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Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice.

Dziatka ewidencyjna nr 244/1 objeta jest ksiegg wieczysta nr KR11/00037725/4.

Ksigga wieczysta Dziatki ewidencyjne nr 244/2 i 50/6 objete s ksiega wieczysta nr KR11/00036295/3.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania Prawo wiasnosci nieruchomoséci gruntowych.

Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 244/1 o powierzchni 0,7336 ha.

Dziatka ewidencyjna nr 244/2 o powierzchni 0,6044 ha na ktérej posadowiona jest
czes¢ budynku o funkcji produkcyjno — magazynowo — biurowej o powierzchni
uzytkowej 1 889,40 m?, potozonego pod adresem Tomaszkowice 467.

Dziatka ewidencyjna nr 50/6 o powierzchni 0,1354 ha na ktérej posadowiony jest
budynek gospodarczy o powierzchni uzytkowej 30,28 m2,

Zakres opracowania

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowych, objetych ksiegami wieczystymi nr
KR11/00037725/4 i KR11/00036295/3, jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza
masy upadio$ciowej i okre§lenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu
upadiosciowym Marcina Majka, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla
Krakowa - Srodmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadiosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 21-03-2023 roku, sygn. akt
KR18/GU/81/2023.  Postgpowanie  prowadzone jest pod syghaturg akt
KR1S/GUp/29/2023.

Cel oszacowania

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej objetej ksigega wieczysta nr KR11/00036295/3 stanowigce] dziatke
ewidencyjng nr 244/2 oraz nr 50/6 wg stanu i cen na dzief wyceny wynosi:

WR244/2-506 = 3 798 849,00 zt

stownie: trzy miliony siedemset dziewigédziesiat osiem tysiecy osiemset czterdziesci dziewieé
ziotych

W tym:

- wartosC dziatki nr 244/2 zabudowanej czeécig budynku o funkcji produkcyjno — magazynowo —
biurowej wynosi: W-244/2 = 3 451 182,00 zi

- warto$¢ dziatki nr 50/6 wynosi: WRgr-50/6 = 347 667,00 zt

*UWAGA - powyzisze dziatki nr 244/2 i 50/6 jako samodzielne nie moga by¢ na dzieri wyceny przedmiotem
sprzedaZy wolnorynkowej, gdyz wraz z sgsiednig dziatkg nr 50/2 stanowiq jedng funkcjonaing cato$é zabudowang
Jednym budynkiem o funkgji produkcyjno — magazynowo — biurowej, ktérego fizycznie nie da sie podzielic. Wynika
to z przebiegajacych w budynku instalacji, Scian wewnetrznych, ciggéw komunikacyjnych. Dziatka nr 50/6 zapewnia
niezbedny plac manewrowy, parkingowy oraz komunikacje (dojazd/wjazd-wyjazd/zatadunek do budynku
usfugowego samochodow cieZzarowych, dostawczych).

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej objetej ksiggg wieczysta nr KR11/00037725/4 stanowiacej
dziatke ewidencyjng nr 244/1, wg stanu i cen na dzien wyceny wynosi:

WR-244/1= 561 571,00 z}

stownie: pigéset sze§édziesiat jeden tysiecy pieéset siedemdziesiat jeden ztotych

WRW.qy2.506= 2 849 136,75 zt
Wartos¢ dla sprzedazy 244/2-50/6

wymuszonej stownie: dwa miliony osiemset czterdziesci dziewiec tysiecy sto trzydzieéci szesé

nieruchomosci objetej zfotych 75/100

ksiega wieczysta | Wtym:

KR11/00036295/3 wynosi: |- warto$¢ dla sprzedaZy wymuszonej dziatki nr 244/2 wynosi: WRW-244/2 =
2 588 386,50 zt

- wartoS¢ dla sprzedazy wymuszonej dziatki nr 50/6 wynosi: WRW-50/6 = 260 750,25 z#

Wartos¢ dla sprzedazy

wymuszonej o WRWosy1 = 421 178,25 zt

nieruchomosci objetej

ksigga wieczysta | stownie: czierysta dwadziescia jeden tysiecy sto siedemdzigsiat.osiem ztotych 25/100
KR11/00037725/4 wynosi: ik AN
Podejscie, metoda Podej$cie porownawcze, metoda poréwnywania parami ofaz i_i_‘n'et_qd_afkd'{\,rgﬁ\wan{a ceny
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Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa:
o objeta ksiegg wieczystg KR11/00037725/4, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 244/1 o
powierzchni 0,7336 ha;
» objeta ksiggg wieczysta KR11/00036295/3, stanowigca dziatke ewidencyjng nr 50/6 o
powierzchni 0,1354 ha i nr 244/2 o powierzchni 0,6044 ha.
Nieruchomosci potozone w miejscowos$ci Tomaszkowice w gminie Biskupice, powiecie wielickim, w
wojewddztwie matopolskim.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej stanowiagcej:
e niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 244/1 o powierzchni 0,7336 ha;
» dziatkg ewidencyjng nr 244/2 o powierzchni 0,6044 ha na ktérej posadowiona jest czesé
budynku o funkcji produkcyjno — magazynowo — biurowej o powierzchni uzytkowej 1 889,40
m2, polozonego pod adresem Tomaszkowice 467;
* dziatkg ewidencyjng nr 50/6 o powierzchni 0,1354 ha na ktérej posadowiony jest budynek
gospodarczy o powierzchni uzytkowej 30,28 m2.

3. CEL WYCENY

Okresienie warto$ci nieruchomosci gruntowych, objetych ksiegami wieczystymi nr KR11/00037725/4 i
KR11/00036295/3, jako podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy upadlosciowej i okreslenia
wartosci zbywczej nieruchomo$ci w postgpowaniu upadiosciowym Marcina Majka, zgodnie z
Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, VIl Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 21-03-2023 roku, sygn. akt
KR18/GU/81/2023. Postepowanie prowadzone jest pod sygnaturg akt KR1S/GUp/29/2023.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA WYCENY
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawg formalng sporzgdzenia przedmiotowego opracowania stanowi zlecenie syndyka Marzeny
Pawetczyk wyznaczonego w postepowaniu upadiosciowym Marcina Majka.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — z pézniejszymi zmianami
(Dz. U. 22023 r. poz. 344, 1113,1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

— Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z p6zniejszymi zmianami,

— Kodeks Postepowania Cywilnego Ustawa z dnia 17.11.1964 r. z p62niejszymi zmianami,

— Ustawa Prawo Upadto$ciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z p6zniejszymi zmianami,

— Ustawa z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece z p6Zniejszymi zmianami,

— Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszego operatu
szacunkowego.

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— ,lle jest warta nieruchomo$é¢” — Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004r.,

— Wycena wartosci rynkowej nieruchomoséci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrobek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmirisko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

— ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczyslaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003r.,

— ,Wycena nieruchomos$ci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005r.

4.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH
— Wizja terenowa w dniu 28 pazdziernika 2023 roku.
— Badanie zapisoéw ksiag wieczystych nr KR11/00037725/4, KR11/00036295/3 prowadzonych
przez Sad Rejonowy w Wieliczce, Il Wydziat Ksigg Wieczystych.
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— Wypisy z rejestru gruntow.

— Kopia mapy ewidencyjne;.

— Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomos$ci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Gminy.

— Dokumentacja architektoniczno — budowlana.

— Decyzja pozwolenia na uzytkowanie.

— Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci na analizowanym
terenie uzyskane w wydziale Starostw Powiatowych.

— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedgce w Bazie Danych.

— Wiasna baza danych.

— Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOS$CI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzgdzenia wyceny 10.11.2023r.
— Data, na ktérag okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 10.11.2023r.
— Data, na ktorag okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  10.11.2023 r.
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 28.10.2023 .

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO

N — m

Zassma

Kanttaniy,

Gravmakt Mo

Redocws

https://www.google.pl/maps

Przedmiotowe nieruchomos$ci potozone sg w miejscowosci Tomaszkowice, w gminie Biskupice,
powiecie wielickim, w wojewddztwie matopolskim. Odlegto$¢ do centrum miasta Wieliczka wynosi ok.
3,0 km, do drogi krajowej nr 94 wynosi ok. 1,5 km, do wjazdu na IV Obwodnice miasta Krakowa
bedacy czescig autostrady A4 wynosi ok. 7,5 km oraz do wezta autostrady A4 w miejscowosci
Podteze wynosi ok. 7,0 km. Szacowane nieruchomosci znajdujg sie w trenie, ktéry cechuje gtéwnie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pojedyncza zabudowa ustugowo - handlowa oraz tereny
niezagospodarowane. Nieruchomos$ci polozone sg w drugiej linii zabudowy od drogi wojewédzkiej nr
966, fgczgcej miasto Wieliczka z miejscowoscia Tymowa.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej: elektryczna,
wodociggows, gazowg oraz teletechniczna.

Powiat wielicki zostat utworzony w 1999 roku w ramach reformy administracyjnej panstwa. Jego
siedzibg jest Wieliczka. Lezy w wojewddztwie matopolskim w bezposrednim sasiedztwie aglomeragii
krakowskiej. Graniczy z powiatami: krakowskim, bocherfiskim i my$lenickim. W sktad powiatu wchodzg
gminy: miejsko — wiejskie: Wieliczka, Niepotomice oraz wiejskie: Biskupice, Gdéw, Kiaj. Powiat,
ktérego powierzchnia wynosi 411 km?, tworzy 91 miejscowosci. Daje mu to 15 miejsce wsréd 22
powiatow wojewodztwa matopolskiego. Uzytki rolne zajmujg 64% powierzchni powiatu, lasy i tereny
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lesSne 19%. Ludno$¢ powiatu liczy ok. 113 tys. oséb, z czego prawie potowa zamieszkuje gmine
Wieliczka. Liczba mieszkancow powiatu wzrasta, co $wiadczy o jego atrakcyjnosci. Powiatowa
przestrzen na cafej dlugosci przecina autostrada A4, stanowigca cze$é drogi miedzynarodowej E40.
Wezly komunikacyjne (zjazdy i wyjazdy) przy A4 od zachodu na styku z Krakowem w Biezanowie a od
wschodu w Targowisku. W powiecie jest bardzo dobrze rozwinieta sie¢ drég lokainych, zaréwno
wojewddzkich, powiatowych, jak i gminnych.

Gmina Biskupice polozona jest we wschodniej czeSci Pogérza Wielickiego — w dorzeczu Raby i
Wisly. Usytuowana jest w centrum powiatu wielickiego, okoto 20 km na potudniowy - wschéd od
Krakowa. Granice gminy od potudniowego - wschodu wytycza malownicza dolina Raby, od péinocy —
dolina Wisty, za$§ od zachodu — fagodne wzniesienia Pogérza Wielickiego. Powierzchnia Gminy
wynosi 41,13 km?. Do Gminy Biskupice nalezy 11 miejscowosci: Biskupice, Bodzanéw, Jawczyce,
tazany, Przebieczany, Stawkowice, Sutéw, Szczygiow, Tomaszkowice, Trgbki, Zabtocie. Gmine
zamieszkuje ponad 10 tysiecy mieszkarncow.

Tomaszkowice to wies w Polsce pofozona w wojewodztwie matopolskim, w powiecie wielickim, w
gminie Biskupice. 3 km do rynku w Wieliczce i 6 km do granic Krakowa. Wie$ powstata ok XIV wieku.
Pofozona jest ona na Pog6rzu Wielickim i Podgérzu Bochenskim. Ma powierzchnie ok 320 ha. Od
potudnia i wschodu otoczona jest "Lasem Wielkiem" — najwiekszym kompleksem lesnym w tej czesci
powiatu. Na terenie wsi znajduje sie kilka punktéw widokowych, z ktérych mozna oglgdaé panorame
Wieliczki i Krakowa.

6.2. OPIS NIERUCHOMOSCI

Dziatka nr 244/1:

W dniu wizji lokalnej dziatka ewidencyjne nr 244/1 o powierzchni 0,7336ha niezabudowana,
poro$nigta roslinno$cig niepielegnowang, czesciowo ogrodzona. Na dzialce garaz blaszany nie
zwigzany trwale z gruntem. W potudniowej czesci dziatki urzadzona utwardzona droga stuzgca do
wywozu nieczystosci ze zbiornika oczyszczalni sciekéw znajdujgcego sie na dziatce nr 244/2. Dziatka
o ksztalcie nieregularnym, umozliwiajgcym racjonalne zagospodarowanie ze spadkiem w kierunku
zachodnim. Dostgpne sg urzadzenia infrastruktury technicznej: gazowa, wodna, kanalizacyjna,
elekiryczna oraz teletechniczna.

UWAGA: dziatka nie posiada bezposredniego dostgpu do drogi publicznej, fizycznie dojazd odbywa
sie przez brame wjazdowa poprzez dziatki nr 244/2, 50/2 i 50/6.

W momencie sprzedazy tylko dziatki nr 244/1 innemu podmiotowi nalezy ustanowi¢ stuzebnos¢ drogi
koniecznej po w/w dziatkach.

Dziatka nr 50/6:
W dniu wizji lokalnej dziatka ewidencyjna nr 50/6 o powierzchni 0,1354 ha w péinocnej czesci
zabudowana budynkiem gospodarczym o powierzchni uzytkowej wynoszacej 30,28 m2. Teren dziatki
plaski, utwardzony kostkg brukowa, czesciowo ogrodzony, posiada ksztatt regularnego wieloboku
zblizonego do prostokata. Dziatka uzytkowana jest jako parking, plac manewrowy i dojazd do budynku
ustugowego nr 467 znajdujgcego sie na dziatkach nr 244/2 i 50/2. Teren wyposazony w urzgdzenia
infrastruktury technicznej. Dziatka posiada posredni dostep do drogi publicznej dwukierunkowej o
nawierzchni asfaltowej (dziatka ewidencyjna nr 114), stanowigcej droge wojew6dzka nr 966 poprzez
stuzebno$¢ przejazdu po dzialce nr 50/2 ujawniong w dziale Il innej ksiegi wieczystej nr
KR11/00026881/5 (stuzebnos¢ ta dla dziatki wiadnacej nr 50/6 nie zostata ujawniona w dziale [-Sp
ksiegi wieczystej nr KR11/00036295/3 — nalezy dokonaé aktualizacji wpiséw w ksiedze wieczystej) o
ponizszej tresci:
Zapis z dziatu 1ll ksiegi wieczystej nr KR11/00026881/5:
Dziat lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
Numer wpisu
—  Numer wpisu: 1
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
- Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig
- Tresc¢ wpisu: stuzebno$¢ przejazdu, przechodu i przegonu przez dziatke nr 50/1 i 50/2 pasem
o szerokosci czterech metrow od strony wschodnio-pétnocnej na rzecz kazdoczesnych
wiascicieli dziatek nr 50/8, 50/9 i 50/6
- Rodzaj zmiany: zmieniono tre$¢ stuzebnosci na skutek zwolnienia czeéci nieruchomosci (dz.nr
50/10, ktora powstata z podziatu dz.nr 50/7 na 50/8,50/9 i 50/10) spod obcigzenia
Wskazanie innej nieruchomosci
— Numer ksiggi: KR11/00026105/2; Inne informacje dziatka nr 50/9
— Numer ksiegi KR11/00046408/2; Inne informacje dziatka nr 50/8.
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Opis budynku o funkcji gospodarczej znajdujaceqo sie na dziatce nr 50/6:

Budynek o funkcji gospodarczej posadowiony jest na dzialce ewidencyjnej nr 50/6 objetej KW
KR11/00036295/3. Budynek zrealizowany na podstawie pozwolenia na budowe nr GGN-7351/B-
174/05 z dnia 05-05-2005 toku, przyjety do uzytkowania zgodnie z Decyzjg znak PINB-7353/B/39/07 z
dnia 22-08-2007 roku.

Jest to obiekt parterowy, wolnostojacy, zrealizowany w technologii tradycyjnej murowanej. Sciany
zewnetrzne ocieplone i otynkowane. Dach o konstrukcji drewnianej pokryty blachg. Stolarka
aluminiowa. W budynku instalacja elektryczna.

Powierzchni uzytkowa budynku wynosi: 30,28 m2.
Zestawienie powierzchni uzytkowej budynku (przyjete na podstawie dokumentacji architektonicznej
udostepnionej przez wiasciciela):

Parter
Pomieszczenie Pow. [m?]
skiadowanie $mieci 7,70
sktadowanie skorupek jaj 6,11
sprzet ogrodniczy 16,47
Razem: 30,28

Dziatka nr 244/2:

W dniu wizji lokalnej dziatka ewidencyjna nr 244/2 o powierzchni 0,6044 ha we wschodniej czesci
zabudowana jest czeécig budynku o funkcji produkcyjno — magazynowo — biurowej oznaczonego
numerem porzgdkowym 467. Teren dziatkki ze spadkiem w kierunku zachodnim o ksztalcie
regularnego wieloboku zblizonego do prostokata, w czesci zabudowanej zagospodarowany,
utwardzony kostkg brukowg, w wiekszosci ogrodzony. W czeéci zachodniej dziatka
niezagospodarowana, znajduje si¢ na niej zbiornik oczyszczalni §ciekéw. Teren wyposazony w
urzadzenia infrastruktury technicznej. Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi
publicznej, fizyczny dojazd odbywa sie po dziatkach nr 50/2 i 50/6.

Celem wyceny zgodnie z zleceniem Syndyka jest oszacowanie wartosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej dziatke nr 244/2.

Dziatka ta jest zabudowana czescig budynku komercyjnego funkcjonalnie i niepodzielnie potgczonego
z cze$cig budynku posadowiong na dzialce nr 50/2 (razem tworzg jednosc¢ spoteczno — gospodarcza)
objetej ksiggg wieczysta nr KR11/00037499/0 ktoérej wiascicielem jest inny podmiot.

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajgc dodatkowo, iz dziatka nr 50/2 jest objeta postepowaniem
egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Wieliczce
Stawomira Szynalika, pod sygn. akt V GKm 21/20, w celu okreslenia warto$ci dziatki ewidencyjnej nr
244/2 oszacowano jg fgcznie z dziatkg nr 50/2.

Na podstawie map geodezyjnych i wizji lokalnej przyjeto posadowienie budynku po 50% na dz. nr
244/2 i 50/2 a ponizej przedstawiono opis catego budynku.

Opis budynku nr 467 o funkciji produkcyino — magazynowo — biurowej posadowionego na dziatkach nr
244/2 i 50/2:

Budynek o funkcji produkeyjno — magazynowo — biurowej to obiekt wolnostojacy skiadajacy sie z
przyziemia, parteru i poddasza uzytkowego. Przyziemie i parter uzytkowane na cele produkcyjno —
magazynowe. Poddasze budynku uzytkowane na cele biurowe.

Budynek zrealizowany na podstawie pozwolenia na budowe nr GGN-7351/B-174/05 z dnia 05-05-
2005 toku, przyjety do uzytkowania zgodnie z Decyzjg znak PINB-7353/B/39/07 z dnia 22-08-2007
roku.

Konstrukcja budynku tradycyjna murowana. Stopy i tawy fundamentowe zelbetowe na podkiadzie z
chudego betonu. Sciany fundamentowe betonowe z izolacja pionowg. Sciany zewnetrzne murowane,
ocieplone, otynkowane. Sciany wewnetrzne z cegly peinej i cegly dziurawki. Stropy monolityczne
zelbetowe gr. 16 cm. Dach wielospadowy o konstrukcji drewnianej pokryty blacha. Stolarka okienna
aluminiowa. Stolarka drzwiowa zewnetrzna aluminiowa. Wewnetrzna czesciowo aluminiowa,
ptycinowa oraz z blachy kwasoodpornej. Bramy wjazdowe segmentowe. Wewnatrz na $cianach tynki
cementowo — wapienne zacierane na gtadko, pokryte powlokami malarskimi, w pomieszczeniach
mokrych plytki ceramiczne, cze$ciowo powtoki zywiczne. Na podtogach w czgéci biurowej panele oraz
terakota. W czesci produkcyjno — magazynowej posadzki zywiczne na podkiadzie betonowym lub
terakota. Sanitariaty w petni wyposazone. Balustrady zewnetrzne i wewnetrzne ze stali nierdzewne;.
Budynek wyposazony w dwie windy towarowe do 100 kg i do 500 kg.
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W budynku instalacje: wodna, kanalizacyjna (na dzialce nr 244/2 zbiornik oczyszczalni $ciekéw, z
ktdrego jak ustalono od wilasciciela nieruchomosci korzysta kilkka budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych znajdujgcych sie w sasiedztwie), elektryczna, sity, gazowa, wentylacji mechaniczne;j,
centrala wentylacji z mozliwoscig chiodzenia i grzania, ogrzewanie c.o. z dwéch piecéw gazowych
(kazdy pracujgcy indywidualnie, mozliwo$¢ podpiecia trzeciego kotla), solarna do ogrzewania wody,
uzdatniana wody, sprezonego powietrza, alarmowa, monitoring, teletechniczna, komputerowa,
sygnalizacji pozarowe;j.

