OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowigcej] zabudowana dziatke nr 66, potozona
przy ul. Kolnej 9 w Krakowie.

sygn. akt. GKm 255/21

Cel: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza
Ewe Czuber- Kietkowicz.

Perspektywa: Lokalizacja:

Autor operatu:

Krakow, dnia 19 wrzesien 2022 r.



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Rodzaj nieruchomosci:
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Raport z wyceny

Nieruchomos¢ stanowigca zabudowang dziatke nr 66 o powierzchni
31a86m2, potozong przy ul. Kolnej 9 w Krakowie, jedn. ewid.
Podgorze, obreb 1.

Przedmiotowa nieruchomos$é objeta jest Ksiegg Wieczystg nr
KR1P/00150203/4 prowadzong przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie.

Zgodnie z trescig zlecenia, celem opracowania jest okre$lenie
wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgoérza Ewy Czuber- Kietkowicz
(sygn. akt GKm 255/21).

Dziatka nr 66 tworzy obszar gruntu ksztattem zblizony do
wydiuzonego prostokgta o pow. 31a86m2. Dziatka objeta jest
aktualnym Planem Zagospodarowania Przestrzennego pn "KOSTRZE
- REJON ULICY FALISTEJ" na ktérym oznaczona jest jako R.4 —
tereny rolnicze w parku krajobrazowym, o podstawowym
przeznaczeniu pod grunty rolne.

Wartos¢ nieruchomosci obj. KW nr KR1P/00150203/4, stanowiacej

zabudowang dziatke nr 66, potozong przy ul. Kolnej 9 w Krakowie,

WYynosi:

382.000 zt

stownie: (trzysta osiemdziesigt dwa tysigce ztotych)

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

19.09.2022r.
19.09.2022r.

Podpis Rzeczoznawcy Majatkowego:



10.

11.

12.

13.
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Klauzule i ustalenia dodatkowe:

=

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany wytacznie w celu, dla jakiego zostat sporzgdzony.
Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomosci,
ktérych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dokumentacji prawnej lub technicznej oraz za ewentualne btedy w dokumentacji.
Oznaczenie nieruchomosci przyjeto zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdow.

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

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 aktualizacji.

Operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci bez zgody autora i bez uzgodnienia
z nim formy i tresci takiej publikaciji.
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA.

Nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr 66 o pow. 31a86m2, potozong przy ul. Kolnej w Krakowie, jedn.
ewid. Podgorze, obreb 1.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00150203/4 prowadzong przez IV
Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuje prawo wiasnosci dziatki:

- nr66opow. 31a86m2;
Dziatka potozona przy ul. Kolnej w Krakowie, jedn. ewid. Podgoérze, obreb 1;

wg. stanu na dzien wizji lokalnej

3. CEL OPRACOWANIA.

Zgodnie z trescig zlecenia, celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgorza p. Ewe Czuber- Kietkowicz (sygn. akt GKm 255/21).

4. PODSTAWA OPRACOWANIA.
4.1. PODSTAWA FORMALNA.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgorza p. Ewy
Czuber- Kietkowicz z dnia 27.06.2022 r. (sygn. akt GKm 255/21).

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE.

1.

2.
3.
4

o

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego.

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

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

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 czynno$ci 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.

4.3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

90.\‘@9":593!\”—‘

Wizja lokalna.

Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00150203/4

Wypis z rejestru gruntéw dot. przedmiotowych dziatek

Fragment mapy ewidencyjnej dla przedmiotowej nieruchomosci.

Mapa ze strony maps.google.com

Mapa ze strony geoportal.gov.pl

Mapa ze strony msip.um.krakow.pl

Dane rynkowe z aktdéw notarialnych, umoéw najmu i innych uméw cywilnoprawnych, baz danych,
biur posrednictwa, informacji uzyskanych z biur notarialnych, bankdéw, urzedéw administrac;ji
panstwowej i samorzgdowej oraz od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

DATY DOTYCZACE WYCENY.

Data sporzgdzenia wyceny: 19.09.2022 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 19.09.2022 r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 18.08.2022 r.
Data dokonania ogledzin: 18.08.2022 .

Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 16.09.2022 .
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6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCI.
6.1. STAN WG KSIAG WIECZYSTYCH

Ksiega Wieczysta Nr KR1P/00150203/4 prowadzong przez Wydziat IV Ksigg Wieczystych Sadu

Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie.

Typ ksieqgi: Nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I-O: ,,0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Dziatki ewidencyjne

Lp.1. |

Numer dziafki 66

Obreb ewidencyjny (numer) 1

Po}o;enie (nume( porzadkplwy/'wojewédztwo, lp.1. |1 MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW-
powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) KOSTRZE, PODGORZE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odfgczono dziatke, obszar)

/00113468 /, 3 186,0000 M2

Obszar catej nieruchomosci

3186,0000 M2

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

- Brak wpisow

Dziat Il: ,WELASNOSC”

p.1. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w

prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci)

Lp.1. |3 1/2

Lp.2. |4 1/2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca |HODOWLA NOREK KOLNA SPOLKA Z OGRANICZONA

osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON)

