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Przedmiot i zakres
wyceny:

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest wigzka praw do nieruchomosci stanowigcych
majatek przedsigbiorstwa dziatajacego pod firmg ABM Solid S.A. w
upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Tarnowie.

Na wigzke praw do nieruchomosci skiadajg sie:

1) prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej- dziatka nr
1880/17 o pow. 0,0792 ha, objetej KW TR10/00082868/2,

2) prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej- dziatka nr
854/1 o pw. 0,3575 ha, objetej KW TR10/00082612/3,

3) prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej- dziatka nr
849 0 pow. 0,2714 ha, objetej KW TR10/00071991/3,

4)prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej - dziatki nr 851/3 o pow. 0,1518 ha i 851/4
o pow. 0,1176 ha, objetej KW TR10/00058375/2,

5)prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej (budynek magazynowy, wiata garazy)- dziatka nr 1875/3 o
pow. 0,1983 ha, objetej KW TR10/00082847/9,

6) udziat w wysokosci 167635/204303 w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, zabudowanej (budynek biurowy)- dziatka nr
1875/4 o pow. 0,1519 ha, objetej KW TR10/00073125/6,

7) udziat w wysokosci 3762/7140 w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci  gruntowej,  zabudowanej  (budynek  mieszkalny
wielorodzinny) — dziatka nr 6071/5 o pow. 0,0648 ha, objetej KW
TR10/00061251/1.

Wskazane nieruchomoéci potozone s3 w wojewddztwie matopolskim,
powiecie bocheriskim, gminie m. Bochnia, miejscowosci Bochnia, obrgbie
0001, Bochnia-1 i 0006 Bochnia-6, przy ul. Partyzantéw i ul. Sw. Marka 3.
Dla przedmiotowych nieruchomosci, w Sadzie Rejonowym w Bochni,
V Wydziale Ksigg Wieczystych, prowadzone s3 ksiegi wieczyste
KW Nr TR10/00082868/2 (dla dz. 1880/17), TR10/00082612/3 (dla
dz. 854/1), TR10/00071991/3 (dla dz. 849), TR10/00058375/2 (dla
dz. 851/3 i 851/4), TR10/00082847/9 (dla dz. 1875/3), TR10/00073125/6
(dla dz. 1875/4) oraz TR10/00061251/1 (dla dz. 6071/5).

Witascicielem nieruchomosci  gruntowych (gruntow) objetych
KW nr TR10/00082868/2, TR10/00082612/3 oraz TR10/00071991/3, jest
osoba prawna: ABM Solid S.A (wielko$¢ udziatu w prawie —1/1).

WHhascicielem nieruchomosci  gruntowych  (gruntéw)  objetych
KW nr TR10/00058375/2, TR10/00082847/9, TR10/00073125/6
oraz TR10/00061251/1 jest osoba prawna: Skarb Panstwa (wielko$¢
udziatlu w prawie — 1/1). Przedmiotowe nieruchomosci gruntowe zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, do dnia 04-12-2089 r.

Uzytkownikiem wieczystym gruntéw oraz wiascicielem skfadnikow
budowlanych, posadowionych na tych gruntach, jest osoba prawna (spotka
prawa handlowego): ABM Solid S.A. w upaditosci likwidacyjnej
z siedzibg w Tarnowie. Wielko$¢ udziatu w prawie wynosi odpowiednio:

- dla nieruchomosci objetej KW TR10/00058375/2 i TR10/00082847/9- 1/1
- dla nieruchomoéci objetej KW TR10/00073125/6-167635/204303

- dla nieruchomosci objetej KW TR10/00061251/1- 3762/7140.
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Zakres wyceny obejmuje wigzke praw do wskazanych nieruchomosci
gruntowych, dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu na dzien
30 grudnia 2018 r. (tj. na dzieri poprzedzajacy ogtoszenie upadtosci
przedsiebiorstwa).

Nr dziatek:
Powierzchnia dziatek:

1880/17, 854/1, 849, 851/3, 851/4, 1875/3, 1875/4 oraz 6071/5.
1,3925 ha, tj. 13 925,0 m? (powierzchnia faczna wskazanych dziatek).

Wiasciciel
nieruchomosci:

Osoba prawna: Skarb Paristwa — wielko$¢ udziatu w prawie 1/1.

Osoba prawna (spétka prawa handlowego): ABM Solid S.A. w upadtosci,
7 siedzibg w Tarnowie — wielko$¢ udziatu w prawie 1/1 (dotyczy dziatek:
1880/17, 854/1 oraz 849)

Uzytkownik wieczysty
nieruchomosci:

Osoba prawna (spotka prawa handlowego): ABM Solid S.A. w upadtosci,
z siedzibg w Tarnowie (dotyczy dziatek: 851/3, 851/4, 1875/3, 1875/4 oraz
6071/5).

Cei wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu oszacowania,
zgodnie z zakresem wyceny, dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania
upadtosciowego.

Wartos¢ przedmiotu
oszacowania:

Warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci stanowigcych majatek
przedsiebiorstwa dziatajgcego pod firmg ABM Solid S.A. w upadfosci
likwidacyjnej z siedzibg w Tarnowie, skladajacych sie z dziatek o
nr ewidencyjnych 1880/17, 854/1, 849, 851/3, 851/4, 1875/3, 1875/4 oraz
6071/5, o powierzchni facznej wynoszacej 1,3925 ha (tj. 13 925,0 m?),
potozonych w wojewddztwie matopolskim, powiecie bocheriskim, gminie
Bochnia, miejscowosci Bochnia, obrebie 0001, Bochnia-1 i 0006 Bochnia-
6przy ul. Partyzantéw i ul. Sw. Marka 3, dla ktérych Sad Rejonowy w
Bochni, V Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiegi wieczyste KW Nr
TR10/00082868/2 (dla dz. 1880/17), TR10/00082612/3 (dla dz. 854/1),
TR10/00071991/3 (dla dz. 849), TR10/00058375/2 (dla dz. 851/3 i 851/4),
TR10/00082847/9 (dla dz. 1875/3), TR10/00073125/6 (dla dz. 1875/4)
oraz TR10/00061251/1 (dla dz. 6071/5), dla aktualnego sposobu
uzytkowania, wedtug stanu na dzien 30 grudnia 2018 r. (tj. na dzien
poprzedzajgcy ogloszenie upadfosci przedsigbiorstwa), dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadfosciowego, bez podatku VAT

(wartosé netto), okreslono na:

3047 097,00 zt

Stownie: trzy miliony czterdziesci siedem tysiecy dziewigcdziesigt siedem
ztotych.

W tym:

= wartoé¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, objetej KW Nr TR10/00082868/2 — dziatka nr
1880/17, o powierzchni wynoszacej 0,0792 ha, tj.792,00m? [Wgni]
okreslono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do
petnych ztotych, na kwote: 26 754,00 zi;

= wartoé¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, objetej KW Nr TR10/00082612/3— dziatka nr 854/1,
o powierzchni wynoszgcej 0,3575 ha, tj. 3575,00m? [Wgn2] okreslono,
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bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych ztotych,
na kwote: 118 261,00 zi;

wartoé¢é rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej,
niezabudowanej, objetej KW Nr TR10/00071991/3— dziatka nr 849, o
powierzchni wynoszacej 0,2714 ha, tj. 2714,00m* [Wpns] okreélono,
bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych ztotych,
na kwote: 89 779,00 zi;

wartoéé rynkowa prawa uiytkowania wieczystego do nieruchomosci
gruntowej, niezabudowanej, objetej KW Nr TR10/00058375/2~ dziatki
nr 851/3 o pow. 0,1518 ha tj. 1518 m? i 851/4 o pow. 0,1176 ha tj.
1176,0 m? [Wgnal okreslono, bez podatku VAT (wartos¢ netto), po
zaokragleniu do petnych ztotych, na kwote: 80 200,00 zi;

wartoé¢ rynkowa wiazki praw do nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, objetej KW Nr TR10/00082847/9 — dziatka nr 1875/3, o
powierzchni wynoszacej 0,1983 ha, tj. 1983,0 m? [Wens] okreslono,
bez podatku VAT (warto¢ netto), po zaokragleniu do peinych ziotych,
na kwote: 373 547,00 zt;

wartoé¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, objetej KW Nr TR10/00073125/6 — dziatka nr 1875/4, o
powierzchni wynoszacej 0,1519 ha, tj. 1519,0 m? [Wenel Okreslono,
bez podatku VAT (wartoé¢ netto), po zaokragleniu do petnych ztotych,
na kwote: 1 823 256,00 zi.

wartoé¢ rynkowa wiazki praw do nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej, objetej KW Nr TR10/00061251/1 — dziatka nr 6071/5, o
powierzchni wynoszacej 0,0648 ha, tj. 648,0 m? [Wpns) okreélono, bez
podatku VAT (warto$é netto), po zaokragleniu do petnych ztotych, na
kwote: 535 300,00 zi.
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest wigzka praw do nieruchomosci stanowiacych majatek przedsigbiorstwa
dziatajacego pod firma ABM Solid S.A. w upadtosci likwidacyjnej z siedzibq w Tarnowie.

Na wigzke praw do nieruchomosci sktadajq sie:

1) prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej- dziatka nr 1880/17 o pow. 0,0792 ha,
objetej KW TR10/00082868/2,

2) prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej- dziatka nr 854/1 o pw. 0,3575 ha,
objetej KW TR10/00082612/3,

3) prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej- dziatka nr 849 o pow. 0,2714 ha,
objetej KW TR10/00071991/3,

4)prawo uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — dziatki nr 851/3 o
pow. 0,1518 ha i 851/4 o pow. 0,1176 ha, objetej KW TR10/00058375/2,

5)prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, zabudowanej (budynek magazynowy,
wiata garazy)- dziatka nr 1875/3 o pow. 0,1983 ha, objetej KW TR10/00082847/9,

6) udziat w wysokosci 167635/204303 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej (budynek biurowy)- dziatka nr 1875/4 o pow. 0,1519 ha, objetej KW TR10/00073125/6,
7) udziat w wysokosci 3762/7140 w prawie uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej (budynek mieszkalny wielorodzinny) — dziatka nr 6071/5 o pow. 0,0648 ha, objetej KW

TR10/00061251/1.

Wskazane nieruchomosci potozone sa w wojewé6dztwie matopolskim, powiecie bocheriskim, gminie
m. Bochnia, miejscowosci Bochnia, 0001, Bochnia-1 i 0006 Bochnia-6, przy ul. Partyzantéw i ul. Sw.

Marka 3.

Dla przedmiotowych nieruchomosci, w Sadzie Rejonowym w Bochni, V Wydziale Ksiag Wieczystych,
prowadzone sa ksiegi wieczyste KW Nr TR10/00082868/2 (dla dz. 1880/17), TR10/00082612/3 (dla
dz. 854/1), TR10/00071991/3 (dla dz. 849), TR10/00058375/2 (dla dz. 851/3 i 851/4),
TR10/00082847/9 (dla dz. 1875/3), TR10/00073125/6 (dla dz. 1875/4) oraz TR10/00061251/1 (dla
dz. 6071/5).

Wiaécicielem  nieruchomosci  gruntowych  (gruntéw) objetych KW nr TR10/00082868/2,
TR10/00082612/3 oraz TR10/00071991/3, jest osoba prawna: ABM Solid S.A (wielkos¢ udziatu w

prawie —1/1).

Wiascicielem  nieruchomosci  gruntowych  (gruntéw)  objetych KW nr TR10/00058375/2,
TR10/00082847/9, TR10/00073125/6 oraz TR10/00061251/1 jest osoba prawna: Skarb Parnstwa
(wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1). Przedmiotowe nieruchomosci gruntowe zostaly oddane w
uiytkowanie wieczyste, do dnia 04-12-2089 r.

Uzytkownikiem wieczystym gruntéw oraz wilascicielem sktadnikéw budowlanych, posadowionych na
tych gruntach, jest osoba prawna (spétka prawa handlowego): ABM Solid S.A. w upadtosci
likwidacyjnej z siedzibg w Tarnowie. Wielkos¢ udziatu w prawie wynosi odpowiednio:

- dla nieruchomosci objetej KW TR10/00058375/2 i TR10/00082847/9- 1/1

- dla nieruchomosci objetej KW TR10/00073125/6-167635/204303

- dla nieruchomoéci objetej KW TR10/00061251/1- 3762/7140.
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1.2, Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje wiazke praw do wskazanych nieruchomosci gruntowych, dla aktualnego
sposobu uzytkowania, wedlug stanu na dzie 30 grudnia 2018 r. (tj. na dziefi poprzedzajacy
ogloszenie upadtosci przedsigbiorstwa).

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci rynkowej przedmiotu oszacowania, zgodnie z zakresem
wyceny, dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadto$ciowego.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna

Podstawa niniejszego opracowania jest umowa o dziefo z dnia 2 kwietnia 2019 r., zawarta pomigdzy
przedsiebiorstwem dziatajgcym pod firma ABM Solid Spétka Akcyjna w upadiosci likwidacyjnej
z siedzibqg w Tarnowie, reprezentowanym przez Syndyka masy upadiosci Katarzyng Olejniczak,
a przedsiebiorstwem dziatajacym pod firma BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. z 0.0. z siedzibq w Chorzowie.

3.2. Podstawy prawne wyceny

s Ustawa z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204, tekst
jednolity z péZniejszymi zmianami).

»  Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21-09-2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pdiniejszymi
zmianami).

m  Ustawa z dnia 23-04-1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r., poz. 1025, tekst jednolity,
z péZniejszymi zmianami).

s Ustawa z dnia 28-02-2003 r. Prawo upadtoéciowe (Dz. U. z 2019 r., poz. 498, tekst jednolity).

3.3. Podstawy metodologiczne

= Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), wyd. przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, obejmujace Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe (KSWP),
Krajowe Standardy Wyceny - Specjalistyczne (KSWS), Noty interpretacyjne (NI)
oraz Tymczasowe noty interpretacyjne (TNI) — zgodnie ze stanem prawnym obowigzujacym na
dzien wyceny.

= Mirostaw Zak, Wycena nieruchomosci.

= Jan Konowalczuk, Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw, C.H. Beck, Warszawa.

=  Mieczystaw Prystupa, Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym,
Wydawnictwo Naukowe FREL, Warszawa.

= Szacowanie nieruchomosci, p.z. pod red. J. Dydenko, DW ABC, Warszawa.

" Wycena nieruchomosci, wydanie polskie, p.z. pod red. E. Kucharska-Stasiak, PFSRM, Warszawa.

= R.Cymerman, A. Hopfer, System szacowania nieruchomosci, wyd. ZCO, Olsztyn-Zielona Gora.

m  E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa.

= E.Maczyiiska, M. Prystupa, K. Rygiel, lle jest warta nieruchomos¢, wyd. POLTEXT, Warszawa.

= Wydawnictwa techniczne, specjalistyczne i branzowe.

= Informacje, dane, raporty, analizy oraz inne dane zamieszczone w Internecie.
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s Baza informacji wlasnych.
s Materialy szkoleniowe.

3.4. Zrédia danych merytorycznych o przedmiocie wyceny

=  Dane i informacje uzyskane w Starostwie Powiatowym i Urzgdzie Miasta w Bochni:
o wypisy z rejestru gruntoéw,
o kopia map ewidencji gruntéw i budynkéw,
o Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,przy ul. Na Buczkéw” w Bochni,
przyjety uchwata Nr XLVI/438/18 Rady Miasta Bochnia z dnia 28 czerwca 2018 .
o Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miasta
Bochnia przyjete uchwata Nr XXV/274/12 Rady Miasta Bochnia z dnia 28 grudnia 2012 r.
o Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,Srédmiescie”, przyjety uchwata
Nr XVIi/174/08 Rady Miejskiej w Bochni z dnia 27 lutego 2008 .
o Uchwata nr XXXVII1/342/17 Rady Miasta Bochnia z dnia 26 paZdziernika 2017 r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.
= Dane i informacje uzyskane w Sadzie Rejonowym w Bochni, V Wydziale Ksiag Wieczystych
(w tym za posrednictwem portalu internetowego Podsystem Dostgpu do Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych — http://www.ekw.ms.gov.pl) — badanie zupetnej tresci ksiag
wieczystych.
=  Dane i informacje uzyskane od uzytkownika wieczystego / wlasciciela nieruchomosci.
= Informacje zamieszczone w Internecie (w tym na portalu http://sip.umbochnia.pl/mapa/main).
= Ogledziny przedmiotu wyceny, ktére zostaly przeprowadzone w dniu 12-04-2019 r.

3.5. Zrédia danych merytorycznych o rynku nieruchomosci

= Analiza lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci — dane z katastréw nieruchomosci, biur
nieruchomoéci, prasy fachowej, opracowan, raportéw i analiz branzowych.

= Bank danych informacji wlasnych.
»  Informacje o cenach rynkowych oraz czynszach rynkowych z lokalnego i regionalnego rynku

nieruchomosci, bedace w posiadaniu autora opracowania.
= Informacje, dane, analizy bedace w posiadaniu autora opracowania.

4. Daty istotne dla okre$lenia wartosci nieruchomosci

= Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 12 kwietnia 2019 .

= Data, na ktéra okreélono i uwzgledniono stan przedmiotu 30 grudnia 2018 r.
wyceny:

= Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30 grudnia 2018 r.

= Data sporzadzenia wyceny: 25 maja 2019r.

5. Stan przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny nieruchomosci — ksiega wieczysta

Dla przedmiotu wyceny, w Sadzie Rejonowym w Bochni, V Wydziale Ksigg Wieczystych, prowadzone
sq ksiegi wieczyste KW Nr TR10/00082868/2 (dla dz. 1880/17), TR10/00082612/3 (dla dz. 854/1),
TR10/00071991/3 (dla dz. 849), TR10/00058375/2 (dla dz. 851/3 i 851/4), TR10/00082847/9 (dla dz.
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1875/3), TR10/00073125/6 (dla dz. 1875/4) oraz TR10/00061251/1 (dla dz. 6071/5), ktérych wpisy
zostaly przyblizone ponizej.

Stan prawny nieruchomosci okre$lono w oparciu o badanie zupetnych treéci wskazanych ksiag
wieczystych, wykonane za posrednictwem portalu internetowego Podsystem Dostepu do Centralnej

Bazy Danych Ksiag Wieczystych — www. ekw.ms.gov.pl.
Badanie tresci w/w ksiag wieczystych przeprowadzono w dniach 8-9 maja 2019 r. — stan prawny

nieruchomosci ustalono na dzier 30-12-2018 r.

1) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00082868/2 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V
Wydziale Ksiag Wieczystych.

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

DzIAL I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wojewédztwo: mafopoiskie.

2. Powiat: bochenski.

3. Gmina: m. Bochnia.

4, Miejscowosé: Bochnia.

5. Ulica: -

6. Nr dziatki: 1880/17 (Pofozenie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb
ewidencyjny: 0001 Bochnia; Ulica:-; Sposéb korzystania: Bp-
zurbanizowane tereny niezabudowane)

7. Budynek: Brak wpisow.

8. Urzadzenie: Brak wpisow.

9. Obszar: 0,0792 ha.

. DzIAt I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH 2 WEASNOSCIA

Wpisy dotyczqce uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowiqcego odrebng
nieruchomos¢ i urzqdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej.
Tredé prawa: z wlasnoscia nieruchomosci potozonej w mieécie Bochnia obreb nr 0001, powiat
bochenrski, woj. matopolskie skiadajacej sie dziatki nr 1880/17 pofaczona jest nieodptatna i na
czas nieoznaczony stuiebno$é¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez
nieruchomoéé obejmujaca dziatke ewidencyjng nr 1876/2 (tysiac osiemset siedemdziesiat szes¢
przez dwa) powierzchni 0,1100 ha pasem drogi pig¢ metréw szerokim biegnagcym wzdtuz
wschodniej granicy dziatki na catej szerokosci dziatki obcigzonej , ktérego przebieg zostat
zaznaczony na Kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang koloru czerwonego. Ksiega
powigzana: TR10/00073368/1.

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej.
Treéé prawa: z wiasnoscig nieruchomosci potozonej w miescie Bochnia obreb nr 0001, powiat
bocheriski, woj. matopolskie skiadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr 1880/17 polaczona jest
nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez nieruchomos¢ obejmujac dziatki ewidencyjne nr 1876/3 o powierzchni 0,5213
ha i nr 1876/1 o powierzchni 0,3580 ha pasem drogi pie¢ metréw szerokim istniejacym szlakiem
droinym biegnacym wzdtuz wschodniej granicy dziatek na cafej ich szerokosci na odcinku
zachodzacym pie¢ metréw przy granicy pomiedzy dziatkami 1876/3 i 1883, ktérego przebieg

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. zo.0. 10
www.budoserwis com.pl



zostat zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang koloru czerwonego.
Ksiega powigzana: TR10/00097087/1.

Dziat 1i: WiasNOSE

1.
2.

Udziat: 1/1.
Wihasciciel: ,ABM Solid” Spétka Akcyjna.

DziAt 11l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
1. Rodzaj wpisu: Ostrzezenie. Tre$¢ wpisu: ostrzezenie o ogtoszeniu upadiosci ABM SOLID SA. z

siedziba w Tarnowie obejmujacej likwidacje majatku upadtego.

DziAt IV: HIPOTEKA
Brak wpiséw.

2) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00082612/3, prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V

Wydziale Ksigg Wieczystych.

Typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa

DzIAt |-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wojewédztwo: matopolskie.

2. Powiat: -

3. Gmina: -

4. Miejscowosé: Bochnia.

5. Ulica: -

6. Nr dziatki: 854/1 (Potozenie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obrgb
ewidencyjny:-;Ulica:-; Spos6b korzystania: dziatka niezabudowana)

7. Budynek: Brak wpisow.

8. Urzadzenie: Brak wpisow.

9. Obszar: 0,3575 ha.

DzIAt |-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Wpisy dotyczqce uzytkowania wieczystego, wlasnosci budynku stanowigcego odrebnq nieruchomos¢ i

urzqdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci.
1. Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej.

Treéé prawa: z wlasnoscia nieruchomosci potozonej w miescie Bochnia obreb nr 0001, powiat
bochenski, woj. matopolskie sktadajacej sie dziatki nr 854/1 potaczona jest nieodptatna i na czas
nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez
nieruchomo$é obejmujacy dziatkg ewidencyjng nr 1876/2 (tysigc osiemset siedemdziesiat szes¢
przez dwa) powierzchni 0,1100 ha pasem drogi pigc metréow szerokim biegnacym wzdiuz
wschodniej granicy dziatki na catej szerokosci dziatki obcigzonej , ktérego przebieg zostat
zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang koloru czerwonego. Ksiega
powiazana: TR10/00073368/1.

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczyste;j.
Treéé prawa: z wlasnoscia nieruchomosci polozonej w miescie Bochnia obreb nr 0001, powiat
bochenski, woj. matopolskie sktadajacej sie z dziatki ewidencyjnej nr 854/1 potaczona jest
nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez nieruchomo$é¢ obejmujaca dziatki ewidencyjne nr 1876/3 o powierzchni 0,5213
ha i nr 1876/1 o powierzchni 0,3580 ha pasem drogi pie¢ metréw szerokim istniejacym szlakiem
droinym biegnacym wzdtui wschodniej granicy dziatek na catej ich szerokosci na odcinku
zachodzacym pie¢ metréw przy granicy pomiedzy dziatkami 1876/3 i 1883, ktérego przebieg
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zostat zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang koloru czerwonego.
Ksiega powigzana: TR10/00097087/1.

DzIAL il: WASNOSC

1. Udziat: 1/1.

2.  Wiasciciel: ,ABM Solid” Spoétka Akcyjna.

DziAt Ill: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

1. Rodzaj wpisu: Ostrzeienie. Tre$¢ wpisu: ostrzezenie o ogloszeniu upadtosci ABM SOLID S.A. z
siedziba w Tarnowie obejmujacej likwidacjg majatku upadtego.

DziAt IV: HIPOTEKA

Brak wpisow.

3) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00071991/3 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V
Wydziat Ksiag Wieczystych.

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

DziAt i-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSC!

1. Wojewédztwo: -

2. Powiat: -

3. Gmina: -

4. Miejscowosé: Bochnia.

5. Ulica: $w. Marka 3.

6. Nr dziatki: 849 (Potozenie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb ewidencyjny:-;
Ulica: $w. Marka 3; Sposob korzystania: dziatka gruntu)

7. Budynek: Brak wpisow.

8. Urzadzenie: Brak wpisow.

9. Obszar: 0,2714 ha.

DziAt |-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Wpisy dotyczqce uzytkowania wieczystego, wlasnosci budynku stanowigcego odrebnq nieruchomosc i

urzqdzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci.

1. Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczyste;j.
Treéé prawa: z wlasnoscia nieruchomosci potozonej w mieécie bochnia obreb nr 0001, powiat
bochenski, woj. matopolskie sktadajacej sig dziatki nr 849 potaczona jest nieodptatna i na czas
nieoznaczony stuzebno$é¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez
nieruchomoéé obejmujaca dziatke ewidencyjng nr 1876/2 (tysiac osiemset siedemdziesiat szes¢
przez dwa) powierzchni 0,1100 ha pasem drogi pie¢ metréw szerokim biegnacym wzdtuz
wschodniej granicy dziatki na catej szerokosci dziatki obciazonej , ktérego przebieg zostat
zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang koloru czerwonego. Ksigga
powigzana: TR10/00073368/1.

2. Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczyste;j.
Treé¢ prawa: z wlasnosciq nieruchomosci potozonej w mieécie bochnia obreb nr 0001, powiat
bocheniski, woj. matopolskie sktadajacej sig z dziatki ewidencyjnej nr 849 pofaczona jest
nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebnoéé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez nieruchomos¢ obejmujaca dziatki ewidencyjne nr 1876/3 o powierzchni 0,5213
ha i nr 1876/1 o powierzchni 0,3580 ha pasem drogi pie¢ metréw szerokim istniejgcym szlakiem
droznym biegnacym wzdtuz wschodniej granicy dziatek na catej ich szerokosci na odcinku
zachodzacym pieé metréw przy granicy pomigdzy dziatkami 1876/3 i 1883, ktérego przebieg
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zostat zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang koloru czerwonego.
Ksiega powigzana: TR10/00097087/1.

Dziat ii: WrASNOSC

1. Udziat: 1/1.

2.

Wiasciciel: ,ABM Solid” Spétka Akcyjna.

DziAt I1l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

1. Rodzaj wpisu: Ostrzeienie. Tres¢ wpisu: ostrzezenie o ogloszeniu upadiosci ABM SOLID S.A. z

siedziba w Tarnowie obejmujacej likwidacje majatku upadtego.

DzIAt IV: HIPOTEKA
Brak wpiséw.

4) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00058375/2 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie

stanowigce odrebng nieruchomos¢

DziAt I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1
2
3.
4,
5
6

7.
8.
9.

Wojewddztwo: matopolskie.
Powiat: bocheriski.
Gmina: m. Bochnia.
Miejscowos¢: Bochnia.
Ulica: -
Nr dziatki: 851/3 (Potozenie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb

ewidencyjny:-; Ulica:- ; Sposdb korzystania: dziatka budowlana)
851/4 (Potoienie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb
ewidencyjny:-;Ulica:- ; Sposéb korzystania: dziatka budowlana)

Budynek: - przeznaczenie: budynki; Odrebnosé: tak
Urzadzenie: Brak wpisow.
Obszar: 0,2693 ha.

DzIAt 1-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Whpisy dotyczqce uzytkowania wieczystego, wtasnosci budynku stanowiqcego odrebnq nieruchomos¢ i

urzqdzenia stanowiqcego odrebny przedmiot wtasnosci.
1. Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej.

Treéé prawa: z wlasnoscig nieruchomosci potozonej w miescie Bochnia obrgb nr 0001, powiat
bocheriski, woj. matopolskie skfadajacej sie dziatek nr 851/3, nr 851/4 pofaczona jest
nieodptatna i na czas nieoznaczony stuiebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez nieruchomos¢ obejmujacy dziatke ewidencyjng nr 1876/2 {tysigc osiemset
siedemdziesiagt sze$¢ przez dwa) powierzchni 0,1100 ha pasem drogi pig¢ metréw szerokim
biegnacym wzdtuz wschodniej granicy dziatki na catej szerokosci dziatki obciazonej, kt6rego
przebieg zostat zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linia przerywang koloru
czerwonego. Ksiega powigzana: TR10/00073368/1.

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczyste;.
Tre$¢ prawa: z wlasnoscig nieruchomosci potozonej w miescie Bochnia obrgb nr 0001, powiat
bochenski, woj. matopolskie sktadajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr 851/3, nr 851/4
potaczona jest nieodptatna i na czas nieoznaczony stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie
przejazdu i przechodu przez nieruchomo$é obejmujacy dziatki ewidencyjne nr 1876/3 o
powierzchni 0,5213 ha i nr 1876/1 o powierzchni 0,3580 ha pasem drogi pig¢ metréw szerokim
istniejacym szlakiem droznym biegnacym wzdtuz wschodniej granicy dziatek na catej ich
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szerokoéci na odcinku zachodzacym pie¢ metréw przy granicy pomiedzy dziatkami 1876/3 i
1883, ktérego przebieg zostat zaznaczony na kopii wyrysu z mapy ewidencyjnej linig przerywang
koloru czerwonego. Ksiega powigzana: TR10/00097087/1.

Prawo uzytkowania wieczystego.

3. Okres uzytkowania: 2089-12-04
4. Sposdb korzystania: dziatki budowlane oddane w uzytkowanie wieczyste w okresie

od dnia 05-12-1990 roku - do dnia 04-12-2089 roku
zabudowane budynkami stanowiacymi odrebng od gruntu

wlasnosc.
DzIAt Il: WeASNOSCE
1. Udziat: 1/1.
2. Wiasciciel: Skarb Panstwa
3. Udziat: i/i
4. Uizytkownik wieczysty: »ABM Solid” Spétka Akcyjna

DziAt lil: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
1. Rodzaj wpisu: Ostrzezenie. Tre$¢ wpisu: ostrzezenie o ogloszeniu upadiosci ABM SOLID S.A. z

siedziba w Tarnowie obejmujacej likwidacje majatku upadiego.
DziAt IV: HIPOTEKA
Brak wpiséw.

5) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00082847/9 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

DziAt I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wojewédztwo: matopolskie.

2. Powiat: -

3. Gmina: -

4. Miejscowos¢: Bochnia.

5. Ulica: Partyzantow.

6. Nr dziatki: 1875/3 (Polozenie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb
ewidencyjny:-; Ulica: Partyzantéw; Sposéb korzystania: tereny
przemystowe)

7. Budynek: Brak wpiséw.

8. Urzadzenie: Brak wpiséw.

9. Obszar: 0,1983 ha.

DziAt |-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego.

1. Okres uzytkowania: 2089-12-04

2. Sposdéb korzystania: dziatka nr 1875/3 - oddana w wieczyste uzytkowanie na okres 99 lat
do dnia 4 grudnia 2089 r.

DziAt I1: WEASNOSE

1. Udziat: 1/1.
2. Wiasciciel: Skarb Parnstwa.
3. Udziat: 1/1

4. Uzytkownik wieczysty:  ,ABM Solid” Spétka Akcyjna
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DziAL 111: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

1. Rodzaj wpisu: Ostrzezenie. Tres¢ wpisu: ostrzezenie o ogloszeniu upadtoci ABM SOLID S.A. z
siedzibg w Tarnowie obejmujacej likwidacje majgtku upadiego.

2. Rodzaj wpisu: Ostrzezenie. Tre$¢ wpisu: ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z prawa uzytkowania

wieczystego.
DzIAt IV: HIPOTEKA
1. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna faczna kaucyjna. Suma: 45 000,00 zi. Odsetki: zmienne,

7,22%. Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznos¢ gtéwna, odsetki i koszty banku wynikajace z
umowy kredytu nr 46 1020 2892 0000 5702 0250 2854 z dnia 12 sierpnia 2008r. Termin zapfaty:
2014-07-06. Ksiega wspétobcigzona: TR10/00073125/6. Wierzyciel hipoteczny: Powszechna
Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. regionalny oddzial korporacyjny w Krakowie, centrum

korporacyjne w Krakowie.

6) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00073125/6 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V
Wydziat Ksigg Wieczystych.
Typ ksiegi: grunt oddany w uiytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie
stanowigce odrebng nieruchomosé
DziAt I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
1. Wojewédztwo: -

2. Powiat: -

3. Gmina: -

4. Miejscowos¢: Bochnia.

5. Ulica: Partyzantéw 21.

6. Nr dziatki: 1875/4 (Potozenie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb

ewidencyjny:-; Ulica: Partyzantéw 21; Sposéb korzystania: dziatka
zabudowana budynkiem administracyjno-biurowym)
7. Budynek: - budynek administracyjno-biurowy; nr porzadkowy budynku:
Partyzantéw 21; Odrebno$é: tak; Informacja o wyodrebnionych
lokalach: lokal uzytkowy (/ 00080867/)
Urzadzenie: Brak wpiséw.
9. Obszar: 0,1519 ha.
DzIAt |-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego.
1. Sposdb korzystania: dziatka nr 1875/1 oddana w wieczyste uzytkowanie na okres 99 lat do

roku 2103 r.

2. Komentarz do migracji: w tamie 5 dziatu 1-O widnieje wpis dotyczacy dziatki nr 1875/4 o
tresci: dziatka oddana w wieczyste uzytkowanie od dnia 05-12-1990 r.
do dnia 04-12-2089 r., dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym.

®

DziAt I1: WASNOSC
3. Wiasciciel: Skarb Paristwa Udziat: 1/1
4. Uzytkownik wieczysty: ,, ABM Solid” Spétka Akcyjna Udziat: 167635/204303

Wiasciciel wyodrebnionego lokalu  Udziak: 36668/204303
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DziAE 11l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

1. Rodzaj wpisu: Ostrzezenie. Tres¢ wpisu: ostrzezenie o ogloszeniu upadtosci ABM SOLID S.A. z
siedzibg w Tarnowie obejmujacej likwidacje majgtku upadtego.

2. Rodzaj wpisu: Ostrzezenie. ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z prawa uzytkowania wieczystego z
whniosku wierzyciela: powszechna kasa oszczednosci Bank Polski S.A., sygn. akt km 240/14.

DzIAt IV: HIPOTEKA

1. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna faczna kaucyjna. Suma: 45 000,00 zt. Odsetki: zmienne,
7,22%. Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: naleznos$¢ gtéwna, odsetki i koszty banku wynikajace z
umowy kredytu nr 46 1020 2892 0000 5702 0250 2854 z dnia 12 sierpnia 2008r. Termin zaplaty:
2014-07-06. Ksiega wspdtobcigziona: TR10/00082847/9. Wierzyciel hipoteczny: Powszechna
Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. regionalny oddzial korporacyjny w Krakowie, centrum
korporacyjne w Krakowie.

7) Ksiega Wieczysta KW Nr TR10/00061251/1 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Bochni, V

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy
odrebng nieruchomos¢

DziAt I-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

1. Wojewédztwo: -

2. Powiat: -

3. Gmina: -

4. Miejscowos¢: Bochnia.

5. Ulica: -

6. Nr dziatki: 6071/5 (Potoienie: Bochnia; Identyfikator dziatki:-; Obreb
ewidencyjny:-;Ulica:- ; Sposéb korzystania: dziatka zabudowana)

7. Budynek: - przeznaczenie: dom wielomieszkaniowy; nr porzadkowy budynku:
Sw. Marka 3; Odrebnos$¢: tak

8. Urzadzenie: Brak wpisow.

9. Obszar: 0,0648 ha.

DzIAt 1-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Prawo uzytkowania wieczystego
1. Okres uzytkowania: 2089-12-04

2. Spos6b korzystania: 1 wu: dz. nr 6071/5 dziatka w wieczystym uzytkowaniu od dnia
5 grudnia 1990 r. do dnia 4 grudnia 2089 roku, zabudowana
domem wielomieszkaniowym stanowigcym odrebng od gruntu
wiasno$é; 5 wu: dz. nr 6071/5 dziatka oddana w wieczyste
uzytkowanie do dnia 4 grudnia 2089 r. w czesci wynoszace;j -
1/17 cze$é; 6 wu: dz. nr 6071/5 dziatka oddana w wieczyste
uzytkowanie do dnia 4 grudnia 2089 r. w czesci wynoszace;j -
1/14 cze$¢; 7 wu: dz. nr 6071/5 dziatka oddana w wieczyste
uzytkowanie do dnia 4 grudnia 2089 r. w cze$ci wynoszacej -
1/20 czesci; 8 wu: dz. nr 6071/5 dziatka oddana w wieczyste
uzytkowanie do dnia 4 grudnia 2089 r. w czesci wynoszacej -
1/14 czesci; 9 wu: dz. nr 6071/5 dziatka oddana w wieczyste
uzytkowanie do dnia 4 grudnia 2089 r. w czesci wynoszace;j -
1/20 czesci; 10 wu: dz. nr 6071/5 dziatka oddana w wieczyste
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uzytkowanie do dnia 4 grudnia 2089 r. w cze$ci wynoszacej -

1/14 czesci.

DzIAtL ii: WiASNOSC

1. Wiasciciel: Skarb Panstwa Udziat: 1/1

2. Uzytkownik wieczysty:  ,ABM Solid” Spétka Akcyjna  Udziat: 3762/7140
Witasciciele wyodrebnionych
lokali Udziat: 3378/7140

DziAt I1l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
1. Rodzaj wpisu: Roszczenie. Tres¢ wpisu: ostrzezenie o ogloszeniu upadiosci ABM SOLID S.A. z

siedziba w Tarnowie obejmujacej likwidacje majatku upadiego.
DziAt IV: HIPOTEKA
Brak wpisow.

UWAGL:
1) W dziale I-O — Oznaczenie nieruchomosci, ksiegi wieczystej nr TR10/00058375/2 ujawniony jest

budynek {biizej nieokresiony). Zgodnie z ewidencja gruntéw i budynkéw oraz stanem faktycznym
nieruchomos¢ jest niezabudowana. Ujawniony w ksiedze wieczystej stan prawny nieruchomodci
jest zatem niezgodny z jej stanem faktycznym, a zatem wymaga usunigcia niezgodnosci.

2) W dziale I-O — Oznaczenie nieruchomosci, ksiegi wieczystej nr TR10/00082847/9 nie ujawniono
jakiegokolwiek wpisu w zakresie budynku posadowionego na dziatce nr 1875/3. Ujawniony w
ksiedze wieczystej stan prawny nieruchomosci jest zatem niezgodny z jej stanem faktycznym, a
zatem wymaga usuniecia niezgodnosci.

