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BIURO RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Konto bankowe tel. sluzbowy 32 - 300 Olkusz
Bank Slgski o/Olkusz (0-32) 643-44-54 ul. K.K. Wielkiego 19
79 1050 1618 1000 0091 3920 5968 600898214 m 6

Olkusz dnia 26.09.2016r
OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$é rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkiem bylego
salonu samochodowego, budynku garazy z wiatg, budynku magazynu, budynku
serwisu samochodowego zlokalizowanymi na dziatkach nr 5 95/31,595/32, w
Olkuszu przy ul. Dhugiej opisanej w KW nr KR1000037206/6

Wlasno$¢ : gruntu Skarb Pafistwa
Uzytkownik wieczysty i wlasciciel budynkéw — MTM Sp zo.o.

Cel wyceny :  Okreslenie warto$ci rynkowej w celu sprzedazy

Poziom cen : wrzesien 2016r.

¢ Wartoes¢ rynkowa wg stanu obecnego wynosi :

A/ Przy normalnej sprzedazy -

Wartosc¢ rynkowa ustalona metoda pordwnawcza 1.769.000,00 zI warto$é netto bez VAT
Stownie: jeden milion siedemset szes¢dziesiat cztery tysigcy / przy normalnej sprzedazy/

Przy sprzedazy wymuszonej 1 415 000,00z1

Stownie : jeden milion czterysta pietnascie tysiecy zt




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Sporzadzono zgodnie z ustawa z dnia 21.08.1997r . o gospodarce
nieruchomosciami, jednolity tekst ustawy ogloszony w Obwieszczeniu
Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 02 kwietnia 2014. / Dz. U.
nr 0 poz. 518/. oraz Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. Dz.
U. Nr 207 z 22.09.2004r. poz. 2109 i Rozporzagdzeniem Rady Ministréw z dnia
27.09.2005 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomodci i

sporzadzania operatu szacunkowego, ogloszone w Dzienniku Ustaw nr 196 poz.
1628 z dnia 07.10.2005 r.

2. Okreslenie nieruchomosci:

Budynki i budowle zlokahzowanyml na dzialce 595/31, 595/32 w Olkuszu przy ul. Dhugiej o
powierzchni 15095m? , objeta ksiega wieczysta KW nr KR10/00037206/6 prowadzong przez
Sad Rejonowy Wyd2131 V Ksigg Wieczystych w Olkuszu.

2. Cel wyceny.
Okreslenie wartosci rynkowej w celu sprzedazy

3. Osoby ktérym przystuguja prawa do nieruchomosci.
Wlasnos¢ : gruntu Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty i wlasciciel budynkéw — MTM Sp z o.0.

4. Opis nieruchomosci

Budynki i budowle zlokahzowanyml na dziafce 595/31, 595/32 w Olkuszu przy ul. Dhugiej o
powierzchni 15095m? , objeta ksi¢ga wieczysta KW nr KR10/00037206/6 prowadzong przez
Sad Rejonowy Wyd21al V Ksiag Wieczystych w Olkuszu.

4.1 .Budynek produkcyjno biurowy

Budynek w zabudowie wolnostojgcej. Budynek niepodpiwniczony , III kondygnacyjny

Salon tazienek

S

magazyn 2,13 1,84 +

X X = 392 m
pom soc 243 x 3,44 + X = 8,36 m
pom soc 3,84 x 2,88 - 1,09 x 0,61 = 10,39 m
magazyn 2,52 x 3,31 + X = 8,34 m
magazyn 339 x 3,98 + X = 13,49 m
sala sprzed 23,89 x 12,04 - 13,56 - 834 = 265,74 m
pom soc 1,82 x 448 + 0,86 x 092 = 8,94 m *?
korytarz 2,11 x 0,8 + = 1,73 m ?
magazyn 2,8 x 2,38 + = 6,66 m



weC 3,11 x 0,88 + X
pom soc 5,36 x 2,52 + X
kottownia 291 x 1,72 + X
korytarz 6,78 x 1,48 + X
we 1,83 x 2,59 + X
we 1,83 x 2,59 + X
magazyn 4,44 x 34 + X
magazyn 8,25 x 8,63 + X
magazyn 4,39 x 427 X
licznik 1,54 x 2,17 + X
korytarz 4,6 x 1,82 X
magazyn 492 x 8,56 + X
magazyn 14,55 x 5,48 + 0,83 x
Razem

Pow. ogdlna wynosi Po 614,04m>
Pow. uzytkowa wynosi Pu 614,04 m2
Powierzchnia zabudowy wynosi Pz 796,0m2
Kubatura wynosi V =2547,20m>
Opis techniczny
-fundamenty - lawy z Zelbetu,
konstrukcja nosna prefabrykowana $ciany z pustaka
posadzki terakota, posadzka
dach warstwowy (sufit podwieszony, ocieplenie, wigzar stalowy , blacha)
w cze$cl magazynowe] wigzar stalowy , blacha
stolarka okienna PCV, drzwi drewniane
tynki wewnetrzne i malowanie , tynki ozdobne , kasetony
instalacja elektryczna
instalacja wodna
instalacja kanalizacyjna
instalacja centralnego ogrzewania
elewacja w ptyty PDF
rok budowy lata 90-te XXw
Stan techniczny sredni

4.2. Budynek garazy
Budynek I kondygnacyjny

garaze i wiata h =3,50m

wiata 9,05 x 7,43 X
garaz 4,05 x 6,22 + X
magazyn 4,05 x 2,13 + X
garaz 405 x 6,22 X
magazyn 405 x 2,13

garaz 4,05 x 6,22 X

8,54

2,74
13,51
5,01
10,03
4,74
4,74
15,10
71,20
18,75
3,34
8,37
42,12
86,82
614,04

67,24
25,19
8,63
25,19
8,63
25,19
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magazyn 4,05 x
garaz 8,79 x
magazyn 782 x
magazyn 6,27 x
garaz 7,8 x
Razem

Pow. uzytkowa wynosi

Pu 38541 m’

Powierzchnia zabudowy wynosi:

Pz 426,80m’

Kubatura wynosi V =1280,4m>
Opis techniczny

- fundamenty - lawy z Zelbetu
- Sciany z pustaka

- dach konstrukcji drewnianej, blacha
- Slusarka stalowa

- tynki wewngtrzne

- podlogi posadzka betonowa
- elewacja tynk Cem-wap

- instalacja elektryczna

- rok budowy lata 90-te XXw
Stan techniczny $redni

4.3. Budynek magazynow
Budynek I kondygnacyjny

Magazyn h=3,00m

warsztat 5,81 x
Magazyn 2,36 x
magazyn 5,67 x
Magazyn 5,69 x
magazyn 7,62 x
Magazyn 2,67 x
magazyn 2,67 x
pom. Soc 5,81 x
biuro 7,41 x
Razem

Pow. uzytkowa wynosi

Pu 27549 m’

Powierzchnia zabudowy wynosi:
Pz 302,00m’

Kubatura wynosi V = 906,0m>
Opis techniczny

2,3
8,8
2,62
9,07
7,86

11,5
3,33
5,96
5,65
5,48
3,25
2,68
5,47
6,51

+ + + + +

+

3,5

LT T I

LT B

CoT B

2,5

I

9,32
77,35
20,49
56,87
61,31

385,41

58,07
7,86
39,79
32,15
41,76
8,68
7,16
31,78
48,24
275,49
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- fundamenty - lawy z zelbetu
- $ciany z pustaka

- dach konstruke;ji prefabrykowanej kryty blachg
- $lusarka stalowa

- tynki wewngetrzne

- podtogi posadzka betonowa
- elewacja tynk Cem-wap

- instalacja elektryczna

- rok budowy lata 90-te XXw
Stan techniczny $redni

44. Budynek serwisu

Budynek I kondygnacyjny

Serwis sam hér=5,75m

sewis 17,8 x 5,7 X = 101,46 m
serwis 5,96 x 7,69 + X = 45,83 m
wC 1,92 x 091 - X = 1,75 m
pom soc 2,08 x 2,54 X = 5,28 m
wejscie 1,89 x 2,48 = 4,69 m
wce 2,47 x 3,62 X = 8,94 m
pom. Soc. 3,63 x 3,84 + X = 13,94 m
pom. Soc 2,43 x 3,01 + X = 731 m
Razem 189,20 m
Pow. uzytkowa wynosi

Pu 189,20 m’

Powierzchnia zabudowy wynosi:

Pz 262,00m>

Kubatura wynosi V =1572,0m’

Opis techniczny

- fundamenty - lawy z zelbetu

- Sciany z pustaka

- dach konstrukcji stalowej kryty blachg
- Slusarka stalowa , stolarka drewaniana
- tynki wewnetrzne

- podlogi posadzka betonowa

- elewacja tynk Cem-wap

- instalacja elektryczna

- rok budowy lata 90-te XXw

Stan techniczny $redni

4.5. Dzialki budowlane o pow.15095m>

5. Warto$¢ nieruchomoéci:

A/ Przy normalnej sprzedazy -
Wartos¢ rynkowa ustalona metodg pordwnawczg 1.769.000,00 zt wartos$¢ netto bez VAT
Stownie: jeden milion siedemset szesédziesiat cztery tysigcy / przy normalne;j sprzedazy/



Przy sprzedazy wymuszonej 1 415 000,00z1
Stownie : jeden milion czterysta pigtnascie tysiecy zt

6. Data okreslenia wartoS$ci - poziom cen wrzesien 2016

7. Data sporzadzenia operatu - 26.09.2016 1.

8. Podpis rzeczoznawcy majatkowego




SPIS TRESCI

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
2. CEL WYCENY

3. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE
3.1. Podstawa formalna wyceny

3.2. Podstawy prawne wyceny

3.3. Podstawy metodologiczne wyceny
3.4. Zrédha danych merytorycznych

3.5. Daty istotne dla wyceny

4. DANE O NIERUCHOMOSCI
4.1. Stan prawny nieruchomosci
4.2. Przeznaczenie w m.p.z.p.
4.3. Opis nieruchomosci

STR.

str. 8
str.&
str.8

str. 10

4.4. Lokalizacja, czynniki srodowiskowe, otoczenie

5. SPOSOB WYCENY

str. 32

6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI str. 22

*

ANALIZA WYNIKOW
9. KLAUZULE I OGRANICZENIA
10. ZALACZNIKI

str. 47
str. 47
str. 48



L. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

Budynki i budowle zlokallzowanyml na dzialce 595/31, 595/32 w Olkuszu przy ul. Dhugiej o
powierzchni 15095m?” , objeta ksiggg wieczysta KW nr KR10/00037206/6 prowadzong przez
Sad Rejonowy Wyd21a} V Ksigg Wieczystych w Olkuszu.

1.2, Zakres wyceny
Budynki i budowle zlokahzowanyml na dziatce 595/31, 595/32 w Olkuszu przy ul. Dtugiej o

powierzchni 15095m? , objeta ksiega wieczysta KW nr KR10/00037206/6 prowadzona przez
Sad Rejonowy Wydz1a1 V Ksigg Wieczystych w Olkuszu.

IL.CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej w celu sprzedazy

11. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE

1.Podstawa formalna wyceny

Podstawa formalng wyceny jest umowa na wykonanie zlecenia.
2, Podstawy prawne wyceny

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 02 kwietnia 2014r. w
sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami DZ U nr 0 poz
518.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21.09.2004r w sprawie wyceny nieruchomodci i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego ogloszone w Dz. Ustaw nr 207 z 2004r z p6ézniejszymi
Zmianami.

3. Ustawa z dnia 6.07.1982r o ksiggach wieczystych i hipotece ogloszona w Dz. Ustaw nr 19
poz 147.

4.Ustawa z dnia 31.01.1989r Prawo bankowe ogtoszona w Dzienniku Ustaw nr 72 z 1992r poz.
359 z pézniejszymi zmianami.

5. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych wydane przez Polska Federacie
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.



iL.PODSTAWY METODGLOGICZNE WYCENY

1.

2.

