Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Piotrkéw Trvbunalski, ul, Wypoczyukowa 26,
dz. 193, obreb 0036

Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ POLOZONEJ

W PIOTRKOWIE TRYBUNALSKIM PRZY ULICY WYPOCZYNKOWEJ
26, DZIAL. KA GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 193 W OBREBIE
0036 O POWIERZCHNI 0,0268 HA, KSIEGA WIECZYSTA
PT1P/00025532/5

AUTOR OPRACOWANIA:
Milena Wieczorek — rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia zawodowe nr 5726,
Biegly Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim.

Sygnatura akt: PTIP/Gup-s/67/2022

Data opracowania: 19 stycznia 2024 1.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ POLOZONEJ W
PIOTRKOWIE TRYBUNALSKIM PRZY ULICY WYPOCZYNKOWEJ 26, DZIALKA
GRUNTU O NUMERZE EWIDENCYJNYM 193 W OBREBIE 0036 O POWIERZCHNI
0,0268 HA, KSIEGA WIECZYSTA PT1P/00025532/5

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosei nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, polozonej w Piotrkowie Trybunalskim (miasto na prawach powiatu)
przy ul. Wypoczynkowej 26 na dzialce gruntu o numerze ewidencyjnym 193 w obrebie 0036 o
powierzchni 0,0268 ha.

Zgodnie z informacja z ksiggi wieczystej prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci
przystuguje w calosci we wspolnosei ustawowej majatkowej malzenskiej Danucie Zdzislawie
(c. Kazimierza i Czestawy) i Mirostawowt Piotrowi (s. Henryka i Ireny) Skowronskim, ktérzy
nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep 7964/2006, z dnia 2006-11-03. Wedle
zlecenia otrzymanego od syndyka masy upadiosci, pana Huberta Sidowskiego, wspdlnoéé
ustawowa majatkowa malzenska ustata i obecnie kazdej z 0séb przystuguje udzial w wysokosci
Y2 czedel.

Dla tej nieruchomosci Sad Rejonowy w Piotrkowie Trybunalskim, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr PT1P/00025532/5.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wilasnosei dzialki gruntu o numerze
ewidencyjnym 193 w obregbie 0036 polozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul.
Wypoczynkowej 26 oraz w prawie wlasnosei zabudowan na niej posadowionych nalezacy
do Mirostawa Skowronskiego;

¢ Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak
2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci przedmiotowe;j
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlo§ciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadiosci Mirostawa Skowronskiego, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o
sygnaturze PT1P/Gup-s/67/2022.

3. Metodologia wyceny: podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.
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4. Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej w
miejscowosci Piotrkow Trybunalski przy ulicy Wypoczynkowej 26, dziatka gruntu o numerze
ewidencyjnym 193 o powierzchni 0,0268 ha, ksiega wieczysta PTIP/00025532/5, dla celu
sprredaly w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrqgleniu do pelnego tysigca zlotych
WyROSI:

Wr =604 000 71

stownie: szeséset citery tysigee zlotych

6. Daty istotne dla procesu oszacowania:
Operat sporzgdzono w dniu 19 stycznia 2024 voku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzient 10 sierpnia 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 27 czerwea 2023 roku
Data ogledzin 27 czerwea 2023 roku
7. Autor operatu: rzeczoznawca majgtkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia

nadane przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrzeénia 2013
roku, numer 5726, Biegly Sadu Okrggowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania
nieruchomosci 1 czynszow.
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Zalaczniki:

1. Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego.

2. Kopia uproszezonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 27 czerwcea 2023 roku.

3. Decyzja o warunkach zabudowy nr GP.I-8381/222/63 z dnia 17.09.1983 roku wydana
przez Urzad Miegjski w Piotrkowie Trybunalskim.

4. Decyzja pozwolenia na budowe nr GP.I-8381/222/83 z dnia 18.09.1984 roku wydana
przez Urzad Miegjski w Piotrkowie Trybunalskim.

5. Kopie rzutéw kondygnacji budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej przy ul.
Wypoczynkowe] w Piotrkowie Trybunalskim.

6. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
Okreslenie nieruchomosci

a. rodzaj nieruchomosei: gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym;

b. polozenie nieruchomosci: dz. ewid. 193, obreb 0036, osiedle Krakowskie Przedmiescie-
Sulejowska, ul. Wypoczynkowa 26, miejscowosé¢ Piotrkow Trybunalski, gmina miejska
Piotrkéw Trybunalski, powiat miasto Piotrkéw Trybunalski, wojewddztwo 16dzkie;

¢. powierzchnia gruntu: 0,0268 ha;

d. numer ksiegi wieczystej: PT1P/00025532/5.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wlasnosci dzialki gruntu o numerze
ewidencyjnym 193 w obrgbie 0036 polozonej w Piotrkowie Trybunalskim przy ul.
Wypoczynkowej 26 oraz w prawie whasnoéci zabudowan na niej posadowionych nalezgcy
do Mirostawa Skowronskiego;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym prowadzonym przez
syndyka masy upadiosci Mirostawa Skowronskiego, pana Huberta Sidowskiego. Sprawa o
sygnaturze PT1P/Gup-s/67/2022.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie otrzymane od syndyka masy upadlosci Mirostawa Skowronskiego, pana Huberta
Sidowskiego, prowadzgcego kancelarig adwokacka przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi (90-
254). Sprawa o sygnaturze PT1P/Gup-s/67/2022.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023
r., poz. 344) — UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (t. j. Dz. U. 22023 r, poz. 1832) - RWN.

3.3 Podstawy metodvczne

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

3.4 Zrédia danych merytoryeznych
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1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 27 czerwea 2023 roku.

2. Uchwatla nr XXX1/521/2000 Rady Miejskiej Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 29 grudnia
2000 r. zmieniona uchwala nr XIV/286/11 Rady Miejskiej Piotrkowa Trybunalskiego
z dma 30 listopada 2011 r., zmieniona uchwata nr XXII1/417/12 Rady Miejskiej Piotrkowa
Trybunalskiego z dnia 27 czerwca 2012 r. w sprawie zmiany miejscowego szczegdlowego
planu zagospodarowania przestrzennego osiedla budownictwa jednorodzinnego przy
Sulejowskiej w Piotrkowie Trybunalskim.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 27 czerwea 2023 roku.

