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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

| Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej
zabudowanej zespotem budynkéw i budowli browaru Tenczynek, potozonej
w wojewddztwie matopolskim, powiecie krakowskim, gm. Krzeszowice, obreb 0016
Tenczynek, przy ulicy Tenczyniskiej.

Przedmiot wyceny obejmuje:

e  Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej, sktadajacej
sie z dziatek o numerach ewidencyjnych 893/11, 893/12, 893/14, 893/15, 893/17,
893/22 i 893/24 o tacznej powierzchni wynoszacej 4,2209 ha (tj. 42 209,0 m?), dla
ktdrej w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowym
Wydziale Ksiag Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR2K/00030302/3.

e Prawo witasnosci budynkéw i budowli posadowionych na wskazanym gruncie i trwale
z nim zwigzanych, tj.:

o Budynek administracyjny i warzelnia o pow. uzytkowej 772,62 m? (dz. 893/22)
o Budynek fermentowni, kottowni i sklep o pow. uzytkowej 758,61 m? (dz. 893/22)
o Budynek lezakowni, magazynu, restauracji i destylacji o pow. uiytkowej
2430,07 m? (dz. 893/22)
o Budynek lezakowni, magazynu, degustacji i bednarni o pow. uzytkowej
1645,26 m? (dz. 893/22)
o Budynek rozlewni o pow. uiytkowej 1719,26 m? + wiata o pow. uzytkowej
108,95 m? (dz. 893/12)
Budynek warsztatu o pow. uzytkowej 59,47 m? (dz. 893/22)
Budynek stacji TRAFO o pow. zabudowy 30,01 m? (dz. 893/15)
Wiata o pow. uzytkowej 128,47 m? (dz. 893/12)
budowle (obiekty towarzyszacej infrastruktury), posadowione na wskazanym
gruncie i trwale z nim zwigzane w tym komin kotta, ogrodzenie, seperator wéd
opadowych, drogi i place, silosy stalowe, stacja gazowa (szafa wolnostojaca)

o 0 O O

Wiascicielem przedmiotowego gruntu jest Skarb Paristwa (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1),
a uzytkownikiem wieczystym do dnia 05-12-2089 r. oraz wiascicielem posadowionych na
nim skfadnikéw budowlanych jest Manufaktura Piwa Wodki i Wina S.A. w upadtosci
(wielkos¢ udziatu w prawie — 1/1).

Zakres wyceny

' Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej wigzki praw do nieruchomosci

gruntowe] zabudowanej zespotem budynkéw i budowli browaru Tenczynek.

Cel wyceny

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

|
|

| Warto$¢ przedmiotu

oszacowania

Warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej zabudowanej zespotem
budynkéw i budowli browaru Tenczynek, skfadajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr 893/11,
893/12, 893/14, 893/15, 893/17, 893/22 i 893/24 o tacznej powierzchni wynoszacej 4,2202
ha (tj. 42 202,0 m?), potozonej w wojewddztwie matopolskim, powiecie krakowskim,
gm. Krzeszowice, obrebie 0016 Tenczynek, przy ulicy Tenczynskiej, objetej
KW nr KR2K/00030302/3, dla potrzeb przeprowadzenia postepowania upadtosciowego, bez
podatku VAT (wartos¢ netto), okreslono na:
13 391 000,00 zt
Stownie: trzynascie miliondéw trzysta dziewieddziesigt jeden tysiecy ztotych.
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1.  Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
zespotem budynkoéw i budowli browaru Tenczynek, potozonej w wojewddztwie matopolskim, powiecie
krakowskim, gm. Krzeszowice, obreb 0016 Tenczynek, przy ulicy Tenczyriskiej.

Przedmiot wyceny obejmuje:

e Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zabudowanej, sktadajacej sie z dziatek
o numerach ewidencyjnych 893/11, 893/12, 893/14, 893/15, 893/17, 893/22 i 893/24 o taczne;j
powierzchni wynoszacej 4,2209 ha (tj. 42 209,0 m?), dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-
Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowym Wydziale Ksigg Wieczystych, prowadzona jest ksiega
wieczysta nr KR2K/00030302/3.

o Prawo wtiasnosci budynkéw i budowli posadowionych na wskazanym gruncie i trwale
z nim zwigzanych, tj.:

Budynek administracyjny i warzelnia o pow. uzytkowej 772,62 m? (dz. 893/22)

Budynek fermentowni, kottowni i sklep o pow. uzytkowej 758,61 m? (dz. 893/22)

Budynek lezakowni, magazynu, restauracji i destylacji o pow. uzytkowej 2430,07 m? (dz.

893/22)

o Budynek lezakowni, magazynu, degustacji i bednarni o pow. uiytkowej 1645,26 m? (dz.

893/22)
Budynek rozlewni o pow. uzytkowej 1719,26 m? (dz. 893/12)
Budynek warsztatu o pow. uzytkowej 59,47 m? (dz. 893/22)
Budynek stacji TRAFO o pow. zabudowy 30,01 m? (dz. 893/15)
Wiata o pow. uzytkowej 128,47 m? (dz. 893/12)
budowle (obiekty towarzyszace] infrastruktury), posadowione na wskazanym gruncie i
trwale z nim zwigzane w tym komin kotfa, ogrodzenie, seperator wod opadowych, drogi i
place, silosy stalowe, stacja gazowa (szafa wolnostojaca)

c O O O O

Wiascicielem przedmiotowego gruntu jest Skarb Panstwa (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1), a
uzytkownikiem wieczystym do dnia 05-12-2089 r. oraz wtascicielem posadowionych na nim sktadnikow
budowlanych jest Manufaktura Piwa Waédki i Wina S.A. w upadtosci (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1).

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartoéci rynkowej wigzki praw do nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej zespotem budynkéw i budowli browaru Tenczynek.

2. Cel wyceny

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

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania jest umowa z dnia 30.04.2025 r. zawartej pomiedzy KDR Doradztwo
i Restrukturyzacja Sp. z .0.0. Syndyk Masy Upadtosci Manufaktura Piwa Waédki i Wina S.A. w upadtosci,
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ul. Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakéw, a przedsiebiorstwem BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. z 0.0. z siedzibg
przy ul. Kosciuszki 31, 41-500 Chorzéw.

3.2.

3.3.

Podstawy prawne wyceny

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1145, tekst
jednolity z péZniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832, tekst jednolity).

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r.,, poz. 1061, tekst jednolity,
Z poéZniejszymi zmianami).

Podstawy metodologiczne

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

M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego. Omoéwienie
standardu wraz z przyktadami zadan, wyd. PFSRM, Warszawa.

Mieczystaw Prystupa, Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym,
wydanie 2, Wydawnictwo Naukowe FREL, Warszawa.

R. Cymerman, A. Hopfer, System szacowania nieruchomosci, wyd. ZCO, Olsztyn — Zielona Gora.
E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa.

E. Maczyniska, M. Prystupa, K. Rygiel, lle jest warta nieruchomos$¢, wyd. POLTEXT, Warszawa.
Mirostaw Zak, Wycena nieruchomosci, 2 wydanie, Warszawa.

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

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

Wydawnictwa techniczne, specjalistyczne i branzowe.

Materiaty szkoleniowe.
Zrédta danych merytorycznych o przedmiocie wyceny

Dane i informacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Krzeszowicach i Starostwie Powiatowym

w Krakowie:

o Wypis z rejestru gruntdw oraz kopia mapy zasadniczej

o Uchwata nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej W Krzeszowicach z dnia 28 czerwca 2018 roku w
sprawie aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sofectw:
Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Godra, Nowa Gora, Ostreznica, Paczottowice,
Rudno, Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice z pdzn.
zmianami,

Dane i informacje uzyskane w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI

Zamiejscowym Wydziale Ksigg Wieczystych (w tym za posrednictwem portalu internetowego

Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych — http://www.ekw.ms.gov.pl).

Dane i informacje uzyskane od Zleceniodawcy / wiasciciela / uzytkownika wieczystego

nieruchomosci.

Informacje, dane, raporty, analizy oraz inne dane zamieszczone w Internecie (w tym na portalach

mapowych).

Baza informacji wiasnych.

Ogledziny przedmiotu wyceny, ktore zostaty przeprowadzone w dniu 28.05.2025 .
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3.5. Zrédta danych merytorycznych o rynku nieruchomosci

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

e Informacje o cenach rynkowych oraz czynszach rynkowych z lokalnego i regionalnego rynku
nieruchomosci, bedace w posiadaniu autora opracowania.

e Informacje, dane, analizy bedace w posiadaniu autora opracowania.

4. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 28.05.2025r.
e Data, na ktérg okredlono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 10.12.2024 r.
e Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 10.12.2024 r.
e Data sporzadzenia wyceny: 03.09.2025 r.

5. Stan przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny - ksiega wieczysta

Dla przedmiotu wyceny, w Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie, VI Zamiejscowym
Wydziale Ksigg Wieczystych, prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1K/0030302/3.

Stan prawny nieruchomoéci okre$lono w oparciu o badanie aktualnej tresci ksiegi wieczystej,
wykonane za posrednictwem portalu internetowego Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych — www. Ekw.ms.gov.pl.

Ponizej przedstawiono najwazniejsze informacje zawarte w ksiedze wieczystej. Szczeg6towe zapisy
zawiera wydruk elektroniczny ksiegi wieczystej, ktory stanowi zatacznik do niniejszego operatu
szacunkowego.

Badanie tresci w/w ksiegi wieczystej przeprowadzono dnia 29.05.2025 r. — stan prawny nieruchomosci
ustalono na dzieri 28.05.2025 r.
EKsiqga Wieczysta KW Nr KR2K/00030302/3.

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie
stanowigce odrebng nieruchomos¢

DziAt 1-O: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne:

Lp. 1

Numer dziatki: 893/11 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/11)

Obreb ewidencyjny: 0016, Tenczynek

Potozenie woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowos¢
Tenczynek

Sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe

Lp. 2

Numer dziatki: 893/12 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/12)

Obreb ewidencyjny: 0016, Tenczynek

Potozenie woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowos¢
Tenczynek

Sposéb korzystania: Ba — tereny przemystowe

Lp. 3
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Numer dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Potozenie

Sposdb korzystania:
Lp. 4
Numer dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Potozenie

Sposdb korzystania:
Lp.5
Numer dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Potozenie

Sposob korzystania:
Lp. 6
Numer dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Potozenie

Sposob korzystania:
Lp. 7
Numer dziatki:

Obreb ewidencyjny:

Potozenie

Sposob korzystania:

Obszar catej nieruchomosci:

Budynki:

893/14 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/14)

0016, Tenczynek

woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowosc
Tenczynek

Ba — tereny przemystowe

893/15 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/15)

0016, Tenczynek

woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowo$¢
Tenczynek

Ba — tereny przemystowe

893/17 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/17)

0016, Tenczynek

woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowosé
Tenczynek

Ba — tereny przemystowe

893/22 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/22)

0016, Tenczynek

woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowos¢
Tenczynek

Ba — tereny przemystowe

893/24 (Identyfikator dziatki: 120606_5.0016.893/24)

0016, Tenczynek

woj. matopolskie, pow. krakowski, gm. Krzeszowice, miejscowo$é
Tenczynek

Ba — tereny przemystowe

4,2229 ha

W ksiedze wieczystej ujawnionych zostato 19 budynkdw, ktérych wpisy znajdujg sie w zataczonym do
operatu szacunkowego wydruku ksiegi wieczystej.

Urzadzenia:
Lp. 1
Opis:
Lp. 2
Opis:

Lp. 3
Opis:
Lp. 4
Opis:
Lp.5

komin kotta o powierzchni 6,25 m?.

ogrodzenie zakltadu 79 mb

wiata metalowa przy rozlewie 211,00 m?,

seperator wéd opadowych 2,00 m?,

. BUDOSERWIS ZU.H. Sp. zo.0.
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Opis: stacja trafo 33,00 m?.

Lp. 6

Opis: drogi i place sktadowe 2666,00 m?.
Lp. 7

Opis: silos zelbetowy 150,00 m®,

DzIAt I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Prawo uZytkowania wieczystego:

1.
2,

Okres uzytkowania: 2089-12-05
Sposob korzystania: dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste oraz stanowigce odrebna
nieruchomo$¢ budynki i urzadzenia

DziAt 11: WiASNOSE
Wiasciciel: Skarb Paristwa (udziat: 1/1)
Uzytkownik wieczysty: Manufaktura Piwa Waédki i Wina S.A.

Dziat I1l: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

1.

Rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia. Tres¢ wpisu: wszczecie — egzekuciji
z nieruchomosci w sprawie Km 230/24 z wniosku wierzyciela: PS zabezpieczenia Sp. z o0.0.
w Warszawie przeciwko dtuznikowi: Manufaktura Piwa Wédki i Wina S.A. w Lublinie, na podstawie
tytutu wykonawczego: akt notarialny sporzadzony przed zastepcq notarialnym Anitg Karczmarczyk
z dnia 13 lipca 2022 roku Rep. A nr 1663/2022 zaopatrzony w klauzule wykonalnosci przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie Wydziat | Cywilny z dnia 17 czerwca 2024 roku.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawnga: PS Zabezpieczenia
Sp.zo0.0.

Rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscia. Tres¢ wpisu: wszczecie  egzekucji
z nieruchomosdci w sprawie Km 230/24 z wniosku wierzyciela: PS zabezpieczenia Sp. z o.0.
w Warszawie przeciwko diuznikowi: Manufaktura Piwa Wédki i Wina S.A. w Lublinie, na podstawie
tytutu wykonawczego: akt notarialny sporzadzony przed zastepcq notarialnym Anitg Karczmarczyk
z dnia 13 lipca 2022 roku Rep. A nr 1663/2022 zaopatrzony w klauzule wykonalnosci przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie Wydziat | Cywilny z dnia 17 czerwca 2024 roku.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: PS Zabezpieczenia
Sp.z 0.0.

Rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig. Tres¢ wpisu: przytaczenie si¢ do
egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 385/24 z wniosku wierzyciela: Andrzej Horn przeciwko
diuznikowi: Manufaktura Piwa Wédki i Wina S.A. w Tenczynku, na podstawie tytutu wykonawczego:
akt notarialny sporzadzony dnia 13 wrze$nia 2023 roku przed notariuszem Krzysztofem
Kopczyriskim, Rep. A nr 8917/2023, opatrzony klauzulg wykonalnosci nadang przez Sad Rejonowy
Dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie Wydziat | Cywilny, sygn. akt i co 1603/24/k, postanowieniem z
dnia 6 wrze$nia 2024 roku.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: Andrzej Horn.

Rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscig. Tre$¢ wpisu: przytaczenie sie do
egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 374/24 z wniosku wierzyciela: Monika Gonder przeciwko
diuznikowi: Manufaktura Piwa Wodki i Wina S.A. w Tenczynku, na podstawie tytutu wykonawczego:
akt notarialny sporzadzony dnia 14 lipca 2023 roku przed notariuszem Mateuszem Szczepaniakiem,
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Rep. A nr 2278/2023, opatrzony klauzula wykonalnosci nadang przez Sad Rejonowy Dla Warszawy-
Srédmiescia w Warszawie, sygn. akt VI Co 1910/24, postanowieniem z dnia 19 wrzeénia 2024 roku.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng: Monika Gonder.

5. Rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscia. Tre$¢ wpisu: przytaczenie si¢ do
egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 383/24 z wniosku wierzyciela: Monika Gonder przeciwko
dtuznikowi: Manufaktura Piwa Wédkii Wina S.A. w Tenczynku, na podstawie tytutu wykonawczego:
akt notarialny sporzadzony dnia 17 lipca 2023 roku przed notariuszem Mateuszem Szczepaniakiem,
Rep. A nr 2340/2023, opatrzony klauzula wykonalnosci nadang przez sad rejonowy dla warszawy-
$rédmiescia w warszawie, sygn. akt VI Co 1938/24, postanowieniem z dnia 26 wrze$nia 2024 roku
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawna: Monika Gonder.

6. Rodzaj wpisu: inny wpis. Treéé wpisu: Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa-
Srodmieécia w  Krakowie VIl wydziat gospodarczy dla spraw upadtosciowych
i restrukturyzacyjnych z dnia 11 grudnia 2024 roku sygn. akt KR1S/GU/1088/2024
ogtoszono upadtos¢ dtuznika, ktérym jest Manufaktura Piwa Wédki i Wina Spétka Akcyjna,
KRS: 0000635590, NIP: 9462662680, siedziba; warszawa, adres: ul. Chmielna 2/31, 00-020
Warszawa.

DziAt IV: HIPOTEKA

1. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna. Suma: 5586 000,00 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng: PS Zabezpieczenia Sp. z 0.0.

2. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna. Suma: 6 780 000,00 zt. Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osobg prawng: PS Zabezpieczenia Sp. z 0.0.

3. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna. Suma: 8 173 500,00 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawng: PS Zabezpieczenia Sp. z 0.0.

4, Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna. Suma: 7 500 000,00 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawna: PS Zabezpieczenia Sp. z 0.0.

5. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna. Suma: 1 305 000,00 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawna: PS Zabezpieczenia Sp. z 0.0.

6. Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna. Suma: 3 513 000,00 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawna: PS Zabezpieczenia Sp. z 0.0.

7. Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa. Suma: 800 947,03 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng: Tauron Sprzedaz Sp. z 0.0.

8. Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa. Suma: 503 996,31 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawna: Blue Sky Travel Sp. z 0.0.

9. Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa. Suma: 320 506,50 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osoba prawng: Gmina Krzeszowice.

10. Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa. Suma: 143 308,50 zt. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgaca osoha prawna: Gmina Krzeszowice.

11. Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa. Suma: 340 000,00 zi. Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawna: Andrzej Horn.

UWAGI:

W dziale IV — Hipoteka, opisanej powyzej ksiegi wieczystej ujawniono wpis hipotek umownych
i przymusowych, obciazajacych nieruchomos$¢. Wskazane wpisy nie maja wptywu na przedmiot, zakres
i cel niniejszego opracowania, ani na warto$¢ nieruchomosci. Hipoteka jest szczegélnym ograniczonym
prawem rzeczowym na nieruchomosci, ktdre zabezpiecza interes wierzyciela. Uprawniony z tytutu
hipoteki moze dochodzi¢ zabezpieczonej wierzytelnosci z nieruchomosci obcigzonej bez wzgledu na
to, do kogo ta nieruchomos¢ nalezy. Hipoteka cigzy na nieruchomosci, ale nie obniza jej wartosci.
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Obcigzenie nieruchomosci hipoteka / hipotekami moze jedynie wptywaé na wysokos¢ ceny uzyskanej
w transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci. Stad w niniejszym opracowaniu nie uwzgledniono
hipotek.

5.2.  Stan prawny - ewidencja gruntéw

Stan prawny nieruchomosci gruntowej — oznaczenie w operacie ewidencji gruntéw, przedstawiono
w ujeciu tabelarycznym:

| Wojewddztwo: matopolskie
| Powiat: krakowski
| Gmina: Krzeszowice
lednostka ewidencyjna: 120606_5, Krzeszowice
| Obreb ewidencyjny: 0016, Tenczynek
. Wiasciciel: Skarb Paristwa (wielko$¢ udziatu w prawie — 1/1)
| Uzytkownik wieczysty Manufaktura Piwa Wédki | Wina S.A. (wielkod¢ udziatu w prawie — 1/1)
I Lp. AM  Nr dziatki Potozenie FON IR Uzytek Nr KW
; Dziatki [ha]  Uzytku [ha]
1. 893/11 - 0,6842 04545 PtV
0,3296 Ba
2, 893/12 - 1,0047 1,0047 Ba
3. 893/14 - 0,1778 0,1778 Ba
KR2K/00030302/3
4, 893/15 - 0,0218 0,0218 Ba
5. 893/17 - 0,0034 0,0034 Ba
6. 893/22 - 1,5914 1,5914 Ba
7. 893/24 - 0,7396 0,7396 Ba
Razem: 4,2229 4,2229

Ba - tereny przemystowe.
Ps- pastwiska trwate

UWAGI:
Brak.

5.3. Stan prawno-administracyjny

Zgodnie z § 34 ust 1-4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci: ,Przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli
wplywajqg one na zmiane tej wartosci. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej
ograniczonym prawem rzeczowym jej wartos¢ pomniejsza sie o kwote odpowiadajgcq wartosci tego
prawa, réwnej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej nastepstwami ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego. W przypadku braku mozliwosci okreslenia wartosci w sposéb, o
ktérym mowa w ust. 2, wartos¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie kosztow
uzyskania tego prawa. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio, jezeli nieruchomosc jest przedmiotem
umowy najmu, dzierzawy, uZyczenia albo innej umowy, ktdrej przedmiotem jest korzystanie z
nieruchomosci, jezeli wpfywa to na zmiane wartosci nieruchomosci.”.

Zgodnie z postanowieniami Noty Interpretacyjnej ,Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie
nieruchomosci” (wchodzacej w sktad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny — PKZW), dochody
z nieruchomosci obejmujg wplywy z czynszéw i wplywy pozaczynszowe mozliwe do uzyskania przez
typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego, wiadciciela lub innego uzytkownika. Zrédiem
informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci sa dane rynkowe. W przypadku, gdy wyceniana
nieruchomos$c¢ obcigzona jest prawami zobowigzaniowymi i rzeczowymi, majgcymi znaczenie dla oceny
wielkosci wptywdw czynszowych i pozaczynszowych lub dla oceny ryzyka ich uzyskiwania
(w szczegdblnosci moze to dotyczy€ czasu trwania umoéw, zasad rozliczania naktadéw dokonanych przez
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najemcéw), skutki obcigzenia takimi prawami nalezy uwzgledni¢ w wycenie. Okreslenie wartosci
rynkowej wymaga analizy obcigzenn wycenianej nieruchomosci prawami i innymi obowigzkami,
wynikajacymi z zawartych uméw i decyzji administracyjnych, oraz znajomosci zasad
i warunkéw zawierania tych uméw na danym rynku. Analiza uméw i decyzji administracyjnych ma
prowadzi¢ do poznania w szczegdlnosci: wysokosci stawek czynszu oraz sposobu ich ustalania, zasad
indeksacji czynszu, wysokosci i rodzaju ponoszonych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci przez wlasciciela oraz najemcow.

Zgodnie z dokumentami, informacjami, danymi i wyjasnieniami przekazanymi przez wiasciciela /
uzytkownika wieczystego, jak rowniez zgodnie z ustaleniami poczynionymi podczas ogledzin
nieruchomosci objetej przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania ustalono, ze na dzien
oszacowania, wskazana nieruchomoé$¢ nie jest obcigzona Zadnym prawem zobowigzaniowym
(umowa najmu / dzierzawy) na rzecz podmiotu powigzanego, ani zewnetrznego — nieruchomosé

zajmowana przez jej wiasciciela.
Na dzien oszacowania przedmiot niniejszego opracowania jest uzytkowany zgodnie ze swoim

przeznaczeniem,

Zgodnie z przepisem art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego, pozwolenie na budowe i rozbiérke:
»W stosunku do obiektéw budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkéw, a ujetych
w gminnej ewidencji zabytkdw, pozwolenie na budowe lub rozbidrke obiektu budowlanego wydaje
organ administracji architektoniczno-budowlanej w uzgodnieniu z wojewédzkim konserwatorem
zabytkéw.".

Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zesp6t browaru
posadowiony na dziatkach nr 893/12, 893/14, 893/22 przy ul. Tenczyriskiej 1 wpisany jest do gminnej
ewidencji zabytkow. Zespét browaru nie jest wpisany do rejestru zabytkéw.

