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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomos$¢ lokalowa — lokal mieszkalny
oznaczony nr 251B/1 - objeta ksiggg wieczystag nr KR1P/00544041/9, prowadzong przez Sad Rejonowy
dla Krakowa Podgorza, IV Wydziat Ksiag Wieczystych w Krakowie, zlokalizowana w Krakowie, przy
ulicy Lea 251b.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto:

= prawo wlasnosci nieruchomosci lokalowej - wyodrgbnionego lokalu mieszkalnego nr 251B/1 [Lea
251b] wraz z udzialem 12878/69272 cz. w nieruchomosci wspélnej objetej ksiega wieczysta
nr KR1P/00541454/6, ktora stanowi grunt oraz czgéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuza
wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali oraz pomieszczeniami przynaleznymi, a to: garazem
nr g.2.1.a oraz skladzikiem nr g.2.1.a2 - objetej ksigga wieczysta nr KR1P/00544041/9, wg stanu
na dat¢ ogledzin.

3. CEL WYCENY

Cel:  dla potrzeb postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
Krakéw-Krowodrza o sygnaturze 1208-SEE.7112.18.2023.26, tj. okre$lenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci, w zwiazku z czynnoscig egzekucyjng dokonania opisu i oszacowania nieruchomosci.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4. 1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie wyceny wydane przez Naczelnika Urzgdu Skarbowego Krakéw — Krowodrza z 15 pazdziemika
2024 r.

4. 2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

4. 2. PODSTAWY PRAWNE

o Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jednolity:
Dz.U. 2023 poz. 2505 z pbzn.zm.),

* Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdlowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosei (Dz.U. 2014 poz. 742);

e Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz.
1145 z pdézn.zm);

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832);

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. 2024 poz. 1061 z
pdzn.zm.);

o Ustawa z 24 czerwca 1994 t. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. 2021 poz. 1048 z pézn.zm.).

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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4. 3. ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

o tres¢ ksiegi wieczystej;

®  Wypis z rejestru gruntow;

e wypis z rejestru lokali;

e kopia mapy ewidencyjnej;

e Uchwala Nr CXII/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany "Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa";

e Projekt ustalen planu ,,Lea”;

e ogledziny 1 ustalenia szczegolowe dokonane w miejscu lokalizacji nieruchomosci — Krakéw, Lea
251b - w dniu 16 stycznia 2025 1.;

e inne dokumenty posiadajgce moc prawna w chwili wydania niniejszego operatu szacunkowego.

4. 4. PODSTAWY MERYTORYCZNE

e monitoring rynku nieruchomosci - dane rynkowe z aktéw notarialnych umoéw sprzedazy,
informacje uzyskane od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci,

e literatura fachowa dotyczaca wyceny nieruchomosci,

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

o data sporzadzenia operatu szacunkowego 24 stycznia 2025 r.
e data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 24 stycznia 2025 1.
e data, na ktorg okreslono i uwzglgdniono stan przedmiotu wyceny —

16 stycznia 2025 r.
e data dokonania ogl¢dzin nieruchomosci 16 stycznia 2025 t.

6. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

6.1. STAN PRAWNY

Nieruchomos$¢ lokalowa objeta jest ksiegq wieczystg KRIP/00544041/9. Stan prawny przedmiotowej

nieruchomosci zostal ustalony na podstawie badania ksiegi wieczystej oraz danych z rejestru gruntéw oraz
lokali.

6.1.1. DANE WG KSIAG WIECZYSTYCH

Numer Ksiegi Wieczystej KR1P/00544041/9

Typ ksiegi lokal stanowigcy odrgbng nieruchomo$é
S L DZIAL T-OZNACZENIE NIERUCHOMOSCT -
WZMIANKI brak wpisu

PorozENIE

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: M. Krakow

Gmina: Krakow M.

Miejscowosc: Krakow

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Dzielnica:

DZIALKA EWIDENCYINA
BuDYNEK

LokaL

Ulica:

Nr budynku:

Nr lokalu:
Identyfikator lokalu:
Przeznaczenie lokalu:
Opis lokalu:

Opis pom. przynaleznych:
Kondygnacja:
Odrebnos¢:

Krowodrza
Brak wpisu
Brak wpisu

Juliusza Lea

251B

251B/1

126102_9.0002.629/1.1_BUD.251B/1_LOK

lokal mieszkalny

hol - 1, salon z kuchnig - 1, tazienka - 1, sypialnia - 3

garaz nr g.2.1.a 0 pow. 29,17 m?2 - 1, sktadzik nr g.2.1.a2 o pow. 4,25 m2 - 1
1,0

tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych:

WZMIANKI

SPIS PRAW

Rodzaj prawa:
Wielko$¢ udziatu (... ):
numer KW

WZMIANKI
WEASCICIEL
Numer udziatu:
Wielkos$¢ udziatu:
Osoba fizyczna:

WZMIANKI
Nr wpisu:
Rodzaj wpisu:
Tres¢ wpisw:

Przedmiot wykonywania:
Skarb Panistwa:

Nr wpisu:
Rodzaj wpisu:
Tres¢ wpisw:

Przedmiot wykonywania:
Skarb Pafistwa:

WZMIANKI

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (slownie), waluta

Wierzytelnos¢ i

stosunck  prawny (rumer L1
wierzytelnosci / wierzytelno$c, stosunek prawny) Lp. 1. 1

128,78 m?