4. Dane z portali: https://ppp.e-mapa.net/; https://geoportal lodzkie.pl/imap/;
https://mapy.geoportal.gov.pl/; https://pl.wikipedia.org; https://mapy.geoportal.gov.pl/;

5. Badanie ksiegi wieczystej o numerze PT1P/00025532/5 z dnia 27 czerwca 2023 roku.

6. Dokumentacja projektowa budynku mieszkalnego na przedmiotowej nieruchomosct
uzyskana od Urzedu Miasta Piotrkow Trybunalski.

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Urzad Miasta Piotrkéw Trybunalski}.

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sasiedztwa.

9. Wlasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgqdzono w dniu 19 stycznia 2024 roku
Wartos¢ nieruchomosci okreslono na dzien 10 sierpnia 2023 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 27 czerwca 2023 roku
Data ogledzin 27 czerwca 2023 roku

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

e Ksiega wieczysta nr PT1P/00025532/5
Nieruchomod¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomoscei

Numer dziatki: 193

Identyfikator dziatki: 106201 1.0036.193

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0036, m. Piotrkow Trybunalski

Polozenie: wojewddztwo lodzkie, powiat m. Piotrkdéw Trybunalski, gmina migjska Piotrkéw
Trybunalski, miejscowos¢ Piotrkéw Trybunalski

Ulica: Wypoczynkowa 26

Sposob korzystania: B - tereny mieszkaniowe

Obszar calej nieruchomosci: 0,0268 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wiasnoscig
Brak wpisow.

Dzial II: Wlasnos&é
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Prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci przystuguje w catosci we wspélnosei ustawowej
majgtkowe] malzenskiej Danucie Zdzistawie (c. Kazimierza i Czestawy) i Mirostawowi Piotrowi
(s. Henryka i Ireny) Skowronskim, kt6rzy nabyli to prawo na podstawie umowy sprzedazy, nr rep
7964/2006, z dnia 2006-11-03.!

Dzial I1I: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1. Inny wpis.
Z nieruchomodci objetej niniejsza ksiega wieczysta wszezeto egzekucje w sprawie GKm 4/21
prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Piotrkowie Trybunalskim
Agnieszka Rozycka przeciwko dhuznikowi Mirostaw Skowronski na podstawie wniosku
wierzyciela Krzysztof Ossowski oraz tytulu wykonawczego: wyrok Sadu Okregowego
w Krakowie z dnia 31-01-2019, sygnatura akt IX GC 813/15 zaopatrzonego w klauzule
wykonalnosci z dnia 01 grudnia 2020 roku.
Na rzecz: Krzysztof Ossowski

2. Inny wpis.
Czyni si¢ wzmianke o ogloszeniu upadlodci dtuznika Mirostawa Skowronskiego jako osoby
fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej. Wyznaczono syndyka, ktérego tunkcie
bedzie petni¢ Hubert Bartosz Sidowski (nr licencji 107).

Dzial IV: Hipoteki
Brak wpisow.

o Wedlug ewidencji gruntéw:
Wtasnos$é nieruchomosci gruntowej w catosci we wspdlnosci ustawowej majatkowej malzenskiej:
- Mirostaw i1 Danuta Skowronscy.

Oznaczenie Powierzchnia
Numer Polozenie Ovuis uivtku uzytkow Numer ksiegi
dzialki dziatki pis uzy i konturow | uzytku | dzialki |  wieczystej lub inny
klasyfikac. [ha] [ha] dokument wlasnoSci
nk
193 | Wypoczynkowa | - tereny B 0,268 | 0,268 PTIP/00025532/5
26 mieszkaniowe

193

Stan techniczno-uzytkowy okreslono na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw
pobranego dnia 27 czerwca 2023 r. (Zatgeznik nr 2). Na dzialce nr 193 o pow. 0,0268 ha,
polozonej w obrebie 0036 w Piotrkowie Trybunalskim przy ul. Wypoczynkowej 26, znajduje si¢
budynek mieszkalny — identyfikator 106201_1.0036.569_ BUD. Budynek posiada 2 kondygnacije
nadziemne i 1 kondygnacjg podziemna o pow. zabudowy 80,00 m?. Rodzaj wediug KST: budynki

mieszkalne.

' Wedle zlecenia otrzymanego od syndyka masy upadloéci, pana Huberta Sidowskiego, wspolnoéé ustawowa
majatkowa maitzenska ustata i obecnie kazdej z 0sdb przyshuguje udziat w wysokosci % czesei.
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5.2 Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Wedlug stanu na date wyceny na czesci terenu, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa
nieruchomos¢, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Dokumentem planistycznym obowiazujacym na date wyceny na terenie przedmiotowe)
nieruchomosci jest Uchwata nr XXXI/521/2000 Rady Miejskiej Piotrkowa Trybunalskiego z dnia
29 grudnia 2000 r. zmieniona uchwalg nr XI1V/286/11 Rady Miejskiej Piotrkowa Trybunalskiego
z dnia 30 listopada 2011 r., zmieniona uchwala nr XXIII/417/12 Rady Miejskiej Piotrkowa
Trybunalskiego z dnia 27 czerwca 2012 r. w sprawie zmiany migjscowego szczegotowego planu
zagospodarowama przestrzennego osiedla budownictwa jednorodzinnego przy Sulejowskie]
w Piotrkowie Trybunalskim. Zgodnie z zapisami wspomnianego dokumentu planistycznego
wyceniana nieruchomos$¢ lezy na terenie oznaczonym jako: MN — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Ponadto zostalo naniesione dodatkowe oznaczenie symbolizujace budynki
mieszkalne do adaptacii.

Mapa 1: Zalgcznik graficzny do obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania

[TTMN | - ZABUDOWA MIESZIKANIOWA JEDNORODDINNA  ESC0 ~ BUDYNKY MIESTKALNE DO ADAPTACH
Zrodlo: https://ppp.e-mapa.net/
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.,§4. Plan ustala nast¢pujace zasady zagospodarowania terenéw:
1. Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala sie:
1) zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w formie zabudowy wolnostojacej, blizniaczej
lub szeregowej jako podstawowe przeznaczenie terenu;
2) dopuszcza sig jako funkcje uzupetniajacy ustugi, o ucigzliwodci niewykraczajacej poza
granice dziatki, niewytwarzajgce sciekéw technologicznych oraz niepowodujace
ponadnormatywnych emisji do powietrza;
3) dopuszcza sig zmiang projektowanych podziatow dzialek oznaczonych na rysunku planu
pod warunkiem, Ze minimalna powierzchnia dziatki powstalej w wyniku widrmego
podziatu bedzie wynosi¢ 1000 m” oraz szerokoéé dzialki bedzie wynosi¢ min. 20,0 m;
4) adaptacj¢ istniejgcej zabudowy mieszkalnej oznaczonej na rysunku planu
z dopuszczeniem jej modernizacji i rozbudowy zgodnie z ustaleniami dla nowej
zabudowy;
5) adaptacj¢ czasowq istniejacej zabudowy mieszkalnej zlokalizowanej w lniach
rozgraniczajacych ul. Sulejowskiej, zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu,
z wykluczeniem jej modernizacji i rozbudowy;
6) zakaz modernizacji zabudowy mieszkalnej przeznaczonej do likwidacji zgodnie
Z oznaczeniami na rysunku planu;
7) dopuszcza si¢ wymiang zabudowy mieszkalnej w zlym stanie technicznym
(z wytaczeniem zabudowy przeznaczonej do adaptacji czasowej lub likwidacji) zgodnie
z ustaleniami dla nowej zabudowy;
8) dla nowych budynk6éw mieszkalnych obowiazuja:
- zakaz lokalizacji zabudowy w strefach ochronnych od napowietrznych linii
energetycznych 15 kV oraz gazociggu €350 wysokiego cisnienia wyznaczonych na
rysunku planu,
- nieprzekraczalne linie zabudowy z zaleceniem traktowania ich jako frontowych
linii zabudowy,
- maksymalna wysokos¢ zabudowy - 3 kondygnacje - budynek pietrowy, w tym
poddasze
uzytkowe, oraz maksymalna odlegiosé okapu od poziomu terenu - 6,0 m,
- ustala si¢ dachy 2-4 spadowe o szerokich okapach i kacie nachylenia 20-45°,
- poprzez nawigzanie do istnigjgcej zabudowy w sasiedztwie (gabaryty budynkéw,
poziom parteru, ksztalt dachu, kolorystyka elewacji), nalezy dazy¢ do tworzenia
jednorodnych zespoldw urbanistyczno-architektonicznych,
9) dla budynkoéw o innych funkcjach (ushugi handlu, o$wiaty, administracji, dziatalnosci
produkcyjne} i gospodarczej) ustala si¢ adaptacj¢ stala, zgodnie z rysunkiem planu,
z wykluczeniem prowadzenia w nich dziatalnosci szkodliwej dla srodowiska lub mogacej
pogorszy¢ stan $rodowiska,
10) zaleca si¢ lokalizacje garazy t obiektéw gospodarczych wbudowanych w bryle
budynku mieszkalnego lub integralnie z nim zwigzanych;
11) dopuszcza si¢ lokalizacje garazy lub obiektéw gospodarczych na dzialce jedynie jako
jednokondygnacyjnych bez poddasza uzytkowego (maksymalna powierzchnia garazu — na
1 stanowisko - 25 m?, na 2 stanowiska postojowe - 35 m%, budynku gospodarczego - 40
m?);
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12) dopuszceza sig lokalizacje ustug w formie pomieszezen wbudowanych w bryle budynku

mieszkalnego, badz jako obiektu parterowego tworzacego z nim calosé architektoniczna;

13) 40% powierzchni dziatki jako maksymalna powierzchni¢ zabudowy i powierzehni

utwardzonych (dojazdow 1 placéw gospodarczych);

14} zaleca sig¢ obsadzenie granic dziatek w formie zywoplotow;

15) obowigzuje realizacja azurowych ogrodzen, wzdiuz ulic - jednakowe pod wzgledem

wysokoscl, ksztattu 1 materiatow; maksymalna wysokos$¢ - 1,5 m, zakazuje sie stosowania

betonowych prefabrykatow;

16) w przypadku braku mozliwosci odbiorn wod opadowych obowiazuje zakaz wydawania

pozwolen na realizacj¢ budynkow zaglebionych.

Ponadto:

17) dla niezabudowanych dziatlek zawartych pomig¢dzy ulicami: Ceramiczng, Tkacka

i Fajansowa oraz Mechaniczng, Ceramiczng i Kaletniczg przed rozpoczeciem inwestycji

przez indywidualnych inwestorow obowiazuje rekultywacja terenu oraz wykonanie badan

geologicznych okreslajacych parametry techniczne poditoza gruntowego.”

Ponadto teren przedmiotowej nieruchomosci lezy na obszarze zdegradowanym i obszarze

rewitalizacji w jednostce strukturalnej nr 13. W zwiazku z tym nieruchomo$é obowiazuja zapisy
Ustawy z dnia 09 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Piotrkéw Trybunalski jest miastem na prawach powiatu. Polozny jest w centralnej Polsce
w wojewddztwie fodzkim. Jego powierzchnia wynosi 67,3 km?, wedlug danych udostepnionych
przez GUS na 2022 rok miasto zamieszkale jest przez okolo 67 tysiecy osdb. Miasto znajduje sie
w poludniowo-wschodniej czgéei wojewddztwa, polozone jest na Réwninie Piotrkowskiej nad
rzekg Strawa. Piotrkéw Trybunalski oddalony jest od Lodzi o okolo 53 km, od 136 km na
poludniowy zachéd od Warszawy i 160 km na péinocny-wschod od Katowic. Miasto zajmuje
okoto 0,4% powierzchni wojewddztwa, z czego 21% to uzytki lesne, a 52% uzytki rolne.
Piotrkow Trybunalski stanowi wazny wezel komunikacyjny, przez teren miasta
przebiegajg drogi o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym:
+ autostrada Al (Gdansk — Torun — LédZ — Piotrkéw Trybunalski — Czestochowa — Gliwice
— Gorzyczki — granica panstwa),
¢ droga ckspresowa S8 (granica panstwa — Kudowa Zdrdj — Wroclaw — L6d? — Piotrkow
Trybunalski — Warszawa — Bialystok — Budzisko — granica paristwa),
» droga krajowa nr 12 (granica panstwa — Leknica — Leszno — Kalisz — Piotrkéw Trybunalski
— Radom - Lublin — Chelm — Dorohusk — granica panstwa),
» droga krajowa nr 91 (Gdansk — Grudzigdz — Torun — Wioctawek — Kutno — Lodz
— Piotrkow Trybunalski — Radomsko — Czestochowa — Kozieglowy — Podwarpie),
jak réwniez drogi wojewddzkie:
o nr 716 (Piotrkéw Trybunalski — Koluszki),
o nr 473 (Piotrkéw Trybunalski — Lask — Kolo).
Na terenie miasta dziata réwniez lotnisko sportowe zdolne do przyjmowania samolotow
kategorii dyspozycyjnej czy taksdwek powietrznych. Najblizszym portem lotniczym jest
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Migdzynarodowy Port Lotniczy im. Wiadyslawa Reymonta w Lodzi, ktéry oddalony jest od
centrum Piotrkowa o okolo 42 km.

