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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowig-
cego dz. ew. nr 459, obreb 0006, wraz z prawem wlasnosci zabudowy o charakterze
komercyjnym, polozonej w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Mireckiego 123, pow.

tomaszowski, woj. tédzkie.

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta nr PT1T/00034513/5
przez V WKW Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazowieckim.
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Operal szacunkowy

Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewodztwo: Powiat: Gmina: Adres:
- rs : m. Tomaszéw Mazo- | Tomaszow Mazowiecki,
0dzkie tomaszowski wiecki ul. Mireckiego 123

Krotki opis lokaliza-
cji

Przedmiotowa nie}ruchomos’sé polozona jest w Tomaszowie Mazowieckim, przy
ulicy Mireckiego. Sciste centrum miasta oddalone jest od przedmiotu wyceny o
okolo 2,5 km.

Dostep do nieru-
chomosci

Dziatka stanowigce przedmiot wyceny ma zapewniony bezposredni dostep do
drogi publicznej: ul. Kepa o nawierzchni utwardzonej trylinka.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem

zaj nieruchomosci ;
Rodza) komercyjnym.

Stan nieruchomosci Zabudowa istniejgca.

Pow. uzytkowa [m*]: Powierzchnia gruntu [m?]:

680,37 4 859
Rok budowy: Przewidywana data korica inwestycji (jesli doty-
1970-1980 czy): -
Przewazajagca forma wla-|prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
dania prawem wlasnosci zabudowy
Nr KW PT1T/00034513/5

Ozpaczenienient= | ghrepjnr Obreb 0006

chomosci = . ”
Nr dziatki/ek w ewidencji 459
gruntéw
Przeznaczenie w .
STUDIUM: Tereny zabudowy ustugowe;.

L Warto$¢ rynkowa aktualna |1 078 000 zt

::2;:?“ nierucho- Wartos¢ odtworzeniowa 1 359 000 zt

Wartos$¢ gruntu 243 000 zt

Plynnosc nierucho-
mosci/okres ekspo-
zycji na rynku

Srednia / 12 miesiecy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci.

Metoda wyceny: Zastosowano podejécie dochodowe, metode inwestycyjng,
technike kapitalizacji prostej netto do okreslenia wartoéci rynkowej przedmio-
tu wyceny w stanie na dzien wyceny. Wartos¢ odtworzeniowq okreslono sto-
sujgc podejscie kosztowe, metode kosztéw odtworzenia, technike wskazniko-
wa.

Specjalne zatoZenia do wyceny: brak.

Data sporzgdzenia
operatu:

10.02.2021 r.

Imie i nazwisko au-
tora operatu, nr
uprawnien podpis i
pieczgtka

Tomasz Skrzecz, upr. nr 6649
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Operat szacunkowy
Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006
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Operal szacunkowy
Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr ew. 459 o powierzch-
ni 4 859 m?, polozong w Tomaszowie Mazowieckim przy ul. Mireckiego 123, gm. Tomaszow Mazowiecki, po-
w. tomaszowski, woj. todzkie.

Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem z wiatg magazynowq o charakterze komercyjnym o tacz-
nej powierzchni uzytkowej 680,37 m”,

Dla przedmiotu wyceny prowadzona jest ksiega wieczysta nr PT1T/00034513/5 przez V WKW Sadu Rejono-

wego w Tomaszowie Mazowieckim.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-
wem wiasnoéci zabudowy o funkeji komercyjnym w stanie na dzieri wyceny oraz wartosci odtworzeniowej

nieruchomosci,

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreélenie aktualnej wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dla potrzeb zabezpieczenia

wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy: Cognor S.A.

3.2. Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990, z 2021 r. poz. 11)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2005.196.1628 z pozn. zm.)

- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych
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Operat szacunkowy
Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006
- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740, 2320.)
- Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r,
- poz. 2204.)
- Standard zawodowy rzeczoznawcdw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” — Komu-
nikat Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 01.09.2017 r.

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

- ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny";

- Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.;

- Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H.Beck, luty 2012 r.;

- ,Ryzyka banku w zakresle okre$lania wartoscl nieruchomoscl dla celéw kredytowych w Polsce na tle
trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg prof. dr hab. Ewy Kucharskiej-Stasiak, Ze-
szyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa, 2006 r.;

- Raport analizy rynku nieruchomosci;

3.4, Zr6dta danych merytorycznych

- Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 15.01.2021 r.;

- Ksiega wieczysta nr PT1T/000034513/5;

- Wypisy z rejestru gruntéw z dnia 27.11,.2020 r;

- Wypis z rejestru budynkéw z dnia 27.11.2020 r;

- Mapa ewidencyjna z dnia 27.11.2020 r.;

- Deklaracja na podatek od nieruchomosci na rok 2020;

- Ksigzka obiektu budowlanego;

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

- Informacje uzyskane od Zleceniodawcy;

Analiza odpiséw Aktéw Notarialnych z rynku lokalnego dotyczaca nieruchomoéci gruntowych zabudowa-
nych i niezabudowanych;

- Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci niezabudowanych i zabudowanych na
analizowanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen magazynowo — produkcyjnych i
biurowych;

- Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzadzenia wyceny - 10.02.2021 r,
2. Data, na ktdrg okreSlono wartoé¢ przedmiotu wyceny -+ 10.,02,2021 r.
3. Data, na ktdrg okrelono stan prawny przedmiotu wyceny = 10,02.2021 1,
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Operat szacunkowy
Tomaszow Mazowiecki, ul, Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

4, Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 15.01.2021 r.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

= e - e SIS el ———— = = = ———= = e ———— |

|

5.1. Okreélenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci okreslono na podstawie nastgpujacych dokumentow:
- ksiega wieczysta nr PT1T/00034513/5 prowadzona przez V WKW Sadu Rejonowego w Tomaszowie Mazo-
wieckim:

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrebng nieruchomosé.
Dzial I-O - "Oznaczenie Nieruchomosci"

Dzialki ewidencyjne

Numer dziatki: 459.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Obreb ewidencyjny (numer): 6.

Polozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): 16dzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Ulica: Mireckiego Nr 123.

Sposob korzystania: BI - inne tereny zabudowane.

Obszar calej nieruchomosci: 4859,00 m?.

Budynki

1. Potozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): todzkie, tomaszowski, Tomaszow Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1064_BUD.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Ulica: Mireckiego Nr 123,

Liczba kondygnacji: 1,0.

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc): TAK.

2. Polozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): 1ddzkie, tomaszowski, Tomaszow Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1065_BUD.

Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.

Ulica: Mireckiego Nr 123.

Liczba kondygnaciji: 1,0.

Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.

Odrebnoé¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc): TAK.

Dzial I: Spis prawa zwigzanych z wlasnoscia

1. Prawo uzytkowania wieczystego.

Okres uzytkowania: 2089-12-05.

Sposob korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz zabudowania stanowigce odrebny od

gruntu przedmiot whasnosci.
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Dziat II: Wiasnos¢

Whasciciele

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1/ 1/1 [ --
Skarb Panstwa: Skarb Panstwa

Uzytkownicy wieczysci

Napis: wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé.
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): 4 / 1/1 [ --
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba): COGNOR Spot-
ka Akcyjna, Poraj.

Dzial III: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV: Hipoteki

Numer hipoteki (roszczenia): 24.

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowiacego odrebng nieruchomosé.
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna tgczna.

Suma, waluta: 111 285 423,00 EUR.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zabezpieczenie sptaty wierzytelnodci pienieznej banku wynikajacej z par.
29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytéw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabez-
pieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi
roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego
podstawe wpisu.

Inne informacje: niniejsza hipoteka zostata ustanowiona réwniez na nieruchomoéciach, dla ktdrych prowa-
dzone sg ksiegi wieczyste: KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4, LD1M/92885/2,
OP10/117990/4, OP10/112308/2, PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0, KA1S/00030874/5,
KA15/00032262/6, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, OL10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3, TB1S/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0,
TB1S/53829/3, TB1S/57958/4, TB1S/52870/8, CZ1Z/00033483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spdtka Akcyjna, Warszawa.

- Wypis z rejestru gruntéw z dnia 27.11.2020 r.
Wojewodztwo: todzkie.

Powiat: tomaszowski.

Jednostka ewidencyjna: 101601_1. Tomaszow Mazowiecki.
Obreb: 0006, 6.

Blizsze < T = Pole pow, gt
Ark. Nr o Opis uzyt- Rodzaj Ni Ksiegi
okreslenie uzytku w | dziatki
APy M| ofpsania-| U0 | btk | ST S | e
101 | 459 M'rel‘;_ka'eg° Z‘ggjdfvmg Bl 0,4859 | 0,4859 | KW 34513
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Operat szacunkowy

Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

SUMA 0,4859 0,4859

5.2. Opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

Polozenie, lokalizacja i otoczenie budynku

Przedmiotowa nieruchomoé¢ gruntowa stanowigca dziatke ewid. nr 459 polozona jest w Tomaszowie Mazo-
wieckim we wschodniej czeéci miasta, pomiedzy ul. Mireckiego i ul. Kepa. Wjazd na teren kompleksu odbywa
sie od strony ul. Kepa. Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 2,5 km od $cistego centrum
miasta,

W odlegloéci okoto 90 m od przedmiotu wyceny w kierunku potudniowym ul. Kepa krzyzuje sig z ulicg Mirec-
kiego bedacq fragmentem drogi wojewddzkiej nr 713. Wjazd na droge ekspresowq oddalony jest od przed-
miotu wyceny w odlegtosci okoto 5 km.