DZIAE 1 SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpisu

udzial zwigzany z wlasnoscig lokalu
12878/69272
KR1P/00541454/6

DZzZIAL TI WLASNOSC
Brak wpisu

1
1/1 )
Tomasz Piotr Slusarczyk, s.Bogdana i Marii,

DZIAL HII PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Brak wpisu
3

ostrzezenie

wszczecie egzekuciji z nieruchomoscei potozonej w Krakowie przy ul. Juliusza Lea 251b/1,
skladajacej sie z lokalu mieszkalnego, przeciwko dhiznikowi Tomasz Slusarczyk, na
podstawie art. 110 ¢ ustawy z dnia 17 czerwea 1966r. o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji (dz. u. z 2022r. poz. 479, z p6zn. zm.).

Naczelnik Urzedu Skarbowego Krakow-Krowodrza, Krakow

4
inny wpis

egzekucja z nieruchomosci polozonej w Krakowie przy ul. Juliusza Lea 251b, stanowigcej
lokal mieszkalny nr 1, przeciwko dtuznikowi Tomaszowi Slusarczykowi, na podstawie art.
110 ¢ ustawy z dnia 17 czerwca 1966 1. 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j.
dz. u. z 2023r. poz. 2505, z pézn. zm.).

Naczelnik Urzedu Skarbowego Krakéw-Krowodrza, Krakow

Dz1AL IV HIPOTEKI
Brak wpisu

1

hipoteka umowna

1204790,00 jeden milion  dwiescie
dziewigédziesiagt) zt

zabezpicczenie splaty naleznosci wraz z odsetkami, kosztami
postgpowania i Swiadczeniami ubocznymi - zgodnie z nizej
wymieniona umows, umowa kredytu nr 3/mi/c/16 (nr nrb: 90 8600
0002 0007 0099 8259 0002) z dnia 26.02.2016 1.

cztery tysigce siedemset

Wierzyciel hipoteczny - Bank Spoldzielezy w Skawinie, Skawina, 000499293

Numer hipoteki (roszezenia)
Rodzaj hipoteki (roszezenia)
Suma (stownie), waluta

2
hipoteka przymusowa
15290,50 (pigtnascie tysigey dwiescie dziewigédziesigt 50/100) zt

Rzeczoznawca majgthowy:

mgr Magdalena Szumiec
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Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer‘L L1 nalezno$¢ gldwna objeta tytulem wykonawezym z dnia 17.07.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosc) Pt nr 1228-sew.723.1559.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwlokg

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urz¢du Skarbowego Krakéw, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Pafistwa
Numer hipoteki (roszczenia) ) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

. 2522725 (dwadziescia pig¢ tysigey dwiescie dwadziescia siedem
Suma (slownie), waluta 25/100) 2t
Wierzytelno§¢ i stosunek prawny (numer'L L1 nalezno$¢ glowna objgta tytutem wykonawezym z dnia 18.07.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosc) p- % nr 1228-sew.723.1598.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwlokg

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego Krakéw, Krakdw, organ reprezentujgcy Skarb Pafistwa
Numer hipoteki (roszczenia) 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (slownie), waluta 3017,95 (trzy tysigce siedemnascie 95/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek  prawny (numer:Lp 11 nalezno$é gtowna objeta tytulem wykonawczym z dnia }2.08j2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosc) U nr 1228-sew.723.1810.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakow, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa
Numer hipoteki (roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownic), waluta 55991,95 (pigcdziesiat pigé tysigcy dziewigéset dziewigédziesiat jeden
_ 95/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer'L L1 nalezno$é gtéwna objeta tytutem wykonawczym z dnia 08.10.2019r.

wierzytelnosci / wierzytelnosé) P nr 1228-sew.723.2642.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakéw, Krakéw, organ reprezentujacy Skarb Pafistwa

Numer hipoteki (roszczenia) 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 42483,05 (czterdziesci dwa tysigce czterysta osiemdziesiat trzy 05/100) zt
Wierzytelnos¢ 1 stosunek  prawny (numerLp 11 nalezno$é gloéwna objgta tytulem wykonawezym z dnia 15.01.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosé) e nr 1228-sew.723.41.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke
Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakow, Krakdw, organ reprezentujacy Skarb Pafistwa

