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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Opis nieruchomosci.

Przedmiotem wyceny jest wartos$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozonej w
Andrychowie, ul. Krakowska 144/*
Adres: Andrychow, ul. Krakowska 144/ *
W sktad nieruchomosci wchodza:
o Lokal niemieszkalny (schron) o powierzchni uzytkowej 121,20 m?,
o Udziat 12120/113850 we wspdtwiasnosci czesci wspdlnych budynku
oraz w prawie wtasnosci gruntu dziatek nr ew. 1610/19, 1610/20 o
tacznej powierzchni 1693 m? terenu objetego KW
KR1W/00054203/6
KW KR1W/00055984/1 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksiag
Wieczystych w Wadowicach.

Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci WR:

34.127,00 zi

Slownie: trzydziesci cztery tysiace sto dwadziescia siedem ztotych.

Autor opracowania
Rzeczoznawca Majatkowy
Sobczak - Medrala Marta
nr upr. 3308

Zawoja, 20 wrzesien 2021 r.
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1.0. PRZEDMIOT WYCENY.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozonej w Andrychowie, ul.
Krakowska 144/*
Adres: Andrychow, ul. Krakowska 144/ *
W sktad nieruchomosci wchodza:
o Lokal niemieszkalny (schron) o powierzchni uzytkowej 121,20 m?,
o Udziat 12120/113850 we wspdtwiasnosci czesci wspolnych budynku oraz w prawie
wiasnosci gruntu dziatek nr ew. 1610/19, 1610/20 o facznej powierzchni 1693 m?2
terenu objetego KW KR1W/00054203/6
KW KR1W/00055984/1 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksiag Wieczystych w
Wadowicach.
Wiascicielem nieruchomosci jest Wytwdrnia Silnikdw Wysokopreznych ,ANDORIA” S.A. w likwidacji
z siedzibg w Andrychowie

1.2. Zakres wyceny.
Zakres wyceny: okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej.
1.3. Cel wyceny.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej dla potrzeb postepowania
upadtosciowego.

2.0. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

2.1. Podstawy formalne
o Zleceniodawca - syndyk masy upadlosci.

o Wykonawca - Sobczak - Medrala Marta, rzeczoznawca majatkowy nr upr. 3308,
biegty sadowy ds. szacowania nieruchomosci przy Sadzie Okregowym w Krakowie.

2.2. Podstawy materialno — prawne

e 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.);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2021 r. poz. 741, 784, 922.);

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

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

e Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048);

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

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

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny;

e Noty interpretacyjne Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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2.3. Materiaty zrodiowe.

Wiasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.
Wizja lokalna budynku.

Badanie ksigqg wieczystych przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego dnia 20.09.2021
r.

2.4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 20 wrzesien 2021 r.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 17 marzec 2021 r.
Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci na dzien: 17 marzec 2021 r.
Wycene sporzadzono wedtug poziomu cen na dzien: 20 wrzesien 2021 r.

3.0. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

3.1. Stan prawny nieruchomosci

KW KR1W/00055984/1 prowadzona przez Sad Rejonowy V Wydziat Ksigg Wieczystych w
Wadowicach.

Wiascicielem nieruchomosci jest Wytwérnia Silnikdw Wysokopreznych ,ANDORIA” S.A. w likwidacji
z siedzibg w Andrychowie

Badanie ksigg wieczystych przeprowadzono dnia 20.09.2021 r.
KR1W/00055984/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych

Lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢
Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Andrychoéw, ul. Krakowska 144/*

lokal niemieszkalny

schron potozony w piwnicach - 9

Odrebnosé: tak

Obszar: 121,20 m?