Piotrkow Trybunalski to miasto polozone w Srodkowej czesci Wyzyny Loédzkiej, na
pograniczu historycznych dzielnic pafstwa polskiego. Legenda gloszona o Piotrkowie
Trybunalski przypisuje jego zaloZenie juz w I polowie XII wieku, przez poteznego moznowladce,
ktory pokutujac za czyn nierycerski mial w Polsce wybudowaé 77 kosciotéw. Najstarszy
z koscioléw powstal wlasnie w Piotrkowie Trybunalskim pod wezwaniem $w. Jakuba.

Mapa 2: Lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci na tle powiatu piotrkowskiego i miasta
Piotrkow Trybunalski.
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Przedmiot wyceny polozony jest w miescie Piotrkow Trybunalski przy ulicy
Wypoczynkowej 26. Nieruchomos¢ polozna jest na obrzezach, w potudniowo-wschodniej czesei
miasta. Dziatka oddalona jest okolo 150 m w linii prostej od rzeki Strawy oraz okoto 700 m od
zbiornika wodnego Bugaj. Lokalizacje ocenia si¢ jako dobra, a otoczenie jest zauwazalnie
niekorzystniejsze niz nieruchomosci podobnych.
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Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomeosci

W otoczenin przedmiotowej nieruchomosci znajduja si¢ jednorodzinne budynki
mieszkalne oraz tereny zielone. W dalszej odleglosci znajduja sie przedsiebiorstwa przemystowe
1 tereny rolne.

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

Zrodlo: https:/mapy.geoportal.gov.pl/

Przedmiotowa dzialka gruntu nr 193 o powierzchni 00,0268 ha ma ksztalt prostokata
o orlentacyjnych wymiarach podanych na mapie nr 4. Dla gruntu zabudowanego domem
szeregowym, powierzchnia gruntu jest dobra.
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Mapa 4: Granice 1 wymiary przedmiotowej dziatki 193.
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Przedmiotowa dziatka gruntu zabudowana jest murowanym budynkiem Jednorodzinnym
w zabudowie szercgowej oraz drewnianym budynkiem gospodarczym. Teren przedmiotowe;
nieruchomosci odgrodzony od pozostalych segmentow niskim plotem. Teren dzialki od zaplecza
i od frontu jest cz¢dciowo utwardzony kostka betonowa. Na dzialce znajduje si¢ wiele nasadzen
ozdobnych.

Zdjecia 1-3: Zagospodarowanie terenu.

Stan i stopien wyposaZzenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos¢ posiada dosigp do energii elektrycznej, gazu, kanalizacji sanitarnej
1 wodociagu z sieci. Brak jest kanalizacji deszczowej. W poblizu nieruchomosci potozona jest sie¢
telekomunikacyjna.
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Mapa 5: Stopien informacji stanu wyposazenia w media.
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Zrédto: https:/ppp.e-mapa.net/

Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktérym polozona jest nieruchomosé, posiada typowy jak dla terenéw obrzezy
miast na prawach powiatu dostgp do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego.
W odleglodci okoto 350 m znajduje si¢ najblizszy sklep spozywcezy. Do przystanku komunikacji
miejskiej od nieruchomosci jest okoto 600 m.

Dostepnosé komunikacyjna

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej
o nawierzchni asfaltowej 1 ma z ni¢j urzadzony wjazd.

Zdjecia 4-6: Dojazd do nieruchomosci 1 jej bezposrednie otoczenie.
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Opis zabudowan
Na terenie dzialki sa tacznie 2 budynki: 1 mieszkalny i 1 gospodarczy.

Budynek mieszhalny

Zgodnie z ewidencja gruntow powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego to 80 m?
(wedle pomiaréw wlasnych powierzchnia uzytkowa budynku wynosi okolo 170 m?). Jest to
budynek pigtrowy z podpiwniczeniem. Nie zostal docieplony z zewnatrz. Elewacja jest
wykonczona. Dach kryty blachodachéwka, ze strychem uzytkowym o wysokodci 189 cm.
Orynnowanie plastikowe, obrébki blacharskie z tworzywa sztucznego. Doswietlenie strychu przez
okna dachowe. Stolarka okienna drewniana. Drzwi wejsciowe drewniane malowane. Stolarka
drzwiowa wewnetrzna plycinowa z przeszkleniami. Wrota garazowe uchylane do gory.
W budynku sg Zeliwne grzejniki. Ogrzewanie jest gazowe, piec c.o0. dwufazowy.

Zdjecia 7-9: Budynek mieszkalny z zewnatrz,

i da

Parametry techniczne budynku mieszkalnego (z dokumentacii projektowej)

Powierzchnia catkowita pojedynczego segmentu | 168,48 m?®

Powierzchnia zabudowy 56,15 m?

Kubatura 55542 m’

Uklad funkcjonalny budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny sktada si¢ z dwéch kondygnaciji nadziemnych i jednej podziemnej. Na
parterze znajdujg sig: kuchnia, 1 pokdj, przedsionek, hall, tazienka i klatka schodowa. Na pietro
skladajg si¢: 4 pokoje, lazienka i hall. Przyziemie pelni funkcje gospodarcza, znajduje si¢ w niej
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schodowa, kotlownia 1 pomieszczenie gospodarcze.
Powierzchnia uzytkowa przyziemia wynosi okolo 68 m’. Na strychu wydzielone sa

3 pomieszczenia, ale ze wzgledu na duze skosy dachu majg one niska wartos¢ funkcjonalng.

Zestawienie powierzchni pomieszezen (z dokumentacii projektowej)

Parter Pietro
Pomieszczenie Powierzchnia [m?] Pomieszczenie Powierzchnia [m?]
Kuchnia; 8,13 Pokdj: 12,17
Pokdj: 22,89 Pokdj: 9,79
Przedsionek: 4,00 Pokdj: 6,35
Hall: 3,20 Pokoy: 7.55
Y azienka: 3,61 Lazienka: 3,601
Klatka schodowa: 2,78 Hall: 3,20
Razem: 44,61 Razem: 43,172

Lacznie: 87,78 m?