3) W dziatach Il — Prawa, roszczenia i ograniczenia, opisanych powyiej ksiag wieczystych
ujawniono dodatkowo wpisy dotyczace ogtoszenia upadiosci ABM Solid S.A. z siedzibq
w Tarnowie, obejmujacej likwidacje majatku upadiego. Przedmiotowe wpisy majq jedynie
charakter informacyjny, dlatego nie maja wplywu na szacowang warto$¢ — nie uwzgledniono ich
w oszacowaniu.

4) W dziatach IV — Hipoteka, opisanych powyzej ksiag wieczystych ujawniono wpisy hipotek
tacznych, obcigzajacych nieruchomodci, dla ktérych prowadzone sa KW Nr RZ1Z/00148661/6
oraz RZ12/00150165/6. Wskazane wpisy nie majq wplywu na przedmiot, zakres i cel niniejszego
opracowania, ani na warto$¢ nieruchomosci. Hipoteka jest szczegélnym ograniczonym prawem
rzeczcowym na nieruchomosci, ktére zabezpiecza interes wierzyciela. Uprawniony z tytutu
hipoteki moze dochodzi¢ zabezpieczonej wierzytelnosci z nieruchomosci obciazonej bez wzgledu
na to, do kogo ta nieruchomo$é nalezy. Hipoteka ciazy na nieruchomosci, ale nie obniza jej
wartoéci. Obcigzenie nieruchomosci hipoteka / hipotekami moze jedynie wplywaé na wysokos¢
ceny uzyskanej w transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci. Stad w niniejszym opracowaniu nie
uwzgledniono hipotek. 1

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw

Stan prawny nieruchomosci gruntowych (gruntéw) — oznaczenie w rejestrze gruntow, przedstawiono
w ujeciu tabelarycznym:

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: bochenski
Jednostka ewidencyjna: Bochnia- miasto
Obreb: 0001, Bochnia-1
Nr jednostki G1874
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Wiasciciel: ABM Solid S.A. (wielkoé¢ udziatu w prawie — 1/1)
Lp. AM  Nrdziatki - Powierzchni.a L Polozenie Nr KW
Dziatki [ha] Uzytku [ha] k
230 1880/17 0,0792 0,0792 Bp - TR10/00082868/2
213 854/1 0,3575 0,3575 RIVa - TR10/00082612/3
213 849 0,2714 0,2714 RIVa - TR10/00071991/3
Razem: 0,7081 0,7081
Bp- zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy.
RIVa- grunty orne
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: bochenski
Jednostka ewidencyjna: Bochnia- miasto
Obreb: 0001, Bochnia-1
Nr jednostki
rejistrowej: b
Wiasciciel: Skarb Paristwa (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1)
Uzytkownik wieczysty: ABM Solid S.A. (wielkoé¢ udziatu w prawie — 1/1)
Powierzchnia Uzyte s
Lp. AM  Nrdziatki Daiatki [hal Utytku [hal K Polozenie Nr KW
1. 231 851/3 0,1518 0,1518 Rilla - TR10/00058375/2
213 851/4 0,1176 0,1176 RIVa - TR10/00058375/2
Razem: 0,2694 0,2694
R- grunty orne
Wojewédztwo: matopolskie
Powiat: bocheriski
Jednostka ewidencyjna: Bochnia- miasto
Obreb: 0001, Bochnia-1
Nr jednostki 61892
rejestrowej:
Wiasciciel: Skarb Paristwa (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1)
Uzytkownik wieczysty: ABM Solid S.A. (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1)
- Powierzchnia Uzyte e
Lp. AM  Nrdziatki Daialki [ha] Uzytku [ha] K Potozenie Nr KW
1. 230 1875/3 0,1983 0,1983 Ba - TR10/00082847/9
Razem: 08,1083 0,1083
Ba- tereny przemystowe
Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: bochenski
Jednostka ewidencyjna: Bochnia- miasto
Obreb: 0001, Bochnia-1
Nr jednostki
rejistrowej: oL
Wiasciciel: Skarb Paristwa (wielko$é udziatu w prawie — 1/1)
Uzytkownik wieczysty: ABM Solid S.A. (wielkoé¢ udziatu w prawie — 167635/204303)
Kasa Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego z siedzibg w Warszawie (wielko$¢
Trwaly Zarzad:

udziatu w prawie — 36668/204303)

-
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Powierzchnia —  Uzyte

Lp. AM  Nrdziatki Polozenie Nr KW
: ' Dzialki [ha] Usytku [ha] k
1. 230 1875/4 0,1519 0,1519 Ba - TR10/00073125/6
Razem: 0,1519 0,1519
Ba- tereny przemystowe
Wojewdédztwo: matopolskie
Powiat: bochenski
Jednostka ewidencyjna: Bochnia- miasto
Obreb: 0001, Bochnia-6
Nr jednostki 61603
rejestrowej:
Wiasciciel: Skarb Paristwa (wielko$é udziatu w prawie — 1/1)
Uzytkownik wieczysty: ABM Solid S.A. (wielkoé¢ udziatu w prawie — 3762/7140)
L AM  Nrdziatki Popiczhyis e Polozenie Nr KW
b zia oloz r
4 Daialki [ha] Uzytku [ha] k
092
1 2 6071/5 0,0648 0,0648 B - TR10/00061251/1
Razem: 0,0648 0,0648

B- tereny mieszkaniowe

UWwAGI:
Dziatka nr 1875/4 znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym spotki AMB Solid S.A (udziat w wysokosci

167635/204303) oraz Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spofecznego (udzial w  wysokosci
36668/204303)- jako wiasciciela wyodrebnionego lokalu uzytkowego.

5.3. Stan prawno-administracyjny

Zgodnie z dokumentami, informacjami, danymi i wyjaénieniami przekazanymi przez Zleceniodawce
oraz wiaéciciela / uiytkownika wieczystego przedmiotowych nieruchomosci, jak réwniez zgodnie
z ustaleniami poczynionymi podczas ogledzin nieruchomosci pofozonych w Bochni przy
Przemystowej i ul. Sw. Marka, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania ustalono,
7e na dzien oszacowania, tj. na dzieri 30-12-2018 r., wskazane nieruchomosci byly obcigzone
prawami zobowigzaniowymi (umowami najmu / dzierzawy) na rzecz podmiotow zewnetrznych.
Umowy najmu / dzierzawy dotyczyly czesci gruntéw lub budynkéw, wchodzacych w skiad
szacowanych nieruchomosci.

Zatem przedmiotowe nieruchomosci nie byly w catosci zajmowane i uzytkowane przez ich wiasciciela
/ uzytkownika wieczystego.

Ponizej przedstawiono ogélne zestawienie, odnoszace si¢ do obowigzujacych, na dziert oszacowania,
uméw najmu / dzierzawy — wysoka og6lnos¢ charakterystyki wskazanych uméw wynika
z koniecznosci respektowania obowiazujacej nadal tajemnicy handlowej przedsigbiorstwa:
= na dzierh wyceny funkcjonowato 13 uméw najmu / dzierzawy
- 8 w budynku biurowym
- 1 w budynku garazy
- 4 w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
= przedmiotem wskazanych uméw objete byly nastepujace rodzaje powierzchni budynkow:
powierzchnia biurowa, mieszkalna, garaz;
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= przedmiotem wskazanych uméw objete byly réwniez: miejsca parkingowe przed budynkiem
biurowym;

s dziewie¢ analizowanych w niniejszym punkcie i obowigzujgcych, na dzieri oszacowania, uméw
najmu / dzierzawy zostato zawartych na czas nieoznaczony;

= cztery analizowane w niniejszym punkcie i obowigzujace, na dzier oszacowania, umowy najmu /
dzierzawy zostaly zawarta na czas oznaczony;

"  przewidziane, w omawianych umowach najmu / dzierzawy, stawki czynszéw wahaly sig
w zakresie od okoto 3,14 zt/m’? netto miesiecznie, do okoto 29 zi/m* netto miesiecznie —
za wskazane powyiej powierzchnie biurowe. Stawka za udostgpnienie miejsca parkingowego
wynosi: 30,00 zt netto miesiecznie;

" pa dzieh wyceny jedna z uméw najmu dotyczy wynajmu niewyodrebnionego lokalu - tj.
mieszkanie stuzbowe w budynku biurowym znajdujace sie na poddaszu (54,00 m?).

® na dzieh wyceny czeéé budynku biurowego przy ul. Partyzantéw 21 (dz. 1875/4) o pow.
366,68m’ stanowi wyodrebniony lokal uzytkowy bedacy wiasnoscia Kasy Rolniczego
Ubezpieczenia Spotecznego.

s szczegOlowa treéé analizowanych w niniejszym punkcie i obowigzujacych, na dziert oszacowania,
uméw najmu / dzierzawy zostata utajniona, ze wzgledu na obowiazujaca nadal, na dzieri
sporzadzenia operatu szacunkowego, tajemnice handlowa przedsigbiorstwa ABM Solid S.A.
w upadtosci likwidacyjnej z siedziba w Tarnowie.

UWAGA:
Obowiazujace, na chwile oszacowania, umowy najmu / dzierzawy czesci nieruchomosci, objetych

przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, podlegaja unormowaniom ustawy Prawo
upadtosciowe.

Opisane powyiej umowy - zgodnie z uzyskanymi dokumentami, danymi, informacjami
i wyjasnieniami — nie zostaly, na chwilg oszacowania, wypowiedziane przez Syndyka masy upadtosci,
co jest najprawdopodobniej spowodowane faktem, ze dzigki dalszemu obowigzywaniu uméw, ich
najemcy / dzieriawcy utrzymuja wynajety / dzierzawiony teren wraz z obiektami, dbajq o nie
oraz je zabezpieczajg, pokrywaja koszty utrzymania nieruchomosci oraz koszty mediéw. Dzigki temu
Syndyk nie musi ponosi¢ czeéci kosztéw utrzymania nieruchomosci, stanowiacych majatek upadtej
spotki, a jednoczeénie do masy upadiosci wplywa comiesigczna kwota funduszy pienigznych
pochodzaca z czynszéw. Zatem wskazane aspekty dalszego funkcjonowania opisywanych uméw
dziatajg korzystnie na tok prowadzonego postgpowania upadiosciowego, a uwolnienie masy
upadiosci od kosztéw utrzymania choé czesci majatku rzeczowego stanowi istotne ufatwienie
prowadzenia i obstugi tego postepowania.

Uwzgledniono jednocze$nie normy prawne zawarte w przepisach art. 108, art. 109 ust 11 2, ustawy
Prawo upadioéciowe, a takie § 38 ust 1-4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego:

JArt. 108. [Sprzedaz nieruchomosci przez syndyka) Sprzedai przez syndyka w toku postgpowania
upadioéciowego nieruchomosci upadiego wywotuje takie same skutki w stosunku do umowy najmu
lub dzierzawy, jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym.”.

JArt. 109. [Wypowiedzenie umowy najmu lub dzierzawy nieruchomoscil] 1. Na podstawie
postanowienia sedziego-komisarza syndyk wypowiada umowe najmu lub dzierzawy nieruchomosci
upadiego z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, takze wtedy, gdy wypowiedzenie
tej umowy przez upadtego nie byto dopuszczalne. Sedzia-komisarz moze wydaé postanowienie, jezeli
trwanie umowy utrudnia likwidacjie masy upadtosci albo gdy czynsz najmu lub dzierzawy odbiega od

przecietnych czynszéw za najem lub dzierzawe nieruchomosci tego samego rodzaju. Na
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postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. 2. Druga strona rozwigzanej umowy moze
dochodzi¢ w postepowaniu upadto$ciowym odszkodowania z powodu rozwigzania umowy najmu lub
dzierzawy przed terminem przewidzianym w umowie, zglaszajac te wierzytelnosci sedziemu-
komisarzowi.”.

,§ 38.1.Przy okreélaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej wartosci. 2. Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej wartos¢ pomniejsza sig
o kwote odpowiadajgca wartoéci tego prawa, réwnej zmianie wartosci nieruchomosci,
spowodowanej nastepstwami ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego. 3. W przypadku braku
moiliwoéci okreslenia wartoéci w sposéb, o ktérym mowa w ust. 2, wartosé¢ ograniczonego prawa
rzeczowego okresla sie przez obliczenie kosztéw uzyskania tego prawa. 4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje
sie odpowiednio, jezeli nieruchomo$é¢ jest przedmiotem umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia albo
innej umowy, ktérej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wplywa to na zmiang

wartoéci nieruchomosci.”.

Nieruchomosci zajmowane przez wiasciciela wycenia si¢ przy zaloZeniu, Ze nieruchomos¢ jest
wystawiona na sprzedaz lub oferowana do wynajecia, jako wolna (niezajeta przez wiasciciela).
Przedmiotowe nieruchomosci nie sq w cafosci zajmowane i uzytkowane przez ich wtasciciela /
uzytkownika wieczystego.

Biorac pod uwage powyisze naleiy stwierdzi¢, ze wszystkie opisane (funkcjonujace na dzieri
oszacowania) umowy najmu / dzieriawy czesci nieruchomosci, obejmujace czesciowo przedmiot
niniejszego opracowania, przedstawiaja niskie prawdopodobieristwo zapewnienia przewidywalnego
i statego strumienia dochodéw, a jednocze$nie nie maja wplywu na zmiang warto$ci szacowanych
nieruchomosci, z powodu istnienia mozliwoéci ich wypowiedzenia, a wigc istnienia mozliwosci
uwolnienia nieruchomosci od istniejacych obcigzenn — wigkszo$¢ uméw zostata zawarta na czas
nieoznaczony, a umowy zawarte na czas oznaczony mogq zosta¢ wypowiedziane z zachowaniem
3 miesiecznego okresu wypowiedzenia — na podstawie przepiséw ustawy Prawo upadto$ciowe.

Na podstawie przeprowadzonej analizy opisanych powyiej praw zobowiazaniowych ustalono, ze
obowiazujace na dzien oszacowania umowy najmu / dzierzawy, obcigzajace czg$¢ przedmiotu
oszacowania, nie maja znaczenia dla oceny wielkosci wptywéw czynszowych i pozaczynszowych,
osigganych z szacowanych nieruchomosdci, ani dla oceny ryzyka ich osiggania.

Ponadto wskazane umowy nie maja wplywu na zmiane wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

W zwigzku z powyiszym w wycenie nie uwzgledniono obowiazujacych, na dziefi oszacowania
i opisanych powyzej, uméw najmu / dzierzawy zawartych zaréwno na czas nieoznaczony, jak | na czas
oznaczony.

W wycenie uwzgledniono natomiast warunki rynkowe, ustalone na podstawie analizy rynku oraz na
podstawie analizy postanowieri w/w uméw najmu / dzierzawy.

Teren, na ktéorym zlokalizowane sq nieruchomosci, objete przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania, ani sktadnik budowlany posadowiony na przedmiotowym terenie, nie s3 ujete
w ewidencji zabytkéw, ani wpisane do rejestru zabytkéw. Nie podlegajg réwniei ochronie na
podstawie ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ani studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Nie s3 takze objete ochrong konserwatora zabytkéw.
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Uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych — dziatek nr 851/4, 851/3, 1875/3, 1875/4 oraz
6071/5, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, obejmuje grunty stanowigce

wiasnos$c¢ Skarbu Paristwa.
Okres uzytkowania wieczystego wskazanych gruntdw zostat ustalony do dnia 04-12-2089 r.

W trakcie czynnosci szacowania nie zostaly przedstawione, ani nie udato sie dotrze¢ do innych
dokumentéw (np. uméw, czy decyzji), z ktérych wynikatyby dalsze, bardziej szczegétowe informacie,
na temat prawa uzytkowania wieczystego wskazanych gruntéw.

5.4. Lokalizacja nieruchomosci oraz stan otoczenia

Przedmiotowe nieruchomosci potozone s3 w wojewddztwie matopolskim, powiecie bochenskim,
gminie Bochnia, miejscowosci Bochnia, 0001, Bochnia-1 i 0006 Bochnia-6. Nieruchomosci objete
przedmiotem opracowania potozone w centralnej czesci gminy, wéréd zabudowy miejskiej, w dwdch

lokalizacjach:
- przy ul. Partyzantéw i w jej okolicach (dziatki 1875/3 i 1875/4 zabudowane budynkami o funkcji

magazynowo/biurowej, pozostate dziatki — niezabudowane)
- przy ul. Sw. Marka 3 (budynek mieszkalny wielorodzinny z niewyodrebnionymi lokalami

mieszkalnymi).
Ogélna lokalizacja nieruchomogci

Ul. Partyzantow

"~

-~

(Zrédlo: htip://sip.umbochnia.pl/mapa/main)
Nieruchomosci pofozone przy ul. Partyzantéw i w jej okolicach ziokalizowane sq w odiegiosci ok.

1,60km na pétnocny zachéd od $cistej zabudowy centrum miasta. W bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci znajdujg sie zabudowane i zagospodarowane tereny przemystowe i przemystowo-
ustugowe (liczne zaktady przemystowe i ustugowe) oraz tereny niezagospodarowane i tereny rolne od
strony pétnocnej Od strony potudniowej nieruchomosci przebiega linia kolejowa w odlegtosci ok. 500
m w linii prostej. Na pétnoc od przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie tereny rolne, tereny
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niezabudowane oraz przeplywa rzeka Raba, dalej znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna.

Lokalizacja nieruchomosci

Ul. Partyzantéw

(rédfo: http://sip.umbochnia.pl/mapa/main)
Nieruchomoé¢ potoiona przy ul. Sw. Marka 3 zlokalizowana jest w odlegtosci ok. 500m na

potudniowy - zachéd od $cistej zabudowy centrum miasta. W bezposrednim sasiedztwie
nieruchomosci znajduja sie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny ustugowe, terenu
sportu i rekreacji (MOSIR), a takie tereny zielone (Park rodzinny ,Uzbornia”) na wschéd od
nieruchomosci. W promieniu okoto 1,0 km od nieruchomo$ci zlokalizowane sq podstawowe obiekty
handlowe, ustugowe i uzytecznosci publiczne;j.

Ul $w. Marka 3

(rédlo: http://sip.umbochnia.pl/mapa/main)
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Przedmiotowe nieruchomosci zlokalizowane sg w terenie, ktéry moina scharakteryzowaé, jako
wysoko zurbanizowany, o wysokim poziomie zainwestowania, o charakterze rozwojowym,
o korzystnej dostepnosci komunikacyjnej (samochodowej i autobusowej) — grunty atrakcyjne.

Ulica Partyzantéw, to droga miejska, jednojezdniowa, dwukierunkowa, utwardzona mieszanka
bitumiczng, w $rednim stanie technicznym.

Ulica Partyzantéw stanowi jednoczes$nie bezposrednie potaczenie z centrum Bochni.

Ulica Partyzantow taczy sie bezposrednio, w swoim wschodnim odcinku, z ulica Proszowsky (DW
965), ktora stanowi jeden z wazniejszych ciggdw komunikacyjnych miasta Bochnia, a jednoczesnie
zapewnia potaczenie z innymi waznymi ciggami komunikacyjnymi. Ulica Proszowska stanowi réwniez
droge wylotowa pétnocnej czesci Bochni.

Ulica Sw. Marka, to droga miejska, jednojezdniowa, dwukierunkowa, utwardzona mieszanka
bitumiczng, w dobrym stanie technicznym.

Ulica $w. Marka stanowi jednoczes$nie bezposrednie pofaczenie z centrum Bochni.

Ulica Sw. Marka faczy sie bezposrednio, w swoim zachodnim odcinku, z ulica Kazimierza Wielkiego
(DW 965), ktéra stanowi jeden z wazniejszych ciggébw komunikacyjnych miasta Bochnia, a
jednoczesnie zapewnia potaczenie z innymi waznymi ciggami komunikacyjnymi. Ulica Kazimierza
Wielkiego stanowi rowniez droge wylotowq pétnocnej czesci Bochni.

5.5. Stan zagospodarowania i techniczno-uzytkowy nieruchomosci

5.5.1. Opis dziatek

Dziatki nr 1880/17, 854/1, 849, 851/3, 851/4

Polozenie Gmina Bochnia

Ksztatt dziatki w ksztatcie wydtuzonych prostokatéw

Uksztaltowanie terenu dziatki nie wykazujg znaczacych zmian rzednych wysokosci- teren ptaski

dziatki niezabudowane, niezagospodarowane; poros$niete roslinnoscig
niskq i wysoka, teren dziatek nieogrodzony _

tereny przemystowo-ustugowe, tereny niezagospodarowane i tereny rolne,
tereny mieszkaniowe

Zagospodarowanie

Sasiedztwo

Uzbrojenie: sieci: elektryczna (na dz. 849)

dziatki nie posiadajg bezposredniego dostepu do drogi publicznej,
(czesciowy dostep do drogi zapewniony przez stuzebnosci gruntowe)
Dojazd drogami lokalnymi oraz drogq wojewédzka nr 965, przebiegajacymi

Dojazd obok nieruchomosci, a takze autostradg A4 zlokalizowang w odlegtosci ok.
2,5 km w linii prostej od przedmiotowej nieruchomosci oraz drogg krajowg
nr 94 zlokalizowang w odlegtosci ok. 2,2 km w linii prostej od
przedmiotowej nieruchomosci.
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Przedmiotowe dziatki gruntu

Dziatki nr 1875/3, 1875/4

(Zrédio: http://sip.umbochnia.pl/mapa/main)

Potozenie

Gmina Bochnia

Ksztatt

dziatka nr 1875/4 w ksztalcie prostokata, dziatka nr 1875/3 o
nieregularnym ksztatcie zblizonym, do prostokata

Uksztattowanie terenu

dziatki nie wykazuja znaczacych zmian rzednych wysokoéci- teren ptaski

Zagospodarowanie

-dziatka nr 1875/4 zabudowana budynkiem biurowym; w pozostatej czesci
dziatka stanowi parking utwardzony kostkq brukowg behaton, teren
nieogrodzony

- dziatka nr 1875/3 zabudowana budynkiem magazynowym z rampgq oraz
wiatq garazy; w pozostatej czesci dziatka stanowi plac utwardzony kostka
brukowa behaton, ptytami zelbetowymi, trylinka, teren nieogrodzony

Sasiedztwo

tereny przemystowo-ustugowe

Uzbrojenie:

sieci: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, teletechniczna

Dojazd

dziatki posiadaja bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Partyzantéw;
dojazd drogami lokalnymi oraz drogg wojewd6dzkg nr 965, przebiegajacymi
obok nieruchomosci, a takze autostradg A4 zlokalizowang w odlegtosci ok.
2,5 km w linii prostej od przedmiotowej nieruchomosci oraz droga krajowa
nr 94 zlokalizowang w odleglosci ok. 2,2 km w linii prostej od
przedmiotowej nieruchomosci.
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(rédfo: http://sip.umbochnia.pl/mapa/main)

Dziatka nr 6071/5

Potozenie Gmina Bochnia

Ksztatt dziatka w ksztatcie wieloboku

Uksztattowanie terenu dziatka nie wykazuje znaczacych zmian rzednych wysokosci- teren ptaski
‘ Zaiospodarowsnils dziatka zabudowana bt{dynklem mieszkalnym wielorodzinnym; w

pozostatej cze$ci dziatka zajeta pod ciagi piesze oraz zieler

SyEletiziwio ::::z iz::k\::::;: tr::::;k:::z:/:j wielorodzinne, tereny ustugowe, terenu
Uzbrojenie: sieci: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania

dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej- ul. $Sw. Marka;
dojazd drogq wojewddzkq nr 965 przebiegajacq obok nieruchomosci, a
Dojazd takze autostradg A4 zlokalizowang w odlegtosci ok. 4,3 km w linii prostej
od przedmiotowej nieruchomosci oraz drogq krajowa nr 94 zlokalizowang
w odlegtosci ok. 1,0 km w linii prostej od przedmiotowej nieruchomosci.
Przedmiotowa dziatka gruntu

(rédto: http://sip.umbochnia.pl/mapa/main)
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Zadaniem wykonawcy niniejszego opracowania nie jest przeprowadzenie badan, dotyczacych
zanieczyszczen nieruchomosci.

Brak dokumentéw, danych lub informacji o wystepowaniu jakichkolwiek skazeri przedmiotowego
gruntu.

Przy szacowaniu wartosci rynkowej przyjeto zatozenie, ze nieruchomo$é objeta przedmiotem
i zakresem niniejszego opracowania, jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczerr (w tym:
chemicznych, biologicznych lub innych, ktére moga stanowi¢ naruszenie obowigzujacych przepiséw
prawa, norm i przepiséw technicznych, albo ktére mogg stanowié¢ zagrozenie dla iycia, zdrowia
i bezpieczenstwa ludzi oraz $rodowiska naturalnego).

Przyjeto réwniez, ze brak obowiagzku przeprowadzenia rekultywacji nieruchomosci, w oparciu
o przepisy prawa ochrony srodowiska.

Ewentualne koszty usunigcia ukrytych zanieczyszczeri gruntu powinien oszacowaé specjalista do
spraw zwigzanych z ochrong $rodowiska.

5.5.2. Opis sktadnikéw budowlanych

Przedstawione ponizej dane i opis techniczny pochodza z dokumentéw, danych i informagcji
przekazanych przez Zleceniodawce oraz wiasciciela / uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w dniu
ogledzin przedmiotu niniejszego opracowania, z uwzglednieniem informacji i ustalei zebranych
podczas ogledzin przedmiotowych nieruchomosci.

Zleceniodawca, ani wlasciciel / uzytkownik wieczysty przedmiotowych nieruchomosci nie udostepnili
ksigzek obiektéw budowlanych, protokotéw kontroli technicznej obiektéw budowlanych,
dokumentacji projektowej i powykonawczej, ani zadnej innej dokumentacji technicznej odnoszacej
sie do obiektéw budowlanych, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania.
Zleceniodawca oraz wtasciciel / uzytkownik wieczysty przedmiotowych nieruchomosci udostepnili
inne dokumenty prawne i administracyjne, odnoszace sie do obiektéw budowlanych,
zlokalizowanych na przedmiotowych nieruchomosciach.

Przytoczone informacje i dane pochodza z najbardziej aktualnych opracowan Zrédtowych.

Nie byta wykonywana odrebna inwentaryzacja, gdyz nie stanowito to przedmiotu zlecenia.

5.5.2.1. Budynek biurowy

Obiekt budowlany zlokalizowany na dziatce nr 489/14, w jej pétnocnej czesci.

Budynek administracyjno-handlowy — 110105-000120/0T.

Budynek w zabudowie wolnostojgcej.

Budynek 3 kondygnacyjny + poddasze nieuzytkowe.

Konstrukcja:

- Technologia — tradycyjna, murowana.

- Fundamenty - stopy fundamentowe zelbetowe.

- Sciany: zewnetrzne z pustakéw Max na zaprawie cementowo-wapiennej grubosci 29 cm ocieplone
od zewnatrz styropianem grubosci 10 cm; wewnetrzne: usztywniajace grubosci 25 cm z cegly petnej i
29 cm z pustaka murowane na zaprawie cementowo-wapiennej.

- Stropy — prefabrykowane kanatowe o modutach 4,80 6,00 m

- Dach — konstrukcja drewniana, ptatwiowo-kleszczowa kryta blachg

- Stolarka: okna PCV, drzwi aluminiowe

- Posadzki: w zalezno$ci od funkcji pomieszczenia: plytki, panele

- Instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, C.O., teletechniczna, wentylacji mechanicznej,
klimatyzacja, logistyczna (winda osobowa)

llos¢ kondygnacji nadziemnych: 3,0 + poddasze nieuzytkowe

llo$¢ kondygnacji podziemnych: 0,0.
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Powierzchnia zabudowy: 633,93 m’
Powierzchnia uzytkowa catego

budynku: 1660,69 m” + poddasze 382,34 m?, facznie 2043,03 m%.
Powierzchnia uzytkowa nalezaca do

ABM Solid S.A.: 1294,01 m* + poddasze 382,34 m’, tacznie 1676,35 m®.
Kubatura: 8241,10 m*.

W czesci centralnej budynku znajduje sie gtéwna klatka schodowa wraz z windq spetniajgca
wymagania przepisébw o dostepie obiektéw dla oséb niepetnosprawnych. Dodatkowo w czesci
zachodniej budynku z parteru na pietro prowadzi klatka schodowa umozliwiajgca wydzielenie tej
czesci obiektu dla odrebnego uzytkownika (wyodrebniony lokal o pow. 366,68 m?).

W przedmiotowym budynku znajdujg sie dwa niewyodrebnione lokale, zdatne do uzytku na cele
mieszkaniowe. Jeden z nich usytuowany na poddaszu o pow. 54,00 m? objety umowa najmu na dzier
30.12.2018 r. Drugi na usytuowany na | pietrze o pow. ok. 25,00 m? Z uwagi na brak
przeprowadzonej procedury administracyjno-prawnej w celu wyodrebnienia lokali, nie uwzgledniono
ich w wycenie. Poddasze traktuje sie dalej jako nieuizytkowe, a dla budynku biurowego przyjeto

funkcje biurowa.

Obiekt budowlany znajduje sie w zadowalajgcym stanie technicznym oraz nie zagraza zyciu, zdrowiu
oraz bezpieczenstwu mienia i Srodowiska — nadaje sie do dalszego uzytkowania

(zr6dto: hitp://mapy.geoportal.gov.pl)

5.5.2.2. Budynek magazynowy

Obiekt budowlany zlokalizowany na dziatce nr 1875/3, w jej zachodniej czesci.

Budynek magazynowy z rampa — 200000-000007/HS (grupa obiektu STW-2)

Budynek w zabudowie wolnostojacej, w % czesci posadowiony na dziatce nr 1875/3. Pozostata cze$¢
budynku znajduje sie na dzialce nr 1873 naleiacej do innego wtasciciela. Obiekt ten w czgsci
potozonej na dzialce objetej przedmiotem wyceny stanowi funkcjonalng catos¢.

Budynek 2 kondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Konstrukcja:

- Technologia: tradycyjna, murowana

- Sciany: murowane z pustakéw

- Dach — dwuspadowy z piyt prefabrykowanych ptaskich na belkach Zzelbetowych, konstrukcja

podparta konstrukcyjnie w srodku stupami, pokrycie z papy
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- Stolarka: okna PCV, drzwi aluminiowe - — — N
- Posadzki: betonowa, w pomieszczeniach po adaptacji thkl gresowe

- Instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna

- Ogrzewanie: brak

lloéé kondygnacji nadziemnych: 2,0.

lloéé kondygnacji podziemnych: 0,0.
Powierzchnia uzytkowa catego

budynku : 256,00 m”,
Powierzchnia uzytkowa czesci

budynku (na dz. 1875/3): 149,00 m?,
Kubatura cafosci: 748,80 m®.

W budynku znajdujg sie pomieszczenia magazynowe, z tylu budynku znajduje sig¢ rampa
zaladunkowa. Obieki po jego cze$ciowej adaptacji na dziatalno$¢ ustugowq i handlowg, niektére
otwory okienne zamurowane.
Obiekt budowlany znajduje sie w zadowalajacym stanie technicznym oraz nie zagraia 2yciu, zdrowiu
oraz bezpieczeristwu mienia i Srodowiska — nadaje sie do dalszego uzytkowania.

; . 3 : »

(Zrédto: http://mapy.aeoportal.gov.pli

5.5.2.3. Wiata garazowa

Obiekt budowlany zlokalizowany na dziatce nr 1875/3, w jej pétnocno-zachodniej czgsci.

Budynek szopogaraz murowany stary — 100000-000010/HS (grupa obiektu STW-1)

Obiekt w wiekszej czesci posadowiony na dziatce nr 1875/3. Pozostata cze$¢ budowli znajduije sig na
dziatce nr 1873 naleiacej do innego wiasciciela. Obiekt ten w czeéci potozonej na dziaice objgtej
przedmiotem wyceny stanowi funkcjonalng catosc.

Budynek wiaty 1 kondygnacyjny, niepodpiwniczony.

Konstrukcja:

- Technologia — wiata obudowana $cianami murowanymi

- $ciany — murowane z pustakéw

- Dach — ptaski z piyt zelbet, na belkach prefabrykowanych, zelbetowych

- Stolarka — okna: drewniane, bramy: stalowe i z blachy trapezowej

- Posadzki — betonowe

- Instalacje — elektryczna

- Ogrzewanie — brak
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llo$é kondygnacji nadziemnych: 1,0.

llo$¢ kondygnacji podziemnych: 0,0.
Powierzchnia uzytkowa: 149,00 m?.
Kubatura: 386,80 m>.

Budynek petni funkcje magazynu/ garazy (3 stanowiska garazowe).

Obiekt budowlany znajduje sie w zadowalajagcym stanie technicznym oraz nie zagraza zyciu, zdrowiu
oraz bezpieczeristwu mienia i Srodowiska — nadaje sie do dalszego uzytkowania.
= e -

Tt —

(érédto: http://mapy.geoponal.gt;v.pi)
5.5.2.4. Budynek mieszkalny wielorodzinny

Obiekt budowlany zlokalizowany na dziatce nr 6071/5.

Budynek administracyjno-handlowy — 100000-000020/HS.

Budynek w zabudowie zwartej. Od strony zachodniej przylega do niego budynek biurowy.
Budynek 3 kondygnacyjny, podpiwniczony.

Oddany do uiytku w latach 60-tych XX wieku.

Konstrukcja:

- Technologia — tradycyjna, murowana z cegly ceramicznej.

- Sciany: murowane, dodatkowo ocieplone EPS z tynkiem mineralnym
- Dach — ptaski, kryty papa

- Stolarka: okna PCV, drzwi zewnetrzne aluminiowe

- Posadzki: lastriko

- Instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjna, C.O., gazowa

llo$é kondygnacji nadziemnych: 3,0

llo$é kondygnacji podziemnych: 1,0.

Budynek posiada jedno niezaleine wejécie wraz z klatka schodowa. Na kazdej kondygnacji znajdujq
sie cztery lokale mieszkalne.

Obiekt budowlany znajduje si¢ w zadowalajacym stanie technicznym oraz nie zagraza zyciu, zdrowiu
oraz bezpieczeristwu mienia i Srodowiska — nadaje sig do dalszego uzytkowania

W nieruchomosci objetej KW nr TR10/00061251/11 spétka ABM Solid S.A. posiada udziat w
wysokosci 3762/7140. Wskazany udziat obejmuje cztery niewyodrebnione lokale mieszkalne o
tacznej powierzchni wynoszacej 144,04 m?. Stanowia je:
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- lokal mieszkalny nr 4 o pow. uzytkowej 35,39 m” usytuowany na parterze wraz z pomieszczeniem
przynaleznym- piwnica o pow. 5,85 m?, lokal sktada sie z: 2 pokoi, kuchni, fazienki, korytarza;
- lokal mieszkalny nr 5 o pow. uzytkowej 36,55 m? usytuowany na | pietrze wraz z pomieszczeniem
przynaleznym- piwnica o pow. 3,56 m* lokal sktada sie z: 2 pokoi, kuchni, fazienki, korytarza;
- lokal mieszkalny nr 8 o pow. uzytkowej 36,05 m? usytuowany na | pietrze wraz z pomieszczeniem
przynaleznym- piwnica o pow. 6,35 m?, lokal sktada sie z: 2 pokoi, kuchni, fazienki, korytarza;
- lokal mieszkalny nr 12 o pow. uzytkowej 36,05 m? usytuowany na | pietrze wraz z pomieszczeniem
przynaleznym- piwnica o pow. 4,77 m?, lokal sktada sie z: 2 pokoi, kuchni, fazienki, korytarza.
Wskazane powierzchnie przedmiotowych lokali mieszkalnych przyjeto zgodnie z Zaswiadczeniem o
samodzielno$ci lokali wydanego przez Staroste Bocheriskiego.

=
gt |

(trédfo: http://mapy.geoportal.gov.pl)

5.5.2.5. Pozostate sktadniki budowalne (obiekty towarzyszacej infrastruktury)

Budowle (obiekty towarzyszacej infrastruktury), posadowione zostaty na dziatkach nr 1875/3, 1875/4
i 6071/5 i sq trwale zwigzane z gruntem.

Budowle obejmuja $rodki trwate, ktérych nie mozna zakwalifikowaé, jako budynki (ale sg trwale
zwigzane z gruntem), ani jako ruchomosci.

Na przedmiotowych nieruchomos$ciach zlokalizowane zostaly nastgpujace rodzaje budowli:

- przewody sieci uzbrojenia terenu.

- o$wietlenie terenu — lampy oswietleniowe zamontowane na budynkach.

- drogi wewnetrzne, utwardzone kostkg betonowa (chodnikowa) i kostkaq brukowa behaton, ptytami
zelbetowymi, trylinkg

- zielerice.

5.6. Dokumentacja fotograficzna

Dziatki nr 1880/17, 854/1, 849, 851/3, 851/4

.
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Dziatka nr 1875/4

Zrédlo: Dokumentacja fotdgraﬂzna wykonana dnia 12-04-2019 r., podczas ogledzin przedmiotu wyceny.

.
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Podstawowym aktem regulujgcym proces gospodarowania przestrzenia jest ustawa z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przedmiotem regulacji tej ustawy s
dziatania podejmowane w dwéch podstawowych obszarach, dotyczacych:

= okreslania zasad ksztattowania polityki przestrzennej przez organy administracji poprzez
uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiany, ktére, jako akt kierownictwa wewnetrznego, wyznacza kierunki dziatania wiadz
miasta w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej,

= okreélania zakresu i sposobu postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na konkretne
cele wraz z ustaleniem zasad ich zagospodarowania poprzez uchwalanie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére zawierajq przepisy powszechnie obowigzujace
w zakresie przeznaczenia terendw oraz zasad ich zabudowy i zagospodarowania.

Wszystkie dziatania w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego ukierunkowane sg na
ochrone i zabezpieczenie dwéch fundamentalnych wartosci tj. tadu przestrzennego

i zrbwnowazonego rozwoju.

Zgodnie z uzyskanymi w Urzedzie Miasta Bochnia informacjami, teren miasta nie jest objety w catosci
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Wycinkowe plany miejscowe zostaly

uchwalone dla niektérych jego czesci.

