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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
UDZIALU W WYSOKOSCI Y/s CZESCI WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ, POEOZONEJ W PIOTRKOWIE TRYBUNALSKIM
PRZY ULICY ZEROMSKIEGO 6, DZIALKA GRUNTU O NUMERZE
EWIDENCYJNYM 37 O POWIERZCHNI 0,2238 HA W OBREBIE 32, KSIEGA
WIECZYSTA NR PT1P/00018793/0

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udziat w wysoko$ci /s cze$ci prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkami mieszkalnymi, gospodarczymi 1 garazowymi, polozonej w Piotrkowie
Trybunalskim przy ulicy Zeromskiego 6, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 37 o powierzchni
0,2238 ha, w obrebie 32.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim VI Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr PT1P/00018793/0. Zgodnie z informacja z ksiegi wieczystej prawo
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w udziale w wysokosci g czesci m. in. upadlej
Grazynie Karbowiak.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: udziat w wysokosci /s prawa wiasno$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 37 o powierzchni 0,2338 ha,
w obrebie 32, potozonej W Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Zeromskiego 6 oraz w prawie
wlasnosci zabudowan na niej posadowionych, nalezacy do upadtej Grazyny Karbowiak;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaty udzialy w lacznej w wysokosci /s prawa
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Grazyny
Karbowiak, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o sygnaturze akt PT1P/GUp-s/269/2024.

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

4. Okreslona podejsciem porownawczym, metodq poréwnywania parami wartos¢ rynkowa udziatu
w wysokosci ls czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, poloionej
W Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Zeromskiego 6, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 37
0 powierzchni 0,2238 ha, w obrebie 32, ujawnionego w ksigdze wieczystej PT1P/00018793/0, dla celu
sprzedaiy w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do petnego tysigca zlotych wynosi:

Wk =49 000 zi
stownie: czterdziesci dziewig¢ tysiecy ztotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzqdzono w dniu 03 lutego 2025 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 31 stycznia 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 20 stycznia 2025 roku
Data ogledzin 20 stycznia 2025 roku
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6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane przez
Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku, numer 5726,
Biegta Sadu Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci i czynszow.
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Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 16 grudnia 2024 roku.
2. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majagtkowego.

PT1P/GUp-s/269/2024




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotrkéw Trybunalski, ul. Zeromskiego 6,
dz. ewid. 37 obreb 32

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

e rodzaj nieruchomosci: gruntowa zabudowana budynkami mieszkalnymi, gospodarczymi
i garazowymi,

e potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 37, obreb 32, ul. Zeromskiego 6, miejscowosé Piotrkow
Trybunalski, gmina Piotrkow Trybunalski m., powiat m. Piotrkoéw Trybunalski, wojewddztwo
16dzkie;

e powierzchnia gruntu: 0,2238 ha;

e numer ksiggi wieczystej: PT1P/00018793/0.

Zakres wyceny

e Rodzaj praw podlegajagcych wycenie: udziat w wysokosci /s prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 37 o powierzchni 0,2338 ha,
w obrebie 32, potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Zeromskiego 6 oraz w prawie
wlasnosci zabudowan na niej posadowionych, nalezacy do upadtej Grazyny Karbowiak;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: pozostaly udzialy w lacznej w wysokosci /s prawa
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci przedmiotowej nieruchomosci dla
potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy upadtosci Grazyny
Karbowiak, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 10.12.2024 r. otrzymane od syndyka masy upadtosci Grazyny Karbowiak, pana
Huberta Sidowskiego, ktory prowadzi kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-254). Sprawa
0 sygnaturze akt PT1P/GUp-s/269/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145)
— UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.
3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, uchwalone
przez PFSRM — stan obowigzujacy na date sporzadzenia operatu szacunkowego — jako zasady
dobrej praktyki, zalecane do stosowania, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.

3.4 Zrédla danych merytoryvcznych

1. Ogledziny i wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 20 stycznia 2025 roku.

2. Uchwata nr XLIX/625/22 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 30 marca 2022 roku
w sprawie zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Piotrkowa Trybunalskiego”.
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Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 16 grudnia 2024 roku.

Dane z portali: https://geoportal.lodzkie.pl/imap/; https://ppp.e-mapa.net/

Badanie ksiggi wieczystej 0 numerze PT1P/00018793/0 z dnia 20 stycznia 2025 roku.
Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Urzad Miasta Piotrkowa Trybunalskiego).
Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

8. Wriasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

No o k~w

Operat sporzqdzono w dniu 03 lutego 2025 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 31 stycznia 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 20 stycznia 2025 roku
Data ogledzin 20 stycznia 2025 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

. Ksigega wieczysta nr PT1P/00018793/0:

Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Numer dziatki: 37

Potozenie: miejscowosé Piotrkow Tryb.
Ulica: Zeromskiego nr 6

Sposdb korzystania: nieruchomo$¢ zabudowana

Obszar calej nieruchomosci: 0,2238 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia
Brak wpisow.
Dzial II: Wlasnos¢

Prawo wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w rownych udziatach w wysokosci g czesci:

- Krzysztofowi Tadeuszowi Baczynskiemu (s. Tadeusza i Danuty), ktory nabyl to prawo na
podstawie umowy darowizny, nr rep. 3706/88, z dnia 1988-12-29;

- Jadwidze Baczynskiej (c. Stanistawa i1 Zofii), ktéra nabyla to prawo na podstawie umowy
darowizny, nr rep. 3706/88, z dnia 1988-12-29;

- Cezaremu Krzysztofowi Baczynskiemu (s. Krzysztofa i Jadwigi), ktory nabyl to prawo na
podstawie umowy darowizny, nr rep. 3706/88, z dnia 1988-12-29;

- Aldonie Baczynskiej (c. Krzysztofa i Jadwigi), ktora nabyta to prawo na podstawie umowy
darowizny, nr rep. 3706/88, z dnia 1988-12-29;

- Kazimierze Nowakowskiej (c. Karola i Stanistawy), ktora nabyta to prawo na podstawie
postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim I Wydziat Cywilny, sygn. I Ns
974/00, z dnia 2000-06-16;

- Grazynie Krystynie Karbowiak (c. Henryka i Kazimiery), ktora nabyta to prawo na podstawie
postanowienia Sadu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim I Wydziat Cywilny, sygn. I Ns
974/00, z dnia 2000-06-16;