ODPOWIEDZIALNOSCIA, KRAKOW, 12074408700000

Dziat lll: ,,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

Lp.1. |
Numer wpisu 5
Rodzaj wpisu INNY WPIS

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE DO

Tresc wpisu SYGNATURY GKM 143/21 NA RZECZ WIERZYCIELA:
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, Lp. 1. [ANNA ZIOLKOWSKA , 78092907525
PESEL) Lp. 2. |PATRYCJA KUREK , 76072402369
lp.2. |
Numer wpisu 6
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYtACZENIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
Tres¢ wpisu GKM 255/21 PRZECIWKO DtUZNIKOWI HODOWLA NOREK KOLNA
SP. Z 0.0., Z WNIOSKU WIERZYCIELA:
Inna osoba prawna lub jednostka HG POLAND SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1.

prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

t OZIENICA, 140697231, 0000264341




Dziat IV: ,,HIPOTEKI”
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Lp. L. \I

Numer hipoteki (roszczenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta

731000,00 (SIEDEMSET TRZYDZIESCI JEDEN TYSIECY) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

KREDYT ROSZCZENIA O ODSETKI ORAZ O PRZYZNANE
KOSZTY POSTEPOWANIA, JAK ROWNIEZ INNE ROSZCZENIA O
SWIADCZENIA UBOCZNE, WYMIENIONE W DOKUMENCIE

V"r’gxr{")a’”osc’ / wierzytelnosc, stosunek Lp- 1. 11 ISTANOWIACYM PODSTAWE WPISU HIPOTEKI DO KSIEGI

prawny WIECZYSTEJ, UMOWA KREDYTU NR 5001031-200011042105-1 Z
DNIA 26 LISTOPADA 2013 R.

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna ub jednostka BANK SPOLDZIELCZY W MSZANIE DOLNEJ, MSZANA DOLNA,

organizacyjna niebedgca osobg Lp.

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

00049935300000

Lp. 2. \I

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta

850000,00 (OSIEMSET PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt.

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

Lp.

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU KREDYTU,
KOSZTOW ORAZ ODSETEK KREDYTOWYCH WYNIKAJACYCH Z
UMOWY KREDYTOWEJ, UMOWA KREDYTU NR 5001031-
200011011104-1 Z DNIA 27-04-2015R.

Ksiega wspétobcigzona Lp. 1. INr ksiegi
wieczystej

KR1P /00190633 /9

Nr hipoteki

3

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedgca osobg Lp. BANK SPOLDZIELCZY W MSZANIE DOLNEJ, MSZANA DOLNA

prawng (nazwa, siedziba)

ps |

Numer hipoteki (roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 22290,60 gDWADZIESCIA DWA TYSIACE DWIESCIE

’ DZIEWIECDZIESIAT 60/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 3
NALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU SKtADEK : FUS ZA OKRES
12/2017-07/2018,11/2018-03/2019 W KWOCIE 10245,81 Zt, FUZ
ZA OKRES 11/2017-07/2018,’11/2018-03/2019 W KWOCIE 2529,25
Zt., FP W TYM SFWON | FGSP ZA OKRES 10/2017-
07/2018,11/2018-03/2019 W KWOCIE 79,68 Zt, KOSZTY

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny (numer Lp 1 UPOMNIEN W KWOCIE 139,20 Zt, KOSZTY EGZEKUCYJNE W

wierzytelnosci / wierzytelnosc)

KWOCIE 863,10 Zt., ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD
NALEZNOSCI GLOWNEJ NA DZIEN WYSTAWIENIA
DOKUMENTU STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU HIPOTEKI
W KWOCIE 1003,00 Zt. , NALEZNOSCI TYPU NALEZNOSC
GLOWNA, ODSETKI BIEZACE (NALICZONE), KOSZTY
UPOMNIENIA, KOSZTY EGZEKUCYJNE W KWOCIE 7430,02 Zt.

Wierzyciel hipoteczny

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

Lp.

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W KRAKOWIE,

KRAKOW, 00001775600395

Lp. 4. \|

Numer hipoteki (roszczenia)

6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

5877,36 (PIEC TYSIECY OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT SIEDEM
36/100) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

NALEZNOSC Z TYTULU ZALEGLYCH SKELADEK NA: FUS ZA
OKRES 04.2019- 09.2019, FUZ ZA OKRES 04.2019- 09.2019 | FP,

wierzytelnosci / wierzytelnosc) LP-1- 11 JES | FGSP ZA OKRES 04.2019- 09.2019 WRAZ Z ODSETKAMI,
KOSZTY UPOMNIEN, KOSZTY EGZEKUCYJINE

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW-

organizacyjna niebedgca osobg Lp.

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

" [LAGIEWNIKI, KRAKOW, 00001775600395
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6.2. STAN EWIDENCYJNY WG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW.

Wojewddztwo: Matopolskie
Powiat: m. Krakow
Jednostka ewidencyjna: Podgérze
Obreb ewidencyjny P-1
Miejscowosé Krakow
Wiasciciel: Hodowla Norek Kolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Dziatka nr: 66
Powierzchnia dziatki: 0,3186 ha
Podstawa prawna, nr Kw: KR1P/00150203/4
Rllb

Uzytki:
Fragment mapy ewidencyjnej dot. przedmiotowej nieruchomosci:
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7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI.