Numer hipoteki (roszczenia) 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (slownie), waluta 20728,85 (dwadziescia tysigcy siedemset dwadziescia osiem 85/100) zi
Wierzytelno§¢ i stosunek prawny (numer;Lp 11 nalezno$¢ gléwna objeta tytulem wykonaws:zym z dni.a 15.01.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosé) T nr 1228-sew.723.42.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakow, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa
Numer hipoteki (roszczenia) 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (slownie), waluta 3750,90 (trzy tysiace siedemset pigédziesigt 90/100) zt

Wierzytelnosé i stosunek  prawny (numerﬁLp L1 nalezno$é gtéwna objgta tytulem wykonawczym z dnia 17.05.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosc) R nr 1228-sew.723.1150.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzedu Skarbowego Krakow, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki (roszczenia) 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 770,60 (siedemset siedemdziesiat 60/100) zt

Wierzytelno$¢ i stosunek  prawny (numer Ip.1. 1 nalezno$¢ gldwna objeta tytutem wykonawczym z dnia 17.07.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosé) e nr 1228-sew.723.1558.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke
Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakow, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Numer hipoteki (roszczenia) 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 50073,80 (pigdziesiat tysiecy siedemdziesiat trzy 80/100) zt
Wierzytelno§¢ 1 stosunek  prawny (numer’Lp 11 nalezno$é gtéwna objeta tytulem wykonawczym z dnia 17.05.2019r.
wierzytelnosci / wierzytelnosé) e nr 1228-sew.723.39.2019, wraz z naleznymi odsetkami za zwloke

Wierzyciel hipoteczny - Naczelnik Drugiego Urzgdu Skarbowego Krakéw, Krakéw, organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.1.2. DANE WG EWIDENCJI GRUNTOW

- UL UUUSIALEA SR
< UL JULTISZA LEA Z51C

UL JUUUSZA LEA 2518
ldentyﬂkamr buthyrnku: 1

126102.9.0002.6291 |
ML MLUSEALER gD

1&102_&0002.529!1 %
L ACZIIE BUD. NAWYPISIE: 2

mumm&mw 126102_0.0002.1478
 Jotnostka vv}mwamm 125102_9.0002. emo

‘ unzm_mw R
i&wmmmﬁmmmm&mrmm

128102 2 0092 82411.1_BUO -
126102, 9.0002 6231 2 BUD *

6.1.3. DANE WG INNYCH DOKUMENTOW
Brak.

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.2. STAN TECHNICZNO — UZYTKOWY

6.2.1. LOKALIZACJA
Przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w Krakowie, obr. 2 Krowodrza, w Dzielnicy VI Bronowice.

DZIELNICE MIASTA KRAKOWA

Diceiaka Vi Broncadce

KROWODRZA, jedna z czterech dzielnic administracyjnych Krakowa, usytuowana jest w poinocnej
i zachodniej czesci miasta. Od wschodu graniczy z dzielnica administracyjng Srodmiescie, od potudnia
rzeka Wista oddziela ja od dzielnicy administracyjnej Podgorze, od péinocy i zachodu natomiast graniczy
z terenami powiatu krakowskiego. W sklad dzielnicy administracyjnej Krowodrza wchodza cztery
Dzielnice — IV Pradnik Bialy, V Krowodrza, VI Bronowice i VII Zwierzyniec.

DZIELNICA VI jest polozona w pélnocno-zachodniej czgsci Krakowa. jest uwazana za jedng z
najbezpieczniejszych w Krakowie. Struktura urbanistyczna Dzielnicy jest zroznicowana - na jej terenie
wystepuje zroznicowana zabudowa (mieszkaniowa oraz ustugowa) — glownie blizej centrum miasta, oraz
rozlegle tereny zielone.

e

Dzielnica VI obejmuje obszar miasta, ktorego granica biegnic granicg miasta Krakowa od przecigcia z
rzeka Rudawa do przecigcia z ulicg Pasternik, po czym péinocng strong ulic Pasternik i Radzikowskiego

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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do Ronda Ofiar Katynia, jego zachodnig i potudniowg strong na poludnie wzdhuz wschodniej strony ulicy
Armii Krajowej do przecigcia z linig kolejowa Krakéw-Katowice, potem polnocng strong tej linii do
przeciecia z ulicg Glowackiego, po czym zachodnig strong tej ulicy oraz ulicy Piastowskiej do
skrzyzowania z ulica Armii Krajowe], po czym pdinocng strong tej ulicy do skrzyzowania z kolektorem
sanitarnym, dalej skreca na potludnie i osig kolektora do skrzyzowania z ulica Odlewnicza, potem
wschodnig strong tej ulicy na poludniec do ulicy Hamemia, dalej do skrzyzowania przedtuzenia ulicy
Strzelnica z rzeka Rudawg, a nastgpnie $srodkiem Rudawy do granicy miasta.

