanu zagospodarowania terenu, dojazdu i
dostepnosci mediow charakteryzuja si¢ znaczng rozpigto$cig cenowa i wahajg
si¢ od ok. 300 000 zt do 670 000 zt w zaleznosci od stanu cech rynkowych
wskazanych powyzej. Rynek obrotu nieruchomosciami, takimi jak
przedmiotowa nieruchomosé¢, jest rynkiem stabo rozwinigtym, o ograniczonym
gronie potencjalnych nabywcow, a tym samym matej rotacji.

Lokalny rynek najmu

Na badanym lokalnym rynku najmu tego typu powierzchni co przedmiot
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wyceny magazynowo- produkcyjnych jest bardzo ograniczony. Poszerzajac
badanie rynku o rynek najmu w Pabianicach majgc na uwadze specyfike
przedmiotowej nieruchomosci stawki czynszu dla tego typu obiektow ksztattuj
si¢ na poziomie rzedu 6-10 z{/ m”. Analizujac lokalny rynek nieruchomosci
komercyjnych ewidentnie widaé , iz inwestorzy zamiast wynajmowa¢ decyduja
si¢ na budowg badz tez zakup gotowych obiektow.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) Nota
Interpretacyjna nr NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci do porownan nalezy wykorzystywac¢ nieruchomos$ci podobne,
ktére byly przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date
wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktorag okresla si¢ wartos¢
nieruchomosci tj. grudnia 2016 roku.

Trend zmian cen
transakcyjnych:

Z uwagi na pojedyncze transakcje obrotu nieruchomosciami poréwnywalnymi
do przedmiotowej, ktore zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od
daty wyceny brak jednoznacznego kierunku zmian cen. Wzrosty cen w jednym
okresie rekompensowaty spadki w innych okresach, stad trend zmian w
badanym okresie wyniost 0,0%.

ANALIZA POPYTU

Sposob i dostepnosé
finansowania

Przede wszystkim z kredytu (kapitatlow obcych). Jednakze, je$li chodzi o
finansowanie inwestycji komercyjnych, to wciagz dominuje poczucie
niepewnosci, wzgledem tego, co si¢ wydarzy w przysztosci, dlatego tez banki
bardzo ostroznie podchodza do finansowania takich inwestycji i udzielanie
kredytow uzalezniajg od odpowiedniej ilosci podpisanych umow przednajmu, a
nickiedy wymagaja dodatkowych zabezpieczen. Jednym 2z mozliwych
rozwigzan jest w takich wypadkach zaciagniety pod inng nieruchomos$¢ kredyt
hipoteczny. Zwykle podstawg uzyskania finansowania dla tego typu projektow
jest dobre i wiarygodne feasibility studies danego przedsigwzigcia, z
uwzglednieniem warunkoéw zewnetrznych.

Analiza w zakresie
wag i cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktore w
decydujacym stopniu wptywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci (uscislajgc: sg to takie atrybuty nieruchomos$ci co do ktorych
mozna stwierdzi¢, ze maja wplyw na ceny rynkowe danego rodzaju
nieruchomos$ci na okreslonym rynku). Cechy rynkowe nie tyle "tworzg"
warto$¢, co powodujg zrdznicowanie cen 1 wartosci w obregbie okreslonego
rynku przyjetego do analiz. W wyniku analizy rynku i dostgpnych danych oraz
informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami przyjeto dla
analizowanego rynku lokalnego wagi, cechy oraz ich oceng. Uzyskane
informacje uznaje si¢ za miarodajnie i odzwierciedlajace zachowania klientow
na rynku.

Piszac o cechach ro6znicujacych majacych wplyw na warto§¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigtaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te
nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupujacych.

Z badan preferencji inwestorow wynika, ze dla wigkszosci z nich podstawowym
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kryterium podejmowania decyzji o zakupie jest lokalizacja i otoczenie
nieruchomosci. Laczny wplyw tych cech rdznicujgcych jest czesto na poziomie
ok. 10-30% przedzialu zmienno$ci cen nieruchomo$ci porownawczych — tu
taczny wplyw tej cechy wynosi z uwagi na dobor transakcji porownawczych
10%. Dla tej grupy inwestorow istotne sg rowniez takie cechy jak dostepnosé
komunikacyjna i ograniczenia w inwestowaniu np. terenowe czy planistyczne.
OczywiScie czynniki wplywajace na podjecie decyzji o zakupie sa rozne dla
roznych grup inwestorow.

