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WYCENA | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Tel. 601870908
Fax 338775231

wycena@data.pl

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

zlokalizowanej w Obrebie 0001 Andrychéw, gmina Andrychéw
powiat wadowicki, wojewodztwo matopolskie
Dziatka nr ew. 1483/13 Obreb 0001 Andrychow
Cel wyceny: celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

Opracowata:

G /y
. w 4 7
Zawoja, 20 wrzesien 2021 r w
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
ADRES NIERUCHOMOSCI:
wojewodztwo matopolskie, powiat wadowicki, gmina Andrychow, miasto
Andrychéw, Obreb 0001 Andrychow.
Adres: Andrychow, ul. Tkacka
Dziatka nr ew. 1483/13.
OPIS NIERUCHOMOSCI:
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana potozona
w Obrebie 0001 Andrychow, gmina Andrychéw, powiat wadowicki,
wojewddztwo matopolskie.
Dziatka nr ew. 1483/13 o powierzchni 0,0247 ha tj. 247 m?.
Dziatka niezabudowana.
Przez dzialke przebiega sie¢ energetyczna.
Teren dziatki réwny, suchy.
Ksztalt dzialki regulary zblizony do wydtuzonego trapezu.
Dojazd do dziatki drogg asfaltowa.
Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostgp do drogi publiczne;.
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta
Andrychéw zatwierdzonym Uchwata XLIV-356-09 Rady Miejskiej w
Andrychowie z dnia 29 grudnia 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci gminy Andrychow w
zakresie parcel potozonych w Andrychowie przedmiotowa nieruchomos¢
znajduje si¢ w terenie elementarnym TZ o funkcji: tereny zamknigte -
kolejowe.
KW KR1W/00088177/1 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydziat V Ksigg
Wieczystych w Wadowicach

CEL WYCENY:

Dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

METODYKA WYCENY:

Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat szacunkowy wykonano w dniu 20.09.2021 roku

» wedlug stanu nieruchomosci na dzien 17.03.2021 roku
" na poziomie cen na dzien 20.09.2021 roku

= na podstawie wizji lokalnej z dnia 17.03.2021 roku

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:

7.662,00 zt
Slownie: siedem tysigecy szeséset szesédziesigt dwa zlote.

WAVWTLUA N
OPRACOWAL: T el
OBCZ4r ™\ JQ\

AEDRAL. N4

-
K: moip

i}

PODPIS I PIECZEC WYKONAWCY:




3|Strona

SPIS TRESCI:
I. CZESC OGOLNA .....oovvvveveversamsssmsssissssssssssssssssssssssssssssmssssssssssssssssssssses 4
1. Z1ECENIOAAWCA. «vveerersserseesesisissisnsssssssssassssssassissssossesamnsresnsonssssassassrtasssassnins 4
2 Przedmiot i ZaKIeS WYCENY. .cveuevicurirviirinresisesissetstsncinns st 4
3. el WYCEIY. ceuveveiucretemsiesesess bbb 4
4. SEAN PrAWIY. c.cecueueriurieresesssnsssssssesesss s shessasass st e -
5. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej Wyceny.............. 6
6. Zrodta INFOIMACH . cveveveereeececuciiriiit st s 7
7. MELOAA WYCEIY vvvrvireriueimseenesesissasessse s st ers st s 7
8. Daty istotne dla WYCENY. ....c.evevireiririnininiiieeisisinnsis e 9
9. Ustalenie sposobu najkorzystniejszego uzytkOwania............ccevieevevnunne, 9
I . OPIS NIERUCHOMOSCL ...cuvvverceunsiesmmssumssssmsssssnsssssesssnssssssssssssssissises 9
1. Dane 0ZOINE ....ccuvuuiuuiiimiinssinieisis st 9
[II. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCL.......12
1. Analiza rynku nierUChOMOSEL cuiversrissismiisicssamnsasrscasnsnssessssnssssnsansssassess 12
2. Wycena dziatki nr ew. 1483/13....uieeiineiisisiinssisisisissnans 14

IV. UWAGI L ZASTRZEZENIA. ..oioveeeeeeeereeeeeeeesseesaeeeseessssassssssssssssssseens 16



4|Strona

I.CZESC OGOLNA .
1. Zleceniodawca.