PT1P/GUp-s/269/2024 6




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotrkéw Trybunalski, ul. Zeromskiego 6,
dz. ewid. 37 obreb 32

- Elzbiecie Stanistawie Sieron Karbowiak (c. Henryka i Kazimiery), ktéra nabyla to prawo na
podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim I Wydzial Cywilny, sygn.
I Ns 974/00, z dnia 2000-06-16;

- Andrzejowi Stefanowi Nowakowskiemu (s. Henryka i Kazimiery), ktéry nabyl to prawo na
podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w Piotrkowie Trybunalskim I Wydzial Cywilny, sygn.
I Ns 974/00, z dnia 2000-06-16.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmianke o wszczeciu postepowania egzekucyjnego z wniosku Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Piotrkowie Tryb. Stanistawa Pigtosa skierowane przeciwko dtuznikowi Andrzejowi
Nowakowskiemu o egzekucj¢ nalezno$ci pienigznej prowadzonej na podstawie wyroku Sadu Rejonowego
w Piotrkowie Tryb. z dnia 27.11.2001 r., sygn. akt 11l Rc 883/01.

Rodzaj zmiany: egzekucja obcigza udziat /s cze$¢ nieruchomosci nalezacy do Andrzeja Nowakowskiego
Na rzecz: Anna Nowakowska

2. Ostrzezenie.

Ostrzezenie o niezgodno$ci tresci ksiggi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nieruchomosci
w zakresie prawa wspoOtwlasnosci Krzysztofa Tadeusza Baczynskiego na rzecz jego spadkobiercow
— Jadwigi Baczynskiej, Cezarego Baczynskiego, Aldony Kaczynskiej w udziatach po Y5 cze$ci spadku
kazda z tych osob.

Na rzecz: Jadwiga Baczynska (c. Stanistawa i Zofii), Cezary Krzysztof Baczynski (s. Krzysztofa i Jadwigi),
Aldona Kaczynska (c. Krzysztofa i Jadwigi)?

3. Inny wpis.

Czyni si¢ wzmiankg, iz postanowieniem wydanym dnia 3 grudnia 2024 roku, sygn. akt PT1P/GU/254/2024
Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim V Wydzial Gospodarczy sekcja ds. upadiosciowych
1 restrukturyzacyjnych ogtosit upadtos¢ dtuznika Grazyny Karbowiak jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarcze;.

Dzial IV: Hipoteki

Brak wpisow.
. Wedlug rejestru gruntow:
Wiasnos¢ nieruchomosci gruntowej w udziale w wysokosci:

- Y2: Aleksander Sekowski,
- 2: Anna S¢kowska.

-— S Powierzchnia Numer ksiegi
Numer| Polozenie .. Oznaczenie uzytkow - — . . E
. . Opis uzytku | . . uzytku | dzialki | wieczystej lub inny
dzialki | gruntow i konturow klasyfikac. .
[ha] [ha] |dokument wlasnoSci
Stefana teren
37 |Zeromskiego 6| . y B 0,2238 | 0,2238 | PT1P/00018793/0
. mieszkaniowe
Zachodnia 5

1'W stosunku do tej osoby zachodzi w ksiedze wieczystej rozbiezno$é nazwisk. Nie wptywa to jednak na stan prawny
przedmiotu wyceny.
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- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie UProszczonego Wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego i ul. Zachodniej znajduje si¢ budynek
garazowy — identyfikator budynku 06201_1.0032.1834_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna o powierzchni zabudowy wynoszacej 16 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki transportu
1 facznosci.

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie Uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego 6 znajduje si¢ budynek mieszkalny
— identyfikator budynku 06201_1.0032.483_BUD. Budynek posiada 2 kondygnacje nadziemne
i 1 kondygnacje podziemna o powierzchni zabudowy wynoszacej 136 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki
mieszkalne.

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie Uproszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego i ul. Zachodniej znajduje si¢ budynek
gospodarczy — identyfikator budynku 06201 1.0032.984 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna o powierzchni zabudowy wynoszacej 14 m2. Rodzaj wedtug KST: pozostate budynki
niemieszkalne.

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie UProszczonego Wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego i ul. Zachodniej znajduje sic budynek
gospodarczy — identyfikator budynku 06201 1.0032.1738 BUD. Budynek posiada 1 kondygnacje
nadziemna i 1 kondygnacj¢ podziemna o powierzchni zabudowy wynoszacej 29 m? Rodzaj wedtug
KST: pozostate budynki niemieszkalne.

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie UpProszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego i ul. Zachodniej znajduje siec budynek
garazowy — identyfikator budynku 06201_1.0032.23_BUD. Budynek posiada 1 kondygnacj¢ nadziemna
o powierzchni zabudowy wynoszacej 16 m?. Rodzaj wedtug KST: budynki transportu i lacznosci.

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre$lono na podstawie UpProszczonego wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego 6 i ul. Zachodniej 5 znajduje sic
budynek mieszkalny — identyfikator budynku 06201 1.0032.1880 BUD. Budynek posiada
1 kondygnacje nadziemna i 1 kondygnacj¢ podziemng o powierzchni zabudowy wynoszacej 72 m?.
Rodzaj wedhug KST: budynki mieszkalne.

- Stan techniczno-uzytkowy budynku okre§lono na podstawie UProszczonego Wypisu z rejestru gruntow
pobranego dnia 16 grudnia 2024 r. (Zatacznik nr 1). Na dziatce nr 37 0 powierzchni 0,2238 ha potoznej
w obrebie 32, W Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego 6 i ul. Zachodniej 5 znajduje sie
budynek mieszkalny - identyfikator budynku 06201 1.0032.489 BUD. Budynek posiada
1 kondygnacje nadziemna i 1 kondygnacj¢ podziemna o powierzchni zabudowy wynoszacej 119 m2.
Rodzaj wedtug KST: budynki mieszkalne.
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5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej
nieruchomo$¢ w planie ogdélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W zwigzku z tym uwzglednia si¢ faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogolnego gminy. Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 07
lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i niektérych innych
ustaw, do dnia wejScia w zycie planu ogodlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych
niniejszg ustawa, odnoszacych si¢ do planu ogoélnego gminy, przez plan ogélny gminy nalezy rozumie¢
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Plan ogoélny miasta Piotrkowa
Trybunalskiego nie zostal jeszcze uchwalony, wigc dokumentem planistycznym obowigzujacym dla
przedmiotowego terenu na date opracowania jest Uchwata nr XLIX/625/22 Rady Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego z dnia 30 marca 2022 roku w sprawie zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Piotrkowa Trybunalskiego” — z przeznaczeniem oznaczonym
symbolem MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Mapa 1: Zatacznik graficzny do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Stodolniana

e —— v =21

Zrédto: https:/ppp.e-mapa.net/

,MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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Ksztaltowanie zabudowy w tych terenach wymaga:
- intensyfikacji zainwestowania w granicach istniejacych terenow budowlanych (sukcesja urbanistyczna),

