OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartos¢ udziatu 1/2 cz. w nieruchomosci
potozonej przy ul. Zrédlanej 12 w Krakowie, objetej
KR1P/00135476/7

syqgn. akt. GKm 66/22

Cel: okreslenie wartosci udziatu 1/2 cz. w nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie p. Ewe
Czuber- Kietkowicz.

Perspektywa: Lokalizacja:

Autor operatu:

Krakéw, dnia 8 stycznia 2024 r.



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:
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RAPORT Z WYCENY

Nieruchomo$¢  potozona  przy  ul.  Zrédlanej 12
w Krakowie, obreb 28, jedn. ewid. Podgérze. Nieruchomos$é
sklada sie z dziatki nr 392/1 o pow. 3a77m2, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg
nr KR1P/00135476/7

Okreslenie wartosci udzialu 1/2 cz. w nieruchomosci
stanowigcej dziatke nr 392/1 zabudowang budynkiem
mieszkalnym dla potrzeb  sadowego  postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
p. Ewe Czuber - Kietkowicz (sygn. akt GKm 66/22).

Wartos¢ udziatu 1/2 cz. w prawie wtasnosci dziatki nr 392/1
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, przy ul. Zrédlanej 12,

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

WYynosi:

790.000 zt

Stownie: siedemset dziewiecédziesiat tysiecy ztotych

8.01.2024 r.
8.01.2024 r.

Podpis Rzeczoznawcy Majatkowego:
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Klauzule i ustalenia dodatkowe

1.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomosci,
ktorych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentacji prawnej lub technicznej oraz za ewentualne btedy w dokumentac;ji.

Oznaczenie nieruchomosci przyjeto zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow.

Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia ostrzezen w dziale Ill KW i wpiséw
w dziale IV KW (hipoteka nie wptywa na warto$¢ nieruchomosci) oraz zadnych nieujawnionych w
ksiedze wieczystej obcigzen prawnych i majagtkowych.

Operat nie moze by¢ wykorzystywany do innych celéw niz ustalonych powyzej. Biegly nie bierze
odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu do innych celéw.

Operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego. Przyjeta
ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej, ani stanu konstrukcyjnego
budynku

Zaktada sie ze budynek nie pozostaje w sprzecznosci z przepisami regulujgcymi jego
posadowienie i parametry. W przypadku innego stanu faktycznego przedmiotowej nieruchomosci
niniejsza opinia wymaga aktualizaciji.

Wszelkie oceny i opnie zawarte w operacie sformutowane zostaty wytgcznie na potrzeby wyceny i
nie stanowig opinii technicznych i prawnych, nie sg tez wigzgce dla wtasciciela

Operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i tresci takiej publikacji.
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1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ stanowigca dziatkg nr 392/1 o pow. 3a77m2,
zabudowana domem jednorodzinnym nr 12 wraz z przylegto$ciami, przy ulicy Zrédlanej w Krakowie,
obreb 28, jednostka ewidencyjna Podgorze.

Przedmiotowa nieruchomosc¢ objeta jest Ksiega Wieczysta nr KR1P/00135476/7 prowadzong przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie.

2. Zakres opracowania.

Zakres wyceny w odniesieniu do nieruchomosci obejmuje:

» Udziat dtuznika wynoszacy 1/2 cz. w prawie wtasnosci dziatki nr 392/1 o powierzchni 3a77m2,
obr. 28, jedn. ewid. Podgérze wraz z pofozonym na niej budynkiem mieszkalnym nr 12
i przylegtosciami.

wg stanu na dzien wizji lokalnej

3. Cel opracowania.

Okreslenie wartosci udziatu 1/2 cz. w nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa —
Podgoérza w Krakowie p. Ewy Czuber- Kietkowicz.

4. Podstawa opracowania.
4.1, PODSTAWA FORMALNA.,

1. Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgoérza
w Krakowie p. Ewy Czuber- Kietkowicz z dnia 30-10-2023, sygn. akt GKm 66/22.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego.

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Rozporzgdzenie z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegétowego sposobu przeprowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci.

Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynnosci komornikow
(w tej czesci w jakiej podstawe jego wydania stanowig nadal obowigzujgce przepisy KPC)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

.3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

Ogledziny nieruchomosci szacowanej przeprowadzone przez biegtego.

Badanie ksiegi wieczystej Nr KR1P/00135476/7.

Wypis z rejestru gruntéw dot. szacowanej dziatki wraz z kopig mapy ewidencyjnej.

Badanie stanu planistycznego dla przedmiotowej nieruchomosci.

Dokumentacja fotograficzna.

Strona internetowa https://maps.google.pl

Strona internetowa http://msip.um.krakow.pl/

Strona internetowa http://www.bip.krakow.pl

Strona internetowa http://mapy.geoportal.gov.pl

0. Dane rynkowe z aktéw notarialnych, uméw najmu i innych umoéw cywilnoprawnych, baz danych,
biur posrednictwa, informacji uzyskanych z urzedéw administracji panstwowej i samorzadowej
oraz od innych uczestnikdw rynku nieruchomosci.

11. Analizy, opracowania oraz informacje branzowe dotyczgce rynku nieruchomosci.

o

o

A N

Boo~NOOA~®ONE



str. 5

5. Daty dotyczace wyceny.

1. Data sporzadzenia operatu: 08.01.2024 r.
2. Data, na ktérg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 08.01.2024 r.
3. Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 15.12.2023r.
4. Data dokonania ogledzin: 15.12.2023 r.
5. Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 30.12.2023 r.

6. Stan prawno - ewidencyjny nieruchomosci.
6.1. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ.

Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta jest KR1P/00135476/7

Nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat | O: ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Dziatki ewidencyjne

lp.1. |
Numer dziatki 392/1
Obreb ewidencyjny (numer) 28
Potozenie (numer porzadkowy / wojewédztwo, Lp. 1. 1 MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW,
powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) PODGORZE
Ulica 0S. tANOWE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar) ||/ 00089960 /, 0,0377 HA
Obszar catej nieruchomosci 0,0377 HA
Budynki
tp.1. | ’ ’ ’
Polo_zenie (_numer_ porzadk,o’wy /_wojewédztwo, lp.1. |1 MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW,
[powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica) PODGORZE

Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku ZRODLANA 12

Przeznaczenie budynku BUDYNEK MIESZKALNY

Odrebnos$¢ (budynek stanowi odrebng nieruchomosc) |NIE

Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej, z ktorej odigczono budynek ||Lp. 1. / 00089960 /

Dziat I-SP: ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA”

Brak wpisow.