Budynek w dobrym stanie technicznym i podstawowym standardzie wykonczenia, przystosowany do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej produkcji makaronéw. Wymaga czesciowych remontow
biezacych.

Budynek obecnie jest objety umowa najmu, uzytkowany przez obecnego najemce.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi: 1 889,40 m2,

Zestawienie powierzchni uzytkowej budynku (przyjete na podstawie dokumentacji architektonicznej
udostepnionej przez wiasciciela):

przyziemie parter poddasze
pomieszczenie m? pomieszczenie m? pomieszczenie m?
komunikacja 16,92 komunikacja 9,48 komunikacja 11,64
pom. konserwatora 8,98 hala 303,89 hol wejsciowy 48,82
pom. sanitame 4,00 pokéj biurowy 9,565 pom. sanitame 3,37
szatnia brudna 19,51 komunikacja 7,00 pom. gospodarcze 3,79
pom. sanitame 7,04 magazyn dodatkowy 9,22 pom. biurowe 20,35
szatnia czysta 19,49 magazyn sprzetu 9,22 pom. biurowe 25,74
pom. sprzataczki 2,47 pom. gospodarcze 9,20 laboratorium 27,54
magazyn jajek 9,40 komunikacja 21,62 pom. gospodarcze 12,70
pom. dezynfekcii 9,45 pom. sanitame 7,94 komunikacja 10,00
mag./chiodnia skorup 6,68 pom. sanitame 7,81 wc 5,85
pom. odbijanie jajek 7.74 pom. sprzataczki 3,74 we 5,85
pom. socjalne/jadalnia 16,37 urzadzenia mycia hali 10,98 pom. socjalne 9,43
komunikacja 7,01 suszenie 121,49 | pom. gospodarcze 2,17
komunikacja 21,23 pakowalnia 23,88 | pom. gospodarcze 4,25
pom. gospodarcze 7,05 pakowalnia 61,07 komunikacja 28,61
garaz/sam. dostawcze 73,26 komunikacja 6,64 archiwum 20,99
magazyn opakowan 38,85 komunikacja 17,55 serwerownia 5,90
pom. sanitame 6,45 magazyn wyrobéw gotowych | 120,82 wzorcownia 40,72
pom. sanitarne 4,45 pom. magazynier 6,46 sala konferencyjna | 46,38
magazyn odziezy 5,55 przesiewanie maki 11,37 fazienka 3,35
magazyn odziezy 6,64 magazyn maki 89,61 komunikacja 2,56
komunikacja 13,32 razem: | 868,54 | pom. gospodarcze | 21,75
szatnia czysta 13,34 razem: | 361,76
pom. sanitame 10,36
szatnia brudna 11,20
szatnia brudna 10,75
pom. sanitarne 7,84
szatnia czysta 9,54
pom. techniczne 4,83
komunikacja 6,60
pom. socjalne/jadalnia 16,37
komunikacja 8,23
komunikacja 21,42
kottownia 75,16
pom. techniczne 94,15
pom. rekreacyjne 22,91
pom. sanitarne 5,44
we 1,60
pom. sanitame 2,37
we 1,60
laboratorium 23,53
razem: | 659,10

6.3. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla nieruchomosci gruntowych zatozone sg ksiegi wieczyste nr KR11/00037725/4 i KR11/00036295/3
prowadzone przez Sad Rejonowy w Wieliczce, Il Wydziat Ksigg Wieczystych.
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W ksiedze wieczystej nr KR11/00037725/4 widniejg wpisy:

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:
Typ ksieqi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dziat I-O — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Numer nieruchomosci
— Numer biezacy nieruchomosci: 1
Polozenie
— Numer porzadkowy: 1
—  Wojewodztwo: matopolskie
— Powiat: wielicki
— Gmina: Biskupice
— Miejscowosc¢: Tomaszkowice
Dziatka ewidencyjna
—  Numer dziatki: 244/1
— Potozenie: 1
— Sposéb korzystania: R — grunty orne
— Przylgczenie: Numer ksiegi: KR11/00036295/3; Obszar: 0,7336 ha
Obszar
— Obszar: 0,7336 ha
Dziat I-Sp - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA:
— Brak wpiséw
Dziat H - WLASNOSC:
Wiasciciel
Udziat
— Numer udziatu w prawie: 1
- Wielkos¢ udziatu: 1/1
Osoba fizyczna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 1
- Imie pierwsze: Marcin
— Nazwisko / pierwszy czion nazwiska ztozonego: Majka
— Imie ojca: Jerzy
Imie matki: Grazyna
D2|al Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
Wzmianki w dziale Ill
— Numer wzmianki: DZ. KW. /KR11/9283/23/1
—~  Opis wzmianki: wpis ogtoszenia upadiosci
— Chwila zamieszczenia: 2023-09-07-12.17.14.589458
Numer wpisu
—  Numer wpisu: 3
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
— Rodzaj wpisu: inny wpis
- Tre$C wpisu: przylgczenie do toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci prowadzone przez
Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Wieliczce Stawomira Szynalika pod
sygnaturg akt V GKm 225/19.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng
- Nazwa: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz
Sekurytyzacyjny
-~ Siedziba: Warszawa
— REGON: 221596987
Dziat IV — HIPOTEKA:
Wzmianki w dziale IV
— Numer wzmianki: DZ. KW. / KR1| / 4864 / 23 / 1
— Opis wzmianki: zmiana hipoteki tgcznej
— Chwila zamieszczenia: 2023-05-08-12.43.00.473476
—  Numer wzmianki: DZ. KW./KR11 /4862 /23 /2
— Opis wzmianki: zmiana hipoteki {gcznej
— Chwila zamieszczenia: 2023-05-08-12.34.10.379509
Numer hipoteki (roszczenia)
— Numer hipoteki: 5
Tres¢ hipoteki (roszczenia)
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— Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna {gczna zwykia

~ Suma: 920 119,47

—~ Suma stownie: dziewigéset dwadziescia tysiecy sto dziewietnascie 47/100

- Waluta: zt

— Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: numer wierzytelnosci: 1; wierzytelnosé:
pozyczka

~  Termin zaptaty: 2030-03-07

— Ksiega wspdlobcigzona: nr ksiegi wieczystej: KR11/00026881/5; nr hipoteki (roszczenia): 8

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

— Nazwa: Getin Noble Bank S.A.

— Siedziba: Warszawa

— REGON: 00418410300000

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 6

Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna fgczna kaucyjna

— Suma: 644 083,63

— Suma stownie: sze$¢set czterdziesci cztery tysigce osiemdziesiat trzy 63/100

—  Waluta: zt

— Odsetki: rodzaj odsetek: zmienne

— Oznaczenie wierzytelnoéci i stosunku prawnego: numer wierzytelnosci: 1; wierzytelno$c¢:
pozyczka

— Termin zaptaty: 2030-03-07

- Ksiega wspdlobcigzona: nr ksiegi wieczystej: KR11/00026881/5; nr hipoteki (roszczenia): 9

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawng

— Nazwa: Getin Noble Bank S.A.

— Siedziba: Warszawa

— REGON: 00418410300000

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 7

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

- Suma: 120 146,68

— Suma stownie: sto dwadziescia tysiecy sto czterdziesci szes¢ 68/100

-  Waluta: z

— Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:
1. numer wierzytelno$ci: 1; wierzytelnos¢: z tytutu zalegtoéci w podatku tgczne zobowigzania
pienigzne; stosunek prawny: tytut wykonawczy WP | F.3161.14.11.2011.AW Z dnia
04.07.2011r. Wéjta Gminy Biskupice
2. numer wierzytelno$ci: 1; wierzytelnos¢: z tytutu zaleglo$ci w podatku fgczne zobowigzania
pieniezne; stosunek prawny: tytut wykonawczy WP 1 F.3161.1.14.2011 z dnia 19.07.2011r.
Woijta Gminy Biskupice
3. numer wierzytelnosci: 1; wierzyteino$¢: z tytutu zaleglosci w podatku tgczne zobowigzania
pienigzne; stosunek prawny: tytut wykonawczy SW.3162.1.11.2012 z dnia 12.04.201r. Woéjta
Gminy Biskupice
4. numer wierzytelnosci: 1; wierzytelnos¢: z tytutu zalegtosci w podatku tgczne zobowigzania
pienigzne; stosunek prawny: tytut wykonawczy SW.3162.17.11.2012 z dnia 29.06.201r. Wojta
Gminy Biskupice

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

— Nazwa: Gmina Biskupice

— Siedziba: Tomaszkowice

Numer hipoteki (roszczenia)

-~ Numer hipoteki: 8

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna

— Suma: 7 604 607,94

- Suma stownie: siedem milionéw szescéset cztery tysiace sze$éset siedem 94/100

—  Waluta: zt
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Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:

numer wierzyteinosci: 1;

wierzytelnos¢: wierzytelnosci banku (w tym roszczenia o odsetki umowne, roszczenia o
odsetki ustawowe lub umowne za opdzZnienie w splacie wierzytelnosci, roszczenia o
przyznane koszty postepowania, roszczenia o optaty za nieterminowa ptatnosc, oplaty za
nieprzeprowadzanie obrotéw i inne optaty naliczone zgodnie z tabelg optat obowigzujacg w
banku, roszczenia o pokrycie réznic kursowych w przypadku zmiany waluty kredytu lub waluty
indeksacji kredytu);

stosunek prawny:

a) porozumienie z dnia 16.10.2012r. o restrukturyzacji kredytu udzielonego na podstawie
umowy kredytu na lokal (do dnia 26.05.2008r. oferowanego pod nazwg kredyt firmowy na
zakup lub remont nieruchomosci indeksowanego kursem franka szwajcarskiego) nr
BL21569/2008 z dnia 06/02/2008 wraz z p6zniejszymi zmianami,

b) umowa linii kredytowej plus (do dnia 26.05.2008r. oferowanej pod nazwa limit firmowy plus)
nr BL21568/2008 z dnia 06.02.2008r. w szczegolnoSci zmienionej aneksem z dnia
16.10.2012r.

Ksiega wspd&lobcigzona: nr ksiegi wieczystej: KR11/00026881/5; nr hipoteki (roszczenia): 10

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng

Nazwa: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz
Sekurytyzacyjny
Siedziba: Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia)

Numer hipoteki: 9

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 52 019,20

Suma stownie: piecdziesigt dwa tysigce dziewietnascie 20/100
Waluta: zi

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego:

numer wierzytelnosci: 1;

wierzytelnos¢: zalegly podatek rolny, podatek od nieruchomosci

Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

Nazwa: Gmina Biskupice
Siedziba: Tomaszkowice
Regon: 000532211

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej w podsystemie dostepu do
centralnej bazy danych ksigg wieczystych.

W ksiedze wieczystej nr KR11/00036295/3 widniejg wpisy:

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:
Typ ksieqi: nieruchomo$¢ aruntowa

Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:
Numer nieruchomosci

Numer biezgcy nieruchomosci: 3

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1
Wojewo6dztwo: matopolskie
Powiat: wielicki

Gmina: Biskupice
Miejscowos¢: Tomaszkowice

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: 50/6

Polozenie: 1

Sposodb korzystania: R — grunty orne

Przytgczenie: Numer ksiegi: KR11/00036317/4; Obszar: 0,1354 ha
Numer dziatki: 244/2

Potozenie: 1
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— Sposdb korzystania: R — grunty orne
Obszar
— Obszar: 0,7398 ha
Dziat I-Sp ~ SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA:
— Brak wpiséw
Dziat Il - WLASNOSC:
Wtasciciel
Udzial
— Numer udzialu w prawie: 3
- Wielko$¢ udziatu: 1/1
Osoba fizyczna
— Lista wskazan udziatu w prawie: 3
— Imie pierwsze: Marcin
— Imie drugie: Szymon
— Nazwisko / pierwszy czton nazwiska zlozonego: Majka
— Imie ojca: Jerzy
Imie matki: Grazyna
Dzml il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:
Wzmianki w dziale Il
—  Numer wzmianki: DZ. KW. / KR11/9284 /23 /1
— Opis wzmianki: wpis ogtoszenia upadtosci
— Chwila zamieszczenia: 2023-09-01-11.20.00.026770
Numer wpisu
— Numer wpisu: 3
Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
— Rodzaj wpisu: inny wpis
- Tres¢ wpisu: przylgczenie do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci prowadzone przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wieliczce Stawomira Szynalika pod
sygnaturg akt V GKm 225/19
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng
- Nazwa: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany Fundusz
Sekurytyzacyjny
— Siedziba: Warszawa
— REGON: 221596987
Numer wpisu
—  Numer wpisu: 4
Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
- Rodzaj wpisu: inny wpis
- Tres¢ wpisu. przylgczenie do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci prowadzone przez
Komornika Sadowego przy Sagdzie Rejonowym w Wieliczce Stawomira Szynalika pod
sygnaturg akt V GKm 21/20.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng
-~ Nazwa: Raiffeisen Bank International AG z siedzibg w Wiedniu
— Siedziba: Wieden
Dziat IV - HIPOTEKA:
Wzmianki w dziale IV
~  Numer wzmianki: DZ. KW. / KR11/ 4873 /23 / 1
— Opis wzmianki: zmiana hipoteki facznej
— Chwila zamieszczenia: 2023-05-08-13.32.00.830535
—  Numer wzmianki: DZ. KW. /KR11/4871/23 /1
— Opis wzmianki: zmiana hipoteki fgcznej
- Chwila zamieszczenia: 2023-05-08-13.30.03.913163
Numer hipoteki (roszczenia)
— Numer hipoteki: 5
Tres¢ hipoteki (roszczenia)
- Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna taczna kaucyjna
— Suma: 9 570 000,00
- Suma stownie: dziewig¢ miliondw pigéset siedemdziesiat tysiecy
—  Waluta: z
— Odsetki: rodzaj odsetek: zmienne; wysokos¢ odsetek: 4,92
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- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: numer wierzytelnosci: 1; wierzytelnosé:
kredyt, odsetki oraz inne koszty banku

— Termin zaptaty: 2033-05-06

- Ksigga wspoétobcigzona: nr ksiegi wieczystej: KR11/00037499/0; nr hipoteki (roszczenia): 5

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng

- Nazwa: EOS 1 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz
Sekurytyzacyjny

— Siedziba; Warszawa

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 6

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

- Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna kaucyjna

— Suma: 1 600 000,00

— Suma stownie: jeden milion sze$¢set tysiecy

- Waluta: zt

— Odsetki: rodzaj odsetek: zmienne; wysokos¢ odsetek: 10,50

- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: numer wierzytelnosci: 1; wierzytelno$é:
kredyt, odsetki oraz inne koszty banku

- Termin zaplaty: 2024-06-25

- Ksiega wspotobcigzona: nr ksiggi wieczystej: KR11/00037499/0; nr hipoteki (roszczenia): 6

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgedgca osobg prawng

— Nazwa: Raiffeisen Bank Polska S.A. z siedzibg w Warszawie

- Siedziba: Warszawa

— REGON: 01000085400000

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 7

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 43 732,00

—~ Suma stownie: czterdziesci trzy tysigce siedemset trzydziesci dwa

- Waluta: zt

- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzytelnosé: zaleglo$c podpieniezne
atkowa - {gczne zobowiazanie za rok 2014 - podatek rolny i od nieruchomosci; stosunek
prawny: decyzja Wéjta Gminy Biskupice - nakaz zaptaty nr WPIF.3123.N11/315.2014

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

— Nazwa: Gmina Biskupice

- Siedziba: Tomaszkowice

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 8

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 88 266,00

— Suma stownie: osiemdziesigt osiem tysiecy dwiescie sze$cdziesiat szesé

—  Waluta: zt

- Oznaczenie wierzytelno$ci i stosunku prawnego: wierzytelnos¢: zalegtos¢ podatkowa tgczne
zobowigzanie pieniezne od podatku rolnego i od nieruchomos$ci

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

— Nazwa: Gmina Biskupice

— Siedziba: Tomaszkowice

- REGON: 000532211

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 9

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 10 425,79

- Suma stownie: dziesie¢ tysiecy czterysta dwadziescia pie¢ 79/100

-  Waluta: zt

13



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzytelno$é: wierzytelnosé objeta decyzja.
Stosunek prawny: decyzja nr WG RWA: 180371DZPDZ19/001056 znak sprawy:
180300/71/454/2019-RKSlIII z dnia 23.05.2019 roku

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa

- Nazwa: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat Krakow - Podgérze

—~ Siedziba; Krakow

~ Rola instytucji: osoba prawna, ktérej powierzono wykonywanie praw Skarbu Paristwa

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 10

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

—~ Rodzaj hipoteki; hipoteka przymusowa

— Suma: 86 605,40

— Suma stownie: osiemdziesiat szes¢ tysiecy szeséset pie¢ 40/100

- Waluta: zt

~ Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzytelno$é: wierzytelnoéé objeta tytutami
wykonawczymi. Stosunek prawny: tytut wykonawczy RPF.3162.6.11.2018 z dnia 2018-12-31,
tytut  wykonawczy RPF.3162.27.11.2019 =z dnia 2019-12-31, tytut wykonawczy
RPF.3162.26.11.2019 z dnia 2019-12-31

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek migdzygminny)

— Nazwa: Wéjt Gminy Biskupice

- Siedziba: Tomaszkowice

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 11

Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

- Suma: 2116,92

— Suma slownie: dwa tysigce sto szesnascie 92/100

-  Waluta: z

- Oznaczenie wierzytelno$ci i stosunku prawnego: wierzytelno$¢: zalegte sktadki na FUZ za
okres 03/2019-06/2019 oraz odsetki za zwioke. Stosunek prawny: Decyzja administracyjna nr
180371DZPDK19/000237 z dnia 14 pazdziernika 2019 roku

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

— Nazwa: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

- Siedziba: Krakéw

— Regon: 00001775600395

Numer hipoteki (roszczenia)

—  Numer hipoteki: 12

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 4 543,08

— Suma slownie: cztery tysiace pieéset czterdziesci trzy 08/100

-  Waluta: zt

— Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzytelno$é: zalegte sktadki na FUZ za
okres 02/2020-09/2020 oraz odsetki za zwtoke

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

- Nazwa: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

— Siedziba: Krakéw

— Regon: 00001775600395

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 13

Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 4 581,72

— Suma stownie: cztery tysigce piecset osiemdziesiat jeden 72/100

-  Waluta: zt

— Oznaczenie wierzytelno$ci i stosunku prawnego: wierzytelno§¢: zalegte skitadki na FUZ za
okres 01/2021-08/2021 oraz odsetki za zwloke
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Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek migdzygminny)

- Nazwa: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

- Siedziba: Warszawa

- Regon: 00001775600395

Numer hipoteki (roszczenia)

~ Numer hipoteki: 14

Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 1 570,44

~ Suma stownie: jeden tysigc pie¢set siedemdziesigt 44/100

-  Waluta: zi

- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzyteinosé: zalegte skiadki na FUZ za
okres 07/2019-09/2019 oraz odsetki za zwioke

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

— Nazwa: Zaktad Ubezpieczeri Spolecznych Oddziat w Krakowie

— Siedziba: Warszawa

— Regon: 00001775600395

Numer hipoteki (roszczenia)

-~ Numer hipoteki: 15

Tre$¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

— Suma: 1 674,03

- Suma stownie: jeden tysigc szesc¢set siedemdziesiat cztery 03/100

-  Waluta: z

- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzytelnos¢: zalegte sktadki na FUZ za
okres 10/2020-12/2020 oraz odsetki za zwioke

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

- Nazwa: Zakiad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

— Siedziba: Warszawa

— Regon: 00001775600395

Numer hipoteki (roszczenia)

— Numer hipoteki: 16

Tresc¢ hipoteki (roszczenia)

— Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

- Suma: 2 217,45

— Suma stownie: dwa tysigce dwiescie siedemnascie 45/100

—  Waluta: zt

- Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: wierzytelnos¢: zalegie skiadki na FUZ za
okres 10/2019-01/2020 oraz odsetki za zwioke

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)

— Nazwa: Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie

— Siedziba: Krakéw

— Regon: 00001775600395

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej w podsystemie dostepu do
centrainej bazy danych ksigg wieczystych.