Materiaty szkoleniowo- poradnikowe WACETOB Spétka z 0.0. Warszawa

Program komputerowy WALOR opracowany przez Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Materialy szkoleniowe ze studium wyceny nieruchomosci dla potrzeb sektora bankowego
organizowane przez Polska Federacje Rzeczoznawcow Majgtkowych w Warszawie.

Wycena Nieruchomosci , operat szacunkowy, rzeczoznawco majgtkowe wyd 1 — Dorota
Wilkowska — Kotakowska — LexisNexis 2010r..

Nieruchomos$¢ a rynek — Ewa Kucharska Stasiak wyd. Wydawnictwo Naukowe PWN
Warszawa 1998r.

Dziennik Urzgdowy Ministra Infrastruktury z dnia 8 stycznia 2010 nr 1 pozl Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci

7 Obowigzujgee standardy i noty interpretacyjne opracowane w ramach Powszechnych Krajowych Zasad

IIL.

A G

Wyceny
a) Krajowy standard Wyceny Podstawowy KSWP 1 ,; Warto$¢ rynkowa i
warto$¢ odtworzeniowa"
b) Krajowy standard Wyceny Podstawowy KSWP 3 ,, Operat szacunkowy"
¢) Krajowy standard Wyceny Szczegélowy KSWS 3 ,, Wycena dla zabezpieczen wierzytelnosci"
d) Nota interpretacyjna NI I , Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci”
e) Nota interpretacyjna NI 2 - ,,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci”

ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Informacja z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Informacje z literatury fachowej dotyczace trendow w obrocie nieruchomoéciami .
Informacje wlasne z agencji obrotu nieruchomosciami.

Prasa lokalna

Informacje z internetu o lokalnym rynku nieruchomosci

Wizja lokalna przeprowadzona dnia 13.09.2016r z udziatem wiasciciela nieruchomosci.

Baza danych wiasna .

4. Zrédla danych merytorycznych
1.Informacja z miejscowego planu zagospodarowania .
2.Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 13 09 2016r z udziatem wiascicieli nieruchomogci z

dokonaniem ogledzin wszystkich obiektéw, pomiaréw i z dokonaniem zdjeé¢ fotograficznych.
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S5.Daty istotne dla wyceny

1. Data sporzgdzenia wyceny 26.09.2016 1.
2. Data na ktora okreslono wartosé przedmiotu wyceny 13.09.2016 .
3. Data na ktdra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  13.09.2016 r
4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci 26.06.2016 r

IV. DANE O NIERUCHOMOSCI

Polozenie miejscowosci w przestrzeni geograficznej.

Lokalizacja w przestrzeni geograficznej jest jednym z najwazniejszych uwarunkowan rozwoju
spoteczno - gospodarczego zwigzana z zabudowa. Analiza polozenia gmin i miast w szerszej
perspektywie przestrzennej pozwala na okreslenie wzajemnej relacji, jakie wystepuja pomiedzy
tymi jednostkami terytorialnymi, a ich otoczeniem zaréwno w skali lokalnej, regionalnej, jak
rowniez makroregionalnej. Na tej podstawie mozna z kolei wskaza¢ potencjalnie szanse i bariery
rozwojowe, wynikajagce z umiejscowienia konkretnych osrodkéw w przestrzeni, w ktorej
funkcjonujg. Rownoczesnie polozenie geograficzne oraz zwigzana z nim dostepno$é
komunikacyjna sg kluczowymi czynnikami ksztattujacymi poziom atrakcyjnosci zabudéw}, a
takze inwestycyjnej gmin i miast, a co za tym idzie stanowia wazng determinacje ich
konkurencyjnosci. Z punktu widzenia rozwoju spoleczno - gospodarczego niezmiernie istotne
znaczenie posiada polozenie poszczegdlnych jednostek terytorialnych w systemie i hierarchii
zabudowy, jak réwniez ich lokalizacja na tle uktadu komunikacyjnego, tzn. wzgledem gtéwnych
szlakow transportowych i wezlow komunikacyjnych. Olkusz - miasto w wojewddztwie
matopolskim, w powiecie olkuskim, siedziba gminy miejsko- wiejskiej Olkusz, potozone na
zachodnich rubiezach Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej nad rzeka Babg. Znajduje sie w
potowie drogi krajowej numer 94, pomiedzy Katowicami a Krakowem, przy linii kolejowej
Kielce - Katowice. Przez miasto przechodzi Linia Hutnicza Szerokotorowa (LHS), ktéra ma
swo] koniec w nieodlegtym Stawkowie. W odleglosci 20 kilometréw od miasta przebiega
autostrada A4 bedaca czgsécia drogi miedzynarodowej o numerze E40.

Lokalizacja szczegotowa.

Nieruchomos¢ objeta wyceng potozona jest w Olkuszu, w obrebie Olkusz, przy ulicy Diugiej w
bliskiej odlegtosci od drogi krajowej nr 94,

Dojazd do nieruchomosci dobry. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ posredni z ulicy Diugiej,
drogg publiczng o dobrej jakosciowo nawierzchni. Brak w poblizu przystankéw komunikaciji
publiczne;j.

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomo$¢ oznaczona nr geodezyjnym 595/31,595/32
zlokalizowana jest na terenie miasta Olkusz,. Ksztalt dziatki nieregularny, dogodny do
zabudowy i zagospodarowania.

Nieruchomos¢ jest zagospodarowana i zabudowania.

Infrastruktura techniczna.
Nieruchomos¢ posiada dostep do
sieci:




- energetycznej,

- wodociggowej.

W skiad nieruchomosci wchodzg :

.4.1 .Budynek produkcyjno biurowy

Budynek w zabudowie wolnostojacej. Budynek niepodpiwniczony , Il kondygnacyjny

Salon lazienek

magazyn 2,13 x 1,84 + X
pom soc 243 x 3,44 + X
pom soc 3,84 x 2,88 - 1,09 x
magazyn 2,52 x 3,31 + X
magazyn 3,39 x 398 + X
sala sprzed 23,89 x 12,04 - 13,56 -
pom soc 1,82 x 448 + 0,86 x
korytarz 2,11 x 0,82 + X
magazyn 2,8 x 2,38 + X
we 3,11 x 0,88 + X
pom soc 5,36 x 2,52 + X
kottownia 291 x 1,72 + X
korytarz 6,78 x 1,48 + X
wce 1,83 x 2,59 + X
wC 1,83 x 2,59 + X
magazyn 4,44 x 34 + X
magazyn 8,25 x 8,63 + X
magazyn 439 x 4,27 X
licznik 1,54 x 2,17 + X
korytarz 4,6 x 1,82 X
magazyn 492 x 8,56 + X
magazyn 14,55 x 5,48 + 0,83 x
Razem

Pow. ogdlna wynosi Po 614,04m>

Pow. uzytkowa wynosi Pu 614,04 m2

Powierzchnia zabudowy wynosi Pz 796,0m2

Kubatura wynosi V =2547,20m’

Opis techniczny

-fundamenty - lawy z zelbetu,

konstrukcja nos$na prefabrykowana $ciany z pustaka
posadzki terakota, posadzka

dach warstwowy (sufit podwieszony, ocieplenie, wigzar stalowy , blacha)
W czesci magazynowej wigzar stalowy , blacha

stolarka okienna PCV, drzwi drewniane

tynki wewnetrzne i malowanie , tynki ozdobne , kasetony

0,61

8,34
0,92

8,54

3,92
8,36
10,39
8,34
13,49
265,74
8,04
1,73
6,66
2,74
13,51
5,01
10,03
4,74
4,74
15,10
71,20
18,75
3,34
8,37
42,12
86,82
614,04

H 8 88 88 BB8BE8BBE8EB 3888 8BEBBBBE
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instalacja elektryczna
instalacja wodna
instalacja kanalizacyjna
instalacja centralnego ogrzewania
elewacja w ptyty PDF
rok budowy lata 90-te XXw

Stan techniczny $redni

4.2. Budynek garazy
Budynek I kondygnacyiny

garaze i wiata h=3,50m

wiata 9,05 x
garaz 4,05 x
magazyn 4,05 x
garaz 4,05 x
magazyn 4,05 x
garaz 4,05 x
magazyn 4,05 x
garaz 8,79 x
magazyn 7,82 x
magazyn 6,27 x
garaz 7,8 x
Razem

Pow. uzytkowa wynosi

Pu 38541 m’

Powierzchnia zabudowy wynosi:

Pz 426,80m’

Kubatura wynosi V =1280,4m’
Opis techniczny

- fundamenty - lawy z zelbetu
- Sciany z pustaka

- dach konstrukcji drewnianej, blacha
- Slusarka stalowa

- tynki wewnetrzne

- podtogi posadzka betonowa
- elewacja tynk Cem-wap

- instalacja elektryczna

- rok budowy lata 90-te XXw
Stan techniczny $redni

4.3. Budynek magazynéw
Budynek I kondygnacyjny

Magazyn h=3,00m

7,43
6,22
2,13
6,22
2,13
6,22

23

8.8
2,62
9,07
7,86

+ o+ o+ o+ o+

CT

T T I -

67,24
25,19
8,63
25,19
8,63
25,19
9,32
77,35
20,49
56,87
61,31
385,41

8 B BB BB B BB B B B
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warsztat 5,81 x 11,5 -
Magazyn 2,36 x 3,33 +
magazyn 5,67 x 5,96 -
Magazyn 5,69 x 5,65
magazyn 7,62 x 5,48
Magazyn 2,67 x 3,25
magazyn 2,67 x 2,68 +
pom. Soc 5,81 x 547 +
biuro 7,41 x 6,51
Razem

Pow. uzytkowa wynosi

Pu 275,49 m®

Powierzchnia zabudowy wynosi:
Pz 302,00m’

Kubatura wynosi V = 906,0m’
Opis techniczny

- fundamenty - lawy z zelbetu
- Sciany z pustaka

- dach konstrukcji prefabrykowane;j kryty blachg
- slusarka stalowa

- tynki wewngtrzne

- podlogi posadzka betonowa
- elewacja tynk Cem-wap

- instalacja elektryczna

- rok budowy lata 90-te XXw
Stan techniczny $redni

4.4. Budynek serwisu

Budynek I kondygnacyjny

Serwis sam hér=5,75m

sewis 17,8 x 5,7
serwis 5,96 x 7,69 +
we 1,92 x 091 -
pom soc 2,08 x 2,54
wejscie 1,89 x 2,48

we 247 x 3,62
pom. Soc. 3,63 x 3,84 +
pom. Soc 243 x 3,01 +
Razem

Pow. uzytkowa wynosi

Pu 189,20 m’

Powierzchnia zabudowy wynosi:
Pz 262,00m>
Kubatura wynosi V =1572,0m’

3,5

LT T -

LT T -

FT B

2,5

58,07
7,86
39,79
32,15
41,76
8,68
7,16
31,78
48,24
275,49

101,46
45,83
1,75
5,28
4,69
8,94
13,94
7,31
189,20

8 BB B B B B8 B8 8B B

8B B BB B BB B B

13

N2
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Opis techniczny

- fundamenty - lawy z Zelbetu

- $ciany z pustaka
dach konstrukcji stalowej kryty blachg
Slusarka stalowa , stolarka drewaniana

- tynki wewnetrzne

- podtogi posadzka betonowa

- elewacja tynk Cem-wap

- instalacja elektryczna

- rok budowy lata 90-te XXw

Stan techniczny $redni

4.5. Dzialki budowlane o p0w.15095m2

IV.1.Stan prawny nieruchomosci
Stan prawny jest uregulowany i stanowi wiasnos$¢ gruntu Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty i wlasciciel budynkow — MTM Sp z o.o.
TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KR10/00037206/6

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOéCI

Numer biezacy
nieruchomosci

podstaw
y wpisu

Numer dziati __ ||595/31 1, 12

Potozenie (numer

porzgdkowy / MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
wojewodztwo, 1}lOLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, i IPOMORZANY
‘miejscowosc)

Przytaczenie (numer I/ 00036504 / , 1,0352 HA

ksiegi wieczystej, z_ I |
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ktérej odlaczono
\dziatke, obszar)

EL Nr
:zp' = podstaw
B ly wpisu

%Numeryldzia’rk’i

595/32 1,12
Potczenie (numer

porzgdkowy / IMALOPOLSKIE, OLKUSKI,
‘wojewddztwo, OLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, POMORZANY
imiejscowosc)

Przytaczenie (numer
ksiegi wieczystej, z
ktorej odtaczono
dziatke, obszar)

/ 00037207 /, 0,4743 HA

e e e WAy WISy
Obszar catej 1 12

inieruchomosci

Budynki
" N
ll.p ) ipodstaw
B P ly wpisu |
Potozenie (numer o 1, 12
porzadkowy / |
Ffwojewo'dztwo,
powiat, gmina,
miejscowosc)

ézPowierzchnia uzytkowa 629,2800 M2
budynku |

Przeznaczenie budynku ’}.ALO SAMOCHODOWY .
Odrebnos¢ (budynek  JITAK “




stanowi odrebng
nieruchomosc)

16

|

porzadkowy /

wojewodztwo, OLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, POMORZANY
miejscowosc)

stanowi odrebng TAK
‘nieruchomosé) |

in. el
2.