- dopuszczenia lokalizacji ustlug podstawowych wbudowanych w budynki mieszkalne, nie stwarzajacych
zagrozen przez zanieczyszczenie wod powierzchniowych i podziemnych, ani w zakresie czystosci
powietrza, hatasu i wibracji jako funkcji towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej;

- preferencji dla sytuowania uslug w formie obiektéw wolnostojacych wzdluz ulic sklasyfikowanych jako
zbiorcze (Z), tak aby stanowily one obudowg architektoniczng dla ciagéw komunikacyjnych, petniac
jednoczesnie funkcje¢ ochrony akustycznej dla zabudowy mieszkaniowej,

- dopuszczenia lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej pod warunkiem sharmonizowania
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng pod wzglgdem gabarytow (wysokosci i powierzchni zabudowy),

- porzadkowania uktadéw urbanistycznych poprzez racjonalne ksztalttowanie sieci ulic dojazdowych oraz
regulacje¢ uktadow wlasnosciowych,

- ksztaltowania lokalnych, estetycznych przestrzeni publicznych,

- dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form zabudowy
oraz zasad regulacji dotyczacych linii zabudowy, dominant i akcentéw architektonicznych, matej
architektury — szczeg6lnie w rejonach historycznych zespotéw zabudowy,

- wykluczenia zabudowy naruszajacej uklad urbanistyczny, gabaryty i charakter przestrzenny istniejacej
zabudowy,

- systematycznej poprawy stanu wyposazenia w infrastrukture techniczna,

- postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenéw: - $rednia wielko$¢ dziatki: 800-1000 m?,
- udzial terenu biologicznie czynnego w powierzchni dziatki co najmniej 50%,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m w najwyzszym punkcie kalenicy dachu;”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Piotrkow Trybunalski jest miastem na prawach powiatu. Potozny jest w centralnej Polsce
w wojewodztwie todzkim. Jego powierzchnia wynosi 67,3 km?, wedtug danych udostepnionych przez GUS
na 2024 rok miasto zamieszkate jest przez okolo 66 tysigcy oséb. Miasto znajduje si¢ w poludniowo-
wschodniej czgsci wojewodztwa, potozone jest na Rowninie Piotrkowskiej nad rzeka Strawg. Piotrkow
Trybunalski oddalony jest od Lodzi o okoto 53 km, od 136 km na potudniowy zach6d od Warszawy i 160
km na potnocny-wschod od Katowic. Miasto zajmuje okoto 0,4% powierzchni wojewodztwa, z czego 21%
to uzytki lesne, a 52% uzytki rolne.

Piotrkow Trybunalski stanowi wazny wezel komunikacyjny, przez teren miasta przebiegaja drogi
0 znaczeniu krajowym i miedzynarodowym:

o autostrada Al (Gdansk — Torun — £6dz — Piotrkoéw Trybunalski — Czegstochowa — Gliwice —
Gorzyczki — granica panstwa),

e droga ekspresowa S8 (granica panstwa — Kudowa Zdr6j — Wroctaw — £.6dZ — Piotrkow Trybunalski
— Warszawa — Biatystok — Budzisko — granica panstwa),

e droga krajowa nr 12 (granica panstwa — Leknica — Leszno — Kalisz — Piotrkéw Trybunalski —
Radom — Lublin — Chetm — Dorohusk — granica panstwa),
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e droga krajowa nr 91 (Gdansk — Grudzigdz — Torun — Wioctawek — Kutno — Lodz
— Piotrkow Trybunalski — Radomsko — Czgstochowa — Kozieglowy — Podwarpie),
jak rowniez drogi wojewodzkie:
e nr 716 (Piotrkow Trybunalski — Koluszki),
o nr 473 (Piotrkow Trybunalski — Lask — Koto).

Na terenie miasta dziala rowniez lotnisko sportowe zdolne do przyjmowania samolotow kategorii
dyspozycyjnej czy takséwek powietrznych. Najblizszym portem lotniczym jest Migdzynarodowy Port
Lotniczy im. Wiadystawa Reymonta w Lodzi, ktory oddalony jest od centrum Piotrkowa o okoto 42 km.

Piotrkéw Trybunalski to miasto potozone w $rodkowej czesci Wyzyny Lodzkiej, na pograniczu
historycznych dzielnic panstwa polskiego. Legenda gloszona o Piotrkowie Trybunalski przypisuje jego
zatozenie juz w I potowie XII wieku, przez poteznego moznowtadce, ktory pokutujac za czyn nierycerski
mial w Polsce wybudowaé¢ 77 kosciotow. Najstarszy z koSciotdw powstat wlasnie w Piotrkowie
Trybunalskim pod wezwaniem §w. Jakuba.

Mapa 2: Lokalizacja miasta Piotrkow Trybunalski na tle powiatu piotrkowskiego.

Sulejow

Aleksandrow

teki Szlacheckie
Recino

Zrédto: http://www.gminy.pl/

Przedmiot wyceny potozony jest w miescie Piotrkow Trybunalski przy ulicy Zeromskiego 6.
Znajduje si¢ w potudniowej czesci miasta, na obrzezach centrum, nieopodal drogi krajowej nr 91.
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Zrédto: https://ppp.e-mapa.net/

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci

W otoczeniu oprocz dominujgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zaplecza ushug
bytowych znajdujg si¢ koscioty, park, szpital i placowki edukacyjne. Centralnie przy przedmiotowej
nieruchomosci jest przystanek autobusowy. Lokalizacje i otoczenie ocenia si¢ dobrze na tle nieruchomosci
poréwnawczych.