Dziat I - spis praw zwigzanych z wilasnoscia:

Z wtasnoscig lokalu zwigzany jest Udziat 12120/113850 we wspotwiasnosci czesci wspdlnych
budynku oraz w gruncie terenu objetego KW KR1W/00054203/6

Dziat II - wlasnosc¢:
Wytwornia Silnikow Wysokopreznych ,ANDORIA” S.A. w likwidacji z siedzibg w Andrychowie

Dziat I1II - ciezary i ograniczenia:

Inny wpis

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci przez Komornika Sagdowego przy Sadzie
Rejonowym w Wadowicach w sprawie KM. 1483/02 przeciwko dtuznikowi WSW "Andoria" Sa z
siedzibg w Andrychowie na rzecz Bank Handlowy w Warszawie SA Pion Bankowosci Detalicznej
Inny wpis

Ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z tej nieruchomosci - przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Sprawie KM. 2687/06 na rzecz Zakfad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat w
Wadowicach

Ostrzezenie

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko prawu
wihasnosci Wytwérni Silnikéw Wysokopreznych "Andoria" S.A. w Andrychowie na rzecz Wytwérni
Silnikow Wysokopreznych "Andoria" S.A. w likwidacji

Roszczenie

Roszczenie dotychczasowego wtasciciela gruntu o optate przeksztatceniowg w odniesieniu do
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wtasnosci tych gruntéw na rzecz Skarb Panstwa - Starosta Wadowicki, Wadowice,
072183421

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 2009017,67 (dwa miliony dziewie¢ tysiecy siedemnascie
67/100) zt; hipoteka z tytutu zalegtych sktadek i ustawowych odsetek zwioki naliczonych na dzien
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21.03.2002 r. na rzecz Skarb Panstwa - Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/Chrzandw
Inspektorat w Wadowicach

Hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 1015166,41 (jeden milion pietnascie tysiecy sto
szescdziesigt szes¢ 41/100) zt; hipoteka z tytutu zalegtych skfadek i ustawowych odsetek zwioki
liczonych na dzien 4 czerwca 2003 r na rzecz Skarb Panstwa - ZUS O/Chrzandw Inspektorat w
Wadowicach

Hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 32057796,04 (trzydziesci dwa miliony piecdziesiat
siedem tysiecy siedemset dziewiecdziesiagt szes¢ 04/100) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny:
naleznos$¢ z tytutu sktadek na fundusz ubezpieczen spotecznych za okres 05,07,09/2001, 01-
07,09/2002-12/2002, 03-08/2003, 03,04,09,11/2004-04/2005, 06,12/2005-03/2006, 05/2006-
06/2007, 08-12/2007, 02,03,06/2008-07/2009 wraz z ustawowymi odsetkami na dzien
23.10.2009 oraz kosztami upomnienia na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w
Chrzanowie Inspektorat w Wadowicach, Warszawa, 0000177560005

Hipoteka przymusowa w kwocie 12707426,18 (dwanascie milionow siedemset siedem tysiecy
czterysta dwadziescia szes¢ 18/100) zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznosc¢ objeta
decyzjg administracyjng na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie
Inspektorat w Wadowicach, Warszawa, 00001775600055

Hipoteka przymusowa w kwocie 3328400,00 (trzy miliony trzysta dwadziescia osiem tysiecy
czterysta) zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznos¢ objeta decyzjami administracyjnymi na
rzecz Gminy Andrychow

Hipoteka przymusowa w kwocie 2265724,05 (dwa miliony dwiescie szeéc¢dziesiat piec tysiecy
siedemset dwadziescia cztery 05/100) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ objeta
decyzjg administracyjng na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie
Inspektorat w Wadowicach, Warszawa, 00001775600055

Hipoteka przymusowa w kwocie 82862,15 (osiemdziesigt dwa tysigce osiemset szesédziesigt dwa
15/100) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznos¢ objeta decyzjg administracyjng; na rzecz
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie Inspektorat w Wadowicach, Warszawa,
00001775600055.