Brak dokumentéw, danych lub informacji o wystepowaniu jakichkolwiek skazeri przedmiotowego
gruntu. Przy szacowaniu wartosci rynkowej przyjeto zatozenie, ze nieruchomo$¢ objeta przedmiotem
i zakresem niniejszego opracowania, jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczen (w tym: chemicznych,
biologicznych lub innych, ktére moga stanowié naruszenie obowigzujgcych przepiséw prawa, norm i
przepiséw technicznych, albo ktére moga stanowi¢ zagroienie dla Zycia, zdrowia
i bezpieczeristwa ludzi oraz Srodowiska naturalnego).

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

Ewentualne koszty usunigcia ukrytych zanieczyszczen gruntu powinien oszacowac specjalista do spraw
zwigzanych z ochrong $rodowiska.

5.4.  Stan przedmiotu wyceny na dzier 10.12.2024 r.

Ogledzin przedmiotu wyceny dokonano dnia 28-05-2025 r.
Ustalenia stanu prawnego przedmiotu wyceny dokonano na dzieri 10-12-2024 r. (tj. na dzien
poprzedzajacy ogloszenie upadtosci przedsiebiorstwa), na podstawie:
1) dokumentdw pozyskanych we wtasciwym sadzie rejonowym, tj. w oparciu o badanie zupetne;j
tresci ksiegi wieczystej,
2) badania wypisu z rejestru gruntow,
3) badanie zapiséw i postanowiern zawartych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.
Ustalenia stanu faktycznego przedmiotu wyceny dokonano na dzien 10-12-2024 r. (tj. na dzien
poprzedzajacy ogloszenie upadtosci przedsiebiorstwa), na podstawie:
1) ogledzin nieruchomosci,
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2) dokumentacji prawnej, administracyjnej, technicznej i ksiggowo-finansowej, przekazanej przez
Zleceniodawce,

3) innych dokumentdw, informacji, wyjasnien i oswiadczen przekazanych przez Zleceniodawce,

4) ustalen wiasnych.

Zgodnie z poczynionymi ustaleniami stan przedmiotu wyceny, opisany we wczesniejszych punktach
niniejszego opracowania, byt obowigzujacy w dacie, na ktérg szacowana jest warto$¢ praw do
nieruchomosci, tj. na dziert 10-12-2024 r.

5.5. Lokalizacja nieruchomosci oraz stan otoczenia

Nieruchomo$éé bedaca przedmiotem opracowania potozona jest w wojewodztwie matopolskim,
powiecie krakowskim, gm. Krzeszowice, obrebie 0016 Tenczynek, przy ulicy Tenczynskiej, w $rodkowo-
potudniowej czesci gminy, w bliskiej odlegtosci (w linii prostej) okoto 2,3 km od centrum gminy
Krzeszowice. Nieruchomo$¢ objeta przedmiotem wyceny pofozona jest w odlegtosci ok 15,0 km w linii
prostej od granicy z miastem Krakow.

Bezpoérednie otoczenie nieruchomosci stanowiag tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
punkty handlowo-ustugowe oraz tereny leéne. W dalszym otoczeniu nieruchomosci przewaiaja tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, punkty handlowo-ustugowe, obiekty uzytecznosci
publicznej, tereny produkcyjne, a takze rozlegte tereny role i lesne.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej—ulicy Tenczyniskiej, przy
ktérej jest bezposrednio usytuowana, ktéra jest utwardzona asfaltobetonem i charakteryzuje sig
malym natezeniem ruchu kotowego. Wskazana droga zapewnia potgczenie z wazniejszymi ciggami
komunikacyjnymi— droga krajowa nr 79 i autostradg A4. Nieruchomos¢ potozona jest w linii prostej, w
odlegtosci okoto 6,0 km od najblizszego wjazdu na A4.
Lokalizacja nieruchomosci na tle gminy:
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Zrédto: https://www.sip.gison.pl/krzeszowice
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Otoczenie nieruchomosci:

5.6.

AL R

L)

Zrédto: https://krakowski.e-mapa.net/

Stan zagospodarowania i techniczno-uzytkowy nieruchomosci

5.6.1. Opis gruntéw

Teren przedmiotowe]j nieruchomosci stanowi grunty zabudowane i grunty niezabudowane o {acznej
powierzchni 4,2209 ha (tj. 42 209,0 m?). Na nieruchomosci gruntowe skladajq sie dziatki gruntu
o numerach ewidencyjnych:

893/11 o powierzchni wynoszacej 0,6832 ha (tj. 6832,0 m?) - grunt niezabudowany, porosniety
zielenig niska i wysoka,

893/12 o powierzchni wynoszacej 1,0051 ha (tj. 10 051,0 m?) - w potudniowe]j czesci grunt
zabudowany budynkiem rozlewni oraz wiatg, cze$¢ przed budynkiem stanowi utwardzony plac,
w pozostatej czesci teren porosniety zielenig niska i wysoka,

893/14 o powierzchni wynoszacej 0,1778 ha (tj. 1778,0 m?) — grunt niezabudowany, stanowigcy
droge wewnetrzng, stanowi waski pas gruntu,

893/15 o powierzchni wynoszacej 0,0218 ha (tj. 218,0 m?) — grunt zabudowany budynkiem stacji
trafo, w pozostatej czesci porosniety zielenia niska i wysoka,

893/17 o powierzchni wynoszacej 0,0034 ha (tj. 34,0 m?) — grunt niezabudowany, na ktérym
znajduje sie studnia, porosniety zielenig niska,

893/22 o powierzchni wynoszacej 1,5908 ha (tj. 15 908,0 m?)- grunt zabudowany zespotem
budynkéw browaru:

- budynkiem administracyjnym z warzelnia,

- budynkiem fermentowni, kottowni i sklepu,

- budynkiem lezakowni, magazynu, degustacji i bednarni,

- budynkiem warsztatu,

W obrebie budynkéw znajduje sie utwardzenie stanowigce place i drogi dojazdowe. Od przodu
budynkéw zlokalizowany jest nieczynny murowany komin zlikwidowanej kottowni oraz stacja
gazowa (szafa wolnostojgca). Z tytu zabudowari — budynku fermentowni, kottowni i sklepu
zlokalizowane sg dwa stalowe silosy.
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e 893/24 o powierzchni wynoszacej 0,7381 ha (tj. 7381,0 m?) - grunt niezabudowany, w czgsci
pétnocno-wschodniej znajduje sie cze$¢ utwardzonego placu, w pozostatej czgS¢ teren porosnigty
zielenig niska i wysoka.

Przedmiotowa nieruchomosé:

Zrédfo: https://kmkoski.e-mapa;net/

Dziatki stanowig zwarty kompleks o nieregularnym ksztatcie, ale zapewniajgcym zagospodarowanie
zgodne z przeznaczeniem.

Uksztattowanie terenu wskazanych nieruchomosci - teren nie wykazuje wigkszych zmian rzednych
wysokosci —teren ptaski, w czesci p6tnocnej na dziatkach nr 893/11i893/12 nachylenie terenu wzrasta
w kierunku pétnocnym.

Teren nieruchomoéci jest w catoéci ogrodzony, gtéwnie ogrodzenie z siatki na stupkach stalowych.
0d strony zachodniej tj. ul. Tenczynskiej pozostata cze$¢ ogrodzenia z muru z cegly, a takie wykonano
nowe ogrodzenie z przeset z katownikéw na podmuréwce betonowej. Wjazd na nieruchomos¢ od
strony ul. Tenczyriskiej przez brame przesuwng stalowa, kutg.

Teren przedmiotowych nieruchomosci jest uzbrojony w podstawowe sieci uzbrojenia terenu, tj. sieci:
energetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowa ($redniego ci$nienia) oraz teletechniczng.

5.6.2. Opis sktadnika budowlanego

Przedstawione ponizej dane i opis techniczny pochodza z najbardziej aktualnych dokumentow -
dokumentacji techniczno-budowlanej (ksigzki obiektéw budowlanych, inwentaryzacja budynkéw)
udostepnionej przez wiasciciela / uzytkownika wieczystego nieruchomodci, z uwzglgdnieniem
informacji i ustaleri zebranych podczas ogledzin przedmiotowych nieruchomosci oraz w trakcie
czynnosci szacowania.

Zleceniodawca / wiasciciel / uzytkownik wieczysty szacowanej nieruchomosci udostepnit réwniez
dokumenty prawne i administracyjne, odnoszace sie do przedmiotu wyceny.

Nie byta wykonywana odrebna inwentaryzacja budowlana, gdyz nie stanowito to przedmiotu zlecenia.
Ocena stanu przedmiotu wyceny nie stanowi jego ekspertyzy.

UWAGA: Dane powierzchniowe, w zakresie powierzchni uzytkowej budynku zostaly przedstawione
na podstawie dokumentacji uzyskanej od Zleceniodawcy.

Plan sytuacyjny przedmiotu opracowania:

.
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5.6.2.1.

Legenda

1. Budynek administracyjny i warzelnia

2. Budynek fermentownl | kotlowni

3. Budynek lezakowni, magazynu, muzeum, des stylacji

4 Budynek lezakowni, magazynu, degustacjl, bednarni
5. Budynek rezlewu

G. Budynek warszlatu

7. Komin przemyslowy

8. Budynek stacjl transformatowe]

9, Budynek wialy przy rozlewnie
Pay obrys oblekléw
- « sgranica wlasnoéci Browaru

praylacze do sleci gazowe]
= przylacze do sieci wodoclagow o)
przylacze sieci ele klronungyun(l

a2 A BRIV
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Budynek browaru

Na dziatce gruntu nr 893/22 znajduje sie gtéwny budynek catego browaru na ktéry sktadajq sig cztery
budynki tworzace zwarty kompleks:

- budynek administracyjny i warzelnia

- budynek fermentowni, kottowni i sklep

- budynek lezakowni, magazynu, restauracji i destylacji

- budynek lezakowni, magazynu, degustacji i bednarni

Szczeg6towy opis obiektéw przedstawiono w formie tabelarycznej:

1) Budynek administracyjny i warzelnia

Funkcja obiektu

Produkcyjna z czedcig biurowa, magazynowa

Rodzaj zabudowy

' Budynek w zabudowie zwartej przylegajacy do sasiednich czgsci budynku, strong

pétnocng — dwu kondygnacyjny z poddaszem nie uzytkowym przylega do
fermentowni i kottowni , od strony wschodniej podpiwniczony, od strony

~ zachodniej poziom parteru (wejscie do czesci administracyjnej i socjalnej)

|

| Powierzchnia zabudowy [m?]

| 322,24 + wiata nr 1 - brak danych

Powierzchnia uzytkowa [m?]

| 772,62 + 64,40 (wiata nr 1)

Konstrukcja budynku

| Fundamenty i mury fundamentowe: kamienne

Sciany: mury wykonane metodg tradycyjna z kamienia wapiennego i cegly na
zaprawie wapiennej, gr. od 80 do 120 cm

Stropy: nad piwnicg , parterem i pietrem sklepienia kolebkowe, krzyzowe i typu
kleina na diwigarach stalowych oraz zelbetowe

Dach: konstrukcja dachu drewniana na fatach, na krokwiach utozono folig

- wstepnego krycia

Tynki wewnetrzne i oktadzin y
Scienne

Zaprawa cementowo-wapienna, tynki kat. I, okfadziny z plytek

. w pomieszczeniach sanitarnych i technologicznych

BUDOSERWIS Z.UH. Sp. z0.0.
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Podiogi i posadzki

Piwnice: posadzki przemysfowe. Pomieszczenia parteru i pieter: podtogi z
wyktadziny przemystowej, pomieszczenia sanitarne- plytki, korytarze, klatki
schodowe i schody — okfadzina z plytek typu ,gres”, pomieszczenia socjalne -

panele
] Elewacja zachodnia — tynk cementowy nakrapiany, malowany farbg akrylowa
Elewacje zewnetrzne
zewnetrzng
: Kominy Murowane z cegly petnej, otynkowane
| Rynny, rury  spustowe,

obrébki blacharskie

Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

Klatka schodowa

W czeéci administracyjnej dwubiegowa o konstrukcji Zelbetowej obtozona

plytkami typu ,gres”, pozostate konstrukcji stalowej ze stopnicami stalowymi

Stolarka okienna

Z tworzyw sztucznych

Stolarka drzwiowa

Drzwi zewnetrzne wraz z oécieznicg drewniane, drzwi wewnetrzne drewniane, z
aluminium i z tworzyw sztucznych

Schody

Zewnetrzne: kamienne i betonowe

| Instalacje

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodna (rury stalowe ocynkowane,
czeéciowo z tworzyw sztucznych), kanalizacyjna (rury kamionkowe i z tworzyw
sztucznych), c.o. (przewody z rur stalowych ocynkowanych, grzejniki zeliwne,
panelowe i radiatorowe), elektryczna

: Stan techniczny

Stan budynku dobry. Zgodnie z protokotem okresowej ,rocznej” kontroli pokrycie
dachu (stwierdzono przecieki i braki pokrycia dachowego) i obrébki blacharskie -
stan zty, rynny i rury spustowe — stan niezadawalajacy.

2) Budynek fermentowni, kottowni i sklep

Funkcja obiektu

Produkcyjna, magazynowa

Rodzaj zabudowy

Budynek dwukondygnacyjny w zabudowie zwartej przylegajacy do sasiednich
czeéci budynku. Od strony pdtnocnej przylega do warzelni, a od strony
potudniowej do lezakowni, muzeum (restauracji), magazynu i destylatorni. Od
strony zachodniej posadowiony jest na poziomie terenu, a od strony wschodniej
jest podpiwniczony.

Powierzchnia zabudowy [m?]

592,25 + wiata nr 2 — brak danych

| Powierzchnia uzytkowa [m?]

758,61 + 70,77 (wiata nr 2)

- Konstrukcja budynku

Fundamenty i mury fundamentowe: kamienne

Sciany: mury wykonane metoda tradycyjna z kamienia wapiennego na zaprawie i
cegly na zaprawie cementowo- wapiennej, gr. od 80 do 120 cm. Kottownia i czgs¢
fermentowni zostata dobudowana pdzniej jako budynek jednokondygnacyijny.
Sciany gr. 57 cm.

| Stropy: nad piwnicg , parterem i pigtrem sklepienia kolebkowe, krzyzowe i typu

kleina na déwigarach stalowych oraz ielbetowe, nad kottownig strop
gestozebrowy typu ,DMS”

Dach: konstrukcja dachu drewniana o petnym deskowaniu, kryty ptytami
bitumicznymi ,onduline”. Nad kottownig i czescig fermentowni dach plaski o
konstrukcji drewnianej i kryty jak wyzej.

Tynki wewnetrzne i okfadzin y

| Scienne

I, okftadziny z

Zaprawa tynki  kat. ptytek

w pomieszczeniach sanitarnych i technologicznych

cementowo-wapienna,

: Podtogi i posadzki

Piwnice: posadzki przemystowe. Pomieszczenia parteru i pieter: podiogi z
wykiadziny przemystowej, pomieszczenia sanitarne- ptytki typu ,gres”. Kottownia
— posadzka cementowa

Elewacje zewnetrzne

Elewacja zachodnia — tynk cementowy nakrapiany, malowany farba akrylowa
zewnetrzng

5
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Kominy

Murowane z cegly peinej, spoinowane i z blachy aluminiowej w czedci
fermentacyjnej.

Rynny, rury spustowe,
obrébki blacharskie

Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

Stolarka okienna

Z tworzyw sztucznych

Stolarka drzwiowa

Drzwi zewnetrzne wraz z oscieznicg drewniane, drzwi wewnetrzne drewniane, 2
aluminium i z tworzyw sztucznych

Schody

W konstrukcji stalowej ze stopnicami stalowymi

Instalacje

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodna (rury stalowe ocynkowane,
czeéciowo z tworzyw sztucznych), kanalizacyjna (rury kamionkowe i z tworzyw
sztucznych), c.o. {przewody z rur stalowych ocynkowanych, grzejniki zeliwne,
panelowe i radiatorowe), elektryczna, gazowa

| Stan techniczny

Dobry

3) Budynek lezakowni, magazynu, restauracji i destylacji

: Funkcja obiektu

Magazynowa, produkcyjna, gastronomiczna

Rodzaj zabudowy

Budynek w zabudowie zwartej przylegajacy do sasiednich czesci budynku. Strong
pétnocna taczy sie z piwnicami z dalsza czescia lezakowni, od strony wschodniej
podpiwniczony, z zachodniej poziom parteru

| powierzchnia zabudowy [m2]

1788,48

Powierzchnia uzytkowa [m?]

2430,07

| Konstrukeja budynku

Fundamenty i mury fundamentowe: kamienne

Sciany: mury wykonane metodg tradycyjna z kamienia wapiennego i cegly na
zaprawie wapiennej i cementowo-wapiennej, gr. od 80 do 120 cm

Stropy: nad piwnicg , parterem i pietrem sklepienia kolebkowe, krzyzowe i typu
kleina na déwigarach stalowych oraz zelbetowe

Dach: konstrukcja dachu nad cze$cia magazynowg drewniana o petnym
deskowaniu, kryty ptytami bitumicznymi ,onduline”. Od spodu do krowi
podwieszone sg plyty piléniowe lakierowane

| Tynki wewnetrzne i oktadzin y
| écienne

Zaprawa cementowo-wapienna, tynki kat. I, okladziny z plytek
w pomieszczeniach sanitarnych i technologicznych

. Podtogi i posadzki

Piwnice: posadzki przemystowe. Pomieszczenia parteru i pieter: podtogi z
wyktadziny przemystowej, pomieszczenia sanitarne- plytki, korytarze, klatki
schodowe i schody — oktadzina z ptytek typu ,gres”

' Elewacje zewnetrzne
L

Elewacja zachodnia — tynk cementowy nakrapiany, malowany farbg akrylowa
zewnetrzng

| Kominy

Murowane z cegly petnej, otynkowane

i Rynny, rury spustowe,
| obrébki blacharskie

Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

| Klatka schodowa

W czeéci administracyjnej dwubiegowa o konstrukcji Zelbetowej obtoiona
plytkami typu ,gres”, pozostate konstrukcji stalowej ze stopnicami stalowymi

| Stolarka okienna

Z tworzyw sztucznych

| Stolarka drzwiowa

Drzwi zewnetrzne wraz z oscieznicg drewniane, drzwi wewnetrzne drewniane, z
aluminium i z tworzyw sztucznych

Zewnetrzne: kamienne i betonowe

| Schody

 Instalacje

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodna (rury stalowe ocynkowane,
czeéciowo z tworzyw sztucznych), kanalizacyjna (rury kamionkowe i z tworzyw
sztucznych), c.o. (przewody z rur stalowych ocynkowanych, grzejniki zeliwne,
panelowe i radiatorowe), elektryczna

| Stan techniczny

Stan budynku dobry.
Zgodnie z protokotem okresowej ,rocznej” kontroli pokrycie dachu i obrébki

| blacharskie, rynny i rury spustowe — stan zly. Konstrukcja dachu nad magazynem-
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stan awaryjny. Nie mozna bezpiecznie uzytkowaé powierzchni magazynowej na
+1 — konstrukcja dachu grozi zawaleniu.

4) Budynek lezakowni, magazynu, degustacji i bednarni

Funkcja obiektu

Magazynowa, produkcyjna

Rodzaj zabudowy

Budynek w zabudowie zwarte] przylegajacy do sasiednich czesci budynku. Strong
potudniowaq taczy sie z piwnicami z dalsza cze$cia lezakowni, od strony wschodniej
podpiwniczony z piwnicami degustacji, z zachodniej poziom parteru (brama
wjazdowa do lezakowni)

Powierzchnia zabudowy [m?]

1002,29

Powierzchnia uzytkowa [m?]

1645,26

| Konstrukeja budynku

Fundamenty i mury fundamentowe: kamienne

Sciany: mury wykonane metoda tradycyjng z kamienia wapiennego i cegly na
zaprawie wapiennej i cementowo-wapiennej, gr. od 80 do 120 cm

Stropy: nad piwnicg sklepienia kolebkowe

Dach: konstrukcja dachu nad czedcia magazynowq stalowa, kryty ptytami
bitumicznymi ,,onduline”

Tynki wewnetrzne i okfadzin y
| Scienne

Zaprawa cementowo-wapienna, tynki kat. |ll, oktadziny z ptytek
w pomieszczeniach sanitarnych i technologicznych

| Podiogi i posadzki

Piwnice: posadzki przemystowe. Pomieszczenia piwnic: podiogi przemystowe,
pomieszczenia sanitarne- plytki, pomieszczenia magazynowe — posadzka
cementowa

| Elewacje zewnetrzne

Elewacja zachodnia — tynk cementowy nakrapiany, malowany farba akrylowa
zewnetrzng

Kominy

Murowane z cegly petnej, otynkowane

Rynny, rury spustowe,
obrébki blacharskie

Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

Klatka schodowa

W czeéci degustacyjnej jednobiegowe, zabiegowe betonowe, obtozone zatarta
zaprawga cementows, balustrada stalowa

| Stolarka okienna

Okna drewniane i stalowe

| Stolarka drzwiowa

Drzwi zewngtrzne wraz z oscieznica drewniane, drzwi wewnetrzne drewniane,
bramy drewniane. W lezakowni plastikowe.

Schody

Zewnetrzne: kamienne i betonowe

Instalacje

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodna (rury stalowe ocynkowane,
czesciowo z tworzyw sztucznych), kanalizacyjna (rury kamionkowe i z tworzyw
sztucznych), c.o. (przewody z rur stalowych ocynkowanych, grzejniki zeliwne,
panelowe i radiatorowe), elektryczna

| Stan techniczny

Stan budynku dobry/niezadowalajacy. Zgodnie z protokotem okresowej ,rocznej”
kontroli pokrycie dachu i rury spustowe- stan zty. Rynny, obrébki blacharskie,
fundamenty, $ciany nosne, stropy, konstrukcja dachu, stolarka okienna, schody
zewnetrzne — stan niezadawalajacy.

