OPERAT SZACUNKOWY

okreslajagcy wartos¢ rynkowa nieruchomosci
potozone] przy ul. Slawomira Odrzywolskiego 9
w Krakowie, objetej KR1P/00225441/1

syqgn. akt. Km 270/22

Cel: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sadowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie p. Ewe
Czuber- Kietkowicz.

Perspektywa: Lokalizacja:

Autor operatu:

Krakoéw, dnia 03 kwiecien 2023 r.



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:
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RAPORT Z WYCENY

Nieruchomos¢ potozona przy ul. Stawomira Odrzywolskiego 9
w Krakowie, obreb 7, jedn. ewid. Podgdrze. Nieruchomos$é
skfada sie z dziatki nr 263/15 o pow. 5a27m2, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Przedmiotowa
nieruchomosc¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg
nr KR1P/00225441/1

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej prawo
wlasnosci  dziatki nr 263/15 zabudowanej budynkiem
mieszkalnym - dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
p. Ewe Czuber - Kietkowicz (sygn. akt Km 270/22).

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 263/15 o powierzchni
5a27m2 zabudowanej budynkiem mieszkalnym, przy
ul. Stawomira Odrzywolskiego 9, wynosi:

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

1.200.000 zt

Stownie: jeden milion dwiescie tysiecy ztotych

03.04.2023 r.
03.04.2023 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.

2. Oznaczenie nieruchomosci przyjeto zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow.

3. Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia ostrzezen w dziale 11l KW i wpiséw
w dziale IV KW (hipoteka nie wptywa na warto$¢ nieruchomosci) oraz zadnych nieujawnionych w
ksiedze wieczystej obcigzen prawnych i majagtkowych.

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

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

6. Zaklada 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.

7. 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

8. 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 dziatke nr 263/15 o pow. 5a27m2,
zabudowang domem jednorodzinnym nr 9 wraz z przylegtosciami, przy ulicy Stawomira
Odrzywolskiego w Krakowie, obreb 7, jednostka ewidencyjna Podgorze.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest Ksiggg Wieczysta nr KR1P/00225441/1 prowadzong przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie.

2. Zakres opracowania.

Zakres wyceny w odniesieniu do nieruchomosci obejmuje:

= prawo wtasnosci dziatki nr 263/15 o powierzchni 5a27m2, obr. 90, jedn. ewid. Podgorze wraz
z potozonym na niej budynkiem mieszkalnym nr 9 i przylegtosciami.

wg stanu na dzien wizji lokalnej

3. Cel opracowania.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza
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 02-02-2023, sygn. akt Km 270/22.

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 Rady Ministrow z dnia 21 wrzesdnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

5. Rozporzadzenie z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegbtowego sposobu przeprowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci.

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

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

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

4.3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

1. Ogledziny nieruchomosci szacowanej przeprowadzone przez biegtego.

2. Badanie ksiegi wieczystej Nr KR1P/00225441/1.

3. Wypis z rejestru gruntéw dot szacowanej dziatki wraz z kopig mapy ewidencyjne;.

4. Badanie stanu planistycznego dla przedmiotowe]j nieruchomosci.

5. Dokumentacja fotograficzna.

6. Strona internetowa https://maps.google.pl

7. Strona internetowa http://msip2.um.krakow.pl/

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

9. Dane rynkowe z aktéw notarialnych, uméw najmu i innych uméw cywilnoprawnych, baz danych,

biur posrednictwa, informacji uzyskanych z urzedéw administracji panstwowej i samorzadowej
oraz od innych uczestnikédw rynku nieruchomosci.

10. Analizy i opracowania dotyczgce rynku nieruchomosci.

11. Informacje branzowe dostepne w Internecie.
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5. Daty dotyczace wyceny.

1. Data sporzadzenia operatu: 03.04.2023 r.
2. Data, na ktorg okre$lono wartos¢ przedmiotu wyceny: 03.04.2023 .
3. Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 10.03.2023 .
4. Data dokonania ogledzin: 10.03.2023 .
5. Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 02.04.2023 r.
6. Stan prawno - ewidencyjny nieruchomosci.