Dziat Il: ,WELASNOSC”

| Wiasciciele

tp.1. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu Lo, 1 5 1/2
w prawie/ wielkos$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci) p- L

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie

matki, PESEL) RYSZARD CZARNIAK, WIESLAW, ALICJA, 49092601290

Lp.2. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu

w prawie/ wielko$é udziatu/rodzaj wspélnosci) Lp. 1. 4 174

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko drugi  |[SYLWIA IWONA TALACH KUBAS, GERARD, JADWIGA,
czfon nazwiska ztozonego, imie ojca, imie matki, PESEL) 74120902421

Lp.3. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu
w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

p.1. |5 1/4

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie  |PRZEMYSLAW MARIUSZ TALACH, GERARD, JADWIGA,
ojca, imie matki, PESEL) 84092104978
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Dziat lll: ,,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

Lp.1. |

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresc

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMSCI NA UDZIALE RYSZARDA CZARNIAKA WYNOSZACYM 1/2 CZESC -
NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA WROCLAWIA-FABRYCZNEJ Z DNIA
12-03-2010 W SPRAWIE IV GNC UPR 767/10 - NA RZECZ SAINT GOBAIN DYSTRYBUCJA BUDOWLANA SP. Z

wpisu

0.0. WE WROCLAWIU

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

SAINT GOBAIN DYSTRYBUCJA BUDOWLANA SP. Z 0.0.,
WROCLAW

Lp.2. |

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢
wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI CELEM WYEGZEKWOWANIA OD RYSZARDA CZARNIAKA
NALEZNOSCI OBJETEJ TYTULEM WYKONAWCZYM SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA - SRODMIESCIA Z
DNIA 10-08-2009 W SPRAWIE V GNC 3837/09/S.

Przedmiot wykonywania

UDZIAL 1/2 CZ.RYSZARDA CZARNIAKA.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

FPUH CEMENTEX SP. J. S.KURLIT, K.KURLIT, KRAKOW

Lp.3. |

Numer wpisu

4

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresc
wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI CELEM WYEGZEKWOWANIA OD RYSZARDA CZARNIAKA
NALEZNOSCI OBJETEJ TYTULEM WYKONAWCZYM SADU REJONOWEGO W KROSNIE WYDZIAL V
GOSPODARCZY Z DNIA 07-01-2010 W SPRAWIE V GNC 8/10.

Przedmiot wykonywania

UDZIAL 1/2 CZ.RYSZARDA CZARNIAKA.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

POLSKI SERWIS PLYNOW WIERTNICZYCH SP.Z 0.0 W
KROSNIE, KROSNO

Lp.4. |

Numer wpisu

5

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresé
wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI CELEM WYEGZEKWOWANIA OD RYSZARDA CZARNIAKA
NALEZNOSCI OBJETEJ TYTULEM WYKONAWCZYM SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA - SRODMIESCIA W
KRAKOWIE Z DNIA 18-02-2010 W SPRAWIE V GNC 7208/09/S.

Przedmiot wykonywania

UDZIAL 1/2 CZ.RYSZARDA CZARNIAKA.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawng (nazwa)

Lp. 1.

BIKOSP.Z 0.0

Lp.5. |

Numer wpisu

6

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresé
wpisu

PRZYLACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 192/12, PROWADZONEGO NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: BTE BANKU Z DNIA 11-01-2011 W SPRAWIE NR 9866027/2011 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA: RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A. PRZECIWKO DEUZNIKOWI: CZARNIAK RYSZARD

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A., WARSZAWA

Lp.6._ ]

Numer wpisu

7

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresé
wpisu

PRZYLACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 193/12, PROWADZONEGO NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: BTE BANKU Z DNIA 06-05-2011 W SPRAWIE NR 3452808/2011 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA: RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A. PRZECIWKO DEUZNIKOWI: CZARNIAK RYSZARD

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A., WARSZAWA
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Lp.7. |

Numer wpisu

8

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresc
wpisu

PRZYtACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 238/12, PROWADZONEGO NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY SADU OKREGOWEGO W KRAKOWIE Z DNIA 23-
08-2010 W SPRAWIE IX GNC 774/10 Z WNIOSKU WIERZYCIELA: PRZEDSIEBIORSTWO CERAMICZNE
BIEGONICE SKEADY SP. Z 0.0. PRZECIWKO DEUZNIKOWI: CZARNIAK RYSZARD

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba) Lp. 1.

PRZEDSIEBIORSTWO CERAMICZNE BIEGONICE SKLADY
SP. Z 0.0., NOWY SACZ

Lp. 8.

Numer wpisu

11

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresc
wpisu

PRZYtACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 2061/12, PROWADZONEGO NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA-
SRODMIESCIA W KRAKOWIE Z DNIA 19-10-2011 W SPRAWIE V GNC 6117/11/S PRZECIWKO DEUZNIKOWI
RYSZARDOWI CZARNIAKOWI Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO WIERZYCIELA

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) ||Lp. 1.

BOGDAN KOLODZIEJ

Lp.9. |

Numer wpisu

12

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresé
wpisu

PRZYtACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 2279/12, PROWADZONEGO NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA-
PODGORZA W KRAKOWIE Z DNIA 18-11-2011 W SPRAWIE | NC 8988/11/P PRZECIWKO DtUZNIKOWI
RYSZARDOWI CZARNIAKOWI Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO WIERZYCIELA

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) ||Lp. 1. JAN ZALUSKI
Lp. 10. |
Numer wpisu 13
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYtACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 2474/12, PROWADZONEGO NA
Tresc PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA-
wpisu SRODMIESCIA W KRAKOWIE Z DNIA 26-11-2010 W SPRAWIE V GNC 4205/10/S PRZECIWKO DLUZNIKOWI
RYSZARDOW!I CZARNIAKOWI Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO WIERZYCIELA

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

BUDERUS TECHNIKA GRZEWCZA SP. Z 0.0, TARNOWO

niebedgca osoba prawng (nazwa, siedziba) Lp. 1. PODGORNE
Lp.11. |
Numer wpisu 14
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYtACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT V KM 2493/12, PROWADZONEGO NA
Tresc PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: WYROKU ZAOCZNEGO SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA.-
wpisu SRODMIESCIA W KRAKOWIE Z DNIA 07-09-2011 W SPRAWIE V GCUPR 999/11/S PRZECIWKO DEUZNIKOWI
RYSZARDOWI CZARNIAKOWI| Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO WIERZYCIELA

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 2 WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba) Lp. 1.

MIEJSKIE PRZEDSIEBIORSTWO WODOCIAGOW |
KANALIZACJI S.A., KRAKOW

Lp. 12.

Numer wpisu

21

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tresé
wpisu

WYMIENIONYCH:

OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI WIECZYSTEJ Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
PRZECIWKO PRAWU WSPOLWEASNOSCI JADWIGI KRZESZOWSKIEJ-CZARNIAK WOBEC NIEUJAWNIENIA
AKTU POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA REP A NR 2368/2019Z DNIA 09-08-2019 R. NA RZECZ NIZEJ

SYLWIA IWONA TALACH KUBAS, GERARD, JADWIGA,
74120902421

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie Lo. 1
nazwisko drugi czton nazwiska ztozonego, imie p- L
ofca, imie matki, PESEL)

Lp. 2.