W praktyce budujac model nieruchomos$ci porownywalnych wyceniajacy stara
si¢ dobrac te, ktore 16znig si¢ jak najmniejszg liczbg cech roéznicujacych. W ten
sposob eliminowane sg transakcje znacznie odstajagce od przedmiotu wyceny
oraz ograniczany jest przedzial zmian cen. Tak tez postgpiono w tym
przypadku, eliminujgc z transakcji porownawczych te, ktore w mniejszym od
innych stopniu spelniajg kryteria podobienstwa. Dobierajagc transakcje
poréwnawcze, biegly kierowat si¢ ich potencjatem i podobnym przeznaczeniem.
W tym przypadku, z analizy rynku nieruchomosci podobnych wynika, Ze
poprzez odpowiedni dobor nieruchomosci porownawczych, jako cechy
roznicujgce moga zostaé wyeliminowane takie jak przeznaczenie budynku
produkcja/ustugi/magazyny.

W przypadku nieruchomos$ci zabudowanych wielko$¢ dziatki jest réwniez
czynnikiem réznicujagcym zachowania inwestorow. Z analizy dostgpnych
transakcji jej wptyw na warto$¢ wynosi ok. 25% rozstgpu przedziatu cen. Tego
wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia dodatkowej powierzchni
dziatki.

W tym przypadku réwnie istotng cechg rdznicujgca jest stan techniczny.
Istotnos$¢ tej cechy polega na tym, ze nabywajac nieruchomos$¢ zabudowana,
kupujacy zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzie¢ dodatkowe
naktady na jego remont lub doprowadzenie do stanu pozwalajacego jego
wynajecie. Stad wptyw tej cechy jest na poziomie ok. 20%.

Pozostate cechy réznicujgce nieruchomo$¢ wyceniang z poréwnawczymi to
powierzchnia uzytkowa — 5% oraz forma wtadania — 10%, dojazd, dostgpnos¢
mediow — 10%. Istotna cechg sa rowniez warunki uzytkowe terenu — 20%.
Zdaniem bieglego w/w cechy rdznicujace majgce wplyw na warto$¢ przedmiotu
wyceny w wystarczajacy sposob objasniajg rynek nieruchomos$ci podobnych.

Na badanym rynku lokalnym istnieje niewielki poziom obrotu, majgc na uwadze specyfike
przedmiotowej nieruchomosci wyceniajacy poszerzyl rynek na teren sgsiedniego powiatu pabianickiego.

Ze wzgledu na bardzo ptytki rynek tego typu nieruchomosci, obszar poszukiwan nieruchomosci
porownawczych rozszerzono na teren sgsiedniego powiatu pabianickiego. Réznice pomiedzy tymi
nieruchomosciami skorygowano poprawkami korygujacymi.

Na tym, rozszerzonym segmencie rynku, zanotowano 5 transakcje kupna-sprzedazy, ktorych
przedmiotem byly nieruchomosci zabudowane podobnymi budynkami o funkcji ustugowoo-
magazynowej spetniajgce zatozone kryteria porownywalnosci
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Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji produkcyjno-
magazynowej w regionie tédzkim.

Rodzaj Powierzch
Data nabywan Pow. nia Cena laczna
.. | Miasto/Gmina Obreb Ulica yw uzytkowa e dzialki i bud

transakcji ego 2 dzialki(ek)

[m] 2 [z1]
prawa [m]
1| 16.08.2017 | Konstantynow L. K-13 Srebrzynska Uuw 380,8 1606 300 000,00
2| 31.07.2017 | Rzgobw Starowa Gora | Szeroka WL 301,75 1017 395 000,00
3| 20.12.2017 | Nowosolna Boginia Boginia WL 200 4711 505 000,00
4| 07.03.2017 | Koluszki 4 Mickiewicza WL 865 3872 670 000,00
Cun- [ Cox— [

Opis transakcji wzietych do poréwnan:

1. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2, jako nr 1 — prawo uzytkowania wieczystego gruntu o
powierzchni 1606 m” wraz z prawem wlasnosci budynku magazynowo- ustugowego o lacznej
pow. uzytkowej 380,8 m”. Stan techniczny zabudowan zty. Teren dzialki zagospodarowany w
stopniu $rednim, dziatka nieogrodzony, potaczony z nieruchomosciag sasiednig. Dostep do drogi
publicznej posredni. Nieruchomo$¢ usytuowana w Konstantynowie £.6dzkim, dobre potaczenie z
glownymi ciggami komunikacyjnymi miasta. Nieruchomos¢ znajduje si¢ w sagsiedztwie
zabudowan komercyjnych, otoczenie sprzyjajace funkcji komercyjne;j.

2. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2, jako nr 4 — Prawo wlasnosci dziatki gruntu o tgcznej pow.
3872 m” zabudowanej budynkiem o funkcji magazynowo - ustugowej, o pow. uzytkowej 865 m’.
Stan techniczny zabudowan dobry. Nieruchomos$¢ usytuowana w Koluszkach przy ulicy
Mickiewicza. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w sgsiedztwie zabudowan o kompatybilnej funkcji.
Dobry dostep do komunikacji miejskiej. Lokalizacja i otoczenie dobre. Dostep do mediow dobry.
Teren nieruchomos$ci zagospodarowany w stopniu dobrym, czeSciowo utwardzony, dziatka o
regularnym ksztalcie. Dzialka posiada dostgp z dwoch stron do dwoch drog publicznych,
usytuowana jest pomigdzy dwoma ulicami.

3. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2, jako nr 3 — Prawo wiasnosci dziatki gruntu o tgcznej pow.
4711 m* zabudowanej budynkiem magazynowym, budynek murowany parterowy o pow.
uzytkowej 200 m’. Stan techniczny budynku $redni. Nieruchomos$¢ usytuowana w obrebie
Bogini, gmina Nowosolna. Nieruchomos$¢ znajduje si¢ w sasiedztwie zabudowan
mieszkaniowych oraz terenéw niezagospodarowanych. Dostep do mediéw dostateczny, dostep do
drogi bezposredni. Dojazd od nieruchomos$ci drogg asfaltowg. Stan zagospodarowania terenu
nieruchomosci $redni. Teren nieutwardzony, zadrzewiony zakrzewiony.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

8.1 OkreSlenie trendu czasowego
Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji kupna sprzedazy prawa do

nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji ustugowo- magazynowo- produkcyjnej na rynku
regionalnym w lokalizacjach porownywalnych, ktére zostalty zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od
daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wykazata, ze w badanym okresie nie zaob-

serwowano mierzalnych zmian cen na tym segmencie rynku nieruchomosci. Zatem dane te zostang

uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy
dotyczy obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi na rynku wtornym.
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8.2 Okreslenie warto$ci nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjno-magazynowym

Zgodnie z PKZW NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci W
przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z
tego zbioru, zasade estymacji mozna zastosowaé dla potrzeb okreslenia hipotetycznego przedziatu
cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych. Taka
sytuacja miata miejsce w przypadku przedmiotowej nieruchomosci. Zatem istniala koniecznos¢

dokonania estymacji cech nieruchomosci 0 _cenie minimalnej i maksymalnej. Procedura estymacji

cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej obrazuje ponizsza tabela nr 3.

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

Ocena cech Ocena cech O cena cecl} . Ocena cech
. e . . | nieruchomosci . s Wektor Wektor
nieruchomosci | nieruchomosei | . . nieruchomosci . .
. . hipotetycznej . - transakcji transkacji
o cenie o cenie . hipotetycznej o ..
. - .| owszystkich . minimalny | maksymalny
transakcyjnej | transakcyjnej wszystkich cechach .
.. . . cechach . - Vmin - Vmax
minimalnej maksymalnej . najlepszych
najgorszych
Waga
Cecha cechy Cmin Cmax Sc min Sc max Vmin Vmax
Lokalizacja i otoczenie 10% 3 2 1 3 0,100 0,050
Stan techniczny budynku 20% 1 3 1 3 0,000 0,200
Warunki uzytkowe terenu 20% 1 2 1 2 0,000 0,200
Powierzchnia dzialki - cecha 25
ciagla ’ 1 2 1 2 0,000 0,250
Dojazd, dostepnos¢ medidw 10% 1 3 1 3 0,000 0,100
Powierzchnia uzytkowa 59
budynku ’ 2 3 1 3 0,025 0,050
Forma wtadania 10% 1 2 1 2 0,000 0,100
Razem 100% | 300 000,00 | 670 000,00 0,125 0,950
Roznica 2 -1 Kd 243 939,00
Kg 692 424,00
Skala ocen: od 1 do 4 Rozstep estymowany | 448 485,00

Jako jednostke pordwnawcza przyjeto taczng ceng transakcyjng nieruchomosci zabudowanej budynkiem
o funkcji magazynowo- ushugowej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastgpujace dane

wyjéciowe:

C min_est = 243 939,00 zi

Cena maksymalna estymowana:

C max_est 692 424,00 7k

AC = C pax_est = C min_est = 692 424,00 z1 — 243 939,00 zt = 448 485,00 zi

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.