6.1. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ.

Przedmiotowa nieruchomosé¢ objeta jest KR1P/00225441/1

Nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | O: ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Dziatki ewidencyjne

Lp.1. |

Numer dziatki 263/15

Obreb ewidencyjny (numer) 7

Po’prenie_ (pumer pgrzadkoyvy/ wojewddztwo, powiat, Lp. 1. 1 MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M.,
gmina, miejscowo$¢, dzielnica) KRAKOW - PYCHOWICE, PODGORZE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odfgczono dziatke, obszar) / 00194239/, 0,0527 HA

Obszar catej nieruchomosci |0,0527 HA

Dziat I-SP: ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASNOSCIA”

BRAK WPISOW

Dziat Il: ,WELASNOSC”

Wiasciciele
Lp.1. ]
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w
wsiazdn Utzleit Lo el Lp.1. |3 1n
prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie

ojca, imie matki, PESEL) JAN MAREK SWIERZAWSKI, TADEUSZ, MARIA, 56070803553

Dziat lll: ,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

Lp.1. |

Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tresé wpisu OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI TRESCI KSIEGI Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM PRZECIWKO
PRAWU WEASNOSCI TADEUSZA SWIERZAWSKIEGO, NA RZECZ N/WYM:

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) |Lp. 1. JAN SWIERZAWSKI , TADEUSZ, MARIA

Lp.2._|

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tresé wpisu WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE DO SYGN. KM 270/22, PRZECIWKO

DEUZNIKOWI: SWIERZAWSKI JAN, NA RZECZ WIERZYCIELA:
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PESEL) Lp. 1. EWA BIEGUN , 53041704866




Dziat IV: ,,HIPOTEKA”
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p.1. |

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

425000,00 (CZTERYSTA DWADZIESCIA PIEC TYSIECY) Zt

Wierzytelno$c¢ i stosunek NALEZNOSC OBJETA POSTANOWIENIEM Z DNIA 15 MARCA 2021R., SYGNA.

©
=

prawny (numer wierzytelnosci /

AKT | NS 95/21/P WRAZ Z NALEZNYMI ODSETKAMI ZA ZWEOKE, POSTANOWIE

wierzytelno$c, stosunek prawny) |~ O DZIALE SPADKU Z DNIA 15 MARCA 2021R., SYGNA. AKT | NS 95/21/P

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie
nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

Lp. 1. EWA MARIA BIEGUN, TADEUSZ, MARIA, 53041704866

Lp.2. |

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

556095,00 (PIECSET PIECDZIESIAT SZESC TYSIECY DZIEWIECDZIESIAT
PIEC) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci/ |Lp. 1. |1
wierzytelno$é, stosunek prawny)

ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA ZAPLATY KWOTY 1105000,00 ZtOTYCH,
POSTANOWIENIE SADU OKREGOWEGO W KRAKOWIE | WYDZIAL
CYWILNY Z DNIA 9 WRZESNIA 2021 ROKU, SYGN. AKT | NC 509/21

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, |Lp.

imie ojca, imie matki, PESEL) 1.

MARTA SLUPCZYNSKA, JAN, BERNARDA, 81042219328

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, |Lp.
2.

imie ojca, imie matki, PESEL)

MICHAL SEUPCZYNSKI, WOJCIECH, GRAZYNA, 78091604317

6.2. STAN WG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewodztwo: Matopolskie
Powiat: M. Krakéw
Miejscowosé Krakéw
Jednostka ewidencyjna: Podgorze
Obreb ewidencyjny: p-7
Wiasciciel: Udziat 1/1_-Swierzawski Jan Marek
nr dziatki pow. dziatki Opis uzytku Potozenie nr KW
263/15 0,0527 ha Tereny mieszkaniowe Ul. Stawomira Odrzywolskiego 9 KR1P/00225441/1

Ponizej zaznaczony fragment terenu odpowiadajacy obszarowi dziatki ewidencyjnej
dotyczacy przedmiotowej nieruchomosci:

1259/14
ey
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7. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Przedmiotowa dziatka nr 263/15 podlega ustaleniom obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pn ,Pychowice” UCHWALA NR XIV/109/99 Rady Miasta
Krakowa z dnia 31 marca 1999 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla "PYCHOWICE" w Krakowie - ogtoszona w DZIENNIKU URZEDOWYM
WOJEWODZTWA MALOPOLSKIEGO NR 16, poz. 184 z dnia 27 kwietnia 1999 r.
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Zrédfo: http://planowanie.um.krakow.pl

Wg wskazan planu dziatka znajduje sie w terenie oznaczonym symbolem:
01.M3 - TERENY ZABUDOWY MIESZKALNEJ z podstawowym przeznaczeniem gruntéw
od lokalizacje budynkéw mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych

8. Stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci.
8.1. DZIALKA NR 263/15

Lokalizacja: Przedmiotowa nieruchomos$é potozona jest w przy ul. Stawomira Odrzywolskiego 9,
obreb 7 Podgdérze w Krakowie

Charakterystyka: dziatka nr 263/15 o ksztatcie regularnym zblizonym do kwadratu, posiada dostep do
drogi 0 nawierzchni utwardzonej kostkg brukowa. Dziatka nie w peti ogrodzona, gdyz w istniejgcym
ogrodzeniu miesci sie takze dziatka 259/10, ktéra nie jest przedmiotem niniejszej wyceny. Dojscie do
budynku utwardzonym kostkg traktem.

Na dziatce potozone sa:
e budynek mieszkalny jednorodzinny o nadanym numerze porzagdkowym 9

e budynek wiaty parkingowej lezacy w czesci frontowej dziatki o pow. ok. 80m2

e ogrodzenie z dwoma bramami wjazdowymi i furtka.

e teren dziatki czeSciowo wytozony kostkg ozdobng, porosniety nasadzeniami ozdobnymi i
trawa.

¢ od strony potudniowej do budynku przylega urzgdzony drewniany taras o pow. ok. 35m2


http://planowanie.um.krakow.pl/
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Sasiedztwo i otoczenie:
W bezposrednim w sgsiedztwie:
- dzialki prywatne zabudowane domami jednorodzinnymi w intensywnej zabudowie miejskiej.

W niedalekim sasiedztwie:
e tereny zielone - Uroczysko Wiszéwka

Dojazd i dostep komunikacyjny:

¢ Ulica Odrzywolskiego, ktérg odbywa sie dojazd do nieruchomosci jest drogg gminng
¢ Ulica Odrzywolskiego utwardzona jest nawierzchnig z kostki brukowe;.
e Komunikacja zbiorowa - w odlegtosci ok. 800m znajdujg sie przystanki autobusowe przy
ul. Tynieckiej.
Uzbrojenie (w dziatce lub bezposrednim sasiedztwie):

Sie¢ energetyczna; Sie¢ wodociggowa; Sieé¢ gazowa; Sie¢ kanalizacyjna; Sie¢ teletechniczna

259/12

Ograniczenia:

e nieuporzadkowane sprawy graniczne — w ogrodzeniu znajduje sie takze niewielka dziatka
sgsiednia.
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FOTOGRAFIE ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI
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8.2. BUDYNEK MIESZKALNY POSADOWIONY NA DZIALCE NR 263/15

Charakterystyka ogodlna budynku: Budynek mieszkalny jednorodzinny, wolnostojgcy, parterowy.
Budynek z poczatku lat 2000-nych. Nie figuruje w rejestrze zabytkéw. Budynek o lekkiej konstrukcji
szkieletowej typu BUMA. Sciany wypetnione welng mineralng. Dach kryty blachg falistg. Obiekt
posiada elewacje wykonczong ptytami ozdobnymi imitujgcymi mur.

Instalacje: elektryczna, gazowa, wodociggowa, kanalizacyjna, c.0. (etazowe - wiasne),
teletechniczna, wentylacyjna. Budynek wyposazony jest w zaluzje antywlamaniowe w oknach oraz w
rozsuwang markize nadtarasows.