PRZEMYSLAW MARIUSZ TALACH , GERARD, JADWIGA,
84092104978
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Lp.13. |
Numer wpisu 22
Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tresc
wpisu

PRZYLACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE GKM 66/22 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA MERITUM CONSULTING SP. Z 0.0. PRZECIWKO DLUZNIKQWI CZARNIAK RYSZARD
, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA SRODMIESCIA Z DNIA
18.02.2010, SYGN. AKT V GNC 7208/09/S

Przedmiot wykonywania

UDZIAL. NR 2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca

osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

MERITUM CONSULTING SP. Z 0.0., KRAKOW,

Lp. 1. 356731498, 0000174074

Dziat IV: ,HIPOTEKA”

Lp. 1. |

Numer hipoteki (roszczenia)

9

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta  [71957,13 (SIEDEMDZIESIAT JEDEN TYSIECY DZIEWIECSET PIECDZIESIAT SIEDEM 13/100) ZL

Odsetki (rodzaj)

ZMIENNE

Udziat (numer udziatu w prawie)

[Lp. 1. |2

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé) |Lp. 1. |1|[NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY

\Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) |Lp. 1. |TADEUSZ MASTALERZ, 54011706152
lp.2. |
Numer hipoteki (roszczenia) 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

213000,00 (DWIESCIE TRZYNASCIE TYSIECY) Zt

Odsetki (rodzaj, wysokosc)

ZMIENNE, 14,25

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |2

\‘fvvlfrrzz})'tt;'::;;'/Smtlcfénfe'jn‘g;‘:”go(snjgir o1 |1 |KREDYT, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY BANKU, UMOWY LINI
oravig) y g p.- L KREDYTOWEJ PLUS NR BL37636/2008 Z DNIA 21-06-2008.
Termin zapfaty 2015-08-17

Rodzaj zmiany ||Lp. 1.

|UJAWNIONO ZMIANE, WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO W PODRUBRYKACH NR 4.4.4.1-4.4.4.3.

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca osoba prawng (nazwa, siedziba,
REGON)

Lp. 1.

EOS 1 FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYJNY,
WARSZAWA, 221596987

Lp.3._ |

Numer hipoteki (roszczenia)

11

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta |123887,25 (STO DWADZIESCIA TRZY TYSIACE OSIEMSET OSIEMDZIESIAT SIEDEM 25/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie)

|Lp. 1. |2

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

Lp. 1. |1

NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM SYGN. AKT V GNC 7208/09/S WYDANYM PRZEZ
SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA W KRAKOWIE
WYDZIAL V GOSPODARCZY Z 18.02.2010R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca

osobag prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Lp. 1 “MERITUM CONSULTING SPOLKA Z 0.0.,

KRAKOW, 00000035673149

Lp.4. |

Numer hipoteki (roszczenia)

12

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

‘|1l424,57 (JEDENASCIE TYSIECY CZTERYSTA DWADZIESCIA CZTERY 57/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |2

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer NALEZNOSC OBJ. DECYZJA NR 1804411DZP-DK12/0376

wierz;ltelnoéci / wierz ytelnpoéé) y Lp.1. |1 |TYTULEM ZALEGLOSCI NALEZNOSCI GLOWNEJ WRAZ Z
ODSETKAMI NA FUS, FUZ | FP ZA OKRES 07.2010-03.2011

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba,
REGON)

ZAKLAD UBEZPIECZE’N SPOLECZNYCH ODDZIAL W KRAKOWIE
. INSPEKTORAT KRAKOW LAGIEWNIKI, WARSZAWA,
00001775600000
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Lp.5. |

Numer hipoteki (roszczenia)

13

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

102046,27 (STO DWA TYSIACE CZTERDZIESCI SZESC 27/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie)

Lp.

2

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$c)

NALEZNOSC OBJ. DECYZJA NR 1804411DZP-DZ12/0342

|1 |[TYTULEM ZALEGLOSCI NALEZNOSCI GEOWNEJ WRAZ Z

ODSETKAMI NA FUS, FUZ | FP ZA OKRES 11.2008-12.2011

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba,

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL. W KRAKOWIE

. [INSPEKTORAT KRAKOW LAGIEWNIKI, WARSZAWA,

REGON) 00001775600000
Lp.6. |
Numer hipoteki (roszczenia) 14

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

27624,81 (DWADZIESCIA SIEDEM TYSIECY SZESCSET
DWADZIESCIA CZTERY 81/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |2
NALEZNOSC OBJ. NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer L 1 NAKAZOWYM Z DNIA 18.11.2011R. SYGN. AKT | NC 8988/11/P
wierzytelno$ci / wierzytelno$c) p- L WYDANEGO PRZEZ SAD REJONOWY DLA KRAKOWA.-
PODGORZA W KRAKOWIE
\Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) Lp. 1. ||JAN ZALUSKI, 59021004119
Lp.7. |
Numer hipoteki (roszczenia) 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

5514,54 (PIEC TYSIECY PIECSET CZTERNASCIE 54/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie)

Lp.

2

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

NALEZNOSC GELOWNA, ODSETKI OD NALEZNOSCI GEOWNEJ,
KOSZTY PROCESU, KOSZTY WYDANIA DALSZEGO TYTULU
WYKONAWCZEGO, KWOTA PRZYSZtYCH ODSETEK
USTAWOWYCH LICZONYCH ZGODNIE Z ART. 110(1) U.K.W.H.

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

SAINT-GOBAIN POLSKA SPOLKA Z OGRANICZONA

niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. |ODPOWIEDZIALNOSCIA, DABROWA GORNICZA, 014904535,
REGON, KRS) 0000124376

Lp.8. |

Numer hipoteki (roszczenia) 16

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

99623,89 (DZIEWIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY SZESCSET
DWADZIESCIA TRZY 89/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie)

Lp.

2

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI USTAWOWYMI |
KOSZTAMI POSTEPOWANIA POWIEKSZONA O 50% NA
PODSTAWIE ART. 110(1) USTAWY Z DN. 6.07.1982 R. O
KSIEGACH WIECZYSTYCH | HIPOTECE

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba,
REGON)

OPEN FINANCE WIERZYTELNOSCI DETALICZNYCH

. INIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ

INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA, 146968702

Lp.9. |

Numer hipoteki (roszczenia)

17

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

20644,33 (DWADZIESCIA TYSIECY SZESCSET CZTERDZIESCI
CZTERY 33/100) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |2
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer L NALEZNOSC GEOWNA, ZWROT KOSZTOW PROCESU,
. VI > p. 1. |1
wierzytelnosci / wierzytelno$c) ODSETKI
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON) Lp. 1. LEXUS SG SP. Z 0.0, KIELCE, 290485343
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6.2. STAN WG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewédztwo: Matopolskie |
Powiat: M. Krakéw

Miejscowos¢ Krakow

Jeo_inostkr_:\ Podgérze

ewidencyjna:

Obreb ewidencyjny: | P-28

Udziat 1/2 -Czarniak Ryszard

Wiasciciele: Udziat 1/4 — Tatach Przemystaw Mariusz
Udziat 1/4 — Tatach — Kubas Sylwia Iwona
nr L R Oznaczenie Powierzchnia | Powierzchnia
dziatki| Potozenie OB U Klasouzytku | klasouzytku dziatki il
392/1 | Zrodlana 12 _ Tereny B 0,0377 ha 0,0377 ha KR1P/00135476/7
mieszkaniowe

Ponizej zaznaczony fragment mapy ewidencyjnej dotyczacy przedmiotowej nieruchomosci:

~g

ra
R
3
=y ¥y
[=]

E .
554520040
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7. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Przedmiotowa dziatka nr 392/1 podlega ustaleniom obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pn ,Bagry”: (UCHWALA NR XXXII/812/19 Rady Miasta Krakowa
zdnia 18grudnia 2019r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru "BAGRY" - ogtoszona w DZIENNIKU URZEDOWYM WOJEWODZTWA
MALOPOLSKIEGO z dnia 30 grudnia 2019 r., poz. 9942.)