Zestawienie powierzchni zespotu budynkéw browaru:

Piwnice + Parter | Zespét budynkéw browaru Budynek
0.1 Biuro 37,39 1
0.2 Biuro 24,22 1
0.3 Biuro 16,07 1
0.4 Korytarz 11,83 1
0.5 Korytarz 1,14 1
0.6  Pom. Socjalne 11,53 1
0.7 tazienka 1,98 1
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Piwnice + Parter Zesp6t budynkow browaru

Parter + Pietro

Budynek

0.8  Klatka Schodowa 7,85 1
0.9 Schowek 0,00 1
0.10 Pomieszczenie 16,50 1
0.11 Pomieszczenie 14,95 1
0.12 Pomieszczenie techniczne 0,67 1
0.13 Pomieszczenie 18,55 1
0.14 Warzelnia 123,61 1
0.15 Korytarz 20,56 1
0.16 Pomieszczenie 7,28 1
0.17 Pomieszczenie 16,50 1
-1.18 Fermentownia 268,33 2
-1.19 Korytarz 114,37 3
0.20 Muzeum 182,08 3
0.21 Pomieszczenie 37,11 3
0.22 Pomieszczenie 49,19 3
0.23 Sanitariaty 9,53 3
0.24 Sanitariaty 12,15 3
-1.25 Korytarz 142,08 4
-1.26 Lezakownia 132,02 4
-1.27 Lezakownia 134,38 4
-1.28 Lezakownia 134,42 4
-1.29 Piwnica 18,41 4
-1.30 Piwnica 45,26 4
-1.31 Lezakownia nr IV 208,72 3
-1.32 Lezakownia 60,20 3
-1.33 Lezakownia 87,77 3
-1.34 Lezakownia 59,30 3
-1.35 Lezakownia nr |l 209,42 3
-1.36 Lezakownia nr | 119,94 3
0.37 Pomieszczenie 33,47 2
0.38 Pomieszczenie 17,48 2
0.39 Pomieszczenie 9,32 2
0.40 Kottownia 126,40 2
0.41 Pomieszczenie sanitarne 1,60 2
042 WC 1,12 1
Suma: 2544,70
1.1  Pokdj 18,53 i
1.2  Pokdj 23,51 1
1.3 Pokdj 22,00 1
1.4  Pokdj 50,85 1
1.5 tazienka 8,28 1
1.6  tazienka 6,97 1
1.7 Korytarz 7,83 1
1.8  Klatka Schodowa 6,98 1
1.9  Pokdj 17,07 1
1.10 Pokdj 13,97 1

5
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Piwnice + Parter Zespot budynkéw browaru

Pietro + Poddasze

Strych nieuzytkowy

Piwnice

Budynek

1.11  Warzelnia 93,22 1
1.12 Klatka Schodowa 4,20 1
1.13  Schody 3,76 1
1.14 Szatnie 24,44 1
1.15 Pom. Piwowara 9,88 1
1.16 Korytarz 3,84 1
1.17 tazienka 3,42 1
1.18 Korytarz 6,41 1
1.19 Korytarz 6,31 1
1.20 Klatka Schodowa 1,52 1
0.43 Magazyn | 299,24 2
0.44 Pomieszczenie 2,77 2
0.45 Magazyn stodu 72,72 3
0.46 Pom. Techniczne 39,98 3
0.47 tazienka 1,87 3
0.48 Wc 1,52 3
0.49 Magazynek 14,38 3
0.50 Strych nieuzytkowy (9,22)* 3
0.51 Magazyn Beczek 1107,09 3
0.52 Schowek 0,00 3
0.53 Pomieszczenie 12,27 3
0.54 Pomieszczenie 6,65 3
0.55 Pomieszczenie 9,27 3
0.56 Schody 3,36 3
0.57 Biuro 11,18 3
Suma: 1915,29
2.1  Pokdj 30,70 1
2.2 Korytarz 3,85 1
2.3 tazienka 3,83 1
2.4 Klatka Schodowa 4,50 1
2.5  Strych nieuzytkowy (51,28)* 1
2.6 Strych nieuzytkowy (87,82)* 1
2.7 Pomieszczenie 39,14 1
2.8  Korytarz 3,80 1
2.9 Laboratorium 12,82 1
2.10 Korytarz 2,88 1
2.11 Klatka Schodowa 1,01 1
2.12 Pomieszczenie 5,36 1
1.21  Strych nieuzytkowy (90,93)* 3
Suma: 107,89
Suma: 107,88
3.1  Strych nieuzytkowy nad laboratorium _ (40,95)* 1
Suma: 0,00
-1.37 Hydrofornia | 44,77 4
-1.38 Hydrofornia Il 46,46 4
-1.39 Hydrofornia Ill 46,21 4

5
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Piwnice + Parter Zespot budynkéw browaru

Parter

Budynek

-1.40 Sala degustacyjna 86,90 4
-1.41 Klatka Schodowa 2,86 4
Suma: 227,20
0.56 Korytarz 4,60 4
0.57 Klatka Schodowa 2,86 4
0.58 Sanitariat 7,02 4
0.59 WC 5,58 4
0.60 Sanitariaty 10,95 4
0.61 Sanitariaty 9,90 4
0.62 Magazyn Bednarnia 598,50 4
0.63 Stolarnia 106,15 4
0.64 Stolarnia 65,94 4
Suma: 811,50

*W sumie powierzchni uzytkowej nie uwzgledniono strychéw nieuzytkowych.

5.6.2.2.

Budynek rozlewni

Obiekt posadowiony na dziatce nr 893/12, w jej potudniowej czesci.

Szczeg6towy opis obiektu przedstawiono w formie tabelarycznej:

. Funkcja obiektu

Produkcyjna, magazynowa

Rodzaj zabudowy

Budynek w zabudowie wolnostojacej, cze$ciowo podpiwniczony. Od strony
potudniowej znajduje sie wiata

| Powierzchnia zabudowy [m?]

1796,79 + 109,03 (wiata nr 3)

Powierzchnia uzytkowa [m?)

1719,26 + 108,95 (wiata nr 3)

Konstrukcja budynku

Fundamenty i mury fundamentowe: kamienne i ceglane
Sciany: mury wykonane metodg tradycyjng z cegly na zaprawie cementowo-

wapiennej, gr. od 25 do 64 cm

Stropy: nad piwnica sklepienia odcinkowe, tukowe typu kleina na diwigarach
stalowych i zelbetowe; na parterze sufity podwieszane

Dach: konstrukcja dachu drewniana o petnym deskowaniu, kryty ptytami
bitumicznymi ,onduline”, na krokwiach utozono folie wstepnego krycia

; Tynki wewnetrzne i oktadzin y

$cienne

Zaprawa cementowo-wapienna, tynki kat. 1ll, oktadziny z plytek
w pomieszczeniach sanitarnych, w pomieszczeniach technologicznych na scianach

| 53 boazerie z listew PCV

| Podlogi i posadzki

Piwnice: cementowe i z plytek ,przyborskich”, pomieszczenia parteru: podtogi
z wyktadziny przemystowej (skatodrzewne-ksylolitowe), pomieszczenia sanitarne:

phytki

Elewacje zewnetrzne

Elewacja zachodnia — tynk cementowy zatarty na gtadko, malowany farba
akrylowa zewnetrzng

Kominy

Murowane z cegly petnej, otynkowane

Rynny, rury.
obrébki blacharskie

spustowe,

Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

Stolarka okienna

Z tworzyw sztucznych

| Stolarka drzwiowa

Drzwi zewnetrzne wraz z oécieznica drewniane, drzwi wewnetrzne drewniane, z
aluminium i z tworzyw sztucznych

' Schody

Zewnetrzne: kamienne i betonowe

| Instalacje

Budynek wyposazony jest w instalacje: wodna (rury stalowe ocynkowane,
czeéciowo z tworzyw sztucznych), kanalizacyjna (rury kamionkowe i z tworzyw

5

BUDOSERWIS ZULH. Sp. 7 0.0,
www.budoserwis.com.pl

23



panelowe i radiatorowe), elektryczna

Stan budynku niezadowalajacy. Zgodnie z protokotem okresowej Jrocznej”
kontroli pokrycie dachu, obrébki blacharskie, rynny, rury spustowe, warstwa

Stan techniczny

fakturowa — stan zly. Fundamenty, izolacje, stropy, schody zewngtrzne, stolarka
okienna — stan niezadawalajacy.

Zestawienie powierzchni budynku:

Budynek rozlewni

-1.1 Piwnica 16,07
-1.2  Schody 6,83
-1.3 Piwnica 44,97
-1.4 Piwnica 45,17
-1.5 Piwnica 19,41

132,45
0.1 Rozlewnia magazyn opakowan 585,06
0.2 Sanitariaty 12,23
0.3 Sanitariaty 13,14
0.4 Magazyn wyrobéw gotowych 265,57
0.5 Rozlewnia 242,66
0.6 Rozlewnia 157,21
0.7 Rozlewnia 70,51
0.8 Biuro 7,57
0.9 Pomieszczenie 14,88
0.10 Pomieszczenie 32,5
0.11 Korytarz 27,42
0.12 Magazyn chemii 25,17
0.13 Korytarz 16,32
0.14 Szatnia 72,3
0.15 Korytarz 11,55
0.16 Sanitariaty 32,72

1586,81
1.1 Strych nieuzytkowy 341,93

5.6.2.3. Budynek warsztatu

Obiekt posadowiony na dziatce nr 893/22, w jej potudniowej czesci.

Szczegbtowy opis obiektu przedstawiono w formie tabelarycznej:

| Funkcja obiektu Magazynowa, produkcyjna

. Rodzaj zabudowy Budynek parterowy w zabudowie wolnostojacej

| Powierzchnia zabudowy [m?] 85,47

- Powierzchnia uzytkowa [m?] 59,49

Fundamenty i mury fundamentowe: kamienne i ceglane
$ciany: mury wykonane metodg tradycyjna z cegly na zaprawie cementowo-

| Konstrukcja budynku wapiennej, gr. od 25 do 64 cm

Stropy: nad parterem ptyta betonowa oparta na diwigarach stalowych
Dach: konstrukcja dachu drewniana o petnym deskowaniu, kryty papa

| Tynki wewnetrzne | oktadziny
| $cienne

Zaprawa cementowo-wapienna, tynki kat. Il

Podlogi i posadzki Posadzki z zaprawy cementowej zatarte na gtadko
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Elewacje zewnetrzne Tynk cementowy zatarty na gtadko, malowany farbg akrylowg zewnetrzna

Kominy Murowane z cegly petnej

Rynny, rury spustowe,

SbrobE Blacharekia Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

Stolarka okienna Brak
| Stolarka drzwiowa Brama wraz z o$cieznicg drewniane
Stan techniczny Zty, wymaga przeprowadzenia remontu

Zestawienie powierzchni budynku:

Warsztat

0.1 Warsztat 46,27
0.2 Pomieszczenie 8,81
0.3 tazienka 4,39

5.6.2.4. Budynek stacji transformatorowej

Obiekt posadowiony na dziatce nr 893/15.

Szczegdtowy opis obiektu przedstawiono w formie tabelaryczne;j:

Funkcja obiektu Techniczna

| Rodzaj zabudowy Budynek parterowy w zabudowie wolnostojacej

| Powierzchnia zabudowy [m?] 30,01

Powierzchnia uzytkowa [m?] -

Fundamenty i mury fundamentowe: betonowe
‘ Sciany: mury wykonane metoda tradycyjna z cegly na zaprawie cementowo-
' Konstrukcja budynku wapiennej, gr. od 25 do 38 cm

Stropodach: prefabrykowane piyty dachowe, kryty pytami bitumicznymi
3 »onduline”

Tynki wewnetrzne i oktadzi
YRRIVERG OKAGENY 7 aprawa cementowo-wapienna, tynki kat. Ii

i Scienne .
| Podlogi i posadzki Posadzki z zaprawy cementowej zatarte na gtadko
; Elewacje zewnetrzne Tynk cementowy

Kominy Murowane z cegly petnej

Rynny, rury spustowe,

AT Wykonane z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm

Stolarka drzwiowa Drzwi jedno i dwuskrzydtowe z oscieznicami- stalowe

Instalacje | elektryczna

' Stan budynku niezadowalajgcy. Zgodnie z protokotem okresowej ,rocznej”
kontroli éciany noséne, rynny, rury spustowe — stan zly. Warstwa fakturowa,
izolacje pionowe, gzymsy, pokrycie dachu, obrdbki blacharskie - stan
! niezadawalajacy.

Stan techniczny

5.6.2.5. Wiata przy budynku rozlewni

Obiekt posadowiony na dziatce nr 893/12 przy budynku rozlewni. Swoja wschodnig strong przylega
bezposrednio do budynku rozlewni.

Szczeg6towy opis obiektu przedstawiono w formie tabelaryczne;:

Funkcja obiektu Magazynowa

. Powierzchnia zabudowy [m?] 131,99

‘ Powierzchnia uzytkowa [m?] = 128,47
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Fundamenty i mury fundamentowe: fundamenty pod stupki podtrzymujace Sciany
i konstrukcje dachu

Sciany: mury wykonane z betonu gr. 15 cm, miedzy stupami z dwuteownika NP
150

Dach: konstrukcja stalowa kratowa kryta ptytami bitumicznymi ,onduline”,
Podioga i posadzki: z zaprawy cementowe] zatarte na gtadko

Stan ohiektu niezadowalajacy. Zgodnie z protokotem okresowe] ,rocznej” kontroli
| Stan techniczny warstwa fakturowa, $ciany noéne — stan zty. Fundamenty, pokrycie dachu — stan
| niezadawalajacy.

Konstrukcja budynku

5.6.2.6. Pozostate sktadniki budowlane

Budowle, obejmuja érodki trwate, ktérych nie mozna zakwalifikowac, jako budynki (ale s3 trwale
zwigzane z gruntem), ani jako ruchomosci.

Na wskazanych dziatkach znajduja sie:

- utwardzone drogi i place (gtéwnie z asfaltobetonu, kostki brukowej behaton i betonowe, miejscami
ciagi komunikacyjne usypane z kamieni i z ptyt betonowych). Dojazdy, dojécia, place zgodnie
z protokotem z okresowej ,rocznej” kontroli w stanie niezadawalajacym (liczne ubytki)

- ogrodzenie - teren nieruchomosci w catosci ogrodzony, giéwnie ogrodzenie z siatki na stupkach
stalowych. Od strony zachodniej tj. ul. Tenczyrskiej pozostato cze$¢ ogrodzenia z muru z cegly.
Ogrodzenia zgodnie z protokofem z okresowej ,rocznej” kontroli w stanie niezadawalajacym.
Wykonano réwniez nowe ogrodzenie z przeset z katownikéw na podmuréwce betonowej od strony
frontowej tj. ul. Tenczyriskiej. Wjazd na nieruchomo$¢ przez brame przesuwng (stalowa, kuta)

- komin — obiekt wolnostojacy, stuzacy do odprowadzania spalin, nieczynny. Sciany murowane metoda
tradycyjna z cegly na zaprawie cementowo-wapiennej. Sciany maja przekréj osmiokata, co okoto 2m
zastosowano $ciagi poziome z bednarki szerokosci 100 mm. Wysoko$¢ komina od terenu 37,20 m,
érednica przy poziomie terenu 2,77 m, $rednica na wysokoéci 37,20 m wynosi 1,85 m. Komin nie
znajduje sie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

- seperator wéd opadowych

- dwa silosy stalowe (przy budynku fermentowni, kottowni i sklepu)

- stacja gazowa (przy kominie i kottowni)

- sieci uzbrojenia terenu

5.7. Dokumentacja fotograficzna
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Zrédto: opracowanie wlasne

6. Przeznaczenie planistyczne

Zgodnie z uzyskanymi informacjami w Urzedzie Gminy Krzeszowice dla terenu, na ktérym
zlokalizowana jest nieruchomos$¢ objeta przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania,
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obowigzujgcym dokumentem planistycznym jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Gminy Krzeszowice, przyjety uchwaty nr XLIV/572/2018 Rady Miejskiej W Krzeszowicach z dnia 28
czerwca 2018 roku w sprawie aktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sotectw: Czerna, Filipowice, Miekinia, Nawojowa Gora, Nowa Gdra, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno,
Sanka, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas, Zary w Gminie Krzeszowice wraz z pdzniejszg zmiang
przyjetg uchwatg nr LXXI/775/2024 z dnia 25 stycznia 2024 roku.

Zgodnie z powyiszym oraz zapisami w/w dokumentu, grunt objety przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania potozony jest w granicach:
U2 - tereny zabudowy ustugowej

cze$ciowo ZE - tereny zieleni nieurzadzonej, lokalnej ochrony powiazan przyrodniczych
2 T

) L — L&

s

Zrédfo: https://www.sip.gison.pl/krzeszowice/

Na potrzeby wyceny do wyodrebniania wartosci gruntu przyjeto przeznaczenie przewazajace tj.
tereny ustugowe.

Zgodnie z uchwaty:
§ 25. 1. Wyznacza sie TERENY ZABUDOWY USLtUGOWEJ (U: U1, U2)

2. Podstawowym przeznaczeniem terenéw U1 jest zabudowa ustugowa, w terenach U2 zabudowa
zwigzana z przetworstwem rolno - spozywczym oraz ustugami towarzyszacymi.

3. Dopuszcza sie:

1) zabudowe ustugowg uzupetniajgca przeznaczenie podstawowe w zakresie administracji,
gastronomii, handlu, hotelarstwa i opieki zdrowotnej;

2) w terenach U2 zabudowe umozliwiajgca prowadzenie ustug wystawienniczych, degustatorskich,
edukacyjno - warsztatowych;

4. Przeznaczeniem towarzyszacym zabudowie, o ktérej mowa w ust. 2 i 3, funkcjonalnie z nig
zwigzanym jest:
1) zieler urzadzona;
2) dojazdy, ciagi pieszo-jezdne, trasy piesze i rowerowe;
3) miejsca postojowe;
4) obiekty matej architektury;
5) obiekty, sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej;

6) garaze;

L]
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7) budynki gospodarcze;
5. Ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania terenu:
1) nie ustala sie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek;
2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw w terenach U1, U2 — 12 m, budynki gospodarcze, garaze —8 m;

3) geometria dachéw dla zabudowy U1, U2 — dachy dwu lub wielospadowe o jednakowym nachyleniu
gtéwnych potaci dachowych i kacie nachylenia gtéwnych potfaci od 30° do 45°; dopuszcza sig
stosowanie dachéw ptaskich i oraz doswietlers poprzez lukarny lub okna potaciowe;

4) w terenach U1 dopuszcza sie mieszkania wbudowane w obiekty ustugowe, powyzej parterow
budynkéw, o powierzchni nie wiekszej niz 40% powierzchni uzytkowej przeznaczenia
podstawowego;

5) dopuszczalne wskazniki powierzchni zabudowy i terenu biologicznie czynnego dla terenéw U1, U2:
a) wskaznik powierzchni zabudowy nie moze przekroczy¢ 70% terenu inwestycji,
b) wskaZnik powierzchni terenu biologicznie czynnego nie moze by¢ niiszy niz 20% terenu
inwestyciji.
Zgodnie z uchwala zmieniajaca:
30) w § 25:

a) w ust. 2a po wyrazie ,wystawiennicze,” dodaje sie wyraz: ,magazyny”,

b) w ust. 3:
- dodaje sie pkt 1a i 1b w brzmieniu:
»1a) zabudowe ustugowo-produkcyjna;
1b) w terenach U1, Ula stacje paliw, w tym stacje tadowania pojazdéw
elektrycznych;”,,
- w pkt. 3 po wyrazach: ,sportu i turystyki” dodaje sie wyrazy: ,ladowisko dla
Smigtowcow”,
c) w ust. 5:

- pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw w terenach U1, U2 =16 m, z wyjatkiem terenéw
potoiznych w granicach parkéw krajobrazowych, dla ktérych wynosi 12m, przy czym dla
obiektéw, ktérych funkcja wymaga wiekszych kubatur dopuszcza sie podniesienie
wysokosci do 16 m pod warunkiem zachowania wysokich waloréw estetycznych
obiektéw i wkomponowaniem ich w otaczajacy krajobraz, w terenie Ula — 20m,
budynki gospodarcze, garaze — 8 m, maksymalna wysokos¢ innych obiektéw
budowlanych w terenie Ula —20m;”,,

- pkt 3 otrzymuje brzmienie: ,geometria dachéw dla zabudowy U1, Ula, U2 - dachy dwu
lub wielospadowe o jednakowym nachyleniu gtéwnych pofaci dachowych i kacie nachylenia
gtéwnych potaci od 30° do 45°; dopuszcza sie stosowanie dachéw ptaskich i oraz doswietlen
poprzez lukarny lub okna potaciowe”

- w pkt 5 lit. c warto$¢:”0,5” zastepuje sie wartoscia:"0,2”,

d) uchyla sie ust. 6;
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
7.1. Charakterystyka rynku i zatozenia ogdlne

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: rynek powierzchni biurowych, produkcyjno-magazynowych, gastronomicznych w
kontekécie mozliwych do uzyskania czynszéw oraz rynek nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod tereny ustugowe i ustugowo-przemystowe.

e  Obszar badania rynku: powiat krakowski, ze wzgledu na ponadlokalny charakter przeznaczenia.

e  Okres badania cen: 2023 r. —2025r.

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny wskazanych nieruchomosci gruntowych,
niezabudowanych, ustalono na podstawie analizy zbioru transakcji rynkowych, jakie mialy miejsce na
terenie analizowanego rynku. Analiza wykazata, ze na przestrzeni badanego okresu zmiany
jednostkowych cen transakcyjnych zalezaty od daty transakcji — istotno$¢ wptywu daty transakcji na
cene. Ceny transakcyjne rozktadaty sie w regularny sposéb.

Srednia, liniowa wartoé¢ trendu zmiany cen zostata ustalona na poziomie 8% w skali roku.

W zwigzku z powyzszym dokonano aktualizacji cen o trend zmiany w czasie.
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Gmina Krzeszowice - Gmina Krzeszowice to gmina miejsko-wiejska z siedzibg w Krzeszowicach. Gmina
potozona jest w pétnocno-zachodniej czesci wojewddztwa matopolskiego, nalezy do powiatu
krakowskiego. Gmina potozona jest pomiedzy dwoma zurbanizowanymi obszarami, konurbacja
katowicka i aglomeracja krakowska. Znaczna czeé¢ Gminy lezy na terenie Zespotu Jurajskich Parkow
Krajobrazowych, a wiekszo$¢ terenu kwalifikuje sie do obszaréw o krajobrazie chronionym. Takie
potozenie Gminy decyduje o jej szczegdlnej roli jako terenu ekologicznego. Centrum Gminy — miasto
Krzeszowice — znane jest z leczniczych wéd mineralnych wykorzystywanych do leczenia schorzen
reumatycznych, pourazowych i narzadu ruchu.

To najwieksza gmina powiatu krakowskiego, o powierzchni 139 km kw., liczaca 31,5 tys. Mieszkaricow,
gestosé¢ zaludnienia 230 os/km?.

W sktad gminy wchodzi miasto Krzeszowice oraz nastepujace wsie: Czerna, Debnik, Dubie, Filipowice,
Frywatd, Miekinia, Nowa Géra, tany (sofectwo), Nawojowa Géra, Ostreznica, Paczéttowice, Rudno,
Sanka, Siedlec, Tenczynek, Wola Filipowska, Zalas oraz Zary.

Sasiednie gminy: Alwernia, Czernichdw, Jerzmanowice-Przeginia, Liszki, Olkusz, Trzebinia, Zabierzow.
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Uktad drogowy Gminy, bedacy efektem historycznego rozwoju, stanowi obecnie kontynuacje drog
wyjazdowych z Krakowa (jego uktadu promienisto obwodnicowego). Ukiad ponadlokalny stanowi i
bedzie stanowi¢ obecna autostrada A4: Krakéw — Katowice — Opole — Wroctaw — Krzyzowa, o dtugosci
11 km w granicach Gminy, droga krajowa nr DK 79: Bytom — Chorzéw — Katowice — Chrzanéw —
Trzebinia — Krakéw —Warszawa, o dtugoéci 9 km w granicach Gminy oraz droga wojewdédzka nr DW
791: Wanaty— Zawiercie — Ogrodzieniec — Olkusz — Trzebinia, o dtugoéci 3 km w granicach Gminy.

Na terenie Gminy, w Filipowicach i Woli Filipowskiej zostaje wskazany — zgodnie ze zgtoszeniem z
Urzedu Miasta w Trzebini — przebieg i wigczenie potudniowej obwodnicy Trzebini (nowej drogi DK 79)
do drogi krajowej nr 79, czyli do jej obecnego przebiegu. Niezaleinie uwzgledniono — zgodnie ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzebinia — nowy
przebieg fragmentu drogi wojewddzkiej DW 791, przebiegajacej na terenie miejscowosci Ostrgznica w
Gminie Krzeszowice. Przez teren Gminy przebiegaja drogi powiatowe o istotnym znaczeniu dla obstugi
ruchu zewnetrznego i wewnetrznego w miescie i Gminie.

Biorac pod uwage aktualng baze ekonomiczng Miasta i Gminy Krzeszowice i dotychczasowy jej rozwdj
spoteczno-gospodarczy, za gtéwne dziedziny aktywnosci nalezy uznaé: przetwdrstwo spoiywcze,
owocowo-warzywne, rolnictwo i jego obstuge, przemyst wydobywczy, gléwnie eksploatacja surowcéw
naturalnych oraz wéd mineralnych, drobng wytwérczosé, ustugi bytowe i rzemiosto, mieszkalnictwo,
rekreacje i turystyke.