Standard uzytkowy i stan techniczny: W swietle ogéinych ogledzin budynek w dobrym stanie
technicznym.

FOTOGRAFIE WNETRZA BUDYNKU
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CHARAKTERYSTYKA POMIESZCZEN.

W poziomie parteru znajdujg sie: wiatrotap, hall, fazienka, wc, 2 pokoje, salon, aneks kuchenny oraz
spizarka. Lgczna powierzchnia uzytkowa pomieszczen 101m2. Z salonu jest wyjscie na taras o
posadzce drewniane;j.

Wejscie do budynku poprzez drzwi drewniane oszklone. Stolarka drzwiowa wewnetrzna drewniana
petna. Okna drewniane dwuszybowe, parapety drewniane.

Wykonczenie: we wszystkich pomieszczeniach poza kuchnia, wiatrotapem i tazienkg posadzka z
paneli, sciany malowane oraz pokryte tapetami. W aneksie kuchennym oraz spizarce posadzka
gresowa. W tazience na podtodze terakota, na scianach flizy, na $cianie podwieszony piec gazowy do
ogrzewania i cieptej wody. WC - na podtodze terakota, na $cianach flizy do wys. 1,2m.
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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.

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

Liczba transakcji nieruchomosci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania metody korygowania
ceny $redniej, 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 wptyw na wartos¢, z cechami innych nieruchomosci podobnych, ktérych ceny
rynkowe sg znane. Podejscie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakciji, a takze cechy
wptywajace na te ceny, a zwlaszcza na ich zrdznicowanie. Przez nieruchomos¢ podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomos$g¢, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy wptywajgce
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 sposob 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. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota , jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym 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.

DOMY JEDNORODZINNE W KRAKOWIE:

Analiza Wiadystawa 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 transakc;ji.
Tradycyjnie najwiecej sprzedazy notuje sie w dzielnicach Podgoérze i Krowodrza, gdzie fgczna 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 dwdéch latach liczba transakcji rosnie.
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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 ulegto 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. fgczny obrét zdecydowanie przekroczyt ponad 600 min zt.

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

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
domow przebity putap 2 min zi. W pozostatych dwéch dzielnicach, Podgérzu i Nowej Hucie $rednie
ceny plasujg sie powyzej 1 min zt.

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

W Srédmiesciu zanotowano jedng transakcje z ceng powyzej 4 min zt oraz jedynie 3 transakcje z
przedziatu 2 — 4 min zt. Jednak nalezy pamietaé, ze w tej dzielnicy zdecydowanie przewaza zabudowa
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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 utrzymuije 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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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych

W roku 2022 najwiecej transakcji bylo 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 rowniez 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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Whnioski

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

Z analizy ostatnich lat wynika, ze pomimo niekorzystnych uwarunkowan, rynek wtérny domow jest
nadal bardzo silny. Jedynie lockdown w 2020 r. spowodowat obnizenie aktywno$ci 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 stdép procentowych réwniez nie wywotat
spadkéw ani nawet stagnacji. Z uwagi wysoki poziom inflacji realne wzrosty cen sg na poziomie kilku
procent.

11. Okreslenie wartosci nieruchomosci.
11.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

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

Badano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi, jakie miaty
miejsce na terenie jednostki ewidencyjnej na ktorej potozona jest szacowana nieruchomos¢, 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 by¢ 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 jaka 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 ceny, itp.).

W analizie zwrécono uwage jaki wplyw na ceny majg takie cechy jak lokalizacja, otoczenie i
sgsiedztwo, uzbrojenie, zagospodarowanie, ograniczenia praw wiadania, 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 o pow. uzytkowej od ok. 80m2
do ok. 200m2 na dziatkach do 10a

b) obszar rynku:

jednostka ewidencyjna Podgoérze, nieodlegte sgsiedztwo szacowanej nieruchomosci

c) okres badania cen:
lata 2021 - 2023

d) wybrana jednostka porownawcza dla analizowanego rynku lokalnego:
1m? powierzchni budynku
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Ponizej przedstawiono zbiér transakcji (tzw. prébke reprezentatywna) z rynku lokalneqo, na

ktérych oparto dalsze analizy.