Teren, na ktérym zlokalizowane sq wskazane nieruchomosci (dziatki) objete przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania, cze$ciowo jest pokryty miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W mys| art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku
planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowari i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego okresla podstawowe
zatozenia gospodarki przestrzennej gminy (miasta), dla catego jej (jego) obszaru. Studium okresla
ogdlIne kierunki zagospodarowania oraz funkcje terenéw w stopniu ogélnym, a ich uszczegétowienie
nastepuje w planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uzyskanymi informacjami w Urzedzie Miasta Bochnia, dla terenu, na ktérym zlokalizowane
sq nieruchomosci objete przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, obowigzujacymi
dokumentami planistycznymi sg:
= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,przy ul. Na Buczkéw” w Bochni,
przyjety uchwata Nr XLVI/438/18 Rady Miasta Bochnia z dnia 28 czerwca 2018 r. (dla dziatki
1880/70)
» Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miasta
Bochnia przyjete uchwaty Nr XXV/274/12 Rady Miasta Bochnia z dnia 28 grudnia 2012 r.
(dla dziatek 854/1, 849, 851/3, 851/4, 1875/3, 1875/4)
= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu ,Srédmiescie”, przyjety uchwata
Nr XVI1/174/08 Rady Miejskiej w Bochni z dnia 27 lutego 2008 r. (dla dziatki 6071/5)

Zgodnie z powyiszym oraz zapisami w/w dokumentéw, grunty objete przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania potozone sg w granicach:
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(érédlo: http://si umbohnla. I/mapml)
» ZR/PU- tereny przemystowo-ustugowe (dz. 854/1, 849, 851/3, 851/4
PU- tereny przemystowo-ustugowe (dz. 1875/3, 1875/4)

I 7'/ ZRIPU

D, .Z"P"'w.w

= >,

g 3 ! 3
(zrédfo: http.//sip.umbochnia.pl/mapa/main)
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Nieruchomosci gruntowa (grunt), objeta przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, na dzien
wyceny, jest wykorzystywana jako tereny infrastruktury technicznej (zgodno$é¢ z zapisami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

Zgodnie z uchwata Nr XLVI/438/18 Rady Miasta Bochnia z dnia 28 czerwca 2018:

§17 . ,

1. Wyznacza sig teren zabudowy produkcyjno- ustugowej, oznaczony na Rysunku planu symbolem
1PU z podstawowym przeznaczeniem pod:

1) obiekty i urzqdzenia zwiqzane z produkcjq, sktadowaniem i magazynowaniem surowcéw i
materiatéw, ich przerobem oraz ustugami zwiqzanymi z ich sprzedaiq, naprawq lub
przechowywaniem;

2) obiekty ustug komercyjnych.

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 1PU w ramach przeznaczenia uzupefniajgcego dopuszcza sie:

3) realizacje ustug publicznych;

4) funkcje zaplecza technicznego, socjalnego;

5) terenowych urzqdzeri sportowo-rekreacyjnych;

6) parkingéw;

7) urzqdzeri i obiektéw ograniczajgcych oddziatywania i zanieczyszczenia komunikacyjne — w tym
ochrony akustycznej.

3. Ustala si¢ zasade braku ucigzliwosci prowadzonego programu ustugowego dla mieszkalnictwa, tj.
realizacje wylqcznie ustug nieucigzliwych w rozumieniu definicji zawartej w § 4 ust. 1 pkt 22.

4. W granicach terenu 1PU ustala sie nastepujqce zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania
zabudowy: 1) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 70%;

2) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - minimum 20%;

3) minimalny wskaZnik intensywnosci zabudowy - 0,01;

4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy - 0,8;

5) wysokos¢ zabudowy: - maksymalnie 15 m

6) geometria dachéw:

a) ustala sie dachy ptaskie, dachy strome dwu- lub wielospadowe (w tym naczétkowe i pdtszczytowe)
o jednakowym nachyleniu gtéwnych pofaci dachowych od 120 do 45 %

b) obowiqzuje zakaz stosowania potaci dachowych przesunigtych wzajemnie w pionie lub poziomie,
nie dotyczy dachéw pftaskich,

¢) dopuszcza sie mozliwos¢ przedtuzenia czesci lub catosci Jjednej z pofaci,

d) dopuszcza sie doswietlenie dachéw lukarnami oraz oknami potaciowymi;

7) kolorystyka obiektéw:

a) w materiatach wykoriczeniowych elewacji nakaz stosowania odcieni bieli, bezu, brqzu i szarosci z
dopuszczeniem odcieni czerwieni w przypadku zastosowania oktadziny ceglanej; zakazuje sie
stosowania okladzin elewacyjnych typu siding winylowy, PVC,

b) dachy w odcieniach koloréw czerwonego, brqzowego lub szarego,

¢) ustala si¢ zasade aby dachy obiektéw posiadaty kolory tozsame lub ciemniejsze jak ich sciany,

d) dopuszcza sie ksztaftowanie elewacji budynkéw w formie zieleni na scianach lub wertykalnych
ogrodow.

Zgodnie z uchwatg Nr XXV/274/12 Rady Miasta Bochnia z dnia 28 grudnia 2012 r.:

Tereny przeznaczone dla rozwoju funkcji przemystowej — obejmujq istniejqce tereny przemystowe,
przemystowo — ustugowe wraz z trenami bezposrednio do nich przylegajqcymi oraz nowe tereny
predysponowane dla rozwoju tej funkcji. Zasieg istniejgcych i potencjalnych terendw o funkcji
przemystowej zostat okreslony na bazie istniejgcego zainwestowania i ztozonych wnioskéw oraz
zgodnie z wyznaczonym w opracowaniu ekofizjograficznym kompleksem do zabudowy intensywnej.
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Podstawowym kierunkiem dziatari w terenach przeznaczonych dla rozwoju funkcji przemystowej jest
skoncentrowanie, intensywne wykorzystanie istniejgcych zasobéw oraz wytworzenie nowych
atrakcyjnych obszaréw dla lokalizacji obiektow i urzqdzeri produkcyjnych oraz produkcyjno i
ustugowych, w tym hurtowni, sktadéw i magazynéw wraz z peinq infrastrukturg techniczng i
komunikacyjnq obejmujqcq dojazdy i zaplecze parkingowe. Uzytkowaniem uzupetniajgcym w tych
terenach jest zieleri urzqdzona. Przeznaczeniem dopuszczalnym w terenach rozwoju funkcji
przemystowej sq ustugi zwiqzane z prowadzonq dziatalnosciq podstawowq. Na rysunku Studium
zatytutowanym ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” istniejqce tereny przemystowe
przeznaczone do utrzymania, kontynuacji i rozwoju, oznaczono kolorem fioletowym i symbolem P;
istniejqce tereny przemysfowo - ustugowe przeznaczone do utrzymania, rozbudowy i kontynuacji -
oznaczono kolorem jasnofioletowym i symbolem PU, a wyznaczone w studium nowe tereny
przemystowo-ustugowe, wydzielono za pomocq zageszczonych pionowych jasnofioletowych paséw na
jasnozielonym tle i oznaczono symbolem ZR/PU.

Zalecana intensywnos¢ zabudowy:

- w obszarze urbanizacji: w terenach przemystowych, przemystowo - usfugowych - na poziomie do 0,8.
Zalecane wielkosci minimalnych powierzchni biologicznie czynnych:

-w obszarze urbanizacji dla funkcji przemystowej, w zréznicowanych formach: w terenach
przemystowych, przemystowo - ustugowych - nie moze by¢ mniejsza niz 20% terenu inwestycji.
Zalecane parametry i wielkosci nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla poszczegdinych rodzajéw
zabudowy:

- dla funkcji przemystowej, w zréznicowanych formach: zabudowy przemystowej, przemystowo-
usfugowej - nie moze by¢ mniejsza niz 20 ardw.

Zgodnie z uchwalq Nr XVII/174/08 Rady Miejskiej w Bochni z dnia 27 lutego 2008 r:

§ 11. 1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone na rysunku planu
symbolami 1.MW.1, 1.MW.2, 1.MW.3, 1.MW.4, 1.MW.5, 1.MW.6, 1.MW.7, 1.MW.8, 1.MW.9,
1L.MW.10 i 1.MW.11 z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng
wysokq.

2. W granicach terenéw wyznaczonych w ust. 1 poza podstawowym przeznaczeniem dopuszcza sie:

1) remont, odbudowe, rozbudowe, przebudowe i nadbudowe istniejqcej zabudowy pod warunkiem
zachowania zasad zagospodarowania terenu i ksztaftowania zabudowy jak dla obiektéw nowo
realizowanych,

1) lokalizacje obiektéw ustug podstawowych do 100 m2 powierzchni uzytkowej,

2) realizacje obiektéw garazowych z wytqczeniem grup powy:ej pieciu,

3) realizacje zieleni urzqdzonej,

4) realizacje ciqgéw pieszo-jezdnych i Sciezek rowerowych,

5) realizacje ogdlnodostepnych urzqdzeri sportowo-rekreacyjnych (boisk, placéw zabaw i gier).

3. W granicach terenéw wyznaczonych w ust. 1 ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania
terenu i ksztaftowania zabudowy:

1) maksymalny wskaznik zabudowy — 40%,

2} wysokos¢ budynkdw mieszkainych do pieciu kondygnacji nadziemnych, wysokos¢ obiektéw — do
20m,

3) wysokos¢ obiektéw ustugowych — do 8 m,

4) wysokos¢ obiektéw garazowych —do 5 m,

5) obowiqzek zabezpieczenia w obrebie terenu miejsc parkingowych zgodnie z § 4 ust. 8 pkt 8
niniejszej uchwaty.

6) zachowac minimum 30% powierzchni terenu biologicznie czynnej,

7) zachowac warunki § 4 ust. 6 pkt 1, 3, 5 i 7 wynikajqce z:

a) potozenia w strefie ochrony konserwatorskiej A lub B,

b) potozenia w obszarze stanowisk archeologicznych,

¢) potozenia w terenach obiektéw ujetych w rejestrze lub ewidencji zabytkdw.

4. W granicach terenu 1.MW.5 w przypadku remontu, odbudowy, przebudowy, lub nadbudowy
obiektdw ustala sie nastepujgce szczegdlne warunki ksztattowania zabudowy:

1) dopuszcza sie zmiane elewacji z uwzglednieniem sqsiadujqcej zabytkowej zabudowy,
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2) dopuszcza sie zmiane formy bryty i gabarytéw obiektu,

3) dopuszcza sig utrzymanie istniejqcej konstrukcji dachu ptaskiego.

5. W granicach terenu 1.MW.3 ustala si¢ nastepujqce szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:
1) obowiqzuje utrzymanie historycznych podziatéw wiasnosciowych w obszarze historycznego

przedmiescia wskazanego na rysunku planu,
2) obowiqzek obsadzenia ogrodzeri szpalerem zieleni niskiej wzdtuz drég 1.KDD.3, 3.KDD.2 i 1.KDX.1

zgodnie z rysunkiem planu oraz ustaleniami § 4 ust. 6 pkt. 7 niniejszej uchwaty.
6. Pozostate zasady jak w § 4 niniejszej uchwaty).

7. Stan przedmiotu wyceny na dzien 30-12-2018 r.

Ogledzin przedmiotu wyceny dokonano dnia 12-04-2019 r.

Ustalenia stanu prawnego przedmiotu wyceny dokonano na dzied 30-12-2018 r. (tj. na dziefi
poprzedzajacy ogloszenie upadtosci przedsigbiorstwa), na podstawie: 1) dokumentéw pozyskanych
w Sadzie Rejonowym w Bochni V Wydziale Ksigg Wieczystych, (tj. w oparciu o badanie zupetnych
tredci ksigg wieczystych KW Nr TR10/00082868/2, TR10/00082612/3, TR10/00071991/3,
TR10/00058375/2, TR10/00082847/9, TR10/00073125/6, oraz TR10/00061251/1, wykonane za
posrednictwem portalu internetowego Podsystem Dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych — www. ekw.ms.gov.pl); 2) badania wypisu z rejestru gruntéw, prowadzonego przez
Staroste Bocheriskiego; 3) badanie wpiséw (zapiséw i postanowieri) zawartych w Miejscowych
Planach Zagospodarowania Przestrzennego i Studium Uwarunkowafi i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Miasta Bochnia,

Ustalenia stanu faktycznego przedmiotu wyceny dokonano na dzied 30-12-2018 r. (tj. na dzien
poprzedzajacy ogloszenie upadiosci przedsiebiorstwa), na podstawie: 1) ogledzin nieruchomosci,
przeprowadzonych przy uczestnictwie przedstawicieli Zleceniodawcy / wiasciciela / uiytkownika
wieczystego nieruchomosci; 2) dokumentacji prawnej, administracyjnej, technicznej i ksiegowo-
finansowej, przekazanej przez przedstawicieli Zleceniodawcy / wiasciciela / uzytkownika wieczystego
nieruchomosci; 3) innych dokumentéw, informacji, wyjasnieri i o$wiadczeri przekazanych przez
przedstawicieli Zleceniodawcy / / uzytkownika wieczystego nieruchomosci; 4) ustaleri wtasnych.

Zgodnie z ustaleniami poczynionymi w trakcie ogledzin nieruchomosci oraz w trakcie badania ich
dokumentacji prawnej, administracyjnej, technicznej i ksiegowo-finansowej, stan przedmiotu
wyceny, opisany we wczeéniejszych punktach niniejszego opracowania, byt obowigzujacy w dacie, na
ktéra szacowana jest wartos¢ rynkowa praw do przedmiotu wyceny, tj. na dzier 30-12-2018 r.

8. Zastosowane podejscie, metoda i technika wyceny oraz wskazanie
rodzaju okreslanej wartosci

= Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej wigzki praw do wskazanych
nieruchomosci, gruntowych, zabudowanych i niezabudowanych, stanowigcych majatek
przedsigbiorstwa dziatajacego pod firma ABM Solid Spétka Akcyjna w upadtosdci likwidacyjnej z
siedzibg w Tarnowie, dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedtug stanu na dzien 30 grudnia
2018r. (tj. na dzien poprzedzajacy ogloszenie upadiosci przedsiebiorstwa), dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadtosciowego.

= Ustalenie wartosci zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$
na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zaliczaé naleiy przyktadowo:
petne prawo wilasnosci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat
prawny w nieruchomosci.
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Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,, Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych”. Wybér
podejscia wynika takze z podstaw metodologicznych wyceny oraz ze standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych.
Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é¢ poprzednich.
Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$é rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejécia
poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg
nieruchomodci.
Przedmiotowe nieruchomosci mogg przynosi¢ dochéd z wptywéw czynszowych, uzyskiwanych
z najmu / dzierzawy lub innych praw do nieruchomosci. W niniejszym przypadku, na potrzeby
okreslenia wartosci praw do przedmiotu wyceny, odnaleziono na rynku dane i informacje,
dotyczace mozliwych do uzyskania stawek czynszowych oraz wielko$ci wydatkéw operacyjnych
(ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci), dotyczacych nieruchomosci podobnych do
przedmiotu wyceny.
Wybér metod szacowania jest podyktowany przede wszystkim uwarunkowaniami prawnymi
oraz charakterem nieruchomosci podlegajacej/-ych wycenie. Po uwzglednieniu przedmiotu,
zakresu i celu opracowania, dostgpnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych
cechach, w analizowanym okresie czasu oraz w obrebie rynku lokalnego, a takie dostepnosci
danych o samych nieruchomosciach wycenianych, o ich stanie techniczno-uzytkowym, do
wyceny zastosowano:

o podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami — dla potrzeb okre$lenia wartosci
rynkowej wigzki praw do nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, objetych
przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania.

o podejScie poréwnawcze, metode poréwnywania parami — dla potrzeb okreélenia wartosci
rynkowej wigzki praw do niewyodrebnionych lokali mieszkalnych, objetych przedmiotem i
zakresem niniejszego opracowania.

o podejScie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej — dla potrzeb
okreslenia wartosci rynkowej wigzki praw do nieruchomosci gruntowych, zabudowanych,
objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania.

Podstawe wyceny, dla celu okreslonego w niniejszym opracowaniu, stanowi warto$é rynkowa.

W niniejszym opracowaniu okresia sig zatem wartos¢ rynkowa praw do przedmiotu wyceny.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposéb

ekwiwalentny do gotéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb, jaka mozna uzyskaé przy

sprzedazy konkretnych praw do nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim
wyeksponowaniu na rynku w warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw
uczciwej sprzedazy, przy zatoieniu, iz kupujacy i sprzedajgcy dziatajg w sposéb rozwainy

i we wiasnym interesie, sq $wiadomi okolicznosci wptywajacych na wartosé nieruchomosci

oraz zaktadajac, iz nie dziatajq w sytuacji przymusowej”.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami:

art. 151 ust. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny

mozna uzyska¢ za nieruchomos$é¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
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pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

= W celu okreélenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustalié sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowié kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.

= Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac
przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. Przyjety do
wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacunkowym w taki sposéb, aby
umotzliwial wladciwg interpretacje otrzymanego wyniku. Sposéb najkorzystniejszego
uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwieksza wartos¢
wycenianej nieruchomosci. Sposéb uzytkowania, ktéry nie jest mozliwy fizycznie lub, ktéry nie
jest dopuszczalny prawnie, nie moie by¢ rozwazany, jako sposéb najkorzystniejszego
uzytkowania. Sposéb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci inny niz aktualny, w dniu
wyceny moze by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku popyt na nabycie
nieruchomodci dia tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage nalezy wzigé takie konkurencje
ze strony innych nieruchomosci tak samo lub podobnie uzytkowanych.

"  Warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania okreélono, jako warto$¢ rynkowq dla aktualnego sposobu uiytkowania, ktéra
oznacza wartos¢ rynkowaq rozumiang, jako warto$¢ nieruchomosci, ktére bedy nadal
wykorzystywane, zgodnie z aktualnym sposobem ich uzytkowania. Aktualny sposéb uzytkowania
oznacza W niniejszym opracowaniu najkorzystniejszy sposéb uzytkowania.

= Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réinigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu.

= Metoda poréwnywania parami. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o
znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okreéla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wazgledu na réinice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

@ Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

@ Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

o Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

o Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

o Wybdr do poréwnari z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

o Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
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o Przeprowadzenie porédwnarn nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okresienie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci wybranych do poréwnan.

o Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okres$lonych poprawek.

o Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

o Okreslenie wartos$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j

o jliczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokaiu).

o Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej moina
stosowa¢ dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspétczynnik ten
moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad,
gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje
wyraina zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspétczynnika
korekcyjnego K powinno by¢é w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce
majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Zgodnie z § 29 ust 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, stosuje sie podejécie poréwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych
optat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego. Jezeli na
rynku nieruchomosci, wiasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, brak jest
transakcji sprzedazy nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uiytkowania wieczystego, ale
dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci, wartosé
rynkowa wycenianej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla
sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci, jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, a cenami nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wtasnosci,
uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach
nieruchomosci.

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okre$lania wartoéci nieruchomosci

generujacych dochéd, badz stwarzajacych mozliwos¢ osiggania dochodu, przy zatozeniu, ze

dochdd jest podstawowym czynnikiem wplywajagcym na warto$¢ tych nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym okresla sie wartos¢ praw wiasciciela lub innego uzytkownika do

osiagania dochodu z nieruchomosci.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej

nabyweca zaptaci za nig cene, ktdrej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska

z nieruchomosci oraz, ze zaplaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktdra mogtby nabyé inng

nieruchomos$é o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.

Zgodnie z § 7 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego, w podejsciu dochodowyim stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskéw.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub

mogacych przynosi¢ dochéd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$é mozna ustalié

na podstawie analizy ksztaftowania sie stawek rynkowych tych czynszéw. Metode zyskéw
stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosié
dochéd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposéb, o ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten
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odpowiada udziatowi wtasciciela nieruchomoéci w dochodach osigganych z dziatalnoéci
prowadzonej na nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach
podobnych.

W razie koniecznosci w wycenie nieruchomosci mozna stosowaé réwnoczeénie oba sposoby
obliczania dochodéw — metode inwestycyjng i metode zyskéw. Dochéd z nieruchomoéci stanowi
w takim wypadku sume dochodéw obliczonych przy zastosowaniu obu metod.

Metode inwestycyjna, w ktérej podstawa obliczania dochodu z nieruchomogci sq wplywy
czynszowe uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy
pozaczynszowe. Typowymi nieruchomosciami, dla ktérych stosuje si¢ metode inwestycyjng sq
obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp.
W tego rodzaju obiektach wplywy odnosza sig do gruntu i jego czesci sktadowych stanowigcych
w szczeg6lnosci budynki i budowle.

Zasady stosowania metody inwestycyjnej — Dochody z nieruchomosci obejmujg wplywy
z czynszéw i wplywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskania przez typowego, przecietnie
efektywnie dziatajacego wiasciciela lub innego uzytkownika. Zrédtem informacji o wysokosci
dochodéw z nieruchomosci sq dane rynkowe. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomogé
obcigzona jest prawami zobowiazaniowymi i rzeczowymi majacymi znaczenie dla oceny
wielkosci wplywéw czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania
(w szczegdlnosci moze to dotyczyé kwestii czasu trwania umoéw, sposobu rozliczania naktadéw
dokonanych przez najemcéw), to skutki obcigzenia takimi prawami nalezy uwzglednié
W wycenie. Dla potrzeb okreslenia wartoéci rynkowej niezbedna jest analiza obcigzen
wycenianej nieruchomosci prawami i innymi obowigzkami wynikajacymi z zawartych uméw
i decyzji administracyjnych oraz znajomos¢ zasad i warunkéw zawierania tych uméw na danym
rynku. Analiza uméw i decyzji administracyjnych, ma prowadzi¢ do poznania w szczegélnosci:
wysokosci stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysokosci
i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomogci przez wiasciciela
oraz najemcéw. W metodzie inwestycyjnej wyréinia si¢ nastepujace poziomy dochodéw:
a) Potencjalny Dochéd Brutto — (PDB) wyznaczany przy zatoieniu, ze potencjat nieruchomosci
jest wykorzystany w 100%, to znaczy, e nie wystepuja straty z tytutu pustostanéw, zwolnien
z platnosci czynszu i zalegtosci czynszowych, a szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace
na danym rynku i stan wycenianej nieruchomosci; b) Efektywny Dochéd Brutto — (EDB)
obliczany, jako réinica pomiedzy Potencjalnym Dochodem Brutto a stratami w dochodach,
uzasadnionymi rynkowo jak i stanem wycenianej nieruchomosci, np. zwolnieniami
w ptatnosciach, pustostanami, zalegtosciami czynszowymi; c) Dochéd Operacyjny Netto — (DON)
obliczany, jako réznica pomiedzy Efektywnym Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi
zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomodci, ktérych rodzaj i poziom wynika z warunkéw
rynkowych. Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto.
Przy okredlaniu wartosci rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sig: a) odpiséw
amortyzacyjnych, b) splat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytow lub pozyczek,
c) nakladéw na remonty, wykraczajace poza biezacq dbatos¢ o stan techniczny i standard
uzytkowy z wyjatkiem nakladéw przedstawionych wysiej, d) podatku dochodowego. Dochody,
generowane przez nieruchomos¢ wyrazane sq w ujeciu realnym, co oznacza, ze inflacja nie
stanowi podstawy do zréznicowania ich przysztych pozioméw. Na podstawie informacji z danego
rynku nieruchomosci ustala sie wystepujacy na odpowiednig date poziom pustostanéw
oraz strat spowodowanych zalegtosciami w czynszu. Okreslany w wycenie poziom dochodéw
z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku nieruchomosdci na dzien okreslania wartosci
z uwzglednieniem zasad rozdziatu wcze$niejszego. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomosé¢
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lub jej czes¢ jest zajmowana przez wilasciciela, do wyceny przyjmuje sie, 7ze jest ona wolna
i przeznaczona do wynajecia.

Zgodnie z § 8 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, metode inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sie przy uiyciu techniki
kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

W zaleinosci od zmiennosci dochodu z nieruchomosci wyréinia sie nastepujace techniki
kapitalizacji dochodu: kapitalizacje prosta oraz dyskontowanie strumieni dochodéw.

Przy technice kapitalizacji prostej, wartos¢ nieruchomosci okresla iloczyn stabilnego strumienia
dochodu rocznego moiliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspétczynnika
kapitalizacji lub iloraz stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje sie odpowiednie stopy zwrotu obejmujgce stope
kapitalizacji i stope dyskontowa.

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochéd inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomos¢

oraz zwrot wylozonego kapitatu,

Wydatki operacyjne — Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci
ponoszone przez wiasciciela i warunkujace osigganie dochodéw na zatozonym poziomie.
W wycenie przyjmuje sig, ze wydatki operacyjne ponoszone sg, podobnie jak dochody, na koniec
okresu rocznego. Wydatki operacyjne ponoszone przez wtasciciela obejmuja: podatki od
nieruchomosci, optaty roczne za uiytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na
konserwacje i naprawy bieiace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony
nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu, uwzgledniajac
w szczegblnosci rodzaj okreslanej wartosci, odwzorowaé nalezy warunki zawierania uméw na
wtasciwym rynku. Do wydatkéw operacyjnych zalicza sig réwniez srednioroczny naktad zwigzany
z powtarzajacymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementéw statego wyposazenia, ktdre
wystepujg z czgstotliwoscia, co najmniej raz na kilka lat i s3 uzasadnione wymogami rynkowymi.
Dochéd z nieruchomo$ci — Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci sa wplywy czynszowe,
uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy pozaczynszowe. Do
wplywéw pozaczynszowych zalicza si¢ m.in. dochody z udostepnienia nieruchomosci dla plansz
reklamowych, anten telefonii komérkowych, bankomatéw, dochody z parkingéw itp. Podstawa
obliczania dochodu z nieruchomosci stanowiacego odpowiednik wplywéw czynszowych moie
by¢ takie cze$¢ dochodéw z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. Do
wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomosci uyyimowane w okresach rocznych przy zatozeniu
ich uzyskiwania na koniec roku. Przyjety przez rzeczoznawce majatkowego sposéb obliczania
dochodu z nieruchomosci decyduje o wyborze metody wyceny.

Technike kapitalizacji prostej mozna stosowa¢ w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy
stanu nieruchomosci wynika, iz zasadne jest przyjecie zatozenia, ze dochéd przyimowany do
kapitalizacji jest stabiiny w nieskoniczenie dtugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu,
wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sige w stopie kapitalizacji.

Technike kapitalizacji prostej zastosowano w niniejszej wycenie, gdyz uzasadnione jest
zatozenie, ze realna warto$¢ dochodu nie bedzie podlegata w przysztoéci zmianom.

W technice kapitalizacji prostej wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreéla iloczyn dochodu
operacyjnego netto i odpowiedniego wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz wyiej opisanego
dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji.

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci obliczana jest wedtug wzoru:

1
Wy = DON 0; Iub ... Wy = DON < W,

gdzie:
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Wr — wartosc¢ rynkowa nieruchomosci,
DON - dochdd operacyjny netto, przyjmowany do kapitalizacji,
R — stopa kapitalizacji,
Wy — wspotczynnik kapitalizacji.

m  Zalecanym sposobem okreslania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej, jako ilorazu dochodu
operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku, i ceny rynkowej nieruchomosci.

= Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegdlnosci réznice w poziomie
ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot
analizy stép kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wptywajacymi na poziom stopy
kapitalizacji, s3 miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnosé
najemcéw, warunki uméw najmu obcigzajace wyceniang nieruchomos¢, wielko$é budynkéw i ich
funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien
uwzglednia¢ réwniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

9. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

9.1. Charakterystyka rynku i zatozenia ogélne

Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego i dochodowego wymagana jest analiza rynku
nieruchomosci, pod katem ksztattowania sie cen transakcyjnych nieruchomosci, stawek czynszu i
pozioméw uzyskiwanych dochodéw z nieruchomosci oraz kosztéw, zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci, jak réwniez w kontekscie ksztattowania sie rynkowych cen nieruchomosci.

Dla potrzeb niniejszej wyceny ustalono:

®  Rodzaj rynku:

o Rynek nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych przeznaczonych pod tereny
przemystowe/ przemystowo-ustugowe w kontekscie mozliwych do osiggniecia na rynku
cen.

@ Rynek nieruchomosci gruntowych, zabudowanych budynkami (obiektami budowlanymi
wraz z towarzyszacq infrastrukturg), petnigcymi funkcje produkcyjne, przemystowe,
magazynowe, biurowe, administracyjno-socjalne oraz placéw sktadowych, w kontekscie
mozliwych do osiggniecia na rynku cen, stawek czynszéw najmu / dzierzawnych, za
powierzchnie tego typu oraz poziomu wydatkéw operacyjnych (ponoszonych na
utrzymanie nieruchomosci), jak réwniez w kontekscie mozliwych do osiggniecia na rynku
cen.

o Rynek nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych o pow. do 50,00 m?.

= QObszar badania rynku: miasto Bochnia.

o Dla nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych i dla nieruchomosci lokalowych-
miasto Bochnia

o Dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych — miasto Bochnia oraz tereny sasiednich
gmin i powiatow.

= QOkres badania rynku: 2016 r. —2019rr.

Bochnia — Miasto Bochnia - najstarsze miasto obecnego wojewddztwa matopolskiego - potozone jest
36km na wschdd od Krakowa, przy gtéwnych szlakach komunikacyjnych kotowych i kolejowych o
kierunku wschéd - zachéd. Miasto potozone jest nad rzeka Raba, na pograniczu Kotliny
Sandomierskiej i Pogérza Karpackiego. Lokalizacja ta decyduje o niezwyktej malowniczosci miasta,
ktore w czesci potudniowej charakteryzuje sie pagérkowatym uksztattowaniem terenu, natomiast w
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pétnocnej - réwnina. Wcinajace sie w samo miasto wzgérza z kompleksami leSnymi oraz bliskie
sgsiedztwo Puszczy Niepofomickiej nadajg mu niepowtarzalny urok. Ekologicznie czysty region, 800
letnia historia, dobrze rozwinieta baza hotelowa, kryty basen, Uzdrowisko Kopalni Soli funkcjonujace
na bazie najstarszej w Europie zupy solnej, ciekawe okolice (Nowy Wisnicz, Lipnica Murowana,
Chetm) oraz bliskie sasiedztwo Beskidu Wyspowego i Sadeckiego - znanych regionéw turystycznych i
wypoczynkowych - stanowia o duzej atrakcyjnosci turystycznej Bochni. Bochnia, po zmianie
administracyjnej kraju zyskata swojg poprzednig range miasta powiatowego w wojewédztwie
Matopolskim. Zwigkszyl sie réwniez obszar oddzialywania miasta, ktére obecnie musi sprostaé
dodatkowym zadaniom obstugi, jakie cigzg na miescie powiatowym w zakresie administracji, stuzby
zdrowia, kultury, oswiaty i podstawowej infrastrukiury komunainej. Miasto jest siedzibg wiadz
Miasta Bochni, Starostwa powiatowego i Gminy Bochnia.

Miasto Bochnia graniczy bezposrednio z trzema gminami powiatu Bochnia, Rzezawg i Nowym
Wisniczem.

Zewnetrzne powigzania funkcjonalne wystepuja gléwnie z Krakowem, z racji petnienia roli waznego
osrodka kulturowego, jak réwniez innymi miastami: Tarnowem, Niepotomicami i Nowym Wiéniczem.
Strategiczne potozenie Bochni przy miedzynarodowej drodze nr 4 (E40) oraz przebiegajgca przez
miasto trasa z potudnia na pétnoc (droga wojewddzka nr 965 Limanowa-Zielona), a przede wszystkim
planowane w poblizu miasta usytuowanie autostrady A4, z weztem komunikacyjnym na jego
obrzeiach, stwarzaja bardzo korzystne warunki dla rozwoju przedsiebiorczosci. Najblizsze
miedzynarodowe lotnisko to odleglty od Bochni o ok.50 km Migedzynarodowy Port Lotniczy im Jana
Pawta Il w Krakowie-Balicach, Przez miasto przebiega linia kolejowa Wroctaw-Medyka (E30).
Dostepnos¢ komunikacyjna Bochni z zewnatrz, a przede wszystkim z gtéwnych rynkéw pracy oraz
zbytu towardw i ustug, jest bez watpienia atutem i jednym z warunkéw zréwnowazonego rozwoju
miasta, wpfywajacym na jego atrakcyjnos¢ zaréwno inwestycyjng, jak i turystyczna.

Krzyzanowice

s}

s

Bochnia . \ Gorzkow

Kzyca “ =

)

) Go gle ¢ Wisnicz Maly

Cacemapy 820196225 Foha  Warwnh

Zrédlo: google maps
Na obszarze Gminy Miasta Bochnia dominujg uzytki rolne, ktére stanowi ok. 59% ogélnej
powierzchni, tereny zabudowane i zurbanizowane zajmujg ok. 27%. Grupa terendéw zabudowanych i
zurbanizowanych obejmuje gléwnie tereny mieszkaniowe, ustugowej, tereny przemystowe i
produkcyjno-ustugowe oraz infrastrukture komunikacyjng. Grunty lesne oraz zadrzewienia i
zakrzewienia stanowia jedynie 10,3% catkowitej powierzchni opracowania.
W strukturze uzytkowania gruntéw w miescie Bochnia, zgodnie z ewidencjg gruntéw, prowadzong w
Starostwie Powiatowym w Bochni, przewazaja tereny uzytkdw rolnych oraz grunty leéne wraz z
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zadrzewieniami i zakrzewieniami. Jednak w rzeczywistoci, ze wzgledu na duze naciski spoteczne na
poszerzenie terenéw budowlanych, tereny rolnicze w miescie ulegajg likwidacji. Aktualnie w
granicach administracyjnych miasta znajduje sie niewiele gospodarstw rolnych, dla ktérych produkcja
rolna stanowi podstawe utrzymania i dochodu. Wiele terenéw o dobrych klasach bonitacyjnych lezy
odtogiem, w wigkszosci nieuzytkami s réwniez tereny potoione w potudniowej czedci miasta
(Kuréw, Dotuszyce, Kolanéw). Ze wzgledu na maty optacalnogé produkcji rolnej nie obserwuje sie
aktualnie w miesci tendencji do powigkszania areatéw posiadanych gruntéw i tworzenia gospodarstw
produkcyjnych o powierzchni ponad 0,5ha.

Na terenie miasta funkcjonuje ok. 30 duiych zakfadéw pracy. Wedtug ewidencji dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej w Urzedzie Miasta Bochnia na dziert 31 XII 2016 bylo zarejestrowanych
3491 os6b fizycznych — przedsigbiorcéw zamieszkatych w naszym mieécie, prowadzgcych dziatalnos¢
gospodarcza na terenie. Najwigkszym zaktadem produkcyjnym w catlym powiecie jest “Stalprodukt"
SA . Firma nalezy do grupy najlepszych przedsigbiorstw w Polsce (notowana na Warszawskiej Gietdzie
Papier6w Wartosciowych, na swoje wyroby posiada miedzy innymi: certyfikaty 1ISO 9002 oraz iSO
14001, jest laureatem prestizowych wyréznien). Przedsiebiorstwo posiada wlasng sie¢ dystrybucji
wyrobéw w Gdyni, Krakowie, Szczecinie, Tarnowie, Wioctawku i Zamosciu. »Stalprodukt” dysponuje
takze Sktadem Celnym Publicznym o powierzchni skladowania 1660 m kw. z urzadzeniami
dzwigowymi do zatadunku i wytadunku. Obecnie w powiecie bocheriskim dziata kilka dynamicznych
firm przemystu chtodniczego, zatrudniajacych po kilkuset pracownikéw, w tym m. in. Zaktad Produkcji
Urzadzeri Chtodniczych Bolarus SA, Zaktad Produkcji Doswiadczalnej CEBEA zlokalizowany w Bochni.
Inne wazne i znane zaktady przemystowe to: Segafredo Zanetti Poland Sp.z.0.0, Zaklad Produkcyjny
Krakowskich Zaktad6w Zielarskich ,Herbapol” S.A.

7 ' stycxzne
AL Domecum OO

=
GMINA MIEJSKA
BOCHNIA
POWIAT BOCHENSKI
licia miejscowoécl 1
2017 solectw - LUDNOSC
Powierzchnia w km* 30
Powiat Ludnosé wedlug plei | wieku w 2017 r.
Wybrane dane statystyczne 2015 | 2016 | 2017 2017 ME2CZV2NI KOBIETY
1
Ludnogé 30107 30048 28992 106096 o ar s
a
Ludnosé na 1 km? 1008 1006 1004 164 ’
85 i wigcej
Kobiety na 100 mg2czyzn 108 109 108 103 a0
Ludnos&¢ w wieku nieprodukcyjnym na 100 oséb
w wieku produkeyjnym 644 66,1 68,0 62,1 7579
Dochody ogélem bud2etu gminy na 1 mieszkanca 70-74
wzt 321 3870 4545 4402 6569
Wydatki ogélem bud2etu gminy na 1 mieszkanca 6064
wat 3255 3717 4368 4340 55.50
Turystyczne obiekty noclegowe?® 6 6 6 19 50.54
Mieszkania oddane do u2ytkowania na 10 tys. 45.49
ludnogci 21 21 50 48 40-44
Pracujacy® na 1000 ludnogci 335 334 350 178 35-39
Udzial bezrobolnych zarejestrowanych 30-34
w liczbie ludnodci w wieku produkeyjnym (w %) 45 43 3.7 32 25.29
Ludnos¢ - w % ogdtu ludnosci - korzyslajgca 2024
z instalacji: i
wodaciagowe] 947 047 048 76,2 10'“
kanalizacyjnej 89,9 921 922 56,9 e
gazowe] 89,8 89,9 89,8 805 04
Podmioty gospodarki narodowej w rejestize
REGON na 10 tys. ludnodci w wieku 0 500 1000
produkeyjnym 1896 1933 1974 1359
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uktura dochoddw budZetu , truktura wydatkéw budzetu
gminy wedlug dzialéw 2016 | 2016 | 2017 gminy ilug dzialéw 20156 | 2016 | 2017
OGOLEM 1000 1000 1000 OGOLEM 100,06 1000  100,0
Rolnictwo | lowiectwo 0,1 0.0 0,1 Ralnictwo i lowiectwo 0.1 01 0.1
Transport | lgcznosé 33 28 15 Transport i tacznoéé 11,0 10,1 99
Gospodarka mieszkaniowa 73 6,5 143 Gospodarka mieszkanlowa 26 26 39
Administracja publiczna 12 0,7 06 Administracja publiczna 88 7.7 8.1
Bezpieczenstwo publiczne i ochrona Bezpieczenstwo publiczne | ochrona
przeciwpozarowa 03 0,2 0,1 przeciwpozarowa 16 14 1.2
Rézne rozliczenia 19,0 164 146 Rézne rozliczenia - - -
Oéwiata | wychowanle 38 3,2 29 Oswiata | wychowanie 352 320 206
Pomoc spoleczna 83 19,7 14 Pomoc spoleczna 124 242 486
Pozostale zadania w zakresie polityki Pozostale zadania w zakresie polityki
€] 01 - - spoleczne] 02 01 0.0
Edukacyjna opieka wychowawcza 01 0,1 0,1 Edukacyjna opieka wychowawcza 22 20 19
Rodzina % X 194 Rodzina X x 20,5
Gospodarka komunalna i ochrona Gospodarka komunalna | ochrona
Srodowiska 51 43 2.5 Srodowigka 134 20 10,2
Kultura | ochrona dziedzictwa Kultura | ochrona dzledzictwa
narodowego 02 0,1 0,1 narodowego 40 39 35
Kultura fizyczna 14 1.0 09 Kultura fizyczna 58 48 47
Dochody od 0séb prawnych, od 0s6b
fizycznych i od innych jednostek Dzlalalnoé¢ uslugowa 04 03 03
nieposiadajacych osobowoéci Ochrona zdrowia 10 09 08
prawnej 485 451 416 Pazostale 13 09 07
Pozostale 03 0.0 0,0
REGON MIESZKANIA
Podmioty gospodarki narodowej | . Gmina  Mieszkania oddane do uzytkowania | 2016 | 2017 |
w rejestrze REGON w 2017 r. OGOLEM 62 150
OGOLEM 8895 3524 wtm;:
—— ywidualne 54 63
w tym w sektorze: rolniczym 172 15 przeznaczone na sprzeda2
przemystowym 987 351 lub wynajem 8 7
budowianym 1811 408
na 10 tys. ludnosci 838 1175 | Zasoby mieszkaniowe | 2016 | 2017 |
Osoby fizyczne prowadzace dzialalinodé
gospadarcza na 10 tys. ludnogci 659 858 Mieszkania® 10509 10658
Przecigina powierzchnia uzytkowa*
1 mieszkania w m* 758 76,0
Liczba wyplaconych dodatkéw
mieszkaniowych 2315 2636
Zaleglosci w oplatach za mieszkanie
Dlugosé Sciezek w zasobach gminnych w tys. zt 665,00 -
rowerowych 7,0 km Liczba lokali socjalnych 135 148
w2017 r. * Na podstawie bilansé bow mi iowych. ® Dane za okres od
23! legloci do kofica okresu sprawozdawezego.
RYNEK PRACYa
[ 2017 | Powiat | Gmina |
Pracujacy® 18843 10510
Bezrobotni zarejestrowani 2118 667
w tym kobiety w % 61,2 60,0
Udzial bezrobotnych zarejestrowanych
w liczbie ludnoscl w wieku
produkcyjnym w % 32 37
Udzlal zarejestrowanych bezrobotnych
kobiet w liczbie kobiet w wieku
produkcyjnym w % 4.2 47

8 Stan w dniu 31 XII. * Bez podmiotw gospodarczych o iczbie pracujgcych do 9
0s6b oraz gospodarstw indywidualnych w rolnictwie.

