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Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowq prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej wraz 2 budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/ 14 potozonej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS21./00039922/5

Podsumowanie wyniku oszacowania

PRZEDMIOT WYCENY Nieruchomo$¢é gruntowa

POLOZENIE NIERUCHOMOSCI
Wojewddztwo: | matopolskie
Powiat: | nowotarski
Jednostka ewidencyjna: | Rabka - Zdr6j (121112_4)
Obreb: | Rabka - Zdréj (0001)
Nr dziatki: | 4762 /12
Powierzchnia dziatki: | 4674 m?
Nr dziatki: | 4762/14
Powierzchnia dziatki: | 279 m?

NS2L/00039922/5 prowadzona przez

przez Sad Rejonowy w Limanowej, VI
Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych z
siedzibg w Mszanie Dolnej

Ksiega wieczysta nieruchomosci:

Warto$é przedmiotu wyceny wedlug 2024000zt
stanu aktualnego okreslona na dzien (stownie ztotych: dwa miliony
- dwadziescia cztery tysiace)

Operat wykonano w celu okre$lenia wartosci
Cel wyceny: | nieruchomosci w  celu  zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

Data na ktérg ol<l'e§10110 Wal't('JS.C 29.03.2021 r.
nieruchomoéci:

Data sporzadzenia operatu 29.03.2021 r
szacunkowego: o .

Operat sporzadzit:
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Operat szacunkowy okreglajacy wartos¢ rynkows prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/ 14 potozonej w obr. Rabka - Zdrdj, gm. Rabka - Zdr6j, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS21,/00039922/5
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Operat szacunkowy okreslajgcy wartos¢ rynkowq prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/ 14 polozonej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.

malapolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5

I. DANE FORMALNO - PRAWNE

I.1  Przedmiot wyceny

Przedmiotem operatu szacunkowego jest zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa
oznaczona jako dziatki ewidencyjne nr 4762/12 i 4762/14, potozona w obrebie Rabka - Zdréj
(0001), gmina Rabka - Zdr6j, powiat nowotarski, wojewodztwo matopolskie.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow:

Wojewddztwo:

Powiat:
Jednostka ewidencyjna:
Obreb:
Jednostka rejestrowa:
Nr dziatki:
Powierzchnia dziatki:
Nr dziatki:
Powierzchnia dziatki:
Wiasciciel:

Udziat:

malopolskie

nowotarski

Rabka - Zdroj (121112_4)

Rabka - Zdroj (0001)

G.2970

4762/12

4674 m? (w tym: Bi - 4674 m?)
4762/14

279 m? (w tym: Bi - 279 m?)

Zaktad Wodociggoéw i Kanalizacji Sp. z 0.0.,
ul. Zakryte 1414, 34-700 Rabka - Zdroj
1/1

Ksiega wieczysta nieruchomosci:

NS2L/00039922/5 prowadzona przez
przez Sad Rejonowy w Limanowej, VI
Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych z
siedzibg w Mszanie Dolnej

Zgodnie z ewidencja budynkéw na dzialce nr 4762/12 znajduja sie nastepujace budynki:

Nr Rodzaiw Kondygn. Pow.
ewidencyjny | Dziatka Adres A WE | Material | nad/pod | zabudowy
KST e/
budynku ziemia [m?]
Rl Pozostate
: Zdrdj, ; mur 480
4762/12;1 | 4762/12 podhalanse | . bu.dynk: 1/0
niemieszkalne
9A
Rabka -
. Pozostate
. Zdroj, : mur 285
4762/12;2 | 4762/12 Podhalatska | bl{dynkl 1/0
9A niemieszkalne

1.2 Zakres wyceny

Zakresem niniejszego opracowania objgto prawo wiasnosci nieruchomoéci oznaczonej
jako dziatki nr 4762/12 i 4762/14 wraz z posadowionymi na niej budynkami wedtug stanu

obecnego.
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Operat szacunkowy okre$lajgcy warto$¢ rynkowgq prawa wlasnoéci nieruchomoéci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 potozonej w obr. Rabka - Zdrdj, gm. Rabka - Zdr6j, pow. nowotarski, woj.
malopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922 /5

1.3 Cel wyceny

Operat wykonano w celu okre$lenia wartosci nieruchomosci w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

1.4 Podstawy opracowania operatu szacunkowego

1.4.1  Podstawy formalne

Operat wykonano na zlecenie Zakladu Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. 2 siedzibg w
Rabce - Zdroju, ul. Zakryte 141a, 34-700 Rabka — Zdr6j, na podstawie umowy z dnia 16.03.2021r.

1.4.2  Podstawy materialno-prawne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.
Dz.U. 2020 poz. 1990), zwana dalej ,UGN”

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku Nr 207
poz. 2109 z péZniejszymi zmianami), zmienione Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 23 pazdziernika 2019 r. (Dz.U. 2019 poz. 2250), zwane dalej
,Rozporzgdzeniem”

e Standard zawodowy rzeczoznawcoéw majatkowych nr 1 - wycena dla zabezpieczen
wierzytelnoéci” ogloszonego obwieszczeniem  Ministra Infrastruktury i
budownictwa z dnia 01.09.2017 r. (Dz. Urz. MIiB 2 1.9.2017 ., poz. 59).

4.3  Zrédta danych merytorycznych

e uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 23.03.2021 r. wydany z upowaznienia
Starosty Nowotarskiego

e wypis z kartoteki budynkéw z dnia 23.03.2021 r. wydany z upowaznienia Starosty
Nowotarskiego

o ksiega wieczysta nr NS2L/00039922/5
e wizja lokalna przeprowadzona w dniu: 25.03.2021 r.

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rabka-Zdréj (Uchwata nr XXXV/255/2001 z dnia 28. 03.2001 r.)

e Dane o cenach transakcyjnych za nieruchomosci gruntowe na rynku lokalnym
obejmujgcym teren gminy i miasta Rabka - Zdré6j na podstawie aktow notarialnych
udostepnionych w Starostwie powiatowym w Nowym Targu oraz wtasna baza
danych cen transakcyjnych

e wywiady w biurach po$rednictwa obrotu nieruchomosciami
e publikatory ofert nieruchomosci

e Biuletyny i materiaty specjalistyczne
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Operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ rynkowq prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 polozonej w obr, Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5

L5

informacje wtasne rzeczoznawcy

http://www.gmina.rabka.pl/

https://pl.wikipedia.org/

Mapy z Gléwnego Urzedu Geodezji i Kartografii - geoportal.gov.pl

1.4.4  Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) KSWP1, KSWP3 wraz z notami
interpretacyjnymi

E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel - ,Ile warta jest nieruchomo$¢”, Poltext
Warszawa 2009

Ewa Kucharska-Stasiak - ,Nieruchomos$é w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo
Naukowe PWN Warszawa 2006

Ryszard Cymerman, Andrzej Hopper, Lech Kotlewski - ,Zasady okreslania warto$ci
nieruchomoéci”, Educaterra, Olsztyn, 2016

Jan Konowalczuk - "Wycena nieruchomosci do celow kredytowych", Wydawnictwo
Poltext, Warszawa 2014 -

Wytyczne dla rzeczoznawcoéw dotyczace wycen nieruchomoéci i sporzadzania
operatéw szacunkowych dla ING banku Slaskiego SA.

Daty istotne dla operatu szacunkowego:

Data sporzadzenia operatu szacunkowego - 29.03.2021 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomodci - 25.03.2021 r.

Data, na ktéra okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
29.03.2021 r.

Data, na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny i data poziomu cen przyjetych
do wyceny: 29.03.2021 r.
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Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowq prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 poloionej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
malopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta NS2L/00039922/5

I1. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

I.1 Stan prawny nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa posiadajaca urzadzong Ksiege
Wieczystg o numerze NS2L/00039922/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Limanowej, VI
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg w Mszanie Dolne;j.

Typ ksiegi: Nieruchomo$¢ gruntowa

Dziat 1/0 - oznaczenie nieruchomosci

M. in. dziatki nr:

Dziatkanr: 4762 /12

Identyfikator dziatki: 121112_4.0001.4762/12

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0001, RABKA-ZDRO]

Potozenie: MALOPOLSKIE, NOWOTARSKI, RABKA-ZDRO), RABKA-ZDRO)

Sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktérej odiaczono dziatke): NS2L /00011633 / 0,
Obszar: 0,4674 HA

Dziatkanr: 4762 /14

Identyfikator dziatki: 121112 _4.0001.4762/14

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0001, RABKA-ZDRO)

Potozenie: MALOPOLSKIE, NOWOTARSKI, RABKA-ZDRO), RABKA-ZDRO, Ulica: PODHALANSKA
Sposéb korzystania; R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtaczono dziatke): NS2L /00045275 /9,
Obszar; 0,0279 HA

Obszar catej nieruchomosci: 69578 HA

Dziat 1/Sp - spis praw zwiqzanych z wlasnosciq - Wpisy nie dotycza przedmiotowej
nieruchomosci

Dzial Il - wlasnosé

Wiasciciel:

"ZAKLAD WODOCIAGOW 1 KANALIZACJI" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
RABKA-ZDROJ, Regon: 00000491934104

Wielko$¢ udziatu: 1 /1

Dzial Il - prawa, roszczenia i ograniczenia

1. OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA

Treéé¢ wpisu: NIEODPEATNA SLUZEBNOSC PRZEJAZDU 1 PRZECHODU PRZEZ DZIALKI EWID.
4762/12, 4762/14 SZLAKIEM SZEROKOSCI 3 METROW NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WHASCICIELI 1 UZYTKOWNIKOW DZIALKI EWID. 4762/16 WEDLUG SZLAKU OZNACZONEGO
NA MAPIE NR 4186/119/11 (K. 153) LINIA CZERWONA PRZERYWANA ORAZ LITERAMIA, B, C,
D,E F,GH,IL]J.

Przedmiot wykonywania: DZIALKI EWID. 4762 /12,4762 /14.

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomo$é wiadngca: NS2L / 00010836 / 6

Inne informacje: DZIALKA EWID. 4762 /16
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Operat szacunkowy okreslajacy wartoéé rynkowq prawa wlasnosci nieruchomodei gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/1214762/14 polozonej w obr. Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdr6j, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5

2. Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu: OGRANICZENIE W KORZYSTANIU Z DZIALEK EWIDENCYJNYCH NR 4762/12,
4762 /14 NA CZAS REALIAZC]I OBOWIAZKU PRZEBUDOWY SIECI UZBROJENIA TERENU.
GENERALNA DYREKCJA DROG KRAJOWYCH [ AUTOSTRAD, WARSZAWA, Regon: 017511575
Rola instytucji: ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

3. Rodzaj wpisu: OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
Tre$¢ wpisu NIEODPEATNA 1 NIEOGRANICZONA CZASEM SLUZEBNOSC GRUNTOWA,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKE EWIDENCYJNA NR
5956/5 PASEM DROZNYM OZNACZONYM LINIA BRAZOWA PRZERYWANA LITERAMI AB,C,D
NA MAPIE SPORZADZONE] PRZEZ GEODETE UPRAWNIONEGO ZBIGNIEWA ZGRYZ, DNIA 28
MAJA 2020 ROKU, LKSZAM.141/G/2020 WPISANE] DO EWIDENCJI MATERIALOW
PANSTWOWEGO ZASOBU GEODEZYJNEGO | KARTOGRAFICZNEGO STAROSTWA
POWIATOWEGO W NOWYM TARGU POD NUMER P.1211.2020.2601, NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIALEK EWIDENCYJNYCH NR 5956/3 11817 /4,

Przedmiot wykonywania: DZIALKA EWID. 5956/5

Wskazania innej nieruchomoéci - nieruchomos¢ wtadngca: NS2L /00006870 /5

Inne informacje: DZIALKA EWID. 5956/3

Numer ksiegi: NS2L /00029598 / 1

Inne informacje: DZIALKA EWID. 1817 /4

Whpisano na podstawie:

UMOWA SPRZEDAZY, Rep A Nr: 8705/2011, z dnia: 2011-12-13, not.: CZESLAW SZYNALIK,
MSZANA DOLNA;

ODPIS DECYZJI NR 11/2014 O ZEZWOLENIU NA REALIZACJE INWESTYCJI DROGOWE]J, WI-
1X.7820.1.2.2014, z dnia: 2014-12-22, WOJEWODA MALOPOLSK]I, KRAKOW;

Whpis nr 1 dziatu III dotycza czesci nieruchomosci stanowigcej dojazd oraz parking i nie
maja wplywu na warto$¢ nieruchomosci.
Wpis nr 2 i 3 nie dotycza szacowanej nieruchomoéci i pozostaja bez wplywu na jej wartosc.