2 Wedle dokumentacji powierzchnia pigtra wynosi o 0,03 m?® wigcej, wige lgczna powierzchnia uzytkowa parteru

i pietra takze bedzie mniejsza o 0,03 m?>.
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Stan wykenczenia budynku mieszkalnego

Standard wykonczenia przecigtny. W lazienkach na $cianach glazura, na podltogach terakota.
W kuchni $ciany malowane na gladko z elementami glazury, podioga pokryta terakota. Pokéj na
parterze ma sciany malowane na gladko, a na podlodze panele. W przedsionku na $cianach
okladzina z kamienia dekoracyjnego, na podlodze posadzka kamienna. Pokoje na pietrze maja na
podlodze utozong kiepke parkietows, a §ciany pomalowano na gladko. Na strychu linoleum na
podiodze, a sciany otynkowane. W przyziemiu $ciany malowane na gladko, a na podiogach
terakota. Schody na kladce schodowej prowadzace na pietro wykonane z drewna, natomiast
schody do przyziemia wylozone glazura. Sciany klatki schodowej malowane sg na gladko
z elementami boazerii.

Stan techniczny budynku mieszkainego oceniono ogélnie jako dostateczny. W
pomieszczeniach na parterze wida¢ peknigcia, a w przyziemiu mury s3 zawilgocone. Piwnice
budynku mieszkalnego ze wzgledu na niekorzystne uksztaltowanie terenu przy ulewnych
deszczach sa zalewane.

Dokumentacja fotograficzna wnetrza budynku mieszkalnego stanowi zatgcznik nr 1 do
niniejszego operatu szacunkowego.

Zabudowania gospodarcze

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci postawiony jest budynek gospodarczy wykonany
z drewna. Nie widnieje on w wypisie z ewidencji gruntéw i budynkow.

Zdjecia 11: Budynek gospodarczy.
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6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
6.1 Wvbor metodologii wyceny

Zgodnie z artykulem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami Wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosei cel wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomoscei oraz dostepne dane o cenach, dochodach 1 cechach nieruchomodei
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 wielkosé, charakter i stopienn zurbanizowania migjscowosci, w ktore
nieruchomos¢ jest polozona (Art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposéb wyceny zalezy od charakteru i przeznaczenia nieruchomosei. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktérym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zarowno pod wzgledem geograficznym, jak i pod
wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykulem 149 UoGN (rozdziat IV}, ktéry brzmi:

,Art. 149, Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgiedu na podmiot wlasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacja ustawy o scalaniu
1 wymianie gruntéw.”

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

LArt. 154, 1, Wyboru  wlasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajaec w szezegdlnosei cel wyceny,
rodzaj 1 polozenie nieruchomoscel, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach 1 cechach nieruchomoscei podobnych.”

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

Wartos$¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastepujacej tresei:
LArt. 151, 1. Warto$¢ rynkows nieruchomoscel stanowi szacunkowa kwota, jakg w dmiu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawierane] na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg
Z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej”.

Wyboru sposobu okreslenia wartosei przedmiotowej nieruchomoscei dokonano uwzgledniajace:

+ cel wyceny,

+ rodzaj 1 polozenie nieruchomosei, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

+ stoptefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej 1 stan zagospodarowania
nieruchomodci,

+ zakres wyceny,

+ dostepnos¢ danych o nieruchomogciach podobnych i ich otoczeniu,

+ uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

+ stan prawny nieruchomosci.
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W podejsciu  poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z aktvalnie obowiazujgcymi przepisami do oszacowania wartoéci nieruchomosci
zastosowano podejscie pordwnawcze, metodg poréwnywania parami, ktéra w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng wartosé¢ rynkowa przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Notg Interpretacyjna NI®, procedura postepowania przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami jest nastepujaca:

1. Utworzente zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakeyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na
" rynku nieruchomosci.

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

6. Wybdr do poréwnai z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbgdna charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnah mnieruchomosci wycenianej kolgjno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnat.

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

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako sredniej arytmetycznej
z cen transakeyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach,
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11. OkreSlenie warto$ci  wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowe;
i liczby jednostek porownawczych (np. m* powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej z terenu miasta Piotrkéw Trybunalski z lokalizacji
porownywalnych i o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majgce wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomodci sa nastepujace:
- lokalizacja,

3 Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci,
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- otoczenie,
- stan techniczny budynku mieszkalnego,
- powierzchnia gruntu.

Wplyw takich

cech, jak:

- forma wladania (wlasnos$¢),
- powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego (150-200 m?),
- ilo$¢ kondygnacji budynku mieszkalnego (2,5 kondygnacji),

- rynek (

wtorny),

- forma architektoniczna (budynek w zabudowie szeregowe;j),

- dojazd

{bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej),

- dostepnos¢ mediow (w postaci istnigjacych przylaczy do przynajmniej 3 z 4
wymienionych medidw: woda, prad, gaz, kanalizacja),
- konstrukcja (murowana),
- warunki uzytkowe terenu (teren ogrodzony, utwardzony, nasadzenia ozdobne)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektdéw poréwnawczych, totez cechy te zostaty

w dalszej analizie pominigte.

Analiza poréwnawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym
szeregowym wraz z przypisanymi im wartosciami prezentuje tabela nr 1.

Tabela 1: Cechy réznicujace i ich stany.

Otoczenie
Przystanek komunikacji miejskiej jest zlokahizowany w  odleglosci
Dobre maksymalnie okolo 400 m. W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna szeregowa i/lub wolnostojaca oraz wielorodzinna.
Przystanek komunikacji miejskiej jest zlokalizowany w odleglosci
Srednie maksymalnie okoto 800 m. W otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna szeregowa i/lub wolnostojaca.

Powierzchnia gruntu

Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 251-500 m?.
Srednia Powierzchnia gruntu z przedziatu 100-250 m?.
Stan techniczny budynku mieszkalnego
Dobry Budynek nie wymaga poniesienia istotnych Inakladéw na remont w odniesieniu
do elementéw wykonczenia wewnetrznego i zewnetrznego.
Dostateczny Budynek wymagajqcy_ niewielkich nak.iadéw na remont w odniesieniu do
elementéw wykonczenia wewnetrznego i zewngtrznego, jedynie odswiezenie.
Lokalizacja
Bardzo dobra Nieruchomosé zlokalizowana na osiedlu Belzacka.
Nieruchomoé¢  zlokalizowana na osiedlu Krakowskie Przedmiescie-
Dobra .
Sulejowska.
Srednia Nieruchomos¢ ziokalizowana na osiedlu Szczekanica.
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7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
ANALIZA: GRUNTY ZABUDOWANE

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej z terenu miasta Piotrkéw
Trybunalski.