Na dzieri wyceny dla przedmiotowych nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma rowniez obcigzer ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwiazku z powyzszym
w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i roszczeri osobistych
zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Na dziert wyceny nie ma praw i roszczen, ktére pozostaja w
mocy po sprzedazy. Hipoteki wygasaja z mocy prawa w momencie sprzedazy.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w ewidencji gruntéw przedmiotowe nieruchomosci
oznaczone sa w sposéb nastepujacy:

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: wielicki
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Jednostka ewidencyjna: 121901_2, Biskupice
Obreb ewidencyjny: 0011, Tomaszkowice
Nr jednostki rejestrowej: G277

Nr dzialki Adres lub Powierzchnia Nr KW lub inne Uzytek lub klasa
potozenie [ha] dokumenty Rodzaj Pow. [ha]
50/6 - 0,1354 KR11/00036295/3 Bi 0,1354
Identyfikator: 121901 _2.0011.50/6
RIHb 0,3999
RiVa 0,0007
244/1 - 0,7336 KR11/00037725/4 e 00779
LIV 0,1751
Identyfikator: 121901 _2.0011.244/1
Rllib 0,1564
RIVa 0,0744
24412 - 0,6044 KR11/00037725/4 Ll 0,1430
LIV 0,1194
Bi 0,1112

Identyfikator; 121901 _2.0011.244/2
Razem powierzchnia dziatek: 1,4734 ha
Bi — Inne tereny zabudowane

L1l — tagki trwate

LIV — tgki trwale

RllIb - Grunty ore

RIVa — Grunty ome

Stwierdzono zgodno$é pomigdzy odpowiednimi wpisami w ksiegach wieczystych i w ewidencji
gruntéw dotyczgcg oznaczenia i powierzchni dziatek ewidencyjnych. Stwierdzono niezgodno$é¢ w
zapisach w ewidencji gruntéw dolyczgcg oznaczenia ksiegi wieczystej obejmujgcej dziatke
ewidencyjng nr 244/2. Nalezy dokonac aktualizacji wpiséw w ewidencji gruntéw.

1 . s
- - »,
I

http://mapy.geopoa/.gov.pl

7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
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przeznaczenie ustala sig na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art.
64 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw ,Do dnia wej$cia w zycie planu og6inego gminy w dane;j
gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26,
odnoszacych sie do planu ogélnego gminy, przez plan ogélny gminy nalezy rozumieé studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
planéw ogdinych gminy.

Dla obszaru, na ktérym znajdujg sie szacowane nieruchomosci obowigzuje zmieniony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru miejscowosci Tomaszkowice i Przebieczany w gminie
Biskupice, zatwierdzony Uchwalg Nr LIX/432/10 Rady Gminy Biskupice z dnia 27 pazdziernika 2010
roku. Zgodnie z jego zapisami:

» dziatka ewidencyjna nr 50/6 polozona jest w obszarze oznaczonym symbolem A1PU - tereny
zabudowy przemystowo — ustugowe;j,

» dzialka ewidencyjna nr 244/1 polozona jest we wschodniej cze$ci w obszarze oznaczonym
symbolem A1MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w zachodniej czesci
potozona jest w obszarze oznaczonym symbolem ZR — tereny zieleni nie urzadzonej,

» dziatka ewidencyjna nr 244/2 potozona jest w czesci wschodniej w obszarze oznaczonym
symbolem A1PU - tereny zabudowy przemyslowo — ustugowej, w czesci zachodniej polozona
jest w obszarze oznaczonym symbolem ZR — tereny zieleni nie urzgdzonej oraz w minimalnej
poinocnej czgéci potozona jest w obszarze oznaczonym symbolem A1MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.
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Przeznaczenie w opracowaniach planistycznych ustalono na podstawie konsultacji przeprowadzonej
w Urzedzie Gminy.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuije sie:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowe;j,

- ustalenia warto$ci katastralne;j,

- okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartos¢ rynkowsg okresla sig dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg byé przedmiotem obrotu. Definicje
wartosci nieruchomosci przyjeto wedlug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
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gospodarce nieruchomosciami. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Celem wyceny zgodnie z zleceniem Syndyka jest oszacowanie warto$ci nieruchomos$ci gruntowej
stanowigcej dziatke nr 244/2.

Dziatka ta jest zabudowana czescig budynku komercyjnego funkcjonalnie i niepodzielnie potgczonego
z czescig budynku posadowiong na dziafce nr 50/2 (razem tworzg jednos¢ spoteczno — gospodarczg)
objetej ksiegg wieczystg nr KR11/00037499/0, ktérej wlascicielem jest inny podmiot.

Brak na rynku lokalnym i rynkach réwnoleglych wolnorynkowych transakcji sprzedazy dziatek
zabudowanych czeScig budynku (transakcje takie nie wysypujg w obrocie wolnorynkowym).

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajgc dodatkowo, iz dziatka nr 50/2 jest objeta postepowaniem
egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sgdowego przy Sagdzie Rejonowym w Wieliczce
Stawomira Szynalika, pod sygn. akt V GKm 21/20, w celu okreslenia warto$ci dziatki ewidencyjnej nr
244/2 oszacowano jg tgcznie z dziatka nr 50/2.

W celu okres$lenia wartosci czesci budynku posadowionego na nieruchomosci objetej zakresem
wyceny, we wlasnosci upadiego, przyjeto nastepujgce zatozenia do wyceny:

- oszacowano faczng warto$¢ dziatek 244/2 i 50/2 zabudowanych jednym budynkiem ("WR-zab")

- okreslono warto$¢ dziatek jako niezabudowanych ("WRgr-244/2" i "WRgr-50/2")

- dokonano podziatu warto$ci nieruchomosci jako warto$¢ nieruchomosci "WR-zab" pomniejszonej o
warto$¢ gruntu jako niezabudowanego ("WR-zab" - "WRgr-244/2" i "WRgr-50/2")

- dokonano procentowego podziatu hipotetycznej wartosci budynku wzgledem posadowienia go na
obu dziatkach (na podstawie map geodezyjnych i wizji lokalnej przyjeto posadowienie budynku po
50% na dz. nr 244/2 i 50/2)

- kazdg z tak okreslonych wartosci powiekszono o odpowiednig warto$¢ gruntu ("WRgr-244/2" i "
WRgr-50/2").

Procedura ta ma na celu okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci odpowiednio dla wiasciciela
dziatki 244/2 i 50/2.

Poszczegéine dziatki oddzielnie nie mogg by¢ na dzieh wyceny przedmiotem sprzedazy
wolnorynkowej ze wzgledu na brak mozliwosci fizycznego podziatu budynkéw, co wynika z instalacii,
$cian wewnetrznych, funkcjonalnosci, ciggéw komunikacyjnych.
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Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej dziatki zabudowanej
zastosowano podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami. Do okreslenia wartosci
rynkowej niezabudowanych dziatek zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny
Sredniej.

Podejscie porownawcze stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwezas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny

i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wplywajgcych na wartosé,

a w szczegdlnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomos$ci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez whasciwy doboér nieruchomosci podobnych.

W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode pordwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylacznie do okre$lenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okreslenie wartosci poprzez

poréwnywanie nieruchomos$ci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomo$¢ wyceniang, dla ktorej

znane sg cechy, ale nie znana jest warto$¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem

transakcji rynkowych, a wigc znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb

otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny

by¢ zblizone do siebie. Wybér liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobieristwa obiektéw

jak i doktadnosci analizy. Im wigksze podobieristwo obiektow tym liczba cech poréwnawczych bedzie

mniejsza. Ostateczng warto$¢ przyjeto jako $rednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy

wynikow.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie

nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci

okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym

podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w

odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegéinych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia

ceny $redniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymaing.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
W=Cé,xZuixP

=1

gdzie:

C: - $rednia cena

u - wielko$¢ i-tego wspoiczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na wartosé
nieruchomosci

n - liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych

P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci.

PROCEDURA | PRZYJETE ZALOZENIA

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

— Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

- Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

- Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

— Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

- Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
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— Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomoséci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

- Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wsp6tczynnikéw
korygujgcych oraz obliczenie zakreséw wspodiczynnikéw korygujgcych dia poszczegéinych
cech rynkowych.

—~ Okreslenie wielkosci wspolczynnikéw korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okre$lonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielko$ci wspoéiczynnikow

korygujacych cene $rednia.
- Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
Wy = CSrZui
i=1
gdzie:

u; — wartos¢ i-tego wspofczynnika korygujgcego,
n — ficzba wspdéiczynnikéw korygujgcych.

- Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowe;j i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. OKRESLENIE WARTOSCI DZIALKI NR 244/2
9.1. WSTEP

Market Insights Polska - Raport Roczny 2023 (Zrédfo: Colliers International)

Sytuacja ekonomiczna

Zarys ogéiny

* Poczgtek 2022 roku wskazywat na powoiny powrét polskiej gospodarki do stanu sprzed pandemii.
Jednak rosyjska agresja na Ukraing oraz jej konsekwencje spowodowaly, ze zalozenia z poczatku
roku nalezato zrewidowaé. Wysokie ceny surowcow i paliw, zakidcenia w fancuchach dostaw, kryzys
energetyczny czy nieodblokowanie Srodkéw z KPO, to tylko kilka przyczyn, ktére znaczaco hamujg
wzrost gospodarczy w Polsce.

* W ubiegtym roku obserwowano znaczace spowolnienie dynamiki wzrostu PKB z kwartatu na kwartat.
Szacuje sig, ze produkt krajowy brutto wyniost 4,9% r/r, osiagajac tym samym nieznacznie wyzszy
poziom od oczekiwan analitykéw sprzed roku. Istotny jest IV kwartat 2022 r. i wzrost PKB 0 2,2-2,3 %
r/r, ktory byt najwolniejszy od | kwartatu 2021 .

* W 2022 roku inflacja rosta w dynamicznym tempie.

Na przestrzeni miesigcy zaobserwowano wzrost z poziomu 9,4% r/r w styczniu do 16,6 % rir w
grudniu. Ostatni tak wysoki odczyt obserwowany byt w 1997 roku. Wsréd gtownych czynnikow
wplywajgcych na dang sytuacje nalezy wymieni¢ przede wszystkim zakldcenia w globalnych
tancuchach dostaw oraz wzrost cen gazu i ropy naftowej na $wiecie.

* W pierwszych trzech kwartatach roku decyzja Rady Polityki Pienieznej stopy procentowe byly
podnoszone az do poziomu 6,75%. Dopiero w IV kwartale 2022 r. zdecydowano sie na pozostawienie
stép procentowych na niezmienionym poziomie az do korica roku. Grudniowa stopa referencyjna
réwna 6,75% byta wyzsza o 500 punktéw bazowych wzgledem grudnia 2021 roku. Jest to réwniez
najwyzszy poziom stép procentowych w Polsce od 2005 roku.

+ W 2022 roku niewatpliwie duzy wplyw na sytuacje zatrudnionych i zatrudniajgcych miata trwajgca
wojna w Ukrainie. Stabilizacje rynku pracy osiggnieto poprzez wprowadzenie tarcz antykryzysowych i
antyinflacyjnych oraz przepiséw umozliwiajacych legalng prace obywatelom Ukrainy na terenie kraju.
W okresie catego roku zostal odnotowany spadek stopy bezrobocia o 1 p.p. do poziomu 5,2% na
koniec grudnia. Wedtug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego, w grudniu 2022 r., tempo wzrostu
ptac w sektorze przedsigbiorstw bylo wyzsze o 10,3% wzgledem grudnia 2021 r.

* Produkcja przemystowa na koniec 2022 roku wzrosta jedynie o 1,0% w stosunku do analogicznego
okresu poprzedniego roku. Znaczgcy wzrost zanotowaty branze eksportowe, korzystajgce z inwestycji
zagranicznych, natomiast stabsza dynamika wzrostu byta szczegoélnie obserwowana w przemysle
ciezkim (energia, chemia, metalurgia) oraz w branzy budowlane;j.

* Poczatek roku przyniost kurs euro po niespeina 4,6 zt i napawat optymizmem na przetamanie
.covidowej” linii trendu wzrostowego. Rozpoczecie w lutym rosyjskiej agresji na Ukraine spowodowato,
ze kurs euro po raz pierwszy siegnat 5 zi, a zloty byt najstabszy w historii wzgledem gtéwnych walut.
Po uspokojeniu sytuacji na parze euro-zioty w lll kwartale minionego roku, nastapit gwattowny wzrost
kursu dolara. Amerykariska waluta jesienig byla najmocniejsza od 20 lat i pierwszy raz kupno 1 dolara
kosztowalo ponad 5 zfotych. Natomiast caly miniony rok konczylismy z kursem euro 4,68 zt i dolara
4,39 zk.
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Prognozy

* Scenariusz Banku Santander zaklada, ze rok 2023 bedzie w duzym stopniu odbiciem lustrzanym
roku 2022. Po spodziewanym stabym | kwartale 2023 roku (dynamika PKB r/r spadnie ponizej zera),
zaktadane jest stopniowe ozywienie aktywnosci i powolne wychodzenie z dotka recesji w kolejnych
kwartatach roku. Przyczyng tego bedg wcigz wysokie stopy procentowe, malejaca ale nadal
utrzymujgca sie¢ na wysokim poziomie inflacja, niepewna sytuacja na rynku energetycznym oraz
trwajacy konflikt na linii Ukraina-Rosja. Analitycy przewiduja, ze $rednie tempo wzrostu PKB w 2023 r.
wyniesie okolo 0,7%.

* Szacuje sig, ze ze wzgledu na przewidywany spadek dynamiki wynagrodzen oraz pogorszenie
wynikow firm, popyt na prace moze zacza¢ spadaé. Poziom bezrobocia oraz skala zwolnien ma
pozostac na poziomie umiarkowanym. Analitycy przewidujg, ze na koniec 2023 roku stopa bezrobocia
bedzie oscylowa¢ w granicach 5,7%.

* Przewiduje sig, ze przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw wzroénie o okoto 11% w
2023 roku. Analitycy Banku Santander podkreslajg rowniez, ze silniejszemu wyhamowaniu wzrostu
plac zapobiegnie do$¢ znaczaca podwyzka ptacy minimalnej o okoto 20%.

* Prognozy wskazujg, ze inflacja w Polsce osiagnie szczyt (okoto 20% r/r) w lutym biezacego roku, a w
dalszej czesci roku bedzie systematycznie spada¢. Oczekuje sig, ze bedg mialy na to wplyw m.in.
nizsze ceny surowcoéw, paliw i materialow oraz ziagodzenie zakiéceh w tafcuchach dostaw.
Przewidywania analitykéw zaktadajg, ze rok 2023 zakonczymy z inflacja na poziomie okoto 10% r/r.

* Wedlug analitykéw Rada Polityki Pienigznej nie bedzie skionna podnosié stép procentowych w tym
roku. Jednoczesnie specjaliéci nie przewidujg takze ich obnizania w danym roku. Podkreslajg réwniez,
ze odchylenie od scenariusza bazowego bedzie zalezato od tego, jak zachowa sie inflacja.

* W 2023 roku przewidywane jest ostabienie popytu — spadek popytu krajowego oraz stabilny, ale niski
wzrost popytu zagranicznego. Analitycy podkreslajg, ze wysokie ceny oraz ograniczona dostepnosé
ddbr energetycznych beda negatywnie wplywaé na popyt konsumencki na inne dobra i ustugi.

* Poczatek 2023 roku, ze wzgledu na dotek recesji, moze byé dosé trudnym okresem dla polskiej
waluty. Natomiast przewidywane jest w dalszej czesci roku stopniowe umochienie zfotego, czego
powodem ma by¢ korzystna sytuacja plynnosciowa na polskim rynku oraz poprawa nastrojow
inwestycyjnych.

Rynek inwestycyjny

Zarys ogolny

* Rynek inwestycyjny nieruchomoséci komercyjnych w regionie CEE-6 wykazat si¢ duzg odpornosciag
na globaine zawirowania makroekonomiczne w ostatnim czasie — kontynuacja wplywu pandemii
COVID-19, wojna w Ukrainie i zwigzany z nig kontekst geopolityczny, kryzys energetyczny,
historycznie wysoka inflacja, gwattowny wzrost kosztéw diugu senioralnego i ogélne obawy o wzrost
gospodarczy w Europie.
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+ Pomimo spadku ogdlnego wolumenu inwestycji w Europie o 25% r/r, region Europy Srodkowo-
Wschodniej osiggnat ponad 11 mid EUR - utrzymujgc poziom z 2021 roku.

* W regionie CEE-6 pozycje lidera z 54% udziatem w rynku utrzymata Polska, a nastepnie Czechy
(15%), Rumunia (11%) i Stowacja (11%). Niespodziewanie rynek wegierski osiggngt wolumen
transakcyjny tylko 0,9 mid EUR, co jest najgorszym wynikiem od 2015 roku.

+ Aktywno$¢ inwestycyjna w Polsce spowolnita dopiero w drugiej polowie ubieglego roku, co
spowodowalo spadek catkowitego rocznego wolumenu inwestycji 0 4% r/r - z 6,3 mid EUR w 2021
roku do 6,0 mid EUR.

* Gidwne klasy aktywow: biurowe, handlowe i przemysiowo-logistyczne o tgcznym wolumenie 5,5 mid
EUR utrzymaly poziom inwestycji z poprzedniego roku, co $wiadczy o wysokiej plynnosci,
atrakcyjnosci i duzym zaufaniu zagranicznych, globalnych inwestoréw.

* Podobnie jak w catej Europie, zmiany stop zwrotu typu ,prime” odnotowano we wszystkich klasach
aktywow.

Wolumen inwestycyjny w krajach CEE 6 {(mtd EUR)

e FUR

1 ; 5%

d‘..l..ll_‘l.

« Brak kapitalu wewnetrznego spowodowat duzy wplyw kapitatu globalnego na poiski rynek.
Inwestorzy z Europy Zachodniej zdominowali transakcje z 40% udziatem, przed kapitatem
pochodzacym z Ameryki Péinocnej (20%), Europy Srodkowo-Wschodniej (15%), MEA (10%) i APAC
(7%).

» Kapitat z Europy Srodkowo-Wschodniej nadal dominowat rynek inwestycji w klasie aktywow
biurowych w regionie, zaréwno w zakresie podstawowym, jak i warto$ciowym, odnotowujgc szereg
znaczacych transakcji, przy jednoczesnym zwiekszeniu zainteresowania logistyka.

Wartosi transakefi 2010-2022 (mld EUR} Wolumen inwestycji - zmiana nominalna
{mid EUR) 2020 vs. 2021, 2020 vs. 2022

=202z 2030 wl0llwsI0I0
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Kluczowe dane
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Stopy kapitalizacji

* Stopy kapitalizacji za obiekty typu prime wzrosly w drugiej polowie roku we wszystkich klasach
aktywow, jednak oczekuje sig, ze potencjat wzrostu czynszéw w wielu segmentach ziagodzi wszelkie
znaczgce, negatywne zmiany warto$ci kapitatu.

* Stopy kapitalizacji dla obiektéw przemystowo-logistycznych typu prime typu multi-let wzrosty w
ostatnim kwartale z poziomu ponizej 4,5% do 5,5%.

* Stopy kapitalizacii dla obiektéw handlowych typu prime wynoszg obecnie 6,0%.

* Podobny trend wzrostowy odnotowano w przypadku biur, ale w drugiej polowie roku nie zawarto
zadnej nowej transakciji benchmarkowej, poniewaz dostepnos¢ produktéw na rynku jest ograniczona.

Najlepsze stopy zwrotu (2006-2022)

jXe3

0%

2006 2008 2090 2012 2014 2016 2018 2020 2022

e Siurs - Warszaws Biura - miasts regionzine
o Sandel = Magazyny
Zrbdic: Colliers

Obroty na rynku

« Polski rynek inwestycyjny osiggnat 6,0 mid EUR w 2022 roku, w tym 0,5 mid EUR w transakcjach
PRS typu forward funding.