Gmina Krzeszowice wspétpracuje z Krakowskim Parkiem Technologicznym m.in. w ramach programu
Polska Strefa Inwestycji. Tereny przeznaczone w Gminie pod realizacje inwestycji ustugowych /
produkcyjnych sa promowane przez Krakowski Park Technologiczny jako operatora wspotpracujgcego
z Polska Agencjg Inwestycji i Handlu w programie tworzenia bazy zasobu nieruchomosci
inwestycyjnych. Zgodnie z danymi Urzedu Miejskiego w Krzeszowicach, ze wzgledu na brak
atrakcyjnych miejsc pracy, mieszkaricy gminy migrujg z terenu gminy w celu poszukiwania pracy
odpowiadajacej ich oczekiwaniom. Ponadto na terenie gminy, na terenie nieczynnego kamieniotomu
porfiru, zostata utworzona strefa aktywnosci gospodarczej w Migkini o powierzchni catkowitej 16,85
ha. Powstang tu inkubatory przedsiebiorczosci, parki i centra technologiczne oraz logistyczne, oraz
obiekty przemystu wysokich technologii i laboratoria.

Zrddlo: portale internetowe, polskawliczbach.p!

7.3.  Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono badanie rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami o funkcji ustugowo-produkcyjno-magazynowej z zapleczem biurowo-
socjalnym o znacznej powierzchni uzytkowej. Analiza lokalnego, jak réwniez regionalnego, rynku nie
wykazala wystarczajacej do zastosowania podejécia poréwnawczego iloéci wolnorynkowych transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi obiektami o podobnym przeznaczeniu, stanie technicznym,
standardzie i funkcjonalnosci, co obiekt wyceniany. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych
jest mato aktywny, nieruchomosci wykazujg duza niejednorodno$¢ i mate podobieristwo. Niska
aktywno$¢ rynku wigze sie z niewielkim popytem na podobne nieruchomosci. Podmioty gospodarcze
bedace potencjalnymi nabywcami tego typu nieruchomoéci nie wykazuja duzego zapotrzebowania na
takie powierzchnie. Zazwyczaj podmioty, ktére moglyby by¢ zainteresowane uzytkowaniem tego typu
obiektéw decyduja sie na wynajem nieruchomosci zabudowanych lub wzniesieniem nowych obiektéw
na gruntach niezabudowanych. Podaz rynkowa dostosowuije sig do popytu, oferty sprzedazy obiektow
tego typu stanowig niewielki utamek podazy wszystkich nieruchomosci na lokalnym i regionalnym
rynku.
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7.3.  Analiza rynku nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych

Jednostka poréwnawcza w niniejszym opracowaniu jest 1,0 m? powierzchni gruntu.

Zaistniate w analizowanym okresie na rynku lokalnym gminy Krzeszowice transakcje nie moga stanowi¢
samodzielnej podstawy do oszacowania wartosci przedmiotu wyceny z uwagi na brak na lokalnym
rynku wystarczajacych danych o nieruchomosciach przeznaczonych pod tereny ustugowe i ustugowo-
przemystowe. Ze wzgledu na ponadlokalny charakter przeznaczenia przedmiotu wyceny rozszerzono
rynek na teren catego powiatu krakowskiego.

Nie odnotowano na badanym rynku transakcji nieruchomosciami gruntowymi, podobnymi do
szacowanych, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowanie wieczystego. Odnotowano natomiast
wystarczajgca ilo$¢ transakcji prawem wiasnosci i to je przyjeto do dalszej analizy.

Przewazajgca wiekszo$¢ transakcji, jakie mialy miejsce na analizowanym rynku, to transakcje pomiedzy
niezaleznymi stronami (miedzy osobami fizycznymi lub prawnymi, albo pomiedzy osobg fizyczng a
prawna). Wéréd analizowanych transakcji wystepowaty takie, w ktérych strong umowy byta jednostka
samorzadu terytorialnego, Skarb Paristwa. Transakcje takie byly przyjmowane do dalszej analizy tylko
wyjatkowo, gdy ich ceny nie odbiegaly razaco od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci.

W wiekszoéci transakcje dotyczyly sprzedaiy catej nieruchomosci (udziat 1/1) oraz sprzedazy catych
nieruchomoéci (udziat 1/1) wraz z utamkowym udziatem w innej nieruchomosci (np. sprzedaz dziatki
budowlanej, czy inwestycyjnej wraz z udziatem w drodze dojazdowej).

Ogodlny popyt i podaz na nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, przeznaczone pod tereny
ustugowe okreéli¢ nalezy, jako éredni, w odniesieniu do ogdlnej liczby transakcji, ktére miaty miejsce
na analizowanym rynku.

W analizowanym okresie czasu zainteresowanie tego typu gruntami rozktada si¢ w miarg
réwnomiernie — nie wystepowaty okresy wzmozonego zainteresowania lub jego braku.

Jednostkowe ceny transakcyjne gruntéw przeznaczonych pod wskazane tereny, wahaly si¢ od
35,37 zt/m? do 669,47 zi/m?, przy $redniej 251,98 zi/m? i medianie 191,32 zt/m?. Powierzchnie
sprzedawanych gruntéw wahaly sie od 0,0100 ha do 3,0492 ha, przy $redniej 0,5633 ha i medianie
0,2808 ha.

Kalkulacje wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transakcyjnych, z ktérych
odrzucono transakcje w ktérych wystapity szczegdlne warunki ich zawarcia, powodujgce ustalenie ceny
w sposéb razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne
oraz ktérych cene uzyskano w drodze przetargéw, a ich charakter rynkowy budzit watpliwosci.

Do ostatecznych oblicze, po odrzuceniu wszystkich transakcji charakteryzujacych sig cechami
nierynkowymi, przyjeto tylko te transakcje, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci spetniajace
kryterium podobieristwa do nieruchomosci wycenianych.

Na podstawie zebranych informacji o dokonanych transakcjach kupna-sprzedazy ustalono, ze:

C érednia Mediana C max Cmin AC
170,27 zt/m? 163,74 zt/m? 193,38 zt/m? 153,61 zt/m? 39,77 zt/m?

Zbiér nieruchomoséci podobnych przedstawia tabela zamieszczona w zatgczniku.
Nie wyklucza sie takze istnienia innych transakcji, niz podane w opracowaniu, jednakie nie byly one
znane autorowi opracowania w dniu jego sporzadzania.
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Na podstawie badania i analizy rynku wskazanych nieruchomosci gruntowych ustalono, ze najwigkszy
wplyw na ich warto$¢ rynkowa majg wymienione ponizej cechy rynkowe.

Analizy istotnoéci cech rynkowych oraz okreslenia ich wag dokonano za pomocg narzedzi arkusza
kalkulacyjnego programu Microsoft Excel.

Rodzaj cechy Waga cechy
Warunki dojazdu 19%
Ksztatt dziatki 39%
Wielko$¢ dziatki 17%
Stan i mozliwosci zagospodarowania 25%
Suma 100%

W wyniku przeprowadzonych oblicze odrzucono ceche lokalizacja i otoczenie — wszystkie
nieruchomoéci przyjete do wyceny cechujg sie niekorzystng lokalizacjg i otoczeniem (teren stabo
zurbanizowany, brak w otoczeniu nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu).

Teren przedmiotowych nieruchomosci jest uzbrojony w podstawowe sieci uzbrojenia terenu, tj. sieci:
energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa ($redniego cisnienia) oraz teletechniczng.

OPIS CECH RYNKOWYCH:

Warunki dojazdu
Nieruchomoé¢ widoczna, nie powodujaca utrudnien w jej zlokalizowaniu. Korzystny
dostep z drogi publicznej do posesji, dobry dostep do innych waznych szlakéw
komunikacyjnych (blisko$¢ przebiegu autostrad, drég krajowych, wojewddzkich,
gtéwnych szlakéw regionalnych). Dobre nawierzchnie na drogach dojazdowych.
Warunki dojazdu gorsze w stosunku do dobrych np. z powodu trudnosci w
zlokalizowaniu lub gorszej nawierzchni drég dojazdowych, wigkszej odlegtosci od
waznych szlakéw komunikacyjnych (autostrad, drég krajowych, wojewddzkich,
gtéwnych szlakéw regionalnych).
Ksztalt dziatki

Ksztatt regularny np. kwadrat, prostokat lub ksztatty zblizone, umozliwiajacy
ergonomiczne zagospodarowanie dziatki.
Ksztatt zblizony do regularnego - nieproporcjonalne boki, brak katéw prostych,
umozliwiajgcy ergonomiczne zagospodarowanie dziatki.
Wielkosc¢ dziatki
Dziatka / nieruchomo$¢ o powierzchni do 15 000 m? wiacznie. Powierzchnia
wystarczajgca do przeprowadzenia planowanej inwestyciji.
Dziatka / nieruchomo$¢ o powierzchni powyzej 15 000 m?. Powierzchnia, ktéra
przekracza zamierzenia inwestycyjne.
Stan i mozliwosci zagospodarowania dziatki
Dziatka tatwa do zagospodarowania, niezadrzewiona, ptaska, brak ograniczen
zabudowy. Teren nie wymaga dodatkowych kosztéw do przygotowania pod budowe.
Mozliwoéci zagospodarowania dziatki ograniczone ze wzgledu na zadrzewienia,
nachylenie terenu, ograniczenia zabudowy, sieci uzbrojenia terenu. Teren wymaga
niewielkich naktadéw na przygotowanie pod budowe (konieczno$¢ pozbycia sig
zadrzewien, niewielka niwelacja nieréwnosci terenu)
*Cechy traktuje sie zawsze wzglednie w zaleznosci od nieruchomodci przyjetych do poréwnan.

Dobre

Zadowalajace

Korzystny

Srednio korzystny

Korzystna

Srednio korzystna

Korzystne

Srednio korzystne
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OPIS CECH PRZEDMIOTU WYCENY:

Lp. Cechy rynkowe Parametry cech charakteryzujacych nieruchomos¢ wyceniang
1. Data oszacowania 10-12-2024 r.

2. Powierzchnia [m?] 42 229,0

3.  Warunki dojazdu Dobre

4.  Ksztatt dziatki Srednio korzystny

5. Wielkoé¢ dziatki Srednio korzystna

6. Stanimozliwosci zagospodarowania Korzystne

OPIS CECH NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN:

Parametry cech charakteryzujacych nieruchomos¢

Lp. Wyszczegdlnienie cech . B e

1 Lokalizaciaszezepbiows gm. Lis;:kii obreb gm. !wanow‘ic?, gm. Liszki: obreb
Kaszow obreb Poskwitéw Kaszéw

2. Forma wtadania wtasnosé wilasnos¢ wilasnosc

3. Uzyskana cena transakcyjna [zt/m?] 189,25 193,38 157,93

4, Data transakcji 2024-07-10 2024-03-18 2023-10-26

5. Warunki dojazdu Zadowalajgce Dobre Dobre

6. Ksztatt dziatki Korzystny Korzystny $rednio korzystny

7. Wielkos¢ dziatki Srednio korzystna Korzystna Srednio korzystna

8.  Stan i mozliwosci zagospodarowania Korzystne Korzystne Korzystne

7.4. Analiza rynku nieruchomosci komercyjnych

Podstawowa segmentacja rynkéw nieruchomosci odpowiada nastepujacym rodzajom nieruchomosci:
komercyjne, mieszkalne, przemystowe, specjalne.

W analizie wydzielono segment nieruchomosci komercyjnych —biurowe, produkcyjno-— magazynowe,
w tym wiaty oraz specjalne- o funkcji gastronomiczne;j.

Jednostka poréwnawcza — 1,0 m? powierzchni budynku, stwarzajgcej mozliwos¢ generowania
dochodu.

Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o informacje, pochodzgce od uczestnikéw rynku.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych budynkami o charakterze produkcyjno-magazynowym, biurowym, gastronomicznym
oraz dotyczacg mozliwych do uzyskania stawek czynszu i wielkosci mozliwego do uzyskania dochodu
oraz wielkosci wydatkdw operacyjnych generowanych na nieruchomosciach podobnych do
nieruchomosci objetych przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania. Analizg objeto teren
miasta Opole.

Ceny za wynajem powierzchni biurowo-ustugowych w Polsce w duzej mierze sg uzaleznione od
potozenia geograficznego, regionu, w ktérym znajduje sie nieruchomoé¢. Wahaja sie dosy¢ znacznie.
Moina zauwazyé, ze ceny za wynajem wskazanych powierzchni wigza sie z rozwojem w danym
regionie. Im dany obszar jest bardziej rozwiniety, tym cena jest wyzsza. Ceny za wynajem powierzchni
biurowo-ustugowej zalezg réwniez od cech charakteryzujagcych dany obiekt. Wyisze sg ceny w
przypadku obiektéw nowoczesnych, klasy A. Obiekty klasy B cieszg si¢ mniejszym zainteresowaniem,
bo wymagaja inwestycji od potencjalnych najemcéw, ktérzy musza liczy¢  sig
z wyzszymi kosztami dostosowania ich do wtasnych potrzeb. Obiekty o wyzszym standardzie cechujg
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sie wyzsza ceng przy tej samej lokalizacji. Cena wynajmu powierzchni biurowo-ustugowej zalezy
réwniez od wielkoéci obiektu, ktéry ma zostaé wynajety. Choé, teoretycznie, jednostkowo tarszy
powinien by¢ wynajem obiektu wigkszego ze wzgledu na fakt, ze wszystkie koszty rozkiadajg sig na
wieksza powierzchnig, to obserwujemy tendencje odwrotna. Przewaznie koszt wynajmu jest wyzszy w
wiekszych obiektach. Moze to wynika¢ z faktu, ze obiekty o duzej powierzchni czgsto s obiektami
nowymi i maja wyzszy standard, co przyczynia sie do podniesienia ceny. Dodatkowo, cena za wynajem
powierzchni  biurowo-ustugowej zalezy od okresu, na jaki jest sporzadzany kontrakt.
Im diuiszy czas trwania kontraktu, tym nizsza cena wynajmu.

Analizujac sytuacje na rynku powierzchni magazynowych, warto zwrécié¢ uwage na stawki czynszow.
Obecnie coraz trudniej ustali¢ jedna, uniwersalng stawke czynszu. Jej wysokos¢ zalezy glownie od
lokalizacji, rodzaju projektu, diugosci najmu i wielkosci wynajmowanej powierzchni. Ceny za wynajem
powierzchni zaleza réwniez od cech charakteryzujacych dany obiekt. Wyisze sq ceny w przypadku
obiektéw nowoczesnych, klasy A, wyposazonych w ogrzewanie, posadzke niepylaca, stosunkowo duzg
noénos¢ stropu, rampy, doki przetadunkowe, windy towarowe, parkingi, monitoring itp.

Analizujac raporty o rynku powierzchni magazynowych w Polsce, mozna stwierdzi¢, ze rynek ten
z roku na rok osiaga coraz lepsze wyniki. Najlepsza sytuacje wykazuja magazyny z zachodnich regionéw
kraju, za sprawg bliskoéci granicy z krajami, ktére s3 wysoko rozwinigte i maja rozbudowana
infrastrukture. Z roku na rok wzrasta wskaznik popytu brutto, a wskainik pustostanéw maleje.
Zwiekszajacy sie popyt nie ma jednak wplywu na wzrost stawek czynszu, gdyz sg one stabilne,
a w niektérych regionach ulegaja nawet lekkiemu zmniejszeniu. W ostatnich latach zauwazalny jest
duzy wzrost wielkosci powierzchni magazynowych w Polsce. Zmiany dokonujace sig w tym zakresie
przyczyniajg sie do rozwoju polskiej gospodarki. Magazynowanie débr zapewnia stabilizacjg
zaspokajania potrzeb przedsiebiorstw, jak réwniez konsumentow.

RYNEK BIUROWY:

Kinght Frank — Krakéw 2025." - maj 2025 r.

Najemcy nadal preferujq przede wszystkim wysokiej klasy budynki spetniajgce wymogi ESG.

Nowa podai, popyt | wspélczynnik pustostanéw w Krakowie
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Aktywnos¢ najemcéw w 2024 roku przyczynita sie do spadku wskaznika pustostanow o 0,8 pp.
Wywotawcze stawki czynszowe za powierzchnie biurowe klasy A w Krakowie wynoszq od 14,00 do
18,00 EUR/m*/miesigc. Gorne stawki wykazujq tendencje wzrostowq, a ich poziom ksztaftujq przede
wszystkim nowo oddawane budynki. W budynkach klasy B czynsze sq nizsze i oscylujq w granicach
10,00 do 14,00 EUR/m?*/miesiqc. Dodatkowym obcigzeniem dla najemcéw sq optaty eksploatacyjne,
ktére na koniec 2024 roku ksztattowaly sie zwykle w przedziale od 16 do 29 PLN/m?/miesiqc.

Colliers — Rynek biurowy Q1 2025." — 27-05-2025 r.
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Na rynkach regionalnych najwyiszy wspdfczynnik pustostanéw odnotowano w todzi — 22,3%,
a najnizszy w Szczecinie — 8,0%.
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RYNEK MAGAZYNOWY:
Cushman & Wakefield — MarketBeat - Rynek magazynowy Q1 2025 r.
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Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci logistycznych w Polsce pozostajq zasadniczo stabilne
w poréwnaniu do 2024 roku, z benchmarkowymi stopami kapitalizacji na poziomie okofo 6,25%, a
wiekszos¢ transakcji zamykana jest w przedziale od 6,50% do nieco ponizej 7,00%.

BUDOSERWIS Z.U.H. Sp. z 0.0
www.budoserwis.com.pl 39



DOSTEPNOSC POWIERZCHNI - RYNKI REGIONALNE
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Colliers — Rynek magazynowy Q1 2025." — 03-06-2025 r.
Stawki czynszéw ustabilizowaly sie. WskaZnik pustostanéw na koniec marca 2025 r. osiqgnqt poziom
8,5%.

Stopa pustostanow, | kw. 2021 r.

- Il kw. 2025 r. (prognoza usredniona)

ANALIZA CZYNSZOW RYNKOWYCH:

Czynsze poréwnywalnych nieruchomosci sprowadzono do jednostek czynszowych réwnowainych
jednostkom szacowanych nieruchomosci — 1 m? powierzchni wynajmowanej dla budynku zespotu
browaru — dla powierzchni produkcyjno-magazynowej, biurowej, magazynowej (wiaty),
gastronomicznej. Dla celu oszacowania przyjeto czynsze rynkowe — jako najbardziej prawdopodobne,
moiliwe do uzyskania czynsze, okreslone w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym
uwzglednieniem stanu nieruchomosci stanowigcej przedmiot oszacowania. Przyjeto, ze okreslone w
oparciu o analize rynku najmu, rynkowe stawki czynszu beda w sposéb obiektywny i charakterystyczny
dla lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci odzwierciedla¢ potencjat ekonomiczny
nieruchomoéci uwzgledniajacy rynkowe zachowania uczestnikow rynku oraz typowy sposéb
zarzadzania nieruchomoscia. Jako podstawe przyjeto czynsz brutto, ktéry obejmuje stawke czynszu za
najem powierzchni oraz koszty utrzymania (optata eksploatacyjna).

Dla celu analizy wydzielono segment nieruchomosci komercyjnych — budynki produkcyjno-
magazynowe, biurowe, magazynowe (wiaty), o funkcji gastronomiczne;.

Analize rynku nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o informacje, pochodzace od uczestnikéw
rynku nieruchomosci.

Analiza obejmowata ocene:
= ksztaltowania sie popytu i podazy na ten rodzaj nieruchomosci,
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= czynnikdw rynkowych wplywajacych na poziom czynszow,

= czynsze wystepujgce na rynku,

= poziom przewidywanych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci bgdacych
przedmiotem najmu lub dzierzawy,

= rodzaje ryzyka.

Analiza zostata przeprowadzona w oparciu o dane, pochodzace od uczestnikéw rynku, dotyczace
najmu / dzierzawy nieruchomosci (obiektéw) podobnych do tych, ktére objete zostaty przedmiotem
i zakresem niniejszego opracowania. Analizowano nieruchomosci / obiekty podobne pod wzgledem:
petnionej funkcji, potozenia, dostepnosci komunikacyjnej, stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej.

Uwzgledniono réwniez sytuacje popytowa i podazowg.

Zrédfem opisanych stawek czynszowych s3: postanowienia umowne, bgdace w posiadaniu autora
opracowania, informacje z biur posrednikow i zarzadcéw nieruchomosci, dane przetargowe, dane
zaczerpniete z raportéw rynkowych oraz ofert rynkowych.

ZESTAWIENIE JEDNOSTKOWYCH STAWEK CZYNSZOWYCH NAIMU ZANOTOWANYCH NA RYNKU REGIONALNYM, ZA

NIERUCHOMOSCI PODOBNE DO WYCENIANE) &5 POWIERZCHNIE BIUROWE— PRZEDSTAWIONO
W PONIZSZE) TABELI:

Lp. Wojewddztwo Lokalizacja Powierzchnia Czynsz m-czny Czynslzlgl;:zny b

1 malopolskie Skawina 882,00 30 870,00 zt 35,00 zt

2 matopolskie Zabierzéw, Brzoskwinia 140,00 4 990,00 zt 35,64 zt

3 malopolskie Czernichéw 110,00 3 700,00 zt 33,641zt

4 malopolskie Skawina 110,00 4 400,00 zt 40,00 zt

5 matopolskie Nawojowa Gdra 124,00 3500,00 zt 28,23 zt

6 matopolskie Skawina 161,50 5652,00 zt 35,00 zt

7 matopolskie Chrzanéw 160,00 6 000,00 zt 37,50 zt

8 matopolskie Chrzandéw 116,00 5 000,00 zt 43,10 zt

9 matopolskie Wadowice 170,00 4999,00 zt 29,41 zt

10 matopolskie Wielka Wie$, Modinica 513,00 23 000,00 zt 44,83 zt

SREDNIA 9211,10 zt 36,24 zt

MEDIANA 4 999,50 zt 35,32 zt

MIN 3 500,00 zt 28,23 zt

MAX 30 870,00 zt 44,83 zt

Na rynku najmu budynkéw petnigcych funkcje biurowe ceny za obiekty podobne ksztattujq sig od 28,23
zt/m? do 44,83 zi/m?, przy $redniej wynoszacej 36,24 zt/m”. Na poziom stawki czynszu majg wptyw stan
techniczny obiektu, lokalizacja szczegétowa danego obiektu w danej jednostce osadniczej
(czy pofozenie w otoczeniu terenéw biurowych, w terenie zurbanizowanym, czy w rozwinigtej czgsci
gminy, usytuowanie wzgledem innych podobnych nieruchomosci), dostgpnoé¢ komunikacyjna
i mozliwoéci parkingowe (tj. potozenie wzgledem tras komunikacyjnych — zaréwno z punktu widzenia
warunkéw dojazdu jak i natezenia ruchu kotowego w danym rejonie), wyposazenie w media, uktad
funkcjonalny i wielko$¢ obiektu, standard wykoriczenia.

Analizy rynkowe (dla rynku regionalnego) wskazuja, ze stawki czynszu najmu / dzierzawy podobnych,
do przedmiotu wyceny, nieruchomoéci wykazuja, ze najwyisze czynsze funkcjonuja dla obiektéw
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z bardzo dobrym stanem technicznym obiektu i standardem, z dobra dostepnoscig komunikacyjng,
potozonych w $cistym centrum miasta/gminy.

Sita nabywcza na lokalnym rynku ma istotny wplyw na wysokoé¢ uzyskiwanych cen transakcyjnych
nieruchomosci. Bariera popytu ograniczone sg rowniez mozliwosci uzyskiwania satysfakcjonujacych
dochodéw z uméw najmu / dzierzawy. Na rynkach lokalnych miejscowosci ponizej 50 tysigcy
mieszkaicéw na terenie wojewddztwa matopolskiego istnieje mate zapotrzebowanie na budynki
biurowe na wynajem.