Okres badania cen
transakcyjnych:

W przypadku nieruchomosci zabudowanych zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng szeregowa z terenu miasta Piotrkéw Trybunalski
analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

Trend zmian:

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi szeregowymi, ktore zostaly zanotowane na
przelomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen
transakcyjnych wykazala brak mierzalnego trendu zmiany cen.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego 1 prognozy na przysziosé w oparciu o dostepne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposéb i dostepnodé
finansowania

W znacznej czgsci z kredytu. Transakcje gotowkowe w obecnej
sytuacji  komiunkturalnej zyskuja na znaczeniu jako sposdb
finansowania.

Aktywno$é
budowlana
(indywidualna,
deweloperzy)

Staba

Preferencje
potencjalnych
nabywcow (moda
1 trendy na rynku)

Oferty sprzedazy domow na rynku wtérnym charakteryzuje duza
rozbieznos¢ cenowa. Oczywista sprawg jest to, iz tych transakcji jest
znacznie mniej, niz na rynku mieszkan z prostego powodu - s3 to
transakcje na wyzszym poziomie cenowym. Mniej Polakéw moze
sobie pozwoli¢ na zakup domu niz na zakup mieszkania.

Na ceng domu wplywa wiele czynnikéw: polozenie (centrum, obrzeza,
dzielnica), wiek nieruchomosci (dom przedwojenny, powojenny,
zbudowany po 1990 r.), stan techniczny budynku (do zamieszkania, do
remontu, w stanie surowym), wielko$é¢ przydomowej dziatki. Nalezy
mie¢ na uwadze, iz obecnie zmieniaja si¢ preferencje ludnosci. Coraz
wiecej zamoznych osob (i nie tylko) chee mieszkad na obrzezach miast
lub poza miastem w domu otoczonym zielenia. Istotnymi czynnikami
wyboru miejsca zamieszkania jest moda, sasiedztwo i przyjazne
otoczenie administracyjne. Domy staly si¢ prawdziwa alternatywa do
mieszkan. Rynek doméw jednorodzinnych wolnostojacych, jak
1 w zabudowie szeregowe;j jest stabilny.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszlos¢ w oparciu o dostepne
dane 1 badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta Duza podaz nieruchomosci podobnych.

Charakterystyka Na lokalnym rynku istnieje wysoki poziom obrotu nieruchomosciami
lokalnego rynku zabudowanymi o powierzchni dziatek rzgdu 900-2500 m2. Dla lokalnego
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rynku duzo mniejszy obrét zaobserwowano wsrdd gruntow
o powierzchni powyzej 2500 m?.

Ceny transakcyjne | 500 000 zi — 800 000 zt

Charakterystyka

' jest wyz keyjnych.
cen ofertowych Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnyc

Piszac o cechach réznicujacych majacych wplyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomodci nalezy pamietaé, ze obecnie mamy rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wickszej podazy nieruchomodci podobnych niz
popytu na te nieruchomosci. Tak wiec dzisiaj istotne sa preferencje
kupwjgeych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi
z bardziej istotnych cech majacych wplyw na zachowania inwestorow
jest lokalizacja ogdlna i szczegotowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa
czgsto, ze cechy te sa ze sobg laczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan
cechy lokalizacja jest inny niz stan cechy otoczenie. W takich
przypadkach konteczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech
rdéznicujgcych nie ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez
nia stanty zalezg w duzej mierze od nieruchomosci wybranych
poréwnawczych. W tym przypadku, ze wzgledu na dobor nieruchomoscei
poréwnywalnych wplyw cechy lokalizacja zostal okreslony na 20%,
natomiast otoczenia wynidst 25%. Z analizy rynku wynika rdwniez, ze
zabudowania zlokalizowane w poblizu przystankéw komunikacji
miejskiej sa lepiej postrzegane przez nabywcow. W tym przypadku
Zachowania rébwnie istotng cecha rdznicujgca jest stan techniczny budynku
kupujacych mieszkalnego. Istotnos¢ tej cechy polega na tym, ze nabywajac np. dom,
kupujacy =zaleznie od jego stanu technicznego musi przewidzied
dodatkowe naklady na jego remont lub doprowadzenie do stanu
pozwalajagcego na zamieszkanie w nim. Tu nie s3 istotne zamierzenia
inwestycyjne kupujacego, gdyz sa one przewidywane na etapie
podejmowania decyzji o zmianie lokum. Jednakze niektére z domoéw
bedacych w ofercie wymagaja nakladéw na remont, od$wiezenie czy
doprowadzenie do przecietnego standardu rynkowego. Wplyw tej cechy
jest na poziomie 35%. W tym przypadku, majac na uwadze dostepne
nieruchomosci poréwnawcze — widad, ze kolgjna cechg réznicujacy jest
rowniez powierzchnia gruntu. Nieruchomosei gruntowe zabudowane
domami szeregowymi cechuja si¢ malymi powierzchniami. Z analizy
dostepnych transakcji jej wplyw na wartos¢ wynost 20% rozstepu
przedziatu cen. Tego wpltywu nie mozna utozsamiaé z kosztami nabycia
dodatkowej powierzchni dziatki.

Zdaniem wyceniajacego wyzej wymienione cechy rdznicujace majgce
wplyw na warto§¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob
objasniaja rynek nieruchomosct podobnych.

Do bezposrednich poréwnan starano si¢ dobraé¢ nieruchomoscei najbardziej podobne do
nieruchomoéci szacowane} pod wzgledem jej cech, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje
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okazywaly si¢ odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly
przedmiotem obrotu 1 jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomosci obrotu prawami do nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi w zabudowie szeregowej z lat 70.-90. XX wieku zaobserwowano
nastgpujace transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci w sasiedztwie wycenianego prawa
(obrgby miasta Piotrkow Trybunalski) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktdre w najwiekszym
stopniu spelniaja kryteria poréwnywalnosci, ktore zaprezentowano w tabeli nr 2.

Tabela 2: Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych.

Lp. Data transakcji Cena laczoa Ulica Obreb Pow[.n%;;mtu
1. 22.02.2022 430 000,00 zt Cedrowa 24 198
2. 13.12.2023 485 000,00 =zt Debowa 24 426
3 08.03.2023 500 000,00 zi Jednosci Narodowej 28 221
4, 27.01.2022 535 000,00 z Cedrowa 24 327
5. 17.08.2021 560 000,00 zt Lisciasta 24 210
6. 15.12.2022 575 000,00 zt Wislana 23 177
7. 24.05.2022 640 000,00 =zt Jednosci Narodowej 28 180
8. 15.05.2023 675 000,00 z1 Demczyka 13 210
9, 27.01.2022 750 000,00 z1 Fabianiego 13 212
10. 14.10.2021 760 000,00 z1 Jednodci Narodowej 28 461
11. 23.02.2022 800 000,00 zt Puszczynskiego 13 290

Cun - [ Conax ~ []

Opis transakeji wzietych do poréwnan:

l.