Dzial IV - hipoteka- Wolny od wpisow

Ksiega Wieczysta NS2L/00039922./5 zostata zweryfikowana przez autora operatu w dniu
24.03.2021 r. w elektronicznym Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.
(https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl).
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Operat szacunkowy okreélajacy warto$¢ rynkowq prawa wiasnosci nieruchomogci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 polozonej w obr. Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS21./00039922/5

.2 Lokalizacja i opis nieruchomosci, oraz okreslenie jej stanu techniczno-
uzytkowego

I1.2.1 Lokalizacja i opis gruntu

Szacowana nieruchomoéé wraz z budynkami potozona jest w zachodniej czg$ci miasta i
gminy Rabka Zdréj w powiecie nowotarskim, w wojewddztwie matopolskim.

Rabka-Zdréj potozona jest w Kotlinie Rabczaniskiej, utworzonej przez wpadajace do rzeki
Raby potoki Poniczanka i Stonka, u podnéza Goreow i Beskidu Wyspowego, na wysokosci 500-600
m n. p. m. Miejscowoé¢ lezy u zbiegu dwéch waznych szlakéw komunikacyjnych z Krakowa do
Zakopanego i z Bielska-Biatej do Nowego Sacza. Obszar gminy ma powierzchnie 69 km2, a w jej
sktad wchodzi miasto uzdrowiskowe Rabka-Zdréj oraz trzy solectwa: Chabéwka, Rdzawka i
Ponice.

Przez zachodnie krarice Rabki-Zdroju (Zabornie) przebiega droga krajowa nr 7 (bedgca
czedcig trasy miedzynarodowej E77). Oprocz tego w Rabce poczatek ma droga krajowa nr 47 a
p6inocnymi dzielnicami biegnie droga krajowa nr 28, ponadto przebiega tu linia kolejowa nr 104
(Chabéwka - Nowy Sacz).

Rabka Zdrdj jest najbardziej znana jako uzdrowisko dysponujgce 9 ujeciami wod
gtebinowych (o glebokosci do 1200 m), gtéwnie solanek z grupy jodkowo-chlorkowo-sodowo-
bromkowych. W miejscowoéci powstaly liczne sanatoria, szpitale uzdrowiskowe a takze teznie
solankowe w Parku Zdrojowym gdzie wykorzystuje si¢ walory klimatyczne oraz wody lecznicze
do leczenia schorzeri uktadu oddechowego i krazenia, gléwnie u dzieci.

W Rabce-Zdroju obok gtéwnej funkcji uzdrowiskowej szczegolnie rozwija sie turystyka.
Atrakcyjne potozenie u podnéza Gorcéw i Beskidu Wyspowego, sprawia 7e jest to doskonaty
punkt wyjécia na wycieczki gorskie piesze i rowerowe. W zimie natomiast mozna korzystac ze
stokéw do narciarstwa zjazdowego oraz tras do narciarstwa biegowego.
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Operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ rynkowg prawa wlasnosci nieruchomoéci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 4762/14 potozonej w obr. Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5

Szacowana nieruchomo$é wraz z budynkami tj. dziatki ewid. nr 4762/12 i 4762/14
potozona jest w zachodniej czgsci miasta Rabki Zdroju, posiada bezpo$redni dostgp do drogi
publicznej ulicy Podhalariskiej. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej (ul.
Podhalariska). Teren nieruchomoéci jest plaski, ma ksztalt regularny, zblizony do trapezu
prostokatnego, o wymiarach ok. 66 m szerokosci i ok. 63 m- 86 m dhugoéci. Dziatka nr 4762/12
jest zabudowana dwoma budynkami niemieszkalnymi o funkcji ustugowo - biurowej oraz
magazynowej. Plac parkingowo - manewrowy, wjazd i chodniki utwardzone sg kostka brukowsg
oraz plytami betonowymi. Teren nieruchomosci jest ogrodzony siatka metalowg a od strony pn. -
wsch. znajduje sie brama wjazdowa automatyczna. W niektérych czesciach teren jest
zagospodarowany trawnikiem i zielenig niska. Dziatka nr 4762/14 stanowi cze$¢ parkingu
samochodowego obstugujacego zabudowang czg$¢ nieruchomosci.

Wylaczajac powierzchnie niezbedng do wiasciwe komunikacji zabudowanej czesci
nieruchomoéci, teren dziatki na obszarze co najmniej 1300 m? stanowi w wiekszosci utwardzony
plytami betonowymi plac sktadowo-magazynowy mozliwy do wykorzystania dla ww. funkji.

Nieruchomos¢ jest uzbrojona w sie¢ kanalizacyjna, wodociggowa, gazowq i energetyczna.
Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
handlowo - ushugowa, uzytki rolne.
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Operat szacunkowy okreslajgcy wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomo$ci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 1 4762/14 potozonej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka - Zdrdj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5

1.2.2 Opis obiektéw budowlanych

Teren dziatki nr 4762/12 jest zabudowany nastgpujacymi budynkami nalezacymi do
ZWIKSp zo.0.:

- budynek socjalno - administracyjny przylegajacy do budynku garazowo-warsztatowy,

- budynek magazynowy,

Na terenie dziatki istnieje plac parkingowo - manewrowy dla samochodéw osobowych i
technicznych ZWiK, oraz utwardzony dojazd.

Budynek garazowy jest parterowy i niepodpiwniczony.
Zestawienie powierzchni budynku garazowego:

- powierzchnia zabudowy budynku, pow. catkowita: 466,46 m?,
- wysoko$¢ budynku: 5,6 m

- liczba kondygnacji nadziemnych: 1

- pozioméw podziemnych: 0

- kubatura catego budynku: 2212,58 m?3

- poziom poréwnawczy parteru: ok. 481,71 m npm

- powierzchnia uzytkowa: 179,66 m?

Zestawienie pomieszczeni:

garaz- 147,03 m?

pomieszczenie warsztatowe - 32,63 m?

razem - 179,66 m?

Konstrukcja budynku jest szkieletowa zelbetowa, wypeinienie $cian murowane,
posadowione na fundamentach betonowych, strop gestozebrowy, na stropach utozona jest
ocieplajgca warstwa welny mineralnej grubosci 15 cm, catos¢ przykryta dachem dwuspadowym.
Jest to konstrukcja drewniana pokryta blachg trapezowa.

Sciany zewn,, ciany fundamentowe - izolacja termiczna ze styropianu

Stolarka zewnetrzna, okna i drzwi - wykonane z PCV, stolarka wewnetrzna - z PCV

Bramy garazowe - jako segmentowe, aluminiowe

Kanal remontowy - do biezacej konserwacji samochodéw ZWiK - gtebokos¢ 160cm,
konstrukcja $cian i posadzka zelbetowa,

Posadzki - betonowe

Wyposazenie.

Parapety zewngtrzne - blacha powlekana.

Wykonczenie wnetrz - tynk cementowo-wapienny z warstwg gladzi gipsowej i
malowaniem farbg lateksowg, w pom. warsztatowym w rejonie umywalki do wysokosci 210 cm
plytki ceramiczne $cienne, $ciany powyzej malowane farbg akrylowg

W garazu jest mozliwo$¢ garazowania 3 aut. W czgsci warsztatowej zaktada sie jedynie
docinanie rur.

Do budynku garazu przylega cze$¢ o funkcji administracyjno - socjalnej. Ukiad
funkcjonalny pomieszczen przedstawia ponizsza tabela.
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Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dziatki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 polozonej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka - Zdrdj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla kt6rej prowadzona jest ksiega wieczysta NS2L/00039922/5

Budynek socjalno - administracyjny

]TJumel' Nazwa pomieszczenia P'owierzclmiza
pomieszczenia uzytkowa (m*)
0.1 Wiatrotap 225
0.2A Komunikacja 3.60
0.2B Komunikacja 20042
0.3 Pokdj kierownika 20.34
0.4 Magazyn 20.64
0.5 Pokédj mistrzow 20.64
0.6 Pokdj socjalny 20.68
0.7 Pomieszczenie z kottem 10.26
0.8 Suszarnia 5.02
0.9 Przedsionek 5.36
0.9A Pom. mycia obuwia 6.08
0.9B Pisuar 1.78
0.10 wcC 1.78
0.11 Szatnia brudna 16.32
0.12 Umywalnia/natryskownia 12.78

0.12A wcC 1.85
0.13 Szatnia czysta 16.36
Laczna powierzchnia 187.46
uzytkowa:

Na dziatce zlokalizowany jest budynek magazynowy parterowy , niepodpiwniczony
murowany, przykryty dachem spadzistym krytym papg i blachg falistg o pow uzytkowej 265 m”.

Konstrukcja budynku jest szkieletowa zelbetowa, wypeinienie $cian murowane z pustaka
betonowego, posadowione na fundamentach betonowych, strop z piyt prefabrykowanych, catosc
przykryta dachem dwuspadowym z blachg trapezowa.

Sciany zewn. - izolacja termiczna ze styropianu (10 cm)

Stolarka zewnetrzna, okna i drzwi - wykonane z PCV, stolarka wewnetrzna - z PCV

Bramy garazowe - automatyczne

Posadzki - wylewka betonowa

Wyposazenie.

Parapety zewnetrzne - blacha powlekana.

Wykoniczenie wnetrz - $ciany nieotynkowane

W powierzchni budynku wydzielono jedno pomieszczenie 0 pow ok. 25 m? jako zaplecze
pracownicze. Na wysoko$ci pomieszczenia znajduje si¢ przepierzenie $ciankg dziatowq z paneli z
siatki stalowej na podmuréwce z betonowych elementéw prefabrykowanych dzielacych
pozostat powierzchnia dwa pomieszczenia o pow 131 m* oraz 109 m?.
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Operat szacunkowy okreslajacy wartoéé rynkowsq prawa wiasnosci nieruchomodéci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dziatki ewidencyjne numer 4762/ 1214762/ 14 polozonej w obr. Rabka - Zdrdj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktorej prowadzona jest ksigga wiecaysta NS2L/00039922/5

[1.3 Uwarunkowania planistyczne.

Zgodnie z zapisem zawartym w artykule 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomoéciami wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych. W przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomoéci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sig faktyczny
sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie ze stanem na dziei sporzadzenia nieniejszej wyceny szacowana nieruchomosé¢
potozona jest na terenie obszaru, ktéry nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rabka-Zdréj (Uchwata nr XXXV/255/2001 z dnia 28. 03.2001 1) dziatki nr 4762/12 i 4762/14
obr. Rabka - Zdréj znajduja si¢ w strefie centrum miejskiego, oznaczonej na mapie kolorem

czerwonym.
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Zgodnie z uchwata:

Strefa centrum miejskiego obejmuje:

Tereny koncentrujgce rézne formy ustug (publicznych, komercyjnych, wytworczych)
przemieszanych z zabudowa mieszkaniowa, potozone pomigdzy ul. Zakopiaiiska i Pilsudskiego a
korytem rzeki Raby.

Zatozenia:
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Operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ rynkowa prawa wlasnoscin ieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dziatki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 potozonej w obr. Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS21,/00039922/5

7 uwagi na polozenie, znaczenie komunikacyjne oraz istniejacy charakter zainwestowania, obszar
powinien petni¢ funkcje centrum miejskiego rozumianego jako zespot funkcji gtownie ustugowych
ogélnomiejskich usytuowany w przestrzeni o wysokiej jakoSci estetycznej.
Proponowane dziatania kierunkowe:
o Porzadkowanie zabudowy, poprawa fadu przestrzennego terenéw cechujacych sig
chaosem funkcjonalnym i architektonicznym,
e Eliminacja obiektéw ucigzliwych, kolidujacych z charakterem okolicy,
Ochrona istniejgcych wartoéci kulturowych i krajobrazowych w szczegélnosci zespotu
koécielnego i jego przedpola oraz dawnego zatozenia dworskiego
e Urzadzenie i powigzanie terenéw zielonych z ciggami spacerowymi wzdtuz Poniczanki
Modernizacja uktadu komunikacyjnego obstugujacego gtownie relacje ruch lokalnego i
tranzytowego
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Operat szacunkowy okreslajacy wartosc rynkowg prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 14762 /14 polozonej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5

III. WYCENA NIERUCHOMOSCI

I11.1 Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

7godnie z celem i zakresem wyceny, okreSlono wartoéé rynkowa prawa wiasnosci
zabudowanej nieruchomoéci gruntowej wraz z jej czg$ciami sktadowymi.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jedn.
2020 r. poz. 65.), art. 151 ust. 1.: "warto$¢ rynkowg stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji
przymusowej.”