Tabela 4. Roznicujace cechy rynkowe oraz ich wagi.

Poprawki
Zakres
Cechy Udzial(cech.y wAC kyvotowy Liczba przedzialéw Skok .
wagi) udzialu cechy . poprawki
w Delta C poprawki L]
[zh.]
Lokalizacja i otoczenie 10% 44 848,50 2 22 424,25
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Stan techniczny
budynku 20% 89 697,00 2 44 848,50
Warunki uzytkowe 1
terenu 20% 89 697,00 89 697,00
Powierzchnia dzialki -
cecha ciagla 25% 112 121,25 1 112 121,25
Dojazd, dostepnosé 2
mediow 10% 44 848,50 22 424,25
Powierzchnia uzytkowa 5
budynku 5% 22 42425 11 212,13
Forma wladania 1

10% 44 848,50 44 848,50
Suma 100% 448 485,00

Do poréwnan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami do nieruchomo$ci zabudowanej budynkami o
funkcji produkcyjno-magazynowej w lokalizacjach porownywalnych.

Tabela 5. Okre$lenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedgcych przedmiotem poréwnan.

Cechy .Wycemana' . Srebrzynska Boginia Mickiewicza
nieruchomos¢

Lokalizacja i otoczenie dobra bardzo dobra srednia dobra
Stan techniczny , . , .
budynku $redni zty $redni dobry
Warunki uzytkowe srednie srednie srednie dobre
terenu
Powierzchnia dzialki - 2 496,00 1 606,00 4711,00 3 872,00
cecha ciagla
Dojazd, dostepnosé .- . .

g Interpolacja $rednia dobra bardzo dobra
mediow
Powierzchnia uzytkowa bardzo dobra dobra srednia bardzo dobra
budynku
Forma wladania Uw Uw WL WL

* Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy nieruchomosé o cenie minimalnej ma
oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen. W przypadku przedmiotu wyceny taka sytuacja ma miejsce dla cechy
dostepnos¢ komunikacyjna, gdyz przedmiotowa nieruchomos¢ ma dostep do dwoch drog publicznych w tym jednej o nawierzchni
gruntowej.

Biorac pod uwagg zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych bgdacych przedmiotem poréwnan oraz
przypisane im cechy procedura okreslenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr 6.

Tabela 6. Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej nieruchomosci zabudowanej

. ZakKres . , .. s b .
Cechy Wagi kwotowy Skok poprawki Srebrzynska Boginia Mickiewicza
Lokallz?cja i 44 848,50
otoczenie 10% 2242425 -22 424,25 22 424,25 0,00
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ﬁtz:in tekchmczny 89 697,00
udynku 20% 44 848,50 44 848,50 0,00 -44 848,50
Wail‘('“k‘ . 89 697,00
uzythowe terem | = 5o, 89 697,00 0,00 0,00 -89 697,00
Powierzchnia
dzialki - cecha 112 121,25
ciagla 25% 112 121,25 27013,51| -67230,26 -41 764,71
Dojazd,
dostepnosé 44 848,50
mediéw 10% 22 42425 33 636,38 11212,13 -11212,13
Powierzchnia
uzytkowa 22 424,25
budynku 5% 11212,13 11212,13 22 424,25 0,00
Forma wladania 44 848,50

10% 44 848,50 0,00 | -44 848,50 -44 848,50
Suma 100% | 448 485,00 94 286,26 |  -56 018,13 -232 370,84
Cena laczna (zl) 300 000,00 | 505 000,00 670 000,00
Cena laczna z uwzgl. poprawek (z}) 394 286,26 | 448 981,87 437 629,16
zz;z)lrtosc wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci 426 965,76

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
441/1, 440 o tacznej powierzchni 0,2496 ha wraz z prawem wlasno$ci budynku magazynowo ustugowego
polozonego w Koluszkach przy ul. 11 Listopada 62h w obrebie 5 dla celow postgpowania egzekucyjnego

obliczono wedtug wzoru:

WRN -

_ Fcenatlzczna skorygz uwzgl poprawek

Wiy = (394 286,26 zi + 448 981,87 zt + 437 629,16 z1)/3 = 426 965,76’ zt

Wartos$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu o numerach ewidencyjnych
441/1, 440 o lacznej powierzchni 0,2496 ha wraz z prawem wlasno$ci budynku magazynowo -
ustugowego polozonego w Koluszkach, przy ulicy 11 go Listopada 62h, w obrebie 5, dla potrzeb

sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym, oszacowana na dzien 11 grudnia 2018 roku podejsciem
poréwnawczym, metoda poréwnywania parami w zaokragleniu do pelnych tysiecy zlotych wynosi:

427 000 z1

slownie: czterysta dwadzieScia siedem tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW
1. W S$wietle analizowanych transakcji, otrzymana w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa w pehi

odzwierciedla aktualny stan rynku tego rodzaju nieruchomosci. Przy ustalaniu warto$ci wycenianych
praw do przedmiotowej nieruchomosci przy ulicy 11 go Listopada 62h w Koluszkach do porownan

wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji podobnych i o podobnych

parametrach, ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

2. Dla potrzeb wyceny obserwacija objeto lokalny rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami o
funkcji magazynowo- ustugowej potozonych na terenie miasta Koluszki w lokalizacjach

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego EXCEL, a zaokraglenia
wynikow sa dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos¢ jest wigksza niz dwa miejsca po

przecinku.

KM 392/18

27




Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej — Koluszki, 11-go Listopada 62h

poréownywalnych oraz na terenie podobnych lokalizacji na terenie calego powiatu. Z uwagi na fakt,
iz na terenie Koluszek wystepowata zbyt mata liczba transakcji nieruchomos$ciami poréwnywalnymi
do wycenianej, istniata konieczno$¢ poszerzenia analizy na rynek regionalny, a mianowicie o miasta
z sasiedniego powiatu pabianickiego o podobnym potencjale, co miasto Koluszki.

3. Analizujac dane rynkowe o ktorych mowa powyzej, do oszacowania wartosci rynkowa
nieruchomosci zastosowano podejscie porOwnawcze, metode porownywania parami, ktora w_tym
przypadku najlepiej oddawala aktualna rvnkowa warto$é przedmiotu wyceny®. Warunkiem
postuzenia si¢ podejsciem poréwnawczym jest mozliwos$¢ okreslenia takiego rynku nieruchomosci,
na ktorym sprzedawane sg nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej. W przypadku
szacowane]j nieruchomos$ci o funkcji komercyjnej, w analizowanym okresie, na rynku lokalnym
wystgpily transakcje spelniajace kryterium pordéwnywalnosci. Zgodnie z art. 153 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., z pdzn. zm. podejscie porownawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.

4. Ponadto nalezy podkresli¢, ze biegly szacujac wartos¢ nieruchomosci tego typu jak przedmiot
wyceny (nieruchomo$¢) komercyjna, kazdorazowo analizuje jej warto$¢ réwniez w podejsciu
dochodowym oraz pozostalosciowym o ile sa spelnione warunki z §16 RWNSOS. Biorac pod uwage
tendencje panujace na rynku, poziom stawek czynszu, stop kapitalizacji, poziom pustostanéw, a
takze cechy uzytkowe przedmiotowej nieruchomos$ci tak oszacowana warto$¢ bylaby nizsza od
oszacowanej w podejsciu porownawczym. Majagc na uwadze uwarunkowania rynku, oszacowana
podejsciem poréwnawczym warto$¢ najlepiej oddaje warto$¢ rynkowg nieruchomo$ci na dzien
opracowania. Oszacowanie nieruchomosci podejSciem dochodowym obarczone bytoby znacznie
wiekszym szacunkiem btedu z uwagi na bardzo ptytki lokalny rynek najmu i tym samym trudnos$¢ w
oszacowaniu rynkowej stawki czynszu najmu, poziomu wypehienia czy tez adekwatnej dla ryku
lokalnego stopy kapitalizacji.

5. Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych 441/1,
440 o tacznej powierzchni 0,2496 ha wraz z prawem wtasnosci budynku magazynowo -ustugowego
polozonego w Koluszkach, przy ulicy 11 go Listopada 62h, w obrebie 5, dla potrzeb sprzedazy w
postgpowaniu egzekucyjnym, oszacowana na dzien 11 grudnia 2018 roku podejsciem
porownawczym, metodg porOwnywania parami w zaokragleniu do pelnych tysiecy ztotych wynosi:

427 000 zt
slownie: czterysta dwadzieScia siedem tysiecy zlotych

6. Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa, w pelni oddaje aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci zabudowanych budynkami biurowymi oraz uwzglednia ceny przeci¢tne podobnych
nieruchomosci z tej samej okolicy lub lokalizacji podobnych z dnia dokonania szacowania
przedmiotowej nieruchomosci.

7. Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona wartos¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku oraz czyni zado$¢ wymogom prawa.

* UWAGA: Zastosowanie metody inwestycyjnej, przy danych rynkowych (nie indywidulanych) stawkach czynszu najmu dawato
nizsza wartosc.
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10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

13.

14.

W opinii nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomos$ci poréwnawcze, ktorych ujawnienie
wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia
05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa jest okreslona na dzien 11 grudnia
2018 roku.

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaly wykonane w dniu 21 listopada 2018 roku, wtedy takze
autor dokonat ogledzin nieruchomosci, w ktérym znajduje si¢ przedmiot wyceny.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktdorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas ogledzin calej nieruchomosci. Zaktadamy, ze wszystkie udzielone nam
informacje sg zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nami zadnych faktow mogacych wptynaé
na wynik niniejszej opinii o warto$ci.

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

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony przez okres 12
miesi¢cy od daty jego opracowania, chyba, ze wystapilyby okolicznosci, o ktorych mowa w_art.
154 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Aktualno$¢ opinii moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w § 58 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych
celow, niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialno$ci zawodowej

rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
PZU S.A. 0005843; SRM 0005844.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzyskanych w
procesie sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w catosci lub w czeSciach dostarczonych
nam dokumentdéw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytulu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktére nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 28 (stownie: dwadzie$cia osiem) ponumerowanych stron oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1

Opinia o warto$ci nieruchomosci zabudowanej w kontekscie art. 948 § 2 Kk.p.c.

Przepisem positkowym, ktory musi zosta¢ uwzglgdniony przy sporzadzaniu opisu i oszacowania
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowania egzekucyjnego jest art. 948. § 2 Kodeksu
Postgpowania Cywilnego. Zgodnie z tymze artykutem w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢
nieruchomo$ci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci 1 pozytkOw oraz osobno wartos¢ catosci, jak
rowniez warto§¢ czesci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostala wydzielona celem wystawienia

oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy podac¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglgdnienia
praw, ktore pozostajg w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia, oraz warto$ci praw nieokreslonych sumg

pieni¢zng obcigzajacych nieruchomosé, w szczegolnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

W celu oszacowania wartoSci naniesien rzeczoznawca oddzieli od wartosci catosci, ktora zostata
oszacowana w pkt. 8.2. niniejszego opracowania, wartos¢ samego grunt. Nalezy podkres$li¢, iz podziat
warto$ci nieruchomo$ci miedzy grunt, a jego cze$ci skltadowe jest zadaniem o charakterze
obliczeniowym, ktore nalezy odr6zni¢ od wyceny. Podziat ten moze by¢ przeprowadzany przez odjecie
od wartosci rynkowej nieruchomosci, obejmujgcej grunt wraz z jego wszystkimi czeSciami sktadowymi,
wartos$ci rynkowej gruntu traktowanego, jako niezabudowany.

Majac na uwadze powyzsze uwarunkowania formalno-prawne w przypadku przedmiotowej
nieruchomosci rzeczoznawca dokonat wyceny prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu o nr
ewidencyjnym 441/1, 440 o lgcznej powierzchni 0,2496 ha potozonej w Koluszkach, przy ul. 11 go
Listopada 62h.

Do obliczenia wartoéci 1 m® przyjeto przecigtne ceny transakcyjne z obrebu 5 w Koluszkach. W
wyniku obliczen otrzymano warto$é 1 m” gruntu na poziomie 130,70 zt/m’.