W Bronowicach znajduje si¢ 5 osiedli. Bronowice Male charakteryzujgce si¢ réznorodna zabudowg —
znajdujg si¢ tu zardwno niskie budynki wiejskie, jak i nowoczesne bloki mieszkalne. Mydlniki — osiedle,
na terenie ktérego polozone sg stawy, szlaki turystyczne i liczne zabytki, stanowia rejon o znacznie
mniejszym wskazniku urbanizacji, w stosunku do Bronowic Nowych, gdzie dominujg tu wysokie bloki z
wielkiej plyty, czy Bronowic Malych Wschod zdominowanych przez biurowce 1 wysokg zabudowe. Na
osiedlu Widok Zarzecze — znajduja si¢ gtownie domki jednorodzinne oraz szeregowa zabudowa rodzinna,
Bronowice sg obecnie jedng z populamiejszych dzielnic Krakowa. Jest wybierana przede wszystkim przez
osoby, ktore szukaja spokoju i wyprowadzajg si¢ z centrum miasta na obrzeza. Dzielnica jest bardzo dobrze
skomunikowana z resztg miasta, a ceny nieruchomosci w poréwnaniu do innych mieszkan w Krakowie sa
tu dalej atrakcyjne. Analitycy rynku wskazuja, ze lokalizacje cieszy si¢ zainteresowaniem miodych osob,
traktujacych to miejsce jako ucieczke od gwaru i halasu duzego miasta. Dzielnica ma bogata oferte
edukacyjng, wiele miejsc zielonych, rekreacyjnych.

6.2.2. SASIEDZTWO, OTOCZENIE

Przedmiotowa nieruchomos¢ usytuowana jest w Krakowie, w jednostce ewidencyjnej Krowodrza, przy
ulicy Lea. Tereny klasyfikowane jako strefa srodmiejska Krakowa, lokalizacja o znacznej atrakcyjnoscei,
dobrze skomunikowana z centrum miasta. Najblizsze otoczenie stanowi zrdznicowana zabudowa z
przewaga zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, mniej atrakcyjna zabudowa jednorodzinna oraz
zabudowa uslugowa. Obszar obejmuje intensywnie zabudowane tereny w centrum miasta wraz z ziclenig
towarzyszaca, ze znacznym udzialem cennej zieleni wysokiej. Cenny korytarz ekologiczny pozostajacy w
bezposrednich relacjach z obszarem opracowania stanowi Miyndéwka Krolewska. Park ten ma charakter
linearny 1 rozcigga si¢ na polnoc od analizowanego obszaru, nastgpnie kontynuuje si¢ w kierunku
zachodnim ku regionalnemu korytarzowi — dolinie Rudawy i Miynéwki. Role lokalnych korytarzy
ekologicznych moga pelni¢ rowniez pasy zadrzewien wzdhuz drég (m.in. przy ul. Armii Krajowej i ul.
Piastowskigj).

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.2.3. CZESCI WSPOLNE — NIERUCHOMOSC GRUNTOWA [DZ.EW. NR 629/ 1; K-2].

\ Powierzchnia dziatki 629/1: 562 m2

Zrédlo: www.msip.um.krakow.pl

Nieruchomo$¢ wspolng stanowi, migdzy innymi, grunt — dziatka ewidencyjna o nr 629/1. Dzialka stanowi
teren o ksztalcie regularnym, plaski, o dogodnym wspdlczynniku ksztattu. Dziatka lezy na pograniczu
zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej, z duzg ilo$cig terendéw zielonych.

UZBROIENIE - Teren uzbrojony w zakresie: gazowym, wodnym, kanalizacyjnym, energetycznym,
i teletechnicznym.

DoIAZD - nieruchomos$¢ posiada dostgp do drogi publicznej na zasadzie nicodplatnej
stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie przechodu i przejazdu wschodnig strong nieruchomosci
sktadajacej si¢ z dzialki nr 629/2 o pow. 0,0541 ha obj. kw KR1P/00036896/3 pasem szerokosci 4 metrow
oraz dostgpu do $mietnika znajdujacego si¢ w poludniowej czesci dzialki nr 629/2 - szlakiem zaznaczonym
na mapie stanowiacej zalacznik do aktu notarialnego, na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci
polozonej w Krakowie, dzielnica Krowodrza, obreb 2, utworzonej z dziatki nr 629/1 o pow. 0,0562 ha obj.
kw KR1P/00541454/6.

ZAGOSPODAROWANIE- dzialka zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z pozostalymi elementami
zagospodarowania (droga wewngtrzna, ogrodzenie oraz aranzacja przestrzeni zielonej).

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.2.4. CzESCI WSPOLNE — BUDYNEK NR 215B

lloé¢ kondygnacii 3/0
Powierzchnia zabudowy 100 m?