Mapa 4: Otoczenie nieruchomosci.
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Zrédto: https:/ppp.e-mapa.net/
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Stan zagospodarowania terenu nieruchomosci

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 1 dziatki ewidencyjnej. Jej powierzchnia wynosi 0,2238 ha.
Orientacyjne wymiary dziatki podano na mapie nr 5. Powierzchni¢ gruntu ocenia si¢ bardzo dobrze na tle
zanotowanych nieruchomosci podobnych.

Mapa 5: Granice i wymiary przedmiotowej dziatki 37.
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Zrodto: Https://geoportal.Iodzkie.pl/imap/

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zabudowana jest 7 budynkami: 3 budynkami mieszkalnymi, 2
budynkami gospodarczymi, 2 budynkami garazowymi zlokalizowanymi w duzej mierze w graniach
dziatki. Dziatka jest w catosci ogrodzona — ogrodzenie z siatki, brama dwuskrzydtowa i furtka od strony
ulicy Zeromskiego sa metalowe. Teren zostat utwardzony na podejsciu do budynkéw mieszkalnych
ptytami betonowymi, ale utwardzenie ulegto degradacji. Wystepuja nasadzenia, przy czym niezabudowang
cze$¢ dziatki wydzielono siatka i to w duzej mierze jest porosnigty teren. Nie wystepuje nachylenie terenu.
Warunki uzytkowe ocenia sie dobrze na tle zanotowanych nieruchomosci podobnych.
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Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomo$¢ posiada dostep do wody, energii elektrycznej, kanalizacji i gazu z sieci. Ogrzewanie
jest lokalne.
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Zrédto: https:/ppp.e-mapa.net/

Stan ustug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktéorym potozona jest nieruchomos¢, posiada dobry jak dla terenow miejskich dostep do

podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. Zapewnione jest ono glownie blizej $cistego centrum
miasta.
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Dostepno$é komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada z dwoch stron bezposredni dostgp do drogi publicznej
0 nawierzchni asfaltowej i ma z niej urzadzony wjazd (ul. Zeromskiego i ul. Zachodnia). Dojazd oceniono
bardzo dobrze na tle nieruchomosci porownawczych.

Zdjecie 6: Dojazd do nieruchomosci i jej otoczenie.
3 i

Opis zabudowan

Nieruchomos$¢ do czynnosci ogledzin zostata czgsciowo udostgpniona — biegla miata mozliwos¢
wejscia na teren, ale nie udostepniono jej do czynnosci ogledzin wngtrza zabudowan, zaby moéc ocenié
standard wykonczenia. Rzeczoznawca majatkowy nie dysponuje dokumentacja projektowa zabudowan. Na
terenie dziatki znajduje si¢ 3 budynki mieszkalne, 2 budynki gospodarcze, 2 budynki garazowe. Nalezy
podkresli¢, ze budynki sg funkcjonalnie podzielone na lokale, ale nie s one formalnie wyodrgbnione ani
w ksigdze wieczystej nie ma zapisu o quad usum. Nieruchomos$¢ nie jest tez wspdlnie zarzadzana przez
wspotwlascicieli — ze wzgledu na wigzy rodzinne pomigdzy nimi kazdy ze wspotwlascicieli zarzadza
indywidualnie uzytkowang przez siebie cze$cig. W budynku gtownym znajduje si¢ 5 lokali mieszkalnych
(z czego 2 sg w ztym stanie technicznym nieuzytkowane), zajmuje je 3 lokatorow, ale brak jest istniejacych
umow najmu. Stan techniczny zabudowan ocenia si¢ stabo na tle nieruchomosci podobnych. Budynek od
lat nieremontowany.

Zdjecie 7-9: Budynki z zewnatrz.
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Budynki mieszkalne

Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest 3 budynkami mieszkalnymi. 2 z nich sg parterowe
i podpiwniczone, zas 1 budynek jest 2-kondygnacyjny i rowniez podpiwniczony. Polozone sa one
w granicach dziatki. Budynki powstaly w konstrukcji tradycyjnej. Dachy parterowych budynkéw sg
dwuspadowe i pokryte sa papa termozgrzewalng i blachodachowka. Z kolei dach pigtrowego budynku jest
jednospadowy i pokryty papa termozgrzewalng. Stolarka okienna gtownie stara drewniana, ale czgsciowo
wymieniona na nowg plastikowa. Powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych wedtug uproszczonego
wypisu z rejestru gruntdbw wynosi tacznie 327 m?, za$§ powierzchnia uzytkowa (bez powierzchni
podpiwniczen) wynosi okoto 393 m?. Powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego ocenia sie jako dobra
na tle zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyceny.

Pozostale zabudowania

Budynki inne niz mieszalne (lacznie 4) sg parterowe, ale tylko jeden jest podpiwniczony. Dachy sa
plaskie i kryte papa termozgrzewalna. Ich taczna powierzchnia zabudowy wedlug uproszczonego wypisu
z rejestru gruntéw (bez powierzchni podpiwniczenia) wynosi 75 m2. Dodatkowa powierzchnie gospodarcza
ocenia si¢ jako $rednig na tle zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
w szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomoséci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych. Stan
nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu wyceny
niezbedna jest znajomos¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot wyceny. Znajomos¢
rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i pod wzgledem sposobu uzytkowania
nieruchomosci.
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Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich
rodzaj, potoZenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wlasnosci i1 cel wyceny, z wylaczeniem
okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.”

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

»Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujace;j tresci:

»Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;".

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

* cel wyceny,

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

* stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nieruchomosci,
* zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

+ uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

* stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadio$ciowego szacuje si¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 Iutego 2003 r. Prawo upadtosciowe:

HArt. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego,
takze powstale po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiggi wieczystej albo nicujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndykowi
w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia warto$ci wygaslego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci.
Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktore wygasty
na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obcigzonej. Podstawg wykre$lenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czg¢sci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004,
art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”
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W zwigzku z powyzszymi przedmiotem szacowania bedzie calo$¢ prawa do nieruchomosci,
a nastepnie wyliczona zostanie warto$¢ udziatu nalezacego do upadte;.