Wycene wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

2.Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w Obrgbie
0001 Andrychéw, gmina Andrychéw, powiat wadowicki, wojewddztwo matopolskie.
Drziatka nr ew. 1483/13 o powierzchni 0,0247 ha tj. 247 m”.

Dziatka niezabudowana.

Przez dziatke przebiega sie¢ energetyczna.

Teren dziatki réwny, suchy.

Ksztalt dziatki regularny zblizony do wydtuzonego trapezu.

Dojazd do dziatki droga asfaltowg.

Nieruchomosé posiada bezposredni dostgp do drogi publiczne;.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Andrychéw
zatwierdzonym Uchwata XLIV-356-09 Rady Miejskiej w Andrychowie z dnia 29
grudnia 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsei gminy Andrychow w zakresie parcel potozonych w
Andrychowie przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w terenie elementarnym TZ o
funkcji: tereny zamkniete - kolejowe.

KW KR1W/00088177/1 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydzial V Ksigg
Wieczystych w Wadowicach

3. Cel wyceny.

Opracowanie niniejsze ma na celu okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosei dla
potrzeb postepowania upadlosciowego.

4. Stan prawny.

Wiasciciel dziatki: Wytwornia Silnikow Wysokopreznych ,,ANDORIA” S.A. w
likwidacji z siedziba w Andrychowie

KW KR1W/00088177/1 prowadzona przez Sad Rejonowy Wydzial V Ksiag
Wieczystych w Wadowicach

Ksiege wieczysta badano 20.09.2021
Nieruchomos$é gruntowa
Dziat

wojewodztwo matopolskie
powiat wadowicki

gmina Andrychéw
Miejscowos¢: Andrychow
Dziatka nr ew. 1483/13
Obreb 0001 Andrychow
Obszar: 0,0247 ha

Dziat I Sp
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Brak wpisu

Dziat II

Wytwornia Silnikéw Wysokopreznych ,, ANDORIA™ S.A. w likwidacji z siedzibg w
Andrychowie

Dzial I11

Brak wpisu

Dziat IV

Brak wpisu

Ewidencje gruntéw badano 20.09.2021

wojewodztwo matopolskie

powiat wadowicki

miasto Andrychéw

Obreb 0001 Andrychow

Dziatka nr ew. 1483/13 zgodnie z ewidencjg gruntdw ma powierzchni¢ 0,0247 ha tj.
247 m%.

Uzytek: Tk

Wiasciciel: Wytwdornia Silnikow Wysokopreznych ,, ANDORIA™” S.A. w likwidacji z
siedziba w Andrychowie

Uwaga.
Nie stwierdzono rozbiezno$ci pomie¢dzy zapisami ewidencji gruntéw a stanem

prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej.

Przeznaczenie terenu badano 20.09.2021 r.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Andrychow
zatwierdzonym Uchwata XLIV-356-09 Rady Miejskiej w Andrychowie z dnia 29
grudnia 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgdci gminy Andrychéw w zakresie parcel potozonych w
Andrychowie przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w terenie elementarnym TZ o
funkcji: tereny zamkniete - kolejowe.
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. Uwarunkowania prawne i merytoryczne dokonywanej wyceny.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234, 815, 1551.);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r. poz. 741, 784, 922.);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740,
2320, z 2021 r. poz. 1509.);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r.
poz. 2204, z 2021 r. poz. 1177.);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe. (Dz. U. z 2020 r. poz. 1228,
2320, z 2021 r. poz. 1080, 1177);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomogci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2021; poz. 555);

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny;

Noty interpretacyjne  Polskiej Federacji  Stowarzyszen Rzeczoznawcow

Majatkowych.
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6. Zrédla informacji .

Wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona 17.03.2021 r.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Mapa terenu. .
Badanie ksiegi wieczystej przeprowadzone przez rzeczoznawce majgtkowego dnia

20.09.2021 r. . '
Badanie ewidencji gruntow przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia

20.09.2021 r. .
Badanie przeznaczenia terenu przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego

dnia 20.09.2021 r.

YV VY

v

Y

7. Metoda wyceny .

Wartos¢ dziatki oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami.