Dziatka nr 67, obr 1, jedn. ewid. Podgérze objeta jest aktualnym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego pn "KOSTRZE - REJON ULICY FALISTEJ" na ktérym oznaczona jest jako R.4 — -
Tereny rolnicze w parku krajobrazowym, o podstawowym przeznaczeniu pod grunty rolne.
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Plan wprowadzono uchwatg nr CXl1/2952/18 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 26 wrzesnia 2018 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kostrze — rejon
ulicy Falistej”...

Ponizej jej fragment:

§ 20.

1. Wyznacza sie Tereny rolnicze w parku krajobrazowym, oznaczone symbolami R.1 - R.13, 0
podstawowym przeznaczeniu pod grunty rolne,

2. W zakresie sposobu zagospodarowania terendw, ustala sie:

1) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%;

2) dopuszczenie zagospodarowanie terenéw R.12 i R.13 w ramach zalesien;

3) zakaz lokalizowania budynkow;

4) maksymalng wysokos$¢ zabudowy dla obiektéw i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz matej
architektury: 4 m.

8. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI
8.1. DZIALKA NR 66

Dziatka ewidencyjna nr 66 o pow. 31a86m2, obreb 1, pot. przy ul. Kolnej w Krakowie, jedn. ewid.
Podgérze, objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00150203/4

Charakterystyka: Dziatka ewidencyjna nr 66 tworzy obszar gruntu ksztattem zblizony do
wydtuzonego prostokgta. Dziatka ogrodzona (wraz z sagsiednig dziatkg nr 67). W pétnocnej czesci
dziatki nad jej fragmentem przebiega linia energetyczna.
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Sasiedztwo i otoczenie: W otoczeniu dominujg tereny zielone — gtéwnie niezabudowane dziatki o
przeznaczeniu rolniczym znajdujgce sie w parku krajobrazowym oraz Starorzecze Tynieckie. Przy
najblizszej gtéwnej drodze — ulicy Tynieckiej znajduje sie hotel, sklep, zabudowa jednorodzinna oraz
ustugi.

Ograniczenia: brak prawnie zapewnionego dostepu do drogi publicznej.

Dojazd i dostep komunikacyjny: Nieruchomos¢ ma nieuregulowany prawnie dostep do drogi
publicznej, dojazd odbywa sie przez dziatkg 118 nalezgcg do osob trzecich.

Zagospodarowanie: Na terenie dziatki znajdujg sie: dom mieszkalny, budynek gospodarczy oraz
jednonawowe pawilony hodowlane po zlikwidowanej hodowli norek, wraz z pozostato$ciami po juz
rozebranych pawilonach. Pawilony sg konstrukcji drewnianej, kryte bitumicznymi ptytami falistymi
(onduling). Nie posiadajg scian bocznych. Kazdy z pawilonéw miesci dwa rzedy klatek. Pawilony o
dtugosci ok. 35 metréw. Pomiedzy pawilonami i przy granicach dziatke porasta dziko rosngca zielen
niska. Na dziatce znajdujg sie takze wolnostojgce kontenery oraz wiaty, wiata dobudowana do
budynku gospodarczego, stuzgce dawniej jako zaplecze infrastruktury hodowli norek.

Uzbrojenie: sie¢ elektroenergetyczna, wtasne ujecie wody.

Dokumentacja fotograficzna dziatki z dnia ogledzin
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8.2. BUDYNEK MIESZKALNY OZNACZONY NR 9 POSADOWIONY NA DZIALCE
NR 66
Charakterystyka ogolna budynku: Budynek mieszkalny nr 9 przy ul. Kolnej posadowiony na dziatce

nr 66 to budynek wolnostojgcy, niepodpiwniczony, parterowy. Dach dwuspadowy, kryty blacho-
dachoéwkg. Budynek ocieplony, nie posiada elewacji.

Na parter obecnie skladajg sie pomieszczenia: wiatrotap, salon, korytarz, tazienka, WC z
pomieszczeniem hydroforowym, kuchnia i pokd;.

Parametry powierzchniowe budynku:
Pow. uzytkowa wynosi: 69,35m2
Pow. zabudowy wynosi: 80m2

Instalacje:
e wodociggowa (z wtasnego ujecia wody)
e kanalizacyjna (wtasne szambo)
e elektryczna

Budynek ogrzewany jest kominkiem zlokalizowanym w salonie.

WYKONCZENIE POMIESZCZEN:

Wiatrotap: posadzka terakota, sciany malowane farbg emulsyjng, sufit z ptyt OSB, drzwi do domu
petne.

Salon: posadzka terakota, sciany malowane farbg emulsyjng, okna PVC. W potowie salonu znajduje
sie sciana z otworem w ksztatcie tuku. W salonie znajduje sie kominek stuzgcy jako ogrzewanie
budynku.
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Kuchnia: posadzka terakota, $ciany malowane farbg emulsyjng, flizy nad zlewem oraz kuchenks,
tapeta imitujgca cegte na jednej ze Scian oraz nad blatem, okna PVC. W pomieszczeniu
zainstalowano zlewozmywak oraz kuchenke gazowa z piekarnikiem zasilang z butli gazowe;.

tazienka: posadzka terakota, $ciany i sufit fizowane. W pomieszczeniu zainstalowano tzw. biaty
montaz: umywalke, obudowang wanne oraz kabing prysznicows.