W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metodg porownywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktualnie obowiazujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode porownywania parami, ktora w tym przypadku najlepiej
oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”,
procedura postepowania przy zastosowaniu metody porOwnywania parami jest nastepujaca:

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 wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezb¢dng charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do
wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdéznicy ocen nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomos$ci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikéw jest zrdznicowana.

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

Do poréownan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane o0 funkcji wielomieszkaniowej
z lokalizacji porownywalnych (miasto Piotrkow Trybunalski) i o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sa nastgpujace:
- powierzchnia gruntu,

- stan techniczny zabudowan,

- dojazd,

- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
- lokalizacja i otoczenie,

- warunki uzytkowe terenu,
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wa powierzchnia gospodarcza.

Wptyw takich cech, jak:
- forma wtadania (wtasno$¢),

- dostepnos¢ mediéw (dostep do min. 3 z 4 wymienionych mediéw w postaci istniejacych
przytaczy: woda, prad, gaz, kanalizacja),

- uwarunkowania planistyczne (sprzyjajace mozliwosci wykorzystania nieruchomosci),

- rynek (wtoérny)

zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obicktow poréwnawczych, totez cechy te =zostaly
w dalszej analizie pominig¢te.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej 0 funkcji wielomieszkaniowej

Wraz z przypisanymi im

warto$ciami znajduje si¢ w ponizszej tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra

Powierzchnia gruntu z przedzialu 2001-3000 m?.

Dobra

Powierzchnia gruntu z przedziatu 1200-2000 m?.

Srednia

Powierzchnia gruntu ponizej 1000 m?,

Lokalizacja i otoczenie

Dobre

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana w centrum miasta. Zabudowa w otoczeniu sprzyja
obecnej funkcji — brak ucigzliwo$ci otoczenia.

Srednie

Nieruchomo$¢ jest zlokalizowana w poza centrum miasta. Zabudowa w otoczeniu
sprzyja obecnej funkcji — wystepuja ucigzliwos$ci otoczenia.

Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego

Bardzo dobra

Powierzchnia uzytkowa zabudowan o charakterze mieszkalnym powyzej 500 m?,

Dobra Powierzchnia uzytkowa zabudowan o charakterze mieszkalnym z przedziatu 300-400 m?2.

Srednia Powierzchnia uzytkowa zabudowan o charakterze mieszkalnym z przedziatu 150-250 m?,

Dojazd

Bardzo dobry Niemc%lom.o.éé ma-l z 2 st.ron be.zpos'redni_ dostep do drogi publicznej, z czego
przynajmniej 1 z nich o nawierzchni asfaltowej.

Dobry Nieruchor.noéé ma z 1 strony bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej.

Sredni Nieruchomos$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni utwardzonej

kamieniami.

Dodatkowa powierzchnia gospodarcza

Dobra

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkéw
o funkcji innej niz mieszkalna o powierzchni zabudowy powyzej 500 m2.

Srednia

Wystepuje dodatkowa powierzchnia gospodarcza w postaci odrebnych budynkow
o funkcji innej niz mieszkalna o powierzchni zabudowy do 100 m2.

Warunki uzytkowe terenu

Teren ma regularny ksztatt (kwadrat lub niewydluzony prostokat). Jest ogrodzony,

Dobre ptaski, uporzadkowany, nieporo$niety lub zagospodarowany nasadzeniami ozdobnymi.
Maksymalnie 2 z cech tego stanu sa niespeltnione.
Srednie Co najmniej 3 z cech stanu ,,dobre” sa niespetnione.

Stan techniczny zab

udowan

Sredni Zabudowania w stanie do od$wiezenia.
Staby Zabudowania w stanie do remontu generalnego.
Zty Zabudowania w stanie do rozbidrki.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomo$ci  gruntowe zabudowane 0 funkcji  wielomieszkaniowej
— zabudowanymi 1 budynkiem mieszkalnym o bardzo duzej powierzchni lub
kilkoma budynkami ktore to zabudowania pozwalaja na
zamieszkiwanie osobno kilku rodzin pomimo braku odrgbnych lokali w budynku.

mieszkalnymi,

Obszar badania cen
transakcyjnych:

Miasto Piotrkéw Trybunalski.

Okres badania cen

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

transakcyjnych:

ANALIZA POPYT

U (opis stanu biezgcego i prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne dane

i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
i dostepnosc
finansowania:

W znacznej czgéci z kredytu. Transakcje gotdéwkowe w obecnej sytuacji
koniunkturalnej zyskuja na znaczeniu jako sposob finansowania.

Aktywnos¢
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy):

Umiarkowana.

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
i trendy na rynku):

Oferty sprzedazy domdéw na rynku wtdrnym charakteryzuje duza rozbieznos¢
cenowa. Sg to transakcje na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakow moze
sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup mieszkania. Na cen¢ domu wptywa
wiele czynnikow: potozenie (centrum, obrzeza, dzielnica), wiek nieruchomosci
(dom przedwojenny, powojenny, zbudowany po 1990 r.), stan techniczny budynku
(do zamieszkania, do remontu, w stanie surowym), wielko$¢ przydomowe;j dziatki.
Nalezy mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz
wiecej zamoznych 0s6b (i nie tylko) chce mieszka¢ na obrzezach miast lub poza
miastem w domu otoczonym zielenig — tendencj¢ t¢ uwidocznita pandemia Covid-
19. Istotnymi czynnikami wyboru miejsca zamieszkania jest moda, sasiedztwo
1 przyjazne otoczenie administracyjne. Domy staty si¢ prawdziwa alternatywa do

mieszkan.

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

Aktualna oferta:

Mata podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka
cen ofertowych:

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (miasto Piotrkéw Trybunalski) istnieje wysoki poziom obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi o powierzchni gruntu do 1000 m?. Zauwazalnie
mniejszy obrét notowany jest wsrod nieruchomosci o powierzchni gruntu powyzej
1000 m?, a znikomy dla tych powyzej 2000 m?. Sg to grunty zabudowane przede
wszystkim nowszymi budynkami mieszkalnymi, ale tez przede wszystkim
o funkcji jednorodzinnej.