[11.2 Analiza i charakterystyka rynku.

Uzyskano nastepujgce dane wyjSciowe pozwalajace na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczace stanu prawnego i
stanu technicznego przedmiotowej nieruchomosci

e Danez ogledzin nieruchomosci dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa,

e Informacje o cenach transakcyjnych za nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
ustugowymi,

e Informacje o cenach transakcyjnych za nieruchomoséci gruntowe niezabudowane,
przeznaczone pod zabudowe ustugowa,

o Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w opracowaniu planistycznym oraz zezwoleniu na
budowe, stan przepisdw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu
nieruchomosci.

Dla potrzeb okre$lenia warto$ci rynkowej przyjgto nastepujace cechy rynku lokalnego:

o rodzaj rynku -rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami ustugowymi,
obszar rynku - lokalny obejmujacy obszar gminy Rabka Zdrdj, a takze stawek czynszow
najmu lokali uzytkowych i budynkéw o funkgji ustugowej, handlowej magazynowej a takze
placéw sktadowych i magazynowych,

e okres badania cen - ceny z okresu ostatnich dwéch lat, tj. od marca 2019 roku do marca 2021
roku.

Przedmiotem operatu szacunkowego jest zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa
oznaczona jako dziatki ewidencyjne 4762/1214762/14 potozonej w obr. Rabka - Zdr6j, gm. Rabka
- 7dréj, pow. nowotarski, woj. matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta
NS2L/00039922/5. Zakres niniejszej wyceny obejmuje prawo wiasnoéci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej wedtug stanu na date wyceny.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnoéé¢ danych transakcyjnych
dla potrzeb wyceny okre$lono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz
wyznaczono okres jego analizy.

Monitoringiem objeto okres dwéch lat poprzedzajacych wycene. Analizowano akty
notarialne dotyczace transakeji kupna - sprzedazy i szukano danych dotyczacych podobnych
nieruchomoéci zabudowanych budynkami ustugowymi, biurowymi i magazynowymi. Na
analizowanym obszarze nie stwierdzono wystarczajacej liczby wiarygodnych transakeji
nieruchomoéciami zabudowanymi budynkami ustugowymi wedtug stanu aktualnego.
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Operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowq prawa wlasnosci nieruchomoéci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dziatki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/14 polozonej w obr. Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS§2L/00039922/5

W zwigzku z tym dokonano analizy rynku nieruchomodéci uwzgledniajgcej potencjat
dochodowy szacowanej nieruchomo$ci. Wedtug stanu obecnego efektywna powierzchnia
uzytkowa przedmiotowego budynku potencjalnie moze przynosi¢ dochéd w postaci czynszow i
optat miesigcznych.

Lokale biurowe, handlowe lub ustugowe to wprost nieruchomosci inwestycyjne, do
ktérych maja zastosowanie przepisy ,UGN”". Zgodnie z artykutem 153 ustep 2 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami do wyceny nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynies¢ dochad stosuje si¢ podejscie dochodowe.

Jednoczesnie zgodnie z § 6 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego przy stosowaniu
podejécia dochodowego konieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do
uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomoéci stanowigcej przedmiot wyceny oraz
7 nieruchomosci podobnych.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, ,Zastosowania podejécia dochodowego w wycenie
nieruchomoéci” definiuje dochéd z nieruchomosci. Zgodnie z zapisami tego punktu:

e podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci s3 wplywy czynszowe, uzyskiwane z
najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy pozaczynszowe;

e do wplywéw pozaczynszowych zalicza si¢ migdzy innymi dochody z udostepniania
nieruchomoéci na plansze reklamowe, anteny telefonii komérkowych, bankomaty,
parkingi, itp.;

e podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci, stanowigcego odpowiednik wptywow
czynszowych, moze by¢ cze$¢ dochodu z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na
nieruchomosci;

Do wyceny przyjmuje si¢ dochody z nieruchomosci ujmowane w okresach rocznych przy
zatozeniu ich uzyskiwania na koniec roku.

W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze komercyjny charakter nieruchomosci oraz
fakt, iz moze ona potencjalnie przynosi¢ dochdd z tytutu najmu analiza objeto stawki czynszu za
wynajem powierzchni lokali o funkdji innej niz mieszkalna - biurowych, handlowych i
ustugowych, zlokalizowanych na terenie gminy Rabka Zdroj.

W celu ustalenia stawki czynszu najmu budynkow ustugowo-administracyjnych,
magazynowych oraz placéw sktadowych mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
przeprowadzono analiz¢ czynszéw, uzyskiwanych za wynajem nieruchomoéci podobnych do
szacowanej nieruchomosci w latach 2019-2021. W rezultacie analizy okreSlono poziom
uzyskiwanych przecietnych przychodow z tytutu najmu powierzchni biurowej, ustugowej i
magazynowej a takze placow sktadowych na badanym obszarze.

Badany rynek czynszéw jest niedoskonaly o malej przejrzystoci, umowy najmu s3
umowami niepublikowanymi, a ich analize przeprowadzono w sposob poufny. Wszystkie przyjete
do analizy stawki czynszu najmu sg stawkami najmu (bez podatku VAT). Umowy najmu zostaty
zawarte na czas nieokreslony, podpisanie uméw miato miejsce w okresie ostatnich dwdch lat
poprzedzajgcego wycene. Jednocze$nie przy tak ksztaltujgcym sie poziomie stawek najmu,
najemcy ponosza wszystkie podstawowe koszty eksploatacyjne. Wynajmujacy ponosi koszty
zwigzane z oplata podatkéw lokalnych, a takze administrowaniem nieruchomos$cia oraz
remontami biezacymi i konserwacja.

I15|Strona
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Analiza ekonomiczna rynku nieruchomosci

Rynek powierzchni magazynowej i przemystowej w Polsce nadal dynamicznie si¢
rozwija. Wedtug najnowszego raportu ,Occupier Insight - I pot. 2020 r.”, opublikowanego
przez firme doradcza Cresa Polska, sektor ten wychodzi z zawirowan obronng reka i staje sig
beneficjentem zachodzacych zmian, ktérych katalizatorem byt wybuch pandemii. Pomimo
czasowego zamrozenia gospodarki nadal obserwowano bardzo wysoki poziom aktywnoSci
wéroéd deweloperéw i najemcéw. Na przestrzeni ostatnich sze$ciu miesigcy w Polsce
przybyto ponad 1 milion mkw. powierzchni magazynowej, a taczne zasoby kraju wzrosty do
19,6 mIn mkw. W tym czasie najemcy wynajeli ponad 2,4 min mkw. Powierzchni. Najwyzszy
popyt na poziomie 550 000 m* zaobserwowano w wojewddztwie mazowieckim, gdzie
wolumen transakeji stanowit 55% $redniej rocznej z lat 2015-2019. Wielko$¢ pojedynczej
transakcji wyniosta rednio 6900 m? W pierwszej potowie 2020 roku najemcy, gtéwnie z
sektora handlowego, wynajeli na krétki okres dodatkowo 250 000 m” na potrzeby
przechowywania niesprzedanych zapaséw sklepowych z powodu zamknigcia centréw i
obiektéw handlowych. Rekordowa transakcja byto podpisanie umowy najmuna 200 400 m®
przez nieujawnionego najemce z branzy e-commerce w parku Panattoni w Swiebodzinie
(woj. lubuskie). Za tak wysoka aktywno$¢, w wyniku ktérej $rednia wielko$¢ transakcji
wzrosta 0 800 m? r/r, odpowiada dynamiczny rozwdj firm z branzy e-commerce i logistyki,
co jest pochodng wzmozonego zainteresowania konsumentéw zakupami online. Na koniec
pierwszego pétrocza 2020 roku w budowie pozostawato 1,9 min mkw. powierzchni
magazynowo-przemystowej. Aktywno$¢ deweloperska koncentruje si¢ w znacznym
stopniu w wojewédztwie $lagskim (435 000 mkw.) i mazowieckim (417 000 mkw.) - to o
24% wiecej niz rok wezesniej. Warto wyréznié¢ wojewddztwo lubuskie, gdzie realizowana
powierzchnia jest pieciokrotnie wigksza niz w 2019 roku. Absorpcja w okresie od stycznia
do czerwca wyniosta tacznie 1 min m? co oznacza spadek o 13% w stosunku do pierwszego
pétrocza 2019 roku. Istniejace budynki oferujg ok. 1,4 min mkw. wolnej powierzchni. W
budynkach bedacych w budowie udziat powierzchni niewynajetej wyni6st 38%. Przewiduje
sie, ze popyt na powierzchnie magazynowe i przemystowe w Polsce utrzyma si¢ w
najblizszych kwartatach na wysokim poziomie, a do korica 2020 roku powstanie niemal 3
min m? nowej powierzchni, czyli ponad 150% wigcej niz wynosi $rednia roczna z ostatnich
5 lat. Podaz w 2021 roku moze przekroczyé 2 min m? i pod wzgledem wielkosci bedzie
zblizona do odnotowanej w roku 20171 2018.

Wskaznik pustostanéw w Polsce na koniec IV kwartatu 2020 r. wyniést 6,9%, co
oznacza spadek o 0,6 p.p. rok do roku. Najwyzszy poziom wakatéw odnotowano w
swietokrzyskim (20,6%) i kujawsko-pomorskim (9%). W istniejacych obiektach
magazynowych w Polsce 1,4 min mkw. pozostato niewynajete w poréwnaniu do 551.100
mkw. niewynajetej powierzchni w budynkach pozostajacych w budowie. Na wigkszosci
rynkéw regionalnych bazowe stawki czynszowe nie ulegly zmianie.

(Zrédio: Cresa Polska Sp. z 0.0.)
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Zrédio: Cresa Polska Sp. z 0.0.

W ciggu ostatnich lat Polska stata si¢ niekwestionowanym liderem na rynku
inwestycyjnym w Europie Srodkowo-Wschodniej. Polska jest najwigksza gospodarkg i rynkiem
konsumenckim w Europie Srodkowo - Wschodniej oraz szésta pod wzgledem wielkoSci
gospodarkyg Unii Europejskiej, co potwierdza rosngce zaufanie inwestorow do Polski jako
ustabilizowanego, relatywnie dojrzatego rynku.

W odréznieniu od wiekszosci krajéw Europy Srodkowo - Wschodniej, w Polsce duza czg$¢
kapitatu inwestowana jest nie tylko w stolicy, lecz réwniez na rynkach regionalnych (wliczajac
takze mniejsze oérodki miejskie). Trend ten utrzymuje si¢ od 2013 r, co pokazuje, Ze cate
terytorium Polski znalazto si¢ w kregu zainteresowania migdzynarodowych nabywcow. Aktywa
zakupione na polskich rynkach regionalnych stanowity 72% krajowego wolumenu w 2016 r. i
61% w 1 pot. 2017 r. Lacznie kwota 3,34 mld EUR w 2016 1.1 0,93 mld EUR w I pot. 2017 r.
przekroczyta warto$¢ transakeji wszystkich krajow Europy Srodkowej i Wschodniej.

Obszary zabudowy biurowej w duzych miastach wcigz tworza popyt na nowoczesng
powierzchnie hotelowg zorientowang na ruch biznesowy i przestrzen konferencyjno-targowa.
Pomimo rozwoju turystyki lokalnej i miedzynarodowej, w Polsce sektor ten wcigz odpowiada za
najwazniejsze nowe inwestycje od 2017 roku.

Decyzje planistyczne i administracyjne ograniczajgce zabudowe mieszkaniowg w
obszarach ustugowych zwiekszyly popularnoé¢ hoteli typu condo i sprzedazy jednostek lub
udziatéw jako alternatywy dla nabywania mieszkan przez inwestoréw indywidualnych.