> U

Zrédfo: http://planowanie.um.krakow.pl

Wg wskazanh planu dziatka znajduje sie w terenie oznaczonym symbolem:
MN.11 - TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

8. Stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci.
8.1. DZIALKA NR 392/1

Lokalizacja: Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w przy ul. Zrédlanej 12, obreb 28, jedn. ewid.
Podgoérze w Krakowie

Charakterystyka: Dziatka nr 392/1 o ksztalcie regularnym zblizonym do prostokgta, posiada dostep
do drogi 0 nawierzchni utwardzone;.

Na dzialce potozone sa:
e budynek mieszkalny jednorodzinny o nadanym numerze porzgdkowym 12
e budynek gospodarczy o pow. zabud. 14 m2, kuchnia ogrodowa zadaszona wiatg, wiata na
meble ogrodowe oraz oczko wodne w czesci ogrodowej dziatki
e wiata samochodowa na podjezdzie w czesci frontowej dziafki
e utwardzone tarasy na frontowej i tylnej czesci dziatki, utwardzone dojscia do budynku
gospodarczego, furtki, utwardzony podjazd

Sasiedztwo i otoczenie:
W bezpos$rednim w sasiedztwie: dziatki prywatne zabudowane domami jednorodzinnymi, osrodek
pomocy CARITAS,



http://planowanie.um.krakow.pl/
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W okolicy znajdujg sie réwniez: tereny zielone, w tym Zalew Bagry, nowoczesne budynki
wielorodzinne, szkota podstawowa, dom pomocy spotecznej, pawilony handlowe

Dojazd i dostep komunikacyjny:
e Ulica Zrodlana, ktérg odbywa sie dojazd do nieruchomosci jest drogg gminng (utwardzona jest
nawierzchnig asfaltowg).
e Komunikacja zbiorowa - w odlegtosci ok. 300m znajduje sie przystanek autobusowe;j
komunikacji miejskiej tANOWA przy ul. Rzebika.

Uzbrojenie (w dziatce lub bezposrednim sasiedztwie):
Sie¢ energetyczna, Sie¢ wodociggowa, Sie¢ gazowa, Sie¢ kanalizacyjna, Sie¢ teletechniczna
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8.2. BUDYNEK MIESZKALNY POSADOWIONY NA DZIALCE NR 392/1

Charakterystyka ogélna budynku: Budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie blizniaczej,
pietrowy z poddaszem uzytkowym. Budynek wzniesiony w 1986 roku, nadbudowany w 1999 roku.
Sciany murowane. Dach kryty blachgchéwkg. Obiekt ocieplony, posiada wykonczong elewacje.

Nie figuruje w rejestrze zabytkéw.

Instalacje: elektryczna, gazowa, wodociggowa, kanalizacyjna, c.o. i c.w.u. z wtasnego pieca
gazowego, teletechniczna. Wentylacja grawitacyjna. Budynek ogrzewany za pomocg grzejnikéw
panelowych.

Standard uzytkowy i stan techniczny: W swietle ogdinych ogledzin stan techniczny budynku nie
budzi zastrzezen. Budynek w dobrym stanie technicznym. Pojedyncze rysy na tynku przy nadprozu
tukowym na parterze budynku, oraz zacieki przy wytazie dachowym na poddaszu. Standard uzytkowy
obnizony z uwagi na komunikacje (cze$ciowa amfilada).

PARAMETRY BUDYNKU.

Powierzchnia zabudowy: 92 m2
Powierzchnia uzytkowa (zgodnie z aktualnym projektem — sprawdzone pomiarami kontrolnymi)
200,5m2

FOTOGRAFIE ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI
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CHARAKTERYSTYKA POMIESZCZEN.

Parter

Posadzki: w wiatrotapie kamienne ptytki, w tazience, kottowni, kuchni, jadalni, spizarce i na korytarzu
gress, w salonie drewno.

Sciany: w tazience flizowane, w kottowni i w kuchni cze$ciowo flizowane, w pozostatych
pomieszczeniach malowane farbg emulsyjna.

Sufity: malowane farbg emulsyjna, w tazience i w pokoju sufity podwieszane.

W tazience zainstalowana muszla ustepowa na stelazu podtynkowym, umywalka oraz prysznic z
odptywem liniowym (bez kabiny). W kottowni zainstalowany dwufunkcyjny piec gazowy oraz zlew
gospodarczy. W kuchni zainstalowane ptyta grzewcza z okapem, piekarnik elektryczny, zmywarka
oraz zlewozmywak.

Pietro

Posadzki: schody na pietro wykonczone drewnem, w tazience, na tarasie oraz pod schodami na
poddasze gress, w pozostatych pomieszczeniach parkiet.

Sciany: w tazience flizowane, w pozostatych pomieszczeniach malowane farbg emulsyjna.
Sufity: na korytarzu sufit wykonczony boazerig, w pozostatych pomieszczeniach malowane farbg
emulsyjna.

W tazience zainstalowane muszla ustepowa oraz bidet na stelazach podtynkowych, kabina
prysznicowa oraz umywalka.

Poddasze

Posadzki: schody na poddasze drewniane, w fazience gress, w pozostatych pomieszczeniach panele
Sciany: w fazience flizowane do wys. ok. 2 m. dalej malowane farbg emulsyjna.
Sufity: malowane farbg emulsyjng, podwieszane.

W tazience zainstalowana muszla ustepowa kompaktowa, umywalka, zabudowana wanna narozna
oraz kabina prysznicowa.

9. Przedstawienie sposobu wyceny.
9.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wybér metody wyceny poprzedzony zostat analizg bazy danych o transakcjach nieruchomosci.
Wykorzystana do wyceny baza danych obejmuje miedzy innymi informacje o wszystkich transakcjach
nieruchomosci na terenie miasta Krakowa. Analiza bazy danych pozwolita na wytonienie transakcji
nieruchomosci podobnych do wyceniane;.

Liczba transakcji nieruchomosci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania metody
poréwnywania parami, w zwigzku z tym do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci po analizie
lokalnego rynku nieruchomosci zastosowano te metode.

9.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porownawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wplyw na wartos¢, z cechami innych nieruchomosci podobnych, ktérych ceny
rynkowe sg znane. Podejscie porédwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakciji, a takze cechy
wplywajgce na te ceny, a zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomos¢ podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomos$¢, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajgce
na jej wartosé.
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Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m. in. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne
wplywajgce w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z umoéw zawartych w
formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy dokonat oceny przydatnosci cen zawartych w
tych umowach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania do wyceny.

Wartos¢ Rynkowa zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:
Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota , jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktdérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Analiza Wtadystawa Egnera z Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Na rynku wtérnym doméw jednorodzinnych w Krakowie, tendencja wzrostowa utrzymuje sie,
chociaz w stosunku do roku 2021 wida¢ nieznaczne ostabienie tempa wzrostu liczby zawieranych
transakcji. Tradycyjnie najwiecej sprzedazy notuje sie w dzielnicach Podgoérze i Krowodrza, gdzie
taczna ich liczba stanowi ponad 80 % transakcji z catego miasta.

Na przestrzeni ostatnich kilku lat, jedynie lockdown w roku 2020, spowodowat, ze zawarto mniej
transakcji (o kilka procent). W ostatnich dwoéch latach liczba transakcji rosnie.