Bezpoérednie sasiedztwo przedmiotu wyceny stanowia budynki o podobnej charakterystyce co wyceniany
oraz m.in. Zaktad Gospodarki Wodno Kanalizacyjnej, schronisko dla zwierzat, stacja paliw. W promieniu oko-
lo 200 m w kierunku zachodnim od przedmiotu wyceny zlokalizowana jest réwniez najblizsza zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa. W kierunku wschodnim i potudniowym, w promieniu okoto 200 m
od przedmiotu wyceny przepltywa rzeka Pilica.

Dostepnoéé do obiektéw uzytecznoéci publicznej oraz obiektéw ustugowo — handlowych przedmiotu wyceny
okreslono jako srednio korzystne.

Lokalizacje przedmiotu wyceny na tle miasta, ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci, okreslono

jako érednio korzystng.

Opis nieruchomosci
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Operat szacunkowy
Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. v ew. 459, obreb 0006

Zrédito: http://mitomaszowmazowiecki,e-mapa.net/
Przedmiot wyceny stanowl dzialka nr ew. 459 o pow. 4 859 m?, Wjazd na dziatke odbywa sie od strony za-
chodniej, z ulicy Kepa. Nawierzchnia drogi dojazdowej utwardzona trylinka. Teren dziatki ogrodzony ogro-
dzeniem z przeset betonowych i blachy falistej. Drogi wewnetrzne i place sktadowe utwardzone sg wylewka
betonowa i plytami betonowymi.
Na dzialce wykonane sa przylacze do miejskiej sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowe] oraz energetycz-
nej.
Dostep do drogi publicznej:
Dzialka stanowigca przedmiot wyceny posiada bezpoéredni dostep do drogi publicznej — ul. Kepa o na-
wierzchni utwardzonej trylinka.
Opis zabudowy
Rzeczoznawcy nie przedstawiono dokumentacyi technicznej odnosnie zabudowy stanowigcef przedmiot wy-
ceny. W zwigzku z tym wyceny dokonano pizy zalozeniu, Ze zostalta ona wzniesiona zgodnie z obowigzujg-
cyimi przepisami prawa.
Budynek biurowo — magazynowy z wiatg magazynowq
Obiekt zlokalizowany na dzialce nr ew. 459 to obiekt skiadajacy sig z trzech funkcjonalnie potaczonych ze
sobg czedcl. Pierwszg czesé stanow! parterowy obiekt, w ktérym zlokalizowane sg pomieszczenia biurowe z
zapleczem scojalno — sanitarnym, kotlownia, czg5¢ socjalno — sanitarna oraz magazyn. Drugq czesc stanowi
wiata magazynowa, zabudowa z trzech stron — brak Sciany frontowej. Wiata ta stanowi tgcznik pomiedzy
pierwsza i trzecig czescig obiektu. Trzecig czg5¢ stanowi magazyn. Obietk parterowy, wzniesioeny w latach
70-80-tych, a w latach pdzniejszych w czesci wyremontowany. Obiekt zostat wzniesioeny w technotogii
mieszanej. Elementy konstrukcje stanowig slupy zelbetowe i ramy Zelbetowe. Sciany wypetaniajace
murowane. Dach konstrukcji zelbetowej, pokryty papa. Obrobki blacahrskie z blachy stalowej, rynny i rury
spustowe z PCV. W czesci biurowo — socjalnej okna PCV, w pozostatych pomieszczeniach okan stalowe.
Drzwi wejéciowe do czesci biurowej z PCV, pozostate drzwi wrota zewnetrzne stalowe. Elewacja budynku
pokryta tynkiem cementowo —~ wapiennym. Do wykonczenia pomieszczen w budynku wykorzystano materialy
$redniej i stabej jakosci. W pomieszezeniach biurowych oraz pomieszczeniach socjalno — sanitarnych podiogi
wykonczone plytkami ceramicznymi | czeéciowo wykladzinami PCV. Sciany w pomieszczeniach biurowych
pomalowane, w pomieszczeniach socjalno — sanitarnych pokryte piytkami ceramicznymi. Drzwi wewnetrzne
plycinowe.,
Stan techniczny budynku ckreélono jako $redni.
Instalacje w budynku:
- ¢.0. — zasilana z kotla gazowego,
- energetyczna
- wodno - kanalizacyjna,
- klimatyzacyjna w czesci biurowej.

Parametry powierzchniowe obiektu:

Powierzchnia uzytkowa: 680,37 m?
Powierzchnia uzytkowa budynku: 556,07 m?
Powierzchnia wiaty: 124,30 m?
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Powierzchnia najmu: 670,77 m?

Powierzchnia do podatku; 680,37 m*

Powierzchnie uzytkowa budynku okreslono na podstawie przeprowadzonej uproszczonej inwentaryzacjl
obiektu. Do powierzchni najmu nie wilczono powierzchini kotfowr.

Ponizej w tabeli zestawiono rozktad funkcjonalny pomieszczer w obiekcie oraz ich powierzchnie:

Tabela 1
Pomieszczenie Pogv.
[m7]
Biuro 19.60
Biuro 20.52
Biuro 19.57
Aneks kuch. 2.99
Archiwum 3.34
Biuro 10.81
Hall 3.34
Kasa 6.12
WC 5.89
Kottownia 9.60
kazienka z wc 4.51
Stoldéwka 20.78
Szatnia 13.20
Magazyn 61.59
Magazyn 135.41
Magazyn 218.80
Wiata 124.30
SUMA 680.37
tacina P | 556.07
Pow. wiaty | 124.30
Pow. najmu | 670.77
Pow. do po-
p atku" 680.37

6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

T

&

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na pod-
stawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie usta-
la sie na podstawie studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W stanie na dziei wyceny dla terenu, na ktérym polozony jest przedmiot wyceny brak jest aktualnie obowig-
zujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z ustaleniami w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zatwierdzo-
nym Uchwatg nr L1/445/09 z dnia 18.12.2009 r. Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego, dziatka stano-
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wigca przedmiot wyceny polozona jest na obszarze oznaczonym symbolem ,U" — tereny zabudowy

ustugowej.

7. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU

232

o A T D i N T T il et S = (P o ey e T e A e e AT IS e S e s ]

W procesie wyceny przeanalizowano:

O Obszar — powiat tomaszowski oraz rynki réwnolegte,

O Okres analizy cen transakcyjnych — od 2018 r. do dnia wyceny,

0 Rodzaj rynku - ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych i nie-

zabudowanych,

o Rynek najmu powierzchni magazynowo — produkcyjno - biurowych - ustugowych.
Gmina miejska Tomaszéw Mazowiecki zlokalizowana jest w potudniowej czesci powiatu
tomaszowskiego i zajmuje powierzchnie 42 km? co stanowi 14,6% jego powierzchni. Jest ona gléwnym
oérodkiem administracyjno-ustugowym powiatu i jedynym miastem na jego terenie. Tomaszéw Mazowiecki
zaliczany jest do duzych osrodkéw miejskich wojewddztwa lédzkiego, zaraz za todzig, Piotrkowem Trybunal-
skim i Pabianicami. Miasto to obok 25 innych oérodkéw w wojewddztwie (m.in. Zgierz, Pabianice, Zdunska
Wola) zaliczane jest do miast o stabym potencjale rozwojowym. Struktura gospodarcza tych oérodkéw jest
na tyle malo konkurencyjna, Zze w ostatnich latach nie udaje si¢ powstrzymac utraty funkcji spoteczno-
gospodarczych na co najwiekszy wplyw ma dominujgca pozycja todzi.
Tomaszéw Mazowiecki lezy blisko granic wstepnie delimitowanego tédzkiego Obszaru Metropolitalnego
(£OM). Chociaz nie posiada on bezposrednich powiazan funkcjonalnych z tOM to znajduje sie jednak w stre-
fie powiazan funkcjonalnych w ramach ukfadu bipolarnego tédz-Warszawa. Sam Tomaszéw Mazowiecki naj-
silniejsze wewnetrzne powlgzania funkcjonalne posiada z Opocznem oraz Sulejowem. Stosunkowo staba sie¢
powiazan funkcjonalnych Tomaszowa Mazowieckiego z innymi miejscowosciami rzutuje na wielkos¢ obszaru
funkcjonalnego oddzialywania tego miasta, ktory obejmuje jedynie gming wiejska Tomaszéw Mazowiecki i
Lubochnia.
Miasto charakteryzuje sie dobrg dostepnoécia komunikacyjng ze wzgledu na centrale potozenie w kraju, bli-
skos¢ takich odrodkéw miejskich jak £odz (52 km) i Warszawa (111 km), bliskos¢ weztow autostradowych
(wezet A1 w Piotrkowie Trybunalskim — 33 km, wezet A1 i A2 w Strykowie — 60 km) oraz stosunkowo nieda-
lekq odleglto$é¢ do portdw lotniczych w todzi (58 km) i Warszawie Okeciu (107 km.). taczace sig na obszarze
Tomaszowa Mazowieckiego drogi krajowe i wojewodzkie czynig z niego wazny wezetl komunikacyjny w skali
kraju. Przez miasto przebiega droga ekspresowa S8 Wroctaw — Bialystok, ktdra stanowi jednoczeénie polski
odcinek miedzynarodowej trasy E-67 faczacej Czechy (Praga) z Finlandig (Helsinki). W Tomaszowie Mazo-
wieckim rozpoczyna sie z droga krajowa nr 48, ktéra biegnie do Kocka w wojewddztwie lubelskim, przez
miasto przebiega takze droga wojewddzka nr 713 taczaca £ddz z Opocznem. Miasto ma bezposrednie polg-
czenia kolejowe z todzig, Opocznem, Koluszkami, Skierniewicami. Z Tomaszowa Mazowieckiego kursujq tak-
ze pociggi dalekobiezne do Krakowa, Lublina, Gdyni, Poznania i Szczecina,
W 2013 r. w Tomaszowie Mazowieckim do rejestru REGON wpisano 521 nowych podmiotéw gospodarczych.
Bylo to az o 18% mniej niz w 2009 r. W 2013 r. na terenie Tomaszowa Mazowieckiego zlokalizowanych byto
tacznie 5512 podmiotéw gospodarki narodowej. Stanowilo to prawie 60% tego typu podmiotéw dziatajgcych
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w powiecie tomaszowskim. Pod wzgledem struktury wiasnosciowej w Tomaszowie Mazowieckim w 2013 r.
dominowaly podmioty prywatne (5347), kt6re stanowily 59,8% wszystkich tego typu podmiotéw w powiecie
tomaszowskim, zaé pod wzgiedem struktury wielkosciowej dominowaty mikroprzesigbiorstwa. W miescie
znajduja sie tytko 4 duze przedsigbiorstwa. Do polowy lat 90. XX w. struktura gospodarki Tomaszowa Mazo-
wieckiego zdominowana byla przez duze zaklady przemystowe z branzy widkienniczej. Od tego czasu toma-
szowska gospodarka przeszta zmiang opierajac sie giéwnie o firmy handlowo-ustugowe. Wéréd najwigkszych
przedsiebiorstw dziakajacych na terenie miasta wciaz znajduja sig zaktady produkeyjne | przemystowe, takie
jak Frito Lay Poland Sp. z 0.0. (branza spozywcza), Ceramika Paradyz Sp. z o.0. (ceramika), Roldrob S.A.
(produkcia drobiarska), Na terenie Tomaszowa dziata tez kilka zaktadow z branzy wildkienniczej, np. Zaklady
Przemyshu Weinianego Tomtex S.A, Galli Poland Sp. z 0.0., CzgSC terendw inwestycyjnych Tomaszowa Ma-
zowieckiego nalezy do podstrefy kédzkiej Specjainej Strefy Ekonomiczne;j.

W Tomaszowie Mazowieckim wsparcie i doradztwo dla firm zapewniajg dwa stowarzyszenia: Stowarzyszenie
Kupcéw Targowiska Miejskiego w Tomaszowie Mazowieckim oraz Stowarzyszenie Kupcdw i Przedsiebiorcéw
Powlatu Tomaszowskiego (chociaz ich oferta jest ograniczona do jednej branzy). Niewielka liczba instytucii
otoczenia biznesu moze powodowaé deficyt informacjl dla potencjalnych inwestordw. Dlatego wladze miasta
powinny po pierwsze, opracowaé kompleksowg oferte dla inwestoréw cheacych zatozy¢ dzialalno$¢ na tere-
nie Tomaszowa Mazowieckiego, a po drugie, przygotowad program pomocy finansowej i instytucjonalnej dia
lokalnych przedsiebiorcow.

Analiza cen transakcyjnych

W celu okreélenia wartosci rynkowe] przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzono badanie cen transakcyj-
nych dotyczacych oblektéw zwigzanych z branzg obiektdw komercyinych, takze obserwowana ruch na rynku
pod wzgledem popytu i podazy. W wyniku analizy rynku nieruchomosci na terenie powiatu tomaszowskiego
oraz rynkéw réwnoleglych odnotowano klika transakgji dotyczacych nieruchomoéci podobnych do przedmio-
towej.

Analiza zgromadzonych danych pozwala na wysnucie wniosku, iz sprzedaze wolnorynkowe dotyczace obiek-
téw komercyinych, zdarzaja sie sporadycznie, a jesli juz s zawierane dotycza budynkéw ¢ bardzo roznych
parametrach techniczno - uzytkowych. Ceny takich nieruchomosci ksztaltujg sie na bardzo réznym poziomie,
ktory zalezy m.in. od czynnikéw takich jak: lokalizacja ogélna i szczegotowa, stan techniczny budynkit i jego
standard wykonczenia, powierzchnia uzytkowa, a takze od szeregu indywidualnych cech, ktore posiada kaz-
da nieruchomodé. W wyniku badania odpiséw Aktéw Notarialnych odnotowano zaledwie kilka transakeji do-
tyczacych nieruchomoscl komercyjnych, jednak zadna z nich nie byla wystarczajgco opisana.

Ponizej przedstawiono odnotowane transakcje odnoénie nieruchomoséci magazynowo — produkcyjno — biure-

wych:

Tabela 2
Data . " Powierzchnia! Pow. ui. budyn- Cena nieru- .
transakeji| iasto Ulica | 4 iatki [m?] kéw [m2] ctiomosci [zH] Opis
30.03.2018 T"m‘féw Strefowa 4810 pz 1619 3075 000 budynek magazynowy
. pz 15+20+ .
26.00,2019 | TOMASEOW | oo, 2787 14+17+ 2032500 | Budynek blurowo - ma
Maz. 76+ 14+ gazynowy.
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898
Tomaszow g budynek biurowy, sie-
25.06.2018 Maz. Graniczna 2281 pz 1204 2 605 213 dstbaBarka
Tomaszow e budynki magazynowo -
23.10.2018 Maz. Skiodowskiej 4853 1291.21 2 400 000 produkeyjne 2 zapleczem
zabudowana budynkiem
murowanym, krytym
09.06.2020 | tazisko - 9300 416.00 1 586 700 blachg warsztatem z
zapleczem biurowo-
socjalnym
01.08.2019 | Niewiadow - 44560 - 6 500 000 zabudowa przemystowa
26.06.2018 |, Wolka . 11900 pz 912 1445250 | budynek magazynowy
e Krzykowska
g ; zabudowa produkcyjno -
10.05.2018 | Jezow Kolejowa 28259 pz 1634+46+40 1293 000 magazynowa

Z uwagi, ze do wyceny nie mozna bylo zastosowac podejscia porownawczego do wyceny zastosowano po-
dejécie dochodowe. W tym celu dokonano analizy stawek czynszu najmu powierzchni komercyjnych w po-

wiecie tomaszowski oraz na rynkach réwnoleglych.

Analiza umoéw najmu

Brak wystarczajacej ilosci transakcji dotyczacych podobnych obiektéw sprawia, iz zgodnie z przepisami pra-
wa oraz zasadami regulujgcymi wycene nieruchomosci, do wartosci rynkowej nalezy dochodzi¢ w oparciu o
dochdd mozliwy do osiagniecia z dzialalnosci prowadzonej na nieruchomosci. Nalezy tu wyraznie zaznaczyc,
ze dziatalnos¢ ta (w mysl zastosowanego podejscia dochodowego i metody inwestycyjnej) polega na wynaj-
mie pomieszczen budynkow.

Obserwuje sie rosngcy popyt zaréwno ze strony polskich, jak i zagranicznych firm zainteresowanych
powierzchniami magazynowymi i biurowymi. Na rynku roénie zainteresowanie powierzchnig o coraz wyzszym
standardzie. Najemcy majg coraz wigksze oczekiwania co do waloréw uzytkowych budynkéw
wynajmowanych. Caly czas wazna jest atrakcyjna lokalizacja utozsamiana gtéwnie z dobrym dostgpem do
gléwnych drog.

Stawki czynszow

Podstawowym Zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy wiascicielem,
a najemca. Sg to umowy cywilno prawne, bez konieczno$ci stosowania formy aktu notarialnego. Trzeba mie¢
dwiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawia¢ uméw najmu, a wrecz przeciwnie — dane
te sg objete szczegdlng ochrona. Rolg rzeczoznawcy jest, aby do tych danych dotrze¢ i dokonac analizy pod
katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdw weryfikacji informacji o wysokosci przecigtnych stawek czyn-
szu jest miedzy innymi wywiad $rodowiskowy, rozmowy z zarzadcami oraz posrednikami w obrocie nieru-
chomosci.