Budynek wchodzi w zakres osiedla mieszkaniowego Apartamenty LEA 25. Kameralne osiedle sklada si¢
z dwoch domoéw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej o charakterze malych budynkow
wiclorodzinnych. Budynek mieszkalny oddany do uzytkowania w 2015 r., trzykondygnacyjny,
niepodpiwniczony, posadowiony w zabudowie wolnostojacej. Budynek wzniesiony w konstrukeji
tradycyjnej, murowany. W kazdym segmencie znajdujg si¢ dwa lokale mieszkalne. W przyziemiu znajduja
si¢ indywidualne garaze. Na kazdej kondygnacji zaprojektowano przestronne tarasy z duzymi
przeszkleniami.

Stan techniczny z uwzglgdnieniem wieku oraz prowadzonej gospodarki remontowej, przyjmuje si¢ jako
bardzo dobry.

* rok budowy (albo przyblizonego wieku) : 2015 r.

®  stan przeznaczenia: budynek mieszkalny

» liczba kondygnacji: 3 kondygnacje naziemne oraz przyziemie, w
ktérym zlokalizowane sg garaze

®  wyposazenic w instalacje 1 urzadzenia; wodna, kanalizacyjna, energetyczna, gazowa

» stan techniczny: na podstawie ogledzin zewnetrznych stwierdza

si¢, 1z budynek znajduje si¢ w bardzo dobrym stanie technicznym

Apartamenty Lea 251 zostaly docenione w 8. edycji konkursu o Nagrode Wojewddztwa Malopolskiego
im. Stanistawa Witkiewicza.

Rzeczoznawea majqtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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6.2.5 .LOKAL MIESZKALNY NR 251B/ 1

Powierzchnia lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych— wg ksiegi wieczystej: 128,78 m?
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych:

garaz - 29,17 m?
sktadzik - 4,25m?
Powierzchnia uzytkowa lokalu: 95,36 m*

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi lokal mieszkalny. Lokal jednopoziomowy, usytuowany na wysokim
parterze, (I kondygnacji) opisanego wyzej budynku (lokal znajduje si¢ bezposrednio nad pomieszczeniami
przynaleznymi (garazem 1 skladzikiem) zlokalizowanymi na de facto 1 kondygnacji. Wejscie do lokalu z
przewiazki pomigdzy dwoma budynkami wchodzacymi w sklad osiedla. Lokal sktada si¢ z holu, z ktérego
nastepuje wejscie do poszczegdlnych pomieszezen, a to trzech sypialni, fazienki z we oraz obszernego
salonu z aneksem kuchennym z wyjsciem na taras. Lokal o dogodnym rozkladzie pomieszczen. Insolacja
dogodna — mieszkanie dwustronne, wszystkie pomieszczenia dzienne posiadajg naturalng insolacje.

STAN TECHNICZNY — lokal w stanie technicznym bardzo dobrym.
STANDARD WYKONCZENIA LOKALU
Posadzki - w zaleznosci od pomieszezen: deska, plytka ceramiczna, plytka gresowa

premium; balkon — deska tarasowa, garaz i sktadzik — plytka gresowa

Sciany - w zaleznoSci od pomieszczefi: gladZz gipsowa, malowanie, plytka
ceramiczna / gresowa premium; garaz — plytka ceramiczna

Drzwi - wejsciowe; antywlamaniowe, szklone, pozostale: brak (brak oscieznic,
brak skrzydetl drzwiowych); garaz — brama garazowa automatyczna,

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szuntiec
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Okna - aluminiowe

Instalacje - wod.-kan., elektryczna; ogrzewanie gazowe

Lazienka wyposazona w wanne, miske ustepowa 1 umywalkowa. Mieszkanie umeblowane, w tym trwala
zabudowa przedpokoju oraz pokoju (szafa wngkowa). Brak trwalej zabudowy kuchenne;.

POWIERZCHNIE PRZYNALEZNE — garaz o pow. 29,17 m* polaczony ze sktadzikiem o pow. 4,25 m?.

POWIERZCHNIE DODATKOWE — taras

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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7. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 pkt. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. ze zmianami,
przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie planu miejscowego, a w przypadku jego braku na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu
uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.
Zgodnie z art. 64 ust. 2 ZagospPrzestrzZNowU, do dnia wejscia w zycie planu ogoélnego gminy w danej
gminie, przez plan ogdlny rozumie¢ nalezy studium.

Analizujgc powyzsze wskazania ustawowe, ustalono,

= iz nieruchomos¢ polozona jest w obszarze, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

= Rada Miasta Krakowa Uchwalg Nr CXXV1/3470/24 z dnia 17 stycznia 2024 r. przystapila do
sporzadzenia planu ogdlnego miasta Krakowa

» wg Uchwaly Nr XII/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003 r. - Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, zmienionej
Uchwatg Nr XCIII/1256/10 z dnia 3 marca 2010 r., oraz uchwalg nr Nr CXII/1700/14 z dnia 9
lipca 2014 r. przedmiotowa dzialka polozona jest w ferenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (MW).