* Stanowi to jedynie ok. 4% spadek w stosunku do catkowitego wolumenu z 2021 r., co jest
doskonalym wynikiem biorgc pod uwage globalne napiecie gospodarcze i gwattowny spadek
aktywnosci inwestycyjnej w Europie.

* Gléwne klasy aktywow: biurowe, handlowe i przemystowo-logistyczne utrzymaly poziom wartosci
inwestycji 5,5 mid EUR, podobnie do 2021 roku.

» Cafkowita warto$¢ inwestycji biurowych wzrosta o ok. 25% r/ir z wolumenem 2,1 mid EUR i 36%
udziatem w rynku. W 26 transakcjach nabyto 30 budynkéw biurowych, co $wiadczy o silnym ozywieniu
i wysokim zaufaniu inwestoréw, w szczegéinosci na rynkach regionalnych, ale takze w Warszawie,
pod warunkiem dostepnosci odpowiedniego produktu.

+ Warszawa stanowita 50% udzialu w rynku z zaledwie 9 transakcjami biurowymi. Ponad 80%
wolumenu zostato wygenerowane w dwoch przelomowych transakcjach w strefie Centrum-Zachod:
The Warsaw Hub i Generation Park Y.

* Wysokg aktywnos¢ odnotowano na biurowych rynkach regionalnych, gdzie wszystkie 6 gtéwnych
miast Polski (Wroclaw, Krakow, Tréjmiasto, £6dz, Katowice i Poznan) odnotowaly istotne transakcje.
W 17 transakcjach sprzedano 21 budynkéw biurowych o wartosci 1 mld EUR. Oznacza to 125%
wzrost rok do roku i drugi najlepszy roczny wynik w historii.

* Najwyzsza aktywno$¢ odnotowano na rynku biurowym Wroclawia, gdzie zawarto 6 transakcji w
budynkach biurowych o fgcznej wartosci 375 min EUR (35% udziatu w regionalnym rynku biurowym),
a nastepnie Krakowa (6 transakcji, 206 min EUR wolumenu i 19% udziatu).
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» Sektor handlowy zaczagt odzyskiwaé ptynnos¢ i impet - wolumen transakciji wyniést 1,45 mid EUR, co
oznacza wzrost o ponad 60% r/r, 25% udziat w calym rynku oraz wysokag plynnos$é - ponad 50
sprzedanych aktywdw.

Wolumen inwestycyjny w gtéwnych klasach
aktywdéw w ciggu ostatnich szesciu lat
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* Inwestycje detaliczne byly napgdzane nie tylko przez akwizycje small-capéw i restrukturyzacje
duzych portfeli, ale takze przez pierwszg od 2018 roku transakcje dotyczacg centrum handlowego
typu prime - Forum Gdansk.

* W 2022 roku odnotowano spadek wolumenu inwestycji w sektorze przemystowo-logistycznym - z 2,9
mid EURw 2021 r. do 1 mid euro w ubiegtym roku (ponad 1/3 spadku r/r). Dynamiczny wzrost kosztow
budowy, ograniczenia w dostepie do finansowania bankowego dla projektow spekulacyjnych zmusity
deweloperéw do spowolnienia i poszukiwania nabywcéw kapitatowych, a inwestoréw do czekania na
nowe benchmarki cenowe. Transakcie w sektorze przemystowo-logistycznym stanowilty 33%
wolumenu inwestycji (47% w 2021 r.). Rynek odnotowat 64 sprzedane aktywa w poréwnaniu do ponad
100 w roku poprzednim.

+ Podobne czynniki, ale takze brak produktu generujgcego przychody, awersja inwestoréw do bardziej
ryzykownego finansowania typu forward i struktur JV oraz finansowania denominowanego w PLN ze
wzgledu na profil przychodéw w ztotym, spowodowaty mniejszg aktywnos¢ w sektorze PRS, gdzie
wolumen inwestycyjny nieznacznie spadt (z 0,6 mid EUR w 2021 r. do 0,5 mid EUR w ubieglym roku).
Szczegbly i historia transakcji

* Dwie transakcje, obie w rejonie Ronda Daszyriskiego, wygenerowaly ponad 80% wolumenu
inwestycji biurowych w Warszawie w ubieglym roku. Sprzedaz wiezowca Generation Park Y, w calosci
wynajetego przez PZU SA, przez Skanska, firmie Hansainvest za 0,29 mid EUR ustanowita najnizszg
w historii stope kapitalizacji dla najlepszych obiektéw w Polsce. Przejecie The Warsaw Hub od
Ghelamco przez Google, giéwnego najemce budynku, za 580 min EUR byto najwigkszg w historii
transakcjg biurowg w Polsce i Europie Srodkowo-Wschodniej.

+ Kapitat czeski i wegierski (Investika, Trigea, Adventum) byl najbardziej aktywny na regionalnych
rynkach biurowych. W czterech gtosnych transakcjach nabyt 9 budynkéw biurowych w Tréjmiescie,
Wroctawiu i Katowicach, inwestujgc tgcznie 0,33 mid EUR. Szwedzcy inwestorzy (Stena i Eastnine
AB) wydali 250 min EUR na zakup 3 najlepszych biur regionalnych w Poznaniu, Wroctawiu i Krakowie.
+ Dwie najwigksze transakcje biurowe na rynkach regionalnych mialy miejsce w Poznaniu i
Katowicach. Eastnine AB nabyt od Skanska Nowy Rynek D za 120 min EUR, a Investika kupita od
Echo Investmentdwa budynki Face2Face za 113 min EUR.

* Przejgcie Forum Gdarisk od Blackstone przez NEPI bylo najwiekszg transakcjg typu single asset w
ubieglym roku, a takze pierwszag transakcjg w segmencie prime retail od 2018 roku ze stopg
referencyjng na poziomie ok. 6,0%.

* Najbardziej znaczacq transakcjg, stanowigcg 27% catkowitego wolumenu inwestycji w sektorze
przemystowo-magazynowym, bylo nabycie portfela 14 aktywow logistycznych przez CBRE Global
Investors od Hillwood z raportowang stopg kapitalizacji na poziomie 5,0%.

Prognozy

* Polska ze swoimi dobrymi wynikami inwestycyjnymi i prognozami makroekonomicznymi, pozostanie
wazng europejskg lokalizacjg inwestycyjng i bramag do Europy Srodkowo-Wschodniej.

* Biorgc pod uwage pozytywng dynamike na rynku najemcéw i silne perspektywy dalszego wzrostu
czynszow, sektor biurowy powinien przyciggngé inwestoréw z segmentu core i add value we
wszystkich jego segmentach.

+ Zainteresowanie inwestoréw sektorem przemystowo-logistycznym powréci w 2023 roku wraz z
naptywem nowego kapitatu i poprawg stép zwrotu po lekkiej korekcie stop kapitalizacji. Inwestorzy
bedg starali sie wykorzysta¢ potencjal wzrostu czynszéw, poniewaz Polska, pomimo wzrostu
znaczenia sektora |&L, pozostaje jednym z rynkéw o nizszych czynszach w catej UE.
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* Kontynuacja ozywienia w sektorze handlowym i powracajace zainteresowanie inwestoréw formatami
handlowymi.

* Réznorodnos¢ kapitatu zwigkszy sie wraz z wejsciem na rynek nowych graczy, w tym z krajow
battyckich oraz Bliskiego Wschodu.

Finansowanie

Sytuacja polskiego sektora bankowego pozostaje na dobrym poziomie. Wyhamowanie akgiji
kredytowej szczegélnie w sektorze kredytéw hipotecznych zostalo skompensowane wyzszymi
dochodami odsetkowymi i prowizjami.

W ostatnich miesigcach sektor nieruchomosci komercyjnych byt zdeterminowany przez rosngce
oprocentowanie kredytow w PLN, a nastepnie w strefie EUR oraz wiekszy nacisk na kwestie ESG,
preferowane finansowanie budynkéw zielonych.

Wzrost oprocentowania szczegélnie dotknat rynek ztotowy, na ktérym funkcjonuja projekty z sektora
living PRS, doméw studenckich i senioralnych. Banki sg sklonne wspiera¢ tego typu projekty, gdyz
sektor ten ma bardzo mocne fundamenty rozwoju. Natomiast wysokie oprocentowanie w PLN, ok.
10% ,all in” w skali roku powoduje, ze poziom LTC/LTV oferowany przez banki dla tego typu sektora
spadt do ok. 50%, czasem nawet ponizej. Diatego finansowanie w EUR tego sektora byloby bodzcem
jego rozwoju. Dobrym sygnatem dla rynku jest finansowanie udzielone przez EBRD w kwocie do 50
min EUR dla R4R Poland. ‘

Nadal chetnie finansowany jest sektor przemyslowo-logistyczny. Natomiast ze wzgledu na wzrost
kosztow obstugi diugu realny poziom LTV to max. 60%. Trend nearshoringu w Polsce spowodowat, ze
coraz wigcej powierzchni magazynowej wynajmowane jest na lekkg produkcje.

Podejscie bankéw do sektora biurowego doskonale odzwierciedla ostatnia transakcja bedaca jedna z
najwigkszych w Europie Srodkowo-Wschodniej

— refinansowanie budynkéw Varso Place w centrum Warszawy przez konsorcjum czterech bankéw.
Mimo ogélnego spowolnienia banki sg nadal skionne finansowa¢ projekty biurowe w doskonale]
lokalizacji i o dobrej strukturze najemcow.

W sektorze nieruchomoéci handlowych nadal preferowane sg parki handlowe i na te obiekty banki
chetnie udzielajg finansowania, przy zachowaniu bezpiecznych parametréw.

Kwestia ESG staje sie¢ kolejnym elementem analizowanym na etapie procedowania wniosku
kredytowego. W ramach swoich procedur niektore banki oczekujg wypelnienia ankiety ESG lub
przediozenia Swiadectwa Energetycznego EPC (Energy Performance Certificate). Z pewnoscig
kwestie ESG bedg zyskiwaly na znaczeniu zaréwno z perspektywy bankoéw, jak i inwestoréw.

Rynek gruntéw inwestycyjnych

Zarys ogoiny

* Wysoki koszt kapitatu, energii, pracy oraz surowcéw postawity deweloperéw aktywnych w Poisce w
trudnej sytuaciji. Kurczace sig zdolnosci zakupowe ludnoséci, powolny wzrost zapotrzebowania na biura
oraz ostrozne podejscie kapitalu zagranicznego do nieruchomosci komercyjnych w Europie
Srodkowo-Wschodniej doprowadzity do spowolnienia tempa inwestycji a przez to do zahamowania
procesow zakupu gruntoéw inwestycyjnych.

* Pomimo znacznie powolniejszej dynamiki sprzedazowej na rynku gruntéw inwestycyjnych niz w roku
2021, ceny nie ulegly zauwazalnej kompresji i utrzymaly sie przez caly rok na stabilnym poziomie.
Sektorem rynkowym, ktory wcigz rozbudowywat swoje portfolio gruntéw, pomimo rosnacych kosztow
dziatalno$ci, okazafa sie branza przemystowo-logistyczna.

Sytuacja w gtéwnych sektorach

Sektor mieszkaniowy

* Chot¢ zakupy mieszkan przez inwestorow indywidualnych i spekulacyjnych utrzymywaly sie na
wysokim poziomie w pierwszym pétroczu 2022 roku, gwattowny wzrost inflacji oraz kosztéw kredytu
hipotecznego, w zwigzku z podniesieniem stdp procentowych, zahamowaly dynamike sprzedazy na
niespotykang skalg. Wediug szacunkéw ekspertéw sprzedaz mieszkan w catym 2022 roku spadia o
ponad 40% w poréwnaniu do roku minionego, co jest wynikiem zblizonym do 2017 roku.

* Rozwdj sektora mieszkan na wynajem otrzymat dodatkowy impuls w postaci wiekszej otwartosci
deweloperéw mieszkaniowych na sprzedaz catych budynkéw i ukorficzonych faz w cenie nizszej niz
rynkowa warto$¢ mieszkan, ale w znacznie szybszym horyzoncie czasowym. Zjawisko to nie miato
znaczgcego wplywu na rynek, ze wzgledu na matg skale sektora PRS w Polsce.

* W poréwnaniu z 2021 rokiem, deweloperzy rozpoczeli w 2022 roku budowe o 30,5% mniejszej
powierzchni mieszkaniowej, co przetozylo sie na bardzo niski poziom zainteresowania zakupami
nowych gruntdw inwestycyjnych.

* Zainteresowaniem ze strony rynku inwestorskiego cieszyly si¢ atrakcyjnie potozone miejskie grunty
mieszkaniowe o profilu ,premium”, w lokalizacjach gdzie $rednie ceny transakcyjne przekraczajg 40
000 z#/m? Mimo dobrych stop zwrotu, przedsiewziecia te cechuje wysoka kapitalochionno$é i
niewielka skala. Podaz gruntéw o tym profilu dostgpnych na rynku réwniez pozostata ograniczona w
zesziym roku.
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* Cho¢ czes¢ deweloperow i inwestoréw sondowalo rynek z intencjg redukgji ,land bankéw” w celu
zwigkszenia ptynnosci ani oni, ani pozostali wiasciciele gruntéw mieszkaniowych, nie byli gotowi na
redukcje cen ofertowych ponizej pozioméw z 2021 roku.

Sektor biurowy

* Dostosowywanie si¢ rynku biurowego do rozpowszechnienia si¢ modeli pracy hybrydowej oraz
wysokich kosztéw zaréwno budowy jak i eksploatacji budynkéw znaczgco ograniczyly
zainteresowanie deweloperéw gruntami o przeznaczeniu ustugowo-biurowym.

« Popularne w okresie przedpandemicznym =zakupy dziatek o profilu ustugowym w celu
przeksztaicenia funkcji lub tworzenia harmonijnych projektéw o mieszanym przeznaczeniu zostaly
zawieszone ze wzgledu na diugos¢ trwania procesdéw administracyjnych, trudniejszych do
zaakceptowania w sytuacji znaczgcego wzrostu kosztéw finansowania przedsiewziecia.

* Mata liczba odnotowanych transakcji pozwolita na utrzymanie cen gruntéw ustugowo-biurowych na
poziomie zblizonym do 2021 .

Sektor magazynowo-przemystowy

* Mimo odczuwalnego wzrostu kosztéw transportu i kontynuaciji zaburzen w tancuchu dostaw, branza
logistyczno-magazynowa odnalazta nowy punkt réwnowagi umozliwiajacy wzrost aktywnosci pomimo
zaklocen spowodowanych wojng rosyjsko-ukrairiska.

* Polozenie Polski, rozwéj infrastruktury transportowej oraz znaczaca rola e-commerce i lokalnego
rynku zbytu to nadal czynniki sprzyjajgce inwestycjom na gruntach przemystowych. Tempo
komercjalizacji powierzchni przemystowych oraz liczba zawieranych uméw na obiekty BTS oraz
inwestycje w formule BTO utrzymato aktywno$¢ gospodarczg inwestoréw, chociaz zauwazalne byly
spadki w poréwnaniu do 2021 r.

* Po ostroznym pierwszym pélroczu 2022 r. deweloperzy magazynowi wrocili do aktywnosci
budowlanej na skale zblizong do drugiej polowy 2021 r. Nadal bedziemy obserwowaé rosnacy apetyt
na atrakcyjne lokalizacje w obszarze gruntéw inwestycyjnych o charakterze przemystowym.

* Mata podaz dobrze przygotowanych gruntéw inwestycyjnych oraz aktywno$¢ deweloperéw pomogly
utrzymac ceny transakcyjne na stabilnym poziomie na wszystkich rynkach regionalnych. Nie
przewidujemy wzrostu cen, ale takze nie spodziewamy sie znaczacych obnizek cen gruntéw
inwestycyjnych.

Sektor handlowo-ustugowy i hotelarski

* Wiodacg formg tworzenia nowych inwestycji na rynku handlowo-ustugowym pozostajg lokalne parki
handlowe i samodzielne dyskonty wielkopowierzchniowe w mniejszych miejscowos$ciach. Nasycenie
rynkoéw wielkomiejskich centrami handlowymi oraz mata podaz dostepnych gruntéw w obrebie
aglomeracji sprzyja wspolnym inwestycjom w projekty typu mixed-use oraz zakupom lokali
ustugowych w obiektach mieszkaniowych i biurowych.

* Brak popytu na grunty handlowe o wysokim potencjale zabudowy w centralnych lokalizacjach i niski
sredni wolumen transakcji oznaczaty utrzymanie sie cen w 2022 r. na stabilnym poziomie od 2018 r.

Rynek biurowy

Zarys ogolny

* Na koniec 2022 r. catkowita podaz powierzchni na dziewigciu gtéwnych rynkach biurowych w Polsce
osiggneta poziom 12,7 min m2.

* W minionym roku deweloperzy oddali do uzytku ponad 642 tys. m? powierzchni biurowej, z czego
niemal 237 tys. m* w Warszawie. WSrdd miast regionalnych najwyzszy wzrost zasobéw w 2022 r.
odnotowat rynek katowicki — 127 tys. mz.

* Catkowity wolumen transakeji najmu zawartych w 2022 r. wyni6st okoto 1,48 min m?, co stanowi
wzrost 0 19% w poréwnaniu do 2021 r. oraz 0 25% w poréwnaniu do 2020 r.

* W strukturze ogolnopolskiego popytu na nowoczesne powierzchnie biurowe najwiekszy, ok. 53%
udziat mialy nowe umowy, co stanowi wzrost o 5 p.p. w stosunku do 2021 r. Udziat
renegocjacji/przedtuzen w wolumenie transakcji spadt o 8 p.p. i wyniost 36%, natomiast ekspansiji ok.
7%.

« Na rynku obserwujemy ograniczenie aktywnoséci deweloperskiej — na koniec 2022 r. w budowie bylo
ok. 772 tys. m? nowoczesnej powierzchni biurowej

(spadek 0 36% w poréwnaniu do korica 2021 r.). Okolo 27% przypada na Warszawe — 209 tys. m?,
natomiast w miastach regionalnych najwigcej projektéw powstaje we Wroctawiu (169 tys. m?),
Katowicach (129 tys. m?) oraz Krakowie (107 tys. m?).

* Wspdtczynnik pustostanéw dla projektéw biurowych na dziewieciu najwiekszych rynkach Polski
odnotowat wzrost do poziomu 13,5% wobec 11,3% na koniec 2021 .

* Umowy podpisane w budynkach planowanych oraz w fazie budowy stanowily jedynie ok. 8%
catkowitego popytu (spadek o 5 p.p. 1/r), co przetozylo sie na 125 tys. m? wynajetej powierzchni w tych
projektach.
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* Czynsze bazowe sg w wyraznym trendzie wzrostowym, w Warszawie za powierzchnie biurowg klasy
A wynosity od 12,5 do 27,5 EUR/m*miesigc. Natomiast w miastach regionalnych stawki czynszow
utrzymaty si¢ na poziomie od 11 do 16,95 EUR/m*miesigc.

Podaz

* Od poczatku 2022 r. warszawski rynek biurowy powigkszyt swoje zasoby o blisko 233 tys. m2, 0 27%
mniej niz w minionym roku, gdy oddano do uzytku najwiekszy roczny wolumen powierzchni na rynku
warszawskim od 2008 r. Do uzytku oddano 11 nowych budynkéw i przebudowe czesci handlowej na
biurowa w Placu Unii, gdzie 25% powierzchni pozostaje niewynajeta.

* Prawie 80% nowej podazy zlokalizowane jest w strefach centrainych — wérdd najwiekszych
budynkéw znalazly si¢ Varso Tower (63,8 tys. m?), Forest Tower (51,5 tys. m2) oraz SKYSAWA (31,3
tys. m?). Na Mokotowie pozwolenie na uzytkowanie otrzymat budynek P180 (32 tys. m?2).

* Na rynkach regionalnych oddano w sumie 240 budynki biurowe o fgcznej powierzchni 405 tys. m2.
Srednia powierzchnia najmu ukoriczonego projektu to 10,1 tys. m2.

* Rynkiem regionalnym z najwigkszym przyrostem nowej podazy byly Katowice — podaz w miescie
wzrosta w minionym roku prawie o 20%, do uzytku oddano 10 projektéw, a catkowita ukoriczona
powierzchnia wyniosfa 127 tys. m2. Wsréd nich znalazly sie .KTW Il (39,9 tys. m2), Global Office Park
A1 (27,5 tys. m?) oraz A2 (27,9 tys. m?).