Potozenie (numer

MALOPOLSKIE, OLKUSKI,

Powierzchnia Uzytkowa 114,2000 M2
budynku

Przeznaczenle budynku ]BUDYNEK NAPRAW KAROSERII
Oerbnosc (budynek

Nr
podstaw
y wp|su

1,12

1

|

Przeznaczenie budynkuAUTOSERWIS SALON

qép S podstaw
' | ;iy wpisu |

‘Potozenie (numer
;porzqdkowy /

wojewodztwo, L
powiat, gmina, . {| IPOMORZANY
miejscowosc) |

Powierzchnia uzytkowa 264 9000 M2
budynku

od ranosc ( budynek
stanowi odrebng ITAK
nieruchomos¢) |

Nr'

1,12

MALOPOLSKIE, OLKUSKI,

Potozenie (numer | , ,
pOrzadKowy / i | jjOLKUSZ, OLKUSZ -




‘wojewodztwo,
F’pOWIat gmina,
'miejscowosc)

'Powierzchnia uzytkowa
,budynku

Przeznaczeme budynku

1 POMORZANY

67,1500 M2

WIATA DOBUDOWANA
BLASZANA Z BRAMA

17

5.

Potozenie (numer
porzgdkowy /
‘wojewodztwo,
powiat, gmina,
'miejscowosc)
Powierzchnia uiytkowa
budynku

Odrebnos$¢ (budynek

MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
OLKUSZ, OLKUSZ -
POMORZANY

s

8 0400 M2

y wpisu

1,12

PRZEMYSLOWA
Oerbnoéc’ (budynek
stanowi odrebng ITAK
nieruchomosg) |
] Nr
Lp. h podstaw |

Potozenie (numer
porzadkowy /
wojewddztwo,
powiat, gmina,
miejscowosc)

budynku

Powierzchnia uzytkowa |

MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
OLKUSZ, OLKUSZ -

POMORZANY

197,2000 M2

fi1, 12

stanowi odrebng TAK

nieruchomosc)

Lo | Nr

gp it podstaw |}
- y wpisu |
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Przeznaczenie budynku [[BUDYNEK DIAGNOSTYKI

Od rebno$¢ (budynek
stanowi odrebng
nieruchomos¢é)

7p S podstaw
B Yy wpisu_ |

Potozenie (numer 1,12

TAK

porzadkowy / | - IMALOPOLSKIE, OLKUSKI,
wojewddztwo, . JI1JOLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, . I| [POMORZANY
Imiejscowosé) | j

Powierzchnia uzytkowa |

Przeznaczenie budynku EBUDYNEK WARSZTATOWO -

— IBIUROWY I
Odrebnos¢ (budynek
stanowi odrebng TAK
\nieruchomos¢) |
; TN
Lp- podstaw

Potozenie (numer

porzgdkowy / tMALOPOLSKIE, OLKUSKI, {
‘wojewodztwo, IOLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, POMORZANY

imiejscowosc)

Powierzchnia uzytkowa ||
budynku !28'4000 M2

észeznaczenié budynku BUDYNEK MAGAZYNU

‘Odrebnos¢ (budynek
stanowi odrebng TAK
‘nieruchomosc) |

TerTesrT—rv.
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e rr—

T oisu

Potozenie (numer 1, 12

porzgdkowy / Lp | IMALOPOLSKIE, OLKUSKI,
‘wojewddztwo, . #l1{OLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, | EPOMORZANY

miejscowosc)

Przeznaczenie budynku ]STACJA PALIW W BUDOWIE

Odrebnos¢ (budynek ]

lstanowi odrebng TAK
nieruchomosc)

Nr
podstaw
Iy wpisu_|

Potozenie (numer 1, 12

porzagdkowy /
wojewddztwo,
épo wiat, gmina,
‘miejscowosc)

Nr

';p. | i podstaw
- | y wpisu

1,12

powiat, gmina,

— , :
Potozenie (numer

porzadkowy / MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
wojewddztwo, 1)JOLKUSZ, OLKUSZ -
‘miejscowosc¢)

Obis [KABEL ZIEMNY
P ENERGETYCZNY

Lp 1]MAtoPOLSKIE, OLKUSKI,
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OLKUSZ, OLKUSZ -
POMORZANY

porzadkowy /
'wojewodztwo,

KABEL TELEFONICZNY
l;p | --- Ipodstaw
| Ny o ly wpisu
Potozenie (numer 1, 12
porzadkowy / MALOPOLSKIE, OLKUSKI, |
wojewddztwo, 1OLKUSZ, OLKUSZ -

ipowiat, gmina, POMORZANY

miejscowosc) |

'Opis ZBIORNIK P. - POZ.

? Nr

Lp. podstaw

Potozenie (numer

|\porzadkowy / MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
wojewddztwo, OLKUSZ, OLKUSZ -
powiat, gmina, POMORZANY

y wpisu
1, 12

‘imiejscowos¢)

Opis

Nr

Egp' - podstaw |

Potozenie (numer
\porzadkowy /
‘wojewddztwo,
powiat, gmina,
imiejscowos¢)
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Po’rozenle (numer 1, 12
porzadkowy / Lp MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
‘wojewddztwo, OLKUSZ, OLKUSZ -

pow1at gmina, POMORZANY

m/e]scowosc)
Opls KANALIZACJA ZEWNETRZNA

[nr

gp e podstaw
: Yy wpisu

Potozenie (numer {1, 12

\porzadkowy / MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
wojewddztwo, 11IOLKUSZ, OLKUSZ -
powiat gmina POMORZANY
T ————
:Opls PRZYLACZ WODY [

Nr
lép' e podstaw
- y wpisu
Potozenie (numer 1, 12
\porzgdkowy / MALOPOLSKIE, OLKUSKI,
‘wojewddztwo, . JI1jOLKUSZ, OLKUSZ -

powiat, gmina, . I IPOMORZANY
'miejscowosé)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z

WI’.ASNOSCIA
| Prawo uzytkowania wieczystego -
INF
podstaw
Ity wpisu

s sbrooanioseaoes b oo et bt ittt 1o T AT Y T ————————

iOkres uzytkowania 2089-12-05 -]

Sposéb korzystania  IDZIALKI GRUNTU W
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UZYTKOWANIU WIECZYSTYM
ORAZ BUDYNKI I
URZADZENIA STANOWIACE
ODREBNY PRZEDMIOT
WEASNOSCI

DZIAL II - WEASNOSC

Wlas".ciciele |

?L ; —
;1p' | =5 podstaw

Lista wskazan |
ludziatdw w prawie
(numer udziatu w
iprawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj
wspolnosa)

WPISY DOTYCZACE
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO,
WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA |
INIERUCHOMOSC 1
IURZADZENIA
STANOWIACEGO ODREBNY
PRZEDMIOT WLASNOSCI
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Nr

Iip Ipodstaw
] y wpisu

Lista wskazan I

udziatdw w prawie ’

(numer udziatu w  ||-P 1/1 —--61 62

prawie/ wielkos¢ 1

\udziatu/rodzaj )

wspo/nosc:)

wmmwmnmm.wm

Inna osoba prawna Iub MTM SPOLKA Z
jednostka organizacyjnajOGRANICZONA i
niebedqca osobg ODPOWIEDZIALNOSCIA Z

prawng (Nazwa, SIEDZIBA W KRAKOWIE,
s:edz:ba REGON) KRAKOW 12257776500000

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I
OGRANICZENIA

!

Numer wpisu i1 | l64

i
|

Napis STANOWIACEGO ODREBNA
|

Rodzaj wpisu

Treé¢ wpisu

Lp Nr
. --- podstaw
1. ] R | y wplsu :

]

WPISY DOTYCZACE
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO,
WEASNOSCI BUDYNKU

NIERUCHOMOSC I URZADZENIA
STANOWIACEGO ODREBNY
PRZEDMIOT WASNOSCI

et et kbt it e

JINNY wP1s

ZAKAZ DOKONYWANIA PRZEZ
MTM SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z
SIEDZIBA W KRAKOWIE
JAKICHKOLWIEK
ROZPORZADZEN ORAZ




|OBCIAZEN W STOSUNKU DO
NIERUCHOMOSCI OBJ. TA
KSIEGA WIECZYSTA.
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DZIAL IV - HIPOTEKA

ettt ittt ettt i

WPISY DOTYCZACE
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO,
IWELASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO
Napis ODREBNA

% NIERUCHOMOSC 1
URZADZENIA
STANOWIACEGO
'ODREBNY PRZEDMIOT
| WELASNOSCI

%Rodzaj hipoteki (roszczenia) |Z-I\JIL:YOI;:5.\KA UMOWNA

500000,00 (PIECSET
TYSIECY) Zt

‘Udziat (nu‘mer udziatu w 1 -
praWIe) . | | _ |

Wlerzytelnosc [ stosunek

'Suma (stownie), waluta

KREDYT OBROTOWY

prawny (numer Lp. 1

wierzytelnosci / il ODNAWIALNY
wierzytelnosc) | , ; |
Termin zaptaty ;2004 _04-14

KREDYT Z ODSETKAMI
Inne informacje WG ZMIENNE] STOPY

PROCENTOWE]

‘Nr

Numer hlpotekl (roszczenla) ;

rs—
o

podstaw
Yy wpisu

113, 14,
lis 19




Wierzyciel hiboteczny

Inna osoba prawna lub

jednostka organizacyjna
niebedqca osobgq prawng |i1.
(nazwa, siedziba)

Lp. [LG PETRO BANK S.A.,

25

LpZJ

Numer h|potek| (roszczenla)

?Napis

%Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

‘Udziat (numer udziatu w
praW|e)
Wlerzytelnosc i stosunek
prawny (numer
wierzytelnosci /
wierzytelnosé)

sttt it escssosisissdrt kel

Termln zap’raty
iInne informacje

|Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub

e A e A s 1485t 4S9t At

7 Jeo02

|2007-12-28 |
KREDYT Z ODSETKAMI

NORDEA BANK

Nr
e ipodstaw

ly wpisu

WPISY DOTYCZACE DOTYCZACE
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO,
WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO
ODREBNA
INIERUCHOMOSC 1
URZADZENIA
ISTANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT
WLASNOSCI

HIPOTEKA UMOWNA
IZWYKLA
l2000000,00 (DWA
IMILIONY) Z&

oot et et et b

WG ZMIENNEJ STOPY
PROCENTOWE]




gjednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng
*(nazwa)
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Numer hlpotekl (roszczenla\

rm———

mha—‘w»m

gRodzaj hipoteki (roszczenia)

fSuma (stownie), waluta

leerzytelnosc i stosunek
prawny (nur,ngr
\wierzytelnosci /
‘wierzytelnoscé)

Termln zap’raty zaptaty . ] 007-12- 28

Inne informacje

" [HIPOTEKA UMOWNA

ettt ettt st

’dezia'r (numer udziatu w |iLp. N
praw 1. | -

O W WYS. 2.000.000,00
Zt. Z ODSETKAMI WG
JZ

WPISY DOTYCZACE
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO,
WLASNOSCI BUDYNKU
ISTANOWIACEGO
ODREBNA
NIERUCHOMOSC I
URZADZENIA
STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT
WELASNOSCI