Ceny transakcyjne: | 325 000 zt — 450 000 zt

Piszac o cechach rdéznicujagcych majacych wplyw na wartos¢ rynkowa
Zachowania nieruchomo$ci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego. Wynika to
kupujacych: z faktu wigkszej podazy nieruchomosci podobnych niz popytu na te

nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sa preferencje kupujacych. W ponizszej
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analizie zachowan nabywcow nie uwzgledniono wptyw takich cech, jak: forma
wiladania, dostgpno$¢ mediow, uwarunkowania planistyczne, rynek, bowiem
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poréwnawczych.

Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej istotnych cech
majgcych wptyw na zachowania inwestorow jest lokalizacja ogdlna i szczegolowa
(otoczenie) nieruchomosci. Bywa czesto, ze cechy te sg ze sobg taczone. Jednakze
bywa rowniez, ze stan cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy otoczenie.
W takich przypadkach konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech
roznicujacych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany
zalezag w duzej mierze od nieruchomos$ci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobor nieruchomosci pordéwnywalnych, zostaly one ze
sobg podzielone i wptyw cechy ,,lokalizacja i otoczenie” wyniost 25%. Z analizy
rynku wynika réwniez, ze zabudowania zlokalizowane przy ruchliwych ciagach
komunikacyjnych albo w strefie oddziatywania hatasu od drog szybkiego ruchu
nie cieszg si¢ duzym zainteresowaniem potencjalnych kupujacych. Liczy si¢ takze
powierzchnia gruntu — czym wigksza, tym lepsza. Wptyw cechy ,,powierzchnia
gruntu” oceniono na 10%. Podobny wptyw na cen¢ ma dojazd — 10%, gdyz
zabudowie mieszkaniowej sprzyja komfortowy dojazd. Zabudowie mieszkaniowej
czgsto towarzyszy dodatkowa powierzchnia gospodarcza. Ocenia si¢ ja
pozytywnie, a jej wptyw na cen¢ ustalono na 5%. Oprocz tego liczy si¢ rOwniez
powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — czym wicksza, tym lepsza.
Wplyw tej cechy ocenia si¢ jako 10% rozstgpu przedzialu cen. Kolejng istotng
cecha sg roéwniez warunki uzytkowe terenu. Traktuja one o mozliwosciach
i komforcie wykorzystania nieruchomos$ci. Oceniono wplyw warunkéw
uzytkowych terenu na 20% rozstepu przedziatu cen. Ostatnig juz cecha jest stan
techniczny zabudowan. Nowsze (co za tym idzie w zazwyczaj lepszym stanie
technicznym) domy sg chetniej wybierane przez nabywcoéw, bowiem nie trzeba
juz poswigcac czasu czy dodatkowych $rodkoéw finansowych na remont. Wpltyw
tej cechy to takze 20%.

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy roznicujace majace wplyw na
warto§¢ przedmiotu wyceny W wystarczajacy sposob objasniaja rynek
nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich poréownan starano si¢ dobra¢ nieruchomo$ci najbardziej podobne do

nieruchomosci szacowanej pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty

si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byty przedmiotem obrotu
1 jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomo$ci zabudowanych 0 funkcji

wielomieszkaniowej zaobserwowano nastepujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci, ktore

w najwigkszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.
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Pow. Cena laczna Sta; Pow. zab. | Pow. uzytk. Uwarunko- Kal
Data . y . iz . tech. budynkéw | budynkow - . Dostepnos¢ | Warunki uzytkowe Lokalizacja
Lp. transakcji Obreb Ulica g[rL:]r;]tu transfaz I;]C yina | Tosé budynkéw zabudo- | mieszkal- mieszkal- Ia\rl1viesml<?zne Dojazd mediéw terenu i otoczenie
wan nych [m?] nych [m?] P ty
1 mieszkalny, . . izl Wydmzone.go tuz przy torach
. . : bezposredni prostokata, ptaski, . .
AT EEED studium: z 2 stron woda, prad nieutwardzony. O IO, T T
1. | 16.10.2024 32 Towarowa 2603 325 000,00 nowane budynki zty 243 516 p ' ot . ! miasta, w otoczeniu
przemyst asfaltowy kanalizacja nieogrodzony,
gospodarcze (p.z. i qrunto nicunorzadkowan zabudowa ustugowo-
<100 m?) 9 wy uporzac¢cowany, handlowa
nieporosnigty
na péinocy miasta, ok.
2 dz. ewid., ksztalt 200 m od torow
s sl S| ot | woda . | Pt k.| ooy, ok 250
2. | 01.02.2023 15 Mickiewicza 817 350 000,00 1 garaz gp‘z‘ 32 staby 196 167 mieszkaniowa z 2 stron, gaz, ogrodzony, zabudowa mieszkaniowa
m?) - . asfaltowy kanalizacja . . .
jednorodzinna nieuporzadkowany, jednorodzinna
porosnigty i wielorodzinna,
ustugowo-handlowa
ksztalt wydtuzonego
2 mieszkalne, studium: prostokata, W centrum miasta,
. 4 gospodarcze : bezposredni, pochylenie terenu, w otoczeniu zabudowa
3. | 01.09.2023 21 Krakovyslflfe 1302 420 000,00 (p.z. 20, 31, 20, $redni 263 224 gabudoyva utwardzenie woda, prad, nieutwardzony, mieszkaniowa
Przedmiescie 2 - (139+124) mieszkaniowa Lo kanalizacja . . L.
11 m?, facznie ednorodzinna kamieniami ogrodzony, jednorodzinna, koscioty,
82 m?) ) uporzadkowany, placowki edukacyjne
poro$niety
ksztatt kwadratu, .
1 mieszkalny, studium: plaski, w centru_m miasta,
2 gospodarcze zabudowa bezposredni woda, prad, nieutwardzony W otoczeniu z_abudowa
4. | 03.07.2024 21 Jagiellonska 449 425 000,00 2 staby 153 520 b - > | kanalizacja, ' mieszkaniowa
(p.z. 26, 6 m?, mieszkaniowa asfaltowy ogrodzony, . . .
. 2 - h w drodze gaz jednorodzinna, koscioty,
tacznie 34 m?®) jednorodzinna uporzadkowany, P .
i placowki edukacyjne
porosnigty
1 mieszkalny, studium: ksztalt trapezu, ptaski, 1';% Z,zcggdﬂexgsgg’zg#{u
) 4 gospodarcze zabudowa bezposredni woda, prad, nieutwardzony, sabudowa m’ieszkaniowa
5. | 20.12.2023 29 Swierkowa 1725 450 000,00 (p.z. 111, 315, staby 132 337 mieszkaniowa ag‘)alto > | kanalizacja, ogrodzony, iednorodzinna
80, 27 m?, tacznie jednorodzinna i WY | w drodze gaz uporzadkowany, ) S
> . - magazynowa i tereny
533 m?) ustugowa nieporos$nigty i
Cmin - I:l Cmax - I:l
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen dla analizowanego okresu na rynku ustalono na podstawie kilku transakcji
sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych o funkcji wielomieszkaniowej, ktore
zostaly zanotowane w miescie Piotrkowie Trybunalskim na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Na
analizowanym rynku w badanym okresie nie zaobserwowano mierzalnego trendu zmiany cen. Dane te
zostaty uwzglednione przy ustalaniu wptywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend
czasowy dotyczy obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi na rynku wtérnym.