Czynsze nieruchomoéci komercyjnych, o charakterze biurowo-ustugowym, magazynowym i produkcyjnym
ksztaltujq sie na zréznicowanym poziomie w zaleznosci od takich czynnikéw jak:

- stan techniczny i jako$¢ wykonczenia pomieszczen,

- dogodnos¢ dojazdu,

E==
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- ekspozycja obiektu,
- ilos¢ miejsc parkingowych,

- wielkos¢ powierzchni uzytkowej.

Najnizszy poziom osiagaja stawki najmu pomieszczen wigkszych potozonych w budynkach starszych niezbyt
dobrze wyeksponowanych od strony ulicy dojazdowej, z ograniczong mozliwoscig parkowania, Czym nowszy
budynek, mniejsza powierzchnia wynajmowanej powierzchni, lepszy dojazd, mozliwos¢ parkowania i ekspo-
zycja nieruchomosci, tym stawka za wynajem jest wyzsza, Najbardzie] atrakcyjne nieruchomosci charaktery-
zuje: wysoki standard uzytkowy (wysoka jakos¢ elementéw wykoriczeniowych) oraz dogodne warunki pod
wzgledem dojazdu do gtéwnych tras,

Ponizej przedstawiono przyktadowe stawki transakcyjne za wynajem powierzchni biurowo — ustugowych oraz

magazynowo — produkcyinych na analizowanym terenie obejmujacym obszar powiatu tomaszowskiego oraz

rynki rownolegle:

Tabela 3
s Czynsz naj- | Powierzchnia
Lokalizacja mu "2 Opis dodatkowy
stan techn: bardzo
dobry, duzo miejsc
parkingowych,
kédz, ul Dabrowskie- plac manewrowy
go/Kilinskiego 17,00 1350 dla TIR-6w, teren
dozorowany, bu-
dynki nowoczesne,
internet
Sieradz, ul, Zakladnikow 14,00 400 Magazynowy
Sieradz, ul. Zaktadnikow 14,96 76,88 Magazynowy
r‘floil_?uiaa:gdzynska 18,0 500 Magazynowy
Stawka najmu
7000 zt + VAT Hala produkcyjno-
. " 4+ optaty eks- magazynowa z
MiejscowosC Luboszewy, . oL
gmijna | ubochnia powvivaxc ploatacyjne, 545 czescig biurowy,
tomaszowski stawka najmu stan techniczny
12,84 zt/m2 + dobry, hala ma
VAT + oplaty niska wysokos¢
eksploatacyjne
Pabianice, ul. Orla 24,10 82,00 pow. biurowa
Powierzchnia ma-
Pabianice, ul. Orla 20,50 190,87 gazynowo — pro-
dukcyina
Strykow 23,00 10 000,00 | pow. magazynowa
pow. parteru
Parteru 44
Ksawerdw, ul. Lodzka zim?, m2 ?Ot?a 440 Eokz:}lSTL?ngl:’on—
Pietra 30 zi/m* d pr?]z gowy
kodz, ul. Wysoka 26 73,87 biuro
todz, ul. Kosciuszki 36 200,90 biuro
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22-24 plus
tédz, ul. Papiernicza oplaty eksplo- Biuro
atacyine
todz, ul. Milionowa 29 146 biuro, uslugi
+édz, ul. Milionowa 26 153,12 ustugowo - han-
dlowa
ProLogis Park Piotrkéw czynsz 3-5 powlerzchnie ma-
Trybunalski euro/m? 3000 gazynowe, stan
techniczny dobry
powlierzchnie ma-
Prologis Park Piotrkéw IT | 13-23 zi/m? 2600 gazynowe, stan
fechniczny dobry
Piotrkow Trybunalski 26,42 447,35 Biurowa
Piotrkéw Trybunalski 26,42 188,06 Biurowa
Piotrkow Trybunalski 16,91 1137 Magazyn
Piotrkéw Trybunalski 21,00 1057,40 Magazyn
stan techn: bardzo
dobry, duzo miejsc
parkingowych,
kodz, ul, Dabrowskie- 17.14 142 plac manewrowy
go/Kilinskiego d dia TIR-Ow, teren
dozorowany, bu-
dynki nowoczesne,
internet
powierzchnia ma-
gazynowao — pro-
béd?, ul. Traktorowa 111 17,31 1083 dukcyjna z zaple-
czem socjaing —
biurowym
powierzchnia ma-
s gazynowa z zaple-
tddz, ul, Traktorowa 111 15,93 216 czem socjalno —
biurowym
powierzchnia ma-
gazynowo - pro-
k6dz, ul, Traktorowa 111 17,31 1140 dukcyina z zaple-
czem socjalno —
hiurowym
kodz, ul. Sanatorska 18,23 414 magazyn
£6dz, ub. Kurczaki 20,00 1565 magazyn
todz, ul. Sanatorska 16,61 4828 magazyn
Eédz, ul. Sanatorska 30,09 224 Biuro
s Pow. blurowo —
kodz, ul. Wysoka 30,00 94,02 usiugowa
£46dz, ul Ustronna 15,00 1100 magazyn
kodz, ul Ustronna 19,68 1447 Magazyn + biura
. pow. biurowo-
Strykow 23 10 000 magazynowa

Brsuiting
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Aleksandrow tédzki 35 290 Biuro
Konstantynow, ul. Jana e
Pawla 45,00 60 handlowo-biurowa
35,00 1800 hala handlowo-
, . ustugowa
Rzgow, ul. Pabianicka 59
40,00 100 pow. biurowa
hala produk-
za hale 25,00 cyjno-
zim2, stawka | magazynowa z
za biuro 40,00 | c¢z. biurowq i
zHm2, stawka | socjalng, wia- .
Kleszczow za czg5C so- | ta, pow. hall ir%i:gapz:?{?oli(gy ;ncoz
cjalng 35,00 | 1400 m2, pow. biurowa i socialn '
zk/m2, stawka | wiaty 200 m2, 4 Jaing
za wiate 10,00 | pow. biura 10
ztm2 m2, pow. cz.
socjalnej 60
m2
(s hala produkcyjno-
todz, ul, Brukowa 15 1000 MAgazyNowa
hala produkeyjno-
keczyca 17,00 2(48,90 magazynowa
Kutno, ul. Wilcza 36,41 181 Biuro
Kutno, ul. Zamoyskiego 30,83 107,90 Biuro
Osiedle Niewiadow 19,84 34,28 Biuro
Osiedle Niewiaddw 19,69 34,28 Biuro
Osiedle Niewiaddw 20,00 69,20 Biuro
ko6dz, ul. Graniczna 25,24 225,80 biuro + magazyn
kddz, ul. Graniczna 14,60 137,00 biure + magazyn
Tomaszdéw Maz., ul.
Skiodowskiej 12,00 2040 magazyn
Tomaszow Maz., ul.
Skiodowskiej 13,00 100 magazyn
Tomaszéw Maz., ul,
Sklodowskiej 18,00 250 magazyn
Tomaszow Maz., ul. . .
Skiodowskiej 14,39 535 magazyn z biurami

W wyniku analizy mozna sformulowac nastepujace wnioski:
- czynsze na rynku nieruchomodci komercyjnych w powiecie tomaszowskimi na rynkach rownoleglych zrdzni-
cowane sg w zaleznosci od stanu technicznego i wyposazenia obiektdw, lokalizacji wzglgdem wezldw komu-

nikacyjnych, mozliwosci parkingowych i wielkosci wynajmowanej powierzchni,

ul, Hery 72, 01-457 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www.estim.p
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- stawki za powierzchnie magazynowo — produkcyjne na analizowanym obszarze ksztattujg si¢ od 10 zt do
20 zt/m?,
$rednim stanie technicznym polozonych z dala od gtéwnych drég w otoczeniu sasiedztwa terendw niezago-

i zalezg od standardu budynku oraz polozenia. Stawki najnizsze spotka¢ mozna w obiektach o

spodarowanych lub w zlym stanie technicznym. Bardzo istotnym czynnikiem jest polozenie w rejonach gtow-
nych szlakéw komunikacyjnych. W zwigzku z powyzszym wyzsze stawki czynszow za wynajem powierzchni
magazynowo — produkcyjnych mozna spotkac nie tylko w lokalizacjach blizszych centrum miasta, ale réwniez
poza miastem, z dobrg infrastrukturg logistyczng, z mozliwoscig szybkiego wjazdu na gléwne drogi krajowe
lub drogi nowobudowane. Stawki najmu powierzchni typowo produkcyjnych ksztattujg sie na wyzszym po-
ziomie niz stawki za typowe magazyny.

W przypadku powierzchni biurowych najnizsze ceny najmu osiagaja pomieszczenia biurowe zaadaptowane w
magazynach i halach produkcyjnych o stabym standardzie oraz stabej ekspozyciji.