W kontekscie powyiszego oraz czynnikéw warunkujacych atrakcyjnos¢ nieruchomosci pod najem pod
funkcje biurowa nieruchomoéé stanowiaca przedmiot wyceny wypada dos¢ korzystnie. Na plus wptywa
dobry stan techniczny czeéci biurowej w zespole budynkéw browaru, ukiad funkcjonalny
(standardowy, optymalna wielkoé¢ pomieszczer)), zagospodarowanie terenu nieruchomosci -
urzadzone drogi dojazdowe, chodniki, parking, ogrodzenie, dostepnosé¢ komunikacyjna (blisko drogi
krajowej nr79 i autostrady A4). Obojetnie na poziom stawki czynszu wplywa - lokalizacja ogélna
(potozenie w terenie stabo zurbanizowanym), i szczegétowa (brak w otoczeniu innych terendw
biurowych).

ZESTAWIENIE JEDNOSTKOWYCH STAWEK CZYNSZOWYCH NAJMU ZANOTOWANYCH NA RYNKU REGIONALNYM, ZA
NIERUCHOMOSCI PODOBNE DO WYCENIANE) — POWIERZCHNIE PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWE— PRZEDSTAWIONO
W PONIZSZE) TABELI:

Czynsz m-czny za

Lp. Wojewddztwo Lokalizacja Powierzchnia Czynsz m-czny 1,0 m?
1 matopolskie Migkinia 400,00 4500,00 zt 11,25 zt
2 matopolskie Krzeszowice 557,00 11 140,00 zt 20,00 zt
3  malopolskie Zabierzéw, ModIniczka 300,00 7 000,00 zt 23,33z
4 malopolskie Krzeszowice 800,00 9900,00 zi 12,38 zt
5 matopolskie Liszki 250,00 4 000,00 zt 16,00 z¢
6 matopolskie Trzebinia 3000,00 48 000,00 zt 16,00 zt
7 malopolskie Alwernia 180,00 4 500,00 zt 25,00 zt
8 matopolskie Chrzanéw 500,00 7 900,00 zt 15,80 zt
9 matopolskie Trzebinia 557,00 11 000,00 zt 19,75 zt
10 matopolskie Chrzandéw 250,00 2 500,00 zt 10,00 zt
11 matopolskie Rudawa 200,00 5 500,00 zt 27,50zt
12 matopolskie Zabierzéw 300,00 9 000,00 zt 30,00 zt
13 matopolskie Skawina 350,00 10 000,00 zt 28,57 zt
14 matopolskie Chrzandéw 1100,00 13 000,00 zt 11,82 zt
15 matopolskie Chrzanéw 280,00 7 000,00 zt 25,00 zt
16 matopolskie Oswiecim 150,00 3900,00 zt 26,00 zt
17 matopolskie Jaroszowice 1116,00 19 900,00 zt 17,83 zt
18 matopolskie O$wiecim 250,00 3 300,00 zt 13,20zt
19 matopolskie Oswiecim 1350,00 16 200,00 zt 12,00 zt
21 matopolskie Libigz 150,00 4 200,00 zt 28,00 zt
21 matopolskie Olkusz 500,00 14 000,00 zt 28,00 z¢
SREDNIA 10 411,67 zt 19,88 zt
MEDIANA 7 450,00 zt 18,79 zt
MIN 2 500,00 zt 10,00 zt
MAX 48 000,00 zt 30,00 zt

Na rynku najmu budynkéw petnigcych funkcje produkcyjno-magazynowe ceny za obiekty podobne
ksztattujg sie od 10,00 /m? do 30,00 zi/m?, przy éredniej wynoszacej 19,88 zt/m?® Na poziom stawki
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czynszu maja wplyw stan techniczny obiektu, lokalizacja szczegétowa danego obiektu w danej
jednostce osadniczej (czy potozenie w otoczeniu terenéw produkcyjnych/magazynowych, w terenie
zurbanizowanym, czy w rozwinigtej czesci gminy, usytuowanie wzgledem innych podobnych
nieruchomosci), dostepnoéé komunikacyjna i mozliwosci parkingowe (tj. potozenie wzgledem tras
komunikacyjnych — zaréwno z punktu widzenia warunkéw dojazdu jak i natezenia ruchu kotowego w
danym rejonie), wyposazenie w media, wielko$¢ obiektu, standard wykoriczenia.

Analizy rynkowe (dla rynku regionalnego) wskazuja, ze stawki czynszu najmu / dzierzawy podobnych,
do przedmiotu wyceny, nieruchomosci wykazuja, ze najwyisze czynsze funkcjonuja dla obiektow
z bardzo dobrym stanem technicznym obiektu i standardem, z dobra dostepnoscig komunikacyjna,
potozonych w écistym centrum miasta/gminy, w otoczeniu obiektéw o podobnej funkgiji.

Sita nabywcza na lokalnym rynku ma istotny wplyw na wysokos¢ uzyskiwanych cen transakcyjnych
nieruchomodci. Barierg popytu ograniczone s réwniez mozliwosci uzyskiwania satysfakcjonujacych
dochodéw z uméw najmu / dzierzawy. Na rynkach lokalnych miejscowosci ponizej 50 tysigcy
mieszkaficéw na terenie wojewédztwa matopolskiego istnieje $rednie zapotrzebowanie na budynki
produkcyjno-magazynowe na wynajem.

W kontekécie powyiszego oraz czynnikéw warunkujacych atrakcyjnosé nieruchomosci pod najem pod
funkcje produkcyjno-magazynowa nieruchomos$¢ stanowiagca przedmiot wyceny wypada obojgtnie
poza aspektem stanu technicznego, kt6ry uwzgledniono w oparciu o dwa stany: dobry i $redni. Na plus
wplywa zagospodarowanie terenu nieruchomosci - urzadzone drogi dojazdowe, chodniki, parking,
ogrodzenie, dostepno$é komunikacyjna (blisko drogi krajowej nr 79 i autostrady A4). Na niekorzys¢ na
poziom stawki czynszu wptywa - lokalizacja ogélna (pofozenie w terenie stabo zurbanizowanym) i
szczegbtowa (brak w otoczeniu innych terenéw produkcyjno-magazynowych).

ZESTAWIENIE JEDNOSTKOWYCH STAWEK CZYNSZOWYCH NAIJMU ZANOTOWANYCH NA RYNKU REGIONALNYM, ZA
NIERUCHOMOSCI PODOBNE DO WYCENIANE] — POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE (WIATY) PRZEDSTAWIONO
W PONIZSZE) TABELI:

Lp. Wojewddztwo Lokalizacja Powierzchnia Czynsz m-czny CaynsE ey

za 1,0 m?
1 lubuskie Zielona Géra 12,45 168,20 zt 13,51 zt
2 Mazowieckie Jézeféw 55,00 500,00 zt 9,09 zt
3 élaskie Zory 259,00 3 200,00 zt 12,36 zt
4  $laskie Pyskowice 248,00 3 660,48 zt 14,76 zt
5 wielkopolskie Jarocin 185,00 2 500,00 zt 13,51 zt
SREDNIA 2 005,74 zt 12,65 zi
MEDIANA 2 500,00 zt 13,51 zt
MIN 168,20 zt 9,09 zt
MAX 3 660,48 zt 14,76 zt

Rynek najmu budynkéw wiat jest stabo rozwiniety, stad badaniem objeto teren catego kraju. Bardzo
czesto wiaty wynajmowane s wraz z innymi budynkami o charakterze produkcyjno-magazynowym,
gdzie przyjeta jest jedna stawka czynszu dla wszystkich obiektow.

Na rynku najmu nieruchomosci zabudowanych budynkami wiat ceny na rynku krajowym za obiekty
podobne ksztattuja sie od 9,09 zi/m? do 14,76 zt/m?, przy $redniej wynoszacej 12,65 zt/m?. Na poziom
stawki czynszu maja wplyw przede wszystkim lokalizacja szczegétowa danego obiektu w danej
jednostce osadniczej i otoczenie (czy potozenie w otoczeniu terendw produkcyjno-magazynowych, na
terenie zamknietego terenu, czy w terenie zurbanizowanym), a takze stan techniczny obiektu.

Analizy rynkowe (dla rynku krajowego) wskazuja, ze stawki czynszu najmu / dzierzawy podobnych, do
przedmiotu wyceny, nieruchomosci wykazuja, ze najwyisze czynsze funkcjonuja dla obiektow z bardzo
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dobrym stanem technicznym obiektu, potozonych w obrebie juz istniejacych terendw przemystowych,
czesto ogrodzonych, a takze z dostepem do mediéw.

W kontekscie powyiszego oraz czynnikéw warunkujgcych atrakcyjnosé nieruchomosci pod najem pod
magazynowa nieruchomo$¢ stanowigca przedmiot wyceny (4 wiaty) wypada obojetnie. Na plus
wptywa pofozenie na terenie ogrodzonego terenu browaru. Na niekorzy$¢ natomiast usytuowanie wiat
w réznych miejscach terenu browaru, teren mato zurbanizowany.

ZESTAWIENIE JEDNOSTKOWYCH STAWEK CZYNSZOWYCH NAJMU ZANOTOWANYCH NA RYNKU REGIONALNYM, ZA
NIERUCHOMOS$CI PODOBNE DO WYCENIANE) — POWIERZCHNIE GASTRONOMICZNE— PRZEDSTAWIONO
W PONIZSZE) TABELI:

Czynsz m-czny za

Lp. Wojewddztwo Lokalizacja Powierzchnia Czynsz m-czny 1,0 m?
1 matopolskie Chrzandw 140,00 5 600,00 zt 40,00 zt
2 matopolskie Oswiecim 514,65 23 159,00 zt 45,00 zt
3 matopolskie Krakéw 1085,00 69 000,00 zt 63,59 zt
4 matopolskie Oswiecim 350,00 11 000,00 zt 31,43z
5 matopolskie Wadowice 130,00 6 000,00 zt 46,15 zt
6 matopolskie Golkowice 100,00 4 400,00 zt 44,00 zt
7 malopolskie Wielka Wie$, Modlniczka 500,00 15 000,00 zt 30,00 zt
SREDNIA 19 165,57 zt 42,88 zt
MEDIANA 11 000,00 zt 44,00 zt
MIN 4 400,00 zt 30,00 zt
MAX 69 000,00 zt 63,59 zt

Rynek najmu budynkéw petnigcych funkcje gastronomiczne jest stabo rozwiniety. Podczas analizy
odrzucono mate lokale uiytkowe, ze wzgledu na stabe podobieristwo z przedmiotem wyceny,
poszukiwano obiektéw typu restauracje, czy browary.

Na rynku najmu nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji gastronomicznej ceny na rynku
regionalnym za obiekty podobne ksztattuja sie od 30,00 zt/m* do 63,59 zt/m?, przy $redniej wynoszgcej
42,88 zt/m?. Na poziom stawki czynszu majg wplyw przede wszystkim lokalizacja szczegétowa danego
obiektu w danej jednostce osadniczej (czy potozenie w zasiggu potencjalnych odbiorcow tj. w centrum
miasta, w otoczeniu terendw mieszkaniowo-ustugowych, w terenie zurbanizowanym, czy w
rozwinietej czeéci miasta, usytuowanie wzgledem innych podobnych nieruchomosci), dostepnos¢
komunikacyjna i mozliwosci parkingowe (tj. potozenie wzgledem tras komunikacyjnych — zaréwno z
punktu widzenia warunkéw dojazdu jak i natezenia ruchu kotowego w danym rejonie), wyposazenie w
media, ukfad funkcjonalny i wielko$¢ obiektu, stan techniczny i standard wykoriczenia.

Analizy rynkowe (dla rynku regionalnego) wskazuja, ze stawki czynszu najmu / dzierzawy podobnych,
do przedmiotu wyceny, nieruchomosci wykazuja, ze najwyisze czynsze funkcjonuja dla obiektow
z bardzo dobrym stanem technicznym obiektu i standardem, z dobra dostgpnoscig komunikacyjna,
potozonych w Scistym centrum miasta.

Sita nabywcza na regionalnym rynku ma istotny wptyw na wysoko$¢ uzyskiwanych cen transakcyjnych
nieruchomoéci. Bariera popytu ograniczone sg réwniez mozliwosci uzyskiwania satysfakcjonujacych
dochodéw z uméw najmu / dzierzawy. Na rynkach lokalnych miejscowosci ponizej 50 tysigcy
mieszkaicéw na terenie wojewddztwa matopolskiego istnieje niskie zapotrzebowanie na lokale
gastronomiczne na wynajem.

W kontekécie powyzszego oraz czynnikéw warunkujacych atrakcyjno$¢ nieruchomosci pod najem pod
funkcje gastronomiczng nieruchomos$é stanowigca przedmiot wyceny wypada dos¢ korzystnie. Na plus
wplywa dobry stan techniczny i standard restauracji browaru, uktad funkcjonalny (standardowy,
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optymalna wielko$¢ pomieszczen), petne zagospodarowanie terenu nieruchomosci - urzadzone drogi
dojazdowe, chodniki, parking, ogrodzenie, lokalizacja ogdIna (pofozenie w zasiggu miasta Krakéw,
potozenie w bliskim zasiegu drogi krajowej nr 79 i autostrady A4). Obojetnie na poziom stawki czynszu
wplywa lokalizacja szczegétowa (potozenie w terenie mato zurbanizowanym).

Przeprowadzona analiza wykazata, ze w przypadku zawierania uméw najmu / dzieriawy obiektéw
petnigcych funkcje podobne do funkcji obiektéw wycenianych, typowym zachowaniem uczestnikdw
rynku (wynajmujacych / wydzierzawiajacych) jest oferowanie, wraz z tymi powierzchniami, dostgpu do
miejsc parkingowych, ktére wchodzg w sktad nieruchomosci przeznaczonej do oddania w najem /
dzierzawe. Oznacza to, ze w ustalonej / oferowanej stawce czynszu najmu / dzierzawy uwzglednia sig
juz koszt udostepnienia parkingu. Jednak sytuacja ta dotyczy obiektéw, w ktérych parkingi i place nie
stanowia znaczacej czeéci terenu nieruchomosci, a najwazniejszymi obiektami na nieruchomosci sg
budynki. Typowym zachowaniem uczestnikdw rynku (wynajmujacych / wydzierzawiajacych) jest
réwniez udostepnianie najemcy / dzierzawcy parkingu, za dodatkowa optatg czynszowa (sytuacja taka
dotyczy obiektéw, w ktérych parkingi stanowia znaczacq cze$¢ terenu nieruchomosci, ale réwniez
obiektéw, w ktérych istnieje nadmiar miejsc parkingowych, ktére moga zosta¢ dodatkowo
skomercjalizowane). Stad na potrzeby niniejszej wyceny uwzgledniono pierwszy (odpowiadajacy
charakterystyce przedmiotu wyceny) typ zachowania uczestnikéw rynku nieruchomosci -
oferowanie miejsc parkingowych w cenie wynajmu.

Na analizowanym rynku nieruchomosci podobnych, stawki czynszowe obejmujg przede wszystkim
czynsz brutto, tj. czynsz, ktéry ma za zadanie pokry¢ koszty utrzymania nieruchomoéci (z wyltaczeniem
kosztéw zuzycia media, ktdre sa dodatkowo ptatne przez najemce).

Catkowity koszt najmu nieruchomoéci podobnych do wycenianej obejmuje zatem czynsz brutto
oraz optaty za media.

W nieruchomoéciach podobnych do wycenianej miejsca parkingowe nie podlegaja komercjalizacji.
W taki tez spos6b odwzorowano zachowanie rynku w niniejszym opracowaniu.

WARUNKI RYNKOWO-GOSPODARCZE, USTALENIA, ZALOZENIA ORAZ DANE PRZYJETE DO WYCENY, NA PODSTAWIE
PRZEPROWADZONYCH ANALIZ:

Po dokonaniu analizy rynku, na potrzeby oszacowania wartosci przedmiotu wyceny, przy
uwzglednieniu jego cech rynkowych, w szczegdlnosci lokalizacji, wielkosci powierzchni uzytkowej,
stanu technicznego i standardu budynkéw, przyjeto nastepujace parametry wejsciowe:

e dla zespotu budynkéw browaru przyjeto, ze obiekt moze zosta¢ oddany w najem — tgczna pow.
generujgca dochéd: 7325,82 m? + 372,59 m? (wiaty) w tym:
- jako powierzchnia produkcyjno-magazynowa — 6589,20 m?,
Powierzchnie tg podzielono ze wzgledu na stan techniczny, celem przyjecia zréznicowanej stawki
czynszu. Cze$¢ powierzchni budynku lezakowni, magazynu, restauracji i destylacji (pomieszczenia od
nr 0.45 do 0.57) oraz budynku lezakowni, magazynu, degustacji i bednarni (pomieszczenia od 0.56 do 0.64)
cechuja sie érednim stanem technicznym w stosunku do catej powierzchni produkcyjno-magazynowe;.
Zatem na potrzeby dalszych obliczer przyjeto powierzchnig z dobrym stanem technicznym wynoszacy
4497,41 m? i §rednim stanem technicznym wynoszacg: 2091,79 m?
- jako powierzchnia magazynowa (wiaty) o pow. uzytkowej 372,59 m?,
- jako powierzchnia biurowa o pow. uzytkowej 446,56m?,
- jako powierzchnia gastronomiczna o pow. uzytkowej 290,06 m?,

e  stawke czynszu najmu ustalono na poziomach:

- dla powierzchni produkcyjno-magazynowej (stan dobry) — 24,00 2t / m* / m-c netto
- dla powierzchni produkcyjno-magazynowej (stan $redni) — 15,00 zt / m* / m-c netto
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- dla powierzchni magazynowej (wiaty)— 12,00 zt / m? / m-c netto d

- dla powierzchni biurowej ustalono na poziomie— 34,00 zt / m? / m-c netto

- dla powierzchni gastronomicznej ustalono na poziomie— 48,00 zt / m? / m-c netto

realna warto$¢ dochodu z przedmiotu wyceny nie bedzie podlegata w przysziosci zmianom —
mozliwe zmiany poziomu dochodu, wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomoéci, uwzgledniono
w stopie kapitalizacji.

ustalone i zastosowane w wycenie stawki czynszowe nie uwzgledniaja podatku od towardw
i ustug (VAT) oraz optat za media, ale uwzgledniajg koszty utrzymania nieruchomosci — stawki
czynszowe brutto.

przedmiot wyceny, zgodnie z ustaleniami opisanymi we wczesniejszej czeéci niniejszego
opracowania, nie jest obcigzony prawami zobowigzaniowymi (umowami najmu / dzierzawy).
przy obliczaniu dochodéw nie uwzglednia sie amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku
dochodowego oraz innych optat i podatkdw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci.

W prognozie nie ujmowano przychodéw poza czynszowych, poniewa:z ustalono ze typowy,
przecigtnie efektywnie dziatajacy wiasciciel lub inny uzytkownik, nie bytby w stanie uzyska¢ takich
przychoddw.

uzyskiwanie dochodu z catej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym
powoduje, ze warto$¢ rynkowa, okre$lona w tym podejsciu obejmuje wartoéé prawa wiasnosci
gruntu, wraz z jego czesSciami sktadowymi (budynkami, budowlami i urzadzeniami, trwale
zgruntem zwigzanymi), lub odpowiednio warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i zZwigzanej z tym prawem odrebnej wlasnosci budynkéw, budowli i urzadzen (trwale z gruntem
zwigzanych) na uzytkowanym gruncie.

zgodnie z przeprowadzong analizg oraz z przyjeta na rynku praktyka, we wskazanej stawce
czynszowej ujeta jest mozliwos¢ korzystania z infrastruktury istniejgcej na nieruchomosci, a
stanowigcej jej czgéci sktadowe - placédw i innych ciggéw komunikacyjnych, uzbrojenia, itp. Za
uzytkowanie tego typu infrastruktury nie pobiera sie dodatkowych optat, poniewaz ma ona
bezposredni wplyw na wysoko$¢ jednostkowej stawki czynszowej, moiliwej do uzyskania z
nieruchomosci.

wskazane powyzej stawki czynszu najmu / dzierzawnego, dla zespotu budynkéw browaru
znajdujgcych sie¢ na nieruchomosci, zostaly ustalone i przyjete, na potrzeby niniejszego
opracowania, w oparciu o dane i ustalenia wynikajace z przeprowadzonej analizy rynku, jak
réwniez przy uwzglednieniu nastepujacych aspektow:

" petne zagospodarowanie terenu nieruchomosci (urzadzone drogi dojazdowe, parking,
ogrodzenie, przylacza sieci uzbrojenia terenu i instalacje techniczne) — korzystny (in plus)
wptyw na poziom stawki czynszowej;

" lokalizacja szczegotowa nieruchomosci w strukturze gminy — brak w bezposrednim
otoczeniu atrakcyjnych obiektéw produkcyjno-magazynowych — obojetny wplyw na
poziom stawki czynszowej;

= potozenie w mato zurbanizowanym obszarze gminy — niekorzystny (in minus) wpltyw na
poziom stawki czynszowej;

" dobry/$redni stan techniczny obiektéw budowlanych, wchodzacych w  skiad
nieruchomosci (budynkéw i budowli, oraz innych obiektéw trwale zwigzanych z gruntem
—obojetny wplyw na poziom stawki czynszowej;

= dobry/éredni standard obiektéw budowlanych wchodzacych w skfad nieruchomosci —
obojetny wplyw na poziom stawki czynszowej;

= jednorodny i zwarty obszar nieruchomosci (wszystkie obiekty zlokalizowane w obrebie
jednego obszaru) — korzystny (in plus) wplyw na poziom stawki czynszowej;
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= duzy obszar powierzchniowy nieruchomosci w zakresie gruntdw — dziatki gruntu o tgcznej

zbyt duzej powierzchni — niekorzystny (in minus) wplyw na poziom stawki czynszowej;

= bardzo dobre skomunikowanie nieruchomosci (pod wzgledem komunikacji

samochodowej) — korzystny (in plus) wptyw na poziom stawki czynszowej;

= potoienie w rejonie gidwnych, wazniejszych i uczeszczanych szlakéw komunikacyjnych

gminy i regionu (bliskos¢ drogi krajowej nr 79 i autostrady A4) — korzystny (in plus) wplyw
na poziom stawki czynszowej;

" uzbrojenie terenu nieruchomosci w podstawowe sieci, jak rowniez wyposazenie obiektéw

budowlanych w podstawowe instalacje wymagane w obiektach tego typu — korzystny
(in plus) wptyw na poziom stawki czynszowej;

= aktualna funkcjonalno$é¢ obiektéw budowlanych — dobre mozliwosci adaptacji

powierzchni dla potrzeb potencjalnego najemcy / dzierzawcy, jednak wielkos¢
pomieszczen produkcyjno-magazynowych i biurowych optymalna — korzystny (in plus)
wplyw na poziom stawki czynszowej;

e  Sredni poziom pustostandw oraz strat spowodowanych zalegtosciami w czynszu ($redni wskaznik

pustostanéw i zalegtosci czynszowych — wskaznik efektywnoéci wynajetych powierzchni —

wynikajacy miedzy innymi ze strat w dochodach uzasadnionych rynkowo, jak i ze stanu

przedmiotu wyceny, np. zwolnief w ptatnosciach, pustostandw, zalegtosci czynszowych) ustalono

na-—

15% (wskaznik 0,85) — dla catego zespotu budynkdw.

e w kalkulacji uwzglednia sie wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci. W
obiektach podobnych do wycenianego, zwyczajowo, ponosi je wiasciciel. W przypadku
wycenianej nieruchomosci wydatki faktycznie ponosi witasciciel. Zatem w kalkulacji uwzgledniono

wydatki operacyjne zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, ktére faktycznie ponosi wiasciciel

gdyz wydatki te maja wplyw na poziom dochodow z przedmiotu wyceny:

podatek od nieruchomosci

- od gruntéw — tacznie 28 550,82 zt rocznie, przy stawce 1,02 zi/m? na podstawie deklaracji
podatkowej za rok 20240

- od budynkéw — tacznie 162 300,69 zt rocznie, przy stawce 25,63 zt/m? na podstawie
deklaracji podatkowej za rok 2024

- od budowli —tgcznie 6400,00 zt rocznie na podstawie Deklaracji Podatkowej za rok 2024
oplata za uzytkowanie wieczyste — 142 846,47 zt rocznie na podstawie analizy wiasnej
koszty ochrony nieruchomosci - przyjeto 25 200,00 zt rocznie na podstawie analizy rynkowej
koszty utrzymania i czystosci i porzadku — przyjeto 88 623,00 zt na podstawie analizy rynkowej
($rednio 1,00 zt/m?/m-c od powierzchni uzytkowej catej nieruchomosci 7385,29 m?)

koszty zarzadzania nieruchomoscig — przyjeto 106 348,00 zi rocznie na podstawie analizy
rynkowej (Srednio 1,20 zt/m?/m-c od powierzchni uiytkowej catej nieruchomosci
7385,29 m?)

koszty ubezpieczenia nieruchomosci — przyjeto 20 000,00 zt rocznie na podstawie analizy
rynkowej

$redni roczny naklad na wymiane elementdw statego wyposazenia przyjeto — 88 623,00 zt
rocznie na podstawie analizy rynkowej ($rednio 1,00 zt/m?/m-c od powierzchni uzytkowej
catej nieruchomoséci 7385,29 m?)

e pozostatych sktadnikéw wycenianej w podejsciu dochodowym nieruchomosci (budowle trwale
zwigzane z gruntem) nie szacowano oddzielnie, gdyz ich obecno$¢ wptywa na poziom mozliwych
do osiggniecia dochoddw, a zatem posrednio jest juz zawarta w okreslonej wartosci rynkowej.