8.2 Oszacowanie wartosci nieruchomosci zabudowanej wedlug stanu na date wyceny

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene laczna transakcyjng nieruchomosci. Na podstawie
danych zawartych w tabeli przyjeto ponizsze dane wyjsciowe.

Cena minimalna:

C min= 325 000,00 zi

Cena maksymalna:

C max=450 000,00 z1
AC = Crax - Cmin =450 000,00 zt — 325 000,00 zt =125 000,00 z}

Cena srednia:

C & =394 000,00 zt

Przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy
kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych ukazane w tabeli nr 3.

Tabela 3: Roznicujgce cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Udzial Poprawki
Cechy cechy Zakrf:s kwotowy Licz.ba’ Skok
wAC udzialu cechy przedziatow .
(wagi) w AC [z] poprawki poprawki [zi]
Powierzchnia gruntu 10% 12 500,00 2 6 250,00
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza 5% 6 250,00 1 6 250,00
Warunki uzytkowe terenu 20% 25 000,00 1 25 000,00
Lokalizacja i otoczenie 25% 31 250,00 1 31 250,00
Dojazd 10% 12 500,00 2 6 250,00
quierzchnia uzytkowa budynku 10% 12 500,00 2 6 250,00
mieszkalnego
Stan techniczny zabudowan 20% 25 000,00 2 12 500,00
Suma| 100% 125 000,00

Do porownan przyjeto trzy transakcje obrotu prawami wilasnosci do nieruchomo$ci gruntowej

zabudowanej, zaprezentowane w tabeli nr 2 jako numery porzadkowe 2, 3 i 4.

Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.
Wyceniana Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$é
Cechy . ‘x

nieruchomos¢ nril nr?2 nr3
Powierzchnia gruntu bardzo dobra $rednia dobra $rednia
Dodatkowa powierzchnia gospodarcza $rednia $rednia $rednia Srednia
Warunki uzytkowe terenu dobre dobre $rednie dobre
Lokalizacja i otoczenie dobre $rednie dobre dobre
Dojazd bardzo dobry bardzo dobry $redni dobry
P9w1erzchn1a uzytkowa budynku dobra $rednia $rednia bardzo dobra
mieszkalnego
Stan techniczny zabudowan staby staby $redni staby

Biorac pod uwage zbidr praw do nieruchomosci zabudowanych bedacych przedmiotem porownan
oraz przypisane im cechy procedura okre§lenia warto$ci wycenianego prawa jest przedstawiona w tabeli nr

5.

Tabela 5: Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej.
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Cech Waai Zakres Skok Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomos§é
y 9" | kwotowy [1] | poprawki [z1] nr 1 nr 2 nr3
gfl‘j‘lf]'fgz‘:h”'a 10% | 12500,00 6 250,00 12 500,00 6 250,00 12 500,00
Dodatkowa
powierzchnia 5% 6 250,00 3 125,00 0,00 0,00 0,00
gospodarcza
Warunki 20% | 25 000,00 25 000,00 0,00 25 000,00 0,00
uzytkowe terenu
Lokalizacja 25% | 31 250,00 31 250,00 31 250,00 0,00 0,00
1 otoczenie
Dojazd 10% | 12500,00 6 250,00 0,00 12 500,00 6 250,00
Powierzchnia
uzytkowa 10% | 12500,00 6 250,00 6 250,00 6 250,00 -6 250,00
budynku
mieszkalnego
Stan techniczny | o0, | 2500000 | 1250000 0,00 -12 500,00 0,00
zabudowan
Suma | 100% | 125 000,00 50 000,00 37 500,00 12 500,00
Cena laczna skorygowana [zl] 350 000,00 420 000,00 425 000,00
Cena laczna skorygowana[zl;lwzgle;dmenlem poprawek 400 000,00 457 500,00 437 500,00
Warto$é calo$ci prawa wlasnos$ci nieruchomosci [z1] 431 666,67

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci obliczono wedlug wzoru:

Whkn = (3 cena laczna transakcyjna z uwzglednieniem poprawek)/3

Whan = (400 000,00 zt + 457 500,00 zt + 437 500,00 z1)/3 = 431 666,67 7l 2

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Zeromskiego 6,
na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 37 o powierzchni 0,2238 ha, w obrebie 32, ujawnionego
w ksiedze wieczystej PT1P/00018793/0, dla celu sprzedaiy w postepowaniu upadiosciowym,

w zaokrggleniu do petnego tysigca zlotych wynosi:

Wr =432 000 z}

stownie: czterysta trzydziesci dwa tysigce zlotych

8.3 Oszacowanie warto$ci udzialu w wysokosci /s cze$ci przedmiotowej nieruchomosci

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest udziat w wysokosci g czesci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej, wartos¢ tego udziatu zostanie odrgbnie oszacowana.
Specyfika wspotwlasnosci utamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na rynku jako mniej

warto§ciowe niz wlasnos¢. W przypadku wspotwlasnosci utamkowej w odréznieniu od tacznej kazdy ze
wspotwlascicieli moze rozporzadza¢ swoim udzialem bez zgody pozostatych wspotwlascicieli. Zatem
udziat taki moze by¢ zbyty, obcigzony i wydzierzawiony. Nabywca takiego udziatu zajmuje wowczas
miejsce dotychczasowego wspotwlasciciela. Utamek opisujacy udzial wspotwlasciciela w prawie wlasnosci
wyznacza wielko$¢ i granice jego prawa w dysponowaniu nieruchomos$cig oraz wyznacza pozycje
w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspotwiascicieli. Im wiekszy udziat posiada wspotwlasciciel,
tym wigkszy ma wpltyw na ustalenie sposobu korzystania z nieruchomosci i na zarzad nieruchomoscig.
Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udziatem lacza si¢ nie tylko prawa, ale tez obowigzki. Wielko$¢ udziatu

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sag dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.