KAUCYINA

e —

1500000,00 (PIECSET
ITYSIECY) z&

IHIPOTEKA CELEM
|ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI Z
TYTULU KREDYTU
SREDNIOTERMINOWEG

I20, 21

ettt et ettt et

;Nr
podstaw
Y wpisu

MIENNEJ STOPIE




Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna

Wierzyciel hipoteczhy

niebedgca osoba prawng Jj1. ODDZIAL W
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[PROCENTOWE]

NORDEA BANK
Lp. [POLSKA S.A. I

§
Suma (stownie), waluta

‘Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer
wierzytelnosci /
wierzytelno$é, stosunek
prawny)

(nazwa) KRAKOWIE

1 | It

Lp. 4. iy podstaw
| B =¥ R AT S [ e ly wpisu
;Numer hipoteki (roszczenia) 16 g;r 52,

Rcdzaj hipoteki (roszczizg;iKA UMOWNA

1 jJuMmOwWY ORAZ |

WPISY DOTYCZACE
UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO,
WEASNOSCI BUDYNKU
ISTANOWIACEGO
IODREBNA ,
NIERUCHOMOSC 1
URZADZENIA
STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT
WEASNOSCI

3750000,00 (TRZY
MILIONY SIEDEMSET
PIECDZIESIAT TYSIECY)
Zr

| [GWARANCIA
BANKOWA DO

tACZNEJ KWOTY
Lo, | [2-500.000,00 2,
|7 |1 [NALEZNE ODSETKI,
|| IWSZELKIE PROWIZIE
I KOSZTY ZWIAZANE
Z REALIZACIA




Ksiega
wspotobcigzon

Inne informacje

éRodzaj Zmiany

d

§ i

KOSZTY ZWIAZANE Z
WINDYKACIA
NALEZNOSCI Z
TYTULU UMOWY.,
UMOWA O
UDZIELENIE
GWARANCII NR FGW-
PLN-ZOKK1-12-
000308 Z DNIA 28
MAJA 2012 ROKU.

kskngi
lwieczyste [[KR10 / 00067259 / 1
thipoteki

INF ksiegi , |
wieczyste KR10O / 00064204 / 0
1 | _
pioted_|!

hipoteki

HIPOTEKA UMOWNA
¥ ACZNA
WSPOLOBCIAZA
NIERUCHOMOSC OBYJ.
KSIEGA WIECZYSTA
KW.NR:
KR1P/00267712/8
PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA
KRAKOWA-PODGORZA
W KRAKOWIE IV
WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH.

W POLU 4.4.1.13
UJAWNIONO NUMER

" IIKSIEGI WIECZYSTE]
IPROWADZONE] PRZEZ
INNY SAD DLA

28
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NIERUCHOMOSCI
{WSPOLOBCIAZONE]
HIPOTEKA UMOWNA
L ACZNA. |

'Wierzyciel hipoteczny

| |NORDEA BANK

Inna osoba prawna lub ‘ tIPOLSKA S.A. Z

jednostka organizacyjna |[Lp. |[SIEDZIBA W GDYNI
i

niebedaca osobg prawng UL. KIELECKA 2,
(nazwa, siedziba, REGON) GDYNIA,
; 19002471100000

Nr
podstaw
Yy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) {‘65
i IWPISY DOTYCZACE

| UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO,
WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO
Napis ODREBNA

| NIERUCHOMOSC 1
URZADZENIA
STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT

; - | WEASNOSCI

HIPOTEKA
PRZYMUSOWA
[LACZNA

Twem—.

~ |e000000,00 (5ZEZC
MILIONOW) Zt

m . ZABEZPIECZENIE
‘Wierzytelnosc i stosunek ’ ROSZCZENIA O

gfvfl_z‘;‘;nzeg ,’;g’sﬂcf; Lp. ||, [ZAPLATE KWOTY
wierzy 6.000.000,00 PLN.,

wierzytelnosc, stosunek ;
prawny) POSTANOWIENIE

prawnys . | SADU OKREGOWEGO

ﬁRodzaj hipoteki (roszczenia)

o eve—

Suma (stownie), waluta
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W KRAKOWIE Z DNIA
24.09.2015R. SYGN.
AKT IX GC 713/14.

Ksiega
‘wspotobcigzon
a

Lp Nr ksiegi
,W|eczyste KR10O / 00067259 / 1

SYNDYK MASY
UPADLOSCI VIAMOT
SPOLKA AKCYINA W
' IlUPADLOSCI
LIKWIDACYINEJ W
KRAKOWIE, KRAKOW,
120527208

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna

IV.2.Przeznaczenie w mpzp.

Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta, teren
na ktérym polozona jest wyceniana nieruchomosé jest w aktualnym planie zagospodarowania
przestrzennego ,tereny budownictwa przemystowe

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZACHODNIEJ CZESCI DZIELNICY POLNOCNEJ I ZACHODNIE]
DZIELNICY PRZEMYSEOWEJ OLKUSZA

UCHWALA NR XXX/336/2004 Rady Miejskiej w Olkuszu

z dnia 29 wrze$nia 2004 roku w sprawie:

»miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego zachodniej czgsci dzielnicy pdtnocne;

i zachodniej dzielnicy przemystowej Olkusza”

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o
samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591, z
pozniejszymi zmianami) oraz na podstawie art. 7, art.8, art.10, art. 26, art. 28,
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art.36 ust.3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 z pozniejszymi zmianami,) w
zwigzku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pOZniejszymi
zmianami) w zwigzku z Uchwatg Nr XXXII1/328/2000 Rady Miejskiej w Olkuszu
z dnia 28 wrzesnia 2000r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgsci dzielnicy pétnocne;j i
zachodniej dzielnicy przemystowej Olkusza wraz z prognozg skutkéw wpltywu
ustaien pianu na srodowisko przyrodnicze

Rada Miejska w Olkuszu uchwala

»miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgsci dzielnicy
pétnocnej i zachodniej dzielnicy przemystowej Olkusza”

§ 23 Wyznacza si¢ TERENY PRODUKCYJNO-TECHNICZNE oznaczone na rysunku planu

symbolem PT.

JEDNOSTKA ,,B” - B 1PT, B 2PT, B 3PT,

JEDNOSTKA ,,D” - D 1PT, D 2PT, D 3PT

. Przeznaczenie podstawowe obejmuje:

zakfady remontowe, zaktady obstugi technicznej.

2. Przeznaczenie dopuszczalne obejmuje:

1)  zaklady drobnej wytwoérczosci i rzemiosta,

2)  bazy, sklady, magazyny, hurtownie,

3)  rozbudowg i przebudowg istniejacych budynkéw i urzadzen,

4)  rozbudoweg urzadzen infrastruktury techniczne;,

5)  wprowadzenie zieleni izolacyjnej, zadrzewien i zakrzewiefi.

3. Ustalenia szczegétowe dla terenéw PT:

1) dlaterenéw B 2PT w wyznaczonej na rysunku planu strefie ,,C”, potozonego pomiedzy
ulicami: Dhuga, Spétdzielcéw i Glowackiego lokalizacja obiektéw musi by¢ poprzedzona
sporzadzeniem przez inwestora dokumentacji geologiczne-inzynierskiej, na podstawie ktorej
wydana zostanie opinia geologiczno-gérnicza, ponadto ustala si¢ obowiazek uzgodnienia
lokalizacji tych obiektow z wlasciwym Urzedem Gérniczym,

2)  dlaterenéw B 1PT wyznacza si¢ wrysowana na rysunku planu nieprzekraczalng linig
zabudowy od ulicy KGP 2/2,

dla terenéw B 1PT ustala si¢ obowiazek

uzgadniania lokalizacji nowo projektowanych

obiektéw budowlanych usytuowanych w

wyznaczonych na rysunku: strefie bezpieczeristwa

gazociggu wysokopreznego [ 500 mm oraz strefie

oddzialywania elektromagnetycznego

napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV — z

administratorami tych sieci,

3)  dlaterenéw B IPT ustala si¢ mozliwos¢ lokalizacji stacji paliw po spetnieniu przepisow
szczegblnych
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1V.3.0pis nieruchomosci
Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w strefie przemystowej miasta Olkusz

V. SPOSOB WYCENY
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci  okreslono:
podejsciem poréwnawczym technikg poréwnywania parami

dla aktualnego sposobu uzytkowania, przy uwzglednieniu:
normalnej sprzedazy

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21.VII 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami |,
ogloszone w Dz.U.nr.115 z dnia 29.09 1997 r. dziat IV rozdzial 1 .wartosé rynkowa ustalono
uwzgiedniajgc:

- informacjg od firm zawodowo trudnigcych sie posrednictwem w handlu nieruchomogciami.

- analizy cen rynkowych ksztaltujacych sie w okolicy

- instrukcje p.t. Zasady Wyceny Nieruchomosci - przyklady , opracowanie zespolowe pod
kierownictwem prof zw dr hab inz. A. Hopfera .

- ceny czynszu 1,0 m? pow. w okolicy

V1I Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci

Dzialka

1.0pis techniczny

Powierzchnia dziatek wynosi 15.095,0 m? .
Lokalizacja szczegolowa.

Nieruchomos¢ objeta wycena potozona jest w Olkuszu, w obrgbie Olkusz, przy ulicy Dhugiej w
bliskiej odlegtosci od drogi krajowej nr 94.

Dojazd do nieruchomosci dobry. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ posredni z ulicy Dhugiej,
drogg publiczng o dobrej jakosciowo nawierzchni. Brak w poblizu przystankéw komunikacji
publiczne;j.

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomo$é oznaczona nr geodezyjnym 595/31,595/32
zlokalizowana jest na terenie miasta Olkusz, Ksztalt dziatki nieregularny, dogodny do
zabudowy i zagospodarowania.

Nieruchomo$¢ jest zagospodarowana i zabudowania.

Infrastruktura techniczna.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do
sieci:

- energetycznej,

- wodociggowe;j.
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2. Ustalenie wartosci dzialki
1. Uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny

W $wietle obowigzujacych przepiséw prawnych tj. ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r . ustalamy warto$¢ rynkows 1,0 m? gruntu
(tylko grunt).

Zgodnie z art. 28.1 sprzedaz nieruchomosci nastgpuje w drodze przetargu lub drodze
bezprzetargowej, stosownie do przepiséw rozdzialy 4 niniejszego dziahu.

W swietle obowigzujgcych przepiséw prawnych tj. Ustawy o gospodarce nieruchomodciami |,
art. 151  warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spelieniu
nastepujacych warunkow: '

Strony umowy

-byly od siebie niezalezne,
-nie dzialaly w sytuacji przymusowej
-mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy

uptyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

A zatem: stosownie do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie
szczegbtowych zasad wyceny nieruchomo$ci oraz zasad i trybu sporzadzania  operatu
szacunkowego najbardziej odpowiednig dla wyceny dziatek gruntu jest podejscie poréwnawcze.

Do ustalenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej dzialki zastosowano
podejscie poréwnawcze metode korekte ceny Sredniej

Zgodnie z § 4 przywotanego rozporzadzenia przy metodzie korekty ceny sredniej do poréwnan
przyjmuje si¢ grupe nieruchomosci reprezentatywnych dla rynku wlasciwego miejscowo, ze
wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci, jezeli byly one przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane s3a:

- ceny transakcyjne

- warunki zawarcia transakcji

- cechy tych nieruchomosci

Przy zastosowaniu metody korekty ceny $redniej rynku przyjmuje si¢ nastepujace zatozenia:
-metoda ta moze byé stosowana, gdy na rynku lokalnym liczba transakeji jest wystarczajaco
liczna. Obliczenie $redniej ceny dla danego typu

nieruchomosci, powinno si¢ odbywaé na podstawie probki reprezentatywnej, dla danego rynku,
ktdra powinna wynosi¢ od kilku do kilkudziesigciu transakcji.