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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8. SPOSOB WYCENY I RODZAJ OKRESLANEJ] WARTOSCI

8.1. ZALOZENIA

W postgpowaniu egzekucyjnym brak jest szczegolnych regulacji dotyczacych trybu ustalania wartosci
nieruchomosci. Przepisy ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji,
nie zawierajg zadnych przepiséw w tej mierze.

Wg art. 110s §1 ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, do oszacowania wartosci zajete)
nieruchomosci organ egzekucyjny wyznacza rzeczoznawcg majatkowego, o ktorym mowa w przepisach o
gospodarce nieruchomosciami. Sposéb dokonywania oszacowania mnieruchomosci oraz status
rzeczoznawcoOw majatkowych okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(...). Rzeczoznawca majatkowy okreslajgc warto$¢ nieruchomosci postugiwaé sig moze réznymi metodami,
przy czym wyboér metody uzasadniony jest zwykle okolicznosciami sprawy, jak rowniez cechami
tkwigcymi w samej szacowane] rzeczy.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (...) wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Nalezy przyjaé zatozenie, ze strony umowy sg od siebie
niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowe] oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, oraz ze
uplynal czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkow
umowy. Powolywany biegly winien zatem w zakresie oszacowania nieruchomosci stosowac przepisy
ustawy z o gospodarce nieruchomosciami oraz Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5
wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji regulujac zakres opisu i oszacowania moze
stanowi¢ wskazdwke dla powolanego rzeczoznawcy odnosnie zakresu wyceny. Zgodnie z trescig art. 110s
§3 ustawy, w oszacowaniu poza wartoscig calej nicruchomosci nalezy podal osobno wartosé
przynaleznos$ci i pozytkéw, a takze czg$ci nieruchomosci, ktéra zgodnie z art. 110p moze zostaé
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje.

Zgodnie z §3 art. 110s, w oszacowaniu poza wartoscia calej nieruchomosci nalezy poda¢ osobno wartosé
przynaleznosci 1 pozytkow, a takze czgsci nieruchomosci, ktéra zgodnie z art. 110p moze zostaé
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacj¢. Zgodnie z § 4 art. 110s wartosci, o ktérych mowa
w § 3, podaje si¢ z uwzglednieniem oraz bez uwzglednienia praw, ktore pozostajg w mocy bez zaliczenia
na cen¢ nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieni¢zng obcigzajagcych nieruchomos$é, w
szczegoblnosci $wiadczen z tytutu takich praw. Okreslenie ,prawa pozostajqce w mocy bez potrqcenia ich
wartosci z ceny nabycia” oznacza, ze cena wskazana w oszacowaniu lub cena wylicytowana nie bedzie
obnizona o te nalezno$ci, za§ same obcigzZenia utrzymajg si¢ takze po wydaniu postanowienia o
przysadzeniu wlasnosci. Zgodnie z art. 114e ustawy o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji w
przypadku prowadzenia egzekucji z utamkowej czgsci nieruchomosci, opisowi i oszacowaniu wartosci
podlega cata nieruchomos¢. Wartoscig takiej czgsci nieruchomodci jest odpowiednia cze$¢ oszacowanej
wartos$ci calej nieruchomosci.

Ze wzgledu na brzmienie ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji,
prawa wymienione w art. 110s powinny by¢ oszacowane w operacie. Istnienie shuzebnosci musi by¢
uwzglednione przy szacowaniu nieruchomosci. Organ powinien kontrolowac, aby warto$¢ nieruchomosci
byla podana zaréwno z uwzglednieniem, jak i bez uwzglgdnienia praw, ktoére pozostaja w mocy bez
zaliczenia na ceng nabycia. Oznacza to, ze np. wartos¢ shuzebnosci drogi koniecznej czy przesylu powinna
by¢ wyceniona odrebnie 1 wskazana w operacie.

Przepisy ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji, w zaleznosci
od potrzeb postgpowania egzekucyjnego, przewiduja zardwno mozliwos¢ lgczenia postgpowania

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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egzekucyjnego co do réznych nieruchomosci tego samego zobowigzanego, jak i mozliwos¢ prowadzenia
egzekucji co do niektdrych tylko czgsci nieruchomosci tego samego zobowigzanego.

Zgodnie z art.110d §1 organ egzekucyjny laczy postgpowania egzekucyjne prowadzone co do kilku
nieruchomosci tego samego zobowigzanego lub co do kilku czgsci tej samej nieruchomosci, jak réwniez
egzekucji 1 nie ma przeszkod natury prawnej lub gospodarczej. Z kolei na podstawie art. 110p §1 na
wniosek zobowigzanego, zgltoszony nie pdzniej niz podczas opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci,
jak réwniez z urzgdu, moze by¢ wystawiona na licytacj¢ wydzielona na podstawie przepiséw o gospodarce
nieruchomosciami cz¢$¢ zajetej nieruchomoscei, ktorej cena wywolawcza wystarcza na zaspokojenie
wierzyciela egzekwujagcego.