Zrédta: portale internetowe Wikipedia, Polska w liczbach, Urzqd Statystyczny w Rzeszowie — Statystyczne Vademecum Samorzqdowca 2018.

9.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Aby oszacowac warto$¢ przedmiotu wyceny wzieto pod uwage normy prawne regulujace tematyke
wyceny nieruchomodci, szczegétowe zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego /
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studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zapisy w ewidencji gruntéw,
zapisy ksiggi wieczystej, faktyczny sposéb uzytkowania, ograniczenia, jak réwniez przedmiot, zakres
i cel wyceny. Jednostka poréwnawcza w niniejszym opracowaniu jest 1,0 m? powierzchni gruntu.
Uwarunkowania zewnetrzne rynku nieruchomosci gruntowych (wzajemnie ze sobg powigzane)
tworza popyt, jako ujawnione ,potrzeby nieruchomosciowe” poparte sita nabywcza, a takie tworza
podaz, jako wypadkowa istniejacych zasobéw oraz przyrostu i ubytku wolnych terenéw zgtoszonych
do ekspozycji na rynku nieruchomosci.

W trakcie analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stwierdzono, ie
w analizowanym okresie czasu zainteresowanie gruntami rozktada sie w miare réwnomiernie — nie
wystgpowaly okresy wzmozonego zainteresowania lub jego braku. Nieruchomoséci byly sprzedawane
zarbwno w obrocie wolnorynkowym jak i w trybie przetargowym. Stronami transakcji byly osoby
fizyczne, prawne, jednostki samorzadu terytorialnego oraz Skarb Paristwa. Wéréd sprzedawanych
nieruchomosci dominowat obrét prawem wtasnosci, odnotowano réwniez pojedyncze transakcje
sprzedaizy prawa uiytkowania wieczystego. W wigkszosci transakcje dotyczyly sprzedaiy catej
nieruchomosci (udziat 1/1), odnotowano réwniez transakcje sprzedazy utamkowych czesci
nieruchomosci oraz sprzedazy catych nieruchomosci {(udziat 1/1) wraz z udziatem utamkowym w innej
nieruchomosci — np. sprzedaz dziatek budowlanych wraz z udziatem w drodze. Nieruchomosci byly
zar6wno pofozone bezposrednio przy drodze publicznej, jak i sprzedawane wraz z udziatem w
wewngtrznej drodze dojazdowej. Wsréd zanotowanych transakcji wiekszosé stanowity grunty o
przeznaczeniu mieszkaniowym, odnotowano réwniez transakcje nieruchomos$ciami o przeznaczeniu
mieszkaniowo-ustugowym, ustugowym, przemystowym, przemystowo-ustugowym, komunikacyjnym,
terenami zieleni oraz innymi przeznaczeniami.

Ceny transakcyjne wahaly si¢ od 3000 zt do 8413 716,00 zt, przy sredniej cenie transakcyjnej
wynoszacej ok 282 759,93 zt (mediana 102 500,00 z1). Natomiast jednostkowe ceny transakcyjne
wahaly sie od 1,41 zt/m* do 1217,14 zt/m?% przy éredniej jednostkowej cenie transakcyjnej
wynoszacej 109,93 zi/m? i medianie 80,40 zt/m% Najwyisze ceny uzyskiwano za tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny ustugowe, a najnizsze za tereny rolne i lesne.
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Powierzchnie sprzedawanych gruntéw wahaly sie od 523 m* do 95 390 m?, przy $redniej powierzchni

2978,27 m? (mediana 1247,00 m?).

Dalsze badanie zostato ukierunkowane na nieruchomosci przeznaczone pod tereny przemystowe,
przemystowo — ustugowe, objete prawem wtiasnosci oraz prawem uiytkowania wieczystego.
W trakcie analizy stwierdzono, ze na rynku lokalnym, w analizowanym okresie czasu, wystepowaty
tylko transakcje prawem wtasnosci o podobnym przeznaczeniu jak nieruchomo$é rozpatrywana.
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Transakcje prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosciami gruntowymi o podobnym
przeznaczeniu jak nieruchomos¢ rozpatrywana nie wystepowaty na terenie rynku lokainego.

Zgodnie z § 29 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109).

3. ,Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wyceny, o ktérych mowa w ust.
1 2, warto$¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako
przedmiotu prawa witasnosci i wspétczynnika korygujgcego.

Zaistniate w analizowanym okresie na terenie analizowanego rynku transakcje prawem wtasnosci
moga stanowi¢ samodzielng podstawe do oszacowania wartosci przedmiotu wyceny z uwagi na fakt,
ze ich ilos¢ jest wystarczajgca do przeprowadzenia wiarygodnych oraz zgodnych z normami prawnymi
i standardami obliczer,, a ponadto cze$¢ z zaistnialych na tym terenie transakcji charakteryzuje sie
podobieristwem do przedmiotu wyceny — moga zatem stanowi¢ podstawe do dalszej analizy rynku.

Popyt i podai na tego rodzaju nieruchomosci okresli¢ nalezy, jako niski (ok. 9% wszystkich transakgji).
W  analizowanym okresie czasu zainteresowanie tego typu gruntami rozklada sie w miare
réwnomiernie — nie wystepowaty okresy wzmozonego zainteresowania lub jego braku.

W trakcie analizy odrzucono transakcje skrajnie zawyzone i zanizone oraz transakcje, w ktérych
wystapily jej szczegdlne warunki zawarcia powodujace ustalenie zaptaty w sposéb razgco odbiegajacy
od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci. Transakcje, ktérych cene uzyskano
w drodze przetargéw przyjeto do badania, bowiem ich ceny nie odbiegaly o wiecej niz 20% od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne (zgodnie z Rozporzadzenie Rady
Ministrw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, § 5.1 i § 5.2). Do ostatecznych oblicze,, po odrzuceniu wszystkich transakgji
charakteryzujacych sie cechami nierynkowymi, przyjeto tylko te transakcje, ktérych przedmiotem
byly nieruchomosci spetniajace kryterium podobieristwa do nieruchomos$ci wycenianej okreslonego
w stowniczku ustawy o gospodarce nieruchomosciami — w art. 4 pkt 16. Zgodnie ze wskazanym
przepisem, poprzez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna
z nieruchomoscia stanowiagcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny,
przeznaczenie, spos6b korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é.

Dla terenéw przeznaczonych pod tereny przemystowe i przemystowo-ustugowe jednostkowe ceny
transakcyjne wahaly si¢ od 30,56 zi/m’ do 123,88 zt/m’ przy éredniej jednostkowej cenie
transakcyjnej wynoszacej 73,71 zt/m? i medianie 79,96 zi/m> Natomiast ceny transakcyjne wahaty
sig od 35 500,00 zt do 8 413 716,00 zt, przy sredniej cenie transakcyjnej wynoszacej 1 548 455,47 zt
(mediana 247 145,38 zt).

140,00
123,88
120,00
100,00
M in
80,00 I max
60,00 érednia
e ediana
40,00
20,00 +—
0,00
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Powierzchnie sprzedawanych gruntéw wahaly sie od 1116,0 m*> do 95 390,0 m? przy éredniej
powierzchni 17 056,0 m” i medianie 3 810,0 m’,

12000000 — - _ @
100000,00 +— —
80000,00 — ——— i
. max
60000,00
érednia
4000000 +——F — mediana
17056,00
20000,00 +— =
3810,00
1 R e —————

Ostatecznie pozostato 8 transakcji rynkowych objetych prawem wiasnosci, na podstawie tych
transakcji dokonano obliczen.

Czeé¢ dziatek objetych opracowaniem oznaczona jest w studium jako ZR/PU- nowe, nie istniejagce
jeszcze tereny przemystowo-ustugowe. Zgodnie z przeprowadzong analizg rynku, nieruchomosci o
takim przeznaczeniu majg nizsze ceny od nieruchomosci przeznaczonych pod istniejgce juz tereny

przemystowo-ustugowe.

Dla dziatek nr 1880/17, 854/1, 849, 851/3 i 851/4 poszukiwano nieruchomosci podobnych tj. gorzej

zlokalizowanych, o nieregularnym i wydtuzonych ksztatcie uniemozliwiajagcym zagospodarowanie
zgodnie z przeznaczeniem, nieuzbrojonych oraz bez dostepu do drogi pubiicznej, a takze nie
wykorzystywanych pod istniejace tereny przemystowe.

Na podstawie zebranych informacji o dokonanych transakcjach kupna-sprzedaiy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o wskazanym wyzej przeznaczeniu i podobnych do dziatek nr 1880/17,
854/1, 849, 851/3 i 851/4 po odrzuceniu transakcji skrajnie zanizonych i zawyzonych, stwierdzono,

ze:

C $rednia C max (e min AC

33,32 zt/m? 37,59 zt/m? 30,56 zt/m? 7,04 2t/m?

W niniejszym opracowaniu dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnoéci nieruchomoéci
wykorzystano dane o transakcjach uzyskane w Starostwie Powiatowym w Bochni, w trakcie analizy
lokalnego rynku nieruchomosci (zatacznik do opracowania — baza danych transakcyjnych). Nie
wyklucza sig takze istnienia innych transakcji niz podane w opracowaniu, jednakze nie byty one znane
autorowi opracowania w dniu jego sporzadzania.

Zgodnie z podstawami metodologicznymi oraz na podstawie badania i analizy rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod tereny przemystowe/ przemystowo-ustugowe
stwierdzono, ze najwigkszy wplyw na wartos¢ rynkowa tego typu nieruchomosci majg wymienione
ponizej cechy rynkowe. Wpltyw w/w atrybutéw na warto$é rynkowa nieruchomosci, ustalono w
oparciu o wlasne badania rynkowe oraz analize preferencji nabywcéw nieruchomosci; informacje te
uzyskano w agencjach obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analiz zawartych w prasie

fachowe;j.
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RopzA) CECHY WAGACECHY

Lokalizacja 35,0%
Warunki dojazdu 20,0%
Otoczenie i sgsiedztwo 20,0%
Wielko$¢ dziatki 15,0%
Ksztatt dziatki 10,0%
SumA 100%

Na podstawie analizy zebranej bazy transakcji nieruchomosciami podobnymi oraz obserwacji
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomoéci gruntowych zabudowanych na terenie objetym
analizg przyjeto nastepujace kryteria ich oceny:

LOKALIZACIA

Korzystna

Nieruchomos¢ najbardziej atrakcyjnie potozona w stosunku do nieruchomogci przyjetych do
poréwnan. Jest to najwyiszy stopier w skali atrakcyjnoéci — potozenie wéréd innych nieruchomoéci
przeznaczonych pod tereny przemystowe, przemystowo-ustugowe, w niedalekiej odlegtoéci od
terenéw zurbanizowanych.

Srednio korzystna

Nieruchomos¢ w skali atrakcyjnosci gorzej oceniana. Lokalizacja nieruchomosci w sasiedztwie
innych nieruchomosci przeznaczonych pod tereny przemystowe, przemystowo-ustugowe, w dalszej
odleglodci od terendw zurbanizowanych.

Niekorzystna

Nieruchomos$¢ w skali atrakcyjnoéci najgorzej oceniana. Lokalizacja najgorzej oceniana - np.
w sasiedztwie zabudowar mieszkalnych lub rekreacyjnych; polozenie w terenie mocno
zurbanizowanym,

WARUNKI DOJAZDU

Dobre

Dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych, drogi o odpowiedniej szerokosci, blisko$¢ przebiegu
drdg o znaczeniu ponadlokalnym, oznakowanie drég.

Zadawalajace

Warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrego, np. z powodu gorszej nawierzchni drég
dojazdowych, dalszej odlegloici od drég o znaczeniu ponadlokalnym.

Zte

Zty stan nawierzchni drég dojazdowych; brak bezposredniego dojazdu z drogi publicznej, drogi
o niewielkiej szerokosci, znaczna odlegtosci od drég o znaczeniu ponadlokalnym, brak oznakowania

drég.

OTOCZENIE | SASIEDZTWO

Korzystne

W sasiedztwie nieruchomosci wystepuija czynniki pozytywnie oddzialywujace na nieruchomosé jak np.
bliskos¢ innych nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, W sasiedztwie i na nieruchomodci nie
wystepuja czynniki i obszary utrudniajace uzytkowanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem,
np. blisko$¢ nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym, tereny rekreacyjne.

Srednio korzystne

W sasiedztwie nieruchomosci wystepuja czynniki i obszary utrudniajace uzytkowanie nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem, jak np. bliskoé¢ nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym,
rekreacyjnym. Otoczenie neutralne lub wystepuja drobne ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomosci wynikajace z przepiséw prawa oraz MPZP lub SUiKZP

Niekorzystne

W sasiedztwie nieruchomosci wystepuja czynniki negatywnie oddziatywujgce na nieruchomoéé.
Ograniczenia w sposobie korzystania z i na nieruchomosci wynikajace z przepiséw prawa oraz MPZP

lub SUIKZP.

WIELKOSE DZIALKI

Korzystna

Dziatki o powierzchni do 1 ha.

Srednio korzystna

Dziatki o powierzchni powyzej 1 ha.

KSZTALT DZIALKI

Ksztait regularny, umotziiwiajgcy ergonomiczne uzytkowanie dziatki, np. kwadrat prostokat lub

Korzystny ksztatty zblizone.
= I , = i ; ie dziatki -
$rednio korzystny  K2taft zbliony do  regularnego, umozliwiajacy ergonomiczne uzytkowanie dzialki — ksztalt
nieforemny.

Niekorzystny

Ksztatt nieregularny, wydluzony, znacznie utrudniajacy uzytkowanie dziatki.
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Opis cech wycenianej nieruchomoéci

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANE)

Lp. Wyszczegdélnienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomoé¢ wyceniang
1. Data na ktérg dokonano oszacowania: 30.12.2018

2. Nrdziatek: 854/1, 849, 851/3, 851/4 1880/17

3. Powierzchnia dziatek[m’] 8983,00 792,00

4.  Lokalizacja Korzystna Korzystna

5. Warunki dojazdu Zte Zte

6.  Otoczenie i sgsiedztwo Srednio korzystne Srednio korzystne
7. Wielkoé¢ dziatki Korzystna Korzystna

8.  Ksztalt dziatki Niekorzystny Korzystne

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan

PARAMETRY CECH CHARAKTERYZUJACYCH NIERUCHOMOSC

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE CECH
A B (9
1. Lokalizacja szczegdtowa: Bochnia, obr. 3 Bochnia, obr. 1 Bochnia, obr. 1
2.  Forma wiadania: wilasnos¢ wtasnosé wiasnosé
3. Uzyskana cena transakcyjna [zf/mI]: 37,59 31,81 30,56
4.  Data transakcji: 2017-05-22 2018-03-07 2018-10-22
5. Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
6.  Warunki dojazdu Zte Zte Zte
7.  Otoczenie i sgsiedztwo Srednio korzystne Korzystne Srednio korzystne
8.  Wielkos¢ dziatki Korzystna Korzystna Korzystna
9.  Ksztatt dziatki Niekorzystny Niekorzystny Niekorzystny

9.3. Analiza rynku w zakresie ofert sprzedazy oraz najmu / dzierzawy nieruchomoéci

W  celu zbadania sytuacji popytowo-podaiowej przeprowadzono badanie opublikowanych
w popularnych serwisach internetowych i biurach nieruchomogci ofert sprzedazy oraz ofert najmu /
dzierzawy nieruchomosci  gruntowych, zabudowanych, petnigcych  funkcje produkcyjne,
przemystowe, magazynowe, biurowe oraz administracyjno-socjalne.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze na rynku lokalnym (m. Bochnia), oferowana jest,
do sprzedazy, $rednia ilo$¢ nieruchomoéci podobnych do przedmiotu oszacowania (oferty w czesci
powtarzalne w réznych serwisach internetowych i biurach nieruchomosci).

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze na rynku lokalnym i regionalnym (m. Bochnia,
tereny sasiednich gmin i powiatéw), oferowana jest, do sprzedazy, mata iloé¢ nieruchomoéci — iloéé
ksztattujaca sig na poziomie kilku ofert, ktéra nie pozwala na doktadne odniesienie do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny.

Srednia, ofertowa cena sprzedaiy za 1,0 m® powierzchni obiektéw magazynowych i biurowych, na
terenie miasta Bochnia oraz terenéw sasiednich gmin i powiatéw w analizowanym okresie czasu,
ksztaftuje si¢ na poziomie 1165,00 zt/m? - za powierzchnie magazynowe i 1578,00 zt/m? - za

powierzchnie biurowe.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze na rynku lokalnym (m. Bochnia), oferowana jest,
do oddania w najem / dzierzawe, $rednia iloé¢ nieruchomogci — iloéé ksztattujaca sie na poziomie
okoto 40 ofert (oferty w czesci powtarzalne w réznych serwisach internetowych i biurach

nieruchomosci).
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Srednia, ofertowa, miesieczna stawka czynszu najmu / dzierzawnego za 1,0 m? powierzchni obiektéw
podobnych do przedmiotu oszacowania, na terenie Bochnia w analizowanym okresie czasu,
ksztattuje sie na poziomie obejmujacym zakres od okoto 4,87 zt/m? do okoto 44,0 24/m?, przy Sredniej
na poziomie 16,06 zt/m?, a mediana na poziomie okoto 13,55 zt/m? za powierzchnie magazynowe.
Dla powierzchni biurowych ksztattuje sie na poziomie obejmujacym zakres od okoto 16,67 2t/m? do
okoto 25,28 zi/m?, przy $redniej na poziomie 20,70 zt/m?, a mediana na poziomie okoto 21,15 2t/m?

9.4. Analiza rynku nieruchomosci komercyjnych

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczeiciej przez catoksztalt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywieraja wplyw na
ksztattowanie si¢ ogdInej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i niefatwo poddajacym sie analizie. Wynika to
gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego wplyw oraz liczby
informacji przez niego generowanych.

Rynek nieruchomodci postrzegany poprzez kategorie prawng wyréinia sie tym, Ze towarem,
przedmiotem transakcji na tym rynku, z powodu jednej z cech fizycznych nieruchomosci, jaka jest
statos¢ w miejscu, nie jest nieruchomosé, lecz wigzka praw o cechach abstrakcyjnych, np. prawo
wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego, stuzebnos¢ itp., przypisana do obiektu o cechach
fizycznych.

Analiza rynku w szczegéInosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw ksztaftujacych popyt,
podaz, ksztaftujacych sie cen oraz na analizie czynnikéw ksztattujacych warunki wymiany praw do
nieruchomodci, ktére stanowia tres¢ sensu stricte uméw kupna-sprzedaiy, najmu i dzierzawy
nieruchomosci, czyli tych, ktérych tresciq jest przeniesienie prawa wtasnogci, uzytkowania
wieczystego jak i tych, ktdrych trescig jest prawo zobowigzaniowe — umowa najmu lub dzierzawy.
Celem analizy jest wykrycie prawidfowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku,
a czynnikami na nie wplywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postepowania
uczestnikéw rynku. Szczegdlny nacisk potozono na analize, ktéra jest niezbedna do oszacowania
wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i najczesciej
stosowane metody analizy rynku nieruchomosci, pominigto natomiast bardziej skomplikowane
metody marketingowe (np. pomiar tacznego oddzialywania zmiennych i analize czynnikowq)
z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomoéci. W opracowaniu pominieto
réwniez opis procedur statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza tredé i przeznaczenie
opracowania.

Popyt, podai oraz cena, to kluczowe elementy ksztattujace rynek nieruchomodci. Ich wielkog¢
oraz zaleznodci zachodzace migdzy nimi wplywajq na sytuacje, jaka zachodzi na rynku nieruchomosci
lokalowych, nieruchomosci gruntowych, zabudowanych i niezabudowanych. To nie tylko sama
kwestia sprzedazy, ale takze najmu / dzierzawy.

Elementy ksztaftujace podaz: ilo$¢ zakoriczonych i rozpoczetych inwestycji deweloperskich, iloéé ofert
nieruchomosci z rynku wtérnego, liczba nieruchomosci poddanych modernizacji i remontom, zmiana
przeznaczenia nieruchomosci.

Popyt na rynku nieruchomosci ksztattuje: sita nabywcza, wysokos$é zarobkéw, sytuacja na rynku
pracy, potrzeby mieszkaniowe, warunki demograficzne, migracje, ceny nieruchomoéci.

Aby oszacowa¢ warto$¢ przedmiotu wyceny wzigto pod uwage normy prawne regulujace tematyke
wyceny nieruchomosci, zapisy ksiegi wieczystej, zapisy rejestru gruntéw, faktyczny sposo6b
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uzytkowania, jak réwniez przedmiot, zakres i cel wyceny. Jednostka poréwnawcza w niniejszym
opracowaniu jest 1,0 m’ powierzchni uzytkowe;j.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku zabudowanych
nieruchomosci gruntowych, w obrocie prawem wiasnosci i uzytkowania wieczystego, ktérego obszar
stanowi miasto Rzesz6w.

Uwarunkowania zewnetrzne rynku nieruchomosci (wzajemnie ze soba powiazane) tworza popyt, jako
ujawnione ,potrzeby nieruchomosciowe” poparte sita nabywcza, a takie tworza podaz, jako
wypadkowgq istniejacych zasobéw oraz przyrostu i ubytku wolnych zasobéw zgloszonych do
ekspozycji na rynku nieruchomosci.

Najczesciej wyodrebnia sig rynki nieruchomosci wediug rodzaju danych nieruchomosci. Ten podziat
rynkéw nie jest bynajmniej przypadkowy, gdyz — ze wzgledu na ograniczong mozliwos¢ zmiany
przeznaczenia nieruchomodci — skupiaja one zainteresowanie lepiej zdefiniowanych grup
potencjalnych nabywcéw.

Pomijajac nabywcéw zainteresowanych wytacznie korzystng lokatg $rodkéw pienieinych (bez
wzgledu na to, w jakie nieruchomosci $rodki te beda zainwestowane), kupujacy z reguty przywigzujq
duze znaczenie do cech uzytkowych nabywanych nieruchomosci. Przeznaczenie nieruchomodci
okresla podstawowe warunki uzytkowania, co nie przesadza jeszcze, czy zostana spetnione bardziej
sprecyzowane oczekiwania i preferencje, z ktérymi nabywcy wkraczajq na dany rynek nieruchomoéci.
Podstawowa segmentacja rynkéw nieruchomosci odpowiada nastepujacym rodzajom nieruchomosci:
komercyjne, mieszkalne, przemystowe, specjalne.

Dla celu analizy wydzielono segment nieruchomosci komercyjnych (przemystowo/magazynowych i
biurowych).

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych budynkami (obiektami wraz z towarzyszacq infrastruktura) petnigcymi funkcje
produkcyjne, przemystowe, magazynowe, biurowe, administracyjne i socjalne, dotyczaca mozliwych
do uzyskania stawek czynszowych i wielko$ci mozliwego do uzyskania dochodu oraz wielkosci
wydatkéw operacyjnych, generowanych na nieruchomosciach podobnych do nieruchomoéci objetych
przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania.

Na wartos¢ obiektéw podobnych do wycenianych wptyw maja nastgpujace cechy wynajmowanej /
wydzierzawianej nieruchomosdci: lokalizacja (za najlepsza poczytuje sie lokalizacje w poblizu centrum
miasta / wigkszego o$rodka miejskiego, przy gtéwnych szlakach komunikacyjnych), skomunikowanie
(za najlepsze poczytuje sie nieruchomosci z dobrym dostepem samochodowym i komunikacji
miejskiej), wielkos¢ obiektu, uktad funkcjonalny (za najatrakcyjniejsze poczytuje sie nieruchomosci
z mozliwoscia swobodnej adaptacji przestrzeni i z moiliwosciami rozbudowy), ekspozycja
nieruchomosci (najlepiej gdy nieruchomosé potozona jest wéréd innych, atrakcyjnych nieruchomosci

i wyposazenia w infrastrukture (petny dostep do infrastruktury technicznej podnoszg walory
nieruchomosci).

Aktualnie rynek nieruchomosci uzytkowych w ogdlnym pojeciu, charakteryzuje sie umiarkowanym
zapotrzebowaniem na wynajmowane powierzchnie oraz umiarkowanym popytem i podaig, przy
obserwowanej stabilizacji stawek czynszu oraz cen transakcyjnych, w szczegélnosci dotykajacej
wiascicieli nowych obiektéw o najwyizszym standardzie. Réwnolegle, w czesci obiektéw — zwiaszcza
starszego typu, wystepuje tendencja do ,zageszczania” powierzchni i bardziej efektywnego jej
wykorzystania. Jest to uzasadnione faktem nienajlepszej sytuacji finansowej wielu podmiotéw
gospodarczych i instytucji oraz zwigzanej z tym koniecznosci poszukiwania oszczednosci
w wydatkach. Obserwujac na przyktad liczbe publikowanych w internecie ofert najmu / dzierzawy
powierzchni biurowych, ustugowo-handlowych, magazynowych, czy produkcyjnych zauwazalne jest,
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ze nie znajdujg one szybko najemcéw. Konieczny jest dos$¢ dtugi okres eksponowania, a czesto
réwniez obnizenie proponowanej stawki czynszu lub zastosowanie dodatkowych ,zachet”.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny, okre$lono dla potrzeb wyceny wiarygodny, pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym, rynek nieruchomosci, stanowiacy dla przedmiotu wyceny
otoczenie przestrzenne, z takimi cechami jak: ogdlne potozenie przyjetego rynku lokalnego, odlegtosé
od wigkszych o$rodkéw miejskich, centréw administracji lokalnej, zaplecza handlowego,
surowcowego, itp. Okreslono réwniez okres jego analizy — 24 miesiace. Tak scharakteryzowany rynek
jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.

Budynek wraz z towarzyszacq mu infrastrukturg stanowi jeden z najwazniejszych sktadnikéw majatku
kazdego przedsigbiorstwa, niezaleznie od przedmiotu dziatainosci. Wartoéé ksiegowa budynku

wynika z jego wieku i jest korygowana jego stanem technicznym. Wartoé¢ rynkowa uzalezniona jest

jednak od cech zgtaszanych przez rynek i zwigzana jest przede wszystkim z mozliwoscia elastycznego

ksztaftowania i wykorzystania powierzchni, adekwatnego do potrzeb rynku. Funkcjonalnogé budynku
w istotny sposéb wplywa na mozliwoéé stosowania okreélonych technologii, ktére wplywajg na
efektywnos¢ wykorzystania powierzchni, a takze wptywa na poziom kosztéw statych.

WARTOSC UZYTKOWA BUDYNKOW

Warto$¢ uzytkowa budynkéw oznacza przydatnoéé i spetnianie waloréw budynku w stosunku do
potrzeb i oczekiwar potencjalnych jego nabywcéw.

W procesie wyceny oraz analizy rynku nieruchomosci podobnych poddano analizie oraz ocenie
poszczeg6lne czynniki majace wplyw na wartos¢ rynkowa przedmiotowych nieruchomoéci.

Ponizej w formie tabelarycznej przedstawiono poszczegélne czynniki, ktére zostaly poddane ocenie

i weryfikacji podczas procesu wyceny.

}ciyqnlk lokalizacyjny

§1. otoczenie 1.usytuowanie w strefie miasta
[ 2. lokalizacja funkcji|1.Zgodnos¢ funkcji z zatozeniami m.p.z.p.
| 2.funkcje otaczajace ]
g‘ 3.rozwojowosc okolicy )
1 3.dostepnosé 1.4atwos¢ zlokalizowania nieruchomosci |
\: 2.0ddalenie od przestrzennych ukladéw codziennych dziatalnoéci i kontaktéw |
| 3.dojécie \’l.ciagl piesze 1.szerokoé¢ i stan nawierzchni |
‘ ’ i dojazd 2.0ddalenie od przystankéw transportu publicznego
| 2. Samochéd il.klasvfikac]a drég dojazdowych
:[ fz.potencjalne utrudnienia dojazdu
) |3.parking
; 4.walory 1.zabudowa 1.czytelnoé¢ uktadu przestrzennego
‘ $rodowiskowe 2.wyglad i estetyka
| 3.nasycenie infrastruktura spoteczna

‘ 2.$rodowisko 1.szata roélinna otoczenia

! V '2.poziom hatasu

j ; %3.zagroienia
2.dziatka |1.wiekos¢ i ksztatt
‘ fZ.stan zagospodarowania i zabudowy

la.warunki i moiliwoéci rozbudowy

=4.hipsometria [1.wzniesienia i pofatdowania terenu

[terenu {2.ekspozycja wzgledem stron $wiata i nastonecznienie
Czynnik fizyczno-techniczny
1.kontrukcja [1.typ, rodzaj konstrukgji i jej trwato$¢

f 2.stopiert nowoczesnosci elementéw konstrukcyjnych i uzytych materiatéw budowlanych

3.elementy {1.jako$c wykonania

|konstrukcyjne 2.0cena stanu utrzymania i stanu techniczno-fizycznego
‘ fi stropy ;
2.elementy il.stopier‘l nowoczesnoéci elementéw wykoriczeniowych i uzytych materialéw budowlanych

\wykoriczeniowe |2 tynki i oktadziny [1.jakoé¢ wykonania
| |
[ |2.0cena stanu utrzymania i stanu techniczno-fizycznego

13.podtogi 11.jako$¢ wykonania
|i posadzki 2.0cena stanu utrzymania i stanu techniczno-fizycznego
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4.stalarka okienna i 1.jako$¢ wykonania

|drzwiowa 2.0cena stanu utrzymania i stanu techniczno-fizycznego
S.instalacje |1.jako$¢ wykonania
i urzadzenia 2.0cena stanu utrzymania i stanu techniczno-fizycznego
techniczne [

Czynnlk funkcjonalny

'1.tatwoé¢ denotacji funkcji obiektu
2.odpowiednio$ funkcjonalna obiektu

3.bilans 1.efektywnos¢ wykorzystania powierzchni uzytkowej

[powierzchni [2.wielko$¢ i efektywnos$¢ wykorzystania powierzchni komunikacyjnej
wewngtrznych 3.wielkos¢ i efektywnos¢ wykorzystania powierzchni pomocniczej

4.strefy [1.wystepowanie i fatwoé¢ denotacji stref funkcjonalnych

funkcjonalne 2.sprawnosé funkcjonowania obiektu i czytelnos¢ oznakowar stref funkcjonalnych

43 wejscie gléwne ‘1 latwos¢ denotacji i dostep do wejécia gléwnego
‘2 sprawnos$¢ funkcjonalna
4 ciagi komumkacy;ne i schody - sprawnos$¢ funkcjonowania

15 funkcje :1 w strefie wejécia (portiernia, poczekalnia, szatnia)
|dodatkowe ?
5.elastycznosé :1 motzliwos¢ dokonywania zmian w ukladzie stref funkcjonalnych
funkcjonaina [2.moztiwos¢ regulacji szerokoéci i uktadu ciagéw komunikacyjnych
(Czynnik behawioralny
11.poczucie fl.drogl ewakuacyjne i zabezpieczenia przeclwpozarowe
Ibezpieczeristwa |2.bezpieczeéntwo uzytkowania budynku
|2.komfort il.jakofé i ruch powietrza w budynku
ifkllmatyczny |2.temperatura powietrza

| |3.akustyka i poziom hatasu
f |4.jako$¢ doswietlenia pomieszczert w budynku

3.komfort ;jl.iloﬁé przestrzeni uzytkowej dla kazdego uzytkownika obiektu
i'uivtkowania §2.terytorialno$c - gradacja przestrzeni

|4.estetyka [1.zewnetrzna [1.budowa formy

f ‘[ 2.stan utrzymania

}‘ jz.wewnetrzna [1.budowa formy
| 2.stan utrzymania
%t_:zyqnlk prawny

J1.identyflkacja Il rodzaj prawa do nieruchomosci

[praw do ‘2 wystepowanie obciazer lub praw zobowmzamowych
h"’"_‘f“‘?”‘"#' 13 inne (niejasnosci w ustaleniu stanu prawnego)
|2.analiza planu 1. rodzaj nieruchomosci wg ustaler m.p.z. -p.

fzagospodar owania !2 motztiwosci i ograniczenia zmiany sposobu uzytkowania

sprzestrzennego [3 mottiwosci lub ograniczenia ksztattowania zabudowy lub rozbudowy

13.zgodnos¢ 1 spefnienie wymagar warunkéw technicznych dla pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

;l normatywami v2 spefnienie wymagan warunkéw technicznych bezpieczeristwa pozarowego i bezpieczeristwa uzytkowania

| 3 spetnienie wymagan warunkéw technicznych izolacyjnosci cieplnej i przeciwwilgociowej przegréd wewnetrznych
‘Czynnlk ekonomlczny

‘ 1. zapotrzebowanie na dany rodzaj funkcji uzytkowej narynku

‘ [1.0cena cech fizyczno-technicznych w stosunku do standardu przyjetego na danym rynku
[1.dochodowos¢

| 2.0cena sprawnosci funkcjonalnej w stosunku do standardu przyjetego na danym rynku
|

\

|

[ohlekto [Rstandardy [3 ocena czynnikéw behawioralnych w stosunku do standardu przyjetego na danym rynku
. '4 ocena jako$ci ekonomicznej w stosunku do standardu przyjetego na danym rynku
:1 R—— é\ll ocena rozwigzat architektonicznych

|2.0cena rozwigzan materiatowych
12 .stopieft nowoczesnosci zastosowanych rozwigig technicznych i urzadzeih
3.fatwosé obstugi obiektu i utrzymania w czystosci

. wystepowanie zautomatyzowanych systeméw wentylacji, klimatyzagji
}4 stopien integracji \l ogrzewania
jsy"stemdw |2.wystepowanie systeméw kontroli zuzycia energii i mediéw
} 3.systemy zabezpieczen przeciwpozarowych i zasilania awaryjnego
‘ |4.systemy bezpieczeristwa i kontroli dostepu (czytniki kart magnetycznych, telewizja uzytkowa)
13.wydatki inne 1 wielko$¢ kosztéw obligatoryjnych zwigzanych ze stanem prawnym nieruchomosci
[2.inne koszty zwigzane z danym typem nieruchomoéci obowigzujace na mocy przepiséw szczegétowych

jz.koszty
\utrzymania

Rozktad procentowy udziatu poszczegdinych czynnikéw w wartosci obiektu
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techniczny

DCzynnik
funkcjonalny

Zrédto: ,Nieruchomos¢” - Kwartalnik Slgskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majqtkowych., 2006 r.

Analiza objeto, z uwagi na jednorodny charakter pod wzgledem ekonomicznym, gospodarczym,
urbanistycznym, ludno$ciowym itp. obszar miasta Bochnia.

Analize rynku nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o informacje, pochodzace od uczestnikéw
rynku nieruchomosci — posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzadcéw nieruchomosci, itp.
Analiza obejmowata ocene: ksztattowania si¢ popytu i podazy na ten rodzaj nieruchomosci, transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci pod katem poziomu i dynamiki uzyskiwanych cen oraz warunkdéw
zawierania transakcji, czynnikbw rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych
i atrakcyjno$¢ inwestowania w tego rodzaju nieruchomosci, poziom spodziewanych dochodéw
z nieruchomosci bedacych przedmiotem najmu lub dzierzawy, czynsze wystepujace na rynku, poziom
przewidywanych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci bedacych przedmiotem najmu
lub dzierzawy, rodzaje ryzyka.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki, zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscia (atrybuty), w podobnym stopniu wplywajg na
ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;j.

Powyisze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku lokalnego (wzajemnie ze soba
powiazane) tworzg popyt, jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg nabywcza.
Sposéb wykorzystania nieruchomosci jest zazwyczaj uiytkowaniem diugoterminowym, ktére
najczesciej przetrwa na terenie nieruchomosci przez okres zwyktego zycia ekonomicznego lub
przydatnosci ulepszent (budynkéw / budowli). Zaleznie od typu budynku, jakosci konstrukeji i innych
czynnikéw, wigkszos¢ budynkéw zyje co najmniej 25 lat, a niektére moga byé przydatne nawet ponad
100 lat. Korzy$¢ lub dochéd, jaki przynosza grunty, budynki i budowle odzwierciedla dokfadnie
przemyslany, zazwyczaj bardzo szczegétowy, program zagospodarowania gruntu.

Dochéd przypadajacy stronom uméw najmu / dzierzawy, wynika z funkcjonowania tych uméw.
Najem to umowa, na podstawie ktérej wynajmujacy pozwala najemcy na korzystanie i zajmowanie
nieruchomosci przez okreslony (lub nieokreslony) okres, a najemca zobowiazuje sie ptacié okreslony
czynsz.