Kalkulacje wartosci przedmiotu wyceny oparto o powyzsze ustalenia.
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8.

Zastosowane podejscie, metoda i technika wyceny oraz wskazanie

rodzaju okreslanej wartosci

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej wigzki praw do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej zespotem budynkéw i budowli browaru Tenczynek, potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadtosciowego.

Ustalenie wartoéci zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie zas
na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zalicza¢ nalezy przyktadowo:
petne prawo wiasnoéci, prawo uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny
w nieruchomosci.

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych”. Wybér podejécia wynika takie z podstaw metodologicznych wyceny
oraz ze standardéw zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych.

Wyceny nieruchomoéci dokonuije sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich. Przy
zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig wartos¢ rynkowq
nieruchomodci. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, wartoéé rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowq
nieruchomoséci.

W niniejszym przypadku, na potrzeby okreslenia wartoéci praw do wskazanej nieruchomosci
gruntowe] zabudowanej (nieruchomos$é stanowiaca przedmiot i zakres niniejszego opracowania),
nie odnaleziono na rynku lokalnym i regionalnym transakcji (kupna-sprzedaiy)
nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny. Cze$¢ przedmiotowej nieruchomosci moze
natomiast przynosi¢ dochdd z wpltywdw czynszowych, uzyskiwanych z najmu, dzierzawy
lub innych praw do nieruchomosci. W niniejszym przypadku, na potrzeby okreslenia wartosci
praw do wskazanej nieruchomosci gruntowej zabudowanej, odnaleziono na rynku dane
i informacje, dotyczace moiliwych do uzyskania stawek czynszu oraz wielkosci wydatkow
operacyjnych (ponoszonych na utrzymanie nieruchomosci), dotyczacych nieruchomosci
podobnych do przedmiotu wyceny.

Wybér metod szacowania jest podyktowany przede wszystkim uwarunkowaniami prawnymi
oraz charakterem nieruchomosci podlegajacej wycenie. Po uwzglednieniu przedmiotu, zakresu
i celu opracowania, dostepnoséci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych cechach,
w analizowanym okresie czasu oraz w obrebie rynku lokalnego i regionalnego, a takze dostepnosci
danych o samej nieruchomosci wycenianej, o stanie techniczno-uzytkowym obiektéw, do wyceny
zastosowano:

e podejécie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej, dla potrzeb
okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowane;j

e podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami, dla okreélenia / wyodrebnienia
wartosci gruntu.

Podstawe wyceny dla celu okre$lonego w niniejszym opracowaniu stanowi warto$¢ rynkowa.

Wartoé¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposob
ekwiwalentny do gotéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposdb, jaka moina uzyskac przy
sprzedazy konkretnych praw do nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim
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wyeksponowaniu na rynku w warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw
uczciwe] sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujacy i sprzedajacy dziatajg w sposdb rozwazny i we
wiasnym interesie, sg S$wiadomi okolicznosci wplywajgcych na warto$é nieruchomosci
oraz zakladajac, iz nie dziataja w sytuacji przymusowej”.

Warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci, objetej przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania okreslono, jako wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uiytkowania, ktéra
oznacza wartoé¢ rynkowag rozumiang, jako warto$¢ nieruchomosci, ktéra bedzie nadal
wykorzystywana, zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania. Aktualny sposéb uzytkowania
oznhacza w niniejszym opracowaniu najkorzystniejszy sposob uzytkowania.

Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci
generujacych dochdd, badi stwarzajgcych mozliwos¢ osiggania dochodu, przy zatozeniu,
ze dochdd jest podstawowym czynnikiem wplywajacym na warto$é tych nieruchomosci.
W podejsciu dochodowym okresla sie warto$¢ praw wiasciciela lub innego uzytkownika do
osiggania dochodu z nieruchomosci.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomoéci przy zatozeniu, ze jej nabywca
zapfaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzaleini od przewidywanego dochodu, jaki uzyska
z nieruchomoéci oraz, ze zapfaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktérg moégthby naby¢ inng
nieruchomos$¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.

Metode inwestycyjna, w ktérej podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci s wplywy
czynszowe uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy
pozaczynszowe mozliwe do uzyskania przez typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego
wtasciciela lub innego uzytkownika. Zrédfem informacji o wysokosci dochodéw z nieruchomosci
sq dane rynkowe. Typowymi nieruchomosciami, dla ktérych stosuje sie metode inwestycyjng sg
obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp.
W tego rodzaju obiektach wplywy odnoszg sie do gruntu i jego czesci skladowych stanowigcych
w szczegdlnosci budynki i budowle.

W metodzie inwestycyjnej wyréznia sie nastepujace poziomy dochoddéw: a) Potencjalny Dochéd
Brutto — (PDB) wyznaczany przy zatozeniu, ze potencjat nieruchomosci jest wykorzystany
w 100%, to znaczy, ze nie wystepujq straty z tytutu pustostandw, zwolnien z pfatnosci czynszu
i zaleglosci czynszowych, a szacunek dochoddw uwzglednia zasady panujace na danym rynku
i stan wyceniane]j nieruchomosci; b) Efektywny Dochdd Brutto — (EDB) obliczany, jako roznica
pomiedzy Potencjalnym Dochodem Brutto a stratami w dochodach, uzasadnionymi rynkowo jak
i stanem wycenianej nieruchomosci, np. zwolnieniami w pfatnosciach, pustostanami,
zalegtosciami czynszowymi; c¢) Dochdd Operacyjny Netto — (DON) obliczany, jako réinica
pomiedzy Efektywnym Dochodem Brutto a Wydatkami Operacyjnymi zwigzanymi z utrzymaniem
danej nieruchomosci, ktérych rodzaj i poziom wynika z warunkéw rynkowych. Do kapitalizacji
dochodu zaleca sie wykorzystanie Dochodu Operacyjnego Netto.

W zaleznoéci od zmiennosci dochodu z nieruchomosci wyrdznia sie nastepujace techniki
kapitalizacji dochodu: kapitalizacje prostg oraz dyskontowanie strumieni dochodow.

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

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

Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochdd inwestora na kapitale zaangazowanym w nieruchomos¢
oraz zwrot wyltozonego kapitatu.
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Wydatki operacyjne — Wydatki operacyjne stanowig roczne koszty utrzymania nieruchomosci
ponoszone przez wlasciciela i warunkujace osigganie dochodéw na zatoionym poziomie.
W wycenie przyjmuje sig, ze wydatki operacyjne ponoszone s, podobnie jak dochody, na koniec
okresu rocznego. Wydatki operacyjne ponoszone przez wtasciciela obejmujg: podatki
od nieruchomoéci, optaty roczne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na
konserwacje i naprawy biezgce, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci
oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu, uwzgledniajac w szczegdlnosci rodzaj
okredlanej wartoéci, odwzorowaé nalezy warunki zawierania uméw na wiasciwym rynku.
Do wydatkéw operacyjnych zalicza sie réwniez $rednioroczny naktad zwigzany z powtarzajacymi
sie regularnie wydatkami na wymiane elementéw stalego wyposazenia, ktére wystepujg
z czestotliwoécia, co najmniej raz na kilka lat i s3 uzasadnione wymogami rynkowymi.

Dochéd z nieruchomoséci — Podstawg obliczania dochodu z nieruchomosci sa wplywy czynszowe,
uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wplywy pozaczynszowe.
Do wptywéw pozaczynszowych zalicza sie m.in. dochody z udostepnienia nieruchomosci dla
plansz reklamowych, anten telefonii komdrkowych, bankomatéw, dochody z parkingéw itp.
Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci stanowigcego odpowiednik wplywéw
czynszowych moze by¢ takie cze$¢ dochoddéw z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na
nieruchomoséci. Do wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomosci ujmowane w okresach
rocznych przy zatozeniu ich uzyskiwania na koniec roku. Przyjety przez rzeczoznawce
majatkowego sposéb obliczania dochodu z nieruchomosci decyduje o wyborze metody wyceny.
Technike kapitalizacji prostej mozna stosowa¢ w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu
nieruchomosci wynika, iz zasadne jest przyjecie zatozenia, ze dochdd przyjmowany do kapitalizacji
jest stabilny w nieskoriczenie dtugim okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu, wynikajgce
ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sie w stopie kapitalizacji.

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

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla iloczyn dochodu
operacyjnego netto i odpowiedniego wspétczynnika kapitalizacji lub iloraz wyzej opisanego
dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji.

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

1
Wy =DON >~ lb..Wy=DON:W,

WR — warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DON - doch6d operacyjny netto, przyjmowany do kapitalizacji,

R — stopa kapitalizacji,

Wk- wspodlczynnik kapitalizacji
Zalecanym sposobem okreslania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej, jako ilorazu dochodu
operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku, i ceny rynkowej nieruchomosci.
Przyjeta do obliczeri stopa kapitalizacji powinna uwzglednia¢ w szczegdlnosci réznice w poziomie
ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot analizy
stdp kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka, wptywajacymi na poziom stopy kapitalizacji,
sq miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnos¢ najemcow,
warunki uméw najmu obcigzajgce wyceniang nieruchomos¢, wielkos¢ budynkéw i ich funkcje,
ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzglednia¢
réwniez ryzyko dotyczace zmienno$ci dochodu z wycenianej nieruchomosci.
Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartoséci rynkowej nieruchomosci przy zatoZzeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
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obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartoéci rynkowej wycenianej
nieruchomosci, o okreglonych cechach, poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomoéciami podobnymi, o znanych cechach i cenach, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposéb dokonuje sig korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod
katem réznic pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreélenie wartoséci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w podejéciu
dochodowym

W procedurze szacowania uwzgledniono wszystkie wczesniej dokonane analizy oraz poczynione w ich
oparciu ustalenia.

W kalkulacji uwzgledniono wplywy czynszowe i/lub pozaczynszowe mozliwe do uzyskania przez
typowego, przecietnie efektywnie dziatajgcego, wiasciciela lub innego uzytkownika.

Przy obliczaniu strumieni dochodéw nie uwzgledniono amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku
dochodowego oraz innych optat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaig nieruchomosci.

Dochody z nieruchomoséci wyrazono w ujeciu realnym — inflacja nie stanowi podstawy do réznicowania
ich przysztych poziomdw.

USTALENIE POZIOMU STOPY KAPITALIZACII,

Nie odnotowano wiarygodnych danych, ktére pozwolityby na obliczenie stopy kapitalizacji wprost
z rynku.

W zwiazku z powyiszym stope kapitalizacji ustalono w oparciu o stope dyskontowa, na podstawie
rynkowych danych o rentownoéci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej.

Stopa kapitalizacji zostata ustalona w ujgciu realnym, czyli przy uwzglednieniu korekty inflacyjnej. Brak
korekty o wskaznik inflacji prowadzitby do ustalenia stopy na wyiszym poziomie — w ujgciu
nominalnym.
Stope dyskontowa okre$lono metoda addytywng wedtug wzoru:
r=rb+rr

r - stopa dyskonta.
rb - stopa bazowa ustalona na podstawie rentownosci dtugoterminowych obligacji Skarbu Paristwa,

z uwzglednieniem inflacji.

rr - suma ryzyk.

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

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

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

W premii za ryzyko uwzglednia si¢ wigc elementy:
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ryzyka systematycznego / rynkowego (inwestycyjnego), spowodowanego czynnikami
ogdInogospodarczymi (ustrdj gospodarczy, polityka, czynniki koniunkturalne) oraz losowymi (np.
inflacja i wojna). Dotyczy ono wszystkich realizowanych projektéw inwestycyjnych. Czynniki te
maja wplyw na wszystkie walory, na caty rynek; w zwiazku z tym ryzyka systematycznego nie da
sie zmniejszy¢ ani wyeliminowac.

ryzyka specyficznego (indywidualnego), z uwzglednieniem zréznicowania ryzyka towarzyszacego
réznym rynkom i réznym nieruchomosciom; ryzyko to spowodowane jest czynnikami mezo-
i mikro gospodarczymi; ryzyko dotyczy konkretnych podmiotéw gospodarczych, spétek, inwestycji,
a nawet ich wariantéw i scenariuszy; ryzyko niesystematyczne mozna znacznie zredukowac.

Suma ryzyk systematycznego i specyficznego, to tzw. ryzyko catkowite.

W przypadku konkretnej nieruchomosci nalezy oceni¢, czy jej zakup jest mniej, czy bardziej ryzykowny,

niz przecietne ryzyko inwestycji w gospodarce. Jezeli ze wzgledu na dobre cechy nieruchomosci
(np. bardzo korzystna lokalizacje) ryzyko jest mniejsze, to i premia za ryzyko bedzie mniejsza. Jezeli zas
ryzyko jest wyzsze od przecietnego, premia za ryzyko i stopa zwrotu bedzie wyzsza.

Stope bazowg okredlamy wg wzoru:

Rb = (1+stopa nominalna): (1+stopa inflacji) - 1

UWAGI DO OKRESLENIA STOPY Z RYNKU KAPITALOWEGO.

e Srednia rentownoé¢ obligacji skarbowych, 10-letnich, o oprocentowaniu statym — DS1034, wedtug

portalu BondSpot S.A. (notowanie z dnia 10.12.2024 r.) - 5,64%.

Inflacja — (+) 3,7% (na podstawie danych NBP — projekcja inflacji z 08-11-2024 r.)

Suma ryzyk: premia za ryzyko zwigzane z inwestowaniem na rynku nieruchomosci / za przejscie
z rynku kapitatlowego na rynek nieruchomosci — ryzyko systematyczne (~4% — dla segmentu rynku
nieruchomoéci komercyjnych;) — przyjeto rrl = 4,00% oraz premia za ryzyko zwigzane
z inwestowaniem w konkretng nieruchomosé — ryzyko niesystematyczne / specyficzne (¥0-3% —
dla nieruchomosci o dobrych cechach cenotwdérczych; ~3-5% — dla nieruchomosci o $rednich
cechach cenotwérczych; ~“6% — dla nieruchomosci o stabych cechach cenotwérczych) — przyjeto

rr2 = 4,00%.
rb = (1+0,0564) : (1+ 0,0370) -1 = 0,0187
rr = 0,0400 + 0,0400 = 0,0800
r=0,0187 + 0,0800 = 0,0987
Stopa dyskontowa po zaokragleniu:
r=9,87%

Stope kapitalizacji przyjeto na ponizszym poziomie:

R=r+ryg

gdzie:
R - stopa kapitalizacji.

r —stopa dyskonta.
ra — dodatkowe czynniki ryzyka, wptywajace na poziom stopy kapitalizacji.

R=9,87%+0,0%

Stopa kapitalizaciji:
R=9,87%

Poziom stopy kapitalizacji odzwierciedla aktualny, na dzier oszacowania, stan rynku i stan przedmiotu
wyceny oraz ryzyko zmienno$ci dochodu z przedmiotu wyceny.

8
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Poziom stopy kapitalizacji wynika z analizy rynku kapitatowego i ustalonego ryzyka. Dodatkowo jest
uzasadniony i znajduje posrednie odzwierciedlenie w branzowych raportach o sytuacji na rynku
nieruchomosci komercyjnych.

Ustalona, na potrzeby oszacowania wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, stopa kapitalizacji wynika
z przeprowadzonej analizy rynku kapitatowego oraz ustalonych ryzyk, a ponadto jest uzasadniona
i znajduje poérednie odzwierciedlenie w fachowych raportach o sytuacji na rynku nieruchomosci
komercyjnych.

OBLICZENIA:

Ustalenie / wyznaczenie / obliczenie potencjalnego dochodu brutto (PDB); efektywnego dochodu
brutto (EDB); wydatkéw operacyjnych (WO); dochodu operacyjnego netto (DON) oraz wartosci
rynkowej praw do wskazanej nieruchomosci [Wro] zostato przedstawione w tabeli zamieszczonej

poniiej.
Okres prognozy
Lp. Opis parametru.
Parametry i prognoza
1 2 3
d] Zesp6t budynkéw browaru - pow. uzytkowa budynkow facznie 7385,29
[m2].
1 Zesp6t budynkéw browaru - pow. uzytkowa generujaca dochod 7325,82
[m2].
b)
Wiaty - pow. uzytkowa generujaca dochéd [m2]. 372,59
a) Zesp6t budynkdw browaru - pow. produkcyjno-magazynowa z 6 589,20
zapleczem biurowo-socjalnym, generujaca dochéd [m2]. e
- Budynek administracyjny i warzelnia 326,06
- Budynek fermentowni, kottowni i sklep 758,61
- Budynek lezakowni, magazynu, restauracji, destylacji 2 140,01
- Budynek lezakowni, magazynu, degustacji, bednarni 1645,26
- Budynek warsztatu 0,00
- Budynek rozlewni 1719,26
- Budynek stacji transformatorowej 0,00
W tym:
2. pow. produkcyjno-magazynowa w stanie dobrym 4 497,41
pow. produkcyjno-magazynowa w stanie srednim 2091,79
b) Wiata przy budynku rozlewni + wiatanr 1, 2 i 3 - pow. 372,59
magazynowa, generujgca dochdd [m2] e
o Zesp6t budynkéw browaru - pow. biurowa, generujaca dochéd
[m2].
- Budynek administracyjny i warzelnia 446,56
d) Zespol budynkéw browaru - pow. gastronomiczna, generujgca
dochéd [m2].
- Budynek lezakowni, magazynu, restauracji, destylacji 290,06
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Stawka czynszu najmu / dzierzawy [zt / m? / m-c] - pow.

a) produkcyjno-magazynowa z zapleczem biurowo-socjalnym 24,00 zt
(stan dobry)
Stawka czynszu najmu / dzieriawy [zt / m? / m-c] - pow.
b)  produkcyjno-magazynowa z zapleczem biurowo-socjalnym 15,00 zt
(stan $redni)
. _— T
o Stawka czynszu rlajmu / dzierzawy [zt / m2 / m-c] - pow. 12,002t
magazynowa (wiaty)
; o S S
d) S'fawka czynszu najmu / dzierzawy [zt / m? / m-c] - pow. 34,00 2t
biurowa
. . g o
e) Stawka czy?szu najmu / dzierzawy [zt / m? / m-c] - pow. 48,00 24
gastronomlczna
Miesieczny potencjalny dochdd brutto (PDB) [zt / m-c] - pow.
a) produkcyjno-magazynowa z zapleczem biurowo-socjalnym 107 937,84 zt
(stan dobry)
Miesieczny potencjalny dochdéd brutto (PDB) [zt / m-c] - pow.
b) produkcyjno-magazynowa z zapleczem biurowo-socjalnym 31 376,85zt
(stan $redni)
0 Miesieczny potencjalny dochdd brutto (PDB) [zt / m-c] - pow. 44710821
magazynowa (wiaty)
d) MlESleczny potencjalny dochéd brutto (PDB) [zt / m-c] - pow. 15 183,04 4
biurowa
& Mlesmczny.potenqalny dochéd brutto (PDB) [zt / m-c] - pow. 13922,88 21
gastronomiczna
e) Suma miesiecznego PDB [zt / m-c]: 172 891,69 zt
- llo$¢ miesiecy generujgcych dochéd w okresie rocznym: 12,0
a)  Roczny potencjalny dochdd brutto (PDB) [zt / rok]. 2074 700,28 zt
b) Suma rocznego PDB [zt / rok]: 2074 700,28 zt
Wskaznik pustostanéw i zaleglosci czynszowych / Stopieri
= ; : ; 15,00%
wykorzystania powierzchni [%]. .
a) Roczny efektywny dochéd brutto (EDB) [zt / rok]. 1763 495,24 zt
b) Suma rocznego EDB [zt / rok]: 1763 495,24 zt
a) Roczne wydatki operacyjne (WO), w tym:
Podatek od nieruchomosci - od gruntéw zwigzanych z
_ prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, bez wzgledu na 28 550.82 21
sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkoéw - [zt / !
rok].
Podatek od nieruchomosci - od budynkéw lub ich czgéci
_ zwigzanychz prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od
budynkéw mieszkalnych lub ich czesci 162300,69 21
zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej [zt / rok].
- Podatek od budowli [zt / rok]. 6 400,00 zt
_ Opfata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu [zt/ 142 846,47 21
rok].
- Koszty ochrony nieruchomodci [zt / rok]. 25 200,00 zt
- koszty utrzymania czystosci i porzadku [zt / rok]. 88 623,00 zt

5
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- Koszty zarzadu nieruchomoscig [zt / rok]. 106 348,00 zt

- Koszty ubezpieczenia nieruchomosci [zt / rok]. 20 000,00 zt
Sredni roczny naklad zwigzany z powtarzajacymi sie regularnie

- wydatkami ha wymiane elementdw statego wyposazenia [zt / 88 623,00 zt
rok].

b)  Suma rocznych wydatkéw operacyjnych [zt]: 668 891,98 zt

a) Dochéd operacyjny netto (DON, tj. EDB - WO) [zt / rok]. 1094 603,26 zt

9.
b) Stopa kapitalizacji [%]. 9,87%

Wartosé rynkowa praw do nieruchomosci (Wro), w zaokragleniu do

petnych tysiecy ztotych [zt]: 14,090 900,002

W wyniku kalkulacji szczegétowej, przedstawionej powyzej, wartos¢ rynkowg wigzki praw (prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw oraz prawa wiasnosci sktadnika budowlanego) do nieruchomosci
gruntowej, sktadajacej sie z dziatek nr 893/12, 893/14, 893/15, 893/17 1893/22 zabudowanej zespotem
budynkéw browaru Tenczynek, wraz z towarzyszacy infrastruktura, objetej przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania okreslono, w podejéciu dochodowym, metody inwestycyjng, technika
kapitalizacji prostej, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych, na
kwote:

11 090 000,00 zt
Stownie: jedenascie miliondw dziewiecdziesigt tysiecy ztotych.

Okreslona, w podejsciu dochodowym, warto$¢ rynkowa obejmuje wartos¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw oraz warto$¢ prawa wiasnosci sktadnika budowlanego, posadowionego na
gruntach i trwale z nimi zwigzanego (s3 to $rodki stanowigce czesci sktadowe nieruchomosci, gr. 0, 1
i 2 KST — ktére nie moga by¢ od nich odfaczone, bez istotnej ich zmiany).

Uzyskiwanie dochodu z catej nieruchomosci i jego wykorzystywanie w podejsciu dochodowym
powoduje, ze warto$¢ rynkowa, okreslong w tym podejsciu, obejmuje wartos¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu, wraz ze zwigzana z tym prawem wtasnoscig budynkéw, budowli i urzadzen, na
uzytkowanym gruncie.