Zaréwno deweloperzy aktywni na polskim rynku jak i do$wiadczeni inwestorzy i
operatorzy zagraniczni kontynuuja poszukiwania gruntéw pozwalajacych na budowe
akademikéw, apart-hoteli, mieszkan na wynajem i doméw seniora, mimo niskiego wolumenu
transakgji sprzedazy tego typu obiektéw jako produktu inwestycyjnego.

Na dotychczasowe optymistyczne nastroje w obszarze nieruchomoéci miato wptyw
pojawienie sie pandemii COVID-19, wzbudzajac niepokdj uczestnikéw tego rynku.
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W kwietniu 2020 roku oczekiwano pogorszenia sie sytuacji, szczegélnie w segmencie
nieruchomosci inwestycyjnych na najem krétkoterminowy, lokali biurowych i komercyjnych.
Nieco lepsze scenariusze zaktadano dla pozostatych segmentow, z wyj agtkiem segmentu dziatek i
gruntéw gdzie oczekiwano stabilizacji. Spadku cen spodziewano sig szczegolnie dla lokali
uzytkowych ze wzgledu na czasowe zamrozenie gospodarki oraz segmentu mieszkan, gdzie na
sprzedaz mialy masowo trafia¢ mieszkania z dotychczasowym przeznaczeniem na najem
krotkoterminowy.

W czerwcu 2020 r. nastroje sg znacznie lepsze. Pesymistyczne prognozy nie potwierdzity
sie. Ceny nieruchomosci pozostaly w gtéwnej mierze stabilne, a zainteresowanie poszukujacych
nie zmalato. Zmienily sie za to preferencje zakupowe klientéw.

Niepokéj inwestoréw budza zmiany w polityce bankowej i rosngce obostrzenia w
kredytach hipotecznych. Dotyka to w szczegolnoSci czg$¢ branz tj. turystyke, gastronomig i
transport, ktére narazone s3 na ostrzejsze restrykcje w finansowaniu zakupu nieruchomosci
kredytem hipotecznym. Mimo wzrostéw w niektérych segmentach (dziatki i domy), w przypadku
mieszkaii liczba transakeji zdecydowanie zmalata ze wzgledu na brak zdolnosci kredytowe;
spowodowanej COVID-19.

Nieco inaczej sytuacja przedstawia sie w odniesieniu do cen gruntéw i dziatek, gdzie wobec
rosngcego popytu, mozemy zaobserwowac juz istotny wzrost cen oraz stabilizacje cen budynkéw
i lokali uzytkowych.

Analizujagc zachowania na rynku nieruchomoéci w ostatnich kilku miesigcach
prognozowaé mozna, ze sytuacja na przestrzeni kolejnego kwartatu pozostanie w calym sektorze
stabilna, z wylgczeniem jednak sektora biurowego i nieruchomosci komercyjnych. W obszarze
mieszkaniowym i doméw kondycja rynku powinna pozostac bez zmian lub bedzie sig poprawiac.
W odniesieniu do najmu krétkoterminowego przewidywania wpisuja si¢ w trend, jaki mozemy
zaobserwowaé w tym obszarze w ostatnim czasie, czyli spodziewa¢ si¢ mozna pogorszenia
sytuacji. To samo moze dotyczy¢ rynku biur i lokali komercyjnych.

W obecnym czasie klienci duzo ostrozniej podchodza do zakupu, dtuzej analizujac
planowany zakup. Cho¢ obecnie prognozy nie zaktadajg najgorszych scenariuszy, to jednak rynek
nieruchomoéci reaguje z opdéznieniem na zmiany w gospodarce, zatem negatywne skutki mogg
by¢ dopiero przed nami. Jednak ze wzgledu na wcigz niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
Polakéw nieruchomosci stanowig nadal dobrg alternatywe inwestycyjna.

Pandemia COVID-19 mocno wstrzasneta rynkiem nieruchomosci na calym $wiecie.
Globalna wartoéé transakeji na rynku nieruchomosci komercyjnych spadta o 30% r/r; podobnie
zmniejszyly sie obroty na rynku europejskim (biura, powierzchnie handlowe, magazyny oraz
hotele) - z 257 mld EUR do 177 mld EUR). Polska utrzymuje dominujacg pozycj, cieszac sig duza
réznorodnoécia produktéw inwestycyjnych oraz 50% udziatem w rynku CEE. ¢ Warto$¢ transakgji
w Polsce osiagneta 5,3 mld EUR - 30% spadek po 7,7 mld EUR w rekordowym 2019 1. Przej$ciowo
spadly ceny najlepszych budynkéw biurowych, jednoczes$nie stopy kapitalizacji dla aktywéw
magazynowych ulegly dalszej kompresji. Rynek ustabilizowat si¢ pod koniec 2020 r. Biorac pod
uwage iloé¢ prowadzonych transakeji, zwtaszcza w sektorze biurowym, oczekuje sig, iz aktywno$¢
inwestycyjna wzronie w | kw. 2021 r. (Zrédio: https.//www.colliers.com/)
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Najlepsze
0.0 stopy zwrotu
2002-2020 r.

Stopa kapitalizacji dla nieruchomosci magazynowo - produkeyjnych - jak twierdza
analitycy firm analizujacych rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce w 2020 (m.in. Colliers
iNternational), za najlepsze powierzchnie magazynowe i handlowo-ustugowe znajduje si¢ w
przedziale 5-6%. Na podstawie obserwacji rynku kapitatowego oraz rynku nieruchomosci z
wykorzystaniem analiz wlasnych oraz firm obstugujacych rynek nieruchomoéci oraz ze wzglgdu
na bardzo dobrg lokalizacje i ograniczong podaz na rynku lokalnym oraz biorgc pod uwage
podwyzszone ryzyko skutkéw pandemii COVID-19, ustalono stope kapitalizacji na poziomie 8%.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ wedtug stanu z dnia wyceny ze wzgledu na atrakcyjne
polozenie i komercyjny charakter nieruchomosci, stabilne roczne dochody z czynszéw,
charakteryzuje sie $rednim ryzykiem inwestycyjnym, dlatego okreslona w procesie wyceny stopa
kapitalizacji postrzegana jako stopa zwrotu (okres zwrotu zainwestowanego kapitatu) jest realna.

19|Strona



Operat szacunkowy okreslajgcy wartoéé rynkows prawa wlasnogci nieruchomoéci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/ 14 polozonej w obr. Rabka - Zdrdj, gm. Rabka - Zdréj, pow. nowotarski, woj.
malopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta NS2L/00039922/5

I11.3 Wybér podejscia i metody wyceny

Biorac pod uwage cel wyceny jakim jest okreslenie wartosci nieruchomosci oznaczonej
jako dziatki ewidencyjne 4762/12 i 4762 /14 potozonej w obr. Rabka - Zdré6j, gm. Rabka - Zdrdj,
pow. nowotarski, woj. matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta
NS2L/00039922/5 w celu zabezpieczenia kredytu bankowego, dla potrzeb przedmiotowej
wyceny okre$lono wartoé rynkowa prawa wiasnoéci gruntu zabudowanego budynkiem
ustugowo-administracyjnym oraz magazynowych opisanym we wczedniejszej czgsci operatu.
Wartoéé rynkowa przedstawia kwote pienigzna, ktérg mozna uzyska¢ za nieruchomos¢
sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajacych wymagania jej definicji.

Zgodnie z artykutem 150 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
roku, w wyniku wyceny nieruchomoéci dokonuje sie okreSlenia wartodci rynkowej,
odtworzeniowej, katastralnej lub innych wartosci przewidzianych w odrgbnych przepisach.
Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢
przedmiotem obrotu. Za$ warto$¢ odtworzeniowa okresla sig dla nieruchomodci, ktére ze wzgledu
na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagajq tego przepisy szczegolne.

Jednoczesnie zgodnie z artykutem 151 powyzszej ustawy warto$¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy zatozeniu, ze strony umowy byly od siebie niezalezne,
nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze
uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Zgodnie za$ z artykutem 152 sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce
podejécia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajacych na
warto$¢ nieruchomosci, a wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejsc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy
podejéé¢ poprzednich. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego lub dochodowego.

Zgodnie z zapisem zawartym w artykule 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wyboru wiaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan zagospodarowania oraz dostgpne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomoéci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sig faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci.

Na rynku lokalnym nie odnotowano dostatecznej liczby wiarygodnych transakgji
nieruchomogéciami podobnymi do nieruchomoéci wycenianej lub innymi, o podobnym sposobie
korzystania, wg stanu po zakonczeniu inwestycji, dlatego dla stanu obecnego (nieruchomosci
zabudowanej), ze wzgledu na znajomos¢ dochodu mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych
dochodéw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych,
wartos$é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wraz z cz¢$ciami sktadowymi okreslono przy
zastosowaniu podejécia dochodowego, a do obliczenia dochodu z nieruchomoéci metode
inwestycyjna. W powyzszym podejéciu zastosowano technike kapitalizacji prostej dochodu
netto. Podejécie to okresla warto$é rynkowg nieruchomosci zalezng od dochodu, jaki moze ona
przynosi¢ po dokonaniu inwestycji.
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Zgodnie z § 6 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomoséci i sporzadzania operatu szacunkowego Przy stosowaniu podejicia
dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z
czynszow i z innych dochodéw z nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z
nieruchomosci podobnych.

7 kolei zgodnie z § 7 i 8 powyzszego Rozporzadzenia w podej$ciu dochodowym stosuje sig
metode inwestycyjng albo metode zyskéw. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okre$laniu
wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub
dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sig¢ stawek
rynkowych tych czynszéw. Metode inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sig przy uzyciu techniki
kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw.

Zgodnie z § 9 powyzszego Rozporzgdzenia przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej
wartoé¢ nieruchomosci okreéla sie jako iloczyn statego strumienia dochodu rocznego mozliwego
do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspétczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji. Wspétczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w
ktérym powinien nastgpi¢ zwrot srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci
podobnych. Wysoko$¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie
badania rynku nieruchomoéci podobnych do nieruchomoéci wycenianej jako wzajemng relacje
miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomoéci podobne a dochodami mozliwymi
do uzyskania z tych nieruchomoéci. Z kolei zgodnie z § 13 w przypadku niewystarczajacych danych
z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z
uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych.

Zastosowane podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od spodziewanego
dochodu, oraz ze nie zaplaci za nig wiecej od kwoty, za ktéra mégtby naby¢ inng nieruchomosc o
tej samej rentownosci i stopniu ryzyka. Podejécie dochodowe opiera si¢ na zatozeniu, ze
nieruchomo$cé jest tyle warta, ile s warte prawa do pobierania przysztych dochodéw.

Pod pojeciem dochodu rozumiany jest dochdd, jaki mozna uzyskac z gruntu wraz z jego
czesciami sktadowymi i przynalezno$ciami generujacymi ten dochdd. Ustalona w ten sposob
warto$¢ nieruchomoéci powinna odnosié sie, zatem do powierzchni dziatki potrzebnej budynkom
i ich czeécig sktadowym oraz przynalezno$ciom, ktére majg bezpo$redni wplyw na wartos¢
nieruchomosci ustalonej w ten sposob.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci
przynoszacej dochdd z czynszéw, ktérego wysoko$¢é mozna okresli¢ na podstawie analizy
rynkowych stawek czynszowych za najem lub dzierzawe. Rynkowg stawke czynszu okreslono na
podstawie rozeznania rynkowego stawek czynszéw oferowanych do najmu oraz znanych
autorowi operatu szacunkowego uméw najmu.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okreslono jako iloczyn
dochodu rocznego generowanego przez nieruchomos¢ i wspétczynnika kapitalizacji.

Technika kapitalizacji prostej stosowana jest wtedy, gdy dochody sa state
w poszczegolnych latach funkcjonowania nieruchomosci lub gdy przedmiotem wyceny jest
nieruchomo$é w obecnym stanie technicznym. Kapitalizacja prosta jest procesem zamiany
jednorocznego statego dochodu z nieruchomosci w warto$¢ nieruchomosci, przy uzyciu stopy
kapitalizacji lub wspétczynnika kapitalizacji.