Hipoteka przymusowa w kwocie 135108,45 (sto trzydziesci piec tysiecy sto osiem 45/100) zt;
wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznos¢ objeta decyzjg administracyjng na rzecz Zakfad
Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie Inspektorat w Wadowicach, Warszawa,
00001775600055

Hipoteka przymusowa w kwocie 20381131,07 (dwadziescia milionéw trzysta osiemdziesiagt jeden
tysiecy sto trzydziesci jeden 07/100) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznosc objeta
decyzjq administracyjng na rzecz Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie
Inspektorat w Wadowicach, Warszawa, 00001775600055

Hipoteka przymusowa w kwocie 169302,90 (sto sze$cdziesigt dziewiec tysiecy trzysta dwa
90/100) zt; wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: naleznosc objeta decyzjg administracyjng; na rzecz
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie Inspektorat w Wadowicach, Warszawa,
00001775600055

Hipoteka przymusowa w kwocie 108582,85 (sto osiem tysiecy piecset osiemdziesigt dwa
85/100) zt; wierzytelnosc i stosunek prawny: naleznos¢ objeta decyzjg administracyjng na rzecz
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Chrzanowie Inspektorat w Wadowicach, Warszawa,
00001775600055

KR1W/00054203/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wadowicach V Wydziat Ksigg Wieczystych
Nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Wojewddztwo matopolskie
Powiat wadowicki
Miejscowos¢ Andrychéw
Dziatki nr ew. 1610/19, 1610/20
Obszar: 0,1693 ha
Budynek: Krakowska 144
Blok mieszkalny
Wyodrebnione lokale:

Nr 1 - KW 55973

Nr 5- KW 55974

Nr 6- KW 55975

Nr 8- KW 55976

Nr 11- KW 55977

Nr 12- KW 55978

Nr 14- KW 55979

Nr 15- KW55980
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Nr 17- KW 55981

Nr 18- KW55982

Nr 20- KW55983

---- KW 55984

Nr 9- KW 65729

Nr 2- KW 65730

Nr 16- KW 68857

Nr 7- KW 69746

Nr 19- KW 69866

Nr 10- KW 70001

Nr 4- KW 70175

Ksiega obj. nieruchomos$¢ wspdling, ktorg stanowig wszystkie te czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg do wytacznego uzytku wtascicieli lokali a w szczegdlnosci: dwie klatki schodowe,
pralnia, suszarnia, kottownia, pomieszczenie gospod. i korytarz w piwnicy oraz wspétuzytkowanie
wieczyste dz. nr 1610/19, 1610/20 pot. w Andrychowie

Dziat I - spis praw zwiazanych z wilasnoscia:
Brak wpisu
Dziat II - wlasnosc¢:

Wiasciciele wyodrebnionych lokali w udziatach, w tym wiasciciel lokalu nr * objetego KW
KR1W/00055984/1 w udziale 12120/113850 (Lp 18)

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

Inny wpis

Wszelkie ciezary cigzace na lokalach wydzielonych z nieruchomosci cigzg na przynaleznych do
nich udziatach w nieruchomosci wspdlnej

Dziat IV - hipoteki:

W famie 2-4 wpisano: "1 - na wniosek z dnia 25 lipca 1995 r. L.dz.kw. 3943-54/95 - wpisano, ze
wszelkie hipoteki cigzace na lokalach wydzielonych z nieruchomosci cigzg na przynaleznych do
nich udziatach w nieruchomosci wspdlnej, wpisano dnia 14 wrzesnia 1995 r."

3.2. Stan otoczenia.

Lokalizacja ogdlna.

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

W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa bielskiego.

Andrychoéw jest najwiekszym 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 ustrojowg i obecnie rozwija sie réwniez jako osrodek
przemystowy: m.in. powstata podstrefa ekonomiczna zarzadzana przez Krakowski Park
Przemystowy.

Tradycyjne gatezie przemystu andrychowskiego to: przemyst bawetniany i przemyst maszynowy.
Miasto potozone jest w Kotlinie Andrychowskiej, w Beskidzie Matym u stép Panskiej Géry, nad rzekg
Wieprzdéwka.

Andrychow potozony jest wzdtuz drogi krajowej 52 Krakéw — Cieszyn.

Osada Andrychow miata zosta¢ zatozona na przetomie XIII/XIV wieku i nazwana Indrzychowem.
Pierwsze zapiski o Andrychowie pojawity sie w wykazie Swietopietrza w roku 1344,

Wioska figuruje tam pod nazwa: Henrychdw ("ecclesia de Henrichov").