Wartos¢ prawa wiasnosci do wycenianych dziatek znajduje si¢

pomigdzy ceng minimaing a cena maksymaing nieruchomosci, ktére

zawiera probka reprezentatywna.
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2. Charakterystyka rynku lokalnego

Rynkiem lokalnym w przypadku wykonania przedmiotu zaméwienia jest rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych sprzedawanych w wolnym obrocie.
Do sporzadzania operatu szacunkowego zbadano rynek powiatu olkuskiego

W powiecie olkuskim nie stwierdzono sprzedazy dzialek o przeznaczeniu przemyst,
przemyst ustugi . W zwiazku z tym rozszerzono rynek o powiaty sasiednie

Rynek ten charakteryzuje si¢ wyréwnaniem popytu i podazy na dziatki budowlane.

3. Analiza ekonomiczna rynku:

Na rynku obserwuje si¢ duzg ilo$¢ transakeji w zakresie dziatek o sredniej wielkosci. Dziatki
duze nie w petni w planach przeznaczone pod zabudowe znajduja znacznie mniej nabywcow,
niz male i srednie stad tez relatywnie ceny dziatek duzych g nizsze,

4. Okreslenie rodzaju warto$ci rynkowej

Opierajac si¢ na standardzie Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych,
najbardziej odpowiednia dla okreslenia wartos$ci wycenianych nieruchomosci jest
warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.

5. Okreslenie warto$ci rynkowej wg. wybranej metody.

5.1 Opis wycenianej nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ objgta wycena potozona jest w Olkuszu, w obrebie Olkusz, przy ulicy Dhugiej w
bliskiej odleglosci od drogi krajowej nr 94.

Dojazd do nieruchomosci dobry. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ posredni z ulicy Dhugiej,
drogg publiczng o dobrej jakosciowo nawierzchni. Brak w poblizu przystankéw komunikacji
publiczne;j.

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomo$¢ oznaczona nr geodezyjnym 595/31,595/32

zlokalizowana jest na terenie miasta Olkusz, Ksztalt dzialki nieregularny, dogodny do
zabudowy i zagospodarowania.

Nieruchomos¢ jest zagospodarowana i zabudowania.

Infrastruktura techniczna.
Nieruchomo$¢ posiada dostep do
sieci:

- energetyczne;j,

- wodociggowe;j.
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6. Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej dzialki.

Okreslenie liczebnosci probki reprezentacyinei.

- liczba transakcji w prébce reprezentacyjnej -12
- Okres monitorowania cen: od 09.2014 r do 09.2016r.

- W okresie monitorowania rynku odnotowano transakcje o nastepujacych. . . .

cenach w zl/m’. Urealnionych trendem wzrostowym -4,55%

Zestawienie cen transakcyjnych w zalgczniku
Zaktualizowana cena srednia za 1,0 m” wynosi 52,53zt/m*

Wedtug informacji uzyskanych z:

* Aktow notarialnych

Ustalono, po odrzuceniu transakcji skrajnych, ze w badanym rejonie wartos¢ 1 m” gruntu waha
sic w przedziale: od 29,85z1/m” do 95,54zt/m>.

6.1 Charakterystyka dzialki o najnizszej cenie transakcyjnej

Dziatka o najnizszej cenie transakcyjnej charakteryzowala si¢ lokalizacja peryferyina. Posiadata
niedogodne uksztaltowanie, oraz zty ksztatt ze wzgledu

na swobode zabudowy. Nie posiadata uzbrojenia na dzialce oraz daleki dostgp do niego.
Sgsiedztwo 1 otoczenie byto niedogodne do zabudowy przemystowe] .

6.2 Charakterystyka dzialki o najwyzszej cenie transakcyjnej

Dziatka o najwyzszej cenie transakcyjnej charakteryzowata sie atrakcyjng lokalizacjg w centrum
miasta. Lokalizacja dawala mozliwosci rozwoju ustug w obrebie nieruchomosci. Dziatka byta w
petni uzbrojona. Miata dobre sgsiedztwo. Ksztalt dziatki umozliwiat zabudowe

Cena 1 m2 powierzchni dzialki budowlanej zalezy od:

- czynnikdéw ekonomicznych

- usytuowania w miescie

- cech srodowiska (zapylenie, szkody gornicze, mikrosrodowisko)
- przeznaczenia gruntu

- charakterystyki terenu
- infrastruktury technicznej

Cena minimalna po odrzuceniu wartosci skrajnych wynosi 29,85z/m>

Cena maksymalna po odrzuceniu warto$ci skrajnych wynosi 93,54 zb/m?

Cena §rednia wynosi 52,53z1/m’
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WYCENA - WYLICZENIA SZCZEGOY OWE

OKRESLENIE PRZEDZIAtU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

Analiza wtasna danych

Lp. CENA MAX CENA MIN » ROZNICA
1. C max Cun | C
2. - 93,54 29,85 63,69

Wartosé rynkowa 1.0 m” ustalono przy pomocy programu WAILOR i wynosi ona 65,9471

3.3 Wyliczenia warto$ci rynkowych dzialki

Warto$é rynkowa 1m? gruntu wynosi:

WR=Csrx > UixK

dzie:
%s’r- $rednia cena transakcyjna w probce reprezentatywne;j
Ui - suma wspotczynnikéw korygujacych
K —ocena bieglego -1,00
Warto$é rynkowa dzialki wynosi

65,94 x15095 = 995.364,3071
Zaokraglono do_995.00,00z!

Zgodnie z § 29. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego stosuje si¢ podejscie pordwnawcze, przyjmujac ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek procentowych
oplat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wlasciwym ze wzglgdu na potozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasno$ci, warto$¢ rynkowg wyceniane] nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego okresla si¢ na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego a cenami nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach dokonywanych na innych
poréwnywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystege nie ma mozliwosci zastosowania sposobéw wyceny, o ktdrych mowa
w ust. 112, wartos$¢ t¢ okresla si¢ jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowe;j



niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci 1 wspdtczynnika korygujacego obliczonego
wedlug wzoru:

Warto$¢ rynkowa uzytkowania wieczystego okresla sie za pomocg wzoru

Wo = Wr x Wk

Wk=(1- ) L +025x =1
R T

Gdzie :

gdzie:

Wk - wspdlczynnik korygujacy;

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wigksza niz 3 %;

t- liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.
Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczeg6élowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

§ 30. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego do celéw, o ktdrych mowa w art. 33 ust. 3 1 art. 69 ustawy, wartos¢ t¢ okresla sig
jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa
wlasnosci i wspélezynnika korygujacego, okreslonego wedtug wzoru zamieszczonego w § 29
ust. 3.

Wk=(1-§)x73 99 -73

-— 40,25
‘ 99
Warto$¢ uzytkowania wieczyste wynosi
Wo =0,5571x 995.000,00 = 554.314,50z1

Wartos$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi
554.000,00 zi

=0,5571
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Wycena nieruchomosci . Podej$cie metoda poréwnawcza
1 Byty salon samochodowy
Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono:

¢ podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.
dla aktualnego sposobu uzytkowania, przy uwzglednieniu:

e normalnej sprzedazy

e sprzedazy wymuszonej
Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci w oparciu o analize cen
nieruchomosci porownywalnych, ktére byly przedmiotem obrotu na rynku.
Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos$é bedaca przedmiotem
wyceny , ktérej cechy sa znane , kolejno z nieruchomosciami podobnymi , ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne , warunki zawarcia
transakcji , a takze cechy tych nieruchomosci.

Metoda poréwnawcza opiera si¢ na ustalonych na rynku czynnikach wptywajgcych na
warto$¢ nieruchomosci.
Takimi czynnikami sg:

Lokalizacja budynku

Instalacje

Stan techniczny

Wielkos¢ dziatki

Standard
Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r. wraz z pdZniejszymi
zmianami uwzgledniono:
aktualnie ksztaltujgce si¢ ceny w obrocie nieruchomos$ciami
e funkcje wyznaczong w planie zagospodarowania przestrzennego
e polozenie oraz stopien wyposazenia w urzadzenia komunalne, energetyczne i gazowe
e stan zagospodarowania terenu

ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizie poddano rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami ustugowo handlowymi , w
powiecie Olkusz oraz powiatach sgsiednich .Przy analizie wzigto pod uwaga ceny rynkowe
uzyskiwane w transakcjach kupna — sprzedazy za okres ostatnich dwéch lat

Ceny z poszczegdlnych transakcji wzigto z aktéw notarialnych dostgpnych jedynie w zasobach
geodezyjnych przy Urzedach Miejskich lub w Starostwach Powiatowych.

Z wyliczeri komputerowych wynika ze ceny 1m® powierzchni uzytkowej budynkow wraz z
dziatka , uzbrojeniem i urzadzeniem terenu w ksztaltujg sic w przedziale od 924,69z1 do
2307,26zt

Okreslenie trendu wzrostu.

Analize rynku za okres ostatnich dwéch lat dokonano poprzez okreslenie trendu wzrostu w tym
okresie. Obliczenia matematyczne dokonano przy pomocy programu WALOR, ktéry zostat
zakupiony wraz z licencjg programowa. Procentowa wartos¢ trendu wzrostu w skali roku wynosi
-8,55% Tendencja malejaca. Dlatego tez wybrane do wyceny transakcje zostaty sprowadzone do
poziomu z dnia wyceny.

Oto ogdlne zasady dotyczace obliczenia wzrostu cen w programie Walor sg nastepujace:

1. Dobér transakcji.

Uzytkownik dobiera odpowiednie pod wzgledem parametréw(pordwnywalne) transakcje.
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2. Usrednianie cen

Program analizuje wybrane transakcje biorac pod uwage ceng 1 m2 (nie zaktualizowang) oraz
date transakc;ji.

Analiza polega na:.

- wyznaczeniu przedziatu w jakim znajduja si¢ transakcje (okres pomigdzy najstarsza, a
najmlodsza transakcjg)

- podzieleniu przedziatu czasu na odpowiednie okresy (miesiac, kwartat, pétrocze, rok) w
zaleznosci od wyboru uzytkownika - zostal dokonany wyb6r miesieczny.

- przyporzadkowaniu transakcji do odpowiedniego okresu (oczywiscie na podstawie daty
transakcii)

W koncowym etapie nastgpuje obliczenie, dla kazdego wyznaczonego okresu, $redniej
(arytmetycznej) ceny 1 m2 na podstawie cen 1 m2 transakcji jakie zostaly przyporzadkowane do
tego okresu. Roczny tren wzrostu wynosi -8,55%

Na podstawie cen transakcyjnych ustalono , Zze najwigkszy wplyw na warto$¢ budynkéw majg
nastepujgce cechy rynkowe:

Lokalizacja w 25%

Stan techniczny w 20%

Wielkos¢ dziatki w 20%

Instalacje w15%

¢ Standard w 20%

Wszystkie powyzsze atrybuty zostaty przy wycenie uwzglednione poprzez zastosowanie
wspotczynnikow korekeyjnych. .

Wagi cech rynkowych ustalono z analizy cen rynkowych wzietych z aktéw notarialnych, z
analizy ogloszen prasowych , z wlasnej bazy komputerowe;j.

Metoda analityczng nie mozna ustali¢ wysokosci poszczegdlnych wag , gdyz brak jest na rynku
odpowiedniej ilosci transakeji roznigcych si¢ tylko jedna cecha poréwnawczg , co jest niezbedne
do ustalenia wysokosci wag metoda analityczng.

¢
¢
¢
*

OKRESLENIE WARTOSCI RYMKOWEJ BUDYNKOW I BUDOWLI

A . Okre$lenie warto$ci rynkowej calej nieruchomosci

PodejsScie poré6wnawcze — metoda poréwnywania parami .

Szacowanie warto$ci nieruchomosci dokonano poprzez realizacj¢ procedury poréwnywania
nieruchomosci szacowanej z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych
/obiekt poréwnawczy/ z uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych, ekonomicznych i
prawnych.

Zastosowanie tej metody polega na dobraniu obiektéw poréwnawczych o cechach prawie
identycznych do obiektow wycenianych.

Poniewaz nieruchomosci nie sg absolutnie identyczne, zastosowano korekty i poprawki w celu
ich wyeliminowania lub zlagodzenia wystepujacych réznic.