O prowadzeniu egzekucji z wydzielonej czesci nieruchomosci organ egzekucyjny rozstrzyga po
oszacowaniu wartosci nieruchomosci. O ile tres¢ art. 110d §1 wskazuje na zwigzanie organu tg normg (jesli
laczenie odpowiadaloby celowi egzekucji i nie ma przeszkdd natury prawnej lub gospodarczej), o tyle
prowadzenie egzekucji z wydzielonej czgsci nieruchomosci na podstawie art.110p §1 upea (dopuszczalnej
zardwno na wniosek strony jak i z urzedu) stanowi dla organu mozliwos¢, z ktdrej ma on prawo skorzystac
lub nie skorzysta¢. Przy czym istotne jest, ze norma ta moze mie¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy cena
wywolawcza wydzielonej czgsci zajetej nieruchomosci wystarcza na zaspokojenie wierzyciela. Gdyby owa
cena byla zbyt niska, to przepis art. 110p §1 w ogole niec moze miec¢ zastosowania.

8.2. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Na potrzeby niniejszego operatu szacunkowego, zgodnie z celem wyceny okresla sie¢ wartos¢
rynkowa nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
e strony umowy s3 od siebie niezalezne, nie dzialajg w sytuacji przymusowe] oraz majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy,
e uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkoéw umowy.

Stosownie do tresci ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto§¢ rynkowag okresla si¢ dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Zgodnie z definicjg zawartg w zmienionym
art. 151 ustawy, wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i
postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowey.

Dookreslenie i wyjasnienie definicji wartosci zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Wyceny IVSC:
MSW 1. 3.1.: Wartos¢ rynkowa to szacowana kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za skiadnik mienia,
zakladajgc, ze strony majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, sq od siebie niezalezne, dzialajg
Z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie, nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej oraz uplyngl odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.

MSW 1. 1.2. Wartos¢ rynkowa przedstawia wartos¢ wymienng lub kwote, ktérg mozna uzyskaéw dniu wyceny za
sktadnik mienia sprzedawany na (wolnym) rynku w okolicznosciach speiniajgcych wymogi definicji wartosci
rynkowej. W celu okre$lenia wartosci rynkowej, rzeczoznawca majgtkowy powinien w pierwszej kolejnosci okresli¢
sposob optymalnego wykorzystania lub  najbardziej  prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia (zob.

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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Miedzynarodowe Standardy Wyceny [MSW], rozdz. , Ogblne pojecia i zasady wyceny”, pkt 6.3, 6.4, 6.5).
Wykorzystanie to moze stanowi¢ kontynuacje dotychczasowego sposobu korzystania ze sktadnika mienia lub tez
Jjego alternatywny sposéb uzytkowania. Wyboru dokonuje si¢ na podstawie informacji rynkowych.

3.4. Sposob optymalnego wykorzystania (SOW). Najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktore
Jjest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajgce najwyzszq
warto§¢ wycenianego sktadnika mienia.

8.3. SPOSOB WYCENY

Dokonujgc wyboru podejscia oraz metody wyceny rzeczoznawca kierowat si¢ m.in.:
»  postanowieniami obowigzujgcych przepisow prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci,
= celem wyceny,
»  wynikami przeprowadzonej analizy rynku lokalnego w zakresie nieruchomosci podobnych,
» dostepnoscig danych na rynku nieruchomosci.

Stosownie do tresci ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie podejscia porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci
okresla si¢ w podejsciu mieszanym.

= W przedmiotowym stanie faktycznym, do okreslenia warto§ci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejsScie porownawcze.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w
okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym datg, na ktéra okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie
dluzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
Jednoczesnie, zgodnie z §7 ww. rozporzadzenia w podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode
poréwnywania parami, metod¢ korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Biorac pod uwage powyzsze oraz cel i zakres wyceny, a takze dostepnos$é¢ informacji
o transakcjach dotyczacych nieruchomos§ci podobnych, warto§¢é rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci okreslono stosujac podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

OPIS PODEJSCIA I METODY WYCENY

Podejscie poréwnawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé
nieruchomosci odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci zostaje skorygowana ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne oraz ustalona z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek upbywu czasu.

Metody stosowane przy wycenie nieruchomosci podejsciem poréwnawczym to metoda poréwnywania
parami, metoda korygowania ceny Sredniej i metoda analizy statystycznej rynku. Przy metodzie
poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomosé bedgcq przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sq znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnarn wybiera sig
co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.
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9. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono analize rynku w zakresie nieruchomosci
o podobnym sposobie uzytkowania. Analizg rynku oparto na zawartych transakcjach, ktorych przedmiotem
byly lokale o charakterze mieszkalnym, ktdra poszerzono o analiz¢ rynku ofert. Badania dokonano na
terenie Krakowa, ze szczegbdlnym uwzglednieniem terendéw porownywalnych z uwagi na atrakcyjnosé
rynkowg. Analiz¢ rynku przeprowadzono w okresie od 2023 r. do 2025 1.