Dochéd roczny z nieruchomoéci odwzorowuje dochéd operacyjny netto. Przy okreslaniu
rocznego dochodu z wycenianej nieruchomosci zatozono, ze potencjalny wiasciciel bedzie jg
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wykorzystywal w sposéb zapewniajacy najlepsze i optymalne zagospodarowanie, przy
normalnym poziomie zarzadzania z uwzglednieniem rynkowych stawek czynszu.

Wspélczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot
$rodkéw wydatkowanych na zakup nieruchomosci z dochodéw tej nieruchomosci (okres zwrotu
kapitatu). Z uwagi na brak transakcji poréwnywalnych nieruchomoéci podobnych do przedmiotu
wyceny, poziom stopy kapitalizacji okre$lono w oparciu o przeprowadzong analize¢ rynku
kapitalowego i nieruchomosci, z uwzglednieniem lokalnych warunkéw do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej na wycenianej nieruchomosci.

Procedury zwigzane ze stosowaniem metody inwestycyjnej w podejsciu
dochodowym okreslajg Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

Metoda inwestycyjna wymaga zastosowania nastepujacych procedur:

e Dochody z nieruchomosci obejmujg wpltywy z czynszow i wplywy pozaczynszowe
mozliwe do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajacego wiasciciela
lub innego uzytkownika.

o 7Zrédtem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomoéci sa dane rynkowe.

e W przypadku, gdy wyceniana nieruchomo$¢ obcigzona jest prawami
zobowigzaniowymi i rzeczowymi majgcymi znaczenie dla oceny wielkosci wptywow
czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania (w
szczegblnoéci moze to dotyczyé kwestii czasu trwania umoéw, sposobu rozliczania
naktadéw dokonanych przez najemcéw), to skutki obcigzenia takimi prawami nalezy
uwzgledni¢ w wycenie.

¢ W metodzie inwestycyjnej wyrdznia sie nastepujgce poziomy dochodéw:

— Potencjalny Dochéd Brutto - (PDB) wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjat
nieruchomoéci jest wykorzystany w 100%, to znaczy, ze nie wystgpujq straty z
tytutu pustostanéw, zwolnien z platnosci czynszu i zalegtodci czynszowych, a
szacunek dochod6w uwzglednia zasady panujgce na danym rynku i stan wycenianej
nieruchomo$ci,

— Efektywny Dochéd Brutto - (EDB) obliczany jako réznica pomiedzy Potencjalnym
Dochodem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak i stanem
wycenianej nieruchomos$ci, np. zwolnieniami w platno$ciach, pustostanami,
zalegto$ciami czynszowymi.

— Dochéd Operacyjny Netto - (DON) obliczany jako réznica pomiedzy Efektywnym
- Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem danej
nieruchomoéci, ktérych rodzaj i poziom wynika z warunkéw rynkowych.

e Do kapitalizacji dochodu zaleca sie wykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto.
e Przy okreslaniu warto$ci rynkowej do wydatkéw operacyjnych nie zalicza sig:

— odpiséw amortyzacyjnych,

— sptat rat kapitatlowych i odsetkowych od kredytéw lub pozyczek,

— naktadéw na remonty, wykraczajgce poza biezacg dbato$¢ o stan techniczny i
standard uzytkowy,

— podatku dochodowego.
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e Dochody, generowane przez nieruchomo$¢ wyrazane s w ujeciu realnym, co oznacza,
ze inflacja nie stanowi podstawy do zréznicowania ich przysztych pozioméw.

e Dla potrzeb okreélenia wartosci rynkowej niezbedna jest analiza obcigzeri wyceniane;
nieruchomosci prawami i innymi obowigzkami wynikajgcymi
z zawartych uméw i decyzji administracyjnych oraz znajomos¢ zasad
i warunkéw zawierania tych uméw na danym rynku.

e Analiza uméw ma prowadzi¢ do poznania w szczegdlnodci: wysokosci stawek czynszu
oraz sposobu ich ustalania, zasad indeksacji czynszu, wysokosci i rodzaju ponoszonych
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przez wiasciciela oraz
najemcow.

o Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci ustala sie wystepujacy na
odpowiednig date poziom pustostanow oraz strat spowodowanych zalegto$ciami w

CZynszu.

e Okre$lany w wycenie poziom dochodéw z nieruchomosci odzwierciedla stan rynku
nieruchomoéci na dzier okres$lania warto$ci.

e W przypadku gdy wyceniana nieruchomo$¢ lub jej cze$¢ jest zajmowana przez
wlasciciela, do wyceny przyjmuje sig, ze jest ona wolna i przeznaczona do wynajegcia.

Procedury zwigzane ze stosowaniem techniki kapitalizacji prostej
w podejéciu dochodowym okreslajg Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

Technika kapitalizacji prostej wymaga zastosowania nastepujacych procedur:

o Technike kapitalizacji prostej mozna stosowat w przypadku, gdy
z przeprowadzonej analizy stanu nieruchomo$ci wynika, iz zasadnym jest przyjecie
zatozenia, ze dochéd przyjmowany do kapitalizacji jest stabilny w nieskonczenie
dtugim okresie czasu. Mozliwe zmiany poziomu dochodu wynikajace ze zmian na rynku
nieruchomoéci uwzglednia sie w stopie kapitalizacji.

e W ramach techniki kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig
jako iloczyn Dochodu Operacyjnego Netto ustalonego z uwzglednieniem zasad
opisanych w rozdziatach 4.1 4.2 noty i odpowiedniego wspétczynnika kapitalizacji lub
jako iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji.

e Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci okreslona w technice kapitalizacji prostej wyznacza
wzor:

W . = DON ) lub WR:DON*WK

1
R
gdzie:

Wr - wartos¢ rynkowa nieruchomosci,

DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,
R - stopa kapitalizacji,

Wk - wspétczynnik kapitalizacji

e Preferowanym sposobem okre$lania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej jako ilorazu
dochodu  operacyjnego  netto, mozliwego do  uzyskania na  rynku

i rynkowej ceny nieruchomosci.
Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegélnosci réznice w
poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang, a nieruchomosciami stanowigcymi
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przedmiotanalizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wptywajgcymina poziom
stopy kapitalizacji, s3 miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodno$é najemcéw, warunki zawartych uméw najmu, w wycenianej nieruchomosci,
wielko$é budynkéw i rodzaj funkcji budynku, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie
poziom stopy kapitalizacji powinien uwzgledni¢ ryzyko dotyczace zmiennoéci dochodu z
wycenianej nieruchomosci
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111.4 Obliczenie wartosci nieruchomosci

Biorac pod uwage fakt, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ moze generowac dochéd w postaci
czynszu, a wysokos¢ tego dochodu jest mozliwa do okreslenia na podstawie rynkowych stawek
czynszu najmu, do okreélenia jej wartosci rynkowej zastosowano podejscie dochodowe, metodg
inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej dochodu netto.

Roczng warto$é potencjalnego dochodu brutto dla przedmiotu wyceny okreslono na

podstawie ponizszego wzoru:
PDB =Y, (S *pi ¥12)

gdzie:

PDB - dochéd roczny

Sez — miesieczna stawka czynszu w zt za 1 m? dla powierzchni uzytkowej o danej funkcji
pi — efektywna powierzchnia najmu

a) Potencjalny dochéd brutto (PDB), jaki moze by¢ osiggnigty w ciggu roku z
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, bedzie odpowiadal rocznemu
dochodowi ustalonemu na podstawie danych rynkowych z przewidywanych
czynszoéw miesiecznych netto z wynajmu poszczegblnych lokali z uwzglednieniem
efektywnej powierzchni najmu. Wysoko$¢ stawki czynszu ustalono na podstawie
rozeznania rynkowego na poziomie 27 zt/ m? efektywnej powierzchni najmu
budynku warsztatowo-administracyjnego, 16 zt/m* budynku magazynowego i
3 zt/m? powierzchni placu sktadowego.

b) W celu okreslenia efektywnego dochodu brutto ustalono, podstawie analizy rynku,
straty w dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegto$ciami
czynszowymi i typowym dla rynku poziomem pustostanéw odpowiednio w
wysokos$ci 10%. 6% i 6%.

¢) Na zasadach rynkowych uwzgledniono wydatki operacyjne w tym m.in.: naktady
na konserwacje i naprawy biezace. Na podstawie danych rynkowych oraz faktycznych
stawek podatku od nieruchomosci w gminie Rabka Zdréj wydatki te ustalono na
poziomie 37 200 zt rocznie. Pozostale koszty pokrywane sg przez najemcow
powierzchni budynku. Zestawienie wydatkéw operacyjnych przestawia ponizsza

tabela.
Rodzaj wydatku PLN/rok
Podatek od nieruchomosci 8700
Ubezpieczenie nieruchomosci 4 500

Konserwacja i naprawy biezace| 12 000

Zarzadzanie i ochrona 12 000
RAZEM:| 37 200

d) Dochéd operacyjny netto stanowi réznice efektywnego dochodu brutto i
wydatkéw operacyjnych. Powyzsze obliczenia oraz ustalenie dochodu operacyjnego
netto (DON) przedstawiono w ponizszej tabeli:
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powierzchnia CZYNSZ PDBi [PLN] tws:::n 6 EDB [PLN] DON [PLN]
#rédlo dochodu (i) efektywna | [PLN/m?/ |(kol. 2 x kol. 3x p_u's ;)S ; , ;v (kol. #x (1- wo (kol. 6 -
najmu [m?] m-c] 12 m-cy) HEHBERD kol. 5) kol. 7)
czynszowych
Czynsz najmu bud.
warsztatowo- 368,00 27,00 119 232,00 0,1 107 309
aministracyjnego
Czynsz najmu bud. 265,00 16,00 50 880,00 0,06 47827 37200 | 161928
magazynowego
C j 1
MEAMIL PR | $300,00 3,00 46 800,00 0,06 43992
skladowego

e) Wielkos¢ stopy kapitalizacji jest uzalezniona od ogélnego poziomu rentownosci na
rynku inwestycyjnym, odzwierciedlajacej oczekiwania inwestora odnoénie zysku od ich kapitatu
oraz zwigzanych z dang nieruchomoscia element6w ryzyka.

Zgodnie z§ 9 punkt 2 i 3 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego wsp6tczynnik kapitalizacji
odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot $rodkéow, poniesionych na nabycie
nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z
tych nieruchomosci podobnych. Wysoko$¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala
sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako
wzajemng relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomos$ci podobne a
dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.

Jednocze$nie zgodnie z § 13 Rozporzadzenia w przypadku niewystarczajgcych danych z
rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okreSla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z
uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodow z nieruchomosci podobnych. Z
kolei zgodnie z zapisami § 12 w przypadku niewystarczajacych danych z rynku nieruchomoéci
stope dyskontowg okresla si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat
na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci brak byto na rynku transakcji dotyczacych
obrotu nieruchomosciami zabudowanymi, podobnymi do przedmiotu wyceny. Dlatego w
procesie wyceny stopa kapitalizacji zostata okreslona na podstawie rentownosci bezpiecznych,
diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy
inwestowaniu w podobne nieruchomosci.

Stopa kapitalizacji R - odwzorowuje zaréwno zwrot kapitatu jak i dochéd na wytozonym
kapitale. W szczeg6lnosci stopa kapitalizacji R odwzorowuje wszelkiego rodzaju ryzyka.

Inwestowanie w nieruchomo$¢ jest bardziej ryzykowne niz w obligacje, ale mniej
ryzykowne niz w akcje. Ryzyko inwestowania w nieruchomosci na rynku kapitatowym okresla si¢
jako umiarkowane. Mozna przyjac, ze ryzyko inwestowania w nieruchomoéci jest na poziomie
ryzyka inwestowania w mocno zdywersyfikowany portfel akeji czyli na poziomie ryzyka rynku
akcji jako ogotu.