1.Procedura wyceny:

1.1.  Wybo6r nieruchomosci poréwnywalnych z opisem technicznym i weryfikacjg danych.
1.2, Okreslanie zestawu cech do poréwnania /atrybutow/ i wybér jednostki pordéwnawcze;j.
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1.3.  Korygowanie cen nieruchomosci poréwnawczych z tytutu wystepujacych réznic w
wartosciach cech obiektu i przedmiocie szacowania.

1.4.  Okreslenie wartosci nieruchomosci szacowane;.

1.5.  ustalenie trendu cenowego dla nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi.

2. Wycena
1.1.Wyb6r nieruchomosci poréwnawczych z opisem technicznym i weryfikacja
danych.
Do poréwnania przyjgto 4 nieruchomosci zlokalizowanych w Jaworznie, Trzebini,
Zawierciu o podobnym stanie technicznym oraz standardzie wykonczenia zabudowane

budynkami handlowo ustugowymi  ktorych transakcje sprzedazy odbyly sie w roku 2015
,2016

1 . Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Jaworznie. Zabudowana budynkiem Handlowo ustugowym.
Pow. uzytkowa wynosi 129,75m2. Rok budowy lata 70-te XXw. Stan techniczny $redni .

InstalaCJe pelne . Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 1171,48zt. . Po aktualizacji 1111,95
zt/m?. Nieruchomos¢ sprzedana 22.02.16r za cene 152.000,00 zt.
2 Nieruchomos¢ zlokalizowana w Jaworznie. Zabudowana budynkiem Handlowym . Pow.
uzytkowa wynosi 205,54m2. Rok budowy lata 70-te XXw. Stan techniczny do remontu.
Instalacje cz¢scmwe Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 1064,76z1. . Po aktualizacji
924,69 zt/m*. Nieruchomosé sprzedana 24.02.15r za cen¢ 218.850,00 zt.

3. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Zawierciu . Zabudowana budynkiem handlowym Pow.

uzytkowa wynosi 142,80m2. Rok budowy lata 90-te XXw Stan techniczny $redni. Instalacje

pelne. Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 1890,76z1. . Po aktualizacji 1652,92 zt/m>.
Nieruchomos¢ sprzedana 23.03.15 r za cene  270.000,00z1

4. Nieruchomos¢ zlokalizowana w Trzebini . Zabudowana budynkiem handlowym Pow.
uzytkowa wynosi 110,00m2. Rok budowy lata 60-te XXw. Stan techniczny de remontu .

InstalaCJe petne. Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 1472,73z4. . Po aktualizacji 1279,62
zt/m?. Nieruchomo$é sprzedana 26.02.15rzaceng 162.000,00z1
Warto$¢ rynkowa 1m? obliczona metodg poréownywania parami

2. Opis budynkéw o najnizszej cenie transakcyjnej za 1 m*

Z prébki reprezentatywnej wybrano budynek o najnizszej cenie transakcyjnej za 1 m*pow.
uzytkowe;j
Cena ta wynosi :

Nieruchomos$¢ zlokalizowana w Jaworznie. Zabudowana budynkiem Handlowym . Pow.

uzytkowa wynosi 205,54m2. Rok budowy lata 70-te XXw. Stan techniczny do remontu.
Instalacje czgsciowe.

3. Opis budynku o najwyzszej cenie transakcyjnej za 1 m?
Cena ta wynosi :

Cmax = 2307,26z1
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Budynek charakteryzuje si¢ optymalng powierzchnia zlokalizowane sa w strefie
cenirainej miasta CzeladZ . Budynek wybudowany na poczatku XXIw. Pelna instalacja , duza
dzialkg , nowoczesna technologia wykonania , dobry stan techniczny.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badan - obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcdw podobnych nieruchomosci. Potencjalni nabywcy nieruchomosci przedstawiaja swoje
zyczenia dotyczace cech, jakie powinna spetnia¢ nabywana przez nich nieruchomosé. Najczesciej
powtarzajace si¢ wymagania stanowig poszukiwane cechy rynkowe i czgstotliwos¢ ich wystepowania
mozne stanowi¢ podstawe do ustalenia gradacji ich waznosci. Badania takie okreslono w biurach
posrednictwa nieruchomosci.

WYCENA - WYLICZENIA
SZCZEGOLOWE

OKRESLENIE PRZEDZIALU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

Analiza wtasna danych dla powiatu Olkusz oraz powiatéw sagsiednich

W powiecie nie bylo wystarczajacej ilosci transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci
do korekty ceny $redniej

Lp. CENA MAX CENA MIN ROZNICA
1. C wmax Cun | c
2 2307,26 924,69 1382,57

Ustalenie warto$ci rynkowej 1 m2 pow.uzytkowej
Przy pomocy programu komputerowego WALOR ustalono ze wartos¢ rynkowa 1m®> Pu wynosi
1695,00zt.

Powierzchnia uzytkowa wynosi 614,04m>

Wartos$¢ rynkowa budynku wraz z dziatka wynosi:
614,04 x 1695,00 zt = 1.040.797,80 zt.
Przyjeto 1.041.000,00 z1

2 Budynek garazy

Analiza i charakterystyka rynku

Dla potrzeb wycena okre$la:

rynek garazy

obszar: rejon powiatu Olkusz

okres badania cen: 1.09.14 — 1.09.16

Brano pod uwage transakcje sprzedazy garazu na dzialce oraz dzialce posiadajaca whasnosé.

W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono, ze ceny garazy na badanym rynku lokalnym
wykazaly na przestrzeni roku 2014-2016 maly spadek. Przecigtne wynagrodzenie mieszkanca
wynosito okoto 3 000zt. Olkusz jest miastem okoto 40-tysigcznym. Zlokalizowany w odleglosci




40km od Krakowa i 45km od Katowic Wigkszo$¢ ludzi w gminie Olkusz pracuje w drobnej
wytworczosci lub handlu. Nie przewiduje si¢ w bliskim czasie wigkszych inwestycji, ktore
wplyna na rynek pracy.

Popyt na garaze jest Sredni, przecigtny czas sprzedazy nie przekracza 12 miesiecy.
Okreslenie rodzaju wartosci rynkowe;j

Opierajgc si¢ na IlI standardzie Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych,
najbardziej odpowiednig dla okreslenia ceny rynkowej 1,0 m2, jest warto$é rynkowa dla
aktualnego sposobu uzytkowania.

Lokalizacja ustalonych cen rynkowych garazy
Ceny rynkowe ustalane dla 1,0m2 dotyczg garazy zlokalizowanych w Olkuszu.

Ustalenie ceny $redniej 1,0 m2 pow. uzytkowej dla powiatu Olkusz
Warto$¢ rynkowg 1,0 m2 garazu okreslono w wyniku korekty ceny $redniej (przecigtnej)
obliczonej na podstawie probki reprezentatywnej z rynku lokalnego gminy Olkusz.

Wartos¢ rynkowa (Wn) 1,0 m2 pow. uzytkowej garazu obliczono na podstawie wzoru

D Ui
W=Csrx =
Gdzie:
Csr — cena srednia 1,0 m2 pow. uzytkowej garazu na rynku lokalnym okreslona na podstawie
reprezentatywnej probki
Ui — wspoétczynniki korygujace odzwierciedlajace ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech

rynkowych

Okreslenie liczebno$ci probek reprezentatywnych
Zgromadzono dane o 16 garazach oraz o ich cenach transakcyjnych.
Z 16 notowan odrzucono skrajne i wybrano reprezentatywng probke notowant w liczbie 15.

Srednia arytmetyczna cen transakcyjnych.
Okreslenie liczebnosci probki reprezentacyjnej

- liczba transakcji w probce reprezentacyjnej - 15
- okres monitorowania cen 1.09.14— 01.09.16

Ceny z poszczeg6lnych transakcji wzigto z aktéw notarialnych dostepnych w zasobach
geodezyjnych przy Urzedzie Miejskim i Starostwie Powiatowym oraz w spétdzielni
mieszkaniowe;j .
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Z wyliczeh komputerowych wynika, ze srednia cena 1m2 powierzchni uzytkowej garazy wynosi

942,62zt
Opis garazu o najnizszej cenie transakcyjnej za 1 m2
Z probki reprezentatywnej wybrano garaz o najnizszej cenie transakcyjnej

zalm2.
Cena ta wynosi:
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Cmin = 609,07zt
Jest to garaz (blaszak) w Olkuszu
Opis garazu 0 najwyzszej cenie transakcyjnej za 1 m2

Cena ta wynosi:
Cmax = 1196,09z1

Jest to garaz murewany w Olkuszu , nowe wybudowany w poblizu mieszkania.
Ustalenie cech i wag dla ceny bazowej dla Olkusza

Brzegowe wartosci sumy wskaznikéw korygujacych.

C min

Csr _ 609,07 0.65
942,62

C max

Csr _ 1196,09 - 127
942,62

Na podstawie wlasnej analizy cen transakcyjnych z roku 2014-2016, uwzgledniajgc informacje z
biur posrednictwa nieruchomos$ciami ustalono cechy rynkowe majgce najwiekszy wplyw na ceng.
Wagi cech ustalono na podstawie wlasnych analiz i obliczen.

Przyjeto cechy rynkowe i ich wagi dla rynku lokalnego:

1. Potozenie 20%
2. Stan techniczny garazu 20%
3. Instalacje 15%
4. Otoczenie 20%
5. Odleglos$¢ od mieszkania 25%

Wartos¢ rynkowa 1m? wynosi:

WR=Csérx D UixK

gdzie:

Cér- $rednia cena transakcyjna w probce reprezentatywnej
Ui - suma wspoétczynnikéw korygujacych

K - ocena bieglego - 1,00

Przy pomocy programu komputerowego WALOR ustalono, ze wartos¢ rynkowa 1m?2
wycenianej nieruchomosci garazowej wynosi: 889,02zt
Warto$¢ powyzsza uwzglednia wspdlczynnik korekcyjny w wysokosci 1,00
odzwierciedlajacy istotne rdznice w stosunku do wartosci przecigtnej:
K =1.00
Pow. uzytkowa garazu wynosi 34,80m2
385,41x 889,02 =342 637,19z1
Przyjeto 343 000,00zt
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3. Budynek magazynowy i serwis samochodowy

ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizie poddano rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjnymi i
magazynowymi w pow. olkuskim oraz powiatach sgsiednich .Przy analizie wzieto pod uwaga
ceny rynkowe uzyskiwane w transakcjach kupna — sprzedazy za okres ostatnich dwoch lat
Ceny z poszczegolnych transakcji wzigto z aktéw notarialnych dostgpnych jedynie w zasobach
geodezyjnych przy Urzedach Miejskich lub w Starostwach Powiatowych.

Z wyliczen komputerowych wynika ze ceny 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw wraz z
dziatkg , uzbrojeniem i urzadzeniem terenu w ksztattujg si¢ w przedziale od 351,86zl do
1169,06zt

Na podstawie cen transakcyjnych ustalono , ze najwigkszy wpltyw na warto$¢ budynkéw maja
nastepujace cechy rynkowe:

Lokalizacja w 20%

Stan techniczny w 25%

Wielko$¢ dziatki w 20%

Instalacje w10%

Standard w 15%

Przeznaczenie  w 10%

Wszystkie powyzsze atrybuty zostaly przy wycenie uwzglednione poprzez zastosowanie
wspdtczynnikdw korekcyjnych. .

Wagi cech rynkowych ustalono z analizy cen rynkowych wzigtych z aktéw notarialnych, z
analizy ogloszen prasowych , z wlasnej bazy komputerowe;.

Metodg analityczng nie mozna ustali¢ wysokosci poszezego6lnych wag , gdyz brak jest na rynku
odpowiedniej ilosci transakcji roznigeych si¢ tylko jedng cecha porownawcza , co jest niezbedne
do ustalenia wysokosci wag metodg analityczna.

* & & O & o

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ BUDYNKOW I BUDOWLI

A . Okreslenie wartosci rynkowej calej nieruchomosci

Podejscie por6wnawcze — metoda poréwnywania parami .