Transakeja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 5 — Nieruchomo$é o powierzchni 177 m? jest
zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej. Stan
techniczny budynku jest dobry. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w Piotrkowie Trybunalskim przy
ul. Wislanej (osiedle Krakowskie Przedmiescie-Sulejowska). W otoczeniu znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa
i wolnostojaca, niska wielorodzinna i przystanek komunikacji miejskiej w odleglosci okolo
200 m, wiec zaréwno lokalizacja jak i otoczenie dobre.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jako nr 8 — Nieruchomo$é o powierzchni 210 m? jest
zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej. Stan
techniczny budynku jest dobry. Nieruchomos¢ znajduje si¢ w Piotrkowie Trybunalskim przy
ul. Demczyka (osiedle Szczekanica). W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna szeregowa i przystanek komunikacji miejskiej w odleglosei okoto 700 m, wige
zardwno lokalizacja jak 1 otoczenie srednie.

Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jake nr 9 — Nieruchomo$¢ o powierzchni 212 m? jest
zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej. Stan
techniczny budynku jest dostateczny. Nieruchomosé¢ znajduje si¢ w Piotrkowie Trybunalskim
przy ul, Fabianiego (osiedle Szczekanica).
W otoczeniu znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa i przystanek
komunikacji miejskiej w odleglosci okoto 800 m, wige zaréwno lokalizacja jak i otoczenie
$rednie.
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4. Transakcja oznaczona w tabeli nr 2 jake nr 10 — Nieruchomos¢ o powierzchni 461 m? jest
zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej, wiec
powierzchnia gruntu jest dobra. Stan techniczny budynku jest dobry. Nieruchomos¢ znajduje
si¢ w Piottkowie Trybunalskim przy ul. Jedno$ci Narodowej (osiedle Belzacka).
W otoczeniu znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa i wolnostojaca,
wysoka wielorodzinna i przystanek komunikacji miejskiej w odleglosci okoto 300 m, wiec
lokalizacja jest bardzo dobra, a otoczenie jest dobre.

8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy prawa
wlasnosci nieruchomosei gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi szeregowymi z lat
70.-90. ubieglego wieku, ktore zostaly zanotowane na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny.
Na analizowanym rynku w badanym okresie zaobserwowano stabilizacje cen (trend zblizony do
0,0%) - spadki cen rekompensowaly wzrosty. Dane te zostana uwzglednione przy ustalaniu
wplywu trendu czasowego na ceng nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi na rynku wtérmym,

8.2 Oszacowanie warto$ci nieruchomosei zabudowanej

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene 1aczna transakcyjng nieruchomosci
zabudowanej. Na podstawie danych zawartych w tabeli przyjeto nastepujace dane wyjsciowe:
Cena minimalna: Cena maksymalna: Cena srednia:
C min= 575 000,00 z1 C max = 760 000,00 z} C « = 680 000,00 zi

AC = Cmax = Cmin =760 000,00 zI — 575 000,00 zt = 185 000,00 zi

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

Tabela 3: Réznicujgee cechy rynkowe i przypisane im wagi.

Poprawki
Udziat cechy | Zakres kwotowy . . ar .
Cechy w AC (wagi) | udzialu cechy w AC Liczba przedzolalow Skok poprawki
24] poprawki FA|
Lokalizacja 20% 37 000,00 2 18 500,00
Otoczenie 25% 46 250,00 1 46 250,00
Stan techniczny o
budynku mieszkalnego 35% 64 750,00 1 64 750,00
Powierzchnia gruntu 20% 37 000,00 1 37 000,00
Suma 100% 185 000,00

Do porownan przyjeto cztery transakcje obrotu prawami wiasnodci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym szeregowym.
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Tabela 4: Okreslenie cech wycenianego prawa oraz cech praw bedacych przedmiotem.

Cechy .Wycemana’ . Wislana Demczyka Fabianiego Jeduosci .
nieruchomosé Narodowej

[Lokalizacja dobra dobra srednia srednia bardzo dobra
(Otoczenie ekstrapolacja(*)(-) dobre srednie $rednie dobre
Stan
techniczny
budynku dostateczny dobry dobry dostateczny dobry
mieszkalnego
R dobra srednia srednia $rednia dobra
gruntu

(*)(-) Zastosowano ekstrapolacj¢ w odniesieniu do cechy ,,ofoczenia”. Zgodnie z PKZW Nota
Intetpretacyjng  Zastosowanie Podejscia Poréwnawczego w  Wycenie Nieruchomosci
W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, moina wykorzystaé zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami oraz przy
wyznaczaniv - wspdlczynnikow  korygujgcych w  metodzie korygowania ceny Sredniej.”
W przypadku otoczenia przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sig blisko rzeki Strawy, w spadku
terenu. W wyniku duzych ilosct wod splywajacych podczas intensywnych i dlugotrwalych
opadéw ulica Niciang, ktéra ma duze nachylenie jezdni, wprost do koryta rzeki powoduje
problemu w postaci zalewania budynku mieszkalnego. Zadna z nieruchomosci podobnych nie
zmaga si¢ z takiego typu ucigzliwym otoczeniem. W zwigzku z powyzszym zasadne jest
zastosowanie ekstrapolacji na minus.

Biorgc pod uwage zbior praw do nieruchomodci zabudowanych bedacych przedmiotem
porownan oraz przypisane im cechy procedura okreslenia wartosci wycenianego prawa jest
przedstawiona w tabeli nr 5.

Tabela 5: Okreslenie Sredniej ceny transakeyjnej nieruchomosci zabudowane;.