Kazda inwestycja, w tym oczywiscie inwestycja w nieruchomosci stwarza ryzyko. Ryzyko
jest bowiem nieodlaczng cechg inwestowania. Wybierajac nieruchomo$¢ jako obiekt
inwestowania, inwestor ponosi ryzyko na etapie: wyboru lokalizacji inwestycji (ryzyko
lokalizacyjne); decyzji co do rodzaju nieruchomosci (ryzyko rynku); zawierania uméw najmu,
dzierzawy z przyszlymi uzytkownikami (ryzyko najemcy); mozliwosci szybkiego wycofania si¢ z
inwestycji poprzez jej sprzedaz (ryzyko plynnosci); itp. Na tle innych instrumentéw finansowych
nieruchomo$¢ jest instrumentem o umiarkowanym poziomie ryzyka. Inwestowanie w
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nieruchomoéci odznacza sie wyzszym poziomem ryzyka niz inwestowanie w obligacje, nizszym

niz inwestowanie w akcje.
Ryzyko inwestowania w nieruchomosci zwigzane jest scisle zich specyfika okreslong przez

nastepujgce cechy:

e stato$¢ miejsca rozumiang jako zwigzanie z gruntem
trwato$¢ przejawiajgcg sie bardzo dtugim okresem uzytkowania
réznorodnos¢
niepodzielnos$¢
deficytowos¢
duza kapitatochtonno$¢ stwarzajac barierg wejscia i wyjscia
dtugi okres zwrotu poniesionych naktadéw inwestycyjnych
unikalnoé¢ przejawiajgca sie brakiem substytutéow
ograniczony obrot

Do najistotniejszych zalet nieruchomosci jako obiektu inwestycji zaliczy¢ nalezy
regularnoé¢ dochodéw, a takze zdolno$¢ dhugoterminowego kreowania tych dochodéw. Nie bez
znaczenia jest réwniez fakt bezpieczeristwa inwestycji w nieruchomosci. Bezpieczerfistwa
rozumianego w sensie ograniczonego ryzyka poniesienia straty z tytuly realizowanej inwestycji,
jak i w sensie bardziej powszechnym, czyli utraty przedmiotu inwestycji, np. na skutek kradziezy.

Wadami nieruchomoéci jako przedmiotu inwestycji s3 natomiast niepodzielno$¢ kapitatu,
bariery szybkiego wyjécia z inwestycji, konieczno$¢ ponoszenia nakiadéw na utrzymanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

Stopa kapitalizacji dla nieruchomosci ustugowych - jak twierdza analitycy firm
analizujacych rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce (m.in.. Colliers international, Instytut
mrn.pl) za najlepsze powierzchnie magazynowe i handlowo-ustugowe znajduje sig¢ w przedziale
5-6%. Na podstawie obserwacji rynku kapitatowego oraz rynku nieruchomosci z wykorzystaniem
analiz wlasnych oraz firm obstugujacych rynek nieruchomosci oraz ze wzgledu na bardzo dobrg
lokalizacje i ograniczong podaz na rynku lokalnym oraz biorac pod uwage podwyzszone ryzyko
skutkéw pandemii COVID-19, ustalono stope kapitalizacji na poziomie 8%.

Przedmiotowa nieruchomo$é wedtug stanu z dnia wyceny ze wzgledu na atrakcyjne
potozenie i komercyjny charakter nieruchomoéci, stabilne roczne dochody z czynszow,
charakteryzuje si¢ §rednim ryzykiem inwestycyjnym, dlatego okre$lona w procesie wyceny stopa
kapitalizacji postrzegana jako stopa zwrotu (okres zwrotu zainwestowanego kapitatu) jest realna

Biorac pod uwage wyniki powyzszej analizy, kre$lono stope dyskontows dla
przedmiotowej inwestycji na poziomie 8 %, z zaktadajgc brak wzrostu dochod6w z nieruchomosci
przyjeto na tej podstawie wielkos$¢ stopy kapitalizacji: 8 % i wspétczynnika kapitalizacji Wip = 12,5
co oznacza, ze warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci jest w przyblizeniu réwnowazna 12,5
rocznych wartosci DON.

f) Wartoé¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci, wyliczona na podstawie dochodu
operacyjnego netto DON = 161 928 zt/rok oraz stopy kapitalizacji r = 8%, wynosi:

WRa [24] = DON /r =161 928/ 0,08 = 2 024 100

przyjeto: 2 024 000 zt
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IV. PREZENTACJA WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Na podstawie obliczeri wykonanych w podejéciu dochodowym metodg inwestycyjna,
technikq kapitalizacji prostej, biorac pod uwage cel wyceny jakim byto ustalenie wartosci
nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy, oraz przy zatozeniu, ze dane
przyjete do wyceny opieraja si¢ na danych rynkowych o czynszach i aktualnych parametrach
ekonomicznych, mozna stwierdzi¢, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci, odzwierciedlajgca stan
sektora nieruchomosci przemystowych na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego, wynosi:

2 024 000 zt
(stownie ztotych: dwa miliony dwadziescia cztery tysiace)

Okreélona wartoé¢ rynkowa prawa wiasnoéci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej odnosi sie do jej stanu na date wyceny, sposobu jej uzytkowaniai odzwierciedla stan
rynku na date wyceny.

Okreélenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej dokonano w oparciu o
analize zachowan rynku lokalnego, w trakcie zawierania uméw najmu, z uwzglednieniem
podstawowych cech decydujacych o wysokosci czynszu najmu nieruchomosci podobnych.
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Operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ rynkowy prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dzialki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762 /14 potozonej w obr, Rabka - Zdr4j, gm. Rabka - Zdr6j, pow. nowotarski, woj,
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS21./00039922/5

V. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomodci i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych
opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych;

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innego celu niz
podany w opracowaniu;

Autor operatu w dobrej wierze przyjat materialy niezbedne do sporzadzania
niniejszej opinii przekazane przez Zamawiajacego. Wylgcza sie odpowiedzialnoéé
rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani zidentyfikowaé uzyskanej
dokumentacji technicznej i prawnej. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich
stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem
odrebnego badania;

W operacie szacunkowym zostaly zamieszczone dane dotyczace nieruchomosci
poréwnawczych, ktére uznano za wystarczajgce do charakterystyki tych
nieruchomosci. Szersze informacje zgromadzone w procesie wyceny dotyczace
nieruchomos$ci poréwnawczych znajduja sie w zasobie rzeczoznawcy. Ich
ujawnianie wkraczatoby w strefe zastrzezong tajemnicg zawodowg obowigzujaca
rzeczoznawce majatkowego!

Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec oséb trzecich, w
szczeg6lnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzadzony;

Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej,
geotechnicznej, toksykologicznej lub $srodowiskowej nieruchomoéci;

Warto$¢ nieruchomosci nie zostata zwigkszona o sume odpowiadajacg podatkom
(w tym podatku VAT) i optatom jakie potencjalne strony beda zobowiazane
zaptaci¢;

Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy stanu technicznego budynkéw i
budowli oraz nie dotyczy jakosci stosowanych materiatéw, stanu konstrukeji i
innych wad ukrytych budynkéw podlegajgcych oszacowaniu.

Operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w artykule
154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Operat moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia
po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez autora wyceny.

Wszystkie informacje wykorzystane w wycenie zostaty przyjete w dobrej wierze.

Wszystkie wyliczenia zostaty przeprowadzone w programie MS EXCEL™ i nastepnie
skopiowane do operatu. Ewentualne drobne niescistoéci w obliczeniach s pozorne
i wynikajg z zaokraglen wartosci dokonanych przez program MS EXCEL™.

! Wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 05 kwietnia 2012 roku Il CSK 369/11
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Operat szacunkowy okreslajgcy wartosé rynkowg prawa wlasneéci nieruchomoéci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej
jako dziatki ewidencyjne numer 4762/12 i 4762/ 14 polozonej w obr. Rabka - Zdréj, gm. Rabka - Zdr6j, pow. nowotarski, woj.
malopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS21./00039922/5

VI. ZALACZNIKI

1. Analiza obszaréw ryzyka
2. Protokét badania ksiggi wieczystej NS2L/00039922/5
3. Wypis z rejestru gruntéw
4. Mapa zasadnicza
5. Protokét badania zapiséw planistycznych
6. Dokumentacja fotograficzna
7. Polisa OC
AUTOR OPRACOWANIA :

Zbigniew Kostarczyk, REV dnia: 29.03.2021r.
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OPINIA O OBSZARACH RYZYKA ZWIAZANEGO Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA.

Obszar ryzyka zwiazany z nieruchomoscia

Z uwagi na potozenie nieruchomoéci w wybitnie korzystnej ze wzgledu na prowadzenie
dziatalnosci ustugowej lokalizacji oraz korzystne otoczenie, nie stwierdza sig istotnych ryzyk zwigzanych
ze spadkiem wartosci przedmiotowej nieruchomosci, jak i z ewentualng sprzedaza tego rodzaju
nieruchomosci.

Na dzie wyceny na terenie nieruchomosci nie jest prowadzona dziatalnoéé zwigzana z produkeja
paliw, rozpuszczalnikéw lub innych substancji toksycznych. W zwigzku z tym nie stwierdza sie istotnego
ryzyka w obszarze zwigzanym z ochrong srodowiska.

Prz ne zmi danym r

W ciggu ostatnich lat Polska stata sie niekwestionowanym liderem na rynku inwestycyjnym w
Europie Srodkowo-Wschodniej. Polska jest najwieksza gospodarka i rynkiem konsumenckim w Europie
Srodkowo - Wschodniej oraz szésta pod wzgledem wielkosci gospodarka Unii Europejskiej, co potwierdza
rosngce zaufanie inwestoréw do Polski jako ustabilizowanego, relatywnie dojrzatego rynku. W czerwcu
2020 r. nastroje znacznie si¢ polepszyly poréwnujac z poczatkami pandemii COVID-19. Pesymistyczne
prognozy nie potwierdzily sie. Ceny nieruchomosci pozostaly w gléwnej mierze stabilne, a
zainteresowanie poszukujacych nie zmalato. Niepokéj inwestoréw budza zmiany w polityce bankowej i
rosngce obostrzenia w kredytach hipotecznych. Dotyka to w szczegénoéci cze$¢ branz tj. turystyke,
gastronomig i transport, ktére narazone sg na ostrzejsze restrykcje w finansowaniu zakupu nieruchomoéci
kredytem hipotecznym. Mimo wzrostéw w niektorych segmentach (dziatki i domy), w przypadku
mieszkan liczba transakcji zdecydowanie zmalala ze wzgledu na brak zdolnosci kredytowej
spowodowanej COVID-19. Analiza rynku wykazata, iz zalegtosci obrotu na rynku nieruchomoéci zostaly
nadrobione w IIIi 1V kwartale 2020 roku. Analizujac zachowania na rynku nieruchomoéci w ostatnich kilku
miesigcach prognozowa¢ mozna, ze sytuacja na przestrzeni kolejnego kwartatu pozostanie w catym
sektorze stabilna. W obszarze mieszkaniowym i doméw kondycja rynku powinna pozostaé bez zmian lub
bedzie si¢ poprawiaé. W odniesieniu do najmu krétkoterminowego przewidywania wpisuja sie w trend,
jaki mozemy zaobserwowac¢ w tym obszarze w ostatnim czasie, czyli spodziewaé sie mozna pogorszenia
sytuacji. To samo moze dotyczy¢ rynku biur i lokali komercyjnych. W obecnym czasie klienci duzo
ostrozniej podchodza do zakupu, dtuzej analizujac planowany zakup. Choé obecnie prognozy nie zakladaja
najgorszych scenariuszy, to jednak rynek nieruchomosci reaguje z opéZnieniem na zmiany w gospodarce,
zatem negatywne skutki moga by¢ dopiero przed nami.

iaza n ier osci przez i w
Oszacowana warto$¢ stanowi realng kwote mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku lokalnym,
w ktérej zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomo$é. Mata podaz nieruchomoséci o charakterze
nieruchomosci szacowanej oraz cieszy sie zainteresowaniem ze strony podmiotéw planujgcych zakup i
najem, zatem istnieje duzy popyt w segmencie tego typu nieruchomosci. Warto$é¢ nieruchomosci,
rozpatrywana jako nieruchomos¢ inwestycyjna, nie niesie ze sobg wiekszych ryzyk.

inia mat w owyzszych wartos ianej
nier osci
Mamy do czynienia w Polsce z bardzo atrakcyjnym rynkiem dla inwestoréw, m.in. ze wzgledu na
wecigZ niskie stopy kredytowe oraz wysoka dynamike na rynku nieruchomosci. Ciagly deficyt gruntéw
inwestycyjnych z réwnoczesnym wysokim zainteresowaniem inwestoréw, wskazuja, ze wartoé
przedmiotowej nieruchomosci powinna nadazaé za ewentualnie zmieniajgcymi sie cenami na rynku. Nie
powinny tez wystapi¢ w najblizszym czasie trudnosci w sprzedazy tej nieruchomoéci, ani nie powinno
pojawic sig ryzyko dtuzszej niz dotychczas ekspozycji na rynku.. W zwigzku z powyzszym ryzyko spadku
wartosci przedmiotowej nieruchomosci mozna okresli jako niskie.