Szacowanie warto$ci nieruchomosci dokonano poprzez realizacj¢ procedury poréwnywania
nieruchomosci szacowanej z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych
/obiekt porownawczy/ z uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych, ekonomicznych i
prawnych.

Zastosowanie tej metody polega na dobraniu obiektéw poréwnawczych o cechach prawie
identycznych do obiektow wycenianych.

Poniewaz nieruchomosci nie sg absolutnie identyczne, zastosowano korekty i poprawki w celu
ich wyeliminowania Iub ztagodzenia wystepujacych rdéznic.

1.Procedura wyceny:

1.1.  Wybér nieruchomosci porownywalnych z opisem technicznym i weryfikacja danych.
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1.2.  Okreslanie zestawu cech do poréwnania /atrybutéw/ i wybor jednostki poréwnawczej.

1.3. Korygowanie cen nieruchomosci poréwnawczych z tytulu wystepujacych réznic w
warto$ciach cech obiektu i przedmiocie szacowania.

1.4.  Okreslenie wartosci nieruchomosci szacowane;.

1.6. ustalenie trendu cenowego dla nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi.

2. Wycena

1.1.Wybdr nieruchomosci porownawczych z opisem technicznym i weryiikacja

danych.

Do poréwnania przyjeto 4  nieruchomosci zlokalizowanych w Jaworznie, Porgbie,
Zawierciu, Zgbkowicach o podobnym stanie technicznym oraz standardzie wykonczenia
zabudowane budynkami magazynowymi lub produkcyjnymi ktoérych transakcje sprzedazy
odbyly si¢ w roku 2015

1 . Nieruchomos¢ zlokalizowana w Jaworznie. Zabudowana budynkiem produkcyjnym . Pow.
uzytkowa wynosi 487,00m2. Rok budowy lata 70-te XXw. Stan techniczny sredni . Instalacje
czesciowe . Koszt 1,0 m?2 powierzchni uzytkowej 831,88zL.. Po aktualizacji 793,49 z/m>.
Nieruchomo$¢ sprzedana 25.11.15r za cene  405.124,00 zt.

2 Nieruchomos¢ zlokalizowana w Porgbie . Zabudowana budynkiem magazynowym Pow.
uzytkowa wynosi 320,00m2. Rok budowy lata 80-te XXw. Stan techniczny dobry . .Instalacje
czesciowe. Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 801,09z} . Po aktualizacji 757,69 zt/m>.
Nieruchomo$¢ sprzedana 02.10.15r za cene  256.347,00 zi.

5. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Zawierciu . Zabudowana budynkiem magazynowym. Pow.
uzytkowa wynosi 340,00m2. Rok budowy lata 60-te XXw Stan techniczny éredni. Instalacje
czesciowe. Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 794,12zk. Po aktualizacji 757,35 zb/m?.
Nieruchomo$¢ sprzedana 24.11.15rzaceng 270.000,00zt

6. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Zabkowicach. Zabudowana budynkiem magazynowym.

Pow. uzytkowa wynosi 379,44m2. Rok budowy lata 60-te XXw. Stan techniczny $redni .
Instalacje czesciowe. Koszt 1,0 m2 powierzchni uzytkowej 732,66zt . Po aktualizacji 679,87
zt/m?. Nieruchomos¢ sprzedana 02.06.15r za cene  278.000,00zt

Wartos$¢ rynkowa 1m? obliczona metoda poréwnywania parami

2. Opis budynkéw o najnizszej cenie transakcyjnej za | m’

Z probki reprezentatywnej wybrano budynek o najnizszej cenie transakcyjnej za | m’pow.
uzytkowej

Cena ta wynosi :

Cmin = 351,86zl
Nieruchomo$é zlokalizowana w Zawierciu. Zabudowana budynkiem magazynowym Pow.

uzytkowa wynosi 1054m2. Rok budowy lata 50-te XXw. Stan techniczny do remontu. .Instalacje
czesciowe.

3. Opis dzialki o najwyzszej cenie transakcyjnej za 1 m’
Cena ta wynosi :
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Cnax = 1169,06z1

Budynek charakteryzuje si¢ optymalng powierzchnia zlokalizowane sg w strefie
centralnej miasta Zawiercie. Budynek wybudowany na poczatku XXIw. Pelna instalacja , duzg
dziatkg , nowoczesna technologia wykonania , dobry stan techniczny.

WYCENA - WYLICZENIA
SZCZEGOLOWE

OKRESLENIE PRZEDZIAtU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

Analiza wtasna danych dla powiatu Olkusz oraz powiatéw sasiednich
W powiecie nie byto wystarczajgcej ilosci transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci
do korekty ceny $redniej '

Lp. CENA MAX CENA MIN ROZNICA
1. C max C min I C
1169,06 351,86 817,20

Ustalenie warto$ci rynkowej 1 m2 pow.uzytkowej
1. Budynek warsztatu i serwisu samochodowego

Przy pomocy programu komputerowego WALOR ustalono ze warto$¢ rynkowa 1m”> Pu  wynosi
877,00zt

Powierzchnia uzytkowa wynosi 189,20m?

Wartos¢ rynkowa budynku wraz z dziatkg wynosi:
189,20 x 877,00 zt = 165.928,40 z1.
Przyjeto 166.000,00 zi

2. Budynek magazynowy

Ustalenie wartosci rynkowej 1 m2 pow. uzytkowej

Przy pomocy programu komputerowego WALOR ustalono ze wartos¢ rynkowa Im* Pu  wynosi
796,00zt

Powierzchnia uzytkowa wynosi 275,49m?

Wartos¢ rynkowa budynku wraz z dziatka wynosi:
275,49 x 796,00 zt = 219.290,00 z1.
Przyjeto 219.000,00 z1

Razem 1.769.000,00z1

Warto$§¢ wymuszona stanowi warto$¢ rynkowa calej nieruchomosci, okreslong w podejsciu
poréwnawczym Przeanalizowano transakcje uzyskane przez komornikéw i stwierdzono, ze sg
one mniejsze o 20% od transakcji wolnorynkowych

W zwiazku z tym, mozna przyjac, ze warto$¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest o 20%
mniejsza.
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1 769 000,00z1 x 0,80 = 1 415 200,00zt

Przyjeto 1 415 000,00 zi

VIII ANALIZA WYNIKOW

Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci , obliczona podejsciem poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami wynosi: 1.769.000,00zt

Wartos$¢ rynkowa samej dziatki obliczona podej$ciem poréwnawczym, metodg korekty ceny
$redniej wynosi: 554.000,00z1

Warto$¢ koncows przyjeto uwzgledniajac:

1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004r w sprawie szczegélowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego ogloszone w Dz. Ustaw
nr 207 z 2004r

2 Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majatkowych wydane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Zgodnie z w/w rozporzadzeniami warto$¢ rynkowa nieruchomosci nalezy okresla¢ metoda
rynkowg , dlatego jako warto$¢ konicowa przyj¢to metoda poréwnawcza

A/ Przy normalinej sprzedazy -

Warto$¢ rynkowa ustalona metodg poréwnawcza 1.769.000,00 zi wartos¢ netto bez VAT
Stownie: jeden milion siedemset szes¢dziesigt cztery tysigcy / przy normalnej sprzedazy/

Przy sprzedazy wymuszonej 1 415 000,00z1

Stownie : jeden milion czterysta pi¢tnascie tysigcy zt

IX. KLAUZULE, WARUNKI I OGRANICZENIA

1. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i celu okreslonym w operacie, ,
nie mozna go wykorzystywa¢ do innych celéw .

2. Operat nie moze by¢ opublikowany w calosci lub w czeéci jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora.

3..0szacowana warto$¢ wymaga aktualizacji po okresie 12 miesigcy od daty opracowania
niniejszej wyceny.

4. Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcoéw Majgtkowych.

5. Czgs¢ operatu szacunkowego opracowano przy pomocy programu komputerowego WALOR .

6. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie podczas transakcji innej ceny niz
ustalona warto$¢ w ninigjszym operacie.

7. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

8. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych obiektéw ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentacji technicznej lub prawne;.

9. Zgodnie z art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostat sporzgdzony ktéry zostanie
przestany do Urzedu Miejskiego w Zorach.



IX WYKAZ ZALACZNIKOW

1.Dokumentacja zdjeciowa

2 Mapka geodezyjna

3 Wyrys z mapy zasadniczej

4. Wycena 1,0m? budynkéw i gruntu przy pomocy programu WALOR
5. Wyciag z Ksiegi wieczystej
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Przy sprzedazy wymuszonej

1 415 000,00z}

Slownie : jeden milion czterysta pi¢tnascie tysigcy zi

6. Data okreslenia wartosci

7. Data sporzadzenia operatu

8. Podpis rzeczoznawcy majgtkowego

poziom cen wrzesien 2016

- 26.09.2016 1.



Przy sprzedazy wymuszonej 1 415 000,00z}
Slownie : jeden milion czterysta pi¢tnascie tysiecy z}

6. Data okreslenia wartosci - poziom cen wrzesien 2016

7. Data sporzadzenia operatu - 26.09.2016 1.

8. Podpis rzeczoznawcy majatkowego
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salon sprzedazy olkusz

Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw pu Funkcja Gaussa
Ceny: z,w”"wmwﬁ”\
- ‘ ;
Cena minimalna= 924,69 zt J" [1695
Cena maksymalna = 2 307,26 zt F N
DELTA = 382,57 24 i | \3\\R
Liczbaprobek = 10 N
Liczba poréwnar = 4 1000 1500 2000

Zaktualizow ana cena 1 mkw pu
Odchylenie standardowe = 490,06

Przyjete cechy rynkowe

| Stan techniczny 20 % |

Potozenie 25 %

| Standard w ykoficzenia 20 % |

Instalacje 15 %

| Wielkos¢ dziatki 20 % |

Wartosci czgstkowe:

Wx-1 111,95 =1 111,95+253 47 = 1 365,42 Sposoéb obliczania wartosci:
Wx-1 652,92 = 1 652,92+460,85 = 2 113,77 ) )
Wx-1 279,62 = 1 279,62+529,98 = 1 809,60 $rednia arytmetyczna

Wx-924,69 = 924,69+564,55 = 1 489,24

Wartos$¢ wg wskaznika:

1695 zt

stownie:

jeden tysigc szescset dziewieédziesiat pieé zt.




Tabele poréwnawcze

salon sprzedazy olkusz

Nieruchomos¢ wyceniana X - Nieruchomos$¢ poréwnywana 1 279,62

Cochymymkois O ey | ooy | (riarnds cochy | Poprawkd
Poi02en|e 25% 345,64 | dobre | $rednie 1 1‘5;21
Standard 20% 276,51 $redni Sredni 0

" Stan techniczny 20% 276,51 dobry do remontu 138,26

Wielkosé dziaiki 20% 276,51 bardzo duza mata 276,51
Instalacje 15% 207,39 peine peine _ 0

= Suma: 529,98

Nieruchomosé wycemana X - Nieruchomos¢ poréwnywana 924,69

Cocyrymiows | it | ety | (ioraeysonons) | (s | Popr 4]
Potozenie [ 25% 345,64 dobre ,‘ dobre 1 0
Standard 20% 276,51 Sredni maly } 138,26

Stan techniczny 20% 276,51 ; dobry do remontu 138,26

Wielko$¢ dziatki 20% 276,51 ;[ bardzo duza $rednia 184,34

Instalacje 15% 207,39 | peine czesciowe 103,69
Suma: 564,55

Nieruchomo$¢ wyceniana X - Nieruchomoét’: poréwnywana 1 111,95

ooy rynkowe | coonyt kiaftém;y { miriwycamiang) |- (rierporownywana) | POPrawkil2
Polozenie 25% 345,64 dobre dobre T o
Standard 20% 276,51 Sredni Sredni 0

Stan techniczny 20% 276,51 dobry Sredni 69,13
Wielkos¢ dziatki 20% 276,51 bardzo duza $rednia 184,34
Instalacje 15% 207,39 petne petne 0

Suma: 253,47

Nieruchomos¢ wyceniana X -~ Nieruchomos¢ poréwnywana 1 652,92
Polozenie 25% 345,64 | dobre srednie 1521
Standard | 20% 276,51 sredni sredni 0