Liczba transakcji w latach 2012-2022
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych

W zakresie wielkosci obrotu, wysokie tempo wzrostu nie ulegfo obnizeniu w stosunku do 2021 r.
W powigzaniu z nieco nizszym tempem wzrostu liczby transakcji swiadczy to o zdecydowanym
wzroscie cen. W roku 2022 r. tgczny obrét zdecydowanie przekroczyt ponad 600 min zt.

Whioski jakie ptyng z analizy liczby transakc;ji i wielkosci obrotu wskazujg na wzrost cen doméw, co
ilustruje ponizszy wykres. W dwdéch najdrozszych dzielnicach, Srodmiesciu i Krowodrzy, $érednie ceny
doméw przebity putap 2 min zt. W pozostatych dwdch dzielnicach, Podgérzu i Nowej Hucie srednie
ceny plasuja sie powyzej 1 min zi.




str. 21

taczny obrét w latach 2012-2022 [ w min PLN]
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych

W Krowodrzy zanotowano rekordowg sprzedaz budynku za nieco ponad 6 min zt. W tej dzielnicy, w
przedziale cenowym, 3 — 5 min zt zanotowano 7 transakciji.

W Srédmiesciu zanotowano jedng transakcje z ceng powyzej 4 min zt oraz jedynie 3 transakcje z
przedziatu 2 — 4 min zt. Jednak nalezy pamieta¢, ze w tej dzielnicy zdecydowanie przewaza zabudowa
wielorodzinna z przewagg zabudowy zwartej, wiec transakcji typowymi budynkami jednorodzinnym nie
notuje sie wiele.

W Podgérzu, ktore jest dzielnica, w ktérej wystepuje najwiecej sprzedazy, zanotowano 12 transakcji z
ceng powyzej 2 min zt, lecz bez spektakularnych transakcji.

W Nowej Hucie nie sprzedano zadnego domu z ceng powyzej 2 min z. Jest to zdecydowanie
najtansza dzielnica.

Srednie tempo wzrostu cen utrzymuje sie, jednak wobec wysokiego poziomu inflacji, w poréwnaniu z
poprzednimi latami realnie pozostaje na nizszym poziomie.

Srednie ceny za dom latach 2012-2022 [w PLN]
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Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych
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W roku 2022 najwiecej transakcji bytlo zawieranych w przedziale cenowym 0.7-0.95 min zt. W
stosunku do roku 2021 r. nowym zjawiskiem jest pojawienie sie¢ lokalnego maksimum w przedziale
1.2-1.5 min zt. Obserwuje sie réowniez coraz wyrazniejsze wyodrebnianie sie¢ segmentu sprzedazy
doméw bardzo drogich (powyzej 2.7 min zt) — stanowig one juz 7% rynku, czyli o 2 % wiecej niz w
roku 2021.

Udziat transakcji w przedziatach cen w 2022 roku [min]
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Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

Whnioski

W roku 2022, na rynku wtérnym domoéw jednorodzinnych obserwowano dalsze wyrazne wzrosty cen
(ok. 20 %). Pomimo ostabienia tempa wzrostu liczby transakgciji, tgczny obrot oraz ceny nadal rosng w
tempie z poziomu roku 2021. Nalezy jednak pamietac, ze wzrosty cen plasujg sie na poziomie jedynie
o kilka procent wyzszym niz inflacja. Trzeba jednak mie¢ na uwadze, Zze w ostatnich latach wystapity
dos$¢ nie sprzyjajgce czynniki (pandemia , wojna za wschodnig granicg, drastyczne podwyzki stop
procentowych).

Z analizy ostatnich lat wynika, ze pomimo niekorzystnych uwarunkowan, rynek wtérny doméw jest
nadal bardzo silny. Jedynie lockdown w 2020 r. spowodowat obnizenie aktywnosci na tym rynku
(spadek liczby transakcji o kilka procent), ale i tak nie wywotato to spadku cen, a jedynie ostabienie
tempa wzrostu. Wojna za wschodnig granicg oraz poziom stép procentowych réwniez nie wywotat
spadkow ani nawet stagnacji. Z uwagi wysoki poziom inflacji realne wzrosty cen sg na poziomie kilku
procent.

W 2023r. dynamika wzrostu cen doméw spadta jednak rynek nadal poruszal sie w trendzie
wzrostowym.

11. Okreslenie wartosci nieruchomosci.
11.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

Przez nieruchomos$é podobng nalezy rozumieé nieruchomosé, ktdéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

Badano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi, jakie miaty
miejsce na terenie jednostki ewidencyjnej na ktérej potozona jest szacowana nieruchomos¢, w pasie
obszaru Plaszéw, tak aby zdefiniowany obszar odpowiadat potozeniu nieruchomosci. Stwierdzono
kilkanascie transakcji podobnych obiektow, przy czym odrzucono transakcje pomiedzy podmiotami
powigzanymi, aporty, transakcje sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych na cel publiczny oraz
transakcje budynkami w trakcie budowy. Odrzucono réwniez transakcje nieruchomosciami ktére
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mogty byé wykorzystane z uwagi na zapisy w m.p.z.p. i studium pod zabudowe wyzszej intensywnosci
niz budownictwo jednorodzinne. W efekcie po analizie pozostato kilka transakcji.

Nastepnie dokonano wyboru jednostki odniesienia i zdecydowano sie na wybor jednostki jaka jest 1m?2
powierzchni zabudowanej budynku.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktéw notarialnych. Dokonano
analizy oceny przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny.

Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajgc ceny nie spetniajgce definicji ,ceny
rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji, zanizone ceny, itp.).

W analizie zwrécono uwage jaki wplyw na ceny majg takie cechy jak lokalizacja, otoczenie i
sgsiedztwo, stan techniczny, powierzchnia gruntu, wielkos¢ i zagospodarowanie dziatki, dostepnos¢
komunikacyjna.

Dla potrzeb wyceny dobrano wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych (RYNEK LOKALNY), biorgc
pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosé¢ danych.

a) rodzaj rynku:

dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z ubiegtego wieku.

b) obszar rynku:

jednostka ewidencyjna Podgoérze, nieodlegte sgsiedztwo szacowanej nieruchomosci

c) okres badania cen:
lata 2021 — 2023 (rozszerzono okres badania do 3 lat z uwagi na niewystarczajgcg ilos¢
transakcji podobnych w okresie ostatnich dwu lat)

d) wybrana jednostka porownawcza dla analizowanego rynku lokalnego:
1m? powierzchni budynku

e) trendy cenowe:

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci
porownawczych a datg na ktérg okresSlona zostata warto§¢ nieruchomosci szacowanej ceny
transakcyjne skorygowano o wskaznik zmiennosci cen.

Whniosek: w analizowanym okresie na rynku lokalnym zanotowano wyrazne zmiany cen dotyczgce
tego segmentu rynku. Przyjeto $redni trend cenowy na poziomie +10% rocznie.

Ponizej przedstawiono zbiér transakcji (tzw. prébke reprezentatywna) z rynku lokalneqo, na
ktérych oparto dalsze analizy.