* Drugie miejsce pod wzgledem przyrostu nowej podazy wsréd miast regionalnych w 2022 r. zajat
Krakow (100,5 tys. m?), a trzecie Wroctaw (65,7 tys. m?). W 2022 r. zadnych nowych projektow
biurowych nie oddano do uzytku w Poznaniu.

Popyt

* Wolumen transakciji zarejestrowanych w 2022 r. w Warszawie przekroczyt 860 tys. m?, czyli o 34%
wigcej niz w 2021 r. Najwigcej powierzchni wynajeto w strefie Centrum oraz COB. tgczny popyt brutto
w strefach centralnych siggnat ponad 505 tys. m2 W strefach pozacentralnych zawarto transakcje na
355 tys. m®. Nowe umowy stanowily w Warszawie 49% catkowitego wolumenu, przediuzenia i
renegocjacje 39%, ekspansje 8% a powierzchnia na uzytek wiascicieli 3%.

* Na rynkach regionainych popyt brutto w 2022 r. uksztattowat sie na poziomie 623 tys. m?, co jest
wartoscig o 5% wiekszg niz w 2021 r. Najwiecej powierzchni biurowej wynajeto w Krakowie (ok. 32%
regionainego wolumenu najmu) i we Wroctawiu (22%). Umowy zawarte w projektach planowanych
oraz w fazie budowy wyniosty 65 tys. m2.

* Podobnie jak w stolicy, na rynkach regionalnych wiekszos¢ transakcji to nowe umowy, ktére
stanowily okoto 59% catkowitego wolumenu transakcji. Do 30% spadt udziat renegocjaciji (zmiana o 13
p.p. r/r). Ekspansje stanowity 6% rocznego popytu, natomiast wynajem na potrzeby wiascicieli 4%.
Prognozy

* Nowe wyzwania dla najemcéw - na rynku obserwujemy wyrazne spowolnienie aktywnosci
deweloperskiej. Duza fala nowej podazy trwajgca od dwoch lat dobiegta kohca a przestd] w
wydawaniu nowych pozwoleri na budowe zaowocuje lukg podazowa w Warszawie i na niektérych
rynkach regionalnych w latach 2023-2024. Do czynnikéw rynkowych wplywajacych na rozwéj podazy
naleza réwniez rekordowo wysoki poziom inflacji, co napedza wzrost kosztow m.in cen materialow
budowalnych, gruntéw, mediéw czy ptac. Na rynku nieruchomosci biurowym rosnie presja na czynsze
wywotawcze, ceny energii wplyng na stawki oplat serwisowych a kolejne kwartaty pozwolg na
absorpcje nowo oddanej powierzchni.

* Nowe technologie - konieczno$¢ poszukiwania oszczednosci w zwigzku z rosngcymi kosztami
eksploatacji bedzie jednym z gtéwnych wyzwar, przed ktérymi stanie rynek nieruchomosci biurowych
w nadchodzacych kwartatach. Bedzie to skutkowa¢ wiekszg popularnoscig nowych, bardziej
ekologicznych i energooszczednych budynkéw biurowych. Do znanych na rynku systeméw certyfikacji
biurowej BREEAM, LEED oraz WELL dotgczyly SmartScore i WiredScore pozwalajgce obiektywnie
oceni¢ zaawansowanie technologiczne nieruchomosci. Pierwszy z nich uwzglednia analize
kompleksowosci inteligentnych systemow, ich bezpieczenstwa oraz elastycznosci, WiredScore to
natomiast certyfikacja skoncentrowana na technicznej stronie budynku. Certyfikowane projekty oferujg
nie tylko realne oszczednosci dla najemcow i wiascicieli, ale rowniez lepszy komfort pracy, co wplywa
na efektywno$¢ pracownikow i wzrost czestotliwosci pracy z biura.

* Wzrost dynamiki inwestycji w sektorze biurowym

- Polska bedzie zwigksza¢ swoj udziat jako kluczowy rynek w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.
Niewielkie zmiany cen w stosunku do poziomu sprzed wojny generujg interesujace okazje rynkowe dla
inwestoréw. Przewiduje si¢ dalszy naptyw kapitatu z Rumunii, krajow battyckich, Czech i Wegier.
Rowniez kraje Bliskiego Wschodu planujg wiecej inwestowa¢ w regionie. Budynki biurowe beda dale;
przycigga¢ uwage inwestoréw dzigki rosngcemu poziomowi stawek czynszowych, wysokiemu
poziomowi popytu i absorpcji netto pomimo wprowadzenia hybrydowego modelu pracy. Luka
podazowa skieruje uwage funduszy na nowo oddane biurowce, jak réwniez dobrze funkcjonujace
kompleksy o ugruntowanej reputacji wsréd najemcow. Oczekuje sie, ze tegoroczna korekta cen
zostanie znacznie ztagodzona i zrekompensowana podwyzkami czynszéw zaréwno w Warszawie, jak
i miastach regionalnych.
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* Rozwdj ustug zwigzanych z kompleksowym projektowaniem przestrzeni biurowych

- nowa normalno$c¢ i rozwoj hybrydowych modeli pracy postawily przed witascicielami nieruchomosci
oraz najemcami szereg pytan dotyczacych ich potrzeb wzgledem powierzchni komercyjnych. Masowe
przejcie na prace zdalng, niepewna sytuacja spoleczno-

-polityczna oraz dynamiczny rozwdj nowych technologii w kazdym sektorze spowodowaly, ze
dotychczasowe strategie biznesowe oraz strategie najmu muszg zostaé¢ redefiniowane. Najemcy
podchodzg z coraz wigkszg $wiadomoscig do ustug zwigzanych z definiowaniem funkcji, koncepcii i
strategii nieruchomos$ci, aby jak najlepiej odpowiadata potrzebom uzytkownikéw i biznesu,
projektowaniem przestrzeni oraz wykonawstwem aranzacji. Przeksztaicenie aktualnej powierzchni,
takze w ramach renegocjowanej umowy, wymaga troche innego podejécia niz projektowanie nowego
biura, natomiast czesto pozwala na ograniczenie kosztéw.

* Rosnaca rola ESG - Regulacie ESG i kwestie zréwnowazonego rozwoju to jeden z silniejszych
trenddw na rynku nieruchomo$ci, zwtaszcza na rynku biurowym. Wymogi Unii Europejskiej obligujg
wiascicieli starych biurowcéw do ich modernizacji m.in. w celu wspierania neutralno$ci klimatyczne;.
Zysk $rodowiskowy w projektach w dobie zmian klimatycznych staje sie niemniej wazny niz zysk
finansowy, a ESG staje sig¢ coraz wazniejszym uzasadnieniem decyzji biznesowych. Uwzglednienie
obszaréw ESG w strategii biznesowej, monitorowanie wskaznikéw, tworzenie i wprowadzanie planéw i
procedur zwigzanych z ESG budujg odpornos¢ organizacii.

9.2. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH

W celu okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny analizg objeto transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami ustugowymi polozonymi na terenie powiatu wielickiego i powiatéw
sgsiednich, odnotowane w okresie ostatnich dwéch lat od dnia wyceny. Gtéwnym kryterium wyboru
byta forma wiadania nieruchomoscia oraz stan techniczny. Ustalono, ze najwickszy wplyw na poziom
cen nieruchomos$ci podobnych do wycenianej ma lokalizacja, powierzchnia dziatki, standard i stan
techniczny budynku.

Rynek lokalny nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowymi jest rynkiem umiarkowanie
rozwinigtym. W monitorowanym okresie czasu stwierdzono $rednig liczbe transakcji kupna sprzedazy
budynkéw ustugowych, co zwigzane jest z tym ze wiekszos¢ wiascicieli podobnych nieruchomosci
woli odda¢ w najem obiekt niz go sprzedawac, lub obiekty takie budowane sg na wiasny cel
prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.

Ceny transakcyjne kupna — sprzedazy 1 m? budynkéw podobnych w analizowanym okresie ksztattujg
sie w granicach od ok. 2500 z¥m? do ok. 5000 z/m2. Zaobserwowana roznica cenowa uzalezniona
jest od lokalizacji, wielkoSci p. u. budynku, stanu technicznego i standardu wykornczenia, powierzchni
dziatki, sposobu uzytkowania oraz funkcjonalnosci. W miare wzrostu powierzchni uzytkowej cena
jednostkowa spada, co oznacza, ze nieruchomosci zabudowane budynkami o mniejszej powierzchni
uzytkowej sg relatywnie drozsze, w odniesieniu do ceny jednostkowe;.

Spoérod analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku. Odrzucono transakcje kupna-
sprzedazy nieruchomo$ci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie
odbiegajace od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

Biorgc pod uwage okres badania cen, analizujgc obecng sytuacje geopolityczng w Polsce i na
$wiecie, a co sig z tym wigze z przewidywang recesjg gospodarczg, ktdrej skali na dzieri dzisiejszy
nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywaé, iz ceny transakcyjne podobnych
nieruchomosci albo bedg utrzymywaly sie na dotychczasowym poziomie lub tez dojdzie do spadku ich
dotychczasowej wartosci. W procesie szacowania zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkanascie transakgji, z czego do analizy wybrano
kilka transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach co wyceniany budynek.

Transakcje przyjete do analizy zaprezentowano w ponizszej tabeli.

- Data Pow. Pow. Cena
Lp. [fi - Poio2enie transakcji | uzytk. | dziatki | Cenal] 1m2pu | ReP-A
1_|_Czamochowice | 10.06.2022 | 117563 | 9500 | 4100000,00 | 348749 | 1610/22
2 Balice 13.04.2023 | 1267,70 | 4100 | 4480000,00 | 3533.96 | 2169/23
3 Skawina 25.11.2021_| 1786,30 | 7539 | 775000000 | 433858 | 15408/21
4 Gorzkéw 27.10.2022 | 979,80 | 5051 | 4950000,00 | 5052.05 | 2685/22
5 Targowisko | 30.06.2023 | 2 180,38 | 10400 | 5600000,00 | 2568.36 | 4136/23.
6 Balice 20.07.2023 | 1800,00 | 10900 | 868136585 | 4822.98 | 4623/23

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriéw wykazata 6 zawartych transakc;ji
wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych ceny transakcyjne sg zréznicowane,

28



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

co jest nastgpstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od potozenia, stanu
technicznego, standardu wykoriczenia pomieszczeri w budynku, powierzchni uzytkowej, powierzchni
dziatki, sposobu uzytkowania itp. Dalsza analiza transakcji pod wzgledem podobienstwa do
przedmiotowej nieruchomo$ci pozwolita na wyodrebnienie obiektéw poréwnawczych. Z
przedstawionych powyzej transakcji wybrano do poréwnania trzy jako najbardziej podobne pod
wzgledem powyzszych kryteriéw transakcje nr: 1, 2 i 3.

9.3. SZACOWANIE WARTOSCI ZABUDOWANYCH DZIALEK NR 244/2 | 50/2

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowane powyzej rynki nieruchomosci stanowig przestanke do przeprowadzenia ich analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktdre w spos6b zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na wartos¢ rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wplywaé na warto$é
nieruchomosci, co wyraza si¢ za pomoca przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego. Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy
bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczeéniej przedmiotem obrotu rynkowego
w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na
podstawie badarn — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny
wiarygodny sposéb. Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie
obserwacji zachowan nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach
obrotu nieruchomo$ciami. Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych okreslono
nastepujgce cechy rynkowe:

e polfozenie, lokalizacja,
stan techniczny budynku,
standard budynku,
powierzchnia uzytkowa,
powierzchnia dziatki,
sposob uzytkowania,
funkcjonalnose.

Zafozenia przyjete do analizy:
» jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej budynku,
» powierzchnia uzytkowa wynosi 1 889,40 m2,
* powierzchnia tgczna dziatek nr 244/2 i 50/2 wynosi 7744 m2,
» w analizie prowadzgcej do oszacowania warto$ci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych zabudowanych potozonych na analizowanym terenie,
o dla wybranych transakcji okreslono nastepujace wartosci:
Cmin  2568,36 zt
Cmax 5052,05z
A=Cmax- Cmin 2 483,69 zt
e na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujace cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi oraz zakres kwotowy:

Lp. Cecha Waga cechy Zakres[Iz(‘\;votowy
1 | Potozenie, lokalizacja 25% 620,93
2 | Stan techniczny budynku 20% 496,74
3 [ Standard budynku 15% 372,55
4 | Powierzchnia uzytkowa 20% 496,74
5 | Powierzchnia dziatki 10% 248,37
6 | Sposob uzytkowania 5% 124,18
7 | Funkcjonalnosé 5% 124,18
RAZEM: 100% 2 483,69

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobieristwa cech, ktére zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowiacych dziatki zabudowane oraz
na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienistwa cech rynkowych zostaty wykorzystane
jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.
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CECHA OCENA OPIS
Nieruchomo$¢ polozona w atrakcyjnych terenach z punktu widzenia
bardzo korzystne: | potencjainego inwestora, tereny miejskie zurbanizowane, zagospodarowane,
PotoZenie, dobra dostepno$é komunikacyjna
lokalizacja Nieruchomo$¢ polozona na terenach o przecietnej atrakcyjnosci z punktu

Stan techniczny

korzystne: widzenia potencjalnego inwestora, miejscowoéci mnigjsze  gorzej
zurbanizowane, zagospodarowane, przecietna dostepnoéé komunikacyjna
Stan techniczny poszczegéinych jego elementéw i instalacji dobry, wykazuje

korzystny: normatywne zniszczenia wynikajacych z uplywu czasu oraz zuzycia

eksploatacyjnego

budynku

$rednio korzystny:

Stan techniczny poszczegélnych jego elementéw i instalacji przecigtny,
wykazuje zniszczenia wynikajacych z uplywu czasu oraz  zuzycia
eksploatacyjnego

Powierzchnia

bardzo korzystna:

Ponizej 1500,00 m?

uzytkowa budynku

korzystna:

Od 1500,00 m?

korzystny:

budynek wykoriczony przy uzyciu materialéw dobrej jako$ci, przeznaczony do
odswiezenia, biezgcej konserwacii

Standard budynku

$rednio korzystny:

budynek wykoriczony przy uzyciu materiatéw nizszej jakosci, przeznaczony do
remontu

Powierzchnia korzystna: Od 7000 m?
dziatki $rednio korzystna: | Ponizej 7000 m?
korzystny: Budynki produkcyjno — ustugowe z zapleczem biurowym

Sposéb uzytkowania

$rednio korzystny:

Budynki magazynowe z zapleczem biurowym

korzystna:

Budynek w jednym kompleksie

Funkcjonalnosé

$rednio korzystna:

Budynki rozproszone na nieruchomosci

poszczegdolnym wartosciom danej

cechy przyporzgdkowano zakres kwotowy poprawek

korygujacych w ten sposob, ze kwoty poszczegdlnych wartosci dla danej cechy sa stopniowane
proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,
w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych a nastepnie
okreslono warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku,
tabele poréwnawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponize;j.

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA A B C
Potozenie Tomaszkowice Czarnochowice Balice Skawina
Data transakcji XXX 10.06.2022 13.04.2023 25.11.2021
Pow. uzyt. bud. 1889,4 1 175,63 1267,70 1786,30
Pow. dziatki 7744 9500 4100 7539
Cena 1 m?p.u. [zf] XXX 3 487,49 3 533,96 4 338,58
- o korzystne korzystne korzystne bardzo korzystne
fROIDZENIE-fiokalZacs XXX 0,00 21 0,00 21 620,03 7!
Stan techniczny korzystny korzystny korzystny korzystny
budynku XXX 0,00 zt 0,00 zt 0,00 z¢
korzystny srednio korzystny korzystny korzystny
Standard budynku XXX 372,55 2t 0,00 z! 0,00 zt
Powierzchnia korzystna bardzo korzystna bardzo korzystna korzystna
uzytkowa XXX -496,74 zt -496,74 zt 0,00 zt
. . L korzystna korzystna Srednio korzystna korzystna
Fowlsrzennia deigik] XX 0,00 2t 248,37 2t 0,00 zt
s . korzystny srednio korzystny korzystny korzystny
Sposb uzytkowania XX 124,18 21 0,00 21 0,00 z!
. . korzystna $rednio korzystna korzystna korzystna
Funkcienalnese XXX 124,18 21 0,00 7t 0,00 zt
Suma poprawek [zi] XXX 124,17 zt -248,37 zt -620,93 zt
Cena 1 m? skoryg. [z{] XXX 3611,66 z 3 285,59 zt 371765zt
Cena érednia 1 m?2
p.u. budynku 3538,30

Stad warto$¢ rynkowa zabudowanych dziatek ewidencyjnych numer 244/2 i 50/2 wynosi:

Przyjeto:

3 538,30 zt/m? x 1 889,40 m? = 6 685 264,02 zt

WR-zab = 6 685 264,00 zt

stownie: sze$¢ milionéw szescset osiemdziesiat pieé tysiecy dwiescie sze$édziesiat cztery

zlote

30




Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

Zgodnie z zatozeniami przyjetymi do wyceny (opisano w pkt 8 operatu) warto$¢ zabudowanej dziatki
nr 244/2 okreslono w nastepujgcy sposob:

W-244/2 = WR-zab - WRgr-244/2 - WRgr-50/2 = Wb x % = Wb244/2 + WRgr-244/2
Gdzie:
W-244/2 — warto$¢ dziatki nr 244/2 zabudowanej czescig budynku o funkcji produkcyjno —
magazynowo — biurowej,
WR-zab - oszacowana faczng warto$¢ dziatek 244/2 i 50/2 zabudowanych jednym budynkiem,
WRgr-244/2 - warto$¢ dziatki jako niezabudowanej nr 244/2 okreslona w pkt. 9.3.2. operatu,
WRgr-50/2 - warto$¢ dziatki jako niezabudowanej nr 50/2 okreslona w pkt. 9.3.3. operatu,
Wb - hipotetyczna warto$¢ budynku wzgledem posadowienia go na obu dziatkach nr 244/2 i 50/2,
% - procentowy podziat hipotetycznej warto$ci budynku wzgledem posadowienia go na obu dziatkach
(przyjeto posadowienie budynku po 50% na dz. nr 244/2 i 50/2),
Wb244/2 - hipotetyczna warto$¢ budynku wzgledem posadowienia go na dziafce nr 244/2

W-244/2 = (6 685 264,00 zi - 599 142,00 zt - 382 042,00 zt) x 50% + 599 142,00 zt = 5 704 080,00 x
50% + 599 142,00 zt = 2 852 040,00 + 599 142,00 zt = 3 451 182,00 z

Stad wartos¢ dziatki ewidencyjnej numer 244/2 zabudowanej czescig budynku o funkcji produkeyjno —
magazynowo — biurowej wynosi:

W-244/2 = 3 451 182,00 zt

stownie: trzy miliony czterysta pigcdziesiat jeden tysiecy sto osiemdziesiat dwa zlote

9.3. OKRESLENIE WARTOSCI DZIALEK NR 244/2 | 50/2 JAKO NIEZABUDOWANYCH | DZIALKI
NR 50/6

9.3.1. ANALIZA RYNKU

Analiza rynku
W procesie wyceny przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano:

e Obszar analizy — powiat wielicki i powiaty sagsiednie,

o Okres badania cen — od 2022 roku do dnia wyceny,

¢ Rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod inwestycje (grunty komercyjne).
W celu okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny analizg objeto transakcje nieruchomosci
gruntowych podobnych co wyceniane dziatki, polozonych na analizowanym terenie Na podstawie
wynikéw analizy stwierdzono wystarczajgcy ilo$¢ transakeji nieruchomosciami podobnymi. Analiza
powyzsza pozwala na sformutowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci na badanym terenie
nalezy do rozwinigtych. W celu dokonania analizy rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a
takze obserwowano notowania na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.
Ceny gruntéw inwestycyjnych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, przeznaczenia i wielko$ci oraz
dostepnosci terenéw w danym rejonie. Na cene dziatki ma wplyw rowniez dostepno$é komunikacyjna.
Potencjalni nabywcy poszukujg dziatek niewielkich. Im mniejsza dziatka, a co za tym idzie nizsza
cena, tym zainteresowanie nieruchomoscig jest wigksze. Analiza wykazata, ze najwazniejsze czynniki
na ktore nabywcy zwracajg uwage, oprocz lokalizacji, sasiedztwa i ceny, to infrastruktura
komunikacyjna umozliwiajagca dojazd, uzbrojenie terenu, ksztatt dziatki oraz zagospodarowanie
terenu.
W celu okre$lenia warto$ci nieruchomos$ci gruntowej objetej zakresem wyceny przyjeto rynek
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu.
Sposérod analizowanych transakeji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od
$redniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
Biorgc pod uwage okres badania cen, analizujgc obecng sytuacje geopolityczng w Polsce i na
Swiecie, a co sig¢ z tym wigze z przewidywang recesjg gospodarcza, ktérej skali na dzien dzisiejszy
nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywaé, iz ceny transakcyjne podobnych
nieruchomosci albo bedg utrzymywaty sie na dotychczasowym poziomie lub tez dojdzie do spadku ich
dotychczasowej warto$ci. W procesie szacowania zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.
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9.3.2. OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALKI NR 244/2 JAKO NIEZABUDOWANEJ

Analiza cen transakcyjnych

Analizg objeto transakcje prawem wiasno$ci nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu podobnym
co szacowana dziatka, odnotowane w okresie od 2022 roku do dnia wyceny, na terenie powiatu
wielickiego i powiatéw sasiednich. Gidwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, powierzchnia i
przeznaczenie dziatki. Ceny transakcyjne kupna — sprzedazy 1 m? dla dzialek podobnych w
analizowanym okresie ksztattujg sie w granicach od ok. 70 z#/m2 do ok. 130 z/m2. Zaobserwowana
réznica cenowa uzalezniona jest od lokalizacji, powierzchni dziakki, ksztattu, uzbrojenia, dojazdu, jej
zagospodarowania i mozliwosci inwestycyjnych wynikajgcych z zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomos$ci podobnych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesiat transakcii, z czego do analizy wybrano
kilkanascie transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach co wyceniana dziatka.