Ostateczna ocena ryzyka zwigzanego z zabezpieczeniem wierzytelnoéci na przedmlotowe]
nieruchomosci nalezy do wierzyciela. :

Wieliczka, 29.03.2021 r.




PROTOKOL
BADANIA KSIEGI WIECZYSTE]

NS21./00039922/5

Sporzadzony w dniu 24.03.2021 r. przez rzeczoznawce majgtkowego Zbigniewa
Kostarczyka

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa posiadajgca urzadzong Ksiege
Wieczystg o numerze NS2L/00039922 /5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Limanowej, VI
Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedzibg w Mszanie Dolnej.

Typ ksiegi: Nieruchomo$¢é gruntowa

Dziat 1/0 - oznaczenie nieruchomosci

M. in. dziatki nr:

Dziatkanr: 4762 /12

Identyfikator dziatki: 121112_4.0001.4762/12

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0001, RABKA-ZDRO)

Potozenie: MALOPOLSKIE, NOWOTARSKI, RABKA-ZDROJ, RABKA-ZDRO)

Sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtaczono dziatke): NS2L /00011633 / 0,
Obszar: 0,4674 HA

Dziatkanr: 4762 /14

Identyfikator dziatki: 121112 4.0001.4762/14

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0001, RABKA-ZDRO)

Potozenie: ~MALOPOLSKIE, NOWOTARSKI, RABKA-ZDRO], ~RABKA-ZDROJ, Ulica:
PODHALANSKA

Sposéb korzystania; R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtaczono dziatke): NS2L / 00045275 /9,
Obszar: 0,0279 HA

Obszar catej nieruchomosci: 6,9578 HA

Dziat 1/Sp - spis praw zwigzanych z wilasnosciq - Wpisy nie dotyczg przedmiotowej
nieruchomosci

Dzial Il - wlasnosé

Wiasciciel:

"ZAKEAD WODOCIAGOW I KANALIZAC]I" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
RABKA-ZDROJ, Regon: 00000491934104

Wielko$¢ udziatu: 1 /1

Dziat Il - prawa, roszczenia i ograniczenia

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA

Tresé wpisu: NIJEODPEATNA SLUZEBNOSC PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIALKI EWID.
4762/12, 4762/14 SZLAKIEM SZEROKOSCI 3 METROW NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WLASCICIELI I UZYTKOWNIKOW DZIALKI EWID. 4762/16 WEDLUG SZLAKU OZNACZONEGO
NA MAPIE NR 4186/119/11 (K. 153) LINIA CZERWONA PRZERYWANA ORAZ LITERAMI A, B,
CD,EFGHIL]J

Przedmiot wykonywania: DZIALKI EWID. 4762/12,4762/14.

Wskazania innej nieruchomoéci - nieruchomos$¢ wiadnaca: NS2L / 00010836 / 6

Inne informacje: DZIALKA EWID. 4762/16



Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Tre§¢ wpisu: OGRANICZENIE W KORZYSTANIU Z DZIALEK EWIDENCYJNYCH NR 4762/12,
4762 /14 NA CZAS REALIAZCJ]1 OBOWIAZKU PRZEBUDOWY SIECI UZBROJENIA TERENU.
GENERALNA DYREKCJA DROG KRAJOWYCH I AUTOSTRAD, WARSZAWA, Regon: 017511575
Rola instytucji: ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Rodzaj wpisu: OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA NIERUCHOMOSCIA
Treé¢wpisu NIEODPLATNA | NIEOGRANICZONA CZASEM SLUZEBNOSC GRUNTOWA,
POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU | PRZECHODU PRZEZ DZIAtKE EWIDENCYJNA NR
5956/5 PASEM DROZNYM OZNACZONYM LINIA BRAZOWA PRZERYWANA LITERAMI A,B,C,D
NA MAPIE SPORZADZONE] PRZEZ GEODETE UPRAWNIONEGO ZBIGNIEWA ZGRYZ, DNIA 28
MAJA 2020 ROKU, LKS.ZAM.141/G/2020 WPISANE] DO EWIDENC]I MATERIALOW
PANSTWOWEGO ZASOBU GEODEZYJNEGO 1 KARTOGRAFICZNEGO STAROSTWA
POWIATOWEGO W NOWYM TARGU POD NUMER P.1211.2020.2601, NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WtASCICIELI DZIALEK EWIDENCYJNYCH NR 5956/3 11817/4,

Przedmiot wykonywania: DZIALKA EWID. 5956/5

Wskazania innej nieruchomosci - nieruchomos$¢ wiadngca: NS2L / 00006870 / 5

Inne informacje: DZIALKA EWID. 5956/3

Numer ksiegi: NS2L / 00029598 / 1

Inne informacje: DZIALKA EWID. 1817 /4

Whpisano na podstawie:

UMOWA SPRZEDAZY, Rep A Nr: 8705/2011, z dnia: 2011-12-13, not.: CZESLAW SZYNALIK,
MSZANA DOLNA;

ODPIS DECYZ]I NR 11/2014 O ZEZWOLENIU NA REALIZACJE INWESTYCJI DROGOWE], WI-
1X.7820.1.2.2014, z dnia: 2014-12-22, WOJEWODA MALOPOLSK], KRAKOW;

Dzial IV - hipoteka- Wolny od wpiséw

Ksiega Wieczysta NS2L/00039922 /5 zostata zweryfikowana przez autora operatu w dniu
24.03.2021 r. w elektronicznym Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych. (https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl).




STAROSTA NOWOTARSKI Wojewddztwo : MALOPOLSKIE | -_-5‘—
ul. Bolestawa Wstydliwego 14 Powiat : NOWOTARSKI v
34-400 Nowy Targ Jednostka ewidencyjna : 121112_4 RABKA-ZDROJ

Obreb : 0001 RABKA-ZDROJ

Nr kancelaryjny : GK.6621.2.413.2021.AW

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 23.03.2021

Jednostka rejestrowa : G.2970

Charakter

L Podmiot ewid
2 Sifetaanany wlasnoscl / wladania Udus
1 "ZAKLAD WODOCIAGOW | KANALIZACJI"SPOLKA Z OGRANICZONA Wiasnosé 1M
ODPOWIEDZIALNOSCIA
ZARYTE 141A; 34-700 RABKA-ZDROJ;
_ - Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
; Polozenie dzialki Opi tk 3 :

Nr dziatki Ark olozenie dzia pis uzytku uytkéw i utytku dztafid Aottt
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.

4762112 73 PODHALANSKA 9A inne tereny zabudowane Bi 04674 0.4674 |NS2L/00039922/5

Id dziatki: 121112_4.0001.4762/12 Wartosé gruntéw:
4762114 73 RABKA-ZDROJ; inne tereny zabudowane Bi 0.0279 0.0279 [NS2L/00039922/5
PODHALANSKA 29D
Id dziatki: 121112_4.0001.4762/14 Wartos¢ gruntow:
Razem powierzchnia dzialek : 0.4953 ha

Stownie :  cztery tysigce dziewieéset piecdziesiat trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  23.03.2021

Sporzadzit :  Anna Warzeszak

Strona: 1



STAROSTA NOWOTARSKI Wojewddztwo : MALOPOLSKIE

ul. Bolestawa Wstydliwego 14 Powiat : NOWOTARSKI
34-400 Nowy Targ Jednostka ewidencyjna : 121112_4 RABKA-ZDROJ
Obreb : 0001 RABKA-ZDROJ

Nr kancelaryjny : GK.6621.2.413.2021.AW

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 23.03.2021

Pozycja kartoteki budynkéw: KB.2970

Nr Dzialka Adres budynku i }:'lcfiba Rokzak. | v kwiiub
ewid. 2. Gléwna fun. bud.: °s‘r ng‘ 1.Bud. inny dok.
nad/po
3. Inne fun. bud.: zlemia 2.Przeb.
4762/12:1 4762112 RABKA-ZDROJ: 1. Pozostale budynki niemieszkalne 10 1
PODHALANSKA 9A 2.
2. Budynek nie okreslony innym
atrybutem FSB
3.
RABKA-ZDROJ;
PODHALANSKA 9A
Id budynku:  121112_4.0001.4762/12.1_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.2970
Wartosé: 0( ) Nr jednoslki rejestru budynkow:
Materiat: MUR Stan uzyt. bud.: St, pewn. ust. daty bud.: Inny
Rej. zabytkow: St. pewn. ust. daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:
Klasa wg. PKOB: Pozostale budynki niemieszkalne, gdzie indziej nie
Pow zabud. [m2]: 480.00 Data rozbiorki:
Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiérki:
Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Pow. uzyt. z obmiarow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0
lloéé mieszkan o okreslonej liczbie izb:

izba: 2 Izby: 3izby: 4 izby: 5izh: 6 izb: 7 izh: 8 izh: 9 izb: 10 Izb: wigce] niz 10:

‘ Informacje dodatkowe:

Data oddania do uzytk.:
taczna liczba izb w budynku:

: 1.R s s Liczb Rok zak.
Nr Dziatka Adres budynku odzaj wg. KST i ﬁzd a Nr KW lub
ewid, 2. Giéwna fun. bud.: ondyg. | 1.Bud. inny dok.
nad/pod
3. Inne fun. bud.: zlomia 2.Przeb.
4762/12:2 4762112 1. Pozostale budynki niemieszkalne 1/0 1.
2.

2. Budynek nie okreslony innym
atrybutem FSB

3.

Strona: 1




Id budynku: 121112_4.0001.4762/12.2_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.2970

Wartosé: 0( ) Nr jednostki rejestru budynkéw:
Material : MUR Stan uzyt. bud.: St. pewn. ust. daty bud.: Inny
Rej. zabytkow: St. pewn. ust, daty przebud.:
Status budynku: Wybudowany Zakres przebudowy:

Klasa wg. PKOB: Pozostale budynki niemieszkalne, gdzie indziej nie

Pow zabud. [m2]: 285.00 Data rozbiorki:

Pow.uzytk. lokali [m2]: Przyczyna rozbiorki:

Powierzchnia pom. przyn. lokali: Powierzchnia lokali wyodrebn.: Powierzchnia lokali niewyodrgbn.:
Pow. uzyt. z obmiarow: Pow. uzyt. ust. na podst. projektu:

Liczba ujawnionych samodzielnych lokali: 0
Liczba wyodrebnionych lokali: 0 Data oddania do uzytk.:

llo$¢ mieszkan o okreslonej liczbie izb: taczna liczba izb w budynku:
1 izba: 2 izby: 3 izby: 4 izby: 5 izb: 6 izb: 7 izb: 8 izb: 9 izb: 10 izb: wigcej niz 10:

Informacje dodatkowe:

Wypis zawiera dane wedlug sfanu na dzieri :  23.03.2021
Sporzadzil :  Anna Warzeszak

Strona: 2
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PROTOKOL

z badania zapiséw planistycznych przedmiotowej nieruchomosci
sporzadzony dnia 26.03.2021 r. przez rzeczoznawce majatkowego Zbigniewa Kostarczyka.

Zgodnie z zapisem zawartym w artykule 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wiaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomodci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sig faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie ze stanem na dzien 26.03.2021 r. szacowana nieruchomos$¢ polozona jest na terenie
obszaru, ktéry nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Rabka-Zdréj (Uchwata nr XXXV/255/2001 z dnia 28. 03.2001 r.) dziatki nr 4762/12 i 4762 /14 obr.