Dzierzawa, to umowa prawa cywilnego, polegajgca na udostepnieniu innej osobie prawa lub rzeczy.
Przedmiotem dzierzawy moze by¢ tylko rzecz lub prawo przynoszace pozytki. Istota dzierzawy jest to,
Ze wydzierzawiajgcy na oznaczony czas oddaje dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkéw,
w zamian za co dzierzawca zobowiazuje sie ptaci¢ wydzierzawiajagcemu czynsz.

Umowy najmu / dzierzawy dostarczaja informacji na temat czynsz6w i innych dochodéw
oraz podziatu kosztéw miedzy wynajmujacym / wydzierzawiajacym a najemca / dzierzawca.

Dane z uméw najmu / dzierzawy obejmuja: date zawarcia umowy; identyfikacje wynajmowanej
powierzchni; okres obowigzywania umowy najmu / dzierzawy; date objecia w posiadanie przez
najemce / dzierzawce; date rozpoczecia optacania czynszu; wysoko$é czynszu, w tym klauzule i inne
warunki ptatnosci; ulgi czynszowe — obnizki i inne korzysci; zobowigzania wynajmujacego /
wydzierzawiajacego; zobowigzania najemcy / dzierzawcy; prawo do podnajmowania /
poddzierzawiania; klauzule ,,ucieczki”; specjalne postanowienia.
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Nieruchomosci komercyjne, wykorzystywane sg na biura, handel, ustugi. Nieruchomosci
przemystowe, wykorzystywane sg na dziatalno$¢ produkcyjng lub magazynowa. Czesto zdarza sie, ze
dwa lub trzy rodzaje funkcji miesci sie w jednym budynku. Cechy konstrukcyjne budynkéw tego
rodzaju stale sie zmieniajg. Inwestorzy chca, by ich budynki byty najbardziej konkurencyjne w obrebie
ograniczenn ekonomicznych, dlatego tam, gdzie to mozliwe, wykorzystuja nowe technologie, by
zaspokoi¢ rynkowy wymaég innowacyjnosci. Ekonomicznosé budynkdéw jest obecnie o wiele wieksza
niz w przesztosci. Wieksza uzyteczno$¢ dotyczy zaréwno rozmiaru catkowitej powierzchni konstrukcji,
co przynosi bezposredni dochdd w postaci czynszdéw, jak i utatwier konstrukcyjnych wplywajacych na
mozliwo$¢ uiycia nowych materiatéw oraz metod budowy. Zadna z metod budowy nieruchomosci
komercyjnych i przemystowych nie jest dominujgca. Metody rywalizuja ze sobg, a jedna moze
przewyisza¢ inne na okreslonym obszarze, w okreslonym czasie. Dla celu wyceny badano
poszczegdlne elementy uzytecznosci funkcjonalnej w budynkach pod katem cech rynkowych.

W ostatnich latach zauwazalny jest duzy wzrost wielkosci powierzchni biurowych i magazynowych w

Polsce.

Powierzchnie magazynowe:
Czynsze rosnq coraz szybciej w cafej Europie przy postepujqcej kompresji stop kapitalizacji. Stawki

czynszowe w sektorze nieruchomosci logistycznych wzrosty w ujeciu rocznym najszybciej od ponad
dekady. Z najnowszego raportu ,,DNA of Real Estate”, opracowanego przez miedzynarodowq firme
doradczqg Cushman & Wakefield, wynika, ze w czwartym kwartale 2018 roku pozytywne trendy
utrzymaly sie na wiekszosci europejskich rynkéw nieruchomosci komercyjnych. W ujeciu rocznym
czynsze w budynkach biurowych w Europie wzrosty o 2,6%. Z kolei na rynku nieruchomosci
logistycznych odnotowano wzrost stawek czynszowych o 2,3% rok do roku.

W czwartym kwartale stopy kapitalizacji ponownie zmniejszyly sie na wszystkich rynkach
europejskich, przy czym najbardziej w sektorze nieruchomosci logistycznych — o 20 pb. Byto to
spowodowane przez silny popyt ze strony inwestoréw i wzrost czynszéw. Kompresja stop kapitalizacji
dla nieruchomosci biurowych i handlowych wyniosta odpowiednio 6 pb i 2 pb.

Sposrdd trzech gtéwnych sektoréw, najwiekszy spadek stop kapitalizacji — o blisko 47 pb do sredniego
poziomu 5,71% — zostat zarejestrowany w sektorze nieruchomosci logistycznych. W regionie CEE trend
ten zostat utrzymany jednak dynamika kompresji sredniej stopy kapitalizacji byta niisza. Przecietne
poziom stopy kapitalizacji dla obiektéw przemystowych w regionie ksztaftujq sie obecnie na poziomie
6,77%, z perspektywq do dalszej kompresji.

Sredni europejski poziom stdp kapitalizacji dla biur kontynuowat trend spadkowy, osiqgajgc poziom
4,36%. Najlepsze biurowce w regionie CEE zanotowaty sredni poziom stop kapitalizacji 5.26%, o blisko
36 pb niiszy niz rok wczesniej. W srednioterminowej perspektywie oczekuje sie dalszej kompresji
$rednich wartosci stép kapitalizacji dla nieruchomosci biurowych w Europie, jednak o mniejszej

dynamice niz dotychczas.

PRIME MARKET INDICATORS

= Rentsl” —
Growth vi

L o : =

Europe overall 0.7% 26% . 4.36% 6bp 15bp 3

Semi-core 1.2% 6.9% ] 369% -1bp -3bp

CEE 0.2% 1.8% E 526% 14 bp 38 bp 3

Rest of Europe 0.0% 2.3% ] 7.02% 22 bp -37 bp 3
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Logistics units

| Rental Rental : s

{(w Growth Growth Rental growth Prime yield Prime yield  Prime yield  Prime yield

@Q) ) Outtook (current)  (change Q/Q) lﬂ-_u. Yiv) oﬂjﬁ

Europe overall 0.9% 2.3% r 571% -20 bp -47 bp 3
Semi-core 04% 3.5% ] 558% -15bp -44 bp b
CEE 04% 1.9% . 6.77% -14 bp -22 bp ']
Rest of Europe 12% 27% 8.99% -22 bp -55 bp ‘

Zrédto: Cushman & Wakefield.

Raport Cushman & Wakefield — ,Marketbeat. Rynek magazynowy w Polsce — podsumowanie
2018r.”.

Aktywnosc najemcow utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie.

W strukturze popytu dominowaly nowe umowy i rozszerzenia powierzchni najmu, z udziatem
wynoszqcym ok. 76% wszystkich transakcji. Tak jak w ubiegtych latach najwieksze zapotrzebowanie
na rynku kreowata branza logistyczna z 36% udziatem w catkowitym popycie, a takze sieci handlowe
(169%) oraz firmy z branzy e-commerce (13%), produkcyjnej (9%) i motoryzacyjnej (5%).

Aktywnos¢ deweloperska utrzymuje sie na bardzo wysokim poziomie.

Wigkszos¢ inwestycji deweloperskich lokalizowana jest w poblizu gtéwnych korytarzy transportowych
poza granicami miast, jednakze obserwowana jest rosnqcq popularnos¢ miejskich parkéw
magazynowych, wpisujqcych sig w model logistyki , ostatniej mili”. Projekty tego typu majq na celu
optymalizacje kosztéw transportu i skrécenie czasu dostaw do finalnych odbiorcéw.

Grudniowy poziom pustostandw wynidst 5% catkowitych zasobéw w kraju. Niska dostepnos¢
powierzchni magazynowej, w powiqzaniu z wcigz wysokim popytem i wzrostem kosztéw inwestycji
deweloperskich, przyczynita si¢ do wzrostu czynszéw na wiekszosci rynkéw magazynowych w Polsce.
Wzrost ten wynidst ok. 10-15% w relacji do stanu sprzed roku i odzwierciedlony jest w wyiszych
stawkach efektywnych.

Trend wzrostowy w odniesieniu do czynszéw dotyczy jednak wiekszosci rynkéw europejskich, co
pozwala na utrzymanie konkurencyjnosci sektora logistycznego w Polsce. Dobra koniunktura
gospodarcza, rosnqce czynsze i wydluzenie przecigtnego okresu zawieranych na rynku kontraktéw
z3do 5 lat koresponduje ze wzrostem aktywnosci zagranicznych funduszy inwestycyjnych.

Motorem napedowym rynku w 2019 roku bedzie spodziewany, dalszy dynamiczny rozwdj sektora
e-commerce. Bedzie on generowat zapotrzebowanie na nowoczesnq powierzchnie magazynowq
i ustugi logistyczne dostosowane do obstugi zaméwier internetowych, realizowanych zaréwno
w kraju, jak i na rynkach zagranicznych.

DOSTEPNOSC POWIERZCHNI | WSKAZNIK PUSTOSTANOW W REGIONACH (GRUDZIEN 2018)
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STOPY KAPITALIZACJI DLA NAJLEPSZYCH =
NIERUCHOMOSCI LOGISTYCZNYCH WEDLUG REGIONOW
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BOSTEPNOSC POWIERZCHIM! WSKAZNIK PUSTOSTANOW W POLSCE]

ZAKRES CZYNSZOW ZA POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE NA RYNKACH
REGIONALNYCH W IV KW. 2018 R.
Czynsze bazowe Czynsze efektywne
Region (EUR/mkw./miesigc) (EUR/mkw./miesigc)
MIN MAX MIN MAX
430 3,50 450
360 205 10
90 360 290
2.40 360 210 2,90
Poznan 290 350 230 290
Wroctaw 300 360 240 3]0
3.00 4,20 265 350
300 50 2,50 280
320 350 255 290
300 350 240 290
Q.QL; - 5,617') 2,70 T :»,m; -
3.30 350 250 320
330 350 2,60 310
& E] ] — 5 RYNEK WSCHODNIEJ POLSKI
il =] tn ) Bialystok  Kielce
oo | 3 U ) zmctygueo. .. 41000 26 500
! / W budowle (miw) ... 0 94 000
¢ wskaznik pustostanow .. 48% 0,0%
ot g 'afz‘f,\ =\ Caynsre romnaine .. 330~ 350 330 - 3,50
Y \a S
fno—— Zasoby (miw) .............  Lublin Rzeszow
- y W budowle (mie). . ... 180 500 325000
toen wkaznik pustostanow .~ 43 000 0 -
_ ’ . 52% 20
S A T ERmomeas " 330-350 330-350
~

Raport AXI IMMO — ,Rynek magazynowy w 2018 r. w Polsce — Luty 2019 r.”.

Rok 2018 w sektorze magazynowym w Polsce stat pod znakiem dobrej koniunktury z wysokim

popytem i podazq.

Pomimo wysokiej liczby nowych inwestycji wspdtczynnik pustostandw przez caly rok utrzymywat sie

na niskim poziomie, a na koniec grudnia 2018 r. wynidsf zaledwie 4,5%.

2018 to kolejny rok kompresji stop procentowych réwniez w segmencie magazynowym, najlepsze
produkty magazynowe zabezpieczone dfugoterminowymi umowami najmu osiggnety wartos¢ od
5,25% do 5,50%. Natomiast, stopy zwrotu przy zakupie mniejszych, pojedynczych projektéw lub
inwestycji oportunistycznych wymagajgcych dodatkowych nakladéw nadal osiggajg wartosci

w przedziale 6-7%.
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Warto réwniez podkreslic staly rozwdj mniejszych regionéw i nowych lokalizacji takich jak Szczecin,
Bydgoszcz, Opole, woj. lubuskie i Polska Wschodnia, ktdre tqcznie odpowiadaty za 14% catosci popytu.
W strukturze popytu mozemy wyrdznic cztery branze odpowiedzialne za ponad potowe transakcji
najmu, sq to operatorzy logistyczni (35%), sieci handlowe (15%), dystrybutorzy (13%)
oraz e-commerce (12%,).

Najwigksze umowy zostaly zawarte z firmami z sektora e-commerce i sieciami handlowymi, podobnie
Jjak miato to miejsce w 2017 roku.

W ciqgu cafego ubiegtego roku widoczna byta tendencja zwyzkowa w poziomie czynszéw w niemal
wszystkich lokalizacjach. Efekt wyzszych kosztéw zwiqzanych z budowq inwestycji i zakupem dziatki
ma swoje odzwierciedlenie zwiaszcza w stawkach czynszéw w nowo budowanych parkach.
W zaleinosci od lokalizacji odnotowano sredni wzrost stawek o 0,2 - 0,3 euro na metrze
kwadratowym.

W nowych lokalizacjach takich jak Szczecin, Zielona Géra czy Kielce stawki efektywne utrzymywatly sie
w granicach Srednich rynkowych 2,6 - 2,9 euro/mkw. Srednie stawki bazowe w lokalizacjach
logistycznych wynosily od 3,3 do 3,5 euro/mkw., w przypadku inwestycji miejskich byty odpowiednio
wyzsze 0 0,5 - 1,0 euro/mkw.

Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostanéw na koniec 2018 .
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Raport EY — ,Przewodnik po polskim rynku nieruchomosci, 2019 r.”.
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Polska gospodarka jest jednq z najbardziej zréwnowazonych w UE, z pozytywnym prognozami.

Rok 2019 bedzie sie 7wiqzaf ze wzrostem cen gruntdiw i kosztéw budowy, co moze przetozy¢ sie na
wzrost czynszow i cen.

Rynek nieruchomosci rozwija sie nie tylko w Warszawie, ale na tzw. rynkach regionalnych.

W 2018 roku najwieksze inwestycje na rynku nieruchomosci obejmowaty nowe powierzchnie biurowe
oraz handlowe. Trzeciq najpowazniejszq grupq byty powierzchnie magazynowe.

Wrtasciciele powierzchni biurowej muszq byc¢ elastyczniejsi operacyjnie. Coraz czesciej najemcy
oczekujq krétszych umow najmu i mozliwosci zmiany wielkosci czy adaptacji powierzchni.

Stopa kapitalizacji (ang. prime yield) dla nieruchomosci biurowych w Warszawie wynosi 5%, dla
nieruchomosci handlowych 4,9%, a dla magazynéw 6,5%.

Powierzchnie biurowe:

Raport Cushman & Wakefield - .Market Insigjts”. Raport roczny
2018r.”.

Pod wzgledem wynajetej powierzchni miniony rok byt rekordowy. Catkowity wolumen transakcji
najmu zawartych w 2017 r. wynidst prawie 1,5min m’, co stanowi 11% wzrost w poréwnaniu do 2016
r. Wiekszos¢ popytu stanowity nowe umowy (58%), a udziat transakcji typu pre-let nadal utrzymywat
sie na dobrym poziomie ok. 22%. Rosngcy popyt i niisze pustostany to takie rekordowy wynik
absorpcji netto, ktdra w 2017 r. osiggneta poziom ponad 742 tys.m>.

Wspdtczynnik pustostanéw dla projektéw biurowych na dziewieciu najwiekszych rynkach Polski
odnotowat spadek do poziomu 10,8% wobec 12,7 % na koniec IV kwartatu 2016 r.

Czynsze wywotawcze jak i stawki efektywne pozostaly stabilne na wiekszosci rynkéw. Niewielkie
wzrosty obserwowane sq w przypadku nowych, wyrdzniajqcych sie ciekawq architekturg i lokalizacjq
inwestycji biurowych.

stniejaca podaz (w®)  'GURRLT | Pustostany | | RCEREES, | o0im | nelmiecne
Warszawa | 5283500 275 400 | 1,7% 767 000 | 820 100 | 12-22eur
Krakéw 1099 600 190 400 9.8% 306 500 200 800 13,2-155 EUR
Wroclaw 905 800 53 600 9.4% 237 300 169 500 13155 EUR
Tréjmiasto 697 800 65 BOO 82% 173 00D 13200 12155 EUR
Katowice 460 600 17 500 1,3% 60 300 30900 12,2-14,5 EUR
Poznafi 455 400 26 300 B6% 106 200 78 200 13517 EUR
Lodz 437 80O 74 000 9.5% 14100 58 500 12135 EUR
Lublin 170 900 ’ 30 500 19,7% 26 800 8 800 11-13 EUR
Szczecin 157 100 2900 10,0% 39 400 14 700 11-14 EUR
Razem 9 &68 500 736 400 108% 1850 600 1494 700
Zrédlo: Colliers International na podst. PORF

Krakéw — miniony rok to dla Krakowa czas rekordow. Do uzytku trafito najwiecej w historii rynku
nowej podazy, ponad 190 tys.m2 w 21 projektach. To najlepszy wynik wsréd wszystkich miast
regionalnych. Krakéw jako pierwszy rynek poza stolicq przekroczyt w 2017 r. granice

1 min m? istniejqcej powierzchni biurowej.

W Krakowie nadal trwa boom budowlany, co przektada sie na ponad 300tys.m2 biur w fazie realizacji.
Wspétczynnik pustostandw wzrést weiggu roku do poziomu 9,8%
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Stawki bazowe na glownych rynkach regionalnych
(EUR/m?/miesiac)
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Zrodlo: Colliers International

Zainteresowanie najemcéw powierzchniq biurowq w Polsce bedzie nadal wysokie. Zaréwno stolica jak
i miasta regionalne przyciqgajg nowe firmy a obecni jui najemcy renegocjujq umowy, czesto
dokonujqc ekspansji powierzchni. Pozytywne dane makroekonomiczne oraz poprawiajqca sig jakos¢
zycia w polskich miastach zwracajq uwage potencjalnych najemcéw biur. > Stawki wywofawcze za
powierzchnie biurowq na wiekszosci rynkéw pozostanq stabilne. Wigcej trzeba bedzie zapfacic jedynie
w przypadku nowych projektéw o bardzo dobrej lokalizacji i wyrdzniajqcej sig architekturze.

Raport Cushman & Wakefield — ,Marketbeat”. Rynek biurowy regiony- podsumowanie 2018 r.”.
Najwiekszymi regionalnymi rynkami biurowymi pozostaly Krakéw, Wroctaw oraz Trdjmiasto.
Wroctawski rynek biurowy, jako drugi regionalny rynek po Krakowie, przekroczyt w minionym roku
milion mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej.
W 2018 roku poziom absorpcji na wszystkich regionalnych rynkach biurowych osiqgnqt poziom 534
200 mkw. i o ponad 21% przewyzszyt wskaznik zarejestrowany w rekordowym do tej pory 2017 roku.
Istotnym czynnikiem wplywajgcym na rekordowy poziom absorpcji w 2018 byta znaczqca ilos¢ umow
przednajmu zawartych w 2017 roku w budynkach oddanych do uzytku w 2018 roku. Najwigkszy
procentowy wzrost absorpcji w poréwnaniu do 2017 roku zostat zarejestrowany w Lublinie (1409%),
Katowicach (118%) i we Wroctawiu (99%).

ABSORPCJA, PODAZ | WSKAZNIK PUSTOSTANOW

i
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o I RN

Raport Cushman & Wakefield — ,Marketbeat”. Rynek biurowy w miastach regionalnych | kw. 2019r.”.
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Stopa kapitalizacji dla najlepszej klasy aktywow biurowych utrzymuje sie na poziomie 5,75% w
Krakowie i 6,00% we Wroctawiu.

Dynamiczny rozwdj rynkéw regionalnych  jest jednym z wyznacznikéw dobrej sytuacji
makroekonomicznej Polski. Rozszerzenie analizy regionalnych rynkéw biurowych o miasta wchodzqce
w sklad Gornoslgskiej Zagtebiowskiej Metropolii jest takze kolejnym potwierdzeniem zainteresowania
najemcow miastami poza gtownymi osrodkami jak Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Katowice, Poznan,
téd?, Lublin czy Szczecin. To wtasnie rozwdj najemcow z sektora ustug dla biznesu w obecnych
lokalizacjach oraz ekspansja do nowych miast bedzie jednym z gltéwnych czynnikéw napedzajgcym
popyt na powierzchnie biurowe na regionalnych rynkach biurowych w 2019 roku.

W wiekszosci analizowanych lokalizacji stawki czynszéw utrzymaly sie na stabilnym poziomie i
wyniosty miedzy 12 a 15 EUR/mkw. miesigcznie. Na wiekszosci rynkéw odczuwalna jest presja na

wzrost stawek czynszu, co wpisuje sie w ogdlny trend obserwowany na europejskim rynku
nieruchomosci biurowych.

ANALIZA CZYNSZOW RYNKOWYCH:

Czynsz rynkowy jest dochodem czynszowym, kt6ry nieruchomo$¢ najprawdopodobniej uzyskataby na

otwartym (wolnym) rynku. Jest okreslany na podstawie biezacych czynszéw ptaconych i zadanych

w poréwnywalnych nieruchomosciach. Strony umoéw najmu / dzierzawy w wielu przypadkach stosujq

klauzule tajnoéci, co praktycznie wytacza moiliwoé¢ ich analizowania. Dla celu analizy stawek

czynszowych, dla potrzeb niniejszego opracowania, uwzgledniono dane rynkowe (pochodzjce

z analizy dostepnych postanowieri umownych, dostepnych informacji z biur posrednictwa

oraz analizy ofert najmu / dzieriawy), jak réwniez dane i informacje pochodzace z fachowych

opracowari analitycznych rynku nieruchomosci komercyjnych i stad wyprowadzono wnioski
dotyczace czynszéw rynkowych dla przedmiotu wyceny. Czynsze poréwnywalnych nieruchomosci
sprowadzono do jednostek czynszowych réwnowaznych jednostkom szacowanych nieruchomosci —

1,0 m? powierzchni wynajmowanej (efektywnej).

Na rynku lokalnym stawki czynszéw obejmuja zaréwno czynsz brutto, w ktérym najemca / dzierzawca

obcigzony jest kosztami uzytkowania (np. koszty podatkow i innych optat, koszty ochrony, koszty

zarzadu - za wyjatkiem opfat za media) — tego typu umowy wystepuja na rynku najczesciej

w obiektach starszego typu, jak i czynsz netto, kt6éry obejmuje wylacznie stawke czynszu za najem /

dzierzawe powierzchni, a koszty utrzymania obcigzajq najemce / dzierzawce w postaci klauzuli

i okreélane s najczesciej kwotowo (opfata eksploatacyjna) — tego typu umowy wystepuja na rynku

najczesciej w obiektach nowoczesnych.

Aktuainie rynek nieruchomosci komercyjnych w ogélnym pojeciu (obejmujacym zaréwno obiekty

nowoczesne, jak i te wzniesione w starszej oraz starej technologii), charakteryzuje sie umiarkowanym

zapotrzebowaniem na wynajmowane powierzchnie oraz umiarkowanym popytem i podaia.

Na podstawie analizy stawek czynszowych i po konsultacjach z posrednikami w obrocie

nieruchomoséciami oraz z zarzadcami nieruchomosci z terenu rynku lokalnego ustalono, ze najwiekszy

wplyw na wysokos¢ osigganej stawki czynszu w nieruchomosciach podobnych do wycenianych maja
nastepujace cechy rynkowe nieruchomosci:

1. lokalizacja i pofozenie — 15%-35% - [strefa centralna — strefa posrednia - strefa peryferyjnal,
lokalizacja ogdlna i szczeg6towa danego obiektu komercyjnego — najwyzsze stawki czynszu
osiggane sa w poblizu centréw miast; lokalizacja rozumiana takze, jako usytuowanie w stosunku
do innych, podobnego rodzaju nieruchomosci,
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2. dostepnoéé komunikacyjna i mozliwosci parkingowe — 15%-25% - [dobra — $rednia — zfa],
potozenie wzgledem tras komunikacyjnych — zaréwno z punktu widzenia warunkéw dojazdu, jak
i natezenia ruchu kotowego w danym rejonie,

3. wyposazenie w sieci — 10%-15% - [pefne — niepeine — brak],

4. uktad funkcjonalny i wielko$¢ obiektu — 10%-20% - [korzystne — zadawalajqce — niekorzystne],

stan techniczny budynku — 10%-25% - [dobry — przecigtny — zly], czyli poziom jakosci technicznej

poszczegélnych elementéw konstrukcyjnych budynku,

6. standard wykoriczenia — 10%-25% - [wysoki — Sredni — niski], czyli poziom jakosci elementéw
wykoriczeniowych poszczegdlnych pomieszczer.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono analizg stawek czynszu za najem / dzierzawe

nieruchomosci o zblizonych, do przedmiotu oszacowania: stanie technicznym i standardzie, funkcji,

potozeniu, dostepnosci komunikacyjnej i parkingowej, stopniu wyposazenia W urzadzenia

infrastruktury technicznej. Uwzglgdniono réwniez stan prawny wycenianych nieruchomosci

oraz sytuacje popyiowo i podazowa.

Stronami uméw najmu / dzierzawy nieruchomosci gruntowych, zabudowanych, petniacych funkcje

produkcyjne, przemystowe, magazynowe, biurowe, administracyjno-socjalne, sg zrdéznicowane

podmioty, tj.: osoby fizyczne, jak i osoby prawne, ze wskazaniem na te ostanie (zwtaszcza spotki

prawa handlowego, jako podmioty prowadzace dziatalnos$¢ gospodarcz).

Sita nabywcza na lokalnym rynku ma istotny wplyw na wysoko$¢ uzyskiwanych cen transakcyjnych

nieruchomogci. Barierg popytu ograniczone s réwniez mozliwosci uzyskiwania satysfakcjonujacych

dochodéw z uméw najmu / dzierzawy. Istnieje zapotrzebowanie na obiekty komercyjne.

o

Przeprowadzona analiza wykazata, ze w przypadku zawierania uméw najmu / dzierzawy obiektow
petniacych funkcje produkcyjne, przemystowe, magazynowe, biurowe, administracyjno-socjalne,
typowym zachowaniem uczestnikéw rynku (wynajmujacych / wydzierzawiajacych) jest oferowanie
wraz z tymi powierzchniami dostepu do miejsc parkingowych i placéw postojowo-sktadowych, ktére
wchodza w sktad nieruchomosci przeznaczonej do oddania w najem / dzieriawe. Oznacza to, ze
w ustalonej / oferowanej stawce czynszu najmu / dzierzawy uwzglednia sig juz koszt udostepnienia
parkingu lub/i placéw postojowo-sktadowych (jednak sytuacja ta dotyczy obiektéw, w ktérych
parkingi i place manewrowo-postojowo-sktadowe nie stanowia znacznej czgsci lub wiekszosci terenu
nieruchomogci, a najwazniejszymi obiektami na nieruchomosci s budynki). Oczywiscie na rynku
wystepuja tez sytuacje, w ktérych miejsca parkingowe oraz place sa udostgpniane najemcy /
dzieriawcy za dodatkowq opfata czynszowaq (sytuacja taka dotyczy obiektéw, w ktorych parkingi
i place postojowo-skladowe stanowia wiekszo$¢ terenu nieruchomodci, a budynki stanowia niejako
uzupetnienie zagospodarowania terenu, ale rowniez obiektéw, w ktérych istnieje nadmiar np. miejsc
parkingowych, ktére moga zosta¢ dodatkowo skomercjalizowane). Stad na potrzeby niniejszej
wyceny uwzgledniono drugi (odpowiadajacy charakterystyce przedmiotu wyceny) typ zachowania
uczestnikéw rynku nieruchomosci — oferowanie placéw postojowo-sktadowych za dodatkowq opfata.
Powyisze wynika z charakteru przedmiotu wyceny: - nieruchomo$¢ w ok 30% zajeta pod
komunikacje, ok 35% zajeta pod budynki i teren wokét oraz ok 35% terenu wolna od zabudowan -
moiliwoéé wynajecia. Teren wolny od zabudowar utwardzony oraz z korzystnym dostepem do drogi

publiczne;j.

Ceny za wynajem powierzchni magazynowych i biurowych w Polsce w duzej mierze sg uzaleinione
od potozenia geograficznego, regionu, w ktérym znajduje sig¢ nieruchomos¢. Wahajq sig dosy¢
znacznie. Mozna zauwazyé, ie ceny za wynajem wskazanych powierzchni wigzg sig¢ z rozwojem
przemystu w danym regionie. Im dany obszar jest bardziej rozwinigty, tym cena jest wyzsza. Szukajac
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wolnej powierzchni magazynowej i biurowej do wynajecia moina zaobserwowac, ie wyisze ceny
wystepujg w rejonie wigkszych miast. Istnienie duzych miast powoduje zawyzenie Sredniej ceny
wynajmu powierzchni magazynowej i biurowej wyznaczonej dla wojewddztwa. lest to zwigzane z
uprzemystowieniem skoncentrowanym w miastach. Jeéli uprzemystowienie danego wojewddziwa
jest niskie, to ceny wynajmu powierzchni komercyjnej sa réwniez stosunkowo niskie. Obecnie
wyraznie zaznacza sig intensyfikacja inwestycji komercyjnych w naszym kraju. Powieksza sig liczba
lokalizacji, w ktérych firmy moga budowa¢ nowe obiekty. Ceny za wynajem powierzchni zalezg
réwniez od cech charakteryzujgcych dany obiekt. Wyisze sq ceny w przypadku obiektow
nowoczesnych, klasy A, wyposazonych w ogrzewanie, klimatyzacjg, nowoczesne rozwigzania
projektowe, a takze w przypadku nieruchomoéci magazynowych posadzke niepylaca, stosunkowo
duzg noénos¢ stropu, rampy, doki przetadunkowe, windy towarowe, parkingi, monitoring itp. Obiekty
klasy B ciesza sie mniejszym zainteresowaniem, bo wymagaja inwestycji od potencjalnych najemcéw,
ktérzy musza liczyé sie z wysokimi kosztami dostosowania ich do wtasnych potrzeb. Obiekty o
wyiszym standardzie cechujq sig¢ wyisza ceng pizy tej samej lokalizacji; oddalenie obiektu od
gtéwnych osrodkéw gospodarczych kraju, przy tym samym jego standardzie, powoduje obnizenie
ceny za wynajem. Cena wynajmu powierzchni komercyjnej: magazynowej i biurowej zalezy réwniez
od wielkoéci obiektu, ktéry ma zostaé wynajety. Cho¢, teoretycznie dla powierzchni magazynowej
jednostkowo tariszy powinien by¢ wynajem obiektu wiekszego ze wzgledu na fakt, ze wszystkie
koszty rozktadaja sie na wieksza powierzchnig, to obserwujemy tendencje odwrotng. Przewaznie
koszt wynajmu powierzchni magazynowej przeliczony na jednostke paletowq jest wyiszy w
wiekszych obiektach. Moze to wynika¢ z faktu, ze obiekty o duzej powierzchni czesto s obiektami
nowymi i maja wyiszy standard, co przyczynia sig do podniesienia ceny. Dodatkowo, cena za
wynajem powierzchni magazynowej i biurowej zalezy od okresu, na jaki jest sporzadzany kontrakt.
Z reguly umowy zawierane s na okres od 3 do 5 lat. Im dtuiszy czas trwania kontraktu, tym nizsza

cena wynajmu.

Analizy rynkowe (dla rynku lokalnego) wskazuja, ze stosowane w umowach stawki czynszu najmu /

dzierzawy podobnych, do przedmiotu wyceny, nieruchomosci wahajq sie w zakresie:

= dla powierzchni obejmujacej funkcje produkcyjne, przemystowe, magazynowe i warsztatowe,
od okofo 10,00 zi/m? powierzchni budynku (gtéwnie dla obiektow o podstawowej funkcji
magazynowej / warsztatowej), do nawet 20,77 zt/m? powierzchni budynku (gtéwnie dla
obiektéw o podstawowej funkcji przemystowo-produkcyjno-magazynowej, z powierzchnia
biurowo-administracyjno-socjalng i magazynowa, jako uzupetniajaca w odniesieniu do funkgcji
podstawowej) — najwyisze czynsze funkcjonuja w rejonie centralnych / zurbanizowanych czesci
miasta / gminy oraz przy znanych i atrakcyjnych obiektach komercyjnych, ale jednoczeénie z
dobrym dostgpem komunikacyjnym, w poblizu gtéwnych i wainych szlakéw komunikacyjnych;
wraz ze zwiekszeniem odlegtosci od centralnych czgsci miasta / gminy czynsze spadaja, jednak ta
zaleznoéé nie zawsze jest liniowa, poniewai na wysoko$¢ stawki czynszu maja wplyw réwniez
inne, niz odlegtos¢, czynniki tj.: stan techniczny obiektu, standard, dostepnos¢ komunikacyjna
i parkingowa, blisko$¢ podobnych, atrakcyjnych obiektéw, itp.);

» dla powierzchni obejmujacej funkcje biurowe- od okoto 16,67 zt/m? powierzchni budynku do
nawet 25,28 zi/m* powierzchni budynku. Najwyisze czynsze funkcjonuja w rejonie centralnych /
zurbanizowanych czesci miasta jednak dotycza one matych powierzchniowo lokali uzytkowych.
Na potrzeby analiza objeto wigksze lokale oraz cate budynki oferujace powierzchnie biurowa.
Najwyisze ceny tak okreslonej powierzchni biurowej funkcjonuja przy znanych i atrakcyjnych
obiektach komercyjnych, ale jednoczesnie z dobrym dostgpem komunikacyjnym, w poblizu
gtéwnych i waznych szlakéw komunikacyjnych; wraz ze zwiekszeniem odlegtosci od centralnych
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czesci miasta / gminy czynsze spadaja, jednak ta zalezno$¢ nie zawsze jest liniowa, poniewaz na
wysoko$é stawki czynszu majg wplyw réwniez inne, niz odlegto$¢, czynniki tj.: stan techniczny
obiektu, standard, dostepnoéé komunikacyjna i parkingowa, bliskoé¢ podobnych, atrakcyjnych
obiektdw, itp.);

dla powierzchni obejmujacej place sktadowe— od okoto 1,00 2t/m? do 1,50 zt/m* powierzchni.
Cena zwigzania jest z lokalizacja, iloscia oferowanej powierzchni oraz funkcjonalnoscia placu.
Najwyisze ceny tak okre$lonej powierzchni funkcjonujg przy duzych obiektach komercyjnych z
dobrym dostepem komunikacyjnym, w poblizu giéwnych i waznych szlakéw komunikacyjnych;
Koszty eksploatacyjne stanowig dodatkowy element czynszu i najczesciej definiowane sq w
umowach najmu / dzierzawy, jako wszelkie rzeczywiste i nalezycie uzasadnione optaty, wydatki i
obcigzenia ponoszone przez wynajmujacego / wydzierzawiajacego, zwigzane z eksploatacjq i
funkcjonowaniem obiektu komercyjnego / przemystowego. W szczegblnosci obejmuja one koszty
mediéw (np. wody, pradu, wywozu nieczystoéci lub odprowadzania $ciekéw), utrzymania
parkingéw i zieleni, ubezpieczenia, napraw lub konserwacji systeméw wyposaienia lub
powierzchni obiektu. W skfad kosztéw wchodzg tez zazwyczaj podatki i oplaty zwigzane z
nieruchomogcia, na ktérej potozony jest obiekt komercyjny / przemystowy, takie jak podatek od
nieruchomosci, czy optata za uzytkowanie wieczyste gruntu.

Analizy rynkowe (dla rynku lokalnego) wskazuja, iz stawki optat eksploatacyjnych w obiektach
podobnego typu i o podobnej funkcji wahaja si¢ w zakresie od okoto 3,00-3,50 2t/m? do nawet
okoto 7,00-8,00 zt/m? powierzchni budynku/-6w. W nowoczesnych obiektach, czyli wzniesionych
po 2000 r. lub wzniesionych wcze$niej, ale zmodernizowanych, bardzo czgsto stosowany jest
czynsz, ktéry zostaje powigkszony o optate eksploatacyjna. Jednak praktyka ta nie jest stosowana
we wszystkich nowoczesnych obiektach.

Warunki rynkowo-gospodarcze, ustalenia, zatozenia oraz dane przyjete na podstawie analizy rynku:

przedmiot wyceny (jego czes¢), zgodnie z ustaleniami opisanymi we wczeséniejszej czesci
niniejszego opracowania, jest obcigzony prawami zobowigzaniowymi (umowami najmu /
dzierzawy), ktére jednak, w oparciu o aktualny stan prawny i faktyczny nieruchomosci, jak
réwniez w oparciu o sytuacje prawng wtasciciela / uzytkownika wieczystego tych nieruchomosci,
nie maja znaczenia dla oceny wielkosci wptywéw czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny
ryzyka ich uzyskiwania, a takie nie maja wplywu na zmiang wartosci rynkowej przedmiotu
wyceny — zatem skutkéw obcigzenia takimi prawami nie uwzgledniono w wycenie;

zmiennoéé / statoéé dochodu uzyskiwanego z nieruchomosci — realna warto$¢ dochodu nie
bedzie podlegata w przysztosci zmianom (mozliwe zmiany poziomu dochodu, wynikajace
ze zmian na rynku nieruchomoéci, uwzgledniono w stopie kapitalizacji);

przy obliczaniu dochodéw nie uwzglednia sig amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku
dochodowego oraz innych opfat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci;

w prognozie nie ujmowano przychodéw poza czynszowych, poniewaz takie nie s uzyskiwane na
dzien wyceny, a ponadto ustalono ze typowy, przecigtnie efektywnie dziatajacy wiasciciel lub
inny uzytkownik, nie bytby w stanie uzyskac takich przychodéw;

wyceniane nieruchomosci nie sg obcigzone prawami rzeczowymi, majacymi znaczenie dla oceny
wielkosci wpltywéw czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania — zatem
skutkéw obcigzenia takimi prawami nie uwzgledniano w wycenie;

uzyskiwanie dochodu z catej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym
powoduje, ze wartoé¢ rynkowa, okreslona w tym podejsciu obejmuje warto$é prawa wihasnosci
gruntu, wraz z jego czeéciami sktadowymi (budynkami, budowlami i urzadzeniami, trwale
z gruntem zwigzanymi), lub odpowiednio wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu
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i zwigzanej z tym prawem odrebnej wiasnosci budynkéw, budowli i urzadzen (trwale z gruntem
zwigzanych) na uzytkowanym gruncie;

pozostatych sktadnikéw zlokalizowanych na wycenianych, w podej$ciu  dochodowym,
nieruchomoéciach (budowle trwale zwigzane z gruntem) nie szacowano oddzielnie, gdyz ich
obecnoé¢ wplywa na poziom moiliwych do osiagnigcia dochodow z nieruchomosci, a zatem
posrednio jest juz zawarta w okreslonej wartosci rynkowej;

okreélany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku nieruchomosci
na dzieri okreslania wartosci;

stabilizacja cen nieruchomosci;

stabilizacja czynszéw rynkowych najmu / dzierzawy;

érednia / umiarkowana ptynnos¢ nieruchomosci;

Niestety brak na rynku wiarygodnych i dobrze uzasadnionych raportéw, odnoszgcych sig¢ do
analizy éredniego / szacunkowego czasu sprzedazy nieruchomosci komercyjnych (w szerokim
znaczeniu tej kategorii nieruchomosci).