Ponizej przedstawiono réwniez odnotowane stawki za wynajem placéw z terenu catej Polski:

==

Tabela 4
G Rodzaj po- |Powierzchnia| Stawka
Polozenie | \iarzchni [m?] zt/m”
h‘laglgillicr'?;kiego skiad, parking 1 0
g:zvifyeésli; plac utwardzony 100 2,60
Gliwice, ul. dzierzawa grun- 1600 3,00
Pszczyhska tu :
s:;?:;:\fr;sila plac utwardzony 750 3,20
E:Z“‘éf;;sila plac utwardzony 600 2,34
e | || 22
Biatystok, ul. I
Armii Wojska | plac utwardzony 500 %53
Polskiego
Pulpwt | P ubwardzony | 235 s
Eﬁsnfgf;vo ul. plac 10019 3,00
S‘;\;\ra, ul. 3-go plac 300 2,20
%;fa’}aw, UI- p|ac 12000 3;20
_I\[_'.:{rsoigaw, ul. . 10498 2,91
N ESTIM U Hery 72,01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operatyestimpl | wawissimp
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go najemcy na warunkach odpowiadajacych tendencjom rynkowym. Prowizja firmy za znalezienie nowego
kontrahenta wynosi wowczas 2 miesieczny czynsz.

Lokalny rynek nieruchomoséci niezabudowanych

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg inwestycjq jest
érednio rozwiniety. Analizg objeto réwniez obszary innych gmin powiatu tomaszowskiego pod katem nieru-
chomosci gruntowych przeznaczonych na cele inwestycyjne.

W wyniku analizy zauwazono, iz nieruchomosci potozone bezposrednio przy gtéwnych ciggach komunikacyj-
nych, tatwo dostepne, osiagaja najwyzsze ceny transakcyjne, im dalej, gorsza lokalizacja tym ceny nizsze.
Duzy wplyw na ceny gruntéw ma ich przeznaczenie — funkcja podstawowa, dominujaca oraz ograniczenia
wynikajace z ustalen planu miejscowego. Wplyw na ceny transakcyjne ma réwniez mozliwos¢ zagospodaro-
wania terenu, otoczenie i sasiedztwo, wielkos¢ powierzchni gruntu, prawo do gruntu i ksztatt dziatki.
Zaobserwowano, ze w okresie od 2019 roku do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych na analizowanym obszarze ksztattowaly sie na poziomie od ok. 30 do ok. 100 z/m? powierzchni gruntu
dziatki niezabudowanej. Na podstawle analizy rynku okreslono, iz aktualnie ceny nieruchomosci niezabudo-
wanych sg na stalym poziomie i nie wykazujq tendencji wzrostowej. Przyjeto trend czasowy 0%.

Zestawienie transakcji przyjetych do analizy:

Tabela 5
; : Cena Cena 1 m?
Data : .t s o Powierzchnia .
transakgji Gmina | Miejscowosc Ulica dziatki [m?] transakcyjna| gruntu
[zH] [zt]

Tomaszéw | Tomaszow .

20.08.2019 Mdz, Maz. Wspdlna 4990 190 000 38.08
Tomaszéw | Tomaszow

31.07.2019 Maz. Maz. przy S8 5819 302 000 51.90
Tomaszow | Tomaszow

08.12,2020 MaZ. Mz, Wysoka 3493 240 000 68.71
Tomaszéw | Tomaszow

06.10.2020 -y Maz. przy S8 6 813 340 650 50.00

03.06.2020 T"m’”’zmw T°“|J|Z§Z°W Warszawska | 3 948 400 000 101.32

8. RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE PODEJ-
SCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

= = - = =SS e e ] = — s — = S = e wEE A

Wyboru metody zastosowanej do okreélenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano uwzgledniajgc:
o postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujacych tryb, zasady i metody wyceny nieru-
chomosci;

o cel wyceny;

o wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lokalnym;

o lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.
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Przedmiotowa nieruchomo$é to obiekt o funkcji komercyjnej | w taki sposéb jest uzytkowana od chwili po-
wstania. Ustalono, ze optymalnym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania
przedmiotowej nieruchomoéci, jest funkcja komercyjna. W zwigzku z powyzszym, okreslono wartos¢ rynkowg
przedmiotowe]j nieruchomodci dla sposobu uzytkowania jako obiekt komercyjny.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 2z dnia 26.06,.2013 r. w
sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym rozpo-
rzadzenie (UE) nr 648/2012 warto$¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z ro-
zeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Warto$¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ wartos¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredytodawcy i
uwzglednia mozliwoé¢ zbycia nieruchomoéci w przypadku konieczno$ci egzekucji naleznosci.

Wspomniang warto$¢ rynkowa, zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. (Dz.
U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000.) art.151.1, stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny moina
uzyskaé za nieruchomoéé w transakeji sprzedaiy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuig rozwaz-
nie oraz hie znajduja sie w sytuacji przymusowej.

Ww. ustawa stanowi, ze wartoéé rynkowa nieruchomosci okresla sig przy zastosowaniu podejscia poréw-
nawczego, dochodowego lub w podejéciu mieszanym.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne, w tym Rozporzadze-
nie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r., w sprawie wyceny pleruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego - a takze Standardy Zawodowe KSWP 1 KSWS, daly podstawe do zastosowania podejscia docho-
dowego, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej netto do okredlenia wartosci rynkowej prawa
wlasnodci nieruchomosd dla stanu na dzieft wyceny. Wartoéé odtworzeniowa okreslono wykorzystujgc po-
dejécie kosztowe, metodg odtworzeniowa, technike wskaznikowa. Wartoéé rynkowa gruntu niezabudowane-
go okreélonoc w podejéciu poréwnawczym.

Do obliczenia wartoscl rynkowej nieruchomosci zastosowano podejécie dochodowe, metodg inwesty-
cyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto, tzn. wartoéé dochodowa okreslono w oparciu o
mozliwy do uzyskania dochéd wynajmu powierzchni. Stopg kapitalizacji oszacowano w modelu addytywnym
w oparciu o analize transakcji na rynkach analogicznych oraz informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwa-
niach inwestoréw i ryzyku inwestowania. Okre$lona w podejéciu dochodowym wartos¢ rynkowa opiera sig na
zalozeniu, ze wartoé¢ nieruchomodci odpowiada wartosci prawa do pobierania przyszlych dochoddw. Pod po-
jeciem dochodu z nieruchomosci rozumie sig dochdd, jaki mozna uzyskaé z gruntu wraz z jego czeSciami
sktadowymi. Tak wigc wartoéé rynkowa okredlona w podejsciu dochodowym obejmuje wartos¢ praw do
gruntu wraz z jego czeciami skiadowymi. Stawki rynkowe za wynajem powierzchni komercyjnych przyjgto
na podstawie analizy rynku lokalnego | informacji o stawkach ofertowych oraz stawkach z obowiazujgcych
uméw, przy uwzglednieniu indywidualnych cech nieruchomosci wycenianej.

Decydujac sie na przyjecie opisanej powyzej metody wyceny, wzigto pod uwage charakter nieruchomoéci, jej
indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym, a takze zgodno$¢ z funkcjg wyznaczo-

na w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
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Proces szacowania polega na wykorzystaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapita-
lizacji prostej netto, w wyniku ktérego otrzymano wartos¢ rynkowq catej nieruchomosci.

Na podstawie analizy najbardziej efektywnego wykorzystania przyjgto ponizsze zatozenia:

o nieruchomo$¢ wykorzystywana bedzie komercyjnie, co przyniesie dochody z czynszu za wynajmowane
pomieszczenia,

Zgodnie z procedurg szacowania nieruchomoéci w podejéciu dochodowym przy wykorzystaniu metody inwe-
stycyjnej, techniki kapitalizacji prostej dochodu netto przeprowadzono nastepujace czynnosci:

- okreslenie powierzchni uzytkowej zabudowy

- okreélenie poziomu pustostandw (wskaznika oblozenia)

- obliczenie rocznego potencjalnego dochodu brutto nieruchomosci (PDB)

- obliczenie rocznego efektywnego dochodu brutto nieruchomoéci (EDB) jako dochodu potencjalnego skory-
gowanego o wskaznik oblozenia

- oszacowanie rocznych wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie whasciciela

- obliczenie rocznego Dochodu Operacyjnego Netto (DON)

- przeprowadzenie kalkulacji wartoéci rynkowej nieruchomosci poprzez kapitalizacje dochodu operacyjnego
netto nieruchomosci.

Wartoéé rynkowa nieruchomoéci okredla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcii kupna-sprzedazy oraz

zwiazanych z ta transakcijg podatkéw i optat.

Wartoé¢ odtworzeniowq przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujac podejécie kosztowe, meto-
de odtworzeniowa, technike wskaznikowa.

Wartoé¢ odtworzeniowa okreéla sie dla nieruchomosc, kiére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub prze-
znaczenie nie sg lub nie moga byé przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy
szczegolne.

Wartoéé odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzy-
cia.

Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosztowe. Okresla sie oddziel-
nie warto$¢ gruntu i oddzielnie warto¢ jego czesci sktadowych. Za warto$¢ gruntu przyjmuje sig koszty, ja-
kie nalezatoby ponie$¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za warto$¢ czesci sktadowych gruntu
przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci sktado-
wych. Przez zuzycie rozumie sig utrate wartosci szacowanej nieruchomosci wynikta z jej zuzycia techniczne-
go (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego).