Stan techniczny \ 20% 276,51 dobry Sredni 69,13
Wielkos¢ dziatki 20% 276,51 ; bardzo duza mata 276,51
instalacje 15% 207,39 peine peine 0

Suma: 460,85
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garaze olkusz

Rozktad normainy (funkcja Gaussé ; place'a)

Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw pu

Ceny: Wartosci brzegowe:
Cena srednia = 942,62 zt Em,!!}, - 065
Cena minimalna = 609,07 zt Cér
Cena maksymalna = 1 196,09 zt C(r:nax = 127

§r '

Liczba prébek = 15 1200

o r D s . . Zaktualizow ana cena 1 mkw pu
Odchyienie standardowe = 212,70 =1

e

Przyjete cechy rynkowe

Otoczenie 20 %

Polozenie 20 %

| Stan techniczny 20 % |
'Lp. | ' Cechyrynkowe ~ Wagacechy[%]| = Zakreswsp. . Wartosci
co b e S e e kerygutigeyeh -l L | owsp.
1 | odleglosc od mieszkania | 25% ’ 0.1615-0,3172 0 0,2394
2 | Polozenie 20% 0,1292 - 0,2538 0,2226
3 Otoczenie 20% 1 0,1292 - 0,2538 0,1707
4 | Stan techniczny 20% © 01292-02538 | 0,1604
5 Instalacje | 15% 0,0969 - 0,1903 0,15

Razem 100% 0,65-127

Warto$¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 889,02 zi
stownie: osiemset osiemdziesiat dziewigé zt. 2/100

Uwaga: Obliczenia wyceny s3 dokonywane z petng dokiadnoscia, natomiast wyniki posrednie na
do 2 miejsc po przecinku, co moze powodowat jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych wartosciach.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:
Cena $rednia * suma wartosci wspoiczynnikow korygujacych * wspdtezynnik korekeyjny
942,6187 zt * 0,9431 " 1 = 889,02 z
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budynek magazynu olkusz

Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw pu

Funkcja Gaussa

Ceny:

Cena minimalna= 351,86 z

Cena maksymalna = 1 169,06 zt =
DELTA = 817,20 zt

Liczba probek = 11

.

1600 800 1000
Zaktualizow ana cena 1 mkw “pu
Odchylenie standardowe = 265,93 s =t h

Liczba poréwnan = 4

Przyjete cechy rynkowe

Polozenie 20 %

| Stan techniczny 25 % |

i

[WielkoS¢ dziaki 20 % | \

| przeznaczenie pr, mag 10 % |

Instalacje 10 %

| Standard w ykoriczenia 15 % |

Wartosci czgstkowe:

Wx-793,49 = 793,49+(-81,72) = 711,77 Sposob obliczania wartosci:
Wx-757,35 = 757,35+108,96 = 866,31 . .
Wx-757,89 = 757,69+57 88 = 815,57 Srednia arytmetyczna

Wx-679,87 = 679,87+108,96 = 788,83

Warto$¢ wg wskaznika:

796 zt

stownie:

siedemset dziewiecédziesiat szesé zi.




Tabele poréwnawcze

budynek magazynu olkusz

Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomo$¢ pordwnywana 793,49

Gechy rynkowe | ooy [y ‘ : kiagtr::y &ffyﬁ:ﬁ&% o mﬁ?miﬁn;
éfah teéhniczny‘ ’ V25% 204,3 I réredni , Sredni
Wielkosé dziatki 20% 163,44 bardzo duza duza L
Polozenie 20% 163,44 dobre bardzo dobre - -
Standard 15% 122,58 maty ‘ maly
przeznaczenie pr, 10% 81,72 magazyny produkcja
Instalacje 10% 81,72 czesciowe czesciowe
Suma:
Nleruchomosc wyceniana X - Nieruchomos¢ porownywana 679,87 5
Coomynkons | i | oy | (ierpconon) | m.e“i"f".;‘;fsmim
Stan technidzny | 25% 204,3 Sredni ' Sredni
Wielko$¢ dzialki 1 20% 163,44 bardzo duza duza
Potozenie ' 20% 16344 dobre $rednie
Standard 15% 122,58 maty maly = 0
przeznaczenie pr, | 10% 81,72 magazyny magazyny - = 0
Instalacje 10% 81,72 czesciowe czesciowe ‘ [ 0
Suma | 108,96

Nieruchomos¢ wycemana X - Nieruchomos$c porownywana 757,69

chy
e {nierwwceniana) :

Stan techniczny

Sredni
Wielko$¢ dziatki 20% 163,44 bardzo duza
Pofozenie 20% 163,44 dobre srednie = 54,48
Standard 15% 122,58 maty maly - 7; 0
przeznaczenie pr, 10% 81,72 magazyny magazyny ‘ 0
instalacje ‘ 10% 81,72 czesciowe czesciowe , ‘ 0
' Suma | 57,88
Nieruchomosé wycemana X - Nieruchomosé poréwnywana 757,35
Coshyrymkows | ooty | eciony | nervyconans) | (norporoerymona)? | POl
Stan techniczny 25% 2043 ; sredni éredﬁi : o
Wielkos¢ dziatki 20% 163,44 | bardzo duza 5 duza 54,48
Potozenie 20% ‘ 163,44 dobre Srednie 54,48
Standard 15% . 122,58 maty maty 0
przeznaczenie pr, 10% 81,72 magazyny ‘ magazyny 0




budynek magazynu olkusz

Tabele poréwnawcze

instalacje 10% o872 | czeéciowe czesciowe 0

—

Suma: 108,96




budynek warsztatu serwis samochodowy olkusz

Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw pu

Funkcja Gaussa

Ceny:

Cena minimalna= 351,86 zt

Cena maksymalna = 1 169,06 zt

DELTA = 817,20 zt : ; 3

Liczba prébek = 1 B j
Liczba poréwnan = 4 600 800 1.000

Zaktualizow ana cena 1 rrkwfpu
Odchylenie standardowe = 265,93

Przyjete cechy rynkowe

Polozenie 20 %

| Stan techniczny 25 % |

| Wielkos¢ dziatki 20 % |

| ‘ | przeznaczenie pr, mag 10% |

nstalacje 10 %

| Standard w ykoficzenia 15 % |

Wartosci czastkowe: :

Wx-793,49 = 793,49+0,00 = 793 49 Sposob obliczania wartosci:
Wi-757,35 = 757,35+190,68 = 948 03 ) .
Wx-757,69 = 757,69+139,45 = 897 14 srednia arytmetyczna -

Wx-679,87 = 679,87+190,68 = 870,55

Warto$¢ wg wskaznika:

877 zt

stownie:

osiemset siedemdziesiat siedem zt.




budynek warsztatu serwis samochodowy olkusz

Tabele porownawcze

Nieruchomos$¢ wyceniana X - Nieruchomosé poréwnywana 793,49

Cochyrpaie:! | BT ke e i T o ponimaent ey | Popravia el
| Stan ‘techr‘liczny \ 25% 2043 Sredni Sredni 0
Wielkos¢ dzialki | 20% | 163.44 " bardzo duza duza R
Potozenie 20% 163,44 | dobre bardzo dobre | -54,48
Standard 15% | 12258 maly [ maly 0
przeznaczenie pr, | 10% { 81,7 ' warsziat produkcja ! j 0
Instalacje J 10% f 81,72 ' czesciowe czesciowe 7 0
| | Suma:] 0
Nleruchomosc wyceniana X - Nleruchomosc porownywana 679,87 ,
c""“y "V“'“’“’e = (‘:r:f :iéc::fa% f[ (n:ra:oor?wﬁ?whzna) f P°""‘“’"* [Zﬂ
Stan techmczny sredni ; $redni - - - ]" | ‘O‘
Wielkosé dziatki bardzo duza | duza ' 5448
Polozenie | 20% ! 163,44 ! dobre ‘ Srednie . : 54 48
Standard 15% : 122,58 | maty j maty = 0
przeznaczenie pr, { 10% 81,72 \ warsztat 5 magazyny , j - 8172
Instalacje | 10% | 81,72 | czesciowe , czesciowe : , ~ 0
Suma; 190,68

Nieruchomosé wyceniana X - Nieruchomosgé porownywana 757,69

| Gochy mkowe | iorwycanians) | (oo Popraw e
Stan techniczny J sredni 4 ddb}y j 51 08
Wielkos¢ dziatki I bardzo duza ‘ duza 7 l 54,48
Potozenie ‘ dobre srednie j 54,48
Standard “ maty maty = -« 0
przeznaczenie pr, 1 warsztat ‘ magazyny : , - 81,57
Instalacje | czesciowe “ czegsciowe - 0
Suma: 139,45
Nieruchomoéé wyceniana X - Nieruchomos$¢ poréwnywana 757,35
Cechy rynkowe L c,“::? ?%] ; : kz:‘l::::y: i (Wartzé;i:ne;l;ya) f & (nga;tooritvzﬁgna) f P°p'a‘”k’ [zﬂ
Stan techniczny | 25% : 204,3 ' Srednf | , $redni J | O
Wielkos¢ dziatki { 20% ; | 163,44 bardzo duza 1 duza 54,48
Potozenie 20% _ 163,44 dobre Srednie J 54,48
Standard | 15% | 122,58 maty | maly | 0
przeznaczenie pr,ﬁ; 10% 81,72 warsztat magazyny 81,72




Tabele poréwnawcze

Instalacje

10%

budynek warsztatu serwis samochodowy olkusz

81,72 czesciowe : czesciowe

Ty

= ]

{

0

Suma:

190,68

il
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dziatka 595/31,595/32

Rozktad normainy (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Wskaznik: Zaktualizowana cena 1 mkw

Ceny: Wartosci brzegowe:
Cena $rednia = 52,53 zt Cmin _ 0.57
Cena minimaina = 29,85 z Cer
Cena maksymalna = 93 54 21 oL S
Csr '
Liczba probek = 12 % q0 0 60 70 s

Zaktualizow ana cena 1 mkw
Odchylenie standardowe = 22,13

Przyjete cechy rynkowe

Polozenie 30 %

Uzbrojenie 20 %

dojazd 10 %

{ Wiekos ¢ dziafki 20 % |

Otoczenie 20 %

Lp. f{ % [ Wartos¢ _égg:hy 2

 |Wagacechy[%] | Zakreswap.

i 7 | | . korygujacych . | (nier.wyceniana
1| Polozenie | 30% . 0,1705- 0534 | dobre E
2 [ Otoczenie ﬁ 20% ‘ 0,1137 - 0,3562 korzystne 1 0,2753
3 j Uzbrojenie 20% ’ 0,1137 - 0,3562 ‘ podstawowe : } 0,2753
4 , Wielkosé dziatki [ 20% j 0,1137 - 0,3562 bardzo duZ_a : 0,1137
| 5 dojazd J 10% ~0,0568-0,1781 ‘ dobry r 0,1781
: ]
- Razem 100% J 0,57-1,78 % 1,26

K - wspoitczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10): 1

Wartosé rynkowa wg wskaznika wynosi: 65,94 zt
stownie: szescdziesiat pieé zt. 94/100

Uwaga: Obliczenia wyceny s dokonywane z peifng dok#adnoéci_a, natomiast wyniki posrednie na potrzeby ninigjszej brezentacji sa przedstawiane po zaokragleniu ich
do 2 migjsc po Przecinku, co moze powodowac jedynie wizualne rozbieznosci w Powyzszych wartosciach.

Warto$¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:
Cena $rednia * suma wartosci wspétczynnikow korygujgeych * wspolczynnik korekcyjny
52,5283 7t * 1,2553 * 1 = 65,94 zt
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Nr kancelaryjny: §G.6621.2.2212.2016 Strona 1 21

Lo 500 o gt okrwrina Wojewddztwo: matopolskie
o, Powiat: olkuski
TR E R R Jednostka ewidencyjna: 121205 _4, Olkusz - M
Obreb ewidencyjny: Nr 0002, Pomorzany
"""""" (nezwa organs wydajacego dormeny
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Nr jednostki rejestrowej: G725 Kw KRﬁ 0/00037206/6
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I o s i
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