WC: posadzka terakota, $ciany wykonczone boazerig z miejscowymi jej ubytkami. W pomieszczeniu
zainstalowano wolnostojgcg muszle ustepowag. Wraz z WC w drugiej czesci pomieszczenia
zainstalowano urzgdzenia zwigzane z pompowaniem wody z wlasnego ujecia oraz boiler. W czesci
technicznej pomieszczenia sciany otynkowane, nie wykonczone.

Korytarz: posadzka terakota, Sciany wykonczone boazerig z miejscowymi jej ubytkami, sufit
wykonczony boazerig z miejscowymi jej ubytkami.

Pokéj: posadzka terakota, sciany malowane farbg emulsyjna, sufit malowany farbg emulsyjng, okna
PVC.

Standard uzytkowy i stan techniczny: budynek w $rednim stanie techniczny w $wietle ogdinych ogledzin.
Standard uzytkowy niski.

Aktualne wykonczenie poszczegolnych pomieszczen przedstawiajg ponizsze
zdjecia wnetrza domu mieszkalnego wykonane podczas wizji lokalnej.




str. 13




str. 14

Do budynku przylega dobudowana pézniej czes¢ o nieuregulowanym statusie prawnym.
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8.3. BUDYNEK GOSPODARCZY POSADOWIONY NA DZIALCE NR 66

Charakterystyka ogolna budynku: Budynek gospodarczy posadowiony na dziatce nr 66 to budynek
wolnostojacy, niepodpiwniczony, parterowy. Do budynku przylega dobudowana wiata.

W budynku gospodarczym wydzielono pomieszczenia stuzace suszeniu skor, obrobce skor,
pomieszczenie socjalne oraz magazynowe.

Parametry powierzchniowe budynku:
Pow. uzytkowa wynosi: 73,60m2
Pow. zabudowy ok. 80 m2

Instalacje:
e wodociggowa (z wtasnego ujecia wody)
e elektryczna

Aktualne wykonczenie poszczegoélnych pomieszczen w budynku przedstawiaja
ponizsze zdjecia wnetrza wykonane podczas wizji lokalne;j.
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9. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.

9.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, zgodnie
z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wybdr 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 korygowania
ceny sredniej, w zwigzku z tym do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomo$ci po analizie lokalnego
rynku nieruchomosci zastosowano te metode.

9.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wptyw na wartos¢, z cechami innych nieruchomosci podobnych, ktérych ceny
rynkowe sg znane. Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy
wplywajgce na te ceny, a zwtaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomos$é podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomo$cia stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace
na jej wartosé.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos$é szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m. in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne
wpltywajgce w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen.

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

Wartos¢é Rynkowa zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:
Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota , jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.
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10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

DOMY JEDNORODZINNE W KRAKOWIE - Analiza Wtadystawa Egnera z Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Na rynku wtérnym domoéw jednorodzinnych w Krakowie, liczba zawieranych transakcji wykazuje od
kilku lat wyrazny trend wzrostowy, a w roku ubiegtym nastgpito w tym zakresie wyrazne
przy$pieszenie. Sprzedaze wystepujg gtdwnie w dzielnicy Podgérze i Krowodrza, gdzie tgczna ich
liczba stanowi ponad 80 % transakcji z catego miasta.

Liczba transakcji w latach 2011-2021
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Na ponizszej mapie przedstawiono rozkiad terytorialny zanotowanych transakcji sprzedazy domow.
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Zdecydowane przyspieszenie trendu wzrostowego nastgpito réwniez w zakresie wielkosci obrotu,
ktory sumarycznie wyniost prawie 500 min zt. taczny obrét w Krowodrzy (prawie 200 min zt) nieomal
zrownat sie z obrotem w dzielnicy Podgoérze, gdzie liczba transakcji jest najwyzsza, lecz przecietna
cena ptacona za dom jest nizsza. Warto$¢ sprzedazy w Srédmiesciu i Nowej Hucie tgcznie nie
przekroczyta 100 min zi.

taczny obrét w latach 2011-2021 [ w min PLN]
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Gwaltownie wzrosty ceny doméw. Przecietnie za dom w Krowodrzy na rynku wtérnym trzeba zaptacic¢
1.7 min zt, w Srédmiesciu 1.5 min zt, a w Podgérzu i Nowej Hucie 1.1 min zt.

W Krowodrzy zanotowano 18 transakcji z segmentu ,premium”, z ceng powyzej 2 min zt. Najwyzsza
zanotowana cena to prawie 7 min zt. Nabywaca zaptacit tyleza nowy dom o powierzchni ponad 500 m?
i duzej dziatce (37 ar) , w peryferyjnej lokalizacji. Srednia powierzchnia dziatki w transakcjach z
ubiegtego roku wyniosta 8.7 ara.