traEsa;{Iicji Jeinw?jltka Obreb Ulica Cena Pow [m2] Ce;(e)lvi\}.mz dF;(i);I:ki Numer AN
30.12.2021 | Podgorze 7 Stonskiego 1445 000 zt 181 m2 8 000,22 z 722 m2 2891/2021
05.08.2021 | Podgorze 7 Skalica 1250 000 zt 196 m2 6 377,55 zt 515 m2 5517/2021
29.06.2022 | Podgérze 7 Wzgérze 1200 000 zt 181 m2 6 629,83 zt 685 m2 2708/2022
30.06.2021 | Podgorze 7 Stonskiego 825 000 zt 82 m2 10 072,03 z 364 m2 6105/2021
02.07.2021 | Podgorze 7 Zakrzowiecka 808 000 zt 126 m2 6 412,70 z 292 m2 7633/2021
20.01.2021 | Podgérze 7 Ekielskiego 770 000 zt 125 m2 6 161,48 z 201 m2 286/2021

13.05.2021 | Podgorze 7 Talowskiego 765 000 zt 94 m2 8 102,10 z 137 m2 2976/2021
24.09.2021 | Podgérze 7 Zakrzowiecka 760 000 zt 126 m2 6 038,46 zt 279 m2 10282/2021
21.10.2021 | Podgérze 6 Tyniecka 1200 000 zt 145 m2 8 277,57 zt 831 m2 5596/2021
28.05.2021 | Podgérze 5 Tyniecka 670 880 zt 107 m2 6 245,97 z 252 m2 4147/2021
15.04.2021 | Podgorze 5 Tyniecka 670 880 zt 107 m2 6 245,97 z 256 m2 2832/2021

11.2 OKRESLENIE TRENDU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

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

Ogodlne tendencje na rynku nieruchomosci w Krakowie sg przejrzyste i pozwalajg na wykreowanie
o0golnej tendencji panujgcej w tym obszarze. Rynek domoéw notowat w ostatnich dwu latach rekordowe
wzrosty srednich cen na poziomie ok. + 20%. Odzwierciedla to analiza przytoczona w poprzednim
punkcie opinii.

Na podstawie powyzszego przyjeto trend cenowy wynoszacy: +20% rocznie.

Wartosci skorygowane obiektéw poréwnawczych:

Lp | Data transakcji Ulica Cena Powierzchnia uz. Cenalm2 Zaktualizltz;f]v;na cena
1 30.12.2021 Stonskiego 1445 000 zt 181 m2 8 000,22 zt 10 012,33 zt
2 05.08.2021 Skalica 1 250 000 zt 196 m2 6 377,55 zt 8 495,25 zt
3 29.06.2022 Wzgorze 1200 000 zt 181 m2 6 629,83 zt 7 639,75 zt
4 30.06.2021 Stonskiego 825 000 zt 82 m2 10 072,03 zt 13 615,18 zt
5 02.07.2021 Zakrzowiecka 808 000 zt 126 m2 6 412,70 zt 8 661,54 zt
6 20.01.2021 Ekielskiego 770 000 zt 125 m2 6 161,48 zt 8 872,53 zt
7 13.05.2021 Talowskiego 765 000 zt 94 m2 8 102,10 zt 11 165,36 zt
8 24.09.2021 Zakrzowiecka 760 000 zt 126 m2 6 038,46 zt 7 878,12 zt
9 21.10.2021 Tyniecka 1200 000 zt 145 m2 8 277,57 zt 10 676,94 zt
10 28.05.2021 Tyniecka 670 880 zt 107 m2 6 245,97 zt 8 556,13 zt
11 15.04.2021 Tyniecka 670 880 zt 107 m2 6 245,97 zt 8 703,29 z
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11.3 OKRESLENIE CENY SREDNIEJ | ZAKRESU WSPOtCZYNNIKOW

KORYGUJACYCH.
cena minimalna 1m2 (Cmin) 7 639,75 zt
cena maksymalna 1 m2 (Cmax) 13 615,18 z
przedziat cen (dc) 5975,43 z
cena srednia (Csr) 9 479,67 zt
odchylenie standardowe 1762,79 zt
wspétczynnik korygujgcy Vmin (Cmin/Cér) 0,8059
wspoétczynnik korygujgcy Vmax (Cmax/Csr) 1,4362

11.4 OPIS TRANSAKCJI SKRAJNYCH.

Szczegotowe dane o cechach nieruchomosci o cenach Cmin i Cmax Z proby reprezentatywnej
przedstawiono w tabeli ponizej.