Przy metodzie kosztéw odtworzenia okreéla sig, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktérych uzyto do wzniesienia lub powstania tych czesci

sktadowych.

9.0KRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

— - - e = B — —

9.1. Obliczenie wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny w stanie na dziefi wyceny
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Koszt podatku od nieruchomoéci przyjeto na poziomie stawek uzyskanych w Urzedzie Miasta Tomaszow Ma-
zowiecki.

Do obliczen przyjeto stawke najmu w wysokosci:

- 20 zt/m?2 za najem powierzchni biurowej,

- 12 z}/m?2 za najem powierzchni magazynowej z zapleczem,

- 8 zt/m2 za najem wiaty,

- 2 zt/m? za najem powierzchni placu sktadowego.

Nalezy podkreslié, ze przyjecie stawek najmu na powyzszym poziomie za powierzchnig w wycenianym bu-
dynku wynika ze standardu wykoriczenia i wyposazenia budynku oraz z faktu lokalizacji na tle drég -krajo-
wych, jak i na tle miasta. Przedmiotowa nieruchomosé stanowi $rednio atrakcyjng nieruchomo$c przeznaczo-
na pod produkcje, jak i réwniez pod dziatalnoé¢ zwigzang z dystrybucjg artykutéw drobnicowych czy prowa-
dzenie dziatalnosci ustugowej.

Przyjeto wskaznik obtozenia na poziomie 90,60 % dla powierzchni najmu budynku i placu sktadowego.
Ustalenie wartosci rocznego efektywnego dochodu brutto (EDB)

Na podstawie przyjetych stawek czynszu oszacowano potencjalny roczny dochéd brutto dla przedmiotowej
nieruchomosci.

Obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB / rok):

Tabela 6
: .| Stawka i
Nr. 5 Powierzchnia PDB/mies| PDB/rok
Funkcja 2 czZynszu

bud. [m*] [PLN] [PLN] [PLN]
1 |Biurowa 92.18 20.00 1843.60 | 22 123.20
o |Magazynowa | 45459 12.00 | 545148 | 65417.76

Z zapleczem
3 |Wiata 124.30 8.00 994.40 11 932.80
- | Plac sktadowy 2400.00 2.00 4 800.00 | 57 600.00
13 157
atima sthanid 089.48 073.76

Przyjmujac okreslone na podstawie analizy rynku wskazniki obtozenia okreslono roczny Efektywny Dochaod
Brutto.

Obliczenie efek neago dochodu brutto (EDB / rok):

(T

j Comsulting

Tabela 7

Nr. Fubketa Powierzchnia fztar\:;:?, PDB/mie$| PDB/rok |Wskaznik| EDB/rok
bud. J [m?] [;LN] [PLN] [PLN] |oblozenia| [PLN]

1 | Biurowa 92,18 20.00 1 843.60 22 123.20 90.6% 20 043.62

2 ?23;:222:13 454.29 12.00 | 5451.48 | 65417.76 | 90.6% | 59 268.49

3 |Wiata 124.30 8.00 994.40 11 932.80 90.6% 10 811.12

- | Plac sktadowy 2400.00 2.00 4 800.00 | 57 600.00 90.6% 52 185.60

13 157
SUMA 670.77 089.48 073.76 142 308.83
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Oszacowanie stopy kapitalizacji

Na podstawie analizy informacji o rentownosci inwestycji, oczekiwaniach inwestordw i ryzyku inwestowania
w nieruchomosci podobne oszacowano stopg kapitalizacji,

Wk = 1/R, gdzie:

R — stopa kapitalizacji

Na stope kapitalizacji sktadajg sie nastgpujace elementy

R=th+rm+ro

rb — stopa bazowa — realna stopa okreslona na podstawie $redniego oprocentowania bezpiecznych, dlugo-
terminowych lokat na rynku kapitalowym skorygowana o stopg inflacji.

It - ryzyko rynkowe (zwigzane z gospodarka kraju i Swiata)

10 —~ premia ryzyka operacyjnego

Realng stope procentowa okreslono wykorzystujac réwnanie Fishera, ktory jako plerwszy swoim wzorem
rozroznit nominalng i realng stope procentowa.

= (14 A/(1 +inflacja) - 1

gdzie:

Iy — realna stopa procentowa,

/= nominalna stopa procentowa.

Tahela 8
£ . | Ryzyko wynikajgce z
v 5 § 23 Ryzyko (quowe' vzyporzrvtnani']:
ELZ |Get g operacyjne) przedmiotu wyceny
% 58 |8 5 g:ﬁ Té dot‘::yczace do
=0 |[EE QW inwestowania w , .
bt o — &l
PEY |ERS| 1 | precamotwycany | Mk euchomoia
3« (o850 ) w kontekécie - o e
£, o & |0 E g. i ospodarki kraju i najatrakcyjniejszych
o2= 59 gaspocar ) nieruchomoéci na
© 2 swiata rynkus
1,70 % 2,40 % -0,68 % 5,20 % 5,00 %
Stopa kapitalizacji 9,52 %
Stopa kapitalizacji przyjeta do obliczen 9,52 %

Wysokoé¢ aprocentowania dlugoterminowych obligacji skarbowych ustalono na podstawie Listu Emisyjnego
nr 5/2021 Ministra Finanséw, Funduszy i Polityki Regionainej z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawle emisji
emerytalnych dziesiecioletnich oszczednosciowych obligacji skarbowych oferowanych w sieci sprzedazy deta-
licznej, o nazwie skréconej EDO0231. Stopa procentowa wynosi 1,70 % w skali roku w pierwszym okresie
odsetkowym. Stope Inflacji okre$lono na podstawie danych NBP, w grudniu 2020 r, wyniosta ona: 2,40 %.

Okreslona powyzej wysokoé¢ stopy odzwiercledla zaréwno ryzyko inwestowania w tego typu nieruchomosci,
spodziewana Inflacje jak | wysokos¢ oprocentowania bezpiecznych obligacji skarbowych, potwierdzajg

badania firm consultingowych oraz posrednictwa sprzedazy i wynajmu.,

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych pozostajacych po stronie wiasciciela i zwigzanych z
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utrzymaniem nieruchomosci
Na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci oraz infor-

macji od zarzadcdw nieruchomosci okreslone wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosgi:

Tabela 9
Zestawienie kosztow zwigzanych z eksploatacjéq nieru-
chomosci (pozostajgcych po stronie wiasciciela)
Wyszczegdéinienie Kwota
Podatek od nieruchomoséci:
pPOwW. W stawka w
mkw zHmkw
Grunt 4859 (.94 4 567.46 z
Budynki 680.37 21,55 14 661.97 zt
Budowle* 2 400.00 zi
Razem podatki 2162943 z
Optlata 2 tytulu u.w. 8 746.20 2
Ubezpieczenie 800.00 2
Koszty zarzadu {2 % e.d.b.) 2 846,18 zt
Remonty biezgce, konserwacje, utrzymanie
pustostanow (4 % e.d.b.) 5692.35 24
SUMA 39714.16 zl

*Wysokosc podatku od budowli przyjeto na podstawie oszacowanef wartosci odtworzeniowef budowl!.
**Na podstawie przeprowadzonel analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakcji dotyczacych
sprzedazy gruntow niezabudowanych z analizowanego obszaru (Tabela 5) okreslono jednostkowa wartosc
rynka prawa wiasnosci gruntu stanowigcego przedmiot wyceny w stanie na dziert wyceny na poziomie 60
/7. Wysokosc oplaty z tytulu uZytkowania wieczystego gruntu okresfono przy wykorzystaniu wzor:
Opv. = Wepw. * Suw.

gdzie:
O,..s. — Wartosc oplaty za uZytkowanie wieczyste gruntu,
Wop.w, — wartost prawa wiasnosci grunttl,
S,.w. — stawka rocznef opfaty za uZytkowanie wieczyste.

Ouw. = (4 859 n¥* x 60 zi/ni’) x 0,03 = 8 746,20 z}
Oszacowanie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
W oparciu o analize rynku i przyjete powyzej zalozenia dokonano szacowania wartoéci rynkowe]j nierucho-
moécl gruntowej zabudowanej budynkiem o charakterze komercyjnym w stanie na dzien wyceny, w podej-
$ciu dochodowym przy uzyciu metody inwestycyjnej i techniki kapitalizacji prostej dochodu netto generowa-

nego przez nieruchomos¢ w skali roku przy zatozeniu wynajmu powierzchni budynku oraz ptacu skladowego.

Tabela 10
EDB / rok 142 308.83 z
Wydatki operacyjne 39 714.16 24
Dochdd Operacyjny Netto (DON) 102 594.66 zi
Stopa kapitalizacji 9.52%
Wattoéé rynkowa 1077 675.04 zt
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Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci budynku o charakterze
komercyjnym w stanie na dzieri wyceny wynosi:
Wy = 1 077 675,04 z}
Przyjeto: Wy = 1 078 000 zi.
Slownie: jeden milion sfedemadziesigt osiem tysiecy zfotych.