W Podgérzu, ktére jest dzielnicg, w ktorej notuje sie najwiecej sprzedazy, zanotowano 11 transakcji z
ceng powyzej 2 min zh,. Najwyzsza zanotowana cena to 3.7 min zt. Srednia powierzchnia dziatki w
ubiegtorocznych transakcjach to nieco ponad 10 ar.

W Srédmiesciu zanotowano 4 transakcje z ceng powyzej 2 min zt. Najwyzsza zanotowana cena to
3.1 mIn zt. Cechg charakterystyczng sprzedawanych w Srédmiesciu nieruchomos$ci sg mate dziatki.
Srednia powierzchnia dziatek w transakcjach w ubiegtym roku to 3.5 ar, a najwieksza mierzyta 5.5 ar.

W Nowej Hucie zanotowano jedynie 2 transakcje domoéw z cenami powyzej 2 min zi. Jest to
zdecydowanie najtansza dzielnica.

Srednie ceny za dom latach 2011-2021 [w PLN]
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W roku 2021 najwiecej transakcji byto zawieranych w przedziale cenowym 0.7-0.95 min zi. Dla
poréwnania w roku 2020 r. maksimum wystgpito w przedziale 0.5-0.75 min zt. Obserwuje sie rowniez
coraz wyrazniejsze wyodrebnianie sie segmentu sprzedazy domoéw bardzo drogich (powyzej 2.7 min
zt) — stanowig one juz 5% rynku.

Udziat transakcji w przedziatach cen w 2021 roku [min]
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Whnioski

Na rynku wtérnym domoéw jednorodzinnych, w $lad za rynkiem pierwotnym oraz rynkiem lokali
mieszkalnych, odnotowano silne wzrosty cen. Jedng z przyczyn jest przesuniecie czesci popytu z
rynku mieszkan na rynek doméw — bedace jednym z efektow pandemii COVID 19. Drugg przyczyng
jest obserwowany duzy wzrost cen lokali mieszkalnych.

Rynek wtérny doméw jednorodzinnych w Krakowie mozna uznac¢ za rynek niszowy. Rynkiem, ktéry w
zakresie mieszkalnictwa nadaje ton, jest rynek lokali mieszkalnych, oraz, w nieco mniejszym,
aczkolwiek wzrastajgcym stopniu, rynek doméw w gminach podkrakowskich. Zmiany na rynku
wtérnym doméw w Krakowie sg pochodng zmian na tych wtasnie rynkach.

W najblizszym roku, wobec coraz wigkszej inflacji nalezy sie spodziewa¢ dalszych wzrostéw cen.
Trudno jednak przewidzie¢, czy te wzrosty bedg miaty realny charakter (powyzej inflacji). Prognoze
utrudnia wojna za wschodnig granicg, ktéra wydaje sie, ze spowodowata zastdéj na rynku
nieruchomosci. Znaczacy wptyw na dalszy rozwoj rynku nieruchomosci bedzie miat przebieg oraz
czas trwania konfliktu wojennego.
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11. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosc, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

11.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

Badano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi, jakie miaty
miejsce na terenie jednostki ewidencyjnej na ktérej potozona jest szacowana nieruchomosc, tak aby
zdefiniowany obszar odpowiadat potozeniu nieruchomosci. Stwierdzono kilkadziesiat transakcji, 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 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 11 transakciji.

Nastepnie dokonano wyboru jednostki odniesienia i zdecydowano sie na wybor jednostki jakg jest 1m?
powierzchni uzytkowej 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 cenyj, itp.).

W analizie zwrécono uwage jaki wptyw na ceny majqg takie cechy jak lokalizacja, otoczenie i
sgsiedztwo, uzbrojenie, zagospodarowanie, ograniczenia praw wtadania, powierzchnia i funkcja
gruntu, ksztatt 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 Podgérze,

c) okres badania cen:
lata 2020 - 2022

d) wybrana jednostka poréownawcza dla analizowanego rynku lokalnego:
1m? powierzchni zabudowy

Na nastepnej stronie przedstawiono zbidr transakciji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku
lokalnego, na ktorych oparto dalsze analizy.




Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgce;j,
1 07.07.2020 | Podgorze 64 Podgorki 280 000 zt 48 m2 | 5833,33 zt 1169 m2 | z lat 50-tych; Stan techniczny: do remontu; 1928/2020
Przynaleznosci: brak. Dziatka nie urzgdzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojace;j,
z lat 50-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: zabudowania gospodarcze.
Dziatka nie urzgdzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej,
3 28.09.2021 Podgorze 101 Kusia 420 000 zt 65m2 | 6461,54 zt 624 m2 | z lat 50-tych; Stan techniczny: po modernizacji; 8886/2021
Przynaleznosci: brak. Dziatka urzadzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgce;,
z lat 60-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: przybudéwka gospodarcza.
Dziatka urzgdzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgce;j,
z lat 60-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: niewielki budynek gospodarczy.
Dziatka urzadzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej,
z lat 60-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: przybudéwka garazowa. Dziatka
nie urzadzona.