. Zakres Skok . _— Jednosci
Cechy Wagi kwotowy poprawki Wislana Demczyka Fabianiego Narodowej
Lokalizacja 20% 37 000,00 18 500,00 0,00 18 500,00 18 500,00 -18 500,00
Otoczenie 25% 46 250,00 46 250,00 -92 500,00 -46 250,00 -46 250,00 -92 500,00
Stan
techniczny 35% 64 750,00 | 64750,00 | -64750,00 | -64750,00 0,00 -64 750,00
budynku
mieszkalnego
Powierzehnia | 5500 | 3700000 | 3700000 | 3700000 | 3700000 | 37000,00 0,00
gruntu
Suma| 106% 185 000,00 -120 250,00 | -55 500,00 9 250,00 -175 750,00
Cena laczna transakeyjna [z 575 000,00 675 000,00 750 000,00 760 000,00
Cena laczna transakeyjna z uwzglednieniem 454 750,00 619 500,00 759 250,00 584 250,00
poprawek [zl]
Warto$é calosci prawa wlasnosei nieruchomosei [zi] 604 437,50
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Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosei gruntowej zabudowanej potozonej
w Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Wypoczynkowej 26, dzialka gruntu o numerze
ewidencyjnym 193 o powierzchni 0,0268 ha, ksiega wieczysta nr PT1P/00025532/5, dla celu
sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym, w zaokragleniu do pelnego tysiaca zlotych, obliczono
wedlug wzoru:

Wrn = (3 cena laczna z uwzglednieniem poprawek)/4
Wen = (454 750,00z1 + 619 500,00 zl + 759 250,00 z1 + 584 250,00 zh/4 = 604 437,50 z} #

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej poloionej
w miejscowosci Piotrkow Trybunalski przy ulicy Wypoczynkowej 26, dziatka gruntu o numerze
ewidencyjnym 193 o powierzchni 0,0268 ha, ksiega wieczysta PT1P/00025532/5, dla celu
sprzedaly w postgpowaniu upadlosciowym, w zaokrggleniu do pelnego tysigca zlotych wynosi:

604 000 zt

stownie: szeséset cztery tysigee zZlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowanma nieruchomosci wyceniajacy zastosowal podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

2. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa zabudowana.

3. Przy ustalaniu wartodci rynkowej wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci
polozone; w Piotrkowie Trybunalskim przy ulicy Wypoczynkowej 26, w obrebie 0036 na
dzialce o numerze ewidencyjnym nr 193 o powierzchni 0,0268 ha, do porownahn wzigto
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu z lokalizacji pordwnywalnych, ktoérych stan
prawny prawidlowo odzwierciedlal warto$¢ podobnych praw.

4. Otrzymana w procesie wyceny warto$¢ rynkowa w pelni oddaje aktvalny stan lokalnego
rynku nieruchomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomosci
z tej samej okolicy z dnia dokonania szacowania przedmiotowej nieruchomosei.

5. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i atrybutdéw odpowiadajacych tej
nieruchomosci okreslona warto$¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. W operacie nie yjawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomosei poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 r. (IICSK 369/11).

2. Potencjalny nabywca powinien zapoznaé¢ si¢ osobiscie z trescia niniejszego operatu
szacunkowego oraz z przedmiotows nieruchomos$cia w terenie,

3. Wartos¢ rynkowa zostala oszacowana na dzien 10 sierpnia 2023 roku.

* Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomocg arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikdw sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych dokladnosé jest wieksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Operai szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotrkéw Trybunalsic, ul. Wypoczynkowa 26,
dz. 193, obreb 0036

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

Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikaé
bledy zaokraglen.

Wycenigjacy nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej calej nieruchomosci. Zaklada sie, ze wszystkie
udzielone rzeczoznawcy majatkowemu informacje sa zgodne z prawda oraz ze nie zatajono
przed nim zadnych faktéw mogacych wplynaé na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialnosci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

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

Zamawiajgcy zostal poinformowany przez wyceniajacego o odpowiedzialnoéci zawodowej
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0014747,

Wyceniajacy oswiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacii
uzyskanych w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepniaé¢ w calosei lub
w czgsciach dostarczonych mu dokumentdw, poza wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.
Okreslona wartos¢ nieruchomosei nie wwzglednia Zadnych obcigzen z tytutu hipotek
nieruchomosci oraz tych, kiére nie sa autorowi znane.

Operat zawiera 27 (stownie: dwadzie$cia siedem) ponumerowanych stron (brak numeru na
pierwszej stronie) oraz zalgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Piotriow Trvbunalski, ul. Wypoczynkowa 26,

dz. 193, obreb 0036

Zalacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna wngtrza budynku mieszkalnego.
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Operat szacunkowy nieruchomoscr gruntowe] zabudowanej — Piotrkéw Trvbunalski. ul, Wypoczvrkowa 26,

dz. 193, obreb 0036
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Operat szacunkowy nieruchomosc! gruntowej zabudowane] — Piotrkéw Trvbunalski, ul. Wypoczynkowa 26,
dz. 193, obreb 0036

Zalacznik nr 2: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw z dnia 27 czerwca 2023 roku.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotridw Trvbunalski_ ul. Wypoczynkowa 26,
dz. 193, obreb 0636

Zalacznik nr 3: Decyzja o warunkach zabudowy nr GP. 1-8381/222/63 z dnia 17.09.1983 roku

wydana przez Urzad Miejski w Piotrkowie Trybunalskim.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotrkéw Trybunalski, ul. Wypoczynkowa 26,

dz, 193, obreb 0036

Zalacznik nr 4: Decyzja pozwolenia na budowe nr GP. 1-8381/222/83 z dnia 18.09.1984 roku

wydana przez Urzad Miejski w Piotrkowie Trybunalskim.

DECYZJA

2585 - .. *}ustawy z dnia 2

-

(Dz. U. nr 38, poz. 229) oraz § W

ki Terenowej 1 Ochrony Srodowiska z dnia 20 lutegﬁ
mmm:} po mzpatrzeniu wrniosku 3 :
: S s _;dma_._

-
i
I

PT1P/Gup-s/67/2022

33 Uy




Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowanej — Piotrkéw Trvbunalski. ul. Wypoczvirkowa 26,

dz. 193, obreb 0036

e zobowigzuje sie inwestora de: %)

-

-
a1

1
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej — Piotrkow Trvbunalski, ul. Wypoczynkowa 26,
dz. 183, obreb 0036

Zalacznik nr §: Kopie rzutéw kondygnaci budynkéw mieszkalnych w zabudowie Szeregowej
przy ul. Wypoczynkowej w Piotrkowie Trybunalskim.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek

92-111 Lédz, Powstancéw $taskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczesn SA

Nr polisy SRM0014747

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedziatnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalno$é w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowege (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 23/06/2023 - 22/06/2024

na sume gwarancyjna: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 781.00 PLN

Lidia\Machalska

|Expert pl SA

Al Jerozolims Zawia 5qd Rejonowy dla mosc w.
tel: zz b4647