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami polega na procedurze
poréwnania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny ) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréwnawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych.

Szacowanie nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego jest niczym
innym jak analiza rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
Stosuje si¢ je do nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Podstawowym zatozeniem podejscia porownawczego jest to, ze warto$é rynkowa
pozostaje w bezposredniej relacji do cen transakcyjnych konkurencyjnych
nieruchomosci poréwnawczych.

Podstawowym zatozeniem tej metody jest to, iz $wiadomy nabywca nie zaplaci za
nieruchomos¢ wigcej niz zaplacili za podobne nieruchomosdci inni nabywcy w
ostatnim czasie.

Aby takg analize¢ moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci muszg by¢
zachowane nastepujace warunki:

. musi by¢ zachowana réwnowaga popytu i podazy

- W ostatnim czasie musi byé zawarta dostateczna ilosé wiarygodnych
transakeji dotyczacych nieruchomosei podobnych,

- muszg by¢ znane cechy nieruchomosci poréwnawczych oraz wplyw tych
cech na ceng transakcyjna.

W metodzie poréwnywania nieruchomosci parami szacuje sie warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny na podstawie cen transakcyjnych paru nieruchomosci
podobnych.

Poprzez nieruchomosci podobne rozumie si¢ nieruchomosci o :

- podobnym przeznaczeniu,

- lokalizacji,

- stanie prawnym,

- zblizonych cechach fizycznych.

Procedura tej metody polega na tym, iz zestawia si¢ cechy wplywajace na wartosé
nieruchomosci  wycenianej, przy czym trzeba przeprowadzi¢ analize rynku
konkretnego rodzaju nieruchomosci i ustali¢ na ile istotnie dana cecha wplywa na
ceng.
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Roznice wystepujgce miedzy nieruchomo$ciami powinny by¢ opisane w sensie
jakosciowym i ilosciowym. Rezultatem analizy rynkowej wplywu tych réznic na ceng
bedzie przypisanie poprawki w postaci kwotowe;.

Wyrazenie poprawek (pi) w podlega sumowaniu, znak poprawki na plus (+) oznacza,
ze podobna nieruchomo$é, ktéra by miata cechy nieruchomosci wycenianej, osiggnela
by na rynku cene wyzsza, poprawka na minus (-) — odwrotnie. Cena nieruchomosci
podobnej (Ci) skorygowana do nieruchomosci wycenianej stanowilaby wartos¢

rynkowg nieruchomosci wycenianej (Wi):
Wi = Ci+ (pi +......pn)

W wyniku paru pordéwnan nieruchomosci podobnej do nieruchomosci wycenianej
otrzymujemy n wartosci rynkowych, z ktérych mozemy obliczy¢é wartosé srednia.
Wartos$¢ nieruchomosci wycenianej stanowi $rednia arytmetyczna.

Wynik bedacy rezultatem oszacowania w podejsciu porownawczym moze by¢
wartoscig mniejsza lub wigksza od cen wzietych do poréwnan.

Zalozenie metody.

Wartos¢ rynkowa zalezy od cen obiektow sprzedawanych wezesniej i réznic w cechach
z nieruchomoscig wyceniang.

Podstawowym zalozeniem metody jest zasada poréwnywania obiektow parami, czyli
obiektu wzorcowego o znanej cenie i cechach z obiektem szacowanym o znanych
cechach, lecz nie znanej wartosci.

Procedura wyceny.
1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen na rynku

nieruchomosci.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Wyb6r do poréwnania z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej
trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z uch niezbedna
charakterystyka.

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z
nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

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

10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomoscei jako sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych.

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu
wartosci jednostkowej i liczby jednostek pordéwnawczych.

LA
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8. Daty istotne dla wyceny.

Operat szacunkowy wykonano w dniu 20.09.2021 roku

= wedlug stanu nieruchomosci na dzien 17.03.2021 roku
* na poziomie cen na dzien 20.09.2021 roku

na podstawie wizji lokalnej z dnia 17.03.2021 roku

9. Ustalenie sposobu najkorzystniejszego uzytkowania.

W  niniejszym operacie szacunkowym przyjeto, ze najkorzystniejszy sposob
uzytkowania jest zgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

II . OPIS NIERUCHOMOSCI
1. Dane ogolne

Lokalizacja ogdlna.