9.2. Okreslenie / wyodrebnienie wartosci gruntu, jako niezabudowanego

Okreslenie jednostkowej wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
— jako gruntu niezabudowanego poprzedzono analiza transakcji na lokalnym i regionalnym rynku
nieruchomosci podobnych, przy uwzglednieniu cech rynkowych wplywajacych na te wartosc.

Kalkulacje jednostkowej wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zawiera
zatacznik do niniejszego opracowania — arkusz kalkulacyjny.

W wyniku kalkulacji szczegbtowe] przedstawionej w zatgczniku do niniejszego opracowania,
jednostkowa wartos¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej okreslono, bez podatku VAT
(warto$¢ netto), na:
170,11 zt/m?
Stownie: sto siedemdziesiqt ztotych 11/100

Analiza transakcji, ktére miaty miejsce na rynku lokalnym, w przyjetym dla niniejszego opracowania
okresie badania tego rynku wskazata, ze obr6t prawem uzytkowania wieczystego nie pozwalat na
okreslenie wartosci tego prawa, poprzez zastosowanie podejscia poréwnawczego, przy przyjeciu cen
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transakcyjnych uzyskiwanych przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego.

Na podstawie dokonanych w analizowanym okresie czasu transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci,
wyznaczono natomiast wzajemna relacje pomiedzy warto$ciami tych dwéch praw.

Relacja pomiedzy cenami nieruchomodci, jako przedmiotu prawa uizytkowania wieczystego,
a cenami nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wiasnosci dla obszaru, na ktérym potoione s
nieruchomosci (grunty) objete przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania, wynosi 0,95
(zgodnie z analiza wtasng).

Omawiane prawa sg wiec prawami o niewiele réznigcej sie od siebie wartosci. Oznacza to, ze wartoéé
prawa uzytkowania wieczystego gruntu jest o okoto 5% mniejsza niz warto$¢ prawa wiasnosci tej samej
nieruchomosci. Za mniejsza wartoscia uzytkowania wieczystego w odniesieniu do prawa wtasnosci
przemawia fakt, ze aktualizacja stawek optat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci
gruntowych  kazdego roku powoduje zwigkszone zainteresowanie  przeksztatceniem
w prawo wilasnosci. Ta zaleznoé¢ obrazuje sposéb postrzegania tych dwéch praw przez potencjalnych
nabywcow, ktérzy za lepsze uznajg prawo wlasnosci, poniewaz nie wigze sie ono z dodatkowymi
opfatami rocznymi.

Okreslenia wartoéci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, dokonano wigc na podstawie wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomosci, jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, a cenami nieruchomosci, jako przedmiotu prawa
wlasnosci —zgodnie z postanowieniem § 30 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Dlatego dla okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci objetej prawem uzytkowania
wieczystego, okreélono wpierw jej warto$c¢ gruntu, jako przedmiotu prawa wtasnoéci, a nastepnie, aby
sprowadzic te warto$¢ do poziomu cen prawa uzytkowania wieczystego, dokonano korekty tej wartosci
za pomoca wspétczynnika korygujgcego wynoszacego 0,95 ustalonego w sposéb opisany powyiej.
W celu okreslenia jednostkowej wartosci prawa uzytkowania wieczystego wykorzystano ponizszy
wzor:

Wouw = Ww x Wy
gdzie:
Wuw — wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu;
Ww — wartosé prawa wlasnosci gruntu;
Wi — wspétczynnik korygujacy, ktérego wartosé wynosi 0,95.

Jednostkowa warto$¢ rynkowa prawa uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, bez podatku VAT (warto$¢ netto), wynosi:

(170,11 zt/m? * 0,96)

161,60 zt/m?
Stownie: sto szescdziesigt jeden ztotych 60/00

W wyniku kalkulacji szczegétowej, warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowych jako niezabudowanych, bez podatku VAT (warto$¢ netto), po zaokragleniu do petnych
tysiecy zfotych, oszacowano na:
We= 6 824 000,00 z{
Stownie: szes¢ milionéw osiemset dwadziescia cztery tysigce zfotych.
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05ZACOWANA WARTOSE RYNKOWA GRUNTU

Lp. NR DZIAKI POWIERZCHNIA [M?] [24]

1 2 3 4

1. 893/11 6 842,00 1106 000,00 zt

2. 893/12 10 047,00 1 624 000,00 zt

3. 893/14 1778,00 287 000,00 zt

4, 893/15 218,00 35 000,00 zt

5. 893/17 34,00 5 000,00 zt

6. 893/22 15 914,00 2572 000,00 zt

7. 893/24 7 396,00 1195 000,00 zt
RAZEM: 42 229,0 6 824 000,00 zt

Uwaga: oszacowana wartos¢ jednostkowa gruntu zostata okreslona dla catego obszaru nieruchomosci
stanowiacej funkcjonalng catoéé. W przypadku sprzedazy poszczegblnych dziatek odrgbnie zmianie
ulegnie stan prawny w zakresie warunkéw dojazdu do drogi publicznej.

9.3. kaczna wartos¢ przedmiotu wyceny

taczna wartoéé szacowanej nieruchomosci, przy uwzglednieniu wezeéniejszych wyliczers wynosi:

W = Wegp + Wp..g93/11 + Wop2.893/24
W =11 090 000,00 + 1 106 000,00 + 1 195 000,00

W =13 391 000,00 zt
Stownie: trzynascie milionéw trzysta dziewiecdziesiqt jeden tysiecy ztotych.

10. Zestawienie i wnioski koncowe

Warto$¢ rynkowa wigzki praw do nieruchomoéci gruntowej zabudowanej zespotem budynkéw i
budowli browaru Tenczynek, skladajacej sie z dziatek ewidencyjnych nr 893/11, 893/12, 893/14,
893/15, 893/17, 893/22 i 893/24 o tacznej powierzchni wynoszacej 4,2202 ha (tj. 42 202,0 m?),
potozonej w wojewddztwie matopolskim, powiecie krakowskim, gm. Krzeszowice, obrgbie 0016
Tenczynek, przy ulicy Tenczynskiej, objetej KW nr KR2K/00030302/3, dla potrzeb przeprowadzenia
postepowania upadtosciowego, bez podatku VAT (wartoéc¢ netto), okreslono na:

13 391 000,00 zi
Stownie: trzynascie milionéw trzysta dziewigcdziesigt jeden tysiecy zfotych.

WNIOSKI | UZASADNIENIE DOKONANYCH OBLICZEN

Oszacowana wartos¢ rynkowa praw do nieruchomosci objetej przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania uwzglednia dane rynkowe uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomosci gruntowych,
zabudowanych budynkami - nieczynnego zespotu budynkéw browaru, petnigcymi funkcje
produkcyjno-magazynowa, biurowa, magazynowaq wiaty oraz gastronomiczng wraz z towarzyszacq
infrastruktura, w szczegélnosci cechy i tendencje wplywajace na aktualng wartos¢ rynkowa
nieruchomosci, a takie dane dotyczace mozliwych do osiggania dochodéw z nieruchomosci i cen
jednostkowych, wartosci / kosztéw robét remontowych (wymaganych do przeprowadzenia na
nieruchomosci) oraz prawdopodobnych kosztéw i wydatkéw operacyjnych zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci.
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Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng cene, jaka mozna uzyskac za te
nieruchomoé¢ na normalnie funkcjonujagcym rynku. W tym celu powinny by¢ spetnione wszystkie
warunki poprawnie ustalanej ceny transakcyjnej, w szczegélnosci odpowiedni czas i sposéb
prezentowania, eksponowania nieruchomosci na rynku.

Okreslajac warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci objetej przedmiotem i zakresem niniejszego
opracowania uwzgledniono w szczegdlnosci: rodzaj wycenianego prawa, przeznaczenie przestrzenne,
cechy rynkowe majace wplyw na warto$¢ prawa do nieruchomosci, uwarunkowania urbanistyczne,
mozliwosci inwestycyjne, stan zagospodarowania, stan techniczny i standard sktadnika budowlanego,
ograniczenia, mozliwoéé generowania dochodu przez nieruchomosci bedgce przedmiotem wyceny
oraz podobne obiekty, wielkoé¢ mozliwego do wygenerowania dochodu, konieczno$¢ ponoszenia
kosztéw i wydatkéw operacyjnych zwigzanych z samg nieruchomo$cia, a takze analize popytu
i podazy.

Wartoé¢ nieruchomoéci objetej przedmiotem i zakresem niniejszego opracowania okreslono bez
uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw
i optat.

Biorac pod uwage powyisze zaznacza sie jednoczesnie mozliwos¢ zaistnienia réznic w wartosciach
szacowanych nieruchomosci w sytuacji, w ktérej pojawia sie okolicznosci majace negatywny lub
pozytywny wplyw na same nieruchomosci.

Wartoéci okre$lone w niniejszym opracowaniu uwzgledniajg wytacznie cel opracowania.

11. Uwagi, klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), obejmujacymi Krajowe Zasady Wyceny — Podstawowe
(KSWP), Krajowe Zasady Wyceny — Specjalistyczne (KSWS), Noty interpretacyjne (NI) oraz
Tymczasowe Noty interpretacyjne (TNI), a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Niniejsze opracowanie sporzadzone zostato tylko i wytacznie dla Zleceniodawcy i dla celu
okre$lonego w opracowaniu. Wykorzystanie wyceny dla innego celu, niz okreslony
w opracowaniu oraz przez osoby trzecie, jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie
moze stanowi¢ podstawy ewentualnej odpowiedzialnosci autora opracowania.

3. Niniejsze opracowanie sporzgdzone zostato zgodnie z udzielonym zleceniem.

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

5. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

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

7. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady prawne przedmiotu wyceny, ktérych nie
magt stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od Zleceniodawcy lub w trakcie badania stanu
prawnego na podstawie dostepnych dokumentow.

8. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania
nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin, ani na podstawie udostgpnionej dokumentacji.
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20.

21.

22.

23.
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Ocena stanu przedmiotu wyceny nie stanowi jego ekspertyzy.

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

Przeznaczenie planistyczne nieruchomosci przyjeto w dobrej wierze na podstawie informacji
uzyskanych we wtasciwym Urzedzie Miasta / Gminy.

Dane powierzchniowe, dane techniczne oraz opisy techniczne budynku(-6w) i budowli przyjeto
w dobrej wierze na podstawie dokumentéw i informacji przekazanych przez Zleceniodawce /
whasciciela / uzytkownika wieczystego nieruchomosci — ksiazki obiektéow budowlanych,
inwentaryzacja budowlana, protokoty kontroli stanu technicznego budynkéw, dokumentacja
administracyjno-prawna — przytoczone informacje i dane pochodzg z najbardziej aktualnych
opracowari. Nie byta wykonywana odrebna inwentaryzacja, gdyz nie stanowito to przedmiotu
zamowienia.

Powierzchnie gruntéw przyjeto zgodnie z danymi zawartymi w rejestrze gruntow.

Dane, informacje i wyjasnienia dotyczace nieruchomosci, objetej przedmiotem i zakresem
niniejszego opracowania, podane zostaly przez Zleceniodawce / wiasciciela / uzytkownika
wieczystego nieruchomosci.

Wszystkie dane dotyczace przedmiotu wyceny przyjeto w dobrej wierze, zaktadajac ich zgodnos¢
ze stanem rzeczywistym.

Powyisza wycena w szczeg6lnosci nie moze by¢ traktowana, jako gwarancja sprzedazy lub najmu
/ dzierzawy przedmiotu wyceny za oszacowang wartos¢.

Ustalenia wartoéci nie nalezy utozsamiaé z ustaleniem ceny nieruchomosci. Cena jest co prawda
wyrazem wartosci, moze byé jednak ksztattowana w sposéb koniunkturalny. W teorii wartosci
gtéwnymi czynnikami majacymi wplyw na warto$¢ nieruchomosci sa: uzytecznos¢ towaru bedaca
stymulatorem popytu; zbywalnos¢ towaru, jako konieczny warunek mozliwosci dokonywania
transakcji, w toku ktérej wyréwnuja sie na poziomie ceny.

Zadnego stwierdzenia zawartego w niniejszym opracowaniu nie nalezy traktowac, jako rgkojmi,
gwarancji lub zapewnienia dotyczacego przysztosci.

Przewidywania zawarte w niniejszym opracowaniu wynikajg z aktualnego stanu wiedzy ich autora.
Zadaniem wykonawcy niniejszego opracowania nie byto przeprowadzenie badarn, dotyczacych
zanieczyszczen gruntu.

Autorowi opracowania nie przedstawiono badan geotechnicznych, ani srodowiskowych gruntu.
Przy szacowaniu wartosci rynkowej przyjeto zatozenie, ze nieruchomos¢, objeta przedmiotem
i zakresem niniejszego opracowania, jest wolna od jakichkolwiek zanieczyszczen.

Zamieszczone w opracowaniu fragmenty map stuzg jedynie celom pogladowym. Postuzyty one
pomocniczo w scharakteryzowaniu przedmiotu wyceny.
W operacie szacunkowym nie ujawnia si¢ danych identyfikacyjnych dla nieruchomosci
poréwnawczych, przyjetych podczas szacowania, ktérych ujawnienie wkracza w obszar objety
tajemnica zawodowg rzeczoznawcy majgtkowego — zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego
z dnia 5 kwietnia 2012 r. (Sygn. akt Il CSK 369/11) oraz z wyrokiem NSA z dnia 11 lipca 2016 r. (Sygn.
akt 1 OSK 2471/14).

Oszacowana warto$c nie zawiera podatku VAT (wartosci netto).

B
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Wykaz zatacznikéw

Arkusz kalkulacyjny — okredlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci i prawa uiytkowania
wieczystego 1,0 m? gruntu.

Baza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych.

Wydruk z ksiegi wieczystej.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw.

Mapa zasadnicza.

Kopia polisy ubezpieczenia OC.

5
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Okreslenie kosztu nabycia / wartosci rynkowej gruntéw

Lokalizacja: woj.: matopolskie, pow.: krakowski, gm.: Krzeszowice, obr.: 0016 Tenczynek
Numer dziatki: 893/11, 893/12, 893/14, 893/15, 893/17, 893/22, 893/24
Powierzchnia dziatki [m’]: 42 229,0

Wybér atrybutéw cech rynkowych nieruchomosci gruntowej.

Tabelanr 1
Procentowy wplyw
Lp. Wyszczegélnienie cech cechy na ceng (waga Przedziat cech
cechy)
1. Warunki dojazdu 19,00 % Dobre Zadowalajace
2. Ksztatt dziatki 39,00 % Korzystny Srednio korzystny
3. Wielkos¢ dziatki 17,00 % Korzystna Srednio korzystna
4. Stan i moiliwosci zagospodarowania 25,00 % Korzystne $rednio korzystne
Razem: 100,00 %
Opis cech wycenianej nieruchomosci gruntowej.
Tabela nr 2
Lp. Wyszczegdlnienie cech Parametry cech charakteryzujacych nieruchomosé wyceniang
1. Data oszacowania: 10.12.2024 r.
2. Powierzchnia gruntu [mz]: 42 229,0
3. Warunki dojazdu Dobre
4, Ksztatt dziatki Srednio korzystny
5. Wielkos¢ dziatki Srednio korzystna
6. Stan i mozliwosci zagospodarowania Korzystne
Opis cech nieruchomosci gruntowych przyjetych do poréwnania.
Tabelanr 3
iy VIS crEsoiriate cieh Parametry cech charakteryzujgcych nieruchomosé
A B C
1. Lokalizacja szczegdtowa: gm. Liszki, obreb Kaszéw gm. lwanow.ic?, obreb gm. Liszki, obreb Kaszéw
Poskwitow
2. Forma wiadania: wilasnosé wlasnosé wiasnos¢
3. Jednostkowa cena transakcyjna [zt/m?): 189,25 193,38 157,93
4, Data transakgji: 2024-07-10 2024-03-18 2023-10-26
5. Warunki dojazdu Zadowalajgce Dobre Dobre
6. Ksztalt dziatki Korzystny Korzystny Srednio korzystny
7. Wielkos¢ dziatki Srednio korzystna Korzystna Srednio korzystna
8. Stan i moiliwosci zagospodarowania Korzystne Korzystne Korzystne
Okreslenie przedziatlu cenowego.
Tabela nr 4
Cena Max (Cy,,) [PLN/m"]: Cena Min (CLILD.) [PLN/m°): Réinica (AC) [PLN/m’]:
193,38 153,61 39,77
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Okreélenie kosztu nabycia / wartosci rynkowej gruntéw

Korekta cech nieruchomosci gruntowych z tytutu podobiefistwa do wycenianej.

Tabela nr 5 - poréwnanie: X - A

Poréwnanie cech nieruchomoéci

i Udziat
Przedziat cenowy zia Roihics kulotown

Lp. Wyszczegdlnienie cech réinicujacych Waga cechy Réinica (AC) kwotowy
wycenianej do podobnej ka) A-X [zt/m*
¥ j do p /o] (/] (poprawka) A-X [zt/m?)
1. Warunki dojazdu 19,00%  Dobre Zadowalajqce 39,77 7,56 7,56
2. Ksztalt dzialki 39,00%  Srednio korzystny Korzystny 39,77 15,51 -15,51
3, Wielkoéé dzialki 17,00%  Srednio korzystna Srednio korzystna 39,77 6,76 0,00
4. Stan i moiliwo$ci zagospodarowania 25,00%  Korzystne Korzystne 39,77 9,94 0,00
Razem 100,00 % -7,95
Jednostkowa cena transakcyjna 1,0 m? nieruchomosci gruntowej "A" [zllmzl: 189,25
Wartoé¢ poprawki kwotowej [zt/m?): -7,95
Skorygowana cena transakeyjna 1,0 m? nieruchomoécei gruntowej "A" [zllmzl: 181,30

Tabela nr 6 - poréwnanie: X - B

Poréwnanie cech nieruchomoséci

Przedziat cenowy  Udziat Roinita kuatoua

Lp. Wyszczegélnienie cech réznicujacych Waga cechy ¥ Réinica (AC) kwotowy 2
wycenianej do podobne] B

y j do p j ] (alfm] (poprawka) B-X [zt/m®]
1. Warunki dojazdu 19,00%  Dobre Dobre 39,77 7,56 0,00

2. Ksztalt dzialki 39,00%  Srednio korzystny Korzystny 39,77 15,51 -15,51
3. Wielkos¢ dziatki 17,00%  Srednio korzystna Korzystna 39,77 6,76 -6,76
4. Stan i mozliwosci zagospodarowania 2500%  Korzystne Korzystne 39,77 9,94 0,00
Razem 100,00 % -22,27
Jednostkowa cena transakcyjna 1,0 m? nieruchomosci gruntowej "B" [zl/mz]: 193,38
Warto$¢ poprawki kwotowe] [21/m’]: -22,27
Skorygowana cena transakcyjna 1,0 m? nieruchomoéci gruntowej "B" Izi/mzl: 171,11

Tabela nr 7 - poréwnanie: X - C

Poréwnanie cech nieruchomoéci

Przedziat cenowy  Udziat T S

Lp. Wyszczegdlinienie cech réinicujacych Waga cechy . Réinica (AC) kwotowy 5
cenianej do podobne; ]
wy! j do p j /] [2l/en) (poprawka) C-X [zt/m’]
1, Warunki dojazdu 19,00%  Dobre Dobre 39,77 7,56 0,00
2. Ksztatt dzialki 39,00%  Srednio korzystny Srednio korzystny 39,77 15,51 0,00
3. Wielkos¢ dzialki 17,00%  Srednio korzystna Srednio korzystna 39,77 6,76 0,00
4. Stan i moiliwosci zagospodarowania 2500% _Korzystne Korzystne 39,77 9,94 0,00
Razem 100,00 % 0,00
Jednostkowa cena transakcyjna 1,0 m? nieruchomosci gruntowej "C" [zt/m?): 157,93
Wartos¢ poprawki kwotowej [z1/m?]: 0,00
Skorygowana cena transakcyjna 1,0 m’ nieruchomosci gruntowej "C" [zilmzl: 157,93
Okreslenie wartosci rynkowej prawa do 1,0 m? nieruchomosci gruntowej.
Tabela nr 8
Skorygowana wartoéé prawa do 1,0 m* nieruchomoscl gruntowych, poréwnywanych [zt/m’]
Lp. A B [ X
Cy C, C; Cx
1. 181,30 171,11 157,93 170,11
Wartoé¢ rynkowa prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowe], nlezabudowanej.
Tabela nr 9
Powierzchnia gruntu Warto$¢ rynkowa wlasnodci 1,0 m? nieruchomosci, skorygowana o
Lp. Przedmiot wyceny 2 2
[m7] poprawki [zt/m?)
1 Warto$¢ rynkowa wiasnosci 42 229,00 170,11 zt
Warto$é rynkowa prawa uiytkowania wieczystego 1,0 m’ gruntu
[zt/m’]
), Warto$¢ rynkowa prawa uiytkowania 42229,00 161,60 2t

wieczystego gruntu
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[PIENIEZHEGO 2 OBUGACH BEDTIE
KIEDZIAA PODMIOTU FROWADZACEGO
RACHUNEX, HA KTORY ZOSTAMA
PRZEFAZANE $RODKI PUENIGINE
ISTANOWIACE PRZEDMIOT $WDCZENI..
IWARUHY EMIS]| OBUIGACI SERI F W
SPOLCE POD FIRMUA MANUFAXTURA FIWA
WODKI | WINA SPOLKA AKCMA 2
SIEDZIZA W TENCZYNKU STANOWUACE

NI DO UCHWALY NR 0110872022
[ZARZADU EMITENTA Z DHIA 18 MAIA 2022
R

Pierwszedstwo

[ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE HIPOTENKI DO
EWOTY 5586 000,00 7k NA RIECZ $FOHK POD
JFVALIA PS ZABEZHIECTENIA SPOLXA 2
munnow\oomwmﬂmmkmz

IBA W V(ARSZAVVIE, BEDACH
POMINISTRATOREM T6) Iﬂﬁﬂ’fﬁﬂ. NA MIESCE
[OPROZHIONE PRIEZ HIPQTEXE DO KWOTY.
[7:500.000,00 7L UJAWNIONA NA RIEC2 ING
BANK $LASKI SPOLKA AXCYJHA Z SIEDZIRA W
FATOWICACH POD NR 25 (W GRANICACH

pwng HIPOTEK).
ROSZCZENIE O PRIENIESIENIE HIPOTEKI DO

WOTY 5.586.000,00 Zt NA RZECZ SFOLID POD

IEDZIILA W WARSTAWIE, BEDACE]
PADMIMISTRATOREM TEJ HIPOTERL NA MIEJSCE
[OPROZNIONE PRIEZ HIPOTEKE, DO KWOTY
[2125007,00 Zt UAWNIOHA NA RZECZ CBT
EPOLKA AKCYNA Z SIEDTIBA W WARSZAWIE
POD HR 26 (W GRARICACH WYGASLE)
HIFOTERI.

P2

PNIEISZA HIPOTEKA UMOWNA WA
ROWHORIEONE PIERWSZENSTWO Z HIPOTERA.
JUMOWNA DO KWOTY 6.782.000,00 7t WFISANA
[POD HR 28, Z HIPOTEXA UMOWNA DO KWOTY
X ViR

plerwszefistwa

SANA FOD NR 29, 2
[HIFOTEKA UMOWNA DO KWOTY 7.500.000,00
[t WPISANA POD KR 30, Z HIPOTEKA UMOWIA
[DO KWOTY 1.305.000,00 Zk WPISANA POD NR
[11 ORAZ Z HIPOTEXA UMOWIA BO KWOTY
}1.$13.000,00 24 WHSANA POD NR 32.