Fragment planu SUIKZP gminy Rabka Zdrdj z lokalizacjq nieruchomosci szacowanej
Zgodnie z uchwalg:
Strefa centrum miejskiego obejmuje:
Tereny koncentrujgce rézne formy ustug (publicznych, komercyjnych, wytwérczych) przemieszanych z
zabudowa mieszkaniowa, potozone pomiedzy ul. Zakopianska i Pitsudskiego a korytem rzeki Raby.
Zatozenia:
7 uwagi na potozenie, znaczenie komunikacyjne oraz istniejacy charakter zainwestowania, obszar powinien
pelnié¢ funkcje centrum miejskiego rozumianego jako zesp6t funkcji gtéwnie ustugowych ogdlnomiejskich
usytuowany w przestrzeni o wysokiej jakosci estetycznej.
Proponowane dziatania kierunkowe:
o Porzadkowanie zabudowy, poprawa tadu przestrzennego terenéw cechujacych si¢ chaosem
funkcjonalnym i architektonicznym,
Eliminacja obiektéw ucigzliwych, kolidujgcych z charakterem okolicy,
Ochrona istniejgcych wartoéci kulturowych i krajobrazowych w szczegélnosci zespotu ko$cielnego
i jego przedpola oraz dawnego zatozenia dworskiego
Urzadzenie i powigzanie terendw zielonych z ciagami spacerowymi wzdiuz Poniczanki
Modernizacja uktadu komunikacyjnego obstugujacego gtéwnie relacje ruch lokalnego i
tranzytowego =




Dokumentacja fotograficzna

dotyczaca nieruchomodci gruntowej wraz z budynkami, oznaczonej jako dziatki ewidencyjne numer
4762/1214762/14 polozonej w obr. Rabka - Zdrdj, gm. Rabka - Zdr6j, pow. nowotarski, woj.
matopolskie, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta NS2L/00039922/5
Miejscowo$¢ i data sporzadzenia dok. fotograficznej: Rabka Zdréj, 25.03.2021 .
Osoby uczestniczace w ogledzinach: Zbigniew Kostarczyk =T
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
NR 1047640149
E® okres ubezpieczenia: od 12.02,2021 v, do 11,02.2022 1.
Ubezpieczajgcy: FUNDACIA ALTERNOVA )
Adies siedziby: IERZEGO WASZCZYEA BA 1. 2, 65064 ZIELONA GORA REGON: 36518725/
E-nail: ghauzner@alternova.pl Telefon: +A850541 1655
Ubezpieczony: KOSTAR - NIERUCHOMOSCI, ANNA KOSTARCZYK
Adres sledeiby: MIKOLAJA 2YBLIKIEWICZA 9, 32-020 WIELICZKA o " REGON: 356750372
Eemnail: kostarginteriapl Telefon: Khient odmawit
Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna
Ma jedno adarzenie | Na wszystkie zdarzenia
Odpowiedzialnose cywilna preedsieblorcy prowadzqoego daatalnose rzeczoznawcy majdlkowego 100 000 EUR 100 000 CUR
Suma gwarancyina jest ustalana prey sastosowaniu kursu Sredolego euro oglosonego praes NBP
no raz plerwszy w ok, w ktdrym umowa ubezpieczenia zostala 2owerta,
Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacl 2 roszczen regresowych
Sktadka lgczna: 395,98 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki

43 1240 6960 3014 0110 1908 5278

Jednotazowo
W tytule przelewu prosimy wpisad: Nr 1047640149

Kwota w PLN 395,98
Termin platnosei 22.02.2021

Warunki ubezpieczenia
1, Do umenny obowlqzhowego ubezpioczenta ma zastosovanio;
1) Roeporaguiente Minlstia Finansaw & doia 26.04,2019 1. w sprasie obowaakowego Ubeepeczeniovsym Fundusay Gwarancyjimym | Polskin Buze Ubespleceyeivh

7 ubwerpleceenin odponicdaalngd cywilng) preedsichioncy prowedzacegs daatalngdé Homunikacyjnych.
woeakresie ceynnodel rreciodnawstvag imajatkowega (De, U, 2 29 kwletala 2009 1,
Poz. 805).

2) Ustawa 2 dnta 22 raja 2003 r, o ubezplecaeniach obowladowych,

Postanowienia dodatkowe
Klavazula rezygnacji 2 prawa dochodeenia roszczen regresowych wyplatonego, 7 yluhu chowiarkiwego ubcaplecsea odpowiedialnodd cywilng),
1. Klauzuly ma astasowanie do obowiaskoweyo ubesplecienia odposicdzisingds) vdsskodowania e sakody wyrzgdeone rargoym ntedbalstwen,

wywilre),
2, P2 ra raptaty dodathone) sKhadkl ubezplecaenions), rezyanule 2 irawa dochodzena

od ubezpleczonego lub vsdb, 2a Kidae ponosi on odpoviedialnesd, awrotu

Oswiadczenia

1, Odvaadczam, e pracd gawarciem umowy ubsrpleceena obowigzkowegn
otraymalemfam Dobument zasdenajqey informadie o produkcie vbezpictzeniowym,

2, Oéwiadczam, 26 pried zawarclem umowy uberpleczenia vzyskalem Informachs, 2e do

ity ubegieczenta maja saitosawante praeplsy prawa polskieno,

ZA ZGODNOSE
Z ORYGINALEM

DSP/P/1047640149/3686/pc: 1000003 17799484/BE20

Pawszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akeygna, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, XI1 Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2

kapital zakladowy: 86 352 300 2 wiplacony w calosci, al. Jana Pawla 1T 24, 00-133 Warszava, pau.pl, infolinia; 891 102 102 (oplatis 2godna 2 tarylg aperistora)
DSPOCZAI21GL 02120210208,194 Uproddooul7- 1516929933/ 1LE/pe: 100000317 790484



Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowlienia dodatkowe do obowlazkowego ubezpleczenia
odpuwled:lalnoi‘cl cywilinej przedsighiorcy prowadzqcego dzialalnosé w

zakresle cay i rzec majatkoweg
1. Reklzmacie, skarge lub zazalenie sktada sie w katdej jednostce PZU SA obslugujace)
klienta.

2. Reklamacin, skarga lub 2atalenia moke byé zlotona w fotmie:
1) pisemne] — osobidcin albo przesylka pocztowq v rozumieniu ustavy Prawo
[ pacatove, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postapu 184, 02-676

Warszawa {adres tylko o ketespondenci);

2) ustng] ~ teleforucanle na preykiad davoniac pad numer infoliit 801-102-102, albo
osobiicie do protokefu podezas wazyty w jednostce, o kiére) mowa w ust.1;

3) elektionizzng] — wysylzjac e-mali na adres rekloragespzu.pl lub wypelniajac
formudarz na www.pzu.ol,

3, P2U SA rozpatruje reklamace, skerge lub zazelerie i vdriela na nie odpoviedzi, bez
zbednej zedok, jednzk nie painiej niz w terminie 30 dai od dnfa ich otrzymania,

7 zastrzaleniem ust, 4.
4.\ szezegdinie skampliowanych preypadkach, uniamotivialacych rozpatizenie
reklamacl, shargl lub zazalenta | udzielenia odpowiedi v terming, o ktoryin mowa
10 v Ust. 3, PZU SA przekazuje osobiz, kidra 2002yt reklainacie, skarge lub zaiafenn
Informacjs, w Mdrej:
1) wyjosnia prayciyng opdinienia;
2) wekazuje okelicznode, ktdre muszq zostaé ustalone dla 1ozpatrzenia sprawey:
3) ohredla przewldyvany tenmin rozpatrzania reklamac, skaroi lub 2azaleria
1 udzielenia odpawdedzi, Kory ne moze przekrecey 60 dni od dinla obrzyinania
reklamacji, skargi lub zazalenia.

5, Odpawicdz P2U SA na reklamacje, skaige lub zakalenie zostania dostarczana osobie,
ktdra jo zlozyla, w postad papiercave) lub 7a pomocd nnego trwalego nosnika
informadi, 2 tym, Ze cdpawiedt meana dostararyé pocaty elekironicang wylacznie na
wniosek osoby, kidra 2tozyla te reklannde, skarge lub zaznl

6, Osable fizycane), ktdra zlogyla tekiamacis przysiuauje pravio wniesiznia do
Reecenika Finansoweqo woloshu dotyccegon
1) nicuvrzglednienia roszczen w trybie rozpatrywanta reklamach;

2) nlewykonania czynnoéel wynikajacyeh 2 reklamacjl rozpatizone zgodnle 2 vl te)
osoby w terinle okeeslonym w odposicdn na te 1eklamacg.

7. ReXlamacje, s<argl | zazalena rozpatrywane s3 przez jednostkd organizacy)ne
PZL SA, ktdre sg whasciwe ze waglgdu na preedmict spravey.

8, Reklamacje ureaulowane a v ustavidc o rozpatrywaniu reklamacjl preez padmiaty
rynku finansaweqo | o Rzecaniku Finansowyn oraz w ustawie o dystrybucl

Potwierdzam dane kontaktowe
FUNDACIA ALTERNOVA

E-mail: ghavzoer@alternova.pl
Telefon; +4B5054911655

Data zawarcia umowy: 08.02.2021 r. . 2

ubezpiecren,

9, P7U SA przeviduje mozliwost porasatiowego romvigeywania wporow,

10, Podmiotan uprawnionym w rozumieniu ustawy 0 pozasadowym rozgatry\wariv
spardw konsumanchich, wlasewym dia PZU SA do parasadowego rezpatryvant
spardwy, jest Rzecanik Finansowy, ktdrego aidres streny intematowe] Jest
nastepujacy: waw.rf.gov.pl.

11, Ubezpeczajacemu, ubzzpieczonemu | upravinicnemis 2 umowsy ubezpleczenta,
tedacemu konsumentem, przysluquie prawo 2wricenia sig o poinse do Migjskich
i Powiatowych Rzecznikdw honsumenta,

12, W przypadku urnewy zaviatane] 2a poscedniclwem [nternetu, konsument ima
pravo skarzystad 2 pozasidowego sposobu rozstrzygania spordw | Zlolyd skargg
poirednictwam platformy internetowegs systeniu rozsti zygania spordr (Platfuma
ODR) zgadnle 2 Rozparzadzemem Parlzmenty Furonsjskiego | Rady nr 524/2013
7 dnla 21 rnaja 2013 r, - adies: hitp:/fec.eurapa.cufconsumersfode/, Za dziatame
Platformy QDR odp 13 Komisja Europejska. Adres pocaty elekironicznej do
koataktu z PZU SA to: reklamagjetipzu.pl

13, Jezykiom stosowanym przez PZU SA w relacjach 2 konsumentem fest jqzyk polstd.

14. PZU SA podlega nadzorowi kenisjl Nadzoru Finansonego.

Postanowlenia dodatkowe do umowy/éw ubezpieczenia stwlerdzonych

ninlejszq Polisa

1, Do OV mafacych 2astosowanie do niniejsze) umowy ubezpleczenia / umawy
ubeapleczenia abovlazkowego wprawadza sig postanowienie dodatkowe
w brzmieniu: . .

Podmiatcm uprawnionym w leniu ustaivy 0 pozasgdowym rozpalryvaniu
spordny konsumenckich, wladcivaym dla PZU SA do pozasadoviego rozpetiyvania
sporduy, jest Rzecznik Finansawy, ktarego adres strony Internetowe)

jest nastepujqcy: vaswri.gov.pl. '

2. W umowie ubezpleczenin zaviartej na cudzy rachunek Ubezpleczajoy zabovfazany
fost doraczy Ubezpleczoneniu OWU, kidre maja zastasowanie do tej umoiy
ubezpleczenia, na piémia lub 23 2godq Ubezpleczonega na innyim tiwakym nosniku,
W proypadky umpwy ubezpleczenia, w htore] okres ochrony ubezpiccaenicne)
rozpoczyna sle poinie] nik w dniu zawarcia umowy uhzzpieczenta, OWU pawininy byé
doreczone Ubazpleczonemu przed ehigciem go echrong ubezpleczenions.
Przekazania OWU na trwalym nodniku, wiymaga uprzednicj 2gody Ubezpiccronago.
Ma 2adanie PZU SA Ubezpieczajacy zobawiazany Jest przedetawic dowdd wykonania
1) posinnosa, :

|

Odvaadezam, 22 minkeses Uit Uy detin eh kb moje vymagana i Pttty ey wirgls dnicain wmo--:-?-;_i‘:w{d}\)a&a justem sklenny/a zaplacié, Zavderam )y w wyniku moje] éviladome)

decy2fl. .
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DSP/P/1047640149/3686/pc:100000317799484/BE20

(801102102 pzu.pl

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awaril lub wypatlku (in case of acadent)
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