Ponizej przedstawiono transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych, najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajgcych na warto§é:

Cena
L Data Potozenie, Pow. dziatki Cena transakcyjna Rep. A
i transakcji lokalizacja [m?] transakcyjna [zt] | jednostkowa p- A
[zHim?]
1 03.03.2023 Niepolomice 4142 400 000,00 96,57 1461/23
2 23.02.2022 Krzeczéw 8383 653 874,00 78,00 1542/22
3 08.02.2022 Cikowice 8131 575 000,00 70,72 265/22
4 24.02.2023 Damienice 5000 355 000,00 71,00 1609/23
5 20.09.2023 Bodzanow 4500 556 000,00 123,56 1686/23
6 20.03.2023 Targowisko 5100 620 000,00 121,57 2195/23
7 05.04.2022 Krzeczow 6693 550 000,00 82,18 3917/22
8 19.05.2022 Czarnochowice 5158 600 000,00 116,32 4093/22
9 11.04.2022 Targowisko 4078 520 000,00 127,51 2701/22
10 22.06.2022 Gdow 4560 400 000,00 87,72 7063/22
11 30.09.2022 Krzeczéw 6325 474 375,00 75,00 8985/22

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny transakcyjne sg
zroznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
lokalizacji, powierzchni dziatki, przeznaczenia, uzbrojenia, dojazdu, zagospodarowania, mozliwosci
inwestycyjnych itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 3) z dnia 08.02.2022 roku, Rep. A. Nr 265/2022,
stanowigca nieruchomo$é o powierzchni 0,8131 ha, polozong w m. Cikowice, gm. Bochnia.

Polozenie, lokalizacja — $rednio korzystne

Powierzchnia dziatki — srednio korzystna

Ksztatt dziatki - korzystny

Uzbrojenie terenu — Srednio korzystne

Dojazd, dostep — korzystny

Mozliwosci inwestycyjne - korzystne

Zagospodarowanie terenu — $rednio korzystne

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 9) z dnia 11.04.2022 roku, Rep. A. Nr
2701/2022, stanowigca nieruchomos$¢ o powierzchni 0,4078 ha, potozong w m. Targowisko, gm. Kiaj.
Potozenie, lokalizacja — korzystne

Powierzchnia dziatki — korzystna

Ksztalt dzialki - korzystny

Uzbrojenie terenu — korzystne

Dojazd, dostep — bardzo korzystny

Mozliwosci inwestycyjne - korzystne

Zagospodarowanie terenu — korzystne

WYBOR CECH RYNKOWYCH A

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w spos6b zasadniczy wptywaijg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkows. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegélnosci ich
wiasciwoséci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okreslié ich
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wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Maja one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu
mogg wplywa¢ na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

* na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wcze$niej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

» przez analogig do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢ na podstawie badan — obserwacji preferenciji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowar
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych podobnych okreslono nastepujgce cechy rynkowe:

l.p. Cecha Waga Si [%]
1. Polozenie, lokalizacja 25%
2. Powierzchnia dziatki 20%
3. Ksztatt dziatki 5%
4. Uzbrojenie dzialki 15%
5. Dojazd, dostep 20%
6. Mozliwosci inwestycyjne 10%
7. Zagospodarowanie terenu 5%
SUMA: 100 %

Zaltozenia przyjete do analizy:
e analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktdéw notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych.

e jednostky odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki nr 244/2 — 6044 m2,

e w analizie prowadzgcej do oszacowania warto$ci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, potozonymi na analizowanym terenie.

e dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:
e cena Srednia Ce 95,47 zi/m?

cena minimalna Cmin: 70,72 zt/m?

cena maksymaina Cpay: 127,51 zt/m?

wskazniki zmiennosci cen:

Umax = Cmax : Csr = 1,3356

Umin = Cpin : Cer = 0,7408

pofozenie ceny Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax] = 0,4358

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych oraz na podstawie dostepnosci danych.
Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaly wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu
przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
1 | korzystne: tereny polozone w poblizu giéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych, tereny
Potozenie, ¥ i zurbanizowane, zagospodarowane
lokalizacja . . | tereny polozone w dalszej odleglodci od gtéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych,
2 | Srednio korzystne: tereny gorzej zurbanizowane, $rednio zagospodarowane
1 | korzysty: ksztatt korzystny pod inwestycje, zblizony do prostokata, kwadratu, umoziwiajgcy
S rzystny: swobodna zabudowe
Ksztait dziatki ksztalt $rednio korzystny pod inwestycje, ograniczajacy swobodna zabudowe
2 | Srednio korzystny: nieregularny, dziatka waska
Powierzchnia | 1 | korzystna: ponizej 6000 m?
dziatki 2 | $rednio korzystna: | od 6000 m?
Uzbrojenie 1 | korzystne: dziatka potoZzona w terenie wyposazonym w urzadzenia infrastruktury technicznej
terenu 2 | $rednio korzystne: | urzadzenia infrastruktury technicznej niepetne, w dalszym sasiedztwie
1 | bardzo korzystny: bezposredni dostep z drogi publicznej
Dojazd, 2 | korzystny: drogi wewnetrzne, posredni dostep do drogi publiczne]
dostep 3 | srednio korzystny: lt:nt'fukdrt:itzznp;osredn|ego dostepu do drogi publicznej, nieuregulowany prawnie, dojazd
Mozliwosci 1 | korzystne: dziatka w catosci przeznaczona pod zabudowe komercyjna
. . . . . |dziatkka czeSciowo przeznaczona pod zabudowe komercyjna, przeznaczenie
inwestycyjne | 2 | srednio korzystne: mieszane z zielenia lub rola
1 | korzystne: teren zagospodarowany, utwardzony, wyréwnany, ogrodzony
Zagc?spodaro . teren  dziatki  niezagospodarowany nigogrodzony, przeznaczony do
wanie terenu | 2 | §rednio korzystne: uporzadkowania, nasadzenia do usuniecia
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Okre$lenie warto$ci rynkowe| prawa wiasnosci dziatki nr 244/2 jako niezabudowanei:

Wartos¢ cechy Wagi cech ?akres_ Wartosé
L . e alahir. gt~ wspoélczynnikéw . .
p. Cecha rynkowa (Nieruchomos$é¢ | réznicujacych k / wspélczynnika
. o orygujacych -
wyceniana) [%] ui
Umin Umax

1 Potozenie, lokalizacja korzystne 25% 0,1852 | 0,3339 0,3339
2 | Powierzchnia dziatki $rednio korzystna 20% 0,1482 | 0,2671 0,1482
3 | Ksztatt dziatki korzystny 5% 0,0370 | 0,0668 0,0668
4 | Uzbrojenie dzialki korzystne 15% 0,1111 0,2003 0,2003
5 | Dojazd, dostep $rednio korzystny 20% 0,1482 | 0,2671 0,1482
6 | Mozliwosci inwestycyjne $rednio korzystne 10% 0,0741 | 0,1336 0,0741
7 | Zagospodarowanie terenu korzystne 5% 0,0370 | 0,0668 0,0668
RAZEM 100% 1,0383

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wiasnosci dziatki obliczono jako korekte ceny $redniej Csr,
zgodnie z ponizszg formula:
Wy = Cerx 2y

wx = 95,47 zi/m? x 1,0383 = 99,13 z{/m?

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 244/2 jako niezabudowanej wynosi:
WRgr-244/2 = Wy x P

WRgr-244/2 = 99,13 zl/m? x 6044 m?

WRgr-244/2 = 599 141,72 zi
Przyjeto:
WRgr-244/2 = 599 142,00 zt

stownie: pieéset dziewigédziesiat dziewiec tysiecy sto czterdziesci dwa ziote

9.3.3. OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALKI NR 50/2 JAKO NIEZABUDOWANE.J

Analiza cen transakcyjnych

Analizg objeto transakcje prawem wiasnos$ci nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu podobnym
co szacowana dziatka, odnotowane w okresie od 2022 roku do dnia wyceny, na terenie powiatu
wielickiego i powiatow sgsiednich. Gtéwnym kryterium wyboru byla lokalizacja, powierzchnia i
przeznaczenie dziatki. Ceny transakcyjne kupna — sprzedazy 1 m? dla dziatek podobnych w
analizowanym okresie ksztattujg sie w granicach od ok. 185 zi/m? do ok. 245 zi/m2. Zaobserwowana
réznica cenowa uzalezniona jest od lokalizacji, powierzchni dziatki, ksztattu, uzbrojenia, dojazdu, jej
zagospodarowania.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
zZlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesiat transakcji, z czego do analizy wybrano
kilkanascie transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach co wyceniana dziatka.

Ponizej przedstawiono transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych, najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na wartosé:

Cena
Lp Data Potozenie, Pow. dziatki Cena transakcyjna Rep. A
| transakcji lokalizacja [m?] transakcyjna [2f] jednostl;owa P- A.
[zt/m*]
1 10.03.2022 Lednica Gérna 1012 220 000,00 217,39 1095/22
2 03.02.2022 Niepotomice 1366 293 000,00 214,49 1258/22
3 01.06.2022 Niepotomice 2101 390 000,00 185,63 6275/22
4 07.12.2022 Niepotomice 1603 348 000,00 217,09 13368/22
5 05.04.2022 Lednica Gérna 2242 490 000,00 218,55 1436/22
6 01.03.2022 Bilczyce 1525 300 000,00 196,72 2579/22
7 13.06.2022 Niepolomice 989 240 000,00 242,67 2839/22
8 23.03.2022 Niepotomice 1435 307 000,00 213,94 3154/22
9 06.09.2023 Skawina 1392 320 000,00 229,89 6940/23
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10 12.04.2022 Mnikow 1600 384 000,00 240,00 84/22
11 17.02.2022 Mnikéw 1500 315 000,00 210,00 904/22

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedlug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych, ceny transakcyjne sa
zréznicowane, co jest nastgpstwem indywiduainych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
lokalizacji, powierzchni dziatki, przeznaczenia, uzbrojenia, dojazdu, zagospodarowania, itp.
Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 3) z dnia 01.06.2022 roku, Rep. A. Nr 6275/2022,
stanowigca nieruchomos$¢ o powierzchni 0,2101 ha, potozong w m. Niepotomice, gm. Niepotomice.
Poltozenie, lokalizacja — §rednio korzystne

Powierzchnia dziatki — srednio korzystna

Ksztatt dziatki - korzystny

Uzbrojenie terenu — $rednio korzystne

Dojazd, dostep — korzystny

Zagospodarowanie terenu — $rednio korzystne

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 7) z dnia 13.06.2022 roku, Rep. A. Nr
2839/2022, stanowigca nieruchomo$¢ o powierzchni 0,0989 ha, polozong w m. Niepotomice, gm.
Niepotomice.

Potozenie, lokalizacja — korzystne

Powierzchnia dziatki — korzystna

Ksztalt dziatki - korzystny

Uzbrojenie terenu — korzystne

Dojazd, dostep — korzystny

Zagospodarowanie terenu — $rednio korzystne

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto§¢ rynkowg. Cechy rynkowe nieruchomo$ci sg to w szczegélnoéci ich
wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okreslié ich
wplyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu
mogg wplywac na warto$¢ nieruchomo$ci, co wyraza sig¢ za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sig w zalezno$ci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

» przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

» na podstawie badarn — obserwagiji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych podobnych okreslono nastepujgce cechy rynkowe:

l.p. Cecha Waga S [%]
1. Polozenie, lokalizacja 25%
2. Powierzchnia dzialki 20%
3. Ksztalt dziatki 5%
4, Uzbrojenie dziatki 20%
5. Dojazd, dostep 15%
6. Zagospodarowanie terenu 15%
SUMA: 100 %

Zalozenia przyjete do analizy:

» analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych.

¢ jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki nr 50/2 — 1700 m?2,

e w analizie prowadzacej do oszacowania warto$ci rynkowej postuzono sie transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, potozonymi na analizowanym terenie.

» dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:
e cena Srednia Cg: 216,94 zi/m?
s cena minimalna Cpun: 185,63 zt/m?
o cena maksymaina Cmax: 242,67 zi/m?
e wskaZniki zmienno$ci cen:
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Umax = Cmax N Csr = 1, 1186
L Umin = Cmin N C$r = 0, 8557

e pofozenie ceny Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax] = 0,5489

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, kiore zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych oraz na podstawie dostepnosci danych.
Podane skale podobieristwa cech rynkowych zostaly wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu
przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
1 | korzystne: tereny polozone w poblizu gtéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych, tereny
Polozenie, ¥ i zurbanizowane, zagospodarowane
lokalizacja ] . | tereny pofozone w daisze] odleglosci od gtéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych,
2 | rednio korzystne: tereny gorzej zurbanizowane, srednio zagospodarowane
. ksztait korzystny pod inwestycje, zblizony do prostokata, kwadratu, umoziwiajgcy
1 | korzystny:
. swobodna zabudowe
Ksztatt dzialki ksztalt $rednio korzystny pod inwestycjg, ograniczajgcy swobodna zabudowe
2 | srednio korzystny: nieregularny, dziatka waska
Powierzchnia | 1 | korzystna: ponizej 1500 m?
dziatki 2 | $rednio korzystna: | od 1500 m?
Uzbrojenie 1 | korzystne: dziatka potozona w terenie wyposazonym w urzadzenia infrastruktury technicznej
terenu 2 | srednio korzystne: | urzadzenia infrastruktury technicznej niepeine, w dalszym sasiedztwie
1 | bardzo korzystny: bezposredni dostep z drogi publicznej
Dojazd, 2 | korzystny: drogi wewnetrzne, posredni dostep do drogi publiczne]
dostep 3 | érednio korzystny: Btrraukd:;zn;;oéredmego dostepu do drogi publicznej, nieuregulowany prawnie, dojazd
1 | korzystne: teren zagospodarowany, utwardzony, wyréwnany, ogrodzony
ﬁi%?:ggiar:g 2 | srednio korzystne: teren  dziaki  niezagospodarowany, nieogrodzony, przeznaczony do
rzy " | uporzadkowania, nasadzenia do usuniecia
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci dziatki nr 50/2 jako niezabudowanej:
< . Zakres <z
Wartosé cechy Wagi cech ) - Wartosé
. o P wsp6étczynnikéw g .
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomosé¢ | réznicujacych k / wspoélczynnika
N N orygujacych )
wyceniana) [%] ui
Umin Umax
1 Polozenie, lokalizacja korzystne 25% 0,2139 | 0,2797 0,2797
2 | Powierzchnia dziatki $rednio korzystna 20% 0,1711 0,2237 0,1711
3 | Ksztalt dziatki korzystny 5% 0,0428 | 0,0559 0,0559
4 | Uzbrojenie dziatki korzystne 20% 0,1711 0,2237 0,2237
5 | Dojazd, dostep bardzo korzystny 15% 0,1284 | 0,1678 0,1678
6 | Zagospodarowanie terenu korzystne 15% 0,1284 | 0,1678 0,1678
RAZEM 100% 1,0660

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wiasnosci dziatki obliczono jako korekte ceny $redniej Ce,

zgodnie z ponizszg formuta;
Wx = Cer X Zui

Wx = 216,94 zi/m?2 x 1,0660 = 231,26 zi/m?

Warto$¢ prawa wiasno$ci dziatki nr 50/2 jako niezabudowanej bez uwzglednienia ograniczonego
prawa rzeczowego tj. stuzebnosci przejazdu, przechodu i przegonu po cz. dz. nr 50/2 wynosi:

War-50/2 = Wx x P

Wgr-50/2 = 231,26 z/m? x 1700 m?2

Wgr-50/2 = 393 142,00 z}
Przyjeto:
Wagr-50/2 = 393 142,00 zi

stownie: trzysta dziewigédziesiat trzy tysigce sto czterdziesci dwa ziote

Do okreslenia warto$ci ograniczonego prawa rzeczowego nieujawnionego w ksiedze wieczystej
KR11/00037499/0, a wpisanego w dziale 11| ksiegi wieczystej KR11/00026881/5, jakim jest: stuzebnosé
przejazdu, przechodu i przegonu przez dziatke nr 50/1 i 50/2 pasem o szerokoéci czterech metréw od
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strony wschodnio-péinocnej na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatek nr 50/8, 50/9 i 50/6,
zastosowano wzor:

Ws=PxCxK
gdzie:
Ws - wartos¢ prawa stuzebnosci drogowej,
P — powierzchnia gruntu zajetego na droge w m? - 480 m?,
C — warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej - 231,26 zt/m2,
K — wspdiczynnik uwzgledniajgcy inne elementy wplywajace na warto$¢ szacowanego prawa (np. czy
z drogi objetej stuzebnoscig korzysta tylko wtasciciel nieruchomosci wiadngcej czy réwniez wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej oraz inne osoby; jaka jest czestotliwo$¢ przejazdu i przychodu np. dojazd
do domu jednorodzinnego lub motelu, rodzaj pojazdéw korzystajgcych z drogi np. samochody i
pojazdy rolnicze, osobowe czy tez ucigzliwosci zwigzane z innymi ograniczeniami wynikajgcymi z
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego).

Wartos¢ wspéiczynnika ,K” dla przedmiotowej stuzebno$ci po przeprowadzonej analizie przyjeto na
poziomie 0,10 uwzgledniajgc, ze przedmiotowa cze§6 dziatki 50/2 obcigzona sfuzebnoscig stanowi
pas istniejgcej uzytkowanej jako wewnetrzna droga dojazdowa do budynkéw komercyjnych, oraz
wykorzystywana jest réwniez przez wlasciciela nieruchomosci obcigzoney.

Wspr-5012 = 480 m? x 231,26 ztm? x 0,10 = 11 100,48 zt
Przyjeto:
Ws.orsorz= 11 100,00 zt
stownie: jedenascie tysiecy sto ztotych

Stgd warto$¢ rynkowa prawa wiasnos$ci dziatki nr 50/2 jako niezabudowanej z _uwzglednieniem
ograniczonego prawa rzeczowego tj. stuzebnosci przejazdu. przechodu i przegonu wynosi:

WRgr-50/2 = Wgr-50/2 - Ws-prsor2
WRgr-50/2 = 393 142,00 zt - 11 100,00 zt

WRgr-50/2 = 382 042,00 zi

stownie: trzysta osiemdziesiat dwa tysiace czterdzie§ci dwa zlote

9.3.4. OSZACOWANIE WARTOSCI DZIALKI NR 50/6

Analiza cen transakcyjnych

Analizg objeto transakcje prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu podobnym
co szacowana dziatka, odnotowane w okresie od 2022 roku do dnia wyceny, na terenie powiatu
wielickiego i powiatéw sasiednich. Gléwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, powierzchnia i
przeznaczenie dziatki. Ceny transakcyjne kupna — sprzedazy 1 m? dla dziatek podobnych w
analizowanym okresie ksztattujg sie w granicach od ok. 195 z/m? do ok. 280 z/m2. Zaobserwowana
réznica cenowa uzalezniona jest od lokalizacji, powierzchni dziatki, ksztattu, uzbrojenia, dojazdu oraz
jej zagospodarowania.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesiat transakcji, z czego do analizy wybrano
kilkanascie transakcji nieruchomoéci o zblizonych parametrach co wyceniana dziatka.