Podiaj amany

WIS W POLU 44.0.1
MIENIONO WHIS W POLI

5
Witrzyciel hipotecany F Adminlitrator
Inma

SIOLAZ

niebedica NOSCIA. WARSZAWA,

PUERIRTET

Pierwszedistwo

Hpoteks hib roszazente uprawrione 1
plerwzefstra

[STANGHIACE PRZEDMIOT $WADCZENIA,
JUCHWALA HR 01/08/2022 ZARZADU
[EMITENTA 2 DNIA O CZERWCA 2022 R
[WRAZ 2 ZALACZINIIEM W POSTACE
MEARUNKGW EMIS OBLIGACH SERN G W
[SPOLCE POD ARMA MANUFAKTURA FIWA
[HO0KI I WINA SPOLKA,

z
[SIEDZIZA W TENCZYNKY.
(OSZCZENIE O PRIERIESIENTE HIPOTEX DO

[WOTY 6780.000,00 Zt NA RZECZ SPOLYI FOD
[FIRMA PS ZABEZPIECZENW SPOLKA T
HA ODPOWIEDTIALHOSCIA 2
[FIEDZIBA W WARSTAWIE, BEOACE]
tp. 1. JADMINISTRATOREM TEJ HIPDTEKI, NA MIEJSCE
[OPROZNIONE PRIEZ HIPOTEXE B0 KWOTY
[7:500.000,00 Zt UAWNIONA A RZECZ NG
BANK $LASKI SPOLKA AXCYJNA T SIEDTIBA W
[FATOMACACH POD MR 25 (W GRANKCACH
WIGASLE] HIPOTEN).
[ROSZCTENIE O PRIENIESIENIE HIPOTEXI DO
[EWOTY 6.780.000,00 ZiL HA RIECZ SPOLKI POO
FIRMA PS ZABEZPIECZENIA SPOLKA T
OGRANKZONA GDPOWIEDZILNOSCIA 2
[S1 DZIEA W WARSZAWE. B
P2 ADMINISTRATOREM TE] HIPOTERL NA MIEJSCE
[OPROZNIONE PRZEZ HIPQTENT, DO KWOTY
[21.250.600,00 ZL UAV/NIONA HA R2ECZ CBT
AXCYNAZ SIEDZIRA W VARSZAWIE
POD N 26 (W GRANICACH WTGASLE)
IPOTENT).
[FINIESSZA HIPOTEKA UMOWNA WA
ko2 ZHIPOTERA
MOWNA DO KWOTY 5.586.000.00 Zt WRISANA
PODHR 27
[HINIE}SZA HIPOTEKA UMOWNA WA
[FROWHORZEONE PIERVSZERSTWO 2 HIFOTERA
UMOWHA DO KWOTY 8.173 500,00 ZL WFISANA
[POD N 29, Z HIPOTEKA UNOTWHA DO KWOTY
[7:500.000,00 Zt WHSANA POD WA 30,
HEFOTEKA UMOWNA DO KWOTY 1.305.000,00
[£t WFISANA POD NR 31 ORAZ Z HIPOTEEA
[UMOWNA DO KWOTY 3.513.000,00 ZL WPISANA
0D NA 32

Rodza) zmbany

A1
MIENIONO WHIS W POLU 441,11
MIEHIONO WRIS W POLU 44.1.11
MIENIONO WIS W POLU 44111

Wisrryclel hipotecany

Inna 050ba pranna bab jednostia

5 ZABEZPIECZENIA SPOLKA Z OGRANICZONA
erganizacyjna niebgdica osaby prawny he.. DPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,

tnarwa, siedriba, REGON, KRS, " PRESSIIID, DOOGSSZP4S, ADMINISTRATOR
) OPOTEXI —

s U

P21al 0 |paladl-$p  |Daisll  |Daladlll  (DaisliV

 ommwmror

Lot l - locdstany
Japisu
Numer 10, 107,
[oiPisY DOVCZACE ULYTEGWANIA 03, 114,
IWECZYSTEGO, WLASNOSCI BUDYHKU 15,116,
Hapls KTANOWIACEGO ODREBHA NEERUCHOMODSC ) 120,121
JURZADZENIA STAHOWWCEGD ODRLENY 125,126,
. RZEDMIOT WLASNOSCI 130,131,
Rodza] hipoteM (rostczents) IPOTEKA UMOWNA 136,137

Suma {slownie). wakita

$84000,00 (FIEC MILIONGW FIECSET
‘OSIKMD! T SZESE TVSIECY) 2L

Wierrytelnodd | stesunel pranny frumer
witrryteleoftl / wierryteinodt, stosunek
prowmy)

XN

[ZABEZHECZENIE WILRZVTELNOSCH
[KAZDEGO Z KAZOOCZESNYCH
|OBLIGATARIUSZY POSIADAACYCH
|OBLIGACE SERIIF, V1 TYM PRZYSZLYCH, W
s2C2EGHLIOLC1 OREJMUMCYCH
[ROSICIENIE O VAvKUP LUB
P AZEDTERMINOWY VAYKUP OBLIGACH,
[ROSZCZENTE O ZAFLATE EXWIWALENTU
|OOSETKOWEGO, ROSTCZENIE O ZAFLATE
ODSETEK (KUPONU) 0D OBLIGACIL
[ROSICZENIE O ZAPLATE ODSETEK ZA
W ZAPLACIE TYCH
[WIERZFTELKOSCL KOSZTY
[USTAMOWIENIA, UTRZYMANIA |
[ENIESIENIA ZABEZFIECZER, A TAXZE
[KOSZTY ZASPOKOJENIA TYCH
[FIERZYTELHOSCL W TV
[WiNAGRODZENIA ADMINISTRATORA
[EABEZPIECZER - WINITAACYCH 2
[WARUNXEW EAISH OBLIGACH SERN F W
[SPOLCE POD FIAMA MANUFAKTURA FIWA
[WOBXI IWINA SA. 2/5 W TERCEVHIU
[WOBEC ELUTENTA, T). MANUFAKTURA
[PIHA WODKI I WINA S A 2/5 W
[TEHCZVNKU, NIP 9462662680, REGON
355231458, KRS 0000535590,
[STANOWILCYCH ZALACZIVI 0O UCHWALY]
iR 014542022 ZARZADU EMITENTA Z
JoNIA 18 MAjA 2022 R, GDZIE DATE
[ARUPU USTALONO NA DZIEF| 26 MAJA

s w3
fnarwa, sitdribo, REGON, KRS,
odministrotor Npotel]

Elé&silln.mszﬂs.muwmm
Ten

(£33

e
lpodstany
o

Humer ipoteh (rosczenia)

Mapls

DOTYCZACE UZYTKOWARIA
[WIECZVSTEGO, WIASHOLCI BUDYHKU
[STANOWICEGD ODREBNA MIERUCHOMOSC |
[URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY
[PRZEDMIOT WEASKOSCI

109,110,
111,112,
113,120,
121,125,
26,130,
31,136,

Rodia) Npoteld lroseezents)

[HIPOTEKA UMOWNA

37

Suma (slownie), waluta

Wierzytelnot | stosunek pravmy oumer |

wierzyteinotd /wierzytelacs, stosume
prewm}

J6700000,00 (SZESC MILIONOW SIEDEMSET
SIEMDZIESIAT T

| [EABEZAIECENIE WERIYTELNOSCI
[FAZOEGO Z KAZDOCZESNYCH
|OBUIGATARIUSZY POSLADAKCYCH
OBLIGACJE SERII G, W TYM PRIFSZLYCH, W
[§2¢2EGOLNOSCI OBEJMUACYCH
ROSZCZENIE O WYKUP LUB WCZESKIEISZY
[WKUP OBLIGAC)L ROSZCZENIE O

P, ROSZCZENIE O ZAPLATE ERWIWALENTU
[ODSETKOWEGO, ROSZCZENIE O ZAPLATE
[OLSETEK (KUPONU) OD OBLIGACIL
[ROSZCZENIE O ZAPLATE ODSETEK ZA
[OFOLHIENIE W ZAPLACIE TYCH
[WIERZYTELNOSCL KOSZTY

[USTAHOWIENIA, UTRZYMANIA|
[THIESIENWA ZAB EZPIECZEN, A TAKZE
[¥OSZTY ZASPOKOENIA TYCH
[MIERZYTELNOSCL W TYIM
[WHAGRODZENIA ADMINISTRATORA
[ZABEZPIECTEN - WYNIKAJACYCH 2
IWARUNKOW EMISJ| OBLIGAC SERM G Vi
SPOLCE POD FRMA MANUFAXTURA PNVA
IWODK | WINA SPORKA AKCYINA 2
[SIEDTIBA W TENCZVHXU WOBEC
[EMITENTA, T). SPOLIK] POD HRMA
[MANUFAXTURA PRYA WODKI I VANA
FOLKA AXCYINA 7 SIEQTIRA W
TENCZYNKU (ADRES: 32-067 TENCZYNEK.
ULICA TENCZVISXA NR 59). NIP
19452662660, REGON 365331458, KRS

[EUTENTA Z DNIA 01 CZERVWCA 2022 R..
5D2IE DATE WIKUPU USTALONO NA
IDZiEF1 09 CZERWCA 2024 R, PREY CZTM
[EMITENT WIEMITOWAL 4 520 SZTUK
IOBLIGAC)! HA OKAZICIELA SERY G, O
IWARTOSCI HOMIMALNE 1.000,00 Zt.
IJEDEN TYSIAC ZLOTYCH) KAZDA I EACZNE]
WWARTOSCI NOMIMALNE] 4 520.000,00 2

LIS

Y

HNumer hipoteld {resrarenia)

Hapis

%SYDO E UEYTEOWANIA

TYCZAC!
IWIECZYSTEGO, WEASNOSCI BUDYHKU
[STAHOWMCEGO DDAEBHA NIERUCHOMOAC |
UNADRRA STANOMACH S0 BOACRHY
[PRZEDMIOT WLASHOSCL

Rodna]

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (shoante). wakta

Wiceytehofe | stosunek pranny foumer
wieraytelnofel [ wierteinodt, stosunek
prowny)

[SIEDEMDTIESIAT TRZY TYSIACE PIECSET) ZL

TXB

173 500,00 (OSIEM MILIORO'W

510

[ZABEZMIECZENIE WIERZVTELHOSC
[FAZDEGO 2 KAZOOLZESHYCH
JOBLIGATARIUSZY FOSIADMACYCH
JOBLIGAGIE SERII H, W TYM PRITSZLYCH, W
IS2€26GALHOLCT OBEMUMCTCH
[ROSTCIENIE O WYNUP LUB WCZESNIEISTY
WKUP OBLIGAGIL ROSZCZERIE O
ZAPATE KA OWEGD,
[ROSZCIENIE O ZAPLATE EKWIWALENTU
ROSZCZENIE O ZAPLATE
IODSETEK (KUPONU] OD OB

IROSZCIENIE O ZAPLATE ODSETEK ZA
(OPOINIENIE W ZAPLACIE TYCH
NIERZYTELNOSCL KOSZTY
[USTANOWIENIA, UTRZYMANIA|
[ZHIESIEMA ZABEZPIECZEN, A TAKZE
[XOSZTY ZASPOKOJENIA TYCH
IIERZYTELNOSCL W TV
N/THAGRODZENIA ADMINISTRATORA
[ZABEZPIECZEN - VATNIFARCYCH Z
MWARUNKAW EMISH OBLIGACH SER H
WOBEC EMITENTA, T). SPOLKI POD FIAMA
[MARNUFAXTURA FIVA WODKE I VANA
[SPOLKA AXCYJNA Z SIEDZIBA W
[TERCTYNYU (ADRES: 32-067 TENCZTNEK.
JULICA TENCZVIISKA KR S9). NP

REGON 355331458, KRS
00UO535550). STANOWILCYCH ZALACZNIK
IDO UCHWALY NR 01/0&/2022 ZARZADU
[EMITENTA Z DNIA 13 CZERVCA 2022 R
|GDZIE DATE WHUP USTALONO NA
|DZIEF 23 CZERVCA 2024 R, PRIY CZIYM
[EMITENT WrEMITOWAL 5443 SZTUK
|OBLIGACH NA OKAZICIELA SERI H, O
IWARTOSCI NOMINALNE] 1.000,00 2L
JEDEN TYSIAC ZLOTYCH) mmmanu
IWARTOSCI NOMIMALNE] 5.449.000,

[KWARTALNYM 54 OPROCENTOWANE,
WEDLUG STALE] STOFY PROCENTOWE] W
[WYSOKOZCI 10 % (DTIESIEC PROCENTIW

ETrERrE

[2024 R, PRZY CIVM EMITENT
NAVEMITOWAL 3 724 SZIUKI OBLIGAC/ HA
(OKAZHIELA SERN F, O WARTOSC
[HOMIALNE] 1.000,00 ZL KAZDA | LACZNE)
YARTOSCH HOMINALNE) 3,724 059,00 20;
ORPORACYNE OBIIGACI HA
IOKAZKIELA. KUPONOWE, Z KUFONEM
[KVUARTALHTM S4 OPROCENTOVIANE,
MEOLUG STALEJ STOPY PROCENTOWE) W
MIYSOKOSCI9,5 % W SKALI ROKU, 2
[ZASTRZEZENIEM PRIVPADKU, O KTORIM
[MOVYA Vi FIT 13.1.2) WARUNKOW EMISJL
V¥ PRZYPADKU OPOLNIENIA W PLATHOSC)
2 TYTULU $WIADCZER Z OBLIGACIL,
OBLIGATARIUSZE BEDA UPRAWNIENI DO
[OTRZVMAHIA OD EMITENTA ODSETEK Y/
IYSOKOSCI OPROCENTOVIANIA
JOBLIGACH ZA KAZDY D2IER OPOEHIENA.
WY RAZIE PRIEXAZANIA PRZEZ EMITENTA
KRODKAW FIENIEENYCH W WYSOKOSCH
INIEWYSTARCZAIACE] NA PELNE POXRYUIE
[ZOBOWWAZAN Z OBLIGACH NALEZNOSCI
|OBLIGATARIUSZY ZOSTANA POKRYTE 2
[KRODKOW PRIEKAZANYCH
IFROPORCIONALNIE DO LICZBY
[FOSIADARYCH OBLIGACH W
PASTEPUJACE] KOLEHOLCE ODSETKIZ
[TYTULU GPGINIENIA EMITENTA W

KWIADCZENIA WAXUPL. EMITENT BEDZIE
[WYPLACAL ODSETN OD DHIA
[UTWORZENIA EWIDENC) 056D
[UPRAWIIONYCH Z 0BLIGACH
[FROWADZONE) PRIEZ AGENTA EMIS DO
|OSTATMIEGO DNIA OKRESU
[ODSETKOWEGO, PRIVPADAACEGO NA
[OZ1E N 26 MAIA 2024 ROKU, KTORE TO
ENIA BEDA NALEZNE |

[ZMAJDUMACE) SIE WY WARUNKACH EMISS
[OBLIGACH PKT 6.1 W DNIU WKUPU
[FREYEADAIACYM NA DZIEFI 26 MAIA
IOZ4R. EMITENT ZAPLAC KWOTE 1.000,00
L TYTULU WYKUPU KAZDE] OBLIGATH
[SERI F. EMITENT DOPUSZCZA MOTLIVIOSC
PALICZEHIA WIERZYTELN
[OBLIGATARIUSZA Z TYTULU WHKUPU
[OBLIGACH HA POCZET CENY NABYCIA
[OBLIGACH NOWE) EMISH EMITENTA. O RE

oA U

MIEJSCEM SPELMIENIA SWIADCZENIA

P ERTE

[KORPORACYINE OBLIGACJE NA
[OKAZICIELA, KUPOHOWE. Z KUPONEM
POWARTALNYM SA OPROCENTOWANE,
IWEDLUG STALE) STOPY PROCENTOWE] W
MIYSOX03C19.5 % (DDEWIES | HEC
DZIESITYCH PROCENTA) W SKALIROXU, 2
[ZASTRZELENIEM PRZYPADKU, O KTGRTM
[MOWA W PKT 13.1.2) WARUNKOW EMISL
W PRZYPADKU OPGENIEMIA W PLATHOZC)
[Z TYTULU $WAADCZER Z OBLIGACIL
[OBLIGATARIUSZE BEDA UPRAWNIEN! DO
ODSETERW

MWYSOXO3CI OPROCENTOVIANIA
{OBLIGACH ZA KALDY DZIEF OPOIHIENIA.
W RAZIE PRZEKAZANLA PRZEZ EMITENTA
SRODKAW PIENIEZNYCH W WiSOKOSCH
IMIEV/(STARCZAJACE] HA PELHE POKRYCIE
ZOBOWIZATI Z OBLIGAG NALEZNGSCI
IOBLIGATARIUSZY ZOSTANA POXRYTE 26
[SRODKGW PRIEKAZANYCH
[PROPORCIONALNIE DO LICZBY
[FOSWADANYCH OBUIGACH W

INASTEPUACE) KOLEINOSCE ODSETRIZ
[PTULU OPGINIENIA EMITENTAW
BPELKIENIY SWIADCZER 2 OBLIGACIL
DﬁSE‘h‘l WARTOSE NOMINALNA

JUTWORZENIA EWIDEHC)| 0568
UPRAV/NIONTCH Z OBLIGACH
[PROWADZONE] PRZEZ AGENTA EMISH DO
|OSTATNIEGO DNIA OKRESU
ODSETFONEGO, PRITPADAACEGO NA
IDZIEF 09 CZERWCA 2024 ROXU, KTORE 10|
[SWIADCZENIA BEDA NALEZNE |
NPYPLACANE FOSIADACZOM OBLIGACH ZA
[FAZDY 2 OXRESOV! DDSETKOWYCH,
[SZCZEGOLOWD WSKAZANYCH W TABEUI
[ZHAIDUIACE] SIE W WARUNKACH EMISA

) PKT 6.1 W DRI
[FRZYPADAJACYM NA DIIEF] 03 CZERWCA
[2024R. EMITENT ZAPLACI KWOTE 1.000.00
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Znak sprawy: GKIK-1.6621.9265.2025

Wojewodztwo: matopolskie

STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE Powiat: kinkovwski

Wydzial Geodezji, Kartografii i Katastru

30-508 Krakéw, ul. Przy Moscie 1 Jednostka ewidencyjna: 120606_5, Krzeszowice
tel. 12-656-72-19, 12-656-72-26 Obreb ewidencyjny: 0016, Tenczynek

tel / fax 12-656-09-81

(hazwa organu wydajgcego dokumer;i)-

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 05-06-2025 10:21:09

Nr jednostki rejestrowej: G1137

Osoby: 2
Udziat L .,
£ e uilactania Dane osoby fizycznej / instytucji
11 SKARB PANSTWA
wiasnosé siedziba: al. Aleja Juliusza Stowackiego 20, 30-037 Krakéw
11 Manufaktura Piwa Wodki i Wina Spétka Akcyjna z siedzibg w Lublinie REGON: 365331458 NIP:
; b 9462662680
IyikeRan etz sle siedziba: ul. Ochotnicza 7/3A, 20-012 Lublin

Dziatki ewidencyjne: 7

Numer dziatki Aefros Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna

120606_5.0016.893/12

Identyfikator [hal Oznaczenie Pow. [ha] Naltsneeomaniy
893/11 0.6842 PsVI 0.3546 KR2K/00030302/3
120606_5.0016.893/11 ! Ba 0.3296 Rep. A Nr 2245/2018,
893112 1.0047 Ba 1.0047 KR2K/00030302/3

Rep. A Nr 2245/2018,

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 893/12;1.

893/15
120606_5.0016.893/15 0.0218 Ba 0.0218

893114 KR2K/00030302/3
120606_5.0016.893/14 0778 Ba 0778 Rep. A Nr 2245/2018,
KR2K/00030302/3

Rep. A Nr 2245/2018,

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 893/15;1.

893/22
120606_5.0016.893/22 1.5914 BR 12914

89317 KR2K/00030302/3
120606_5.0016.893/17 0.0034 £e 0.0034 Rep. A Nr 2245/2018,
KR2K/00030302/3

Rep. A Nr 2245/2018,

UWAGA: Dzialka zabudowana budynkami: 893/22;1, 893/22;2, 893/22,3.

893/24
120606_5.0016.893/24 0.7398 Ba s

KR2K/00030302/3
Rep. A Nr 2245/2018,

Razem powierzchnia dzialek [ha]:|  4.2229 |ha

Shawhie: kwadratowych

cztery hektary dwa tysigce dwiescie dwadzieécia dziewieé¢ metrow

Oznaczenia uzytkéw i klas

Ba - Tereny przemystowe
PsVI - Pastwiska trwale

Budynki niestanowiace odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: §

Kondygnacje nadziemne: 1
Kondygnacje podziemne: 1

Powierzchnia zabudowy [m ] 1780

Identyfikator | 120606_5.0016.893/12.1_BUD

Dzialka | 120606_5.0016.893/12

Adres | -

Rodzaj wg KST | budynki przemyslowe

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m ] -

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [mz] -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczeri przynaleznych do lokali [m ] -

Uwagi: Browar




Znak sprawy: GKIK-1.6621.9265.2025

Identyfikator

120606_5.0016.893/15.1_BUD

Dziatka

120606_5.0016.893/15

Adres

Rodzaj wg KST

pozostate budynki niemieszkalne

Kondygnacje nadziemne: 1

Kondygnacje podziemne: 0

Powierzchnia zabudowy [m ] 34

Powierzchnia uzytikowa lokali niewyodrebnionych [m ] -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [mzj -

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m ] -

Uwagi: stacja transformatorowa

Identyfikator

120606_5.0016.893/22.1_BUD

Dziatka

120606_5.0016.893/22

Adres

Rodzaj wg KST

zbiorniki, silosy i budynki magazynowe

Kondygnacje nadziemne: 3

Kondygnacje podziemne: 1

Powierzchnia zabudowy [m ] 3134

Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m ]
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [mzj

Powierzchnia uzytkowa pomieszczern przynaleznych do lokali [m ]

Uwagi: Browar Tenczynek, sklep, browar, magazyn

Identyfikator

120606_5.0016.893/22.2_BUD

Dziatka

120606_5.0016.893/22

Adres

Rodzaj wg KST

zbiorniki, silosy i budynki magazynowe

Kondygnacje nadziemne: 2

Kondygnacje podziemne: 0

Powierzchnia zabudowy [m J: 988

Powierzchnia uzytkowa lokali mewyodrebmonych [m ] -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ] -

Powierzchnia uzytkowa pomieszczeni przynaleznych do lokali [m ] -

Uwagi: magazyn

Identyfikator

120606_5.0016.893/22.3_BUD

Dziatka

120606_5.0016.893/22

Adres

Rodzaj wg KST

pozostate budynki niemieszkalne

Kondygnacje nadziemne: 1

Kondygnacje podziemne: 0

Powierzchnia zabudowy [m' ] 85

Powierzchnia uzytkowa lokali mewyodrebmonych {m -

Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m ] -
Powierzchnia uzytkowa pomieszczer przynaleznych do lokali [m ] -

Uwagi: budynek gospodarczy

Sporzadzil(a): Ewelina Badkowska

dokument zostaf podpisany elektronicznie

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Nieprawidtowy podpis

Dokument podpisany przez Ewe
Powiatowe w Krakowie
Data: 2025.06.05 10:25:13 CE

adkowska; Starostwo



Viojewddztwo: malopolskie
Powiat: krakowski

Jednostkaewidencyjna: 120606_5, Krzeszawice
Obreb: 0016, Tenczynek
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Sporzqdzil(a) wydruk: Marta Wieliczko
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Budoserwis Z.U.H. Sp. z o.0.

41-500 Chorzow, Kosciuszki 31

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczeri SA

Nr polisy SRM0017837

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 . poz. 805)

na okres: 17/01/2025 - 16/01/2026

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiagt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 4 484.00 PLN

Lidia iExpert.pl spélka Akecyjna
Al, Jerozolimskie 99 lok. 32
- 02-001 Warszawa
Sy & Ubezpigczat KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zl, oplacony w catosci.