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
Data transakcji 29.06.2022 30.06.2021
Nr Rep 2708/2022 6105/2021
. Budynek w dobrym stanie Budynek w stanie deweloperskim — do
1 Stan techniczny technicznym wykonczenia
2 Powierzchnia 181,0m2 81,91m2
uzytkowa
3 Lokalizacja Krakéw — Podgo’rze, obreb 7, Krakéw — degorzg, o_breb 7,
ul. Wzgorze ul. Gabriela Stonskiego
i Budynek kilkudziesiecioletni, po
4 ch:r:g%/;rel;t ka | 9runtownej modernizacji. Parterowy z Budynek nowy. Parterowy z
ysty poddaszem uzytkowym, murowany. poddaszem uzytkowym, murowany
5 Przynaleznosci brak brak
w sgsiedztwie budynki mieszkalne w sgsiedztwie budynki mieszkalne
6 Otoczenie jednorodzinne w zabudowie jednorodzinne w zabudowie
przyulicznej przyulicznej oraz tereny otwarte
7 Pomerzphmg L 6,85a — dziatka nie urzadzona 3,64a — dziatka urzadzona
urzgdzenie dziatki

11. 5 OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH | PRZEDZIAt OW CENOWYCH.

Wielko$¢ 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,
¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposéb.

Przyjeto zatozenie, ze wagg 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 réznigcych 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 wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sa 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 = Cu + (Cimax — CMIN)Z (WC, x %)
i

(4

WN:CMIN+Z(ACXWCI- x%)

i=1 c
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gdzie:
Wi — wartos¢ jednostkowa nieruchomosci;
Cwmax — estymowany putap gorny cen;
Cwmin — estymowany putap dolny cen;
(Cmax — Cwin) = AC — rozpigtosc¢ rynku (rozstgp cenowy);
Sei — stan i-tej cechy rynkowej;
Nei — liczba wyréznionych stanéw i-tej cechy;
Wi — waga i-tej cechy rynkowej.

W wyniku przeprowadzonych analiz do dalszych obliczen wybrano cechy rynkowe istotnie wptywajgce na ceny na

lokalnym rynku nieruchomosci:

1 Stan techniczny i standard 20%
2 Wielkos$¢ i zagospodarowanie dziatki 20%
3 Potozenie, otoczenie, dostep 15%
A E;r;it;?:z(:ii écii typ  budynku oraz 20%
5 Powierzchnia uzytkowa 25%

Suma 100%

Okreslenie wag cech:

najlepsza 1,00 stan dobry, standard podwyzszony
dobra 0,75
Stan techniczny i - . )
1. standard Srednia 0,50 20% 1195 zt
staba 0,25
najgorsza 0,00 stan do czesciowego remontu lub wykonczenia
najlepsza 1,00 ponad 7a dziatka urzagdzona
Wielkos¢ | dobra 0.75
2. | zagospodarowanie | srednia 0,50 20% 1195 zt
. staba 0,25
najgorsza 0,00 do 2,5a
. tereny w poblizu drég wylotowych z Krakowa z
najlepsza 1,00 dobrym potaczeniem komunikacyjnym
- dobra 0,75
Potozenie, ! 0
3. otoczenie, dostep | $rednia 0,50 15% 896 2t
staba 0,25
najgorsza 0,00 peryferyjne tereny dzielnicy ze stabym dojazdem
najlepsza 1,00 Budynki murowane. DZ|_a+ka z budynkami
gospodarczymi i wiatami
Konstrukcja i typ dobra 0.75
4. | budynku oraz $rednia 0,50 20% 1195 zt
przynaleznosci staba 0.25
najgorsza 0.00 Budynk| o lekkiej konstrukcji. Dziatka
nieurzadzona.
najlepsza 1,00 do 100 m2
_ _ dobra 0,75
5. | Powierzchnia srednia 0,50 25% 1494 21
uzytkowa
staba 0,25
najgorsza 0,00 ponad 160 m2
tacznie 100% 5975 zt
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Gradacja ocen cech rynkowych i wsp.korekcyjne ocen