PT1P/GUp-s/269/2024 25




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotrkéw Trybunalski, ul. Zeromskiego 6,
dz. ewid. 37 obreb 32

oznacza wysokos$¢, do jakiej wiasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladow na rzecz. W takich
samych proporcjach pomiedzy wspotwlascicieli beda dzielone roéwniez zyski, jakie wspotwlasciciele
osiagna z nieruchomosci.

Niepodzielno$¢ prawa oznacza, ze rzecz, ktora jest przedmiotem wspdtwlasnosci, stanowi jedna
integralng cato$¢ i nie zostata podzielona, a zadnemu ze wspotwiascicieli nie przystuguje wytaczne prawo
do okreslonej czgéci rzeczy. Przy tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy i wspolnego uzywania nie
pozostaje w sprzecznosci z zasada niepodzielnosci prawa. Wspotwlasciciele moga nawet w przypadku
duzych nieruchomosci wydzielic czgsci do wylacznego uzytku poszczegolnych wspotwlascicieli,
ustanawiajac np. ogrodki przydomowe do wytacznego uzytku.

Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wpltywu na niepodzielno$¢ prawa
wlasnosci, gdyz nie pozbawia ono poszczegdlnych wspotwlascicieli prawa do wydzielonych czgsci
nieruchomosci, jest tylko przejawem porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosci.
Kazdy ze wspotwlascicieli takiej nieruchomosci moze np. na tak wydzielonym przydomowym ogrédku
samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w petnym zakresie rozporzadza¢. Prawo do korzystania
jest wynikiem porozumienia zawartego pomigdzy wlascicielami, ktére zawsze moze by¢ zmienione.
W zwiazku z tym prawo wspotwlasnosci czgsto wiaze si¢ z konfliktami na roznych ptaszczyznach.

Nalezy pamigtaé, ze przedmiotem oszacowania jest warto$¢ rynkowa udziatu w wysokosci /s
czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Prawo do udziatu oznacza, ze zarzadzanie
nieruchomoscia dla udzialowca jest trudniejsze, stad przy szacowaniu wartosci rynkowej stosuje sig
wspotczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly si¢ zarowno Wojewodzkie, jak
i Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. I SA/Lu 527/97).

Majac na uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspotwlasnosci do okreslenia wysokosSci
utamkowego udzialu w wysokosci /s czesci nalezacego do Grazyny Karbowiak zastosowany zostanie
wspotczynnik korygujacy (Wk) odzwierciedlajacy wzajemne relacje prawa wiasno$ci i wspotwlasnosci,
uwzgledniajagc wielko§¢ udziatu. Warto$¢ nieruchomosci jako podstawy do oszacowania udzialow
obliczono wedlug wzoru:

Wy = Wgn X Wk
Wy =431 666,67 zt x 0,90 = 388 500,00 zi

Okreslenia wartosci udzialu w wysokosci s czeSci w przedmiotowej nieruchomos$ci dokonano
wedtug wzoru:

Wy s =Wy x g

W s = 388 500,00 z1 x /5 = 48 562,50 zi 3

Okreslona podejsciem porownawczym, metodq porownywania parami wartosé rynkowa udzialu
w wysokosci ‘s czesci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, potozonej w Piotrkowie
Trybunalskim przy ulicy Zeromskiego 6, na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 37 o powierzchni
0,2238 ha, w obrebie 32, ujawnionego w ksiedze wieczystej PT1P/00018793/0, dla celu sprzedaziy
w postepowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

Wy s =49 000 z#

stownie: czterdziesci dziewigc tysiecy ztotych

3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1.

Do oszacowania nieruchomos$ci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Przedmiot wyceny stanowita nieruchomos¢ gruntowa zabudowana 0 funkcji wielomieszkaniowej.

Przy ustalaniu warto$ci rynkowej wycenianego udzialu w wysokosci /g czesci prawa do
przedmiotowej nieruchomosci potozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Zeromskiego 6 do
porownan wzigto nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji poréwnywalnych, ktérych
stan prawny prawidtowo odzwierciedlat warto$¢ podobnych praw.

Otrzymane w procesie wyceny wartosCi rynkowe w petni oddajg aktualny stan lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecig¢tne podobnych nieruchomosci z tej samej okolicy
z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu cech wptywajacych na warto$¢ i atrybutéw odpowiadajacych tej nieruchomosci
okreslona warto§¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

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

Potencjalny nabywca powinien zapoznac si¢ osobi$cie z trescig niniejszego operatu szacunkowego oraz
z przedmiotowa nieruchomoscig w terenie.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynika¢ btedy
zaokraglen.

Ceny podane w operacie sg cenami netto, czyli bez podatku VAT.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomos$ci. Zaklada si¢, ze wszystkie udzielone
rzeczoznawcy informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono przed nim zadnych faktow
mogacych wplynac na wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualno$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celéw niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnoSci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy
seria SRM 0016736.

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnos$ci wszystkich informacji uzyskanych
w procesie sporzadzania operatu oraz nie bgdzie udostgpnia¢ w catosci lub w czesciach dostarczonych
mu dokumentow.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obciazen z tytutu hipotek nieruchomosci
oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.
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13. Operat zawiera 28 (stownie: dwadziescia osiem) ponumerowanych stron (brak numeru na pierwszej

stronie) oraz zalaczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 16 grudnia 2024 roku.
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Zalacznik nr 2: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nsbrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 todz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen 54

Nr polisy SRM0016736

LUOANS £ U PO S UL

azkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoic cywilnej

na okres: 23/06/2024 - 22/06/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat bysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN
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