Ponizej przedstawiono transakcje dotyczace nieruchomosci gruntowych, najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na warto$¢:

Cena
Lp Data Potozenie, Pow. dziatki Cena transakcyjna Rep. A
| transakcji lokalizacja [m?] transakcyjna [zf] jednostszwa o
[zt/m
1 10.03.2022 Lednica Géma 1012 220 000,00 217,39 1095/22
2 12.04.2022 Mnikéw 1600 384 000,00 240,00 84/22
3 01.03.2022 Bilczyce 1525 300 000,00 196,72 2579/22
4 17.02.2022 Mnikow 1500 315 000,00 210,00 904/22
5 04.05.2022 Kryspinéw 959 210 000,00 218,98 1166/22
6

13.06.2022 Wrzgsowice 1666 405 000,00 243,10 12023/22
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7 13.06.2022 Niepotomice 089 240 000,00 242,67 2839/22
8 03.06.2022 Niepotomice 702 150 500,00 214,39 3695/22
9 23.06.2022 Niepotomice 878 239 000,00 272,21 7100/22
10 25.01.2023 Cholerzyn 1038 290 640,00 280,00 589/23
11 28.07.2022 Niepolomice 1009 272 000,00 269,57 8446/22
12 06.09.2023 Skawina 1392 320 000,00 229,89 6940/23
13 07.06.2023 Mogilany 1747 355 284,55 203,37 3512/23
14 30.08.2022 Modinica 1275 344 250,00 270,00 9747/22

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny transakcyjne s
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
lokalizacji, powierzchni dziatki, przeznaczenia, uzbrojenia, dojazdu, zagospodarowania itp.
Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 3) z dnia 01.03.2022 roku, Rep. A. Nr 2579/2022,
stanowigca nieruchomosé o powierzchni 0,1525 ha, polozong w m. Bilczyce, gm. Gdow.

Polozenie, lokalizacja — korzystne

Powierzchnia dziatki — srednio korzystna

Ksztah dziakki - korzystny

Uzbrojenie terenu — korzystne

Dojazd, dostep — bardzo korzystny

Zagospodarowanie terenu — korzystne

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 10) z dnia 25.01.2023 roku, Rep. A. Nr
589/2023, stanowigca nieruchomosé o powierzchni 0,1038 ha, polozong w m. Cholerzyn, gm. Liszki.
Potozenie, lokalizacja — korzystne

Powierzchnia dziatki — korzystna

Ksztalt dziatki — srednio korzystny

Uzbrojenie terenu — korzystne

Dojazd, dostep — korzystny

Zagospodarowanie terenu — Srednio korzystne

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w sposéb zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na wartos¢ rynkowa. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich
wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do kiérych z osobna mozna okresli¢ ich
wplyw na warto§¢ rynkowa nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w roznym stopniu
mogg wptywaé na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza sig za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zalezno$ci od stanu rynku:

¢ na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

 przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

e na podstawie badan — obserwacji preferenciji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych podobnych okreslono nastepujace cechy rynkowe:

l.p. Cecha Waga Si [%]
1. Polozenie, lokalizacja 25%
2. Powierzchnia dziatki 20%
3. Ksztalt dziatki 5%
4. Uzbrojenie dziatki 20%
5. Dojazd, dostep 15%
6. Zagospodarowanie terenu 15%
SUMA: 100 %

ZaloZenia przyjete do analizy:

e analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktow notarialnych zgromadzonych w Starostwach
Powiatowych.

« jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki nr 50/6 — 1354 m?,

e w analizie prowadzacej do oszacowania wartosci rynkowej postuzono sig¢ transakcjami
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, potozonymi na analizowanym terenie.
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o dla wybranych transakcji okreslono nastepujace wartosci:
e cena $rednia Cg: 236,31 zt/m?

cena minimaina Cpin: 196,72 2H/m?

cena maksymalna Cmax: 280,00 zt/m?

wskaZniki zmienno$ci cen:

Umax = Cmax : Csr=1,1849

Umin = Cmin : C¢r = 0,8325

pofozenie ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax] = 0,4754

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobiefistwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych oraz na podstawie dostepnos$ci danych.
Podane skale podobieristwa cech rynkowych zostaly wykorzystane jako pomocnicze przy szacowaniu
przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS
1 | korzystne: tereny polozone w poblizu giéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych, tereny
Polozenie, ' zurbanizowane, zagospodarowane
lokalizacja . . | tereny polozone w dalszej odleglo$ci od gtéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych,
2 | $rednio korzystne: teren¥ gorzej zurbanizowajne, érgednio zag%spod);rowane d
1 |k . ksztatt korzystny pod inwestycie, zblizony do prostokata, kwadratu, umozlwiajacy
orzystny: bodna zabudow!
Ksztatt dzialki Swo DUCOWD . - —
2 | srednio korzystny: k_sztalt $rednio _korzystny pod inwestycjg, ograniczajgcy swobodna zabudowe,
nieregularny, dziatka waska
Powierzchnia | 1 | korzystna: ponizej 1200 m?
dziatki 2 | srednio korzystna: | od 1200 m?
Uzbrojenie 1 | korzystne: dziatka potozona w terenie wyposazonym w urzadzenia infrastruktury technicznej
terenu 2 | $rednio korzystne: | urzadzenia infrastruktury technicznej niepeine, w dalszym sasiedztwie
1 | bardzo korzystny: bezposredni dostep z drogi publicznej
Dojazd, 2 | korzystny: drogi wewnetrzne, posredni dostep do drogi publicznej
dostep 3 | érednio korzystny: S{?ulz:;zn;;oéredniego dostepu do drogi publicznej, nieuregulowany prawnie, dojazd
. teren zagospodarowany, utwardzony, wyréwnany, ogrodzony, na dzialce
Zagospodaro i ||'oam=noryEtne: dodatkowe budowie i
wanie terenu 2 | korzystne: teren zagos_poc!arow:any, utwardzony, wyréwnany, ogrodzony
3 | érednio korzystne: teren dZ|aIk_| mezagospodarowany: nieogrodzony, przeznaczony do
| uporzadkowania, nasadzenia do usuniecia

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnos$ci dziatki nr 50/6:

. . Zakres <
W?rtosc cechy' ,‘!"?9' ?eCh wspéiczynnikow V\{artosc .
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomos$¢ | réznicujacych k d wspotczynnika
. o orygujacych p
wyceniana) [%] ui
Umin Umax

1 Potozenie, lokalizacja korzystne 25% 0,2081 | 0,2962 0,2962
2 | Powierzchnia dziatki $rednio korzystna 20% 0,1665 | 0,2370 0,1665
3 | Ksztatt dziatki korzystny 5% 0,0416 | 0,0592 0,0592
4 | Uzbrojenie dziatki korzystne 20% 0,1665 | 0,2370 0,2370
5 | Dojazd, dostep korzystny 15% 0,1249 | 01777 0,1500
6 | Zagospodarowanie terenu | bardzo korzystne 15% 0,1249 | 0,1777 0,1777
RAZEM 100% 1,0866

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wiasnosci dziatki obliczono jako korekte ceny $redniej Csr,
zgodnie z ponizszg formuig:

Wy = Cer X 2u;

wx = 236,31 zt/m? x 1,0866 = 256,77 zi/m?

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 50/6 wynosi:

Przyjeto:

WRgr-50/6 = Wx x P

WRgr-50/6 = 256,77 zi/m? x 1354 m?
WRgr-50/6 = 347 666,58 zi

WRgr-50/6 = 347 667,00 zt

stownie: trzysta czterdziesci siedem tysigcy szeséset szesédziesiat siedem ztotych
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10. OSZACOWANIE WARTOSCI NIEZABUDOWANEJ DZIALKI NR 244/1

Analiza nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano zawarte akty
notarialne pod katem transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych podobnych,
potozonych na terenie powiatu wielickiego, w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych date
wyceny. Gtownym kryterium wyboru byta forma wiadania nieruchomoscia, powierzchnia dziatki oraz
przeznaczenie dziatki w miejscowym planie. Do okreslenia wartosci nieruchomosci wykorzystano
zgodnie z obowiazujgcym prawem nieruchomosci gruntowe objete prawem wiasnosci stanowigce
dziatki o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Na podstawie wynikéw analizy
stwierdzono wystarczajacy ilo$¢ transakcji nieruchomosciami podobnymi. Analiza powyzsza pozwala
na sformulowanie wniosku, ze rynek tego typu nieruchomosci na badanych terenach nalezy do
rozwinigtych. W celu dokonania analizy rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a takze
obserwowano notowania na rynku lokainym pod wzgledem popytu i podazy.

Ceny gruntéw podobnych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizaciji, wielko$ci oraz dostepnosci terenéw w
danym rejonie. Zaobserwowano, iz czynnikami wplywajacymi na warto§¢ nieruchomosci sg
lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo, wielkoS¢ dziatki, uzbrojenie terenu oraz dostepnosé
komunikacyjna. Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, odznaczajgce si¢ dobrg dostgpno$cig do centréw handlu i ustug oraz obiektéw
uzytecznosci publicznej. W miare wzrostu powierzchni dziatki cena jednostkowa spada, co oznacza,
ze dziatki 0 mniejszej powierzchni sg relatywnie drozsze w odniesieniu do ceny jednostkowe;j. Istotne
jest rowniez uzbrojenie terenu, jakos¢ drogi dojazdowej, gdyz brak mediéw w dziatce lub jej
sasiedztwie oraz zrealizowanie drogi dojazdowej wigze sie z dodatkowymi kosztami. Znaczenie ma
réwniez ksztalt, nieregularny, waski, nadmiernie wydtuzony utrudnia racjonalne ich zagospodarowanie
na cele budowlane. Na ceng dziatki wplywajg réwniez jej mozliwosci inwestycyjne wynikajace z
zapis6w miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dziatki o przewazajgcym udziale
procentowym terendw zieleni lub roli osiggajg nizsze ceny transakcyjne. W celu okreslenia wartosci
nieruchomosci gruntowej objetej zakresem wyceny przyjeto rynek nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu.

Sposrod analizowanych transakcji wybrano najbardziej podobne do szacowanej nieruchomosci. Jako
jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni dziatki. Odrzucono transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomosci o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od
sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.

W zwigzku z obecng sytuacjg geopolityczng w Europie oraz przewidywang recesjg gospodarczg,
ktorej skali na dzieri dzisiejszy nikt nie jest w stanie przewidzie¢, mozna domniemywaé, iz ceny
transakcyjne nieruchomosci bedg utrzymywaly sie na dotychczasowym poziomie lub dojdzie do
spadku ich warto$ci. W niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.

Analizg objeto transakcje prawem wiasno$ci nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu podobnym
co szacowana dziatka, odnotowane w okresie od 2022 roku do dnia wyceny, na terenie powiatu
wielickiego. Gtéwnym kryterium wyboru byla lokalizacja, powierzchnia i przeznaczenie dziatki.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesiat transakcji, z czego do analizy wybrano
kilkanascie transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach co wyceniana dziatka.

Ponizej przedstawiono transakcje dotyczgce nieruchomosci gruntowych, najbardziej podobnych do
przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajgcych na wartosé:

Dat Pow. c " Celr:a .
ata . - e ena ransakcyjna
Lp transakcji golozsnie dzuazlkl transakcyjna [zi] jednostkzjwa RERIA
[ [zt/m?]
1 14.01.2022 Golkowice 5400 440 000,00 81,48 206/22
2 05.04.2022 Biskupice 5200 346 000,00 66,54 1544/22
3 29.08.2022 Przebieczany 8800 500 000,00 56,82 2603/22
4 24.08.2023 Sutow 5900 400 000,00 67,80 4877/23
5 02.08.2022 Kozmice Wielkie 5600 380 000,00 67,86 2849/22
6 18.05.2022 Wola Batorska 7200 450 000,00 62,50 3665/22
7 05.01.2023 Kunice 6711 520 000,00 77,48 75123
8 11.01.2022 Syaneczéw 5210 415 000,00 79,65 161/22
9 25.02.2022 Raciborsko 7450 695 000,00 93,29 1116/22
10 16.11.2022 Przebieczany 6070 500 000,00 82,37 3475/22
11 11.03.2022 Mietnidw 6100 360 000,00 59,02 1313/22
12 26.09.2022 Niegowi¢ 5036 335 000,00 66,52 2060/22
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Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedlug ustalonych kryteriéw wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych, ceny transakcyjne sg
zroznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one od
pofozenia, powierzchni dzialki, przeznaczenia itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej stanowigca nieruchomo$¢ o powierzchni 8800 m2
polozong w miejscowosci Przebieczany, gm. Biskupice.

— polozenie, lokalizacja ~ $rednio korzystna

— powierzchnia dziatki — srednio korzystna

— ksztatt dziatki — korzystny

— uzbrojenie dziatki — korzystne

— dojazd, dostep — niekorzystny

— mozliwosci inwestycyjne — korzystne

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej stanowigca nieruchomo$é o powierzchni 7450 m?
pofozong w miejscowosci Raciborsko, gm. Wieliczka.

— polozenie, lokalizacja — korzystna

— powierzchnia dziatki — $rednio korzystna

— ksztatt dziatki — korzystny

— uzbrojenie dziatki - korzystne

— dojazd, dostep —korzystny

- mozliwosci inwestycyjne — korzystne

WYBOR CECH RYNKOWYCH
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposob zasadniczy wptywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na wartos¢é rynkowa.
Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktdérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto§¢ rynkows
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w roznym stopniu mogg wplywac na wartos¢
nieruchomosci, co wyraza sie za pomoca przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala si¢ w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

s przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢ na podstawie badarn — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcoéw, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych okreslono nastepujgce cechy
rynkowe:

— polozenie, lokalizacja,

— powierzchnia dziakki,

— ksztalt dziatki,

— uzbrojenie dziatki,

— dojazd, dostep,

— mozliwosci inwestycyjne.

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobieristwa cech, ktére zostaly podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki niezabudowane
oraz na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobiefistwa cech rynkowych zostaly
wykorzystane jako pomochicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

Cecha OCENA OPIS

tereny zurbanizowane, potozone przy giéwnych szlakach komunikacyjnych, z
dobrym dostgpem do obiektéw uzytecznoéci publicznej i punktéw handlowo —

1 | korzystne: ustugowych; otoczenie stanowig tereny zagospodarowane, zurbanizowane,

Lokalizacja, zabudowa mieszkaniowa
polozenie tereny $rednio zurbanizowane, polozone w dalszej odlegiosci giéwnych szlakéw
. . . | komunikacyjnych, przecietny dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej i
2 j|eretinioTKorzySthe: punktéow handlowo - ustugowych; otoczenie stanowia tereny gorzej
zurbanizowane i zadbane
1 | korzystny: bezposredni dostep z drogi publicznej

Dojazd, dostep 2 | érednio korzystny: | drogi wewnetrzne, posredni dostep do drogi publicznej
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brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej, nieuregulowany prawnie,

3 | niekorzystny: dojazd utrudniony
1 | bardzo korzystna: | o pow. ponize] 6000 m?
Powierzchnia dziatki | 2 | korzystna: o pow. od 6000 do 7000 m?
3 | $rednio korzystna: | o pow. powyzej 7000 m?
1 | korzystny: ksztalt korzystny pod inwestycje, zblizony do prostokata, kwadratu, umoziwiajacy
Ksztatt dziatki gwobodna zabudowg : : —_
2 | $rednio korzystny: ksztatt $rednio korzystny pod inwestycje, ograniczajacy swobodna zabudowe,

nieregularny, dziatka waska

Uzbrojenie dzialki 1 | korzystne: dziatka cze$ciowo uzbrojona, media w sasiedztwie
) 2 | $rednio korzystne: | dziatka nieuzbrojona, media w dalszej odleglosci
dziatka przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg, bardzo korzystne
1 | bardzo korzystne: | mozliwosci inwestycyjne; brak ograniczeri wynikajacych z zapiséw miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
dziatka w przewazajgcej czesci przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa
Mozliwosci 2 | korzystne: jednorodzinng, korzystne mozliwosci inwestycyjne; nieznaczne ograniczenia
inwestycyjne wynikajace z zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dziatka czesciowo budowlana, o przewazajgcym przeznaczeniu rolnym lub
3 | srednio korzystne: zieleni, z $rednio korzystnymi mozliwosciami inwestycyjnymi; znaczne

ograniczenia wynikajace z zapiséw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Zalozenia przyjete do analizy:
e analizg przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Starostwie

Powiatowym,

e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni dziatki nr 244/1 — 7336 m2,

e W analizie prowadzacej do oszacowania wartosci

rynkowej postuzono sie transakcjami

nieruchomosci gruntowych niezabudowanych potozonymi na analizowanym terenie,
o dla wybranych transakcji okreslono nastepujace warto$ci:

cena minimalna: 56,82 z/mz,
cenha maksymalna: 93,29 zi/m?,
cena $rednia: 71,78 zi/m2,

wartosci brzegowe:
Cmin/Csr = 0,7916
Cmax/CSr = 1,2997

potozenie ceny Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax] = 0,4102
— na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano

nastepujace cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi:

Lp. Cechal/atrybut g?,g;;
1 Lokalizacja, potozenie 25%
2 Powierzchnia dziatki 20%
3 Ksztatt dziatki 5%
4 Uzbrojenie dziatki 20%
() Dojazd, dostep 20%
6 Mozliwosci inwestycyjne 10%
SUMA: 100 %
Okreslenie warto$ci rynkowe| niezabudowanej dziatki nr 244/1:
W_artoéé cech'y’ .‘!"3.9‘ FeCh wspéf::;ﬁiikéw V\!artoéé .
Lp. Cecha rynkowa (Nieruchomosé réznicujacych KBrvaLlEeTch wspotczynnika
wyceniana) [%] rygujacy ui
Vmin Umax
1 | Lokalizacja, potozenie korzystne 25% 0,1979 0,3249 0,3249
2 | Powierzchnia dziatki $rednio korzystna 20% 0,1583 0,2599 0,1583
3 | Ksztatt dziatki korzystny 5% 0,0396 0,0650 0,0650
4 | Uzbrojenie dziatki korzystne 20% 0,1583 0,2599 0,2599
5 | Dojazd, dostep niekorzystny 20% 0,1583 0,2599 0,1583
6 | Mozliwosci inwestycyjne korzystne 10% 0,0792 0,1300 0,1000
RAZEM 100% 1,0664

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? prawa wiasnosci niezabudowanej dziatki obliczono jako korekte
ceny sredniej Csr, zgodnie z ponizsza formuta;

Wy = Cer X 2

wx = 71,78 z/m? x 1,0664 = 76,55 z{/m?
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Warto$¢ rynkowa niezabudowanej dziatki nr 244/1 wynosi:
WR=W,xP

WR24411 = 76,55 zH/m?2 x 7336 m2= 561 570,80 zt
Przyjeto:
WR-244/1= 561 571,00 zi

stownie: pieéset szes¢dziesiat jeden tysigcy piecset siedemdziesiat jeden ziotych

11. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majgtkowy okresla ograniczenia, ktoérych uwzglednienie uznat za konieczne dia
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW). Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW
oznacza warto$¢ rynkowg przy uwzglednieniu zalozenia, Ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla
sfinalizowania transakciji, ktére nie mogg by¢ uznane za wystarczajgce lub przyjete jako rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie
sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania
nieruchomos$ci na rynku. Nastepuje to réwniez wtedy, gdy ogloszona jest upadiosé wilasciciela,
postgpowanie egzekucyjne bgdz sgdowe. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym
nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU (przetarg lub aukcja) Iub z wolnej reki na podstawie
zezwolenia Sedziego - Komisarza, przy czym warunki sprzedazy, w szczeg6lnosci cena wywolawcza
w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego -
Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzadzonego przez powolanego bieglego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).