9.2. Okreélenie warto$ci dla sprzedazy wymuszonej

Oprécz wyceny wedlug wartosci rynkowej operat, moze zawlerad takze wycene wedlug wartoécl rynkowej
przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nieruchomoéci. W tym wypadku moze to nastapi¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomoéci”, Zwigzane jest to z ryzykiem plynnoéci, co oznacza latwos¢ likwi-
dagjl inwestycjl. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomoécl moze by¢ poréwnywalna z
wartoscig likwidacyjna”, a jej wysoko$é bedzie uzalezniona przede wszystkim od atrakeyjnosci nieruchomosci
oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku,
Wartoé¢ nieruchomodci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztaitowad sig na poziomie drugiej licytagj
komorniczej w wysoko$ci 2/3 wartosci oszacowania.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wiedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegoinie
w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby nie
poglebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomoéci na
rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.
Wartoé¢ wymuszona wyznaczono na podstawie okreslonej wartoéci rynkowej w nastepujacy 5posob:

Wy = Wp X W, X W,
gdzie:
Wp - wartos¢ rynkowa,
w, - wspélczynnik ogdinej atrakcyjnosci,
w, - wspbtczynnik zachety ceng wywolawcza.
Wspélczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi cechami.
Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dia klienta bardzo zainteresowanego kupnem. Cechy
takie posiada kazda nieruchomosé. To takie wladnie specyficzne cechy nieruchomoéci powoduja, Ze nabywca
spoéréd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nleruchomosc. Czesto jest to spowodowane indywidualnymi
preferenciami potencjalnego nabywcy. Pozytywnymi cechami przedmiotowej nieruchomosci jest mozliwos¢
prowadzenla zroznicowanej dziatalnosci. Na korzys¢ wplywa réwniez moziiwo$¢ rozbudowy zabudowy. Przy
uwzglednieniu powyzszych cech przedmiotowej nieruchomosci okreélono wspdlczynnik atrakcyjnosci na po-
ziomie 85 %.
Wspotezynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, spoérdd kilku podobnych wy-
bierze nieruchomoéé najtanisza. Poziom wspdlczynnika zachety cenowej wynika z aktywnoscl rynku. Przy sto-
sunkowo duzej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejgcym poziomie cen oferto-
wych, wspdiczynnik zachety cenowej dla przedmiotowe] nieruchomosci okresiono na poziomie 85 %o,
Na podstawie analizy rynku i informaciji uzyskanych od poérednikéw ustalono, iz okolo 30 %-owa bonifikata
pozwala przewidywa¢ utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomodéci przedmiotowej na rynku na poziomie od 1
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roku do 2 lat.
Dla nieruchomoéci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
w, = 0,85 (15% obnizenia wartosci),
w. = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
W,, = 1 078 000 zt x 0,85 x 0,85 = 779 000 zi
Po zaokragleniu: Wy, = 779 000 zi
Stownie: sledemset siedemdziesigt dziewiec tysiecy ziotych.

9.3. Okreélenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartoé¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny okreslono jako sumeg:
- kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartoécl rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu)
- kosztu odtworzenia budynku i budowli.
Obliczenie wartoéci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu w stanie na dzieft wyce-
ny
Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego oraz zgromadzonych transakcji dotyczacych sprzeda-
2y gruntéw niezabudowanych z analizowanego obszaru (Tabela 5) okreslono jednostkowa wartos¢ rynkowg
prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dziatkg nr ew. 459 w stanie na dzien wyceny na po-
ziomie 50 z/m?,
Wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr ew. 459 wynosi:

Wer = P X C; 2 = 4859 m? x 50 zt/m? = 242 950,00 z¢

Koszt odtworzenia zabudowan
Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktdrych ta cena zostala ustalona,

Kops= Py ¥ Cy* (1 —Z)
Kopg - koszt odtworzenia budynku
P, - powierzchnia uzytkowa budynku
C; - cena jednostkowa powierzchni uzytkowej (m? p. u.) budynku
Z - zuiycie techniczne
Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyjac, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztow zakupu,
kosztow poérednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny matertatéw budowlanych odpowiadajg publika-
cjom zawartym w Katalogu cen jednostkowych robdt i obiektdw inwestycyjnych, III kwartal 2020 r., wydaw-
nictwa Bistyp. Wartoé¢ odtworzeniowa zabudowan okreslono réwniez na podstawie analizy wlasnej.
Z procesem Inwestycyjnym zwigzane sa rowniez koszty dokumentacji projektowej i nakfady na
nieprzewidziane roboty budowlane, ktérych nie mozna byto przewidzie¢ na etapie projektowania,
pojawiajgce sie w trakcie prac budowlanych, Koszty te nie sg uwzglgdniane w publikacjach dotyczacych cen
jednostkowych robdt budowlianych. W procesie wyceny przyjgto szacunkowo, na podstawie analizy rynku i
dostepnych materiatéw, iz koszty dokumentacji projektowej ksztaltujg sig na poziomie 1 % - 3% wartoécl

robét budowlanych, w zaleznoéci od technologii, rozwiazah oraz stopnia skomplikowania projektowanego
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obiektu. Koszt dodatkowych robdt budowlanych, ktorych nie mozna przewidzieC na etapie projektu

(nieuwzgledniane sg w biuletynach), przyjeto na poziomie 5% wartosci robot budowlanych,

Warto$¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny w stanie na dzien wyceny wynosi:

Tabela 11
Ilosé Cena = Wartos¢ ze
0Ozn. obiektu Obiekt jed. jed. Wa[:t.;)sc Zuzycie | zuzyciem
[m’] | [z [zH
1 BCOI.3.080| 556.07 | 1903.81 |1 058 651.63| 20% 846 921.30
BCOI.3.073| 124.30 | 924.00 | 114853.20 | 20% 91 882.56
Dokumentacja i
s s 10 000.00 10 000.00
Roboty dodatkowe
nieprzewidziane w 58 675.24 46 940.19
projekcie (5%)*
Zagospodarowanie
terenu | budowle* 150 000.00 20% 120 000.00
- 1115
kacznie budynki i budowle 744.05
Wartos¢ rynkowa prawa U.W. gruntu 242 950.00
i % ; . " 1358
taczna wartosé odtworzeniowa nieruchomosci 694.05

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
Won = 1 359 000 zi.
Slownie: jeden milion trzysta piecdziesigt dziewigc tysiecy zlotych.

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM

Okre$lona w podejéciu dochodowym warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z pra-
wem wiasnoéci budynku o charakterze komercyjnym w stanie na dziert wyceny wynosi 1 078 000 zi i jest
wartoécig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Okreélona warto$¢ rynkowa, choé zostata okreslona
w podejéciu dochodowym odpowiada cenom jakie zostaly osiggane za podobne obiekty zlokalizowane na
analizowanym rynku. Okre$lone stawki najmu odpowiadajg stawkom najmu, ktére sg osiggane na rynku lo-
kalnym.

Wartoé¢ odtworzeniowa budynku i budowli oraz gruntu w stanie na dzien wyceny okreslono na poziomie 1
359 000 zt.

Do okredlenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci komer-

cyjnych z terenu wojewddztwa tédzkiego. Okres analizy od 2018 roku do dnla wyceny.

11. KLAUZULE T OGRANICZENIA

Cormting
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11.1.

11.2,

11.3.
11.4.

11.5.

11.6.

11.7.
11.8.

11.9.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny
w granicach zakreslonych stanem faktycznym i prawnym szacowanej nieruchomosci oraz stanem
rynku nieruchomosci w dacie wyceny,

Okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu | w poziomie cen aktualnym na
dzien wyceny.

Okreélona warto$¢ nie uwzglednia podatkéw i optat oraz obcigzenia hipoteka.

Operat sporzadzono wylacznie dla celu okreSlonego w punkcie 2. Za wykorzystanie operatu do
innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie ponosi odpowiedzialnoSci.

Rzeczoznawca okredlajac wartos¢ rynkowa zalozyl, ze ocena ryzyka kredytodawcy oraz zdolnosci
kredytowej kredytobiorcy podlega¢ bedzie analizie i ocenie przez strony umowy kredytowe. Analiza
operatu szacunkowego nalezy do kredytodawcy i stanowi materiat pomocniczy, nie przesadzajac o
przyznaniu kredytu badz jego wysokosci.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiang przeznaczenia nieruchomosci wynikajacg ze
zmiany koncepcji wykorzystania jej przez wiasciciela lub z uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego i jego przysztych zapisow.

Operat nie moze by¢ publikowany w caloéci ani w czesci bez zgody autora.

Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie dostepne dokumenty moggce mie¢ wplyw na
ustalenie wartoéci nieruchomosci, w tym dokumenty powierzchniowe.