Data Jedn. ewid. Pow

Ozn. transakcji i obreb Ulica dziatki Pow bud Cena Cenalm?2 Numer AN
A | 01.02.2022 ng)?ége’ tanowa | 609m2 | 174m2 | 900000zt | 517241z | 970/2022
B | 11.03.2022 ngféﬁe’ Szklarska | 296 m2 | 240m2 | 860000z | 358333z | 1001/2022

Podgérze, | Goszczyn-

= etz 2bel obr. 19 skiego

620 m2 | 175 m2 990 000 zt 5644,24 zt | 1213/2021

Podgoérze,

D | 11.01.2022 obr. 28

tanowa 899 m2 155m2 | 1300000z | 8 387,10 zt 180/2022

Podgérze,

E |03.06.2022 obr. 28

Zencow | 500 m2 | 204 m2 | 1 350 000 zt | 6 617,65 zt | 4325/2022
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Aktualizacja z uwagi na uptyw czasu.

Dat Jed c 1m2 . %kre(s’ t Roczna | Zaktualizowana
Ozn. ata ean. Ulica Pow bud.. ena :m migdzy ¢ald | miana | cena 1m2 pow.
sprzedazy ewid. pow. bud. sprzedazy a cen bud
wyceng '
A |01.02.2022 Pgﬂgﬁe’ Lanowa | 174m2 | 517241z | 1,93roku | 10% | 6172,89zt
B |11.03.2022 Pgﬂfoﬁe’ Szklarska | 240m2 | 358333zt | 1,83roku | 10% | 423913z
C |19.02.2021 | Podgorze, | Goszezyh- | 405 o | 544247 | 2.88roku | 10% 7 272,57
obr. 19 skiego
D |11.01.2022 Pg‘k’)?%e’ Lanowa | 155m2 | 838710z | 1,99roku | 10% | 10 057,62 zt
E |03.06.2022 ng)?ozrzse’ Zehcow | 204m2 | 6617652z | 1,60roku | 10% 7 676,47 zt

ilosé 5

srednia 7 083,74 z!
mediana 7 272,57 zt
min. 4 239,13 zt
maks. 10 057,62 zt
rozstep 5 818,49 zt
odchylenie std. 2 130,28 z

11.2. USTALENIE CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH NA ZROZNICOWANIE
CEN NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Wielkos¢ wpltywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy
mozna wyznaczy¢ w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajgc:
a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci,
b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,
c¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,
d) inny wiarygodny sposob.
Przyjeto zatozenie, ze waga cechy jest procentowy udziat zmiennosci cen przy zmianie cechy w catym
przedziale zmiennosci cen obserwowanej na tym rynku.
Jednym z mozliwych do realizacji algorytméw poszukiwania wag cech rynkowych jest wyszukiwanie ze zbioru cen
transakcyjnych par nieruchomosci roéznigcych sie jedynie stanem jednej cechy. Roéznica cen transakcyjnych
wybranej pary odniesiona do catej zmiennos$ci cen stanowi wage cechy. Ustalanie wag cech rynkowych jest wiec
pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Wagi cech
pozwalajg zatem ustali¢, o ile zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej cecha.

Przy przyjeciu modelu liniowego addytywnego wptywu poszczegélnych cech na ksztattowanie sie wartosci
jednostkowej nieruchomosci, mozna to zapisa¢ formutg jak nizej:

Wh = Cwmi + (Cumx — CMIN)Z (WC, x %)
i

c

WN=CM/N+Z(ACXWC, x%)

i=1 c

gdzie:
Whn — wartos¢ jednostkowa nieruchomosci;
Cwmax — estymowany putap gorny cen;
Cwmin — estymowany putap dolny cen;
(Cmax — Cmin) = AC — rozpieto$¢ rynku (rozstep cenowy);
Sci — stan i-tej cechy rynkowej;
Nei — liczba wyréznionych standw i-tej cechy;

Wi — waga i-tej cechy rynkowej.



str. 25

W wyniku przeprowadzonych analiz do dalszych obliczen wybrano cechy rynkowe istotnie wptywajgce na ceny na
lokalnym rynku nieruchomosci:

1 | Lokalizacja / otoczenie, sgsiedztwo, dostep komunikacyjny 15%
2 | Stan techniczny / architektura 25%
3 | Powierzchnia budynku 15%
4 'Fl)'s/zp; naleiznoésc;;?OSéb zabudowy, zagospodarowanie, 20%
5 | Powierzchnia i funkcja gruntu / Ksztatt 25%
Suma 100%

11.3. OCENA WIELKOSCI WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA ZROZNICOWANIE

CEN TRANSAKCYJNYCH

Waga cechy jest jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe
wyceny.
Wagi cech oraz ich udziat w przedziale zaktualizowanych cen dla wybranego rynku lokalnego
przedstawiono ponizej.

11.4. USTALENIE ZAKRESU SKALI DLA KAZDEJ Z PRZYJETYCH

WPLYW CECHY
Lp Cecha rynkowa:
procent.: kwotowy

1 | Lokalizacja / otoczenie, sgsiedztwo, dostep komunikacyjny 15% 872,77 zt
2 | Stan techniczny / architektura 25% 1 454,62 zt
3 | Powierzchnia budynku 15% 872,77 zt
4 | Typ i sposéb zabudowy, zagospodarowanie, przynaleznosci 20% 1 163,70 zt
5 | Powierzchnia i funkcja gruntu / Ksztatt 25% 1 454,62 zt

SUMA: 100% 5 818,49 zt

CECH

RYNKOWYCH

Zakres skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych obejmuje przedziat od 0 do 1 w skalach co

0,5 i oznacza nastepujgce wartosci cech:

Lp Cecharynkowa Skala ocen Najgorsza: 0 Najlepsza: 1
1 ;g'g%g;ﬁdg /dootg{:ez;nle, 0-0.5-1 peryferyjne tereny dzielnicy ze tereny w poblizu zalewu Bagry z
komunikac;}jny ' stabym dojazdem dobrym potgczeniem komunikacyjnym
budynki kilkuletnie, wybudowane i
budynki starsze o nizszym wykonczone z wysokiej jakosci
. ) ) materiatéw / budynki o ciekawej
o | Stan techniczny / 0051 | Standardzie/budynkiomalo | o opierturze i funkcjonalnych
architektura ciekawej architekturze / budynki . iach uzvtk h instalaci
kwalifikujgce sie do doinwestowania rozwigzaniach uzyt«owych, instalacje
dodatkowe (fotowoltaiczne, alarmowe,
systemy "inteligentny budynek")
3 | Powierzchnia budynku 0-0,5-1 bardzo duza czym mniejszy bud}/nek tym fatwiej
mozna go sprzedac
Typ i sposéb zabudowy, zabudowa szeregowa lub blizniacza Eﬂgyzt: m(t))ln(c):/\t/(i)é?zc(?h/rl?e()dzgkoc;’(\;;cze /
4 | zagospodarowanie, 0-0,5-1 / brak przynaleznosci / ograniczenia | . Y P ) gospodar
o . . . liczne elementy matej architektury i
przynaleznosci / brak elementéw matej architektury . .
nasadzenia ozdobne / brak ograniczen
niewielka dziatka ograniczajgca wicksza dziatka podwyzsza cen
Powierzchnia i funkcja mozliwosci rozwojowe / funkcja w € Hka poadwy ne
5 0-0,5-1 B ) A nieruchomosci ze wzgledu na jej
gruntu / Ksztatt planie uniemozliwiajgca rozbudowe mozliwosci rozwoiowe
| dziatka o niekorzystnym ksztatcie )
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11.5. WYBOR DO POROWNAN Z UTWORZONEGO ZBIORU NIERUCHOMOSCI,

CO NAJMNIEJ TRZECH NIERUCHOMOSCI NAJBARDZIEJ PODOBNYCH POD

WZGLEDEM CECH RYNKOWYCH DO NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ

PRZEDMIOT WYCENY, Z ICH NIEZBEDNA CHARAKTERYSTYKA.