Andrychéw jest to miasto w wojewodztwie matopolskim, w powiecie wadowickim,
siedziba wladz miejsko-wiejskiej gminy Andrychow.

W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa bielskiego.
Andrychéw jest najwigkszym miastem i gming w powiecie wadowickim.

Z racji potozenia, tradycji letniskowej i stale rozwijanego zaplecza stat sie waznym
osrodkiem turystycznym w rejonie Beskidu Matego.

Miasto posiada tradycje przemystowe siegajace XVIII w.

Pokonato problemy zwigzane z transformacja ustrojows i obecnie rozwija sie rowniez
Jjako osrodek przemystowy: m.in. powstala podstrefa ekonomiczna zarzadzana przez
Krakowski Park Przemystowy.

Tradycyjne galezie przemystu andrychowskiego to: przemyst bawehiany i przemyst
maszynowy.

Miasto potozone jest w Kotlinie Andrychowskiej, w Beskidzie Matym u stop Panskie;j
Gory, nad rzeka Wieprzéwka.

Andrychow potozony jest wzdhuz drogi krajowej 52 Krakéw — Cieszyn.

Osada Andrychéw miata zosta¢ zalozona na przetomie XIII/XIV wieku i nazwana
Indrzychowem.

Pierwsze zapiski o Andrychowie pojawily sie w wykazie $wietopietrza w roku 1344,
Wioska figuruje tam pod nazwa: Henrychow ("ecclesia de Henrichov").

Jan Dlugosz w Liber beneficiorum okoto roku 1440 do okreslenia osady uzywa nazwy
Gendrzychow.

W okresie okupacji hitlerowskiej, miasto zostato przemianowane na Andrichau.
Andrychéw zostat zatozony na przetomie XIII/XIV w. prawdopodobnie przez
wychodZzcow w Moraw.

Liczne niepokoje ograniczaty rozwéj wsi (m.in. przejazd Derestawa udajgcego si¢ na
rabunek Zatora).

Andrychéw zaczat rozwijac sig, gdy Zator znalazt si¢ pod panowaniem kroléw polskich
(20 lutego 1564 roku).

Na poczgtku XVII wieku Andrychow nalezat do Mariana Przyteckiego herbu
Szreniawa.

Byt on juz wtedy centrum administracyjnym klucza sasiadujacych z nim wiosek:
Wieprza, Inwaldu, Targanic, Roczyn, Sutkowic.
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W roku 1665 wies zostata spladrowana i spalona przez oddziaty szwedzkie — co
zatrzymato jej rozwoj na wiele lat.
Na poczatku XVIII wiek wieku Franciszek Szwarcenberg-Czerny, aby wesprze¢
zniszczong wioske osiedlit w niej rzemiesinikow, m.in. tkaczy z Belgii Slgska i
Saksonii.
Znaczenie Andrychowa stopniowo rosto, otrzymywat on przywileje oraz instytucje
charakterystyczne dla miasta (np. przywilej jarmarkow, utworzenie organizacji
cechowych).
Wreszcie, w roku 1704 podjeto probg lokacji miasta (za przywilejem Augusta IT).
Ostatecznie Stanistaw Ankwicz usytuowal miasto Andrychow w roku 1767 r. na terenie
wsi Andrychéw (rownoczesénie istnialo miasto Andrychéw i wies Andrychéw).
W roku 1772 miasto znalazto si¢ w zaborze austriackim.
W 1823 roku Andrychoéw otrzymal przywilej potwierdzajacy prawa miejskie w nowych
warunkach politycznych.
W 1886 roku rady wsi i miasta podjety decyzje o polaczeniu si¢ Andrychowa w jeden
organizm miejski.
Tereny wsi Andrychéw zostaty wigczone do miasta Andrychowa.
W XIX wieku Andrychéw przeszed! rewolucja przemystowa: powstawaly przedzalnie,
tkalnie i farbiarnie.
W koncu XIX wieku powstat kahat.
31 pazdziernika 1918 roku w Krakowie wiadze objeta Polska Komisja Likwidacyjna
ktdrej podporzagdkowaly si¢ wiadze miejskie.
W okresie migdzywojennym Andrychow rozwinat si¢ jako osrodek turystyczny i
miejscowos¢ letniskowa.
4 wrzesnia 1939 roku miasto znalazlo sie pod okupacja hitlerowcow.
27 stycznia 1945 roku po krétkich walkach do miasta wkroczyly wojska radzieckie.
Od 2005 roku miasto rozwija si¢ jako osrodek przemystowy, kulturalny i turystyczny.
Dzi$ Andrychow jest jednym z wazniejszych centrow przemystowych w Matopolsce.
Od 2007 roku dziata specjalna strefa ekonomiczna o tacznej powierzchni blisko 140 ha.
Na terenie miasta znajduja si¢ przedsigbiorstwa takie jak: Andrychowskie Zaktady
Przemyshu Bawetnianego, Wytwérnia Silnikow Wysokopreznych i Andrychowska
Fabryka Maszyn, WOSANA, Ogniochron, SM Logistic.
Drugg wazng gatezia gospodarki andrychowskiej jest turystyka i agroturystyka.
Andrychow jest osrodkiem, w ktérym odbywa sie wiele roznorodnych wydarzen
kulturalnych.
Do najwazniejszych wydarzen o zasiegu ogélnopolskim nalezg:

e Ogolnopolski Otwarty Festiwal Teatréw Amatorskich ODEON,

¢ PIOSTUR GOROL SONG,

« Basztowe Konfrontacje Recytatorskie KORYFEUSZ,

»  Wieczor Austriacki — realizowany przy wspétpracy z Austriackim Konsulatem

Generalnym w Krakowie,

o Bal Country.
Gléwnymi walorami turystycznymi Andrychowa sa: Beskid Andrychowski (wschodnia
czgs¢ Beskidu Malego) oraz Starowka andrychowska w klimacie matego, galicyjskiego,
gorskiego miasta.
Oferta turystyczna gminy jest zroznicowana: moze by¢ atrakcyjna zaréwno dla turysty
zainteresowanego aktywnym wypoczynkiem, jak i rekreacja. Mozliwosci, jakie
dajg gory zostaly wykorzystane — szlaki turystyczne, wyciagi i trasy narciarskie, $cianki
wspinaczkowe. Rekreacje zapewniajg obiekty sportowe (kompleks
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odkrytych basendw, korty, lodowisko), rozrywkowe (Park Miniatur, Park
Dinozauréw w pobliskim Inwatdzie). Dodatkowg atrakcje stanowi oferta kulturalna.

i Gragaszyce

=& . Mar
Przybradz
f
4 “ | Maler Radocza
nowice
| Mowa Wiss i Babica Wy 5(
CENBFiWEES
MECE i naty %] Wadowice
Kieca Dalna
a Chacznia Barwata &
5 ’
1 A
¢ (nEryeho i Zawadka
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Rryh: Muchacy PARFaN

Jasierurowa

Slessawice

Lokalizacja szczegdtowa.
Potozenie nieruchomosci: stabe — nieruchomosé znajduje si¢ w strefie posredniej miasta
ul. Tkackiej, bezposrednio torach kolejowych.

N
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Dziatka nr ew. 1483/13 o powierzchni 0,0247 ha tj. 247 m?.

Dziatka niezabudowana.

Przez dziatke przebiega sie¢ energetyczna.

Teren dziatki rowny, suchy.

Ksztalt dziatki regularny zblizony do wydtuzonego trapezu.
Dojazd do dziatki droga asfaltowa.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Andrychow
zatwierdzonym Uchwalg XLIV-356-09 Rady Miejskiej w Andrychowie z dnia 29
grudnia 2009 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci gminy Andrychow w zakresie parcel potozonych w
Andrychowie przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ w terenie elementarnym TZ o

funkcji: tereny zamknigte - kolejowe.

III. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCIL.

1. Analiza rynku nieruchomosci.

Analizujgc rynek powiatu wadowickiego mozna stwierdzié, ze w ostatnich
latach zawarto malq liczbg transakcji sprzedazy dziatek o podobnej funkcji i podobnej
atrakcyjnosci potozenia jak dziatka bedgca przedmiotem wyceny.

Jednostka poréwnawcza jest 1 m?.