Zdecydowana wiekszos¢ analiz odnosi sie do rynku nieruchomosci mieszkaniowych — zaréwno do
jego segmentu pierwotnego, jak i wtérnego oraz ogdinych raportéw dotyczacych maiopoiskiego
rynku nieruchomosci uwzgledniajacych gtéwnie miasto Krakow.

Biorac jednak pod uwage publikowane dane, w zakresie Sredniego / szacunkowego czasu
sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych (mieszkari na rynku pierwotnym i wtérnym) mozna, na
zasadzie ,ostroinej” analogii, wyprowadzi¢ z tych danych wnioski odnoszace sig do rynku
nieruchomosci komercyjnych.

Sprzedaz nieruchomosdci jest w Polsce i na calym Swiecie procesem dtugotrwalym i czas sprzedazy
zalezy od trzech czynnikow. Sa to: lokalizacja, cena nieruchomosci oraz sytuacja na rynku
nieruchomosci (kredyt, podaz, popyt). Sredni czas sprzedaizy mieszkarh wynosi, zgodnie
z przeanalizowanymi raportami, od 6 do 24 miesigcy, doméw, willi — od 12 do 36 miesiecy,
nieruchomosci komercyinych — od 12 do 48 miesiecy, gruntéw — od 6 do 36 miesigcy.

$redni czas sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych (mieszkar) na rynku wtérnym w ostatnich
latach, dla 10 najwiekszych miast w Polsce, to okoto 5 miesigcy. Trzeba jednak wzigé pod uwage
to, ze atrakcyjne oferty potrafia sprzeda¢ si¢ w kilka dni, natomiast te mato atrakcyjne
sprzedawac sig latami. Czas sprzedazy zalezy w duzej mierze od ceny. Pod uwage trzeba wciaz
réwniez fakt, ze jest to czas liczony do umowy przedwstgpnej, a nie do aktu notarialnego, ktéry
na mocy wczesniejszych ustaleri odbedzie si¢ w ustalonym przez strony transakcji terminie.
Zazwyczaj w ciggu 2 miesigcy od dnia podpisania umowy przedwstepne;j.

Czas sprzedazy doméw mieszkalnych, dziatek gruntowych (niezabudowanych), lokali uzytkowych,

czy nieruchomosci komercyjnych jest zazwyczaj znacznie diuiszy.

Najwazniejszym elementem wspierajagcym skuteczng sprzedai nieruchomosci sa przemyslane
dziatania marketingowe. Oczywiscie wazne s réwniez inne elementy, jak chociazby odpowiednie
przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy, przygotowanie materiatéw reklamowych
(odpowiednie zdjecia, opisy, plany), zgromadzenie i weryfikacja dokumentéw formalno-
prawnych i wychwycenie ewentualnych brakéw, ktérych uzupetnienie moze okazal sig

czasochtonne.

Biorac pod uwage powyisze ustalenia nalezy wskazaé, ze szacunkowy / $redni czasookres, ktdry
bedzie niezbedny w_celu sprzedazy / uplynnienia przedmiotowej nieruchomos$ci, objetej
przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, moze wynosic okoto 10-22 miesiecy.

ustalona stawka czynszu najmu / dzierzawnego nie obejmuje podatku VAT oraz optat za media;
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zgodnie z przeprowadzong analizg oraz z przyjeta na rynku praktyka, w tego typu stawce czynszu
ujete jest korzystanie z infrastruktury istniejacej na nieruchomosci, a stanowiacej jej czes¢
skiadowa, np.: z parkingdw, ciagdw komunikacyjnych, placéw postojowo-sktadowych, uzbrojenia,
itp. Za uzytkowanie tego typu infrastruktury nie pobiera sie dodatkowych opfat, poniewaz ma
ona bezpoéredni wplyw na wysoko$¢ jednostkowej stawki czynszu mozliwego do uzyskania
7 nieruchomoéci. W przypadku nieruchomosci sktadajacej sig z dz. 1875/3 ustalono, ze bedzie
pobierany odrebnie czynsz dzierzawny za udostepnienie najemcy / dzierzawcy placu postojowo-
sktadowego (o pow. ok. 660 m? znajdujacego sie w pétnocno-wschodniej czesci dziatki). Powyzsze
wynika z charakteru dziatki: nieruchomo$¢ w ok 30% zajeta pod komunikacje, ok 35% zajeta pod
budynki i teren wokét oraz ok 35% terenu wolna od zabudowan — mozliwo$¢ wynajecia. Teren
wolny od zabudowari utwardzony oraz z korzystnym dostgpem do drogi publicznej.

na podstawie przeprowadzonej analizy rynku, bioragc pod uwage cechy przedmiotu wyceny
ustalono, ze wysoko$é rynkowej, miesiecznej stawki czynszu najmu / dzierzawnego, dla
powierzchni peinigcej funkcje magazynowe, bedzie wynosita 12,61 zt/m?, dla czesci biurowej
18,36 zt/m’, a dla placu sktadowego_1,20 /m’,

wskazana powyzej stawka czynszu najmu / dzierzawnego zostafa ustalona i przyjeta na poirzeby
niniejszego opracowania w oparciu o dane i ustalenia wynikajace z przeprowadzonej analizy
rynku, jak réwniez przy uwzglednieniu nastgpujacych aspektéw:

Dla powierzchni magazynowej:

- petne zagospodarowanie terenu nieruchomosci (urzadzona droga dojazdowa, miejsca
parkingowe przytacza i instalacje techniczne) — korzystny (in plus) wplyw na poziom stawki
czynszowej;

- korzystna lokalizacja nieruchomosci — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki czynszowej;
potozenie w zurbanizowanym obszarze, wéréd innych nieruchomosci przemystowo-ustugowych;

- éredni / zadowalajacy stan techniczny obiektéw budowlanych wchodzacych w skifad
nieruchomoéci (budynkéw i budowli, oraz innych obiektéw trwale zwigzanych z gruntem) -
obojetny wptyw na poziom stawki czynszowej;

- jednorodny obszar nieruchomosci — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki czynszowej;
-potozenie w sgsiedztwie wazniejszych i uczeszczanych szlakéw komunikacyjnych miasta, blisko
gtéwnych szlakéw komunikacyjnych regionu i kraju — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki
czynszowej;

- uzbrojenie terenu nieruchomosci w podstawowe sieci, jak réwniez wyposazenie obiektow
budowlanych w instalacie wymagane w obiektach tego typu - korzystny (in plus) wptyw na
poziom stawki czynszowej;

- aktualna funkcjonalnosé obiektéw budowlanych — srednia mozliwos¢ adaptacji powierzchni dla

potrzeb potencjalnego najemcy / dzierZawcy — obojetny w

Dla powierzchni biurowej:

- pelne zagospodarowanie terenu nieruchomosci (miejsca parkingowe, przylacza
i instalacje techniczne) — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki czynszowej;

- korzystna lokalizacja nieruchomosci — korzystny (in plus) wplyw na poziom stawki czynszowej;
potozenie w zurbanizowanym obszarze, wéréd innych nieruchomosci przemystowo/ustugowych;
- dobry stan techniczny i standard obiektéw budowlanych wchodzacych w skiad nieruchomosci
(budynkéw i budowli, oraz innych obiektéw trwale zwigzanych z gruntem) — korzystny (in plus)
wplyw na poziom stawki czynszowej;

-jednorodny obszar nieruchomosci — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki czynszowej;

vplyw na poziom stawki czynszowej;
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-potozenie w sasiedztwie wazniejszych i uczgszczanych szlakow komunikacyjnych miasta, blisko
gtéwnych szlakéw komunikacyjnych regionu i kraju — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki
czynszowej;

- uzbrojenie terenu nieruchomosci w podstawowe sieci, jak réwniez wyposazenie obiektow
budowlanych w instalacje wymagane w obiektach tego typu — korzystny (in plus) wptyw na
poziom stawki czynszowej;

- aktualna funkcjonalno$¢ obiektéw budowlanych — $rednia mozliwos¢ adaptacji powierzchni dla
potrzeb potencjalnego najemcy / dzierzawcy — obojetny wplyw na poziom stawki czynszowej;

Dla powierzchni placu skiadowego:

- korzystna lokalizacja placu— korzystny (in plus) wplyw na poziom stawki czynszowej; potozenie
w zurbanizowanym obszarze, wéréd innych nieruchomosci przemystowo/ustugowych;

- zagospodarowanie terenu nieruchomosci — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki
czynszowej, teren utwardzony plytami betonowymi

- korzystny dostep do drogi publicznej — korzystny (in plus) wplyw na poziom stawki czynszowej;
dobra dostepnos¢ placu

= na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego i regionainego ustaiono, ze sredni poziom
pustostanéw oraz strat spowodowanych zalegtosciami w czynszu ($redni wskaznik pustostanéw
i zalegtosci czynszowych — wskaznik efektywnosci wynajetych powierzchni — wynikajacy miedzy
innymi ze strat w dochodach uzasadnionych rynkowo, jak i ze stanu wycenianych nieruchomosci,
np. zwolnient w pfatnosciach, pustostanéw, zalegtosci czynszowych) ksztattuje sig na poziomie
5%-20% — w niniejszym opracowaniu zafoiono $redni poziom pustostanéw oraz strat
spowodowanych zalegto$ciami w czynszu na poziomie: 20% (wskaznik 0,8).

= na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego, a takze na podstawie analizy stanu
prawnego i faktycznego przedmiotu wyceny ustalono, ze nowe umowy najmu / dzierzawy beda
z calym prawdopodobieristwem mogly by¢ zawierane, a czynsze najmu / dzierzawy ustalane
w taki sposéb, ktéry umoiliwi petne odzyskania wydatkéw operacyjnych zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci — zatozenie takie jest w petni uzasadnione praktyky stosowang
w innych podobnych nieruchomosciach (brak stosowania, jako dodatek do czynszu, opfaty
eksploatacyjnej — wszystkie koszty operacyjne na utrzymanie nieruchomosci, za wyjatkiem
kosztéw mediéw, pokrywane sa przez wiasciciela / uizytkownika wieczystego nieruchomosci
z opfat czynszowych, tzn.: koszty podatkéw od nieruchomodci, optaty za uzytkowanie wieczyste
(ieéli wystepuje), administracji i zarzadu, ochrony, napraw / remontéw / modernizacji,
ubezpieczenia nieruchomosci);

» na podstawie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego ustalono zatem, Ze najemca / dzierzawca
ponosi rzeczywiste koszty zwigzane z dostarczeniem do wynajetych / wydzierzawionych
powierzchini ustug eksploatacyjnych w postaci mediow (na podstawie wskazan / odczytéw
licznikéw lub podlicznikéw oraz odrebnej faktury lub refaktury);

= uwzgledniono zatoienie, ze wyceniane nieruchomosci sg, na dzien wyceny, zajmowane
i uzytkowane w catosci przez ich wiasciciela / uzytkownika wieczystego, a wiec ze nieruchomosci
sa w calosci wolne i przeznaczone do wynajgcia / wydzierzawienia;

e uwzgledniono fakt, e teren, na ktérym zlokalizowane sq nieruchomosci, objete przedmiotem
i zakresem niniejszego opracowania, nie podlega ochronie konserwatorskiej;

= prawa i inne obowiazki wynikajace z uméw najmu / dzierzawy oraz zasady i warunki zawierania
tych uméw na danym rynku: Podziat kosztéw miedzy najemce / dzierzawce i wynajmujacego /
wydzierzawiajacego — obowigzki najemcy / dzierzawcy i wynajmujacego / wydzierzawiajacego
w zakresie optacania medidéw, ogrzewania i eksploatacji, zwigzanych z wynajmowang /
wydzierzawiana ~ powierzchnia, s dla  wigkszosci podmiotéw  wynajmujacych  /
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wydzierzawiajacych podobne powierzchnie jednolite —najemca / dzierzawca jest zobowigzany do
ponoszenia optat czynszowych oraz optat za zuzycie mediéw, podczas gdy wtasciciel / wiadajacy
jest odpowiedzialny za konserwacje skiadnika budowlanego (drobne remonty wynajmowanej /
wydzierzawianej powierzchni obcigzaja najemce / dzierzawce), uiszczanie podatkéw i innych
optat publiczno-prawnych, ubezpieczenie budynku/-6w, budowli, koszty ochrony, itp. Umowy
najmu / dzierzawy z reguly nie zawieraja klauzul blokady, opcji zakupu, klauzuli ucieczki. Umowy
zawierane sg zar6wno na czas okreslony, jak i nieokreslony. Wigkszos¢ umoéw zawartych na czas
nieokre¢lony uwzglednia 1, 3 lub 6 miesieczny okres wypowiedzenia. W czesci umoéw zawartych
na czas okrelony réwniez przewidziane sa okresy wypowiedzenia, jednak te okresy z reguly sq
réwne lub dluisze niz 3 miesiace. Wiasciciele nie stosuja ulg czynszowych, prolongat i innych
promocji, czy zachet. W umowach najmu / dzierzawy najczesciej wystepuje coroczna indeksacja
czynszéw w oparciu o stope inflacji.

Kalkulacje wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto o stawki czynszu, ustalenia | zaloZenia
okreslone w niniejszym opracowaniu.

Ustalona, na potrzeby okreélenia wartosci przedmiotu wyceny, wysoko$é stawki czynszowej, wynika
z przeprowadzonej analizy rynku (czynsze rynkowe), a ponadto jest uzasadniona i znajduje posrednie
odzwierciedlenie w fachowych raportach o sytuacji na rynku nieruchomosci komercyjnych, ktére
zostaly przytoczone wczesniej, a odnosza sig gléwnie do nowoczesnych obiektéw klasy A. Zgodnie z
tymi raportami, $rednie czynsze dla obiektéw komercyjnych- magazynowych wahajg si¢ w zakresie
od okoto 2,0 €/m? do okoto 4,0 €/m2 powierzchni budynku (czyli zgodnie ze $rednim kursem euro
na dziefi 28-12-2018 r. oraz na dziefi 31-12-2018 r. wedtug Tabel kurséw $rednich NBP nr
251/A/NBP/2018 oraz nr 252/A/NBP/2018, wynoszacym (w zaokragleniu) 4,30 zi, jest to zakres od
8,60 zt/m2 do 17,20 2t/m? powierzchni budynku). Zgodnie z tymi raportami, érednie czynsze dla
obiektéw komercyjnych-_biurowych wahaja sie w zakresie od okoto 12,0 €/m2 do okoto 14,5 €/m*
powierzchni budynku, jest to zakres od ok 51,60 2t/m? do 62,35 zt/m?* powierzchni budynku.

Zatem uwzgledniajac w szczegélnosci cechy wycenianych nieruchomosci nalezy stwierdzi¢, ze poziom
ustalonej, dla potrzeb oszacowania, stawki czynszowej jest mozliwy do osiggniecia oraz uzasadniony,
awlaszcza w kontekécie funkcji, wieku, zuiycia i aktualnego sposobu uiytkowania przedmiotu
wyceny.

Ustalona, na potrzeby okreslenia wartosci przedmiotu wyceny, wysokos¢ sredniego poziomu
pustostanéw oraz strat, spowodowanych zalegtosciami w czynszu, wynika z przeprowadzonej analizy
rynku, a ponadto jest uzasadniona i znajduje posrednie odzwierciedlenie w fachowych raportach
o sytuacji na rynku nieruchomosci komercyjnych, ktére zostaly przytoczone wczesniej. Zgodnie z tymi
raportami, $rednie poziomy pustostandéw oraz zaleglosci czynszowych na terenie calej Polski wahaja
sie na $rednim poziomie okoto 6,0%-9,0%- dla_powierzchni magazynowej i okoto 8,0%-11,0%- dla
powierzchni biurowej. Zatem, uwzgledniajac cechy wycenianej nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, ze
poziom ustalonego $redniego pustostanu oraz zaleglo$ci czynszowych jest uzasadniony.

Powyiszego ustalenia dokonano w oparciu o przeprowadzong analize rynku najmu / dzierzawy -
dane rynkowe pochodzace z analizy dostgpnych postanowieri umownych, dostepnych informacji
z biur posrednictwa i biur zarzadcéw nieruchomosci oraz analizy ofert najmu / dzierzawy, jak réwniei
dane i informacje pochodzace z fachowych opracowar analitycznych rynku nieruchomosci

komercyjnych.
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9.5. Analiza rynku nieruchomosci lokalowych- lokali mieszkalnych

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci lokalowych —
lokali mieszkalnych ktérego obszar stanowi miasto Bochnia. Okres badania cen transakcyjnych
obejmowat lata 2016-2018r. Z uwagi na matq powierzchnie wycenianym lokali analizg objgto lokale

do 50,00 m>.

Jednostka poréwnawcza w niniejszym operacie, dla okreslenia wartosci nieruchomosci lokalowej, jest
1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Kalkulacje warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transakcyjnych, w ktérych
nie wystepuja transakcje skrajnie zanizone i zawyione oraz transakcje, w ktérych wystapily jej
szczeglne warunki zawarcia powodujace ustalenie zaptaty w sposéb razaco odbiegajacy od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci — np. sprzedaz przez syndykéw czy
komornikéw oraz ktérych cene uzyskano w drodze przetargow,
a ktérych cena odbiega o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za
nieruchomoéci podobne (zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, § 5.1 § 5.2). W zwiazku z powyzszym,
ze zbioru transakcji usunieto transakcje nierynkowe, czyli o cenach skrajnie niskich badZ wysokich
oraz transakcje w ktérych brakowato istotnych informacji na temat nieruchomosci lokalowej - brak
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, brak wskazanej potozenia na kondygnacji budynku.

Transakcje, ktére analizowano dotyczyly nieruchomoéci lokalowych o powierzchni uzytkowej od
16,00 m*> do 50,00 m’ Przecigtnie przedmiotem sprzedazy byly nieruchomosci lokalowe o

powierzchni uzytkowej 37,67 m’.

Mieszkania, ktére byly przedmiotem transakcji w badanym okresie posiadaly 2-3 pokoje.

Ceny nieruchomoéci lokalowych w przeliczeniu na 1m? powierzchni uizytkowej wahaly sig od 2798,05
2t/m* do 6299,58 zt/m?% Srednia cena jednostkowa wynosita 4236,71 2#4/m?, a mediana wynosita
4213,48 zt/m?. Najczesciej cena transakcyjna miescita sig w przedziale 3.400,00-4.400,00 t/m?,

Dla analizowanego zbioru transakcji dokonano analizy wplywu czasu na zmiane cen. Cen
transakcyjnych nie uaktualniono ze wzglgdu na zmiany cen w czasie. Przyjety w opracowaniu brak
aktualizacji cen o trend wzrostu wynika z analizy aktéw notarialnych dotyczacych uméw kupna-
sprzedazy nieruchomosci lokalowych oraz cen transakcyjnych tych nieruchomosci. Przewiduje sig
ponadto, Zze w najblizszym okresie ceny dalej nie beda ulegaly wigkszym wahaniom, a wiec, ze
stabilizacja nie bedzie miata charakteru krétkotrwatego. W wyniku analizy bazy transakcyjnej
stwierdzono, ze na przestrzeni badanego okresu zmiany jednostkowych cen transakcyjnych w
niewielkim stopniu zaleza od daty transakcji — bardzo niski wspotczynnik determinacji. Na podstawie
przeprowadzonej analizy rynku lokalnego stwierdzono (w analizowanym okresie) wahania cen
nieruchomoséci bez wyrainej zaleznosci — brak wplywu na szacowang wartos$é. Uwzgledniajac

powyisze, brak jest przestanek do korygowania cen na skutek uptywu czasu.

W badanym okresie odnotowano znaczng ilos¢ transakcji kupna - sprzedaiy lokali mieszkalnych, w
tym ponad 98% transakcji dotyczyto obrotu lokalami mieszkalnymi z ktérymi zwigzany byt udziat w
nieruchomoéci wspélnej na ktéra skiadato si¢ m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Transakcje, w przypadku ktérych nieruchomos¢ wspding stanowito m. in. prawo wiasnosci gruntu.
zostaly odrzucone, poniewaz z przedmiotowym lokalem zwigzany jest udziat w prawie uzytkowania

wieczystego gruntu.
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Na ceny transakcyjne na lokalnym rynku ma wptyw mechanizm rynkowy w postaci popytu i podazy.
Strong popytowa na lokale mieszkalne sa: osoby w wieku 25-40 lat lub rodziny z dzie¢mi, klasa nizsza
i érednia a takie osoby pracujgce w zaktadach produkcyjnych na terenie miasta — che¢ bliskiego
miejsca zamieszkania w stosunku do miejsca pracy. Nieruchomoéci na rynku wtérnym oferowane sg
przez osoby, ktére zamierzaja zamieni¢ dotychczasowe lokum na wiekszy apartament, s3 w trakcie
budowy domu lub osoby emigrujace do innego miasta lub kraju. Badania rynku lokalnego wykazato,
7e w wiekszosci przypadkéw przedmiotem transakcji byly lokale znajdujace sie¢ w budynkach
wielorodzinnych do 5 kondygnacji.

Z opisanego powyiej zbioru transakcji do dalszej analizy wybrano tylko te transakcje
nieruchomosciami lokalowymi, ktére sg najbardziej poréwnywalne z przedmiotowa nieruchomoscia

pod wzgledem:

= Transakcje dotyczace lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach wielorodzinnych
zlokalizowanych w Bochni (z rynku wtérnego);

= Transakcje dotyczace lokali mieszkalnych objetych prawem wlasnosci (udziat 1/1),

= Lokale usytuowane w budynkach podobnych do budynku tj. bloki mieszkalne o wysokos$ci do 5
kondygnacji nadziemnych,

= Lokale o powierzchni uzytkowej od 32-40m?, z dwoma pokojami

Ze wzgledu na wystarczajacy ilos¢ transakcji zawezono obszar badania rynku do strefy miejskiej.
potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie lokalnego rynku lokali mieszkalnych
stanowiacych przedmiot prawa wlasnosci. Na rynku lokalnym w analizowanym okresie mialy miejsce
transakcje rynkowe nieruchomosciami lokalowymi mieszkalnymi. Sposréd tych transakcji do dalszych
obliczen przyjeto kilka transakcji lokalami najbardziej podobnymi do wycenianego. Zebrane w wyniku
analizy transakcje lokalami poréwnywalnymi przedstawiono w zatagczniku do niniejszego

opracowania.

Na podstawie zebranych informacji o dokonanych transakcjach kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych,
po odrzuceniu transakcji skrajnie zanizonych i zawyzonych, stwierdzono, ze:

C érednia Mediana C max C min Ac
1 2 3 4 5
3 714,56 zt/m’ 3 678,16 zt/m’ 4 112,90 zt/m’ 3 418,10 zt/m’ 694,80 zt/m’

W niniejszym opracowaniu dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej
wykorzystano dane o transakcjach uzyskane w Starostwie Powiatowym w Bochni, w trakcie analizy
lokalnego rynku nieruchomosci (zatacznik do opracowania — baza danych transakcyjnych). Nie
wyklucza sie takze istnienia innych transakcji niz podane w opracowaniu, jednakze nie byly one znane
autorowi opracowania w dniu jego sporzadzania.

Zgodnie z podstawami metodologicznymi oraz na podstawie badania i analizy lokalnego rynku
nieruchomosci lokalowych, stwierdzono, ie najwigkszy wplyw na wartos¢ rynkowa tego typu
nieruchomosci maja wymienione ponizej cechy rynkowe. Wptyw w/w atrybutéw na wartos¢ rynkowgq
nieruchomoséci, ustalono w oparciu o wiasne badania rynkowe oraz analiz¢ preferencji nabywcéw
nieruchomoéci; informacje te uzyskano w agencjach obrotu nieruchomoéciami oraz na podstawie
analiz zawartych w prasie fachowe;j.
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RODZAJ CECHY WAGA CECHY

1 2
Lokalizacja 35%
Otoczenie i sgsiedztwo 25%
Stan techniczny budynku 25%
Potozenie na kondygnacji 15%
SUMA 100%

Na podstawie analizy zebranej bazy transakgji nieruchomosciami  podobnymi oraz obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcéw tego rodzaju nieruchomoéci na terenie objetym analiza przyjeto nastepujace kryteria ich
oceny:

OPIS CECH RYNKOWYCH

LOKALIZACIA
Strefy miejska oraz strefa podmiejska; z dogodnym dostepem do infrastruktury
i terenéw zurbanizowanych.
Srednio korzystna Strefa podmiejska; z ograniczonym dostepem do infrastruktury i terendw zurbanizowanych.
Strefa peryferyjna; tereny bez dostepu lub z utrudnionym dostepem do infrastruktury
i terenéw zurbanizowanych.
OTOCZENIE | SASIEDZTWO

W bezposrednim sasiedztwie tereny zielone, obiekty rekreacyjno-wypoczynkowych;
Korzystne bezpieczna okolica; brak ucigzliwych czynnikéw takich jak gtoéne, ruchliwe drogi, zaktady
przemystowe itp.
W niedalekim sasiedztwie tereny zielone i obiekty rekreacyjno-wypoczynkowe dopuszczalne
sasiedztwo $rednio ucigzliwych czynnikéw takich jak ruchliwe drogi.
Wystepowanie czynnikéw negatywnie oddziatujacych na nieruchomos¢; droga o duizym
Niekorzystne natezeniu ruchu; tereny kolejowe; w sgsiedztwie przewaga terenéw o przeznaczeniu

przemystowym, produkcyjnym itp.

STAN TECHNICZNY BUDYNKU

Elementy budynku (lub konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) sa dobrze utrzymane,
Dobry konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwoéci wbudowanych
materiatéw odpowiadaja wymogom norm. Budynek ocieplony.
Elementy budynku utrzymane s nalezycie. Celowy jest remont biezacy polegajacy na

Korzystna

Srednio korzystna

Srednio korzystne

predn drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji, impregnacji. Budynek ocieplony.
W elementach budynku wystepuja niewielkie ubytki i uszkodzenia nie zagrazajace
Pogorszony bezpieczeristwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny. Budynek
nieocieplony.
POLOZENIE NA KONDYGNAC)I
Korzystne | pietro.
Srednio korzystne Wszystkie kondygnacje za wyjatkiem parteru, | pietra i ostatniej.
Niekorzystne Parter i ostatnia kondygnacja nadziemna.

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANE).

e e —

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ
1 2 3

Lp. Wyszczeg6lnienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomos¢ wyceniang

Data na ktéra nieruchomos¢ jest

; ! 30-12-2018r.
szacowania:
Lokal nr 5 — pow. 36,55 m” Lokal nr 4 — pow. 35,39 m”
2. Lokale i pow. uzytkowa lokali m? B 2 " F m 5
Lokal nr 8 — pow. 36,05 m Lokal nr 12 —pow. 36,05 m
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OPIS CECH NIERUCHOMOSCI WYCENIANE]

3. Lokalizacja Korzystna Korzystna
4. Otoczenie i sasiedztwo Korzystne Korzystne
5. Stan techniczny budynku Dobry Dobry

6. Potozenie na kondygnacji Korzystne Niekorzystne

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN- LOKALE NR 518
OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN-

L.p. Wyszczegdlnienie cech A B (&
== m. Bochnia, m. Bochnia, m. Bochnia, ul. Antoniego

1. Lokalizacja szczegtowa: ul. $w. Jana ul. Krakowska Langera

2. Forma wiadania: wiasnos¢ wilasnos¢ wilasnos¢

3 Uzyskana cena 3981,95 4112,90 3772,57

transakcyjna [zt/m]:

4,  Data transakgji: 2018-04-20 2018-01-29 2017-12-04
3. Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
4, Otoczenie i sgsiedztwo Korzystne Korzystne Srednio korzystne
5.  Stan techniczny budynku Dobry Dobry Dobry

6. Potozenie na kondygnacji  Srednio korzystne Srednio korzystne Korzystne
OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN- LOKALE NR 4112

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN-

L.p. Wyszczegdlnienie cech A B C

= m. Bochnia, m. Bochnia, ul. m. Bochnia,

1. Lokalizacja szczegbtowa: ul. Sw. Jana Krakowska ul. Solna Géra
2. Forma wiadania: wiasnos¢ wiasnosc¢ wiasnos¢

3 Uzyskana cena 3 981,95 4112,90 3418,10

transakcyjna [zt/m’):

4, Data transakciji: 2018-04-20 2018-01-29 2017-10-26
3. Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
4. Otoczenie i sasiedztwo Korzystne Korzystne Korzystne
5.  Stan techniczny budynku Dobry Dobry Dobry

6. Potozenie na kondygnacji Srednio korzystne Srednio korzystne Niekorzystne

10.0kreélenie wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny

10.1. Okreslenie wartosci prawa do 1 m? gruntu

Okreélenie jednostkowej wartoéci rynkowej prawa wiasnosci do 1,0 m? nieruchomosci gruntowych —
nieobcigzonych (o  przeznaczeniu pod  tereny

jako  gruntéw  niezabudowanych i
analiza transakcji na lokalnym rynku

produkcyjne/produkcyjno-ustugowe)  poprzedzono
nieruchomoséci podobnych, przy uwzglednieniu cech rynkowych wplywajacych na te wartosc.

Kalkulacje jednostkowe]j wartosci rynkowej prawa wiasnosci do 1,0 m? nieruchomosci gruntowych —
jako gruntéw niezabudowanych i nieobcigzonych, sktadajgcych sie z dziatek gruntu o
nr ewidencyjnych 1880/17, 854/1, 849, 851/3, i 851/4, potozonych w wojewddztwie $lgskim,
powiecie bocheriskim, miejscowosci Bochnia, obreb 0001 Bochnia-1 oraz 0006 Bochnia-6 o
przeznaczeniu pod tereny produkcyjne/produkcyjno-ustugowe, zawiera zatacznik do niniejszego

opracowania.
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W wyniku kalkulacji szczegotowej przedstawionej w zalaczniku do niniejszego opracowania,
jednostkowa warto$é rynkowa prawa wtasnosci 1,0 m® przedmiotowych gruntow [Wgimawt]
okreélono po zaokragleniu na:
- dla dziatki nr 1880/17
33,78 zt/m’
(stownie: trzydziesci trzy zlote 78/100 za metr kwadratowy)

- dla dziatek 854/1, 849, 851/3, i851/4

33,08 zt/m’
(stownie: trzydziesci trzy ztote 08/100 za metr kwadratowy)

WARTOSC PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU.

Analiza transakgji, ktére miaty miejsce na rynku lokalnym, w przyjetym dla niniejszego opracowania
okresie badania tego rynku wskazata, ze obrét prawem uiytkowania wieczystego nie pozwalat na
okreélenie wartoéci tego prawa, poprzez zastosowanie podejscia poréwnawczego, przy przyjgciu cen
transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedaiy nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.

Na podstawie dokonanych w analizowanym okresie czasu transakcji kupna-sprzedaiy
nieruchomogéciami, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci,
wyznaczono natomiast wzajemna relacjg pomiedzy wartosciami tych dwéch praw.

Relacja pomiedzy cenami nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, a cenami
nieruchomogci, jako przedmiotu prawa wtasnosci dla obszaru, na ktérym potozone sg nieruchomosci
(grunty) objete przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, wynosi 0,9 (zgodnie z analiza

wiasng).
Omawiane prawa sa wiec prawami o niewiele rézniacej sig od siebie wartoéci. Oznacza to, ze wartos¢

prawa uzytkowania wieczystego gruntu jest o okoto 10% mniejsza niz warto$¢ prawa wiasnosci tej
samej nieruchomosci. Za mniejsza wartoécig uzytkowania wieczystego w odniesieniu do prawa
wlasnoéci przemawia fakt, ie aktualizacja stawek opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowych kazdego roku powoduje zwigkszone zainteresowanie przeksztatceniem w
prawo wiasnosci. Ta zaleznos¢ obrazuje sposéb postrzegania tych dwéch praw przez potencjalnych
nabywcéw, ktérzy za lepsze uznaja prawo wiasnosci, poniewaz nie wigze sig ono z dodatkowymi

optatami rocznymi.

Okreélenia wartoéci rynkowej przedmiotowych nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, dokonano wigc na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci, jako
wiasnoéci — zgodnie z postanowieniem § 29 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Dlatego dla okre$lenia wartosci praw do nieruchomoéci (gruntu), objetej przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania oraz objetej prawem uzytkowania wieczystego, okreslono wpierw jej
wartoé¢, jako przedmiotu prawa wtasnosci, a nastepnie, aby sprowadzi¢ tq wartos¢ do poziomu cen
prawa uzytkowania wieczystego, dokonano korekty tej wartosci za pomocy wspdiczynnika
korygujacego wynoszacego Wk = 0,9 ustalonego zgodnie z analiza wlasna. Operacje te wyraza

ponizszy wzor:
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Wyw = Wy x Wk
gdzie:
Wyw — warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu.
W,y — wartoéé rynkowa prawa wiasnosci gruntu.
Wk — wspétczynnik korygujacy, ktérego warto$¢ wynosi 0,9.

W wyniku kalkulacji szczegétowej przedstawionej powyiej, rynkowq warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego 1,0 m? nieruchomoéci gruntowych [Waimauw], objetych przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania okreslono, na:

- dla dziatek 851/3, i 851/4

Wyw = 33,08 zt/m* x 0,9
29,77 zi/m’
(stownie: dwadziescia dziewigé ztotych 77/100 za metr kwadratowy)

10.2. Okreélenie, w podejéciu poréwnawczym wartosci rynkowej nieruchomosci

gruntowych, niezabudowanych

Okreélenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych, niezabudowanych (o przeznaczeniu pod tereny produkcyjno-ustugowe) poprzedzono
analiza transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych, przy uwzglednieniu cech rynkowych

wplywajacych na te wartosc.

Kalkulacje wartoéci rynkowej prawa wiasnosci oraz prawa uiytkowania wieczystego gruntu
nieruchomoéci gruntowych zawieraja zataczniki do niniejszego opracowania.

W wyniku kalkulacji szczegétowej przedstawionej w zatacznikach okreslono:

s warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00082868/2 — dziatka nr 1880/17, o powierzchni wynoszacej 0,0792 ha,
tj. 792,00m’ [Wpny] okre$lono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych
ztotych, na kwote: 26 754,00 zt;

s warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00082612/3— dziatka nr 854/1, o powierzchni wynoszacej 0,3575 ha, tj. 3575,00m’
[Wena] okredlono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych zlotych, na
kwote: 118 261,00 zi;

»  wartoé¢ rynkowg prawa wiasnoéci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00071991/3— dziatka nr 849, o powierzchni wynoszacej 0,2714 ha, tj. 2714,00m’
[Wgas] okreslono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych ziotych, na
kwote: 89 779,00 zi;

= wartos¢ rynkowg prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci  gruntowe;j,
niezabudowanej, objetej KW Nr TR10/00058375/2— dziatki nr 851/3 o pow. 0,1518 ha
tj. 1518 m* i 851/4 o pow. 0,1176 ha tj. 1176,0 m? [Wgna] okreslono, bez podatku VAT (wartos$é
netto), po zaokragleniu do petnych zfotych, na kwote: 80 200,00 zt;
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10.3. Okreélenie, w podejéciu dochodowym wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych

W procedurze szacowania uwzgledniono wszystkie wczeéniej dokonane analizy i wyniki analiz,
ustalenia i zalozenia, obejmujace przede wszystkim stan nieruchomosci oraz aktualng, na dzien
wyceny, sytuacje rynkowa.

Dla potrzeb sporzadzenia niniejszego opracowania przygotowano zatozenia kalkulacyjne, wynikajace
ze stanu faktycznego i prawnego przedmiotu wyceny oraz z przeprowadzonej analizy rynku
(nieruchomosci  gruntowych, zabudowanych obiektami  petnigcymi  funkcje produkcyjne,
przemystowe, magazynowe, biurowe, administracyjno-socjalne, mieszkalne, dotyczacej mozliwosci i
srédet generowania dochodu (zysku) i wielkosci tego dochodu (zysku) oraz wielkosci i Zrédet
generowanych wydatkéw operacyjnych (w zakresie utrzymania nieruchomosci), na nieruchomosciach
podobnych do nieruchomoéci objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania.

Opis przyjetych zatozen zostat przedstawiony we wczes$niejszej czeéci niniejszego opracowania.

Do okreélenia wartoéci przedmiotu wyceny przyjeto dane o obiektach oraz dane powierzchniowe
budynkéw, ustalone na podstawie dokumentow, materiatéw informacyjnych, informacji i wyjaénien
przekazanych przez Zleceniodawce i wlaéciciela / uiytkownika wieczystego nieruchomosci
oraz ustalei wiasnych, poczynionych podczas ogledzin nieruchomosci oraz w ramach analizy
zgromadzonej dokumentacji. Nie byta wykonywana odrebna inwentaryzacja, gdyz nie stanowifo to
przedmiotu zamdwienia.

Oszacowania wartosci rynkowej przedmiotu wyceny dokonano, przy uwzglednieniu rynkowych
oraz szacunkowych stawek czynszu najmu / dzierzawnego wskazanych powierzchni, ustalonych na
podstawie badania rynku lokalnego.

Dochody z nieruchomosci obejmuja wplywy z czynszow i wplywy pozaczynszowe, motiliwe do
uzyskania przez typowego, przecigtnie efektywnie dziatajacego wtasciciela lub innego uzytkownika.
Zrédtem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci sq dane rynkowe.

Potencjalny Dochdd Brutto — (PDB) wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjat nieruchomosci jest
wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystepuja straty z tytutu pustostanéw, zwolnier z ptatnosci
czynszu i zalegto$ci czynszowych, a szacunek dochodéw uwzglednia zasady panujace na danym rynku
i stan wycenianej nieruchomosci.

Efektywny Dochéd Brutto — (EDB) obliczany jako réznica pomiedzy Potencjalnym Dochodem Brutto,
a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem wycenianej nieruchomosci,
np. zwolnieniami w ptatnosciach, pustostanami, zalegtosciami czynszowymi.

W wycenie nieruchomosci nie uwzglednia sig podatku dochodowego, poniewaz obliczenia oparte s3
na stopie kapitalizacji okre$lonej na podstawie stopy zwrotu z rynku kapitatlowego, a stopy zwroty
z rynku kapitatowego okreslane sa przed opodatkowaniem.

Ponadto zgodnie z § 11 rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego, przy obliczaniu dochoddéw z nieruchomosci, nie uwzglednia sig
amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwigzanych

ze sprzedazq nieruchomosci.

Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez wiasciciela
i warunkujace osigganie dochodéw na zatozonym poziomie. W wycenie przyjmuje sig, ze wydatki
operacyjne ponoszone sa, podobnie jak dochody, na koniec okresu rocznego.
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Przy okreslaniu wartosci rynkowej do wydatkow operacyjnych nie zalicza sig: odpiséw
amortyzacyjnych, spfat rat kapitatowych i odsetkowych od kredytéw lub poiyczek, naktadéw na
remonty, wykraczajgce poza biezacg dbatoé¢ o stan techniczny i standard uzytkowy, podatku
dochodowego.