Budynek mieszkalny wolnostojgcy; z lat 80-tych;
7 20.11.2020 | Podgorze 91 Stepowa 312753 zt 130 m2 | 2 405,79 zt 514 m2 | Stan techniczny: do remontu; Przynaleznosci: 3671/2020
garaz i poddasze. Dziatka nie urzgdzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojace;j,
z lat 50-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznos$ci: obszerne zabudowania
gospodarcze. Dziatka nie urzadzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgce;j,
z lat 50-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: zabudowania gospodarcze.
Dziatka urzadzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojace;j,
z lat 60-tych; Stan techniczny: do czgsciowego
remontu; Przynaleznos$ci: budynek gospodarczy.
Dziatka nie urzgdzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej,
z lat 50-tych; Stan techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: obszerne zabudowania
gospodarcze. Dziatka nie urzadzona.

2 08.10.2021 Podgorze 101 Biezanowska 350 000 zt 91 m2| 3846,15zt 708 m2 7488/2021

4 24.07.2020 Podgorze 17 Zadworze 430 000 zt 95m2| 4526,32zt 1416 m2 5795/2020

5 21.07.2020 | Podgoérze 33 Zbrojarzy 440 000 zt 105m2 | 4190,48 zt 651 m2 4829/2020

Droga

6 23.02.2022 | Podgorze 94 | Rokadowa

710 000 zt 112 m2 | 6339,29 zt 1588 m2 434/2022

8 03.01.2022 Podgoérze 94 Kurytowicza 269 000 zt 78 m2 | 3448,72 zt 680 m2 5/2020

9 30.03.2022 | Podgorze 88 Czyrnianskiego 350 000 zt 119 m2 | 2941,18 zt 785 m2 7397/2022

10 12.03.2021 | Podgorze 82 Wrony 415 000 zt 145m2 | 2862,07 zt 860 m2 4876/2021

11 29.06.2020 | Podgoérze 102 Bogucicka 290 000 zt 124 m2 | 2338,71zt 2791 m2 7967/2020




11.2 OKRESLENIE TRENDU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci
poréwnawczych a datg wyceny nieruchomosci szacowanej skorygowano ceny transakcyjne o roczny
wskaznik zmiany cen.

Tendencje na rynku nieruchomosci w Krakowie sg przejrzyste i pozwalajg na wykreowanie ogolnej
tendencji panujgcej w tym obszarze. Rynek mieszkaniowy zanotowat w ostatnim roku wzrost srednich
cen na poziomie ok. 10%, a rynek gruntéw — w zaleznosci od przeznaczenia notuje wzrost na
poziomie od 10% do 20%. Rynek nieruchomosci jest rynkiem ,naczyn potaczonych”, ogéine trendy
przenosza sie (w wiekszym lub mniejszym stopniu) na wszystkie jego segmenty. Stgd choéby mozna
odpowiedzialnie wnioskowa¢, ze ogdlne trendy na rynku nieruchomosci, bez wzgledu na segment
rynku, sg wzrostowe. Dlatego pominigcie poprawki z uwagi na pozytywne informacje z rynku bytoby ze
szkodg dla odzwierciedlenia aktualnej wartosci szacowanej nieruchomosci, zwtaszcza ze z analizy
rynku (w poprzednim rozdziale) wynika wyrazna progresja cenowa tego segmentu rynku. Stad
zdecydowano o przyjeciu poprawki z tytutu uptywu czasu na poziomie 10%/rok. Odzwierciedla to
réznice w poziomach cen pomiedzy datg wyceny a przyjetymi transakcjami.

| Na podstawie powyzszego przyjeto trend cenowy wynoszacy: +10% rocznie.

Wartosci skorygowane obiektéw porownawczych:

Okres pomiedzy
Lp Datatransakcji Obreb Cena 1 m2 pow r-I(-)rceznni/ sprzedazg a zc;?(?l?a]iirggvegrx
ceng [lata

1| 07.07.2020 | 64 | Podgorki | 583333zt | 10% 2,20 7 118,26 zt
2 | 08.10.2021 Biezanowska 3846,15 zt 10% 0,95 4210,75 zt
3| 28.00.2021 | 101 Kusia 6 461,54 zt 10% 0,98 7 091,76 zt
4| 24072020 | 17 Zadworze 4 526,32 zt 10% 2,16 5 502,26 zt
5| 21.07.2020 | 33 Zbrojarzy 4 190,48 zt 10% 2,16 5 097,46 zt
6 | 23.022022 | 94 Ro'f(g’dgo""‘,va 6 339,29 zt 10% 0,57 6 700,54 zt
7 | 20112020 | 91 Stepowa 2 405,79 zt 10% 1,83 2 846,09 zt
8 | 03.01.2022 | 94 | Kurylowicza 3 448,72 zt 10% 0,71 3 693,44 zt
9 | 30032022 | 88 |Czyrnianskiego 2941,18 zt 10% 0,47 3 080,58 zt
10| 12.032021 | 82 Wrony 2 862,07 zt 10% 1,52 3 298,04 zt
11| 29.06.2020 | 102 | Bogucicka 233871 zt 10% 2,22 2 858,99 zt

11.3 OKRESLENIE CENY SREDNIEJ | ZAKRESU WSPOLtCZYNNIKOW
KORYGUJACYCH.

cena minimalna 1m2 (Cmin) 2 846,09 z

cena maksymalna 1 m2 (Cmax) 7 118,26 z

przedziat cen (dc) 427218 zt

cena srednia (Csr) 4 681,65 zt

odchylenie standardowe 1 703,98 zt
wspétczynnik korygujgcy Vmin (Cmin/Cér) 0,6079
wspoétczynnik korygujgcy Vmax (Cmax/Csr) 1,5205

11. 4 OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH.

Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej

cechy mozna wyznaczy¢ w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajac:

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,
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d) inny wiarygodny sposaéb.

Przyjeto zatozenie, ze wagag cechy jest procentowy udziat zmiennosci cen przy zmianie cechy w
catym przedziale zmiennos$ci cen obserwowanej na tym rynku.
Jednym z mozliwych do realizacji algorytméw poszukiwania wag cech rynkowych jest wyszukiwanie
ze zbioru cen transakcyjnych par nieruchomosci réznigcych sie jedynie stanem jednej cechy. Réznica
cen transakcyjnych wybranej pary odniesiona do catej zmiennosci cen stanowi wage cechy. Ustalanie
wag cech rynkowych jest wiec pomiarem wptywu 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 poszczegdlnych cech na ksztattowanie sie
warto$ci jednostkowej nieruchomosci, mozna to zapisa¢ formutg jak nizej:

Wh = Cuw + (Cuax — CM/N)Z (WC, x %
i

c

WN=CMIN+Z(ACXWC,- x%)

i=1 c

gdzie:
Whn — wartosc¢ jednostkowa nieruchomosci;
Cwmax — estymowany putap gérny cen;
Cwmin — estymowany putap dolny cen;
(Cmax — Cwin) = AC — rozpietos¢€ rynku (rozstep cenowy);
Sei — stan i-tej cechy rynkowej;
Nei — liczba wyroznionych stanow i-tej cechy;
Wi — waga i-tej cechy rynkowej.

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

1 Stan techniczny i standard 20%
2 Wielkos¢ dziatki 20%
3 Potozenie, otoczenie, dostep 25%
4 Zagospodarowanie i przynaleznosci 20%
5 Powierzchnia zabudowy 15%

Suma 100%

Okreslenie wag cech:

najlepsza 1,00 stan dobry, standard typowy
_ _ dobra 0,75
1. | Stanlechniczny " grednia 0,50 20% 854 21
staba 0,25
najgorsza 0,00 stan do kapitalnego remontu, standard niski
najlepsza 1,00 ponad 25 a w obszarze pod zabudowe
Wielkosé i dehig 0
2. | przeznaczenie Srednia 0,50 20% 854 zt
CZEw staba 025
najgorsza 0,00 do 10 a bez mozliwosci zabudowy
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tereny w poblizu drég wylotowych z Krakowa z

najlepsza 1,00 dobrym potaczeniem komunikacyjnym, blisko
centrum
3 Eggzz::;: ’ dostep dobra 2.5 25% 1068 2t
’ $rednia 0,50
staba 0,25
najgorsza 0,00 peryferyjne tereny Krakowa ze stabym dojazdem
Duze powierzchnie budynkéw gospodarczych.
najlepsza 1,00 Dziatka urzgdzona z licznymi nasadzeniami
ozdobnymi.
4. | #8gospodarowanie | dobra 0,75 20% 854 zt
i przynaleznosci - -
Srednia 0,50
staba 0,25
najgorsza 0,00 Brak przynaleznosci. Dziatka nieurzadzona.
najlepsza 1,00 do 70 m2
dobra 0,75
Powierzchnia X - 0
5. zabudowy Srednia 0,50 15% 641 zt
staba 0,25
najgorsza 0,00 ponad 130 m2
tacznie 100% 4272 zt

Gradacja ocen cech rynkowych i wsp. korekcyjne ocen

Cechy rynkowe - dobra =0,75 Myl
Stan techniczny i standard 0,1216 0,1672 0,2128 0,2585 0,3041
Wielkos$¢ i przeznaczenie dziatki 0,1216 0,1672 0,2128 0,2585 0,3041
Potozenie, otoczenie, dostep 0,1520 0,2090 0,2660 0,3231 0,3801
Zagospodarowanie i przynaleznosci 0,1216 0,1672 0,2128 0,2585 0,3041
Powierzchnia zabudowy 0,0912 0,1254 0,1596 0,1938 0,2281

11.5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI SZACOWANE.J.

Stan techniczny i Stan techniczny - budynek do cze$ciowego

1 . T 0,75
standard remontu; standard niski
Wielkos¢ i

2 przeznaczenie dziatki ponad 30a w terenach R (rola bez prawa zabudowy) 0,50
Polozenie. otoczenie W spokojnej, cichej okolicy na obrzezach miasta; z

3 ’ | utrudnionym dostepem, przystanek A komunikacji 0,25
dostep C e "

miejskiej w duzej odlegtosci

Zagospodarowanie i Duza powierzchnia budynkéw gospodarczych.