Jan Diugosz w Liber beneficiorum okoto roku 1440 do okreslenia osady uzywa nazwy Gendrzychow.
W okresie okupacji hitlerowskiej, miasto zostato przemianowane na Andrichau.

Andrychow zostat zatozony na przetomie XIII/XIV w. prawdopodobnie przez wychodzcéw w Moraw.
Liczne niepokoje ograniczaty rozwdj wsi (m.in. przejazd Derestawa udajacego sie na rabunek
Zatora).

Andrychow zaczat rozwijac sie, gdy Zator znalazt sie pod panowaniem kréléw polskich (20 lutego
1564 roku).

Na poczatku XVII wieku Andrychdw nalezat do Mariana Przyteckiego herbu Szreniawa.

Byt on juz wtedy centrum administracyjnym klucza sasiadujacych z nim wiosek: Wieprza, Inwatdu,
Targanic, Roczyn, Sutkowic.

W roku 1665 wies$ zostata spladrowana i spalona przez oddziaty szwedzkie — co zatrzymato jej
rozwdj na wiele lat.
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Na poczatku XVIII wiek wieku Franciszek Szwarcenberg-Czerny, aby wesprzec zniszczong wioske
osiedlit w niej rzemiesInikéw, m.in. tkaczy z Belgii Slaska i Saksonii.
Znaczenie Andrychowa stopniowo rosto, otrzymywat on przywileje oraz instytucje
charakterystyczne dla miasta (np. przywilej jarmarkdéw, utworzenie organizacji cechowych).
Wreszcie, w roku 1704 podjeto prébe lokacji miasta (za przywilejem Augusta II). Ostatecznie
Stanistaw Ankwicz usytuowat miasto Andrychdéw w roku 1767 r. na terenie wsi Andrychow
(réwnoczesnie istniato miasto Andrychéw i wies Andrychéw).
W roku 1772 miasto znalazto sie w zaborze austriackim.
W 1823 roku Andrychdéw otrzymat przywilej potwierdzajacy prawa miejskie w nowych warunkach
politycznych.
W 1886 roku rady wsi i miasta podjety decyzje o potaczeniu sie Andrychowa w jeden organizm
miejski.
Tereny wsi Andrychow zostaty wtgczone do miasta Andrychowa.
W XIX wieku Andrychdw przeszedt rewolucja przemystowq: powstawaty przedzalnie, tkalnie i
farbiarnie.
W koncu XIX wieku powstat kahat.
31 pazdziernika 1918 roku w Krakowie wtadze objeta Polska Komisja Likwidacyjna ktorej
podporzadkowaty sie wtadze miejskie.
W okresie miedzywojennym Andrychdéw rozwinat sie jako osrodek turystyczny i miejscowos¢
letniskowa.
4 wrzesnia 1939 roku miasto znalazto sie pod okupacjg hitlerowcow.
27 stycznia 1945 roku po krotkich walkach do miasta wkroczyty wojska radzieckie.
Od 2005 roku miasto rozwija sie jako osrodek przemystowy, kulturalny i turystyczny.
Dzi$ Andrychow jest jednym z wazniejszych centréw przemystowych w Matopolsce.
Od 2007 roku dziata specjalna strefa ekonomiczna o tacznej powierzchni blisko 140 ha.
Na terenie miasta znajdujq sie przedsiebiorstwa takie jak: Andrychowskie Zaktady Przemystu
Bawetnianego, Wytwdrnia Silnikéw Wysokopreznych i Andrychowska Fabryka Maszyn, WOSANA,
Ogniochron, SM Logistic.
Druga wazng gatezig gospodarki andrychowskiej jest turystyka i agroturystyka.
Andrychow jest osrodkiem, w ktérym odbywa sie wiele réznorodnych wydarzen kulturalnych.
Do najwazniejszych wydarzen o zasiegu ogdlnopolskim nalezg:
Ogodlnopolski Otwarty Festiwal Teatréw Amatorskich ODEON,
PIOSTUR GOROL SONG,
Basztowe Konfrontacje Recytatorskie KORYFEUSZ,
Wieczér Austriacki - realizowany przy wspotpracy z Austriackim Konsulatem Generalnym w
Krakowie,