Po szczegotowej analizie trendéw na rynku nieruchomosei, poziomu inflacji,
kurséw walut, koniunktury gospodarczej, uwarunkowan lokalnych, relacji i zmian
popytu i podazy zrezygnowano z poprawki czasowej.

Tabela 1.

Data transakcji | Obreb Powierzchnia w m? | Cena za 1 m?
14-07-2020 Izdebnik 539 29,68 zt
21-09-2020 Andrychow 27 37,04 zt
05-02-2021 Inwald 600 39.17 z
14-02-2020 Andrychow 410 51,22 71
25-09-2020 Wysoka 55 54,55 7t
23-06-2020 Andrychow 166 72,29 7t
23-03-2020 Andrychow 328 114,33 zt
21-09-2020 Andrychow 399 124,06 z1

Analizujgc transakcje zawarte w tabeli 1 stwierdza sie, iz ceny dziatek wahajg sie w
przedziale 29,68 zm? do 124,06 zt/m?.

C max — C min = 94,38 z}/m?

Analiza preferencji nabywcow nieruchomosci wykazuje, iz na wartosé dzialek
wplywaja nastepujace cechy:

- lokalizacja

- wielkos¢

- dojazd
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uzbrojenie terenu
ksztalt

utrudnienia w zabudowie

Przyje,‘to nastepujacy uklad wagowy dla opisywanych cech:

Tabela 2. Zakres kwotowy cech réznicujgcych.

lokalizacja — 25 %
wielkosé — 20 %
dojazd — 15 %

uzbrojenie terenu — 15 %

ksztatt — 15 %

utrudnienia w zabudowie — 10 %

Lp.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy
cech

Zakres

cenowy
(C max -

C min)

Zakres
kwotowy
cechy

Lokalizacja

25%

I?Obra
Srednia
Staba

94,38

23,59

Wielkosé

20 %

Bardzo mata
(do 100 m?)
Mata
(100-300 m?)
Srednia
(300-600 m?)

94,38

18,87

Dojazd

15 %

Dobry (droga
asfaltowa)
Sredni (inna droga)

94,38

14,16

Uzbrojenie terenu

15 %

Niepelne
E
Brak

94,38

14,16

Ksztalt

15 %

Dobry (ksztalt
regularny)
Sredni (ksztatt
nieregularny lub
wydluzony)

94,38

14,16

Utrudnienia w
zabudowie

10 %

Brak (teren réwny,
brak zakamienienia,
pagorkow, obnizen
terenu)

Srednie (lekkie
ucigzliwosci —
zakamienienia,
nieréwnosci terenu i
inne)

94,38

9,44

94,38
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2. Wycena dzialki nr ew. 1483/13.

Do poréwnania przyjeto nastgpujace transakcje sprzedazy dziatek.

Tabela 3.
Data transakcji | Obreb Powierzchnia w m? | Cena za 1 m?
14-07-2020 Izdebnik 539 29,68 z1
21-09-2020 Andrychow 27 37,04 zt
05-02-2021 Inwatd 600 39,17 z
14-02-2020 Andrychow 410 51,22 7k

Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektéw wybranych do poréwnar z
uwzglgdnieniem ich stopniowego uktadu zostato przedstawione w tabeli 4.

Procedura obliczeniowa warto$ci 1 m? gruntu znajduje sie w tabeli 5.
Na podstawie zatgczonej tabeli wartos¢ 1 m? oszacowano na kwote:

Zatem wartos¢ rynkowa dziatki nr ew. 1483/13 wynosi:

247 m* * 31,02 z/m? = 7.661,94

Przyjeto:

7.662,00 zi

Slownie: siedem tysiecy sze§éset sze§édziesiat dwa zlote.

Analiza wynikow i wnioski.

31,02 zt/m?