Zatem warto$¢ prawa u.w. dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 441/1, 440 o lacznej
powierzchni 0,2496 potozonej w Koluszkach przy ul. 11 go Listopada 62h ustalona na dzien 11 grudnia
2018 roku podej$ciem porownawczym, obliczono wedtug wzoru:

Wer = 130,70 zl/m” x 2496 m*

wynosi:
Wer =326 234,33 z}

Podzial warto$ci nieruchomos$ci miedzy grunt a jego cze$ci skladowe jest zadaniem o charakterze

obliczeniowym. Zatem, w przypadku przedmiotowej nieruchomosci wartosci czesSci sktadowych
przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedlug wzoru:

Wn= Wgn - Wer

Gdzie:

Wy — warto$¢ prawa witasnosci naniesien

Wiy - warto$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej (obliczona w pkt. 8.2.)
Wr— warto$é pr. u.w dziatki gruntu

Wy=426 965,76 zt — 326 234,33 zt =100 731,43 z1

Ponadto wyceniajacy w mysl art. 948 § 2 Kodeksu Postepowania Cywilnego oszacowal wartosc¢
budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotem oszacowania z uwzglednieniem ich stopnia zuzycia,
okreslonego na poziomie wynikajacym z czasu trwania w przecigtnych warunkach utrzymania i
stwierdzonego stanu. Warto$¢ wszystkich budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotowa
nieruchomoscig obliczono na podstawie danych z biuletynu cen SEKOCENBUD - wartosé
kosztorysowania inwestycji:
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Tabela nr 7. Wartos¢ budowli oraz urzadzen zwigzanych z przedmiotem oszacowania z uwzglednie-
niem ich stopnia zuzycia — art. 948 §2 k.p.c.

Wartosé Udzial
poszczegdlnych poszczego6lnych
Rodzaj budowli i urzadzen elementéw naniesien z clementéw w
uwzgl. zuzycia lacznej wart
technicznego|zl] :
Budynki 87 938,54 20,60%
Budowle 6 950,47 1,63%
Pozostale 5 842,42 1,37%
SUMA NANIESIENIA 100 731,43 23,59%
WARTOSC GRUNT 326 234,33 76,41%
WARTOSC NIERUCHOMOSCI o
(LD1B/00028127/1, LD1B/00029663/7) 426 965,76 100,00%
Wartos¢ nieruchomosci - LD1B/00028127/1 55 679,42 13,04%
Warto$¢ nieruchomosci LD1B/00029663/7 371 286,35 86,96%

Nalezy pami¢ta¢, ze na rynku nieruchomosci, mozna oszacowaé jedynie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci zabudowanej, nieruchomosci niezabudowanej, warto$¢ praw rzeczowych i warto$¢ praw
majatkowych. Oddzielenie od warto$ci nieruchomosci wartosci budynkéw czy budowli nie zawsze jest
mozliwe, gdyz zwykle nie podlegaja one obrotowi. W tym przypadku, przedmiotem licytacji majg by¢
prawa do catej nieruchomosci, de facto prawa wilasnosci gruntu, budynkow, budowli, innych urzadzen,
przynaleznosci i innych pozytkéw. Naniesienia takie jak ogrodzenie, utwardzenie terenu, instalacje
techniczne w oderwaniu od budynkoéw, nie przedstawiaja z punktu widzenia rynku zadnej ODREBNEJ
warto$ci, z drugiej strony bez nich warto§¢ nieruchomosci bylaby inna cho¢by ze wzgledu na wysokosé
rynkowych czynszow najmu czy np. ze wzgledu na zmiang szeroko pojetego wspotczynnika pustostandow.

Elementy wymienione w pierwszej kolumnie powyzszej tabeli, o ktorych mowa w art. 948 § 2
takie jak budowle, inne urzadzenia i przynalezno$ci prawa nie wystepujg samodzielnie w obrocie
wolnorynkowym. Ponadto w tym przypadku nie bylo pozytkow, ktore mogltyby by¢ przedmiotem
odrgbnej wyceny w postepowaniu egzekucyjnym.

Rynek dowodzi, ze w niektérych przypadkach, naniesienia na gruntach stanowig tzw.
ucigzliwo$¢, zmniejszajace ich warto$¢, cho¢ z punktu widzenia wiasciciela, maja one wysoka wartos¢
indywidualng, ale nie warto$¢ rynkows. Zdarzajg si¢ rowniez przypadki, ze z punktu widzenia rynku,
grunt niezabudowany jest wiecej wart niz grunt zabudowany. Jako, ze w tym przypadku taka sytuacja nie
miata miejsce nie bedzie to dalej wyjasniane.
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