Do analizy poréwnywania parami wybrano 3 ponizsze nieruchomosci jako najbardziej

podobne:
Cena 1m2 pow.
Ozn. Da) o Ulica P?‘N'. oK Cena 1m2 bud. Opis
sprzedazy dziatki bud.. saktualizowana
Dziatka zabudowana
budynkiem z lat 70-tych, w
zabudowie blizniaczej. Stan
techniczny do czesciowego
A | 01.02.2022 tanowa 609 m2 | 174 m2 900 000 zt 6 172,89 zt | remontu. Dziatka urzadzona -
podjazdy i nasadzenia
ozdobne. Na dziatce takze
budynek garazowo -
gospodarczy.
Dziatka zabudowana
budynkiem z lat 80-tych, w
zabudowie blizniaczej. Stan
C | 19.02.2021 | Goszczynskiego | 620 m2 | 175 m2 990 000 zt 7 272,57 zt | techniczny do czesciowego
remontu. Dziatka urzadzona -
podjazdy i nasadzenia
ozdobne.
Dziatka zabudowana
budynkiem z lat 70-tych, w
. zabudowie blizniaczej. Stan
E 03.06.2022 Zencow 500m2 | 204 m2 | 1350000 zt 7 676,47 zt | techniczny do czesciowego
remontu. Dziatka urzadzona -
podjazdy i nasadzenia
ozdobne.
11.6. CHARKTERYSTYKA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI Z
PRZEDSTAWIENIEM JEJ OCEN W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI CECH
RYNKOWYCH
Lp Cecha rynkowa Nieruchomos¢ szacowana Ocena
Lokghzaqa / otoczenie, ul. Zrédlana, w poblizu w poblizu zalewu Bagry, sgsiedztwo:
1 |sasiedztwo, dostep . . . 1,0
3 . intensywna zabudowa jednorodzinna
komunikacyjny
Stan techniczny / Budynek z lat 80-tych, dobry stan techniczny. Typowa
2 . . 1,0
architektura architektura
3 | Powierzchnia budynku duza na tle rynku 0,0
Typ i sposob zabudowy, Budynek w zabudowie blizniaczej. Teren zagospodarowany i
4 | zagospodarowanie, ogrodzony. Na dziatce budynek gospodarczy i taras z 0,5
przynaleznosci elementami matej architektury.
Powierzchnia i funkcja gruntu | Dziatka o matej powierzchni dla tego typu obiektow bez
5 o . 0,0
/ Ksztatt mozliwosci dalszej zabudowy. Ksztait foremny.
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11.7. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSC WYBRANYCH DO POROWNAN Z

PRZEDSTAWIENIEM ICH OCEN W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI CECH

RYNKOWYCH

OCENA CECHY LOKALIZACJA | OTOCZENIE, SASIEDZTWO.

L . . ocena cechy
Jedn. . Pow Lokalizacja / otoczenie, sgsiedztwo, .
e DEIE) ewid Uiz budynku do;tep komunikac?ljny zagregowane
: LOKALIZACJA
Podqorze w poblizu w poblizu zalewu Bagry,
A 01.02.2022 obr 919 ' | tanowa 174 m2 | sgsiedztwo: intensywna zabudowa 1,0
’ jednorodzinna
Podqorze w poblizu w poblizu zalewu Bagry,
C 19.02.2021 obr 919 ’ | Goszczynskiego 175 m2 | sgsiedztwo: intensywna zabudowa 1,0
’ jednorodzinna
Podaérze. | - w poblizu w poblizu zalewu Bagry,
E 03.06.2022 obr 928 " | Zencow 204 m2 | sgsiedztwo: intensywna zabudowa 1,0
’ jednorodzinna

OCENA CECHY

STAN TECHNICZNY / CHARAKTE

RYSTYKA BUDYNKU

ocena cechy

Jedn. . Pow . . zagregowanej
Ozn. Data ewid. Ulica budynku Stan techniczny / architektura STAN
TECHNICZNY
Podgorze, budynek kilkunastoletni do czesciowego
A 01.02.2022 obr. 19 tanowa 174 m2 remontu, typowa architektura 0.0
c 19.02.2021 Podgorze, Goszczyhskiego 175 m2 budynek kllkunastoletm do czesciowego 0.0
obr. 19 remontu, typowa architektura
E 03.06.2022 Podgorze, Zelcow 204 m2 budynek kilkunastoletn_i do czesciowego 00
obr. 28 remontu, typowa architektura
OCENA CECHY POWIERZCHNIA BUDYNKU
. . ocena cechy
Ozn.| Data Jedr. Ulica Powdz | Pow.bud Powierzchnia POWIERZCHNIA
: y BUDYNKU
A | 01.02.2022 Egrdgl‘gze* tanowa 609 m2 174 m2 | érednia na tle rynku 0,5
c | 19.02.2021 Egrdglfgze’ Goszczyriskiego 620m2| 175 m2 | $rednia na tle rynku 0,5
E | 03.06.2022 Egrdgz‘gze’ Zercow 500m2| 204 m2 | duza na tle rynku 0,0
OCENA CECHY TYP ZABUDOWY
Ocena cechy
. . Typ i sposéb zabudowy, zagregowanej
Crdil DEIE) Dl El Ulizz e zagospodarowanie, przynaleznosci TYP
ZABUDOWY
Podaorze Zabudowa Blizniacza. Dziatka urzadzona.
A 01.02.2022 obr glg ’ tanowa 609 m2 | Na dziatce takze budynek garazowo - 0,5
) gospodarczy.
Podgorze, L - .
C 19.02.2021 obr. 19 Goszczynskiego 620 m2 | Zabudowa Blizniacza. Dziatka urzgdzona. 0,0
E 03.06.2022 (Ijkc)):jgz%rze, Zencow 500 m2 | Zabudowa Blizniacza. Dziatka urzgdzona. 0,0




str. 28

OCENA POWIERZCHNIA | FUNKCJA GRUNTU

ocena cechy
Jedn. . . L . POWIERZCHNIA |
Ozn. Data ewid. Ulica Pow dz Powierzchnia i funkcja gruntu / Ksztatt FUNKGJA
GRUNTU
A 01.02.2022 Podgorze, ranowa 609 m2 Sredni powierzchnia dziatki na tle rynku 05
obr. 19 lokalnego.
Io 19.02.2021 Podgorze, Goszczyriskiego 620 m2 Sredni powierzchnia dziatki na tle rynku 05
obr. 19 lokalnego.
E 03.06.2022 Podgorze, Zelcow 500 m2 Sredni powierzchnia dziatki na tle rynku 05
obr. 28 lokalnego.