Ze wzgledu na ogtoszona w dniu 11 marca 2020 roku przez Swiatowa Organizacje Zdrowia ,globalng
pandemie” wywotang przez zachorowania na COVID-19 oraz z uwagi na nieznany przyszly wplyw
jaki moze mie¢ ta choroba na rynek nieruchomoéci zalecana jest regularna kontrola wartosci nieru-

chomosci.

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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13. ZAYACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna.

13.2. Dokumentacja fotograficzna.

13.3. Protokoly z badania ksiag wieczystych.

13.4. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia.
13.5. Kopie dokumentoéw.

13.6. Polisa OC.

13.7. Oswiadczenie.

ESTIM ul, Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl | www,estim.p
PR :

Corriting




Operat szacunkowy

Tomaszow Mazowiecki, ul, Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Zalgcznik 13.1.
Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

Lokalizacja szczegolowa nieruchomosci
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Zatgcznik 13.2.
Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Dokumentacja fotograficzna

Widok budynku
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu

Consuiting
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Dokumentacja fotograficzna

Widok zagospodarowania terenu
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Dokumentacja fotograficzna

Widok otoczenia i sgsiedziwa
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Zatgcznik 13.3.
PROTOKOL
z badania ksiegi wieczystej nr PT1T/00034513/5 prowadzonej przez V WKW Sgdu Rejonowego w Tomaszo-

wie Mazowieckim
Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowigcy odrebng nieruchomosc.
Dziat 1-0 - "Oznaczenie Nieruchomosci"
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 459,
Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.
Obreb ewidencyjny (numer): 6.
Polozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): tddzkie, tomaszowski, Tomaszow Mazowiecki.
Ulica: Mireckiego Nr 123.
Sposob korzystania: BI - inne tereny zabudowane.
Obszar catej nieruchomoéci: 4859,00 m?.
Budynki
1. Polozenie (wojewodztwo, powiat, miejscowosc): todzkie, tomaszowski, Tomaszow Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1064_BUD,
Identyfikator dziatki: 101601_1.0006.459.
Ulica: Mireckiego Nr 123.
Liczba kondygnacji: 1,0.
Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc): TAK.
2. Polozenie (wojewddztwo, powiat, miejscowosc): 1odzkie, tomaszowski, Tomaszéw Mazowiecki.
Identyfikator budynku: 101601_1.0006.1065_BUD.
Identyfikator dziatki; 101601_1.0006.459.
Ulica: Mireckiego Nr 123,
Liczba kondygnacji: 1,0.
Przeznaczenie budynku: inny budynek niemieszkalny.
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc): TAK.
Dziat I: Spis prawa zwigzanych z wilasnoscig
1. Prawo uzytkowania wieczystego.
Okres uzytkowania: 2089-12-05.
Sposob korzystania: dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz zabudowania stanowigce odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci.
Dzial II: Wiasnosc
Wrasciciele
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 1/ 1/1 [/ -
Skarb Panstwa: Skarb Panstwa
Uzytkownicy wieczysci

E=
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Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé.
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawlie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci): 4 / 1/1 [ --
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (Nazwa, siedziba): COGNOR Spdt-
ka Akcyjna, Poraj.

Dzial IXII: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dzial IV: Hipoteki

Numer hipoteki (roszczenia): 24,

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé,
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna laczna.

Suma, waluta: 111 285 423,00 EUR.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku wynikajgcej z par.
29.2 (parallel debt (covenant to pay the security agent)) umowy kredytdw z dnia 12 lipca 2018 roku (zabez-
pieczonej wierzytelnosci), tacznie z odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi innymi dodatkowymi
roszczeniami w zakresie dozwolonym przez prawo, zgodnie z trescig § 3 aktu notarialnego stanowigcego
podstawe wpisu.

Inne informacje: niniejsza hipoteka zostata ustanowiona réwniez na nieruchomosciach, dia ktérych prowa-
dzone sg ksiegi wieczyste: KR1P/331269/7, LU11/248556/0, LD1M/107840/4, LD1M/92885/2,
OP10/117990/4, OP10Q/112308/2, PO2P/35922/4, PO2P/158081/4, PO2P/257742/0, KA15/00030874/5,
KA1S/00032262/6, TR1T/101810/5, TR1T/123081/5, OL10/19863/6, OL10/45353/9, GL1G/00084766/6,
GL1G/00121403/6, GL1G/00103076/2, GL1G/84767/3, TB1S/45540/4, TB1S/45533/2, TB1S/47784/0,
TB15/53829/3, TB15/57958/4, TB1S/52870/8, CZ1Z/00033483/1.

Wierzyciel hipoteczny: MBANK Spdtka Akcyjna, Warszawa.
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Zalgcznik 13.4.
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Zalgcznik 13.5.
OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu Zawodowego Rzeczoznawcow Majatkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci™”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosdci wystepuje zawsze, a na jego
ogolny poziom sktada sie kilka elementow:

v ryzyko bledu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

v' ryzyko zmiany wartosci nieruchomoséci w przysztosci na skutek czynnikdw niedajacych sie przewidzie¢
w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

v ryzyko plynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w standardo-
wym czasie.

Zgodnie ze Standardem Zawodowym Rzeczoznawcow Majatkowych Nr 1 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-
telnoéci” rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek, na podstawie dostepnych Zrédet informacji i znajomoéci
rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z
przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieru-
chomosci przez inwestoréw wraz z ogdlng opinig na temat wplywu powyzszego na poziom wartoéci wycenia-
nej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporza-
dzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomoéci okolicznosci

ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci,

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca majat-

kowy stwierdzit, ze nieruchomo$¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci

Na podstawie zapisow w dziatach III ksigg wieczystych oraz udostepnionych zrédet informacji rzeczoznawca
majatkowy stwierdzit, iz nieruchomosc¢ nie jest obcigzona ograniczonym prawami rzeczowymi.

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

Sposdb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami w studium.

Ryzyko zwigzane ze zlym stanem technicznym nieruchomosci

Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majatkowy nie wnosi zastrzezen,
aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny wplyw na
przydatno$¢ jako zabezpieczenie wierzytelnosci banku. Budynek jest wykoriczony w $rednim i dobrym stan-

dardzie.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Bezposredni dostep do drogi publicznej.

[ Ryzyko zwiazane z plynnoécia nieruchomoéci
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Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalezé nieruchomodci
sprzedane podobne do przedmiotowej.

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie $rednig ptynnoscia. Czas ekspozycji na rynku
wynosi od 12 miesigcy wzwyz. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nalezy do grupy nieruchomoéci, na ktére jest
umiarkowany popyt. W przypadku sprzedazy z uwagi na specyfike tego segmentu nieruchomoéci okres eks-

pozycji moze by¢ duzszy.

Ryzyko wywtlaszczenia nieruchomoséci

Na podstawie dostgpnych zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywlaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podstawie prze-
piséw Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierunkéw zmian.
Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o $rednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gléwnie stan i
rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie, wzrost gospodarczy,

czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sig, ze nieruchomos¢ jest przydatna jako zabezpie-

czenie wierzytelnosci kredytodawcy.

ittt mpea] 48
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Zalgcznik 13.6.

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1046921466

[EW Okres ubezpieczenia: od 28.01,2021 1, do 27.01,2022 .

Ubezpieczajacy: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adees sledziby. KALISKA 42 m. 29, 99-400 LOWICE
E-mal: Kkent odmdawit

REGON: 142081310
Tekdon; +43692659548

Ubezpieczony: ENTRAZ TOMASZ SKRZECZ
Adres siedzitry: KALISKA 42 m, 29, 99-400 LOWICZ
E-mail: Kl ent odmd i

RUGON: 142081310
Telofen: +48602659548
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Operat szacunkowy

Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do abawigtkowego ubespleczenia
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Polwierdzam dane kontaktowe
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Telzfon: +48692659548
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Operat szacunkowy
Tomaszow Mazowiecki, ul. Mireckiego 123, dz. nr ew. 459, obreb 0006

Zalgcznik 13.7.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wylkonania operatu szacunkowego dla nieruchomosci:
Adres: Tomaszéw Mazowiecki, ul. Mireckiego 123
Nr KW: PT1T/00034513/5

Niniejszym o$wiadczam, ze:

|. nie uczestnicze i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w procesie ubezpiecza-
nia dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywistego lub mozliwego
konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu wzgledem interesow wiascicieli, wspotwia-
scicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, kupujacych przedmiot
wyceny, posiadaczy zaleznych lub innych oséb posiadajacych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu
wyceny, ani hie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspolwlascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub faktycznego do nieruchomosci lub jej czgsci,

4, zaréwno ze sprzedajacym jak i kupujacym przedmiot wyceny nie wiaze mnie stosunek pokrewienstwa, powi-
nowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigza mnie z tymi osobami jakiekolwiek relacje, w tym w
szczegdlnosci o charakterze zawodowym, gospodarczym lub osobistym,

Jednoczesnie o$wiadczam, iz o$wiadczenia | zapewnienia, o ktorych mowa w pkt. |- 3 dot. réwniez moich krew-
nych i powinowatych do Il stopnia i 0séb zwiazanych ze mna z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli.

.................................................................
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