Na podstawie do$wiadczen zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dla syndykéw i
komornikow mozna przyjaé przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosié nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wiasciciel sam
sprzedaje swojg nieruchomo$¢ przed rozpoczeciem postepowan wynikajacych z obowigzujgcych
przepiséw prawa. Po$piech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw. Wartoéé tg mozna wyznaczyé na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wac - wspéliczynnik ogoinej atrakcyjnosci, zachety cenowej
Wspoéiczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost fub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspdtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, spo$roéd kilku
podobnych wybierze nieruchomos¢ najtariszg. Poziom wspdiczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomo$ci.

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta KR11/00036295/3
WYNosi:
WRWoa44/2506 = 3 798 849,00 zt x 0,75 = 2 849 136,75 zt
Przyjeto:
WRWzM/z.so/s =2 849 136,75 zi

stownie: dwa miliony osiemset czterdziesci dziewigé tysiecy sto trzydziesci sze$é zlotych
75100

W tym:

- warto$¢ dla sprzedazy wymuszonej dziatki nr 244/2 wynosi: WRW-244/2 = 3 451 182,00 zt x 0,75 =
2 588 386,50 zt

- wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej dziatki nr 50/6 wynosi: WRW-50/6 = 347 667,00 zt x 0,75 =

260 750,25 zt

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta KR11/00037725/4
wynosi:

WRWo2441 = 561 571,00 zt x 0,75 = 421 178,25 z
Przyjeto:
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WRW2441 = 421 178,25 zt

stownie: czterysta dwadzie$cia jeden tysigcy sto siedemdziesiat osiem zlotych 25/100

12. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ nieruchomosci gruntowej objetej ksiega wieczysta nr KR11/00036295/3 stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 244/2 oraz nr 50/6 wg stanu i cen na dzier wyceny wynosi:

WR244/2-506 = 3 798 849,00 zt

stownie: trzy miliony siedemset dziewigédziesiat osiem tysiecy osiemset czterdziesci dziewieé
ztotych

W tym:

- wartos¢ dziatki nr 244/2 zabudowanej czescig budynku o funkcji produkcyjno — magazynowo —
biurowej wynosi: W-244/2 = 3 451 182,00 zi

- warto§¢ dziatki nr 50/6 wynosi: WRgr-50/6 = 347 667,00 zt

*UWAGA - powyzZsze dziatki nr 244/2 i 50/6 jako samodzielne nie mogg by¢ na dziert wyceny
przedmiotem sprzedazy wolnorynkowej, gdyz wraz z sgsiednig dziatkg nr 50/2 stanowig jedng
funkcjonalng cato$¢ zabudowang jednym budynkiem o funkcji produkcyjno — magazynowo — biurowej,
ktorego fizycznie nie da sig podzielic. Wynika to z przebiegajgcych w budynku instalacji, $cian
wewnetrznych, ciggéw komunikacyjnych. Dziatka nr 50/6 zapewnia niezbedny plac manewrowy,
parkingowy oraz komunikacje (dojazd/wjazd-wyjazd/zatadunek do budynku ustugowego samochodéw
ciezarowych, dostawczych).

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej objetej ksiega wieczysta nr KR11/00037725/4
stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 244/1, wg stanu i cen na dziefi wyceny wynosi:

WR-244/1 = 561 571,00 zi

stownie: pieéset szesédziesiat jeden tysiecy piecset siedemdziesiat jeden ztotych

13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okre$lone w pkt. 3.

Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w calo$ci lub czesci w jakimkolwiek

dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacii.

Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i

prawnym,

Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodno$¢ zatgczonych przez

Zleceniodawce dokumentow.

Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegéinosci od

podatku VAT.

Okreslona w operacie warto$¢ jest warto$cig prawdopodobna.

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z

wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci

okres$lanej warto$sci nieruchomosci.

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych.

Z uwagi na ochrone danych osobowych (Dz. U. Nr 133, poz. 883 z pdzniejszymi zmianami) w

operacie szacunkowym nie podano nazwisk, oraz imion oséb, od ktérych uzyskano informacje

poprzez wywiady niezbedne do sporzgdzenia przedmiotowego operatu.

¥ Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania Rzeczoznawca nie mogt stwierdzié przy dokonaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostarczonych materiatéw dokumentaciji techniczne;j.

v Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianej nieruchomosci nie
stanowi ekspertyzy technicznej.

v" W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczacych ograniczonych

praw rzeczowych obcigzajgcych wyceniang nieruchomos$é. Przyjeto zalozenie, iz nie istniejg

N N N N N SN

AN
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dokumenty, ktére mogtyby mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci w szczegoélnosci dotyczace
nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomo$¢ z mocy prawa lub
stuzebnosci.

Przedmiotowa wycena nie uwzglednia maszyn i urzgdzen specjalistycznych przeznaczonych
do celdéw produkcyjnych.

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg
z prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajgcego wycene
rzeczoznawce majgtkowego.

Operat sporzadzit i podpisak:

mgr inz. Magdalena Slufarska
Rzeczoznawca majatkowy
Biegly sagdowy w zakresie szacowania nieruchomosci

14. ZALACZNIKI
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Dokumentacja fotograficzna
Dzial nr 244/1

Budynek o funkcji produkeyjno — magazynowo - biurowej na dz. nr 244/2 i 50/2
oraz dziatka nr 244/2

46



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

47



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

48



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

49



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

50



Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 2442 oraz 50/6, gmina Biskupice

Dziatka nr 50/6
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Wypis z rejestru gruntéow

Zrak sprawy: GK.6621.3.2802 2023

Wojewbdztwo: matopolskie

Powiat: wielicki
Starosta Wielicki Jednostka ewidencyjna: 121801_2, Biskupice
Rynek Gorny 2 Obreb ewidencyjny: 0011, Tomaszkowice
32-020 Wieliczka
(nazwa organu wydaacego dolument]

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 03-11-2023 09:22:10

Nr jednostki rejestrowsj: G277

Osoby: 1
Udzial s -
. wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
11 Majka Marcin Szymon (Jerzy, Grazyna)
wiasnost |adres: Tomaszkowice 412, 32-020 Tomaszkowice

Dziatki ewidencyjne: 3
UWAGA: Liczba wszystkich dziatek w tej jednostce rejestrowej wynosi: 4

Numer dziatki Powierzchnia | UZytek i Kasa bonitacyina N
Igentyfkator Adres maj 2 = Pow. fha] Nr KW fub inne dokumenty
50/6 s
121601_2.0011.50/6 0.1354 Bi 0.1364 KR11/00036295/3
i: Shuzebnost przechodu. i ez d. 51 i 50/2 na rzecz kaZzdoczesnych wiasciciell dz. 50/8. 50/9 i 50/6
UWAGA: Dziaka 2abudowana \a budynkami: 324.
Rllib 0.3999
244/1 RIVa 0.0807
121901_2.0011.2441 LEL gl 0.0779 KR11/00037725/4
()" 0.1751
Rilib 0.1564
28412 RIVa 0.0744
0.6044 Ll 0.1430 KR11/060037725/4
121901_2.0011.24412 ey, 0.1194
Bi 0.1112
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 323,

Razem powierzchnia dziatek [ha]:| 14734  |ha

jeden hektar cztery tysiace siedemset trzydziesci cztery metry

Stownie: kwadratowe

Powierzchnia cafe] fednosthi rejesirowej:1.6034 (jeden hektar szesc tysiecy trzydziesci cztery metry kwadratowe)

Qznaczenia udytkéw i klas
Bi - Inne tereny zabudowane
1K - Lald rwaie
LIV - taki trwate
RIIE - Grusty ome
|RN= - Grunty ome

Budynki niestanowijce odrebnego od gruntu przedmilotu wlasnoéei: 2
UWAGA: Liczba wszystiich budynkéw dia tef jednostki rejestrowej wynosi: 3

{destyfikator | 121901_2.0011.323_BUD Kondygnacje nadziemne: 3
Dzia#a |121901_2.0011.5012, 121001_2.0011.24472 e 8 oktimartbsy I 958
Adves | - Povdeszchnia u2ytkowa lokali niewyodrebnionych im?): -
Poisierzchnia uzythowa iokali adrebnych fm: -
Rodzsi wg KST | pozostale budynki niemieszkaine ' Powlerzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych 00 lokali [l -

Uwagl: Oslatnia kondygnacja stanowr poddasze uzytkowe

UWAGA: Budynek naleZy réwniez do jednostki rejestrowej nrz 121901_2.0011.G255

Strona 2z &
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Kopia mapy ewidencyjnej
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Pozwolenie na uzytkowanie
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Postanowienie o upadiosci

sygn. akt KR1S/GU/81/2023

Postanowienie

Dnia 21 marca 2023 r.

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych,

w skiadzie:

Przewodniczacy:
sedzia Maciej REJZEREWICZ

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2023 r. w Krakowie,
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadlosci osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnogci gospodarczej
z wniosku dhaznika, ktdrym jest Marcin Majka,

postanawia

1. oglosic upadtosé diuznika, ktérym jest Marcin Majka, PESEL 84082208237, NIP
68319115652, miejsce zamieszkania: Tomaszkowice, adres Tomaszkowice 412, 32-
020 Tomaszkowice, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;;

2. wezwad wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnogci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadioéci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe, wskazaé adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: UL Wenecja 3/2, 31-117 Krakow;

3. wezwac osoby, ktdrym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace
na nieruchomosci nalezacej do upadlego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sgdowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadlosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania si¢ na nie w postepowaniu upadtesciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 kutego 2003 r. Prawo
upadlosciowe, wskaza¢ adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
cigzacych na nieruchomosei syndykowi: UL Wenecja 3/2, 31-117 Krakow;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktorego funkcje hedzie pelni¢: Marzena Pawelczyk (numer
licencji 1550);
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. wskazad, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.

4911 ust. 2 Prawa upadtosciowego;

. stwierdzié, ze funkcje sedziego komisarza bedzie pelnil referendarz;
. stwierdzid, ze funkcje zastepey sedziego komisarza bedzie peinil referendarz;
. wskazad, Ze podstawa jurysdykeji sadow polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzgdzenia

Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz. U. UE. L. z 2015 r. Nr 141, str. 19 z pé#n. zm.), a
postepowanie ma charakter glowny;

. przyznad syndykowi, ktérego funkcje bedzie pelnié: Marzena Pawelczyk (numer

licencji 1550) zaliczke na pokrycie kosztéw postepowania w kwocie 2000,00 zt
(stownie: dwa tysiace zlotych zero groszy) oraz zarzadzié jej niezwloczng wyplate
tymezasowo ze srodkéw Skarbu Paiistwa - Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Srédmiescia w Krakowie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 66 1050 1445
10000092 8928 1942,

UZASADNIENIE

Dhuznik zlozyl wniosek o ogloszenie upadiosci jako osoba fizyczna nieprowadzaca
dziatalnosci gospodarczej. Analiza wniosku i zalgcznikéw wskazuje, Ze jest on osoba
niewyplacalng a jednoczesnie nie prowadzi dzialalnodci gospodarczej. Miejsce
zamieszkania diuznika, (miejsce zwyktego pobytu w rozumieniu art. 19 ust. 1c ustawy z
dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadio$ciowe (Dz. U. 2020, poz. 1228 z pézn. zm., dalej
jako: p.u.) oraz rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 2015/848 z dnia
20 maja 2015 r. w sprawie postepowania upadiosciowego), uzasadnia jurysdykcje w
niniejszej sprawie sgdu polskiego. Zgodnie z tredcig art. 382 p.u., a postepowanie to jest
postepowaniem glownym.

Podpis:

Signed by j Pedpizarc preez:

Maciei Pawel Anizaremicz
e T o crsdmiescia w
Kezkowie

Dete [ Data: 2023-03-21 22:84
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Kopia polis OC

R e D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ -
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Kancelaria Nieruchomoséci Magdalena

Slufarska
30-102 Krakow, Kazimierza Morawskiego 5 / 325

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014389

na okres: 28/03/2023 - 27/03/2024

na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

Lidha iExpert.pl Spolka Akcyjna
Al. Jerozelimalee U9 1ok, 32
02-001 Warszawa
Sy ! o Ubmpiniaph KRS 0000420530, REGOR 140437850
* NIP 525.235-52-48

iExpertpl SA | wwwr iexpert pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02001 Warszawa Sad Rejonowy dia m st Warszawy X1li Wydmiat Gaspodarczy KRS, KRS ne: 0000426530

tel 22 646 42 42 | fax 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitst zaktadowy: 100.000 2, optacory w catodd.
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[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)
NR 1076509153

IEW Okres ubezpieczenia: od 03.12.2022 1. do 02.12.2023 r.
E Ubezpleczajacy: MAGDALENA SLUF.

FARSKA
Adres umisziaia FILARECKA & m. 5{ 30-110 KRAYXOMW PESE.: 82100406857
Teiefon: Kient admdwit

Ubezpieczony: MAGDALENA SLUFARSKA
Mrszanisz!m FILARECKA 6 m. 54, 30-100 KRAKOW PESH ! 2100406867
poczta.fm Telefon: Kient odménit
2akres ubezpiezenia dobrowoinego Suma gvarncyina
Na jeden wypadek| Na wypadki
uberplecreniony utezpecieniowe
W%mmmmbeﬂqegamrm—m 500 000 PLN S 000 FLN
sadowego (Kauzula nr 72)
Postanowieniy dodstkowe
Kauzula sakadzenia, zaginech dola e ( w6l) Padiimit: 20 000 PLN
Skiadka iaczna: 676,50 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty sidadki
Termin pistnotci 23.1L.2 23.05.23 85 1240 6960 3014 0110 1780 3637
Kwataw PLN 338,50 336,00 W tytule przdlewy prosimy wiisad: Nr 1076509153
I_Wannld ubezpleczenia
ia W opdina waninki ez 2016,
Sl cyweiing ustalone udwiala ar UZ/211/2056
2dnia 7 cenica 216 1. 22 zmishami ustalooyrmi achwali nr U2/215/ 2018 = dréa €
Postanowienia dodatkowe
auada
¢} o sthody pdegajqee na oscby fizyany hieglego sadowego B
iz kizuzuly oW, P2
cynnal 7 odhrony e £l & cywiing osoby fizycrne]
¥ h, mmmmﬂz -heglqu =ipdy powstale wskutek
nuphqudﬂ:mq zkes < =
momh&mnmmmm z:ﬁhlﬂh&hwcm'a&m;wm
-]
1} wekutek ujawnimi wiadomado poufnej;
Z.Zda:smodlwlﬁqohqgsdmdyw 2) wskubek reedk i Sw lub &
mbytiowym ub oniletowym. . } zmandoveych, dyba fejest are saxody cbigte]
3. Ocvona yigcznie ipszty poni 3) wwyniku blednago preelczenia waiuty.
Golasmentdw,
Keuzvie Ne 72
Odwladczenia
lohnd::mknwnnmmumﬂmymmwﬂ!ww SA irformac) mar kgt = 5 polsoeh ych
dpo ok cywiing oy w@mmmm) )
2,04 Se pred 3em oWy Lbezph k, e do “m.‘ iz i : 'mmm‘
L 3 W
wmowy ubezpicczenia maja astocovanie paxplsy pave poiddego. oschowych.
S.B'wym 90de ra arzymywanie od FZU SA, PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TFI 9 W zakresie, w, Jest zgoda,
Q’NSN'B'WSA?NZMM PZU (0 SA, Linka TU SA, FEKAD SA, Alior ma PangPan prRwe jg wyofania. Zgﬂemddzwhﬂanms!womh
Soddw nwmummmpmmmmmmm
m(uu,smvw 18, 02676 Tie wolywa na awem
€. 0 * wy %e motch damych osobowych proez PO SA w aelu a przed je
’ i
mmmhﬁymmmmwbjhﬂa * B w pols aznacza 2000e
5, O* viyra2am 2508¢ ne udostepnienie przez P2 SA mokh danych csobowyeh Relne fazwy spolel:
podmictom z grapy P2U, qﬁmz,m.q,mvmsa,mrmsu, PZUPomoc SA,
92U Zdeawie SA, PIUCO 34, Likd TUSA, PEKAD SA, Alor Bark 54, w h whasrmch e B B e ey, o e sl 0183
cetach e j 0 Zrienajae dookedlesia Tona Fawhl [T 24, 00113 Warszawa; FTE PZU SA - Powszehme T Eneryiine
cfi bub potraeh w Zakres i = immch p F2U Spoka Alzyjra, . Jana Pawta I 24, 00-133 Warszawa; TFI PZSA » Towarzystwe
G "“-“h Funduszy 1awestycyjnych P21 Spoka Alzyins, 2. lana Pawla 11 24, 00133 Wamszawa
8.1 *wy Zgode na pr ] doudren W Iym OWU ora P2U Pomoc SA + mmwum-qammuu mmw.zsm- P21
a informar, o knch mose Ziie PZ P2y
wat lemodymm mmmm:mm m;“p%;mwmmewmﬁm ul, xmm,hn (2-673 Warszawa;
ta 3 wPZUSA 7 mmmsa Lﬂﬂfmszml:m%l&qdn,dmu,ﬂéﬁ
ektionione], wtym widomodd wbe-mal, aa P Warszawa; PEKAD SA - thhhnﬂ;dl%ﬁ&bﬁm,n Grzyhowsia 53/57,
numer Salefonu kb adres mallowy. W razie zmiany podanmyh e danych wscvum ASior Back SA - Alicy Bank Spika Akeyina, ol Lopumzadiska 38D,
Tontaidowych, w* ‘ﬂu"'ﬂ'-ﬂ* dane, daighi lﬁmnbedemnwr @22 i TUN PZUW - o Priski Zh'-'hd
A ul. Og 58, 00-&%6

7.E*wmiam§=d€ otzymywanie od PZUN SA, P2 2yae SA, FTEP2U SA, TFL P2
SA, P Pomc S, P21 Zdmwrie SA, P24 0O SA, Lirkst TU SA, PEKAD SA, Allor Bank

1076509153/ pe:1000004432841 25/BE20  PIN: 9667

Powszechny Zaklad Uberpiecai Spdtka Akeyira, Sad Ref y dla m.st ;, XIE Wydzist G - o KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapita} 2atdadowy: 86 352 300 24 wplatony w calodc], 2. Jana Pawia 11 24, 00-133 Warszawa, pau. n, infosinia: 801 102 102 {opiste zgodna z taryfa operatora }

I OSPOCZAR1GL] 02202213100, 1527 /proddnpull7-21885431 1 3/FILE/pe 1000004422841 25 12




Tomaszkowice, dz. ewid., nr 244/1, 244/2 oraz 50/6, gmina Biskupice

Postandwienia dodatiows lub odmisnne

memmawm:ﬁm/w w*#ﬂtwﬁmwmmmw
W brzmienk: u- ’g'us‘mh'uwmwéﬂm. yaga
e Bdwe Ubarpleczaiycy zobowlazary jest pawdstawic dowdd wykarant
konsumencich, vﬂdurmd ms&ummwm
mnhﬂiﬁmﬁlﬁ:w : :.iq i mowy
Jest nesinpuiacy: wise.rfgov.pl. strany i pred driem plateoicl PZUSA
zwmwmnmmwgm meem:nusmmmmm;mum
oWy Zzzwarchy bej umowy, 2 inbrmecjam] dotyczaoni pletnoid, w tye I akem,
mnmma“wummm i =0de oplacc skiadie i
Potwiardzam dane inntakdtows Dodetkowych informacjl udziell:
MAGDALENA SLUFARSKA Szdola Ens
E-mal: L fm 08-110 SIEDLCE
Telefon: Kient odméwk E-mail: ewa.skola@ast.mm.pl
tel.: +48 506134317
Deta mwarda umowy: 09.11.2022 1.
Qs e pooad Wy porysiat ode meie o ch potrzeb t wymagah o do Zakresu achrony sbeapieenicve

pezy twzglednieni wysokedd siiadi), jaky jestern sidonmyf sidonra zaplact,

£ AYFPE
Er i, ST

]
Imoumsurmm | l | | TR e |
i [] e

801 102 102 jub (or) +48 22 566 55 55 pau.pl
w pezypadku awaril lub wypadk (in case of accident)

1076509153/ pc:100000443234125/BE20  FIN: 9667

(801102102 pzupl

L »

Podpisano przez/ Signed by:
Magdalena

Slufarska

Data/ Date: 30.11.2023 22:05

mSzafir

60



		szafir@kir.pl
	2023-11-30T22:05:45+0100
	Warszawa, Polska