4 o : . 4 0,75
przynalezno$ci Nasadzenia ozdobne. Dziatka nie urzgdzona

5 Powierzchnia Mata 075
zabudowy
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11.6. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

1 | Stan techniczny i standard 20% 0,1216 0,3041 0,2585
o | Wielkosciprzeznaczenie | 55, 0,1216 0,3041 0,2128
dziatki
3 |Folozenie, otoczenie, 25% | 01520 0,3801 0,2090
ostep
4 |%2gospodarowanie i 20% 0,1216 0,3041 0,2585
przynalezno$ci
Powierzchnia zabudowy 15% 0,0912 0,2281 0,1938
Razem 100% 0,6079 1,5205
tgczny wspotczynnik korygujacy 1,1326
Cena srednia 1m2 nieruchomosci 4 681,65zt
Skorygowana wartos¢ rynkowa 1m2 nieruchomosci 5 302,59 zt
Powierzchnia zabudowy szacowanej nieruchomosci 80 m2
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej: W = w [z/m2] * P [m2] 424 207 zt
Wspodtczynnik korekcyjny [0,9 - 1,1] * 0,90
Skorygowana wartos¢ rynkowa nieruchomosci 381 786 z
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (po zaokragleniu): 382 000 zt

*- K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 0,9

W wyniku analizy rynku transakcyjnego do oszacowania przedmiotowej wybrano 11 nieruchomosci
podobne, wsrdd ktérych zadna nie miata wady, ktérg posiada szacowana nieruchomosé w postaci
braku prawnie zapewnionego dostepu do drogi publiczne;.

A zatem nieruchomos¢ szacowana posiada ceche rynkowg (wade), ktdra nie wystepuje w przypadku
nieruchomosci podobnych. Wobec powyzszego konieczne byto zastosowanie dodatkowej korekty
wartosci nieruchomosci szacowanej z tego tytutu.

Biegty przyjat jako podstawe do korekty norme zawodowg Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych pn. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Nota
Interpretacyjna NI 3 ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci, ktéra
przewiduje w takich przypadkach nastepujgce postepowanie: ,6.1. Przy stosowaniu metody
poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac dodatkowo wspotczynnik
korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspofczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w
szczegolnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i
podazg. Uwzglednianie wspofczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione
przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.”

Po analizie cen nieruchomosci zabudowanych, ustalono, ze brak prawnego dostepu do drogi
publicznej wptywa na cene nieruchomosci i w trakcie negocjacji znaczgco jg obniza, stad jej wartos¢
powinna by¢ nizsza od nieruchomosci ktéra nie posiada takich wad.

Z doswiadczenia biegtego wynika, ze wady podobnego typu mogg obniza¢ cene negocjacyjng
zakupu nieruchomo$ci zabudowanej o ok. 10%.

WNIOSEK: w konsekwencji nalezato przyjgé do obliczen (jak wyzej) wartosc
wspotczynnika korekcyjnego K=0,90
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12. ZESTAWIENIE WARTOSCI POSZCZEGOLNYCH
CZESCI NIERUCHOMOSCI.

Wypetniajgc delegacje zawartg w art. 948 KPC par 2, ponizej podano wartosci poszczegolnych
sktadnikéw nieruchomosci i praw wynikajgcych z treéci Ksiegi Wieczyste,j.

Opierajgc sie na cenach dziatek gruntowych o przeznaczeniu R w dzielnicy Podgérze

okreslono warto$¢ samego gruntu dla szacowanej dziatki wynoszaca 42,21zt/m2 (podobnie jak dla
sgsiedniej dziafki, ktérej wartos¢ okreslono w innym opracowaniu):

Funkcja Gaussa

N
ol
\Y
T .I T T T .I T T T .I T T T .I T T T .I T T T .I T T T .I T T T .I T T T .I T T T I T T T I T T T I T T T I
25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85
Zaktualizow ana cena 1 mkw
Powierzchnia gruntu na przedmiotowej dziatce: 3186m2
Warto$¢ jednostkowa 1m2 gruntu: 4221 zt
Wartos¢ gruntu (w zaokragleniu): 135.000 z}
A zatem:
Wartosé nieruchomosci: 382.000 zt
W tym warto$¢ gruntu bez naniesien kubaturowych: 135.000 z}
W tym wartos$¢ naniesien kubaturowych: 247.000 zt
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13. WNIOSKI | WYNIK WYCENY.

W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym - gdzie zastosowano metode korygowania ceny sredniej. W podejsciu
poréwnawczym warto$¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na podstawie cen osiggnietych
z rzeczywistych sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych. Dla szacowanej nieruchomosci
wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto gtéwne atrybuty rynkowe
ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegétowg analize poprawek z tytutu réznic w
cechach rynkowych pomiedzy nieruchomosciami poréwnawczymi a nieruchomoscig szacowang.

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

A zatem:

Wartos¢ nieruchomosci obj. KW nr KR1P/00150203/4, stanowiacej
zabudowang dziatke nr 66, potozong przy ul. Kolnej 9 w Krakowie,

WYynosi:

382.000 zt

sftownie: (frzysta osiemdziesigt dwa tysigce zfotych)

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 19 wrzesnia 2022 roku.