Wydatki operacyjne ponoszone przez wiasciciela obejmuja: podatki od nieruchomosci, optaty roczne
za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na konserwacje i naprawy biezace, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci oraz inne koszty ponoszone okresowo.
Przy ich obliczaniu, uwzgledniajac w szczegélnosci rodzaj okre$lanej wartosci, odwzorowac naleiy
warunki zawierania uméw na wiagciwym rynku. Do wydatkéw operacyjnych zalicza sig réwniez
érednioroczny naklad zwigzany z powtarzajacymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementéw
stalego wyposazenia, ktére wystepuja z czgstotliwoscia co najmniej raz na kilka lat i sg uzasadnione
wymogami rynkowymi.

Okreéienie wydatkéw operacyinych (WO), niezbednych do funkcjonowania i utrzymania przedmiotu

wyceny:

= Wysoko$é stawki podatku od nieruchomosci: 1) od gruntéw (zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnoéci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw
i budynkéw); 2) od budynkéw lub ich czesci (zwigzanych z prowadzeniem dziafalnosci
gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czeéci, zajetych na prowadzenie
dziatalnoéci gospodarczej), ustalono na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Miasta
Bochnia — uchwata Nr XXXVII1/342/17 Rady Miasta Bochnia z dnia 26 paidziernika 2017 r. w
sprawie wysokoséci stawek podatku od nieruchomos$ci oraz w oparciu o analizg danych,
zaczerpnietych z deklaracji na podatek od nieruchomosci za rok 2019 — deklaracja wtasciciela /
uzytkownika wieczystego nieruchomosci (dane ksiegowo-podatkowe wtasciciela / uzytkownika
wieczystego nieruchomosci — ABM Solid Spétka Akcyjna w upadtosci likwidacyjnej z siedzibgq w
Tarnowie).
Ustalono, e stawka podatku od gruntéw, zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — od
1,0 m? powierzchni wynosi — 0,66 zt/m”.
Ustalono, ie stawka podatku od budynkéw lub ich czgsci, zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnoéci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czedci, zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej —od 1,0 m? powierzchni uzytkowej wynosi — 18,96 2t/m’.

= Wysoko$¢ stawki podatku od budowli ustalono na podstawie analizy danych zaczerpnietych
z deklaracji na podatek od nieruchomosci za rok 2019 — deklaracja wiasciciela / uzytkownika
wieczystego nieruchomosci (dane ksiggowo-podatkowe wiaséciciela / uzytkownika wieczystego
nieruchomodci — ABM Solid Spétka Akcyjna w upadiosci likwidacyjnej z siedziba w Tarnowie)
oraz na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Miasta Bochnia — uchwata Nr XXXVI11/342/17
Rady Miasta Bochnia z dnia 26 paidziernika 2017 r. w sprawie wysokosci stawek podatku od

nieruchomosci.
Ustalono, ze stawka podatku od budowli wynosi — 2% ich wartosci, okreslonej na podstawie
art. 4 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.

= Wysoko$é opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu ustalono na podstawie
dokumentéw i informacji, przekazanych przez uzytkownika wieczystego gruntu. Ustalenie opfaty
z tytutu uzytkowania wieczystego jest uzasadnione, poniewa: wskazuje rzeczywiste, na dzien
wyceny obcigzenie, jakie ponosi¢ moze uzytkownik wieczysty. Jest to wigc wartos¢ rynkowa.
Zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy, opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedtug stawki
procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej. Wyceniania nieruchomos¢ zostata oddana
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w uzytkowanie wieczyste w celu prowadzenia na niej dziatalno$ci gospodarczej, dlatego
zastosowano stawke procentowg 3%.

Koszty ochrony ustalono, na podstawie érednich stawek rynkowych, wynikajacych
z przeprowadzonej analizy rynku, ankiet telefonicznych, analizy postanowier ogélnych warunkéw
éwiadczenia tego typu ustug — $wiadczonych przez przedsigbiorcow prowadzacych dziatalnos¢
obejmujaca ustugi, w zakresie ochrony mienia i 0s6b oraz w oparciu o analizg rynkowych danych
ksiegowo-kosztowych, jak réwniez w oparciu o analizg danych kosztowych, przekazanych przez
Zleceniodawce oraz wlasciciela / uzytkownika wieczystego przedmiotu wyceny. Na potrzeby
niniejszego oszacowania ustalono, ze Srednie koszty ochrony nieruchomosci (ograniczone do
systemu alarmowego), objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, bedg
wynosity 1 180,80 zi rocznie — $rednie koszty zewngtrzne spotki. Ustalone na potrzeby
przedmiotowego opracowania koszty ochrony mieszcza sig w $redniej, jaka wynika z analiz
rynkowych.

Koszty zarzadu nieruchomoscia ustalono, na podstawie érednich stawek rynkowych,
wynikajacych z przeprowadzonej analizy rynku, ankiet telefonicznych, analizy postanowien
ogélnych warunkéw $wiadczenia tego typu ustug - éwiadczonych przez przedsigbiorcéw,
prowadzacych dziatalnos¢ obejmujaca ustugi, w zakresie zarzadu nieruchomosciami
oraz w oparciu o analize rynkowych danych ksiegowo-kosztowych. Na potrzeby niniejszego
oszacowania ustalono, ze érednie koszty zarzadu nieruchomosciami, objetymi przedmiotem
i zakresem niniejszego opracowania, beda wynosity:

- dla pow. biurowej 0,50 zt/m*/miesiecznie,

- dla pow. magazynowej 0,30 zt/m?*/miesiecznie.

Koszty ubezpieczenia nieruchomosci ustalono, na podstawie $rednich stawek rynkowych,
wynikajacych z przeprowadzonej analizy rynku, ankiet telefonicznych, analizy postanowien
ogélnych warunkéw $wiadczenia tego typu ustug - $wiadczonych przez przedsigbiorcéw,
prowadzacych dziatalnos¢ obejmujacq ustugi, w zakresie ubezpieczert mienia i Zycia
oraz w oparciu o analize rynkowych danych ksiegowo-kosztowych. Na potrzeby niniejszego
oszacowania ustalono, ze érednie koszty ubezpieczenia nieruchomosci beda wynosity 1658,51 zt
rocznie (umowa z przedsigbiorstwem ubezpieczeniowym).

Srednie roczne koszty, zwigzane z powtarzajagcymi sig regularnie wydatkami na wymiang
elementéw stalego wyposazenia nieruchomosci ustalono, na podstawie érednich stawek
rynkowych, wynikajacych z przeprowadzonej analizy rynku, analizy cennikéw branzowych robét
remontowych, ankiet telefonicznych, analizy postanowie ogblnych warunkéw swiadczenia tego
typu ustug — $wiadczonych przez przedsigbiorcow, prowadzacych dziatalno$¢ obejmujaca ustugi,
w zakresie remontéw i napraw nieruchomosci oraz w oparciu o analizg rynkowych danych
ksiegowo-kosztowych. Na potrzeby niniejszego oszacowania ustalono, ze $rednie koszty,
zwigzane z powtarzajacymi sie regularnie wydatkami na wymiane elementéw statego
wyposazenia, beda wynosity 17 958,12 zt rocznie (dla powierzchni magazynowej 0,50 #t/m*/ m-c,
dla powierzchni biurowej 1,00 zt/m?/m-c). Koszty, zwigzane z powtarzajacymi sig regularnie
wydatkami na wymiang elementéw stalego wyposazenia — s3 to koszty ponoszone przez
wiasciciela / uiytkownika wieczystego z czestotliwoscia, co najmniej raz na kilka lat. Do
przyktadowych kosztéw zwigzane z powtarzajacymi sie regularnie wydatkami na wymiang
elementéw statego wyposazenia (utrzymania, konserwacji i remontéw) mozna zaliczyé: - koszty
usuwaniem awarii (np. instalacji, sieci, rurociagéw, innych elementow sktadowych
nieruchomoéci, ktére moga ulec awarii); - koszty dozoru technicznego budynkéw i budowli
(np. instalacji wentylacyjnych, elektrycznych i odgromowych, zabezpieczen p.poi.); - koszty
biezacych przegladdw instalacji; - koszty napraw / remont6éw nawierzchni (np. drog, chodnikow,
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placéw postojowych, parkingéw); - koszty konserwacji, wymiany, napraw i remontéw
(np. stolarki okiennej i drzwiowej, posadzek, powtok malarskich wewnetrznych i zewnetrznych,
okiadzin $ciennych wewnetrznych i zewnetrznych, pokryé dachowych, instalacji, systemu
monitoringu, przeciwkorozyjnej, p.poz.).

= Koszty mediéw (pradu, wody, kanalizacji, gazu, usuwania odpadéw statych, itp.) — na podstawie
analizy rynku ustalono, ze wskazane koszty zwyczajowo ponosi najemca / dzierzawca obiektu /

nieruchomosci.
Zatem taczne wydatki operacyjne (WO) zostaly oszacowane na poziomie 78 386,32 zt rocznie.
Szczegdtowa projekcje wydatkéw operacyjnych (WO), prezentuje tabela zamieszczona ponizej.
USTALENIE POZIOMU STOPY KAPITALIZACII.

Zgodnie z postanowieniami § 9-14 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania
operatu szacunkowego oraz noty interpretacyjnej NI — Zastosowanie podejscia dochodowego

w wycenie nieruchomosci:

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartoéé nieruchomosci okreéla sig, jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego motzliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspotczynnika
kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

Wsp6tczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkéw,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochoddéw
moiliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

Wysoko$é wspoétczynnika kapitalizacji i stopg kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, jako wzajemna relacje miedzy cenami
transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z tych
nieruchomosci.

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sig na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw
z nieruchomoéci podobnych.

Stope kapitalizacji i stopg dyskontowa okresla sig z zachowaniem zasady wsp6tmiernosci do sposobu
obliczania strumieni dochodéw z nieruchomosci.

Stopa dyskontowa powinna uwzglednia¢ stopg zwrotu wymagang przez nabywcéw nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania
w wyceniang nieruchomos¢.

W przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowa okresla sig na
podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej.

Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzgledniaé w szczegdInosci réznice w poziomie
ryzyka pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomoéciami stanowiagcymi przedmiot analizy
stép kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wplywajacymi na poziom stopy kapitalizacji, s3
miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodno$¢ najemcéw, warunki
uméw najmu obcigzajace wyceniang nieruchomosc, wielko$é budynkéw i ich funkcje, ochrona
konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzgledniac réwniez ryzyko
dotyczace zmiennos$ci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

Na rynku lokalnym, regionalnym, ani krajowym nie odnotowano transakcji nieruchomosciami
o zblizonym charakterze (podobnymi), ktore stanowilyby rozsadng alternatywe inwestycyjna,
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w odniesieniu do przedmiotu wyceny, oraz ktérych stopien podobieristwa do przedmiotu wyceny
umozliwiatby obliczenie stopy dyskontowej wprost z rynku (brak wystarczajacych danych
o dochodach, osiaganych na nieruchomosciach podlegajacych obrotowi rynkowemu oraz o ich

cenach transakcyjnych).
W 2zwigzku z powyiszym stope kapitalizacji okreélono na podstawie stopy dyskonta, przy

uwzglednieniu wskazanych wyzej uwarunkowan.

Stope dyskontowa okre$lono metoda addytywna wedtug wzoru:

R=rb+rr
gdzie:
R — stopa dyskonta.
rb - stopa bazowa ustalona na podstawie rentownoéci dtugoterminowych obligacji Skarbu

parnistwa, z uwzglednieniem inflacji.
rr — suma ryzyk.

Stopa wolna od ryzyka, réwna jest oprocentowaniu diugoterminowych, bezpiecznych lokat,
najczesciej obligacji skarbowych. Premia zwigzana jest z ryzykiem, ktére towarzyszy decyzji
inwestycyjnej, a w gléwnej mierze dotyczy zmiennosci przyszlych dochodéw z nieruchomosci. Ryzyko
to moze wynikaé z nastepujacych przyczyn:

= zmian uwarunkowar spoteczno-ekonomicznych (polityki podatkowej, kredytowej, inwestycyjnej,

itd.),

= zmian na rynku nieruchomosci (wahania popytu, wybudowanie konkurencyjnych obiektéw, itd.),
= zmian wynikajacych ze zuzycia technicznego i funkcjonalnego nieruchomosci.

W premii za ryzyko uwzglednia si¢ wigc elementy:

= ryzyka systematycznego / rynkowego (inwestycyjnego), spowodowanego czynnikami
ogélnogospodarczymi (ustréj gospodarczy, polityka, czynniki koniunkturalne) oraz losowymi
(np. inflacja i wojna). Dotyczy ono wszystkich realizowanych projektéw inwestycyjnych. Czynniki
te maja wplyw na wszystkie walory, na caly rynek; w zwigzku z tym ryzyka systematycznego nie
da sie zmniejszy¢ ani wyeliminowac.

= ryzyka specyficznego (indywidualnego), z uwzglednieniem zréznicowania ryzyka towarzyszacego
réznym rynkom i réinym nieruchomosciom; ryzyko to spowodowane jest czynnikami mezo-
i mikrogospodarczymi; ryzyko dotyczy konkretnych podmiotéw gospodarczych, spétek,
inwestycji, a nawet ich wariantéw i scenariuszy; ryzyko niesystematyczne mozna Znacznie

zredukowac.
to tzw. ryzyko catkowite.

W przypadku konkretnej nieruchomosci nalezy ocenié, czy jej zakup jest mniej, czy bardziej
ryzykowny, niz przecietne ryzyko inwestycji w gospodarce. Jezeli ze wzgledu na dobre cechy
nieruchomosci (np. bardzo korzystna lokalizacjg) ryzyko jest mniejsze, to i premia za ryzyko bedzie
mniejsza. Jezeli zas ryzyko jest wyisze od przecigtnego, premia za ryzyko i stopa zwrotu bedzie

wyisza.

Stope bazowa okreslamy wg wzoru:
rb=(1+stopa nominalna): (1+stopa inflacji)-1
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UWAGI DO OKRESLENIA STOPY Z RYNKU KAPITALOWEGO.

o S$rednia rentownoéé obligacji skarbowych, 10-letnich, o oprocentowaniu stalym — DS0727,
wedltug portalu BondSpot S.A. — Grupa Kapitatowa GPW (notowanie z dnia 28-12-2018 r.) -
2,71%.

o Inflacja — (+) 1,8% (prognoza NBP, na podstawie dokumentow ,Raport o inflacji”, listopad 2018 r.
oraz marzec 2019 r.).

e Suma ryzyk, premia za ryzyko, ktéra jest funkcja rodzaju rynku i stopnia jego rozwoju, rr1=4,5%

oraz rr2=4,0%, za ryzyko inwestowania w tego typu nieruchomosci.

rb = (1+0,0271) : (1+ 0,018) — 1 = 0,0089
rr = 0,045 + 0,040 = 0,085
R =0,0089 + 0,085 = 0,0939

Stopa dyskontowa po zaokragieniu:
R=9,39%

Ze wzgledu na stabilizacje na rynku nieruchomosci i brak obiektywnych przestanek $wiadczacych
o tendencjach, jakie beda wystgpowaly na rynku, przyjeto stope kapitalizacji na poziomie stopy
dyskontowej.

Poziom stopy kapitalizacji, okreslony dla dalszych obliczeri, odzwierciedla aktualny stan rynku
oraz stan nieruchomoéci. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji uwzglednia réwniez ryzyko
dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

Ustalona, na potrzeby okreslenia wartosci przedmiotu wyceny, stopa kapitalizacji wynika
z przeprowadzonej analizy rynku kapitatowego oraz ustalonych ryzyk, a ponadto jest uzasadniona
i znajduje posrednie odzwierciedlenie w fachowych raportach o sytuacji na rynku nieruchomosci
komercyjnych. Zgodnie z tymi raportami stopa kapitalizacji typu ,Prime” (czyli dla najlepszych
obiektéw) waha sie w zakresie od okoto 5,0% do okoto 8,5%. Zatem, uwzgledniajac cechy wycenianej
nieruchomosci nalezy stwierdzié, ze poziom ustalonej stopy kapitalizacji jest mozliwy do osiggniecia
oraz uzasadniony, zwlaszcza w kontekscie funkcji, wieku, zuzycia i aktualnego sposobu uzytkowania

przedmiotu wyceny.

Stopa kapitalizacii na komkec 2017 1.
Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci
oy . JEOSEY Bulgaria Rumunia Polska Crechy Siowadja Wegry
Biurowe - Warszawa ok. 5,2%
Burowy ']
Biurowe — miasta regionalne ! ok. 6,0% Deaseary y S 5 7 i
Obiekty handlowe | ok. 50% Magheyriony Y 87 I 650
Magazyny I ok. 65% Hotelarski ’ ™

Dla nieruchomoéci, ktére nie spetniaja kryteriow dla obiektéw typu ,prime”, stosuje sig zazwyczaj
stopy 0 200-250 punktéw bazowych wyisze.

Prime Yield, to iloraz spodziewanego rocznego dochodu operacyjnego netto i spodziewanej ceny
sprzedazy nieruchomosci charakteryzujacej sig najlepszymi parametrami, takimi jak: nowy budynek
o najwyiszym standardzie (klasa A); najbardziej atrakcyjna lokalizacja, CBD (Central Business District);
w petni wynajeta wiarygodnym podmiotom dtugoterminowymi umowami; poziom rynkowych stawek

czynszu oraz pustostanow.
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Prime Yield jest czynnikiem mezoekonomicznym; stope te mozna interpretowac, jako najnizsza
mozliwg do zastosowania w wycenie stope kapitalizacji dla danego typu nieruchomosci o okreslonej

lokalizacji.

Dochéd Operacyjny Netto (DON) jest obliczany, jako réinica pomiedzy Efektywnym Dochodem
Brutto, a Wydatkami Operacyjnymi zwiazanymi z utrzymaniem danej nieruchomodci, ktdrych rodzaj
i poziom wynika z warunkéw rynkowych. Dochody, generowane przez nieruchomos¢ wyrazane sq
w ujeciu realnym, co oznacza, ze inflacja nie stanowi podstawy do zréznicowania ich przysztych

pozioméw.

Okreélenia rocznego efektywnego dochodu netto [DON], moiliwego do wygenerowania przez
przedmiotowa nieruchomos$é oraz wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano na podstawie

ponizszych wzoréw:

OBLICZENIA:

DON = EDB - Wq
V=DON/R

Ustalenie / wyznaczenie / obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB); efektywnego dochodu
brutto (EDB); wydatkéw operacyjnych (WO); dochodu operacyjnego netto (DON) oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci (Wgy) zostato przedstawione w tabeli zamieszczonej ponizej.

Okres prognozy
Lp. Opis parametru.
Parametry | prognoza
1 2 3
Budynki - pow. produkcyjna, przemysiowa, magazynowa socjaina generujaca
1) 2 405,00
dochéd [m?).
1. 2)  Budynki- pow. biurowa, administracyjna i socjalna generujaca dochéd [m?). 1294,01
3)  Plac sktadowy generujacy dochéd [m?). 660,00
4)  taczna powierzchnia generujaca dochéd [m?): 2 359,01
2 1)  Budynki - stawka czynszu [zt/ m? / m-c] - pow. magazynowa 12,611zt
2)  Budynki- stawka czynszu [zt/ m? / m-c]- pow. biurowa 18,36 !
3)  Plac sktadowy - stawka czynszu [zt/ m?/ m-c). 1,20 zt
1)  Miesieczny PDB - Budynki magazynowe [zt / m-c]. 5 105,08 zt
3 2)  Miesieczny PDB - Budynek biurowy[zt / m-c]. 23 755,63 zt
' 3)  Miesigczny PDB - plac sktadowy(zt / m-c]. 792,00 zt
4)  Suma miesigcznego PDB [zt / m-c}: 29 652,72z}
4. - tlo$¢ miesigcy generujgcych dochdd w okresie rocznym: 12,0
& 1)  Roczny PDB - Budynki [zt / m-c]. 355 832,61zl
) 2)  Suma rocznego PDB [zt / rok]: 355 832,61zt
Wskaznik pustostanéw i zalegtosci czynszowych / Stopier wykorzystania
6. - 20,00%
powierzchni - éredni [%).
7 1)  Roczny EDB - Budynki [zt / m-c]. 284 666,09 zt
' 2)  Suma rocznego EDB [zt / rok]: 284 666,09 zt
1)  Roczne wydatki operacyjne (WO), w tym:
Podatek od nieruchomosci - od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem
- dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposdb zakwalifikowania w ewidencji 2131,381zt
gruntéw i budynkéw [zt / rok].
8. Podatek od nieruchomoéci - od budynkéw lub ich czeéci, zwigzanych z
- prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub 27 359,47
ich czedci zajetych na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej [zt / rok].
- Podatek od budowli [zt / rok]. 7 644,71 zt
- Oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu [z} / rok]. 10531,27 zt
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Koszty ochrony [zt / rok]. 1 880,80 zt

Koszty zarzadu [zt / rok]. 9222,06 zt
Koszty ubezpieczenia [zt / rok]. 1658,51 zt
$redni roczny naklad zwiazany z powtarzajacymi sig regularnie wydatkami na

" wymiane elementéw statego wyposazenia [zt / rok]. FHSBR T

2)  Suma rocznych wydatkéw operacyjnych (WO) [21]: 78 386,32 z¢

1)  Dochéd operacyjny netto (DON, tj. EDB - WO) [zt / rok]. 206 279,77 2t

9 2)  Stopa kapitalizacji [%). 9,39%
Wartoéé rynkowa praw do nieruchomosci (Wro), w zaokragleniu do peinych ztotych [zi]: 2196 803,00 zt

W wyniku kalkulacji szczegétowej, przedstawionej powyzej, warto$é¢ rynkowg wigzki praw do
nieruchomoéci  gruntowych, zabudowanych, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania [Wpy] okreslono, w podejsciu dochodowym, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji
prostej, bez podatku VAT (wartos¢ netto), po zaokragleniu do petnych ztotych, na kwote:

Wiy = 2 196 803,00 zt
Stownie: dwa miliony sto dziewieédziesiqgt szes¢ tysiecy osiemset trzy zfote.

W tym:

= wartoé¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00073125/6 — dziatka nr 1875/4, o powierzchni wynoszacej 0,1519 ha, tj. 1519 m?
[Wgni) okreslono, bez podatku VAT (warto$é netto), po zaokragleniu do petnych ztotych, na
kwote: 1 823 256,00 zi;

»  wartoé¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00082847/9 — dziatka nr 1876/3, o powierzchni catkowitej wynoszacej 0,1983 ha,
tj. 1983,0 m? [Wpy2] okreélono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych
ztotych, na kwote: 373 547,00 zt.

Okreélone, w podejsciu dochodowym, wartosci rynkowe obejmuja warto$¢ prawa do gruntu
oraz wartoéé prawa do sktadnika budowlanego, posadowionego na gruncie i trwale z nim zwigzanego
(sa to $rodki stanowiace czes$¢ sktadowq nieruchomosci, gr. 112 KST — ktére nie moga byé od niej
odtaczone, bez istotnej jej zmiany).

Uzyskiwanie dochodu z catej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w_podejéciu_dochodowym
powoduje, ze wartoéé rynkowa, okreslona w tym podeijsciu, obejmuje wartos¢ gruntu, wraz z jego
czeéciami sktadowymi lub odpowiednio, warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i zwigzanej
7 tym prawem wiasnosci budynkéw, budowli i urzadze, na uzytkowanym gruncie.

10.4. Okreélenie, w podejéciu poréwnawczym wartosci rynkowej niewyodrebnionych

lokali mieszkalnych

Okreélenie wartosci rynkowej niewyodrebnionych lokali mieszkalnych poprzedzono analiza transakgji
na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych, przy uwzglgdnieniu cech rynkowych majacych wptyw
na te wartosc.

Kalkulacje wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych nr 4, 5, 8, 12,
potozonych w wojewddztwie matopolskim, powiecie bocheriskim, gminie Bochnia, miejscowosci
Bochnia, przy ul. Sw. Marka 3, zawieraja zafaczniki do niniejszego opracowania — arkusze

kalkulacyjne.
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Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego mozna stosowa¢ dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K”
z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten moie by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegéinych,
uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢é ma wady lub zalety wykraczajace poza

cechy rynkowe.

Dla potrzeb niniejszego opracowania uwzgledniono wspétczynnik korekcyjny ,K” na poziomie
rownym:

K=0,95

Zastosowanie w niniejszej wycenie wspétczynnika korekcyjnego na w/w poziomie bylo konieczne ze
wzgledu na nastepujace elementy stanu prawnego i faktycznego dotyczace przedmiotu wyceny:
lokale mieszkalne objete przedmiotem wyceny nie zostaly jeszcze wyodrebnione. Przedmiotowe
lokale spetniaja wymagania samodzielnosci lokali zawarte w ustawie ,0 wtasnosci lokali” (Dz.U. 1994
nr 85 poz. 388). Jednak z uwagi na brak wyodrebniania oraz przyjgciu do poréwnan nieruchomosci
podobnych stanowiacych odrebng wiasnos¢ (petnia praw do lokalu) zachodzi koniecznos¢
uwzgledniania, w niniejszym opracowaniu, wspétczynnika korekcyjnego K.

W wyniku kalkulacji szczegétowej, przedstawionej w zatacznikach do niniejszego opracowania,
wartoéé  rynkowa  niewyodrebnionych  lokali  mieszkalnych, wraz  ze zwigzanym
z tym prawem udziatem w nieruchomosci wspélnej, objgtych przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania okreslono (przy uwzglednieniu wspétczynnika korekcyjnego na poziomie 0,95), po
zaokragleniu do petnych zlotych, bez podatku VAT (warto$¢ netto), na:

- lokal mieszkalny nr 4

127 864,00 zi
Stownie: sto dwadziescia siedem tysiecy osiemset szes¢dziesiqt cztery zlote.

- lokal mieszkalny nr 5
139 548,00 zi
Stownie: sto trzydziesci dziewigé tysiecy piecset czterdziesci osiem ztotych.
- lokal mieszkalny nr 8

137 639,00 zt
Stownie: sto trzydziesci siedem tysiecy szeséset trzydziesci dziewigc ztotych.

- lokal mieszkalny nr 12

130 249,00 zt
Stownie: sto trzydziesci tysiecy dwiescie czterdziesci dziewigc ztotych.

taczna warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci- niewyodrebnionych lokali mieszkalnych-
objetej KW Nr TR10/00061251/1 okreslono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do
petnych ztotych, na kwote:

535 300,00 zi
Stownie: pieéset trzydziesci piec tysigecy trzysta ztotych.
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11. Zestawienie i wnioski koficowe

Wartoéé rynkowa wiazki praw do nieruchomosci stanowiacych majatek przedsiebiorstwa
dziatajacego pod firmg ABM Solid S.A. w upadtosci likwidacyjnej z siedzibg w Tarnowie, sktadajacych
sie z dziatek o nr ewidencyjnych 1880/17, 854/1, 849, 851/3, 851/4, 1875/3, 1875/4 oraz 6071/5 , o
powierzchni facznej wynoszacej 1,3925 ha (tj. 13 925,0 m?), potozonych w wojewddztwie
matopolskim, powiecie bocheriskim, gminie Bochnia, miejscowosci Bochnia, obrebie 0001 Bochnia-1
oraz 0006 Bochnia-6 przy ul. Partyzantéw i ul. Sw. Marka 3, dla ktérych Sad Rejonowy w Bochni, V
Wydziat Ksiagg Wieczystych, prowadzi ksiggi wieczyste KW Nr TR10/00082868/2 (dla dz. 1880/17),
TR10/00082612/3 (dla dz. 854/1), TR10/00071991/3 (dla dz. 849), TR10/00058375/2 (dla dz. 851/3i
851/4), TR10/00082847/9 (dla dz. 1875/3), TR10/00073125/6 (dla dz. 1875/4) oraz
TR10/00061251/1 (dla dz. 6071/5), dla aktualnego sposobu uzytkowania, wedlug stanu na dzieri 30
grudnia 2018 r. (tj. na dzien poprzedzajacy ogloszenie upadioéci przedsigbiorstwa), dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadfosciowego, bez podatku VAT (warto$é netto), okreslono na:

3 047 097,00 zt

Stownie: trzy miliony czterdziesci siedem tysiecy dziewigcdziesiqt siedem ztotych.

W tym:

= wartoé¢ rynkowa prawa wiasnoéci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00082868/2 — dziatka nr 1880/17, o powierzchni wynoszacej 0,0792 ha,
tj. 792,00m? [Wpy,] okreélono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych
ztotych, na kwote: 26 754,00 zi;

= warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00082612/3— dziatka nr 854/1, o powierzchni wynoszacej 0,3575 ha, tj. 3575,00m’
[Wpna) okreslono, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych ztotych, na
kwote: 118 261,00 zi;

= wartoé¢ rynkowa prawa wiasnoéci do nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00071991/3— dziatka nr 849, o powierzchni wynoszacej 0,2714 ha, tj. 2714,00m?
[Wans] Okreslono, bez podatku VAT (wartos¢ netto), po zaokragleniu do petnych ztotych, na
kwote: 89 779,00 zi;

= wartoé¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci  gruntowej,
niezabudowanej, objetej KW Nr TR10/00058375/2— dziatki nr 851/3 o pow. 0,1518 ha
tj. 1518 m”? i 851/4 o pow. 0,1176 ha tj. 1176,0 m? [Wgna] okreslono, bez podatku VAT (wartos¢
netto), po zaokragleniu do petnych ztotych, na kwote: 80 200,00 zi;

= wartoé¢ rynkowa wiazki praw do nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00082847/9 — dziatka nr 1875/3, o powierzchni wynoszacej 0,1983 ha, tj.
1983,0 m? [Wrns] okreslono, bez podatku VAT (wartos¢ netto), po zaokragleniu do petnych
ztotych, na kwote: 2 196 803,00 zi;

= wartoé¢ rynkowa wiazki praw do nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00073125/6 - dziatka nr 1875/4, o powierzchni wynoszacej 0,1519 ha,
tj. 1519,0 m? [Wpysl okreslono, bez podatku VAT (wartos$¢ netto), po zaokragleniu do petnych
zlotych, na kwote: 373 547,00 zt.

s wartoé¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej, zabudowanej, objetej
KW Nr TR10/00061251/1 - dziatka nr 6071/5, o powierzchni wynoszacej 0,0648 ha,
tj. 648,0 m? [Wgns] okreélono, bez podatku VAT (wartos¢ netto), po zaokragleniu do petnych
ztotych, na kwote: 535 300,00 zi.
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WNIOSKI | UZASADNIENIE DOKONANYCH OBLICZEN.

Oszacowane wartoéci rynkowe wigzki praw do nieruchomodci stanowiacych majatek
przedsiebiorstwa dziatajacego pod firma ABM Solid S.A. w upadiosci likwidacyjnej z siedzibg w
Tarnowie, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, uwzgledniaja dane rynkowe
uzyskane w trakcie analizy rynku transakcyjnego (kupna-sprzedazy oraz najmu / dzierzawy)
podobnych, do przedmiotu oszacowania, nieruchomosci, na obszarze rynku lokalnego i regionalnego,
w badanym okresie czasu, w szczegélnosci cechy i tendencje, wplywajace na aktualng wartosc
rynkowa praw do nieruchomosci, a takie dane dotyczace mozliwych do osiggania dochodéw z
nieruchomosci, prawdopodobnych kosztéw i wydatkéw operacyjnych, zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci, oraz cen jednostkowych.

Wartosci rynkowe praw do wskazanych nieruchomodci, stanowig najbardziej prawdopodobne ceny,
jakie mozna uzyska¢ za te nieruchomosci, na normalnie funkcjonujacym rynku. W tym celu powinny
by¢ speinione wszystkie warunki poprawnie ustalanej ceny transakcyjnej, w szczegolnosci
odpowiedni czas i sposéb prezentowania, eksponowania nieruchomosci na rynku.

Okreélajac wartosci rynkowe wigzki praw do nieruchomosci, objetych przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania, uwzgledniono w szczegélnosci: rodzaj wycenianych praw, przeznaczenie
przestrzenne, cechy rynkowe, majace wplyw na warto$¢ prawa do nieruchomosci, uwarunkowania
urbanistyczne, mozliwoéci inwestycyjne, stan zagospodarowania, stan techniczny i standard sktadnika
budowlanego, ograniczenia, mozliwo$é generowania dochodu, przez nieruchomodci bedace
przedmiotem wyceny oraz nieruchomosci podobne, wielkos¢ moiliwego do wygenerowania
dochodu, konieczno$¢ ponoszenia kosztéw i wydatkéw operacyjnych, zwigzanych z samymi
nieruchomosciami, a takie analize popytu i podaiy.

Wartoéci nieruchomoéci, objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, okreslono bez
uwzgledniania kosztéw transakcji kupna-sprzedaiy oraz zwigzanych z tq transakcjq podatkéw i opfat.
Biorac pod uwage powyisze zaznacza sie jednoczesnie mozliwosé zaistnienia réznic w wartosciach
szacowanych nieruchomosci w sytuacji, w ktérej pojawia sie okolicznosci majace negatywny lub
pozytywny wptyw na same nieruchomosci.

Wartoéci okreélone w niniejszym opracowaniu uwzgledniaja wytacznie przedmiot, zakres i cel tego

opracowania.
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12. Uwagi, klauzule i zastrzezenia

1.

10.
11.

12.

13.

14,
15.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), obejmujacymi Krajowe Zasady Wyceny — Podstawowe
(KSWP), Krajowe Zasady Wyceny — Specjalistyczne (KSWS), Noty interpretacyjne (N1)
oraz Tymczasowe noty interpretacyjne (TNI), a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.
Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wytacznie dla Zamawiajacego i dla celu
okre$lonego w opracowaniu; wykorzystanie wyceny dla innego celu niz okreslony
w opracowaniu oraz przez osoby trzecie jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie
moie stanowié¢ podstawy ewentualnej odpowiedzialnosci autora opracowania.

Autor niniejszego opracowania wyraza zgode na udostepnienie kopii niniejszego opracowania
osobom trzecim lub wiascicielom / uzytkownikom / wtadajacym nieruchomosci.

Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato zgodnie z udzielonym zleceniem / z zawartg umowa.
Zakres opracowania nie obejmowal okre$lenia wartosci maszyn, urzadzer, czy linii
technologicznych zlokalizowanych na szacowanych nieruchomosciach. Wartos¢ pozostatych
skladnikéw majatku  upadlego przedsigbiorstwa, zlokalizowanego na  wycenianych
nieruchomoéciach, zostat oszacowany w odrebnym opracowaniu.

Operat szacunkowy moie byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowari
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany po uplywie w/w okresu, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Ustalenia stanu przedmiotu wyceny, tak prawnego jak i faktycznego, dotycza daty, na ktéra
dokonano wyceny. Wszelkie zmiany, jakie mogly wystapi¢ po tej dacie w stanie prawnym
i faktycznym przedmiotu wyceny, wymaga¢ bedg odrebnej analizy oraz aktualizacji wyceny.
PéZniejsze wykorzystanie wyceny w przypadku zmian na rynku nieruchomosci takie bedzie
wymagato aktualizacji wyceny.

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne przedmiotu wyceny, ktorych
nie mégt ustali¢ na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiajacego lub w trakcie badania
stanu prawnego, na podstawie dostepnych dokumentéw.

Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystgpowania
nie mozna byto ustali¢ w trakcie ogledzin, ani na podstawie udostgpnionej dokumentacji.

Ocena stanu przedmiotu wyceny nie stanowi jego ekspertyzy.

Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majace wplyw na
oszacowanie wartosci.

Dane powierzchniowe, dane techniczne oraz opisy techniczne budynku(-6w) i budowli przyjeto
w dobrej wierze na podstawie dokumentéw i informacji przekazanych przez Zleceniodawcg /
wtaéciciela / uzytkownika wieczystego nieruchomosci ~dokumentacja administracyjno-prawna,
dokumentacja ksiegowo-finansowa, zestawienia i inne dokumenty oraz informacje (materiaty
udostepnione w trakcie czynnosci szacowania przedmiotu niniejszego opracowania) -
przytoczone informacje i dane pochodza z najbardziej aktualnych opracowarn. Nie byta
wykonywana odrebna inwentaryzacja, gdyz nie stanowito to przedmiotu zaméwienia.
Przeznaczenie planistyczne nieruchomosci przyjeto w dobrej wierze, na podstawie informacji
uzyskanych we wtasciwym Urzedzie Miasta / Gminy.

Powierzchnie gruntu przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w rejestrze gruntow.

Wszystkie dane dotyczace przedmiotu wyceny przyjeto w dobrej wierze, zakfadajac ich zgodnosc
ze stanem rzeczywistym.
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16. Powyisza wycena w szczeg6lnosci nie moze by¢ traktowana, jako gwarancja sprzedazy lub

17.

18.

19.

20.

22,

23.

24,

najmu / dzierzawy przedmiotu wyceny za oszacowang wartosc.

Ustalenia wartoéci nie nalezy utozsamiaé z ustaleniem ceny nieruchomosdci. Cena jest co prawda
wyrazem warto$ci, moze by¢ jednak ksztaftowana w sposéb koniunkturalny. W teorii wartoci
gtéwnymi czynnikami majacymi wplyw na warto$¢ nieruchomosci sa: uzyteczno$é towaru
bedaca stymulatorem popytu; zbywalno$é¢ towaru, jako konieczny warunek moiliwosci
dokonywania transakcji, w toku ktérej wyréwnuja si¢ na poziomie ceny.

Zadnego stwierdzenia zawartego w niniejszym opracowaniu nie nalezy traktowac, jako rekojmi,
gwarangji lub zapewnienia dotyczacego przyszfosci.

Oszacowane warto$ci mogq ulec zmianie na skutek zmiany poziomu cen, zmiany sposobu
uzytkowania, zmiany przepiséw, metodologii wyceny, itp.

Zadaniem wykonawcy niniejszego opracowania nie bylo przeprowadzenie badari, dotyczacych
zanieczyszczen nieruchomosci.

Autorowi opracowania hie przedstawiono badar geotechnicznych, ani srodowiskowych gruntu.
Przy szacowaniu wartoéci rynkowej przyjeto zatoienie, ze nieruchomosci (grunty), objete
przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, s3 wolne od jakichkolwiek zanieczyszczen.
Ewentualne koszty usuniecia ukrytych zanieczyszczen gruntéw powinien oszacowac specjalista
do spraw zwigzanych z ochrong srodowiska.

Zamieszczone w opracowaniu fragmenty map stuza jedynie celom pogladowym. Postuiyly one
pomocniczo w scharakteryzowaniu przedmiotu wyceny. Nie zostaly one wykorzystane w celach
komercyjnych.

Oszacowane wartoéci praw do nieruchomosci nie uwzgledniaja obcigzern hipotecznych
dotyczacych wskazanych nieruchomosci.

Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT (wartosci netto).

5
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13. Wykaz zatgcznikéw

1.

10.
11.

Arkusz kalkulacyjny — okreélenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci 1,0 m* gruntu (dla dz.

1880/17)

Arkusz kalkulacyjny — okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci i uzytkowania wieczystego

1,0 m? gruntu (dla dz. 854/1, 849, 851/4, 851/3)

Baza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych.

Arkusz kalkulacyjny — okre$lenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci 1,0 m? nieruchomosci

lokalowej (lokale nr 5 8).

Arkusz kalkulacyjny — okreélenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci 1,0 m? nieruchomosci

lokalowej (lokale nr 4 12).

Baza cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych.

Wypis z badania ksigg wieczystych.

Treéci zupetne ksigg wieczystych, pozyskane z portalu internetowego Podsystem Dostgpu do

Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych — www. ekw.ms.gov.pl.

Wypis z badania ewidencji gruntow.

Dokumenty geodezyjne.
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Wycena wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej

Lokalizacja

Bochnia

Numer dziatki/czeéci dziatek:

1880/17

Przeznaczenie:

tereny przemystowe/ przemystowo-ustugowe

Powierzchnia dziatki/tek [m2]

792,00

Wybér atrybutéw cech rynkowych nieruchomosci gruntowej

Tabela nr1
L.p. Wyszczegdlnienie cech Procentony Wpky oachy Przedziat cech
na cene (waga cechy)
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna, Srednio korzystna, Niekorzystna
2.|Warunki dojazdu 7 20,00% Dobre, Zadawalajace, Zte —
3.|Otoczenie i sasiedztwo 20,00% Korzystne, Srednio korzystne, Niekorzystne
4,|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna, Srednio korzystna,
5.|Ksztatt dziatki 10,00% Korzystny, Srednio korzystny, Niekorzystny
Razem: — 100,00%
Opis cech nieruchomosci nieruchomosci gruntowej R
Tabela nr 2
L.p. Wyszczegdinienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomoé¢ wyceniang
1.|Data na ktéra dokonano oszacowania: 30.12.2018
2.|Powierzchnia [m2] o 792,00 B
3.|Lokalizacja Korzystna
4.|Warunki dojazdu Zle
5.|Otoczenie i sgsiedztwo Srednio korzystne
6.|Wielko$¢ dziatki Korzystna
7.|Ksztalt dziatki Korzystny

Opis cech nieruchomosci nieruchomosci podobnych

Tabelanr 3
: Parametry cech charakteryzujacych nieruchomoé¢
L.p. Wyszczegdlnienie cech
A B C
1.|Lokalizacja szczegbtowa: Bochnia, obr. 3 Bochnia, obr. 1 Bochnia, obr. 1
2.|Forma wladania: wiasno$é wiasnos¢ wiasnosé
3.|Uzyskana cena transakcyjna [zt/m?): 37,59 31,81 30,56
4.|Data transakgji: 22.05.2017 07.03.2018 22.10.2018
5.|Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
6.|Warunki dojazdu Zte Zte Zte
7.|Otoczenie i sgsiedztwo Srednio korzystne Korzystne Srednio korzystne
8.|Wielko$¢ dziatki Korzystna Korzystna Korzystna
9.|Ksztalt dziatki Niekorzystny Niekorzystny Niekorzystny
Okreélenie przedziatu cenowego
Tabelanr4
Cena Min (Cy) [PLN/m’): Cena Max (Cyay) [PLN/m?): Roéznica (AC) [PLN/m?]:

30,56

37,59

7,04




 Wycenawartofdi rynkowe] prawa wlasnofc nieruchomoci gruntowe) S N
e N g Korekta cech nieruchomosci pordwnlwayél z tytulu podobieristwa do wycenianej e e e |
Tabela nr 5 - poréwnanie: X - A o o »
. Przedziat cenowy|  Udziat Réinica kwotowa
. Poréwnanie cech nieruchomosci
L.p. Wyszczegdlnienie cech réinicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy (poprawka) A-X
wycenianej do podobnej ) 5 3
[PLN/m?) [PLN/m’) _[PLN/m?)
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 7,04 2,46 0,00
2.|Warunkidojazdu ~20,00% |Zte Zte 704/ 141 0,00
3.|Otoczenie i sgsiedztwo - | 20,00% |Srednio korzystne |Srednio korzystne 7,04 1,41 - 0,00
4.|Wielko$¢ dzialki 15,00% Korzystna Korzystna 7,04 1,06 0,00
5.|Ksztatt dziatki e 10,00% Korzystny Niekorzystny 704 0,70 0,70
Razem 100,00% 0,70
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wilasnoéci nieruchomosci gruntowej A [PLN/m2}: 37,59
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m’]: B S 1 0,70
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruchomosci gruntowej A [PLN/m2): 38,29
Tabela nr 6 - poré ie: X -B -
Poréwnanie cech nieruchomoéci Przedziat cenowy|  Udzial Réinica kwotowa
L.p. Wyszczegblnienie cech réinicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy (poprawka) B-X
wycenianej do podobnej 3 3 >
»_ I [PLN/m®) [PLN/m®] [PLN/m®]
| 1.|Lokalizacja N 35,00% Korzystna Korzystna 7,04 2,46 0,00
2.|Warunki dojazdu 20,00% Zte Zle 704 141 . 0,00
3.|Otoczenie i sgsiedztwo i 20,00% Srednio korzystne |Korzystne 7,04 141 071
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna Korzystna 7,04 1,06 0,00
5.|Ksztalt dziatki 10,00% Korzystny Niekorzystny 7,04 0,70 0,70
Razem 100,00% -0,01
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej B [PLN/m2]: 31,81
Warto$¢ poprawki kwotowej [PLN/m?): -0,01
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej B [PLN/m2): 31,80
Tabela nr 7 - poré je: X-C
Pardwinanle cach nisruchomodel Przedziat cenowy|  Udziat Réinica kwotowa
L.p. Wyszczegélinienie cech réznicujgcych Waga cechy p R Réinica (AC) kwotowy (poprawka) C-X
wycenianej do podobnej 2 , 2
) [PLN/m?) [PLN/m?) [PLN/m?)
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 7,04 2,46 0,00
2.|Warunki dojazdu 20,00% Zle Zle 7,04 1,41 0,00
3.|Otoczenie i sasiedztwo 20,00% |Srednio korzystne |Srednio korzystne 7,04 1,41 0,00
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna Korzystna 7,04 1,06 0,00
5.|Ksztatt dziatki 10,00% Korzystny Niekorzystny 7,04 0,70 0,70
Razem o 100,00% 0,70
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej C [PLN/m2]: 30,56
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m’]: 0,70
Skorygowana cena transakeyjna 1 m2 prawa wi éci nieruch $ci gr ej C [PLN/m2): 31,26
Okreslenie wartosci rynkowej 1 m2prawa wiasnofel nieruchomosci gruntowej
Tabelanr9
Skorygowana warto$¢ 1m2 nieruchomoéci poréwnywanych [PLN/m2]
L.p.
A B C X
C, C, G Cx
1. 38,29 31,80 31,26 33,78
Wartoéé rynkowa prawa wiasnosci nieruchomoéci gruntowe)
Tabelanr9
Lp. Przedmiot wyceny Powierzchnia gruntu [m2] Warto$€ rynk m2 prawa wh éci nieruch $ci gruntowej
1 nieruchomos$¢ gruntowa 792,00 33,78
warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej
dziatka 1880/17 792,00 26754,00



BAZA CEN TRANSAKCYINYCH

Cena
C
Lp. L1 Woj. Powiat Gmina Obrgh Rodzaj prawa | transakcyjna | Pow. dz. [m2] .n.,“
transakeji 21l im
1| 22.05.2017 matoposkie bocheriski Bochnia 3 wiasno$é 144 700,00| 3 849,00 37,59
2 | 07.03.2018 | matoposkie bocherski Bochnia 1 wiasnosé 35 SO0,00I 1116,00 31,81
3| 22.10.2018 matoposkie bocheriski Bochnia 1 wlasno$¢ 55 000,00| 1 800,00| 30,56
Cena min 30,56 zt
Cena max 37,59 2t
aAC 7,04 2t
Cena érednia 33,3224




s Wycena wartosci rynkowej prawa wlasnosci nleruchomoii:lmg;av;ow-e]ﬂ

Lokalizacja o Bochnia

Numer dziatki/czeéci dziatek: . 854/1, 849, 851/3, 851/4
~ |Przeznaczenie: tereny przemystowe/ przemystowo-ustugowe
" |Powierzchnia dziatki/tek [m2] 8 983,00

Wybér atrybutéw cech rynkowych nieruchomosci gruntowej

Tabelanr1
L.p Wyszczegdlnienie cech PERSEROMY Rl ety Przedziat cech
o S na cene (waga cechy)
1.|Lokalizacja R 35,00% Korzystna, Srednio korzystna, Niekorzystna
2.|Warunki dojazdu 20,00% Dobre, Zadawalajgce, Zte
3.|Otoczenie i sgsiedztwo - 20,00% Korzystne, Srednio korzystne, Niekorzystne
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna, Srednio korzystna,
5.|Ksztatt dziatki 10,00% Korzystny, Srednio korzystny, Niekorzystny
Razem: 100,00% -
== S - T — Opis cech nieruchomosci nieruchomosci gruntowej =
Tabela nr 2
L.p. Wyszczeg6lnienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomo$¢ wyceniang
1.|Data na ktéra dokonano oszacowania: - 30.12.2018
2.|Powierzchnia [m2] 8 983,00
3.|Lokalizacja Korzystna
4.|Warunki dojazdu Zte
5.|Otoczenie i sgsiedztwo Srednio korzystne
6.|Wielko$¢ dziatki Korzystna
7.|Ksztatt dziatki Niekorzystny
Opis cech nieruchomosci nieruchomosci podobnych
Tabelanr3
Parametry cech charakteryzujacych nieruchomos$¢
L.p. Wyszczegélnienie cech Y ryzujacy
A B c
1.|Lokalizacja szczegblowa: Bochnia, obr. 3 Bochnia, obr. 1 Bochnia, obr. 1
2.|Forma wladania: wlasnos¢ wiasnos¢ wiasnos¢
3.|Uzyskana cena transakcyjna [zt/m?): 37,59 31,81 30,56
4.|Data transakcji: 22.05.2017 07.03.2018 22.10.2018
5.|Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
6.|Warunki dojazdu Zte Zte Zle
7.|Otoczenie i sasiedztwo Srednio korzystne Korzystne Srednio korzystne
8.|Wielko$¢ dziatki ) Korzystna Korzystna Korzystna
9.|Ksztatt dziatki Niekorzystny Niekorzystny Niekorzystny
B Okreélenie przedziatu cenowego ]
Tabelanr4
Cena Min (Cyyy) [PLN/m’]: - Cena Max (Cyy) [PLN/m’]: Réznica (AC) [PLN/m”]:
30,56 37,59 7,04




Wycena wartoéci rynkowe] prawa wiasnoéci nieruchomotci gruntowe]

Korekta cech nieruch $ci poré ych z tytulu podobier do wycenianej
Tabela r 5 - poréwnanie: X-A ) I } - |
Poréwnanie cech nieruchomogci Przedziat cenowy|  Udziat Réinica kwotowa
L.p. Wyszczeg6lnienie cech réinicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy (poprawka) A-X
wycenianej do podobnej 2 3 1
[PLN/m?) [PLN/m?) [PLN/m?)
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 7,04 2,46 0,00
~2.|Warunki dojazdu S . 20,00% e (e = 704 141 0,00
___3.|Otoczenie i sasiedztwo o 20,00% Srednio korzystne |$rednio korzystne 7,04 1,41 0,00,
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna Korzystna 7,04 1,06 0,00
5.|Ksztatt dziatki | 10,00% Niekorzystny Niekorzystny 7,04 0,70 0,00
Razem 100,00% R - 0,00
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruch $ci gr j A [PLN/m2): 37,59
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m’]: o L 0,00
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruch $ci gr j A [PLN/m2]: 37,59
Tabela nr 6 - por éwnanie: X - B
Poréwnanie cech nieruchomogci Przedzial cenowy|  Udzial Réinica kwotowa
Lp. Wyszczegdlnienie cech réinicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy (poprawka) B-X
wycenianej do podobnej 3 » <
- [PLN/m?] [PLN/m’] [PLN/m’]
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 7,04 2,46 0,00
2.|Warunki dojazdu o 20,00% e Zle 7,04 141 0,00
3.|Otoczenie i sasiedztwo 20,00% Srednio korzystne |Korzystne 7,04 1,41 0,71
4.|Wielkoé¢ dziatki 15,00% Korzystna Korzystna 7,04 1,06 0,00
5.|Ksztalt dziatki 10,00% Niekorzystny Niekorzystny 7,04 0,70 0,00
Razem 100,00% -0,71
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruch $cigr j B [PLN/m2): 31,81
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m’): 0,71
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruchomosci gruntowej B [PLN/m2]: 31,10
Tabela nr 7 - poré ie:X-C
Poré ie cech nieruch it Przedziat cenowy Udziat Réinica kwotowa
Lp. Wyszczegdlnienie cech réinicujacych Waga cechy ) Réinica (AC) kwotowy (poprawka) C-X
wycenianej do podobnej 2 2 B
[PLN/m?] [PLN/m’) [PLN/m’]
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 7,04 2,46 0,00
2.|Warunki dojazdu 20,00% Zte Zle 7,04 1,41 0,00
3.|Otoczenie i sgsiedztwo 20,00% $rednio korzystne |$rednio korzystne 7,04 1,41 0,00
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna Korzystna 7,04 1,06 0,00
5.|Ksztatt dziatki 10,00% Niekorzystny Niekorzystny 7,04 0,70 0,00
Razem 100,00% 0,00
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wlasnosci nieruch $cigr j C [PLN/m2): 30,56
Warto$¢ poprawki k j [PLN/m’): 0,00
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej C [PLN/m2]: 30,56
Okreslenie wartoéci rynkowej 1 m2prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
Tabelanr9
Skorygowana warto$¢ 1m2 nieruch $ci poréwnywanych [PLN/m2)
Lp.
A B C X
C, G G Cx
1. 37,59 31,10 30,56 33,08
Wartoéé rynkowa prawa wlasnodci nieruchomosci gruntowej
Tabelanr9
L.p. Przedmiot wyceny Powierzchnia gruntu [m2] Warto$¢ rynk m2 prawa wi $ci nieruch écigr j
1 | nieruchomosc gr — ~ 8983,00 —————— 33,08 |
— Wartosé rynkowa m2 prawa uiy ia wieczystego nieruchomosci
gruntowej
e e 29,77 |
- ) B - ) Wartoé¢ rynkowa nieruchomos¢i -
E dziatka nr 854/1 ~ 3575,00 T 118 261,00
| diakanrgss | 27400 | . ®mmo
| dialkinr851/4i851/3 B 269400 - 8020000




BAZA CEN TRANSAKCYINYCH

Cena

Lp. it Woj. Powiat Gmina Obreb Rodzaj prawa | transakeyjna | Pow. dz. [m2] le:n
transakeji 1211 im

1| 22.05.2017 maloposkie bochenski Bochnia 3 wiasno$é 144 700,00 3 849,00 37,59,

2| 07.03.2018 maloposkie bocheriski Bochnia 1 wilasnoéé 35 500,00' 1 116,00] 31,81

3| 22102018 | matoposkie | bocherski | Bochnia 1 wlasnoé¢ 55 000,00 1800,00( 30,56
Cena min 30,56 2t
Cena max 37,59 2
AC 7,04 24
Cena érednia 33,3224




2 : Wycena wartosci rynkowe] prawa wiasnosci nieruchomoci gruntowej

Lokalizacja

Bochnia

Numer dziatki/czeéci dziatek:
Przeznaczenie:

1875/3, 1875/4

tereny przemystowe/ przemystowo-ustugowe

Powierzchnia dziatki/tek [m2] o

3502,00

T V;FNyba ;tFyEBQJCEE rynkowych nieruchomo$ci gruntowej =

Tabelanri
L.p. Wyszczegdlnienie cech Procentowy wplyw cechy Przedziat cech
na ceneg (waga cechy)
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna, Srednio korzystna, Niekorzystna
2.|Warunki dojazdu a 20,00% Dobre, Zadawalajace, Zte
B 3.|Otoczenie i sgsiedztwo I 20,00% Korzystne, Srednio korzystne, Niekorzystne
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna, Srednio korzystna,
5.|Ksztatt dziatki | 10,00% Korzystny, Srednio korzystny, Niekorzystny
Razem: = 100,00%
e Opis cech nieruchomosci nieruchomoséci gruntowej =
Tabela nr 2
L.p. Wyszczegdinienie cech Parametry cech charakteryzujgcych nieruchomos¢ wyceniang
1.|Data na ktéra dokonano oszacowania: 30.12.2018
2.|Powierzchnia [m2) - o 3502,00 - a )
3.|Lokalizacja Korzystna
4.|Warunki dojazdu Dobre
5.|Otoczenie i sgsiedztwo Korzystne
6.|Wielkos¢ dziatki Korzystna
7.|Ksztatt dziatki Korzystny

Opis cech nieruchomosci nieruchomosci podobnych

Tabelanr 3 -
Parametry cech charakteryzujacych nieruchomosé¢
L.p. Wyszczegdlinienie cech 4 dice o
A B C
1.|Lokalizacja szczegbtowa: Bochnia, obr. 2 Bochnia, obr. 1 Bochnia, obr. 2
2.|Forma wiadania: wiasnos¢ wiasnos¢ wiasnos¢
3.[Uzyskana cena transakcyjna (zt/m?): 88,20 91,67 114,29
4.|Data transakgji: 29.03.2017 11.01.2018 08.05.2018
5.|Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
6.|Warunki dojazdu Dobre Dobre Dobre
7.|Otoczenie i sgsiedztwo Korzystne Korzystne Korzystne
8.|Wielkos¢ dziatki Korzystna Srednio korzystna Korzystna
9.|Ksztatt dziatki Srednio korzystny Korzystny Srednio korzystny
E Okreélenie przedziatu cenowego
Tabela nr 4
Cena Min (C) [PLN/m?]: Cena Max (Cyay) [PLN/m?]: Réinica (AC) [PLN/m’]:

88,20

123,88

35,68




Wycena warto$ci rynkowe] prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
Korekta cech nieruchomosci poréwnawczych z tytulu podobieristwa do wycenianej
Tabela nr 5 - poréwnanie: X-A e - -
Poréwnanie cech nieruchomogci Przedzial cenowy Udziat Réinica kwotowa
L.p. WyszczegoéInienie cech réznicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy (poprawka) A-X
wycenianej do podobnej = 2 2
= — | [PLN/mT) [PLN/m’) [PLN/m?]
1.|Lokalizacja - __35,00% Korzystna Korzystna 3568 1249 0,00
_ 2.|Warunkidojazdu | 20,00% |Dobre ~____|Dobre _— 3568/ 7,14 0,00
3.|Otoczenieisgsiedztwo | 20,00% Korzystne Korzystne 35,68 714 0,00
4.|Wielko$¢ dziatki o o 15,00% Korzystna Korzystna 35,68 5,35 0,00
5. Ksztattdziatki | 10,00% Korzystny $rednio korzystny 3568 357 1,79
Razem 100,00% 1,79
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej A [PLN/m2]: 88,20
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m’]: o o I .
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wi éci nieruchomosci gruntowej A [PLN/m2): 89,99
Tabela nr 6 - poréwnanie: X - B - B
e " o 4 Przedziat cenowy|  Udzial Réinica kwotowa
X Por cech nieruc| i
L.p. Wyszczeg6lnienie cech réinicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy (poprawka) B-X
wycenianej do podobnej 3 2 3
o - i | [PN/mY) [PLN/m’] [PLN/m?]
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 35,68 12,49 0,00
2.|Warunki dojazdu 20,00% Dobre Dobre . 3568 714 0,00
3.|Otoczenie i sasiedztwo o | 20,00% Korzystne Korzystne N 3568, 7,14 0,00
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna $rednio korzystna 35,68 535 5,35
5.|Ksztalt dziatki 10,00% Korzystny Korzystny 35,68 3,57 0,00
Razem 100,00% o 5,35
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wi §ci nieruch Scigr j B [PLN/m2): 91,67
Wartos$¢ poprawki kwotowej (PLN/m’l: 5,35
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruch $ci gr j B [PLN/m2]: 97,02
Tabela nr 7 - poré je:X-C
Poré i& cech nlefuch ‘i Przedziat cenowy|  Udziat Réinica kwotowa
Lp. WyszczegéblInienie cech réinicujacych Waga cechy i Réznica (AC) kwotowy (poprawka) C-X
wycenianej do podobnej 2 3 2
[PLN/m"] [PLN/m?] [PLN/m?]
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna Korzystna 35,68 12,49 0,00
2.|Warunki dojazdu 20,00%  |Dobre Dobre 35,68/ 7,14 0,00
3./Otoczenie i sasiedztwo 20,00% Korzystne Korzystne 35,68| 7,14 0,00
4.|Wielko$¢ dziatki 15,00% Korzystna Korzystna 3568 535 0,00
5.|Ksztatt dziatki 10,00% Korzystny Srednio korzystny 35‘@| 3,57 1,79
Razem S 100,00% 1,79
Cena transakcyjna 1 m2 prawa wi $ci nieruch $ci gr j C [PLN/m2): 114,29
Wartos¢ poprawki kwotowej [PLN/m’]: 1,79
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 prawa wi: $ci nieruchomoéci gruntowej C [PLN/m2): 116,08
Okreslenie warto$ci rynkowej 1 m2prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
Tabelanr9
Skorygowana warto$¢ 1m2 nieruch $ci poréwnywanych [PLN/m2]
Lp.
A B C X
C, [ G Cx
1. 89,99 97,02 116,08 101,03
Wartoéé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomoéci gruntowej
Tabela nr9
Lp. Przedmiot wyceny Powierzchnia gruntu [m2) Wartoé¢ rynkowa m2 prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
1 nieruchomo$¢ gruntowa N 3502,00 . 10303 S=——
B N Wartoé¢ rynkowa m2 prawa uiy ia wieczystego nieruchomosci |
gruntowej
90,93
) i - Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych
deialka nr 1875/3 1983,00 ) 18030824
__ dziatka nr 1875/4 _1sw900 | 0 18u8n 0000




BAZA CEN TRANSAKCYINYCH

Cena
Data Cena za

Lp. transake) Woj. Powiat Gmina Obreb Rodzaj prawa tnns'l‘l';cyjnl Pow. dz. [m2] T
1| 29.03.2017 matoposkie bocheriski Bochnia 2 wiasnosé 8413 716,00 95 390,00, 88,20,
2| 11.01.2018 matoposkie bocheriski Bochnia 1 wiasnoéé 220 000,00| 2 400,00 91,67
3 | 08.05.2018 matoposkie bocheriski Bochnia 2 wlasnosé 2774 437,00l 24 275,00 114,29
4 | 19.12.2018 matoposkie bocheriski Bochnia 1 wlasno$é 470 000,00] 3 794,00 123,88
Cena min 88,20 zf,
Cena max 123,88 zt
AC 35,68 2!
Cena $rednia 104,51 z4




Wycena u?a?tb;cﬁﬁ\i{);v'ejv nieruchomosci Iokalt;ﬁr B

Lokalizacja

Bochnia ul. $wietego Marka 3

Powierzchnia uz. lokalu [m2]

lokal nr 5- 36,55
lokal nr 8- 36,05

Wyhbér atrybutéw cech rynkowych nieruchomosci lokalowej _

Tabelanr 1 - ) - 1
Procentowy wplyw cechy
L.p. Wyszczegdlnienie cech e cang (waga cechy) Przedziat cech
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna, Srednio korzystna, Niekorzystna ]
2,|Otoczenie i sasiedztwo 25,00% Korzystne, $rednio korzystne, Niekorzystne
3.|Stan techniczny budynku 25,00% Dobry, $redni, Pogorszony
4,|Polozenie na kondygnacji 15,00% Korzystne, $rednio korzystne, Niekorzystne .
Razem: 100,00%
Opis cech nieruchomogéci nieruchomosci lok;i);e} e 777:7:7;% R
Tabela nr 2 —
L.p. Wyszczegdlnienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomo$¢ wyceniang

1,|Data na ktéra dokonano oszacowania: ) B )

2018-12-30

2.|Powlerzchnia [m2]

lokal nr 5- 36,55
lokal nr 8- 36,05

3.|Lokalizacja Korzystna
4,|Otoczenle | sasledztwo Korzystne
5.|Stan techniczny budynku Dobry

6.|Potozenie na kondygnacji Korzystne

Opis cech nieruchomoéci nieruchomosci podobnych

Tabela nr 3
Parametry cech charakte| ch nieruchomo$¢
L.p. Wyszczegélnienie cech iy YRgacy
A B C
1.|Lokalizacja szczegdtowa: m. Bochnia, ul. $w.Jana | m. Bochnia, ul. Krakowska m: Mnﬂ:;‘ ;L.r:ntonlego
2.|Forma wiladania: wiasnos¢ wiasno$¢ wiasno$¢
3.|Uzyskana cena transakcyjna [zi/m?]: 3 981,95 4 112,90 3772,57
4,|Data transakgji: 2018-04-20 2018-01-29 2017-12-04
5.|Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
6.|Otoczenie i sasiedztwo Korzystne Korzystne $rednio korzystne
7.|Stan techniczny budynku Dobry Dobry Dobry
8.|Potozenie na kondygnadji Srednio korzystne Srednio korzystne Korzystne
Okreslenie przedzialu cenowego
Tabela nr 4
Cena Min (Cyyy) [PLN/m’]: Cena Max (Cyay) [PLN/m?]: B Réznica (AC) [PLN/m?):
3 418,10 4 112,90 694,80




(R Wycena wartosci rynk j nieruchomosci lokalowej ; - T
" Korekta cech nieruchomosci poréwnawczych z tytulu podobienstwa do wycenianej = -
Tabela nr 5 - poré ie: X-A )
Przedzial cenowy Udziat Réznica kwotowa
L.p. Wyszczeg6linienie cech réznicujacych Waga cechy Por%';:i:ﬁonmg‘bzgm Réznica (AC) kwotowy (poprawka) A-X
o [PLN/m?] [PLN/m?] [PLN/m?]
| 1.|Lokalizacja o 35,00% Korzystna Korzystna 694,80 24318/ 0,00
2.|Otoczenie | sasiedztwo 25,00%  |Korzystne Korzystne 694,80 173,70 0,00
_ 3.Stan techniczny budynku 25,00% Dobry Dobry 694,80 173,70 0,00
4.|Polozenie na kondygnacji 15,00% _|Korzystne Srednio korzystne 694,80 104,22 52,11
Razem 100,00% 52,11
Cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci lokalowej A [PLN/m2]: 3 981,95
Warto$¢ poprawki kwotowej [PLN/m?): 52,11
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 nieruchomoéci lokalowej A [PLN/m2]: 4 034,06
Tabela nr 6 - poréwnanie: X - B
Przedziat cenowy Udziat Rdznica kwotowa
Lp. Wyszczegélnlenie cech réznicujacych Wagacechy | ' °w"‘z"ﬁlf;d‘d;‘mz’;°“' Rétnica (AC) | kwotowy | (poprawka) B-X
[PLN/m?] [PLN/m?] [PLN/m’)
1.| Lokalizacja 35,00% _|Korzystna Korzystna 694,80 243,18 0,00
2.|Otoczenie | sasiedztwo 25,00% Korzystne Korzystne 694,80 173,70 0,00
3.|Stan techniczny budynku 25,00% Dobry Dobry 694,80 173,70 0,00
4.| Polozenie na kondygnacil 15,00%  |Korzystne Srednio korzystne| 694,80 104,22 s2.11
Razem 100,00% 52,11
Cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci lokalowej B [PLN/m2]: 4 112,90
Warto4¢ poprawki kwotowej [PLN/m’): 52,11
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 nieruchomoséci lokalowej B [PLN/m2]: 4 165,01
Tabela nr 7 - poréwnanie: X - C
5 i Przedzial cenowy Udziat Réznica kwotowa
L.p. Wyszczegélinienie cech réznicujacych Waga cechy P w’g:z:;m don mﬂ of Réznica (AC) kwotowy (poprawka) C-X
[PLN/m?) | [PLN/m?] [PLN/m’]
1.|Lokalizacia 35,00% |Korzystna a 694,80 243,18 0,00
2.|Otoczenie | sasiedztwo 25,00% Korzystne rednio korzystne 694,80 173,70 86,85
3.|Stan techniczny budynku 25,00% Dobry Dobry 694,80 173,70 0,00
4.|Polozenie na kondygnaciji 15,00%  |Korzystne Korzystne 694,80 104,22 0,00
Razem 100,00% 86,85
Cena transakcyjna 1 m2 nieruchomoéci lokalowej C [PLN/m2]: 3772,57
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m?]: 86,85
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosdi lokalowej € [PLN/m2]: 3 859,42
Okredlenie wartodcl rynkowej 1 m2 nieruchomoéd lokalowej
Tabela nr 9
Skorygowana warto$¢ 1m2 nieruchomos$cl poréwnywanych [PLN/m2]
Lp.
A B C X
G G G Cx
1. 4 034,06 4 165,01 3 859,42 4 019,00
Wartoéé rynkowa nieruchomosci lokalowej
Tabela nr 9
™ — " Powierzchnia lokalu [m2] Warto$¢ rynkc'aovkoaa I,x er;leruchomoﬁd Warto$¢ &m?monwtd
1 lokal nr 5 36,55 3818,00 139 548,00
2 lokal nr 8 36,05 3818,00 137 639,00




BAZA CEN TRANSAKCYINYCH

Cena
Data = ~ iloéé ) X Cena za
Lp. transakgjl Woj. Powiat Gmina Ulica Kondygnacj! Kondyg dzaj prawa 75 l:yju Pu lokalu 1m?
aacil
1 | 2018-04-20 | malopolskie bocheriski m. Bochniaul. Sw.Jana |4 (3 pigtro) 5 wiasno$c 150000 37,67, 3981,95
2 | 2018-01-29 | matopolskie bocheriski m. Bochnia Jul. Krakowska |3 (2 pigtro) 5 wlasnosé 153000 37,20, 4 112,90|
ul. Antoniego
3 | 2017-12-04 | malopolskie bocheriski m. Bochnia o s 2 (1 pletro) L wiasnosé 140000| 37,11 3772,57|
4 | 2017-10-31 | malopolskie bocheriski m. Bochnia|ul. $w.Jana |4 (3 pigtro) 5 wiasnos¢ 135000 37,67, 3583,75
5 | 2017-10-26 | matopolskie bocheriski m. Bochnia [ul. Solna Géra |1 (parter) 5 wiasnoéé 125000 36,57, 3 410,10]
Cena min 3418,10 z}
Cena max 4112,90 z
AC £94,80 2
Cena $rednia 3773,86 20
Mediana 3772,57




Wycena wartogci rynkowej nieruchomoéci lokalowej

Lokalizacja

Bochnia ul. $wietego Marka 3

Powierzchnia uz. iokaiu [m2]

lokal nr 4- 35,39
lokal nr 12- 36,05

Wybér atrybutéw cech rynkowych nieruchomosci lokalowej

Tabelanr 1 ) B -
Procentowy wplyw cechy
L.p. Wyszczegdlnienie cech ok orgaoeshy) Przedziat cech
1.|Lokalizacja 35,00% Korzystna, Srednio korzystna, Niekorzystna
2.|Otoczenie i sasiedztwo S 25,00% Korzystne, Srednio korzystne, Niekorzystne
3.|Stan techniczny budynku 25,00% Dobry, $redn|, Pogorszony
4.|Potozenie na kondygnacji 15,00% Korzystne, $rednio korzystne, Niekorzystne
Razem: 100,00%
- Opis cech nieruchomoéci nieruchomoéci lokalowej =
Tabela nr 2 B - ]
L.p. Wyszczegélnienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomos¢ wyceniang

Data na ktdra dokonano oszacowania:

=

2018-12-30

2.|Powlerzchnia [m2]

lokal nr 4- 35,39
lokal nr 12- 36,05

3.|lokalizaga Korzystna
4,|Otoczenle | sgsiedztwo Korzystne

5.|Stan techniczny budynku Dobry

6.|Polozenie na kondygnacji Niekorzystne

= Opis cech nieruchomoéci nieruchomoéci podobnych

Tabelanr 3 o

Parametry cech charakte ch nieruchomo$¢
L.p. Wyszczegélnienie cech y FYBRcy -~
B A B [
1.|Lokalizacja szczegdtowa: m. Bochnia, ul, $w.Jana | m. Bochnia, ul. Krakowska | m, Bochnla, ul. Solna Géra
2.|Forma wiadania: wiasnosé wiasno$¢ wiasno$¢
3.|Uzyskana cena transakcyjna [zt/m?): 3981,95 4112,90 3418,10
4,|Data transakgji: 2018-04-20 2018-01-29 2017-10-26
5.|Lokalizacja Korzystna Korzystna Korzystna
6.|Otoczenie | sasiedztwo Korzystne Korzystne Korzystne
7.|Stan techniczny budynku Dobry Dobry Dobry
8.|Polozenie na kondygnadji Srednio korzystne Srednio korzystne Niekorzystne
Okreslenie przedzialu cenowego
Tabela nr 4
Cena Min (Cyyy) [PLN/m?): Cena Max (Cyag) [PLN/m?]: Réznica (AC) [PLN/m?]:

3 418,10

4 112,90

694,80




Wycena wartoéci rynkowej nieruchomoséei lokal

'y

" Korekta cech nieruchomoéci poréwnawczych z tytulu podobienstwa do wycenianej

Tabela nr 5 - poréwnanie: X - A

o Przedzial cenowy Udzial Réznica kwotowa
L.p. Wyszczegébinienie cech réznicujacych Waga cechy Poré:yr;:l'::;dld o":::g;zgm Réznica (AC) kwotowy (poprawka) A-X
R [PLN/m?] [PLN/m?] [PLN/m?]
_ 1.[Lokalizada o - _3500% __|Korzystna Korzystna 694,80 24338/ 0,00
2.|Otoczenie i sasiedztwo 25,00% Korzystne Korzystne 694,80 173,70 0,00
| 3.|Stan techniczny budynku o | 25,00% Dobry Dobry 69480 17370, 0,00
4.|Polozenie na kondygnacii 15,00% _|Niekorzystne Sredniokorzystne| 694,80 104,22| -52,11
Razem 100,00% -52,11
Cena transakcyjna 1 m2 nieruchomodci lokalowej A [PLN/m2]: 3 981,95
Wartos¢ poprawki kwotowej [PLN/m?]: -52,11
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci lokalowej A [PLN/m2]: 3 929,84
Tabela nr 6 - poréwnanie: X -B - -
Poré cechinierudh < Przedzial cenowy Udziat Rdznica kwotowa
L.p. Wyszczegéinienie cech réznicujgcych Waga cechy wycenlanej do podobnej Réznica (AC) kwotowy (poprawka) B-X
[PLN/m?] [PLN/m’] [PLN/m?]
1.|Lokalizacia 35,00% |Korzystna Korzystn 694,80 243,18 0,00
2.|Otoczenie i sasiedztwo 25,00%  |Korzystne Korzystne 694,80 173,70 0,00
3./Stan techniczny budynku . | 25,00% __|Dobry Dobry 694,80 173,70 0,00
4.|Polozenie na kondygnadji | 15,00% |Niek e |Srednio korzystne 694,80 104,22 52,11
Razem 100,00% -52,11
Cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci lokalowej B [PLN/m2]: 4 112,90
Warto$¢ poprawki kwotowej [PLN/m’]: B -52,11
Skoryg cena transakcyjna 1 m2 nieruchomoéci lokalowej B [PLN/m2]): 4 060,79
Tabela nr 7 - poré6wnanie: X - C
5 ¢ Przedzial cenowy Udziat Réznica kwotowa
L.p. Wyszczegéinienie cech réznicujacych Waga cechy R Wm:mnm‘;z of Réznica (AC) kwotowy (poprawka) C-X
[PLN/m?] [PLN/m?) [PLN/m?]
1.|Lokalizacja 35,00% __|Korzystna Korzystna 694,80 243,18 0,00
2.|Otoczenie | sasiedztwo 25,00% Korzystne Korzystne 694,80 173,70 0,00
3.[Stan techniczny budynku 25,00%  |Dobry Dobry 694,80 173,70 0,00
4.| PoloZenie na kondygnadiji 15,00%  |Niekorzystne Niekorzystne 694,80 104,22 0,00
Razem 100,00% 0,00
Cena transakcyjna 1 m2 nieruchomoéci lokalowej C [PLN/m2]: 3418,10
Wartoé¢ poprawki kwotowej [PLN/m?): 0,00
Skorygowana cena transakcyjna 1 m2 nieruchomosci lokalowej C [PLN/m2]: 3 418,10
Okreélenie wartosci rynkowej 1 m2 nieruchomosci lokalowej
Tabela nr 9
Skorygowana wartoé¢ 1m2 nieruchomosci poréwnywanych [PLN/m2]
L.p.
A B C X
G G G Cx
1. 3929,84 4 060,79 3418,10 3 803,00
Wartoéé rynkowa nieruchomoéci lokalowej
Tabela nr 9
Warto$¢ rynkowa m2 nieruchomosci | Wartos¢ rynkowa nieruchomoséci
L.p. Przedmiot wyceny Powierzchnia lokalu [m2] lokalowej lokalowe] [PLN]
1 lokal nr 4 35,39 3613,00 127 864,00
2 lokal nr 12 36,05 3613,00 130 249,00




BAZA CEN TRANSAKCYINYCH

Cena
Data ilodé Cena za
Lp. transakgji Woj. Powiat Gmina Ulica Kondygnacja Kondyg Rodzaj prawa mnn[n:lana Pu lokalu 1m?
nacil s
1| 2018-04-20 | matopolskie bocheriski m, Bochnia[ul. $w.Jana |4 (3 pietro) 5 wiasnosé 150000 37,67 3981,95
2 | 2018-01-29 | matopolskie bocheriski m. Bochnia |ul. Krakowska |3 (2 pietro) 5 wlasnosé 153000 37,20, 4 112,90
ul. Antoniego :

3 | 2017-12-04 | matopolskie bocheiski m. Bochnia Langara 2 (1 pigtro) H wiasnoéé 140000, 37,11 3772,57
4 | 2017-10-31 | malopolskie bocheriski m. Bochnia|ul. $w.Jana |4 (3 pietro) 5 wlasno$é 135000, 37,67 3583,75
5 | 2017-10-26 | matopolskie bocheriski m. Bochnia|ul. Solna Géra |1 (parter) ]s wiasnosé 125000 36,57] 3 418,10
Cena min 3418,10 1
Cena max 4112,90 zt
AC 694,80 zi
Cena $rednia 3773,86 24