Cechy rynkowe naj:%?égza staba =0,25 s:f;(;a dobra =0,75 najzlle’%s(,)za
Stan techniczny i standard 0,1612 0,1927 0,2242 0,2557 0,2872
Wielkos¢ i zagospodarowanie dziatki 0,1612 0,1927 0,2242 0,2557 0,2872
Potozenie, otoczenie, dostep 0,1209 0,1445 0,1682 0,1918 0,2154
gg;;t;?:%iégp budynku oraz 0,1612 0,1927 0,2242 0,2557 0,2872
Powierzchnia uzytkowa 0,2015 0,2409 0,2803 0,3197 0,3591

11.6. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ.

1 | Stan techniczny i standard Stan techniczny - dobry; standard podwyzszony 1,00

2 Wielkos¢ i zagospodarowanie

dziatki 5,27a dziatki urzgdzonej, czesciowo nie ogrodzonej 0,50

W spokojnej, cichej okolicy na obrzezach dzielnicy; przystanek A

3 | Potozenie, otoczenie, dostep komunikacji miejskiej w duzej odlegtosci 0,50

4 Konstrukcja i typ budynku oraz | Lekka konstrukcja budynku. Duza powierzchnia  wiat 075
przynaleznosci parkingowych. Nasadzenia ozdobne. '

5 | Powierzchnia uzytkowa Mata 0,75

11.7. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

1 | Stan techniczny i standard 20% 0,1612 0,2872 0,2872

2 X\;'ii'*kk‘i’sc | zagospodarowanie | g, 0,1612 0,2872 0,2242

3 | Polozenie, otoczenie, dostep 15% 0,1209 0,2154 0,1682

4 |Konstrukcja i typ budynku 20% 0,1612 0,2872 0,2557

oraz przynaleznosci
5 | Powierzchnia uzytkowa 25% 0,2015 0,3591 0,3197
Razem 100% 0,8059 1,4362

taczny wspdtczynnik korygujgecy 1,2550
Cena s$rednia 1m2 nieruchomosci 9479,67 zt
Skorygowana warto$¢ rynkowa 1m2 nieruchomosci 11 897,24 z
Powierzchnia zabudowy szacowanej nieruchomo&ci 101 m2
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej: W = w [zt/m2] * P [m2] 1201621 z
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (po zaokragleniu): 1200 000 zt
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11.8. 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 600zt/m2, na
dzieh wykonania opinii.
Dziatka nr 263/15 o pow. 5a27m2 ma zatem wartos¢ (527m2 x 600zt) 316.200zt
W zaokragleniu: 320.000z4

A zatem:
Wartos¢ szacowanego budynku z wylgczeniem udzialu w gruncie wynosi: 830.000zt
Wartos¢ skladnika gruntowego wynosi: 320.000zt

12. Wnioski i wynik wyceny.

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym - gdzie zastosowano metode korygowania ceny sredniej. W podejsciu
poréwnawczym wartos¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na podstawie cen osiggnietych
z rzeczywistych sprzedazy nieruchomos$ci poréwnywalnych. Dla szacowanej nieruchomosci
wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto gtéwne atrybuty rynkowe
ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegétowq 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 wartos¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej wartosci
rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego.

A zatem:

Wartos¢é rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 263/15 o powierzchni
5a27m2 zabudowanej budynkiem mieszkalnym, przy
ul. Stawomira Odrzywolskiego 9, wynosi:

1.200.000 zt

Stownie: jeden milion dwiescie tysiecy ztotych

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 03 kwieciert 2020 roku.