e Bal Country.
Gtownymi walorami turystycznymi Andrychowa sq: Beskid Andrychowski (wschodnia czes$¢ Beskidu
Matego) oraz Staréwka andrychowska w klimacie matego, galicyjskiego, gérskiego miasta.
Oferta turystyczna gminy jest zréznicowana: moze by¢ atrakcyjna zaréwno dla turysty
zainteresowanego aktywnym wypoczynkiem, jak i rekreacja. Mozliwosci, jakie dajg géry zostaty
wykorzystane - szlaki turystyczne, wyciagi i trasy narciarskie, scianki wspinaczkowe. Rekreacje
zapewniajq obiekty sportowe (kompleks odkrytych basenéw, korty, lodowisko), rozrywkowe (Park
Miniatur, Park Dinozauréw w pobliskim Inwatdzie). Dodatkowg atrakcje stanowi oferta kulturalna.
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3.3. Stan techniczno - uzytkowy

Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal zlokalizowany jest w Andrychowie, ul.
Krakowska 144.
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Lokalizacje obiektu nalezy uznaé za dobrg - strefa posrednia Andrychowa.
Dojazd do nieruchomosci drogg asfaltowa.

Budynek mieszkalny wielorodzinny wybudowany w technologii tradycyjnej.
Budynek trzykondygnacyjny, podpiwniczony.

Stropy zelbetowe.

Schody zelbetowe.

Standard budynku $redni.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
- Wodng,
- Elektryczna,
- Kanalizacyjna,
- C.o.
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Lokal niemieszkalny (schron).

Lokal zlokalizowany jest w piwnicy budynku.

Zgodnie z o$wiadczeniem dysponenta lokalem brak mozliwosci wizji lokalnej lokalu.
Lokal zalany.

4.0. ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

4.1. Przyjeta wartos¢ rynkowa oraz podejscie, metoda i technika.

W niniejszym operacie okreslono wartos$¢ rynkowgq dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania — WR lokalu niemieszkalnego. Przy okresleniu wartosci brano pod uwage catoksztatt
okolicznosci wystepujacych w trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania
odpowiedniego marketingu i negocjowania cen sprzedazy.

Wybor okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, a w
szczegdlnosci od:

celu wyceny,
rodzaju i potozenia nieruchomosci,
funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
stanu zagospodarowania,
dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).
Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego
nieruchomosci - do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartos$¢ rynkowa WR
Podejscie Poréwnawcze

Metoda Poréwnywania parami

Rodzaj wartosci rynkowej ustalony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majag
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq
sie w sytuacji przymusowej.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposdéb
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac na innym sposobie
jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy
uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W
przypadku niniejszej wyceny sposob najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania.

Warto$¢ rynkowa moze byc¢ okreslona przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich
do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen, dochodow, stép zwrotu i
kosztow.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

Podejscie poréwnawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego.

Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci i ustala
sie z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy
znane sg dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomos¢
wyceniang poréwnuje sie z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach
transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest poréwnywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.

Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) metod stosowanych
w podejsciu porownawczym jest metoda korygowania ceny Sredniej, ktdra polega na okresleniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu
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nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty
przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie
nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczegdlnosci
podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty $redniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom
rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac podejscie porownawcze, gdyz
spetnione sg trzy gtdwne warunki:

O rynek jest w miare stabilny,

O odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

O nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdch ostatnich lat.

Procedura szacowania.

Metoda poréwnywania parami:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4) Wybdr do poréwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych ceny sa wiarygodne, z podaniem ich
opisu i charakterystyki.

5) Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

6) Wyliczenie poprawek kwotowych stanowiacych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych
im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi.

7) Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek kwotowych.

8) Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej
z wartosci nieruchomosci uzyskanych z porédwnan w poszczegdlnych parach lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

9) Okreslenie ewentualnego dodatkowego wspotczynnika korekcyjnego Kz przedziatu [0,90-1,10]
uwzgledniajacego cechy szczegdlne nie ujete w zbiorze wspdtczynnikdw korygujacych i inne
szczegdblne cechy nieruchomosci wycenianej.