Data transakcji | Obreb Powierzchnia w m? | Cena za 1 m? |
14-07-2020 [zdebnik 539 29,68 zt
21-09-2020 Andrychow 27 37,04 zt
05-02-2021 Inwatd 600 39,17 z
14-02-2020 Andrychéw 410 51,22 7t
25-09-2020 Wysoka 55 54,55 zt
23-06-2020 Andrychow 166 72,29 zt
23-03-2020 Andrychow 328 114,33 zt
21-09-2020 Andrychow 399 124,06 71
20-09-2021 Andrychow 247 31,02 zi

Oszacowana warto$¢ znajduje sie pomigdzy ceng minimalng i maksymalng
obiektéw przyjetych do analizy.
Stwierdza sig, ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 4.
Obr¢b Cena 1 m? | Lokalizacja wielkos¢ | Dojazd Uzbrojenie | ksztalt | Utrudnienia w
terenu zabudowie
Izdebnik 29,68 zi staba $rednia dobry brak dobry brak
Andrychow 37,04 zi Bardzo dobry niepeine Sredni brak
staba mala
Inwatd 39,17 zt $rednia Srednia $redni niepetne dobry brak
Andrychow 51,22 7 Srednia $rednia dobry niepeine $redni brak
X ? Slaba Mala dobry E Sredni brak |
Tabela 5.
 Obiekt Cena 1l | Lokalizacja | wielkosé Dojazd Uzbrojenie ksztalt | Utrudnieniaw | Wartosé
m? terenu zabudowie popraw.
1 29,68 z1 0 0 7,08 - 14,16 0 32,04 zt
2 37,04 zt 0 -9.44 0 -7,08 0 0 20,52 zi
3 39.17 zt - 11,80 14,16 - 7,08 - 14,16 0 29,73 7t
4 51,22 7t - 11,80 0 -7,08 0 0 41,78 zt
X ? Slaba Mala dobry E Sredni brak
Srednia warto$é 31,02 zl/m?
rynkowa 1 m?




IV. UWAGI I ZASTRZEZENIA.

—_—

Operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowiazujacymi przepisami.
Opracowanie niniejsze stuzy¢ moze wylacznie celowi dla ktérego zostat
sporzadzony — uprawnionym do postugiwania sie operatem jest wylgcznie
Zleceniodawca.

Szezegotowe informacje o obiektach przyjetych do poréwnarn znajdujg sie w
posiadaniu autora operatu.
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CERTYFIKAT

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

Nifiejszym potwierdza sie, ze:
Wycena | Zarzqdzanie Nieruchomogéciami
Marta Sobczak - Medrala

34-222 Zawoja, Zawoja 1966

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
W Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr pelisy SRM0010058

na okres: 15/01/2021 - 14/01/2022

fia SUM§ gwarancyjna: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pigé tysiecy euro
sktadka 2a ubezpieczenie wynosi: 146,00 PLN

53d Rejonowy dla m.st. Wamszawy Xl Wydriat Gospodaray KRS, KRS ar: 0000426530
NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zl oplacony w catodcl




Znhak sprawy NGK 6621 46712021

Wojewodztwo. matopolskie
Powiat: wadowicki
Jednostka ewidencyjna. 121801_4, Andrychéw - miasto
Obreb ewidencyjny: 121801_4.0001, Andrychow-miasto

& ,
Starpsta Wa

(nazwa organu wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 10-06-2021 09:55:48

Nr jedriostki rejestrowej. G3989

Osoby: 1
Udzial Dane osoby fizyczney / instytucji
___Forma wiadania
i1 WYTWORNIA SILNIKOW WYSOKOPREZNYCH "ANDORIA" S A W LIKWIDACJI
wiasnosc siedziba. ul. Krakowska 140, 34-120 Andrychow

Dziatki ewidencyjne: 1
Powierzchnia Uzytek | klasa bonitacyjna

Ark “dziatki 4
. g{sz_ Nt dzfa i Adres / Potozenie [ha] Uzytek Pow [hal Nr KW lub inne dokumenty
4 1483/13 0.0247 Tk 0.0247 KR1W/00088177/1
Identyfikator 121801_4 0001 1483/13. Rejon statystyczny. -
Razem powierzchnia dziatek [ha]. 00247 ha

Sfownie: dwiescie czterdziesci siedem metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkow i klas

Tk - Tereny kolejowe

Wadowice, dnia 10 06.2021 r

]

Marzena Golota Tt 3 1,' = AN
10-06-2021 ’ 10-08-2021 () Lmﬁ&f;‘i’@_.
(sporzadzil: data | podpis) (preczec wrzgdewa) (1mig 1 nazwisko osoby-reprezentyace) argan

lub osoby upowazionej przez organ data i podpis)