11.8. PRZEPROWADZENIE POROWNAN NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ
KOLEJNO Z NIERUCHOMOSCIAMI WYBRANYMI DO WYCENY | OKRESLENIE
WIELKOSCI __ POPRAWEK __ WYNIKAJACYCH __Z  ROZNICY ___OCEN
NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ | NIERUCHOMOSCI WYBRANYCH DO
POROWNAN. OBLICZENIE SKORYGOWANEJ CENY TRANSAKCYJNEJ
KAZDEJ NIERUCHOMOSCI PRZYJETEJ DO POROWNAN PRZY UZYCIU
OKRESLONYCH POPRAWEK.

POROWNANIE Z NIERUCHOMOSCIA "A"

i WPLYW CECHY OCENA CECHY o WPLYW NA
LP OKRESLENIE CECHY ROZNICA
% Zt A SZACOWANA CENE
Lokalizacja / otoczenie, o
1 sgsiedztwo, dostep komunikacyjny 15% 872,77 2 1.0 1.0 0.0 0,00 2
2 | Stan techniczny / architektura 25% 1 454,62 zt 0,0 1,0 1,0 1 454,62 zt
3 | Powierzchnia budynku 15% 872,77 zt 0,5 0,0 -0,5 -436,39 zt
4 | Typisposobzabudowy, 1 o000 | 4463702| 05 0,5 0,0 0,00 zt
zagospodarowanie, przynaleznosci
5 Powierzchnia i funkcja gruntu / 2506 145462 74 05 0.0 05 727312
Ksztatt
RAZEM 100% 5 818,49 zt - - - 290,92 zt
CENA JEDNOSTKOWA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZEJ W TRANSKACJI 6 172,89 z
WARTOSC DLA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ, NA PODSTAWIE POROWNANIA Z "A" 6 463,81 zt

POROWNANIE Z NIERUCHOMOSCIA "C"

. WPLYW CECHY OCENA CECHY o WPLYW NA
LP OKRESLENIE CECHY ROZNICA
% zZt C SZACOWANA CENE
1 |Lokalizacja/otoczenie, 15% 872,772 1,0 1,0 0,0 0,00 zt
sgsiedztwo, dostep komunikacyjny
2 | Stan techniczny / architektura 25% 1 454,62 zt 0,0 1,0 1,0 1 454,62 zt
3 | Powierzchnia budynku 15% 872,77 zt 0,5 0,0 -0,5 -436,39 zt
4 | Typisposdb zabudowy, | o400 | 4463702 0,0 0.5 0,5 581,85 7t
zagospodarowanie, przynaleznosci
5 | Powierzchnia i funkcja gruntu / 25% | 1454622 05 0,0 05 727,31 21
Ksztalt
RAZEM 100% 5 818,49 zt - - - 872,77 zt
CENA JEDNOSTKOWA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZEJ W TRANSKACJI 7 272,57 zt
WARTOSC DLA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ, NA PODSTAWIE POROWNANIA Z "C" 8 145,34 zt
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POROWNANIE Z NIERUCHOMOSCIA "E"

. WPLYW CECHY OCENA CECHY ‘e WPLYW NA
LP OKRESLENIE CECHY ROZNICA
% Zt E SZACOWANA CENE
1 Lokalizacja / o.tocze'nie, sgsiedztwo, 15% 872,77 zt 1,0 1,0 0.0 0,00 zt
dostep komunikacyjny
2 | Stan techniczny / architektura 25% 1 454,62 zt 0,0 1,0 1,0 1 454,62 zt
3 | Powierzchnia budynku 15% 872,77 zt 0,0 0,0 0,0 0,00 zt
4 |Typisposébzabudowy, | 5500 | 4463702 0,0 05 05 581,85 2t
zagospodarowanie, przynaleznosci
5 Powierzchnia i funkcja gruntu / 2506 145462 74 05 0.0 05 727312
Ksztatt
RAZEM 100% | 5818,49 zt - 1309,16 zt
CENA JEDNOSTKOWA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZEJ W TRANSKACJI 7 676,47 zt
WARTOSC DLA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ, NA PODSTAWIE POROWNANIA Z "E" 8 985,63 zt
11.9. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ WYCENIANEJ
NIERUCHOMOSCI JAKO SREDNIEJ ARYTMETYCZNEJ Z CEN

TRANSAKCYJNYCH SKORYGOWANYCH, UZYSKANYCH Z POROWNAN W

POSZCZEGOLNYCH PARACH.

Wartos¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci jako $rednia arytmetyczna z cen transakcyjnych

skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach wynosi:

WARTOSC 1m2 NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ, NA PODSTAWIE POROWNANIA Z "A" 6 463,81 zt
WARTOSC 1m2 NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ, NA PODSTAWIE POROWNANIA Z "C" 8 145,34 z
WARTOSC 1m2 NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ, NA PODSTAWIE POROWNANIA Z "E" 8 985,63 zt
WARTOSC 1m2 NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ 7 864,93 zt

11.10. OKRESLENIE _WARTOSCI _WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI _NA

PODSTAWIE ILOCZYNU WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ | LICZBY JEDNOSTEK

POROWNAWCZYCH.
WARTOSC JEDNOSTKOWA 7 864,93 zt
POW. SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI 200,5 m2
WARTOSC RYNKOWA 1576 918 zt
WYNIK po zaokragleniu 1 580 000 zt
A zatem.

Wartos¢ udziatu 1/2cz. szacowanej nieruchomosci wynosi:
1,58min / 2 = 790.000z4
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11.11. WARTOSC POSZCZEGOLNYCH SKtADNIKOW NIERUCHOMOSCI.

Wypetniajgc delegacje zawartg w art. 948 KPC par 2, ponizej podano wartosci
poszczegolnych skfadnikdw nieruchomosci i praw wynikajgcych z tresci Ksiegi Wieczystej.

Na podstawie analiz aktow notarialnych dotyczacych sprzedanych nieruchomosci gruntowych,
0 przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na obszarze jednostki ewidencyjnej
Podgorze, przyjeto srednig cene 1m2 gruntu pod zabudowe jednorodzinng na poziomie 1.000zt/m2,
na dzien wykonania opinii.
Dziatka nr 392/1 o pow. 3a77m2 ma zatem warto$¢ (377m2 x 1000zt 377.000zt
W zaokragleniu: 380.000z4

A zatem:
Wartos¢ szacowanego budynku z wylgczeniem udzialu w gruncie wynosi: 1.200.000zt
Wartos¢ skladnika gruntowego wynosi: 380.000zt

12. Wnioski i wynik wyceny.

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym. W podejsciu porownawczym warto$¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono
na podstawie cen osiggnietych z rzeczywistych sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych. Dla
szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto
gtdwne atrybuty rynkowe ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegotowg analize
poprawek z tytutu réznic w cechach rynkowych pomiedzy nieruchomosciami poréwnawczymi a
nieruchomoscig szacowana.

Whiosek: Podejsciem bezposrednio bazujgcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajgcym gtéwne
preferencje kupujgcych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci jest podejscie poréwnawcze.
Dlatego wartos¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej wartosci
rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego.

A zatem:

Wartos¢ udziatu 1/2 cz. w prawie wtasnosci dziatki nr 392/1
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, przy ul. Zrédlanej 12,
WYynosi:

790.000 zt

Stownie: siedemset dziewieédziesiat tysiecy ztotych

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 8 styczen 2024 roku.