5.0. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

5.1. Obiekty przyjete do analizy.

Rodzaj rynku:
e Obszar: potudnie wojewddztwa matopolskiego
e Okres: 09.2019 - 09.2021
W wyniku analizy stwierdzono, ze w analizowanym okresie zanotowano znikoma ilos¢
transakcji na lokale niemieszkalne na lokalnym rynku nieruchomosci o podobnej atrakcyjnosci jak
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny.
Uwaza sie, ze rynek lokali niemieszkalnych jest stosunkowo staby tj. na tle innych
segmentéw rynku nieruchomosci, z uwagi na niska podaz podobnych obiektow.
Ceny na rynku nieruchomosci w ostatnim okresie ustabilizowaty sie.
Zrezygnowano wiec z poprawki czasowej.
Do analizy przyjeto nastepujace transakcje sprzedazy lokali niemieszkalnych.

Data transakcji | Adres Pu lokalu Cena 1 m?2 p.u.
08-04-2021 Wieliczka 421,65 189,73 zt
17-07-2020 Bochnia 295,30 342,03 zt
24-09-2019 Brzesko 26,10 560,70 zt
28-11-2020 Chetmek 2127,00 587,68 zt
18-08-2020 Chrzanow 57,86 604,91 z
08-05-2020 Chrzanow 1128,29 654,09 zt
30-06-2020 Koscielec 355,94 700,00 z
16-06-2020 Wieliczka 4,15 722,89 zt
23-09-2019 Andrychéw 181,17 855,55 zt
29-06-2020 Podolsze 172,82 867,96 zt
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Analizujac transakcje zawarte w tabeli powyzej stwierdza sie, iz ceny lokali niemieszkalnych wahajq
sie w przedziale 189,73 zt/m2 do 867,96 zt/m?2

C max - C min = 678,23 zt/m?

Analiza rynku nieruchomosci wykazuje, iz na wartos¢ lokali wptywajq nastepujace cechy:
o Lokalizacja

Powierzchnia uzytkowa

Stan techniczny budynku

Standard lokalu

Wyposazenie w instalacje

O O O O

Przyjeto nastepujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:
o Lokalizacja - 15 %

Powierzchnia uzytkowa - 20 %

Stan techniczny budynku- 15 %

Standard lokalu - 40 %

Wyposazenie w instalacje - 10 %

O O O O

Tabela 2. Zakres kwotowy cech réznicujacych.

Lp. | Cechy rynkowe Waga Uktad stopniowy cech Zakres Zakres
cechy cenowy kwotowy
(Cmax-C cechy
min)
1. Lokalizacja 15 % Korzystna 678,23

Srednio korzystna

Mato korzystna 101,74

2. Powierzchnia 20 % Bardzo mata 678,23
uzytkowa (do 50 m?)

Mata
(50-100 m?2)

Srednia
(100-300 m?)

Duza
(300-600 m?2)

Bardzo duza

(powyzej 600 m?) 135,65

3. Stan techniczny 15 % Dobry 678,23
budynku

Zadowalajacy

Sredni 101,73
4 Standard lokalu 40 % Sredni 678,23

Niski

Bardzo niski 271,29
5 Wyposazenie w instalacje 10 % Niepetne 678,23

brak 67,82

678,23

5.2. Opis obiektow poréwnawczych.
Do poréwnania przyjeto nastepujace transakcje sprzedazy lokali niemieszkalnych:

Tabela 3.
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Data transakcji | Adres Pu lokalu Cena 1 m?2 p.u.
08-04-2021 Wieliczka 421,65 189,73 z
17-07-2020 Bochnia 295,30 342,03 zt
23-09-2019 Andrychow 181,17 855,55 zt

5.3. Poréwnanie cech parami. Okreslenie wartosci 1 m? lokalu.

Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektow wybranych do poréwnan z uwzglednieniem
ich stopniowego ukfadu zostato przedstawione w tabeli 4.

5.4.0kreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej.

Na podstawie tabeli wartos¢ 1 m2 powierzchni uzytkowej = 281,58 zt/m?2
Zatem wartos$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej wynosi:

121,20 m?x 281,58 zt/m?= 34.127,50
Przyjeto: 34.127,00 zi

Slownie: trzydziesci cztery tysiace sto dwadziescia siedem ztotych.

5.5. Analiza wynikoéw i wnioski.

Data transakcji | Adres Pu lokalu Cena 1 m? p.u.
08-04-2021 Wieliczka 421,65 189,73 zt
17-07-2020 Bochnia 295,30 342,03 zt
24-09-2019 Brzesko 26,10 560,70 zt
28-11-2020 Chetmek 2127,00 587,68 zt
18-08-2020 Chrzanow 57,86 604,91 z
08-05-2020 Chrzanow 1128,29 654,09 zt
30-06-2020 Koscielec 355,94 700,00 z
16-06-2020 Wieliczka 4,15 722,89 z
23-09-2019 Andrychow 181,17 855,55 zt
29-06-2020 Podolsze 172,82 867,96 zt
Andrychéw, ul.
20-09-2021 Krakowska 121,20 281,58 zi

Oszacowana wartos$¢ znajduje sie pomiedzy cena minimalna i maksymalna obiektow
przyjetych do analizy.
Stwierdza sig, ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 4.

Tabela 5.

Pow. | Cena 1 m?|Lokalizacja | Powierzchnia Stan Standard Wyposazenie
w m?2 uzytkowa techniczny lokalu w instalacje
budynku
Adres
Wieliczka 421,65 189,73 zt| Korzystha Duza dobry Bardzo niski niepetne
Bochnia 295,30 342,03 zt| Korzystna Srednia dobry Bardzo niski niepetne
Andrychéw 181,17 855,55 zt| Korzystna Srednia zadowalajacy $redni niepetne
Andrychéw 121,20 X Korzystna Srednia Zadowalajacy | Bardzo niski brak
Pow. |Cena 1| Lokalizacja | Powierzch Stan Standard Wyposaz Cena
w m?2 m?2 nia techniczny lokalu enie w poprawiona
uzytkowa budynku instalacje
Adres
Wieliczka 421,65 | 189,73 0 33,91 - 50,86 0 - 67,82 104,96
Bochnia 295,30 | 342,03 0 0 - 50,86 0 - 67,82 223,35
Andrychow 181,17 | 855,55 0 0 0 - 271,29 - 67,82 516,44
Andrychéw Bardzo niski brak Wartos¢ 1 m2 p.u.
121,20 X Korzystna Srednia | Zadowalajacy 281,58 zt




6.0. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

6.1. Klauzule.

Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej,
dokumenty dostarczone przez zamawiajacego, informacje uzyskane z jednostek
administracji terenowych i obrotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do wycenianej,

Ustalona wartos¢ nieruchomosci wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec
zmianie w czasie,

Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mieé¢ wptyw na wartosc
wycenianej nieruchomosci,

Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu
szacowania,

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadtosciowe (Dz. U.
z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398, 685, 1544, 1629) sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadfosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej;
hipoteki wpisane w dziale IV ksiegi wieczystej nieruchomosci sprzedanej w
postepowaniu upadtosciowym wygasaja.

Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadtosciowe (Dz. U.
z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398, 685, 1544, 1629) sprzedaz
dokonana w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej;
wpisy egzekucji z nieruchomosci wpisane w dziale IIII ksiegi wieczystej
nieruchomosci sprzedanej w postepowaniu upadtosciowym wygasaja.

6.2. Ustalenia dodatkowe.

Wynikiem przeprowadzonych obliczen i analiz byto ustalenie wartosci rynkowej
nieruchomosci dla przyjetego celu,

Cechy wptywajace na wartos¢ rynkowg nieruchomosci zostaty uwzglednione przy
sporzadzaniu niniejszego operatu,

Oszacowana warto$¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i
danych transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez
Urzedy Starostw, danych z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami oraz przyjete
przez wyceniajacego zatozenia,

Podana warto$¢ nieruchomosci, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka
powinna zosta¢ uwzgledniona w przyjetym celu.
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