SYTUACJA MIESZKANIOWA

Sprzedaz mieszkan w 2024 r. spadla we wszystkich gléwnych miastach w Polsce w stosunku do roku
poprzedniego. Spadek popytu spowodowany jest m.in. zakonczeniem programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%
Jednoczesnie po ostatnich trzech latach wzrostu cen, w trzecim kwartale 2024 r. po raz pierwszy od
dhuzszego czasu w miastach wojewddzkich $rednie ceny ofertowe cz¢sciej spadaly niz rosty. Szczegdlnie
dotyczylo to kawalerek oraz mieszkan dwupokojowych i trzypokojowych.

SYTUACJA MIESZKANIOWA NA RYNKU KRAKOWSKIM

Krakow, zaraz obok Warszawy to najwigkszy i najwazniejszy rynek mieszkaniowy w naszym kraju.
Krakowski rynek mieszkaniowy charakteryzuje si¢ rozproszeniem, co pozwala naby¢ mieszkanie z
uwzglednieniem lokalizacyjnych preferencji kupujacych. Niezmienng populamoscia ciesza si¢
nieruchomosci zaréwno w centrum miasta, jak i w dzielnicach przylegajacych bezposrednio do niego.
Popyt na mieszkania w Krakowie caly czas utrzymuje si¢ na wysokim poziomie, a generowany jest
zardbwno przez osoby kupujace lokale na potrzeby wlasne, jak i w celach inwestycyjnych. Jednak
zmniejszajgca si¢ podaz oraz wysoka cena mieszkan spowodowaly spadek zawieranych ilosci transakcji.
Po znacznym wzro$cie cen mieszkan sprzed roku, obecnie na rynku zauwazalna jest stabilizacja.
Wg analitykdéw rynku, obecnie srednia ofertowa cena mieszkania na rynku wynosi ok. 17 200 zi/mkw.
Mieszkania nabywane sa zaréwno dla zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, jak i1 jako
inwestycje (mieszkania pod wynajem dhugo- i krotkoterminowy). Wiekszym zainteresowaniem cieszg si¢
mieszkania usytuowane w otoczeniu parkow i zielencéw miejskich. Wyraznie mniej istotne jest sgsiedztwo
sklepdw czy szkol, do ktorych mozna dojecha¢ samochodem czy $rodkami komunikacji miejskiej. Takiej
sytuacji sprzyja rozwdj sieci drog oraz budowa mostow, ktore umozliwiaja tatwiejsze przemieszczanie si¢
po miescie, jak i dostep do centrum Krakowa. Polozenie przy ruchliwej ulicy oraz mieszkania w budynkach
z tzw. ,wielkiej plyty” tracg na atrakcyjno$ci wsrod potencjalnych nabywcow. Mieszkania w oficynie
kojarzg si¢ z niskim standardem, a w budynku z duzg iloscig lokali uzytkowych, z duza ucigzliwoscig.
Wsrod nabywcow weigz dominuje wybor malych mieszkan dwupokojowych oraz kawalerek. Popyt na
takie nieruchomosci jest zdecydowanie najwigkszy, jednak zauwaza si¢ réwniez rosngce zainteresowanie
wickszymi metrazami, powyzej 100 mkw.

Oceng atrakcyjnosci poszczegodlnych obszarow Krakowa widac po srednich cenach, jakie uzyskuje si¢ za
lokale na obszarze dawnych czterech dzielnic. Preferencja odnosnie lokalizacji nieruchomosci
mieszkaniowych nie zmienia si¢ w Krakowie od wielu lat. Najwicksze zainteresowanie, a w konsekwencji
— najwyzsze ceny, notuje si¢ w Srodmiesciu i Krowodrzy, a najdrozsza dzielnica nadal pozostaje Dzielnica
I Stare Miasto. Pod wzgledem ilosci zawieranych transakcji, wcigz najpopularniejsze sg rejony péinocnej
czesci Srodmiescia, w tym m.in. Olsza i Pradnik Czerwony oraz Krowodrza z rejonem Bronowic, Lobzowa
czy osiedla Zabiniec. Brak na pierwszym miejscu $cistego zabytkowego centrum, wynika z faktu iz
nabywcy maja $wiadomos¢, ze Sciste centrum miasta jest bardzo drogie, dlatego poszukujac mieszkan
swoja uwagg kieruja na osiedla z dobrym dostgpem do centrum, czyli zachowujgce walory bardzo dobrej
lokalizacji, ale za nizsza cen¢. Dlatego pod wzgledem ilosci zawieranych transakcji najpopularniejsze
osiedla usytuowane sg na pétnoc i zachdéd od zabytkowego centrum miasta. ROwniez opinia najmniej

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec



KRAKOW, LEA 251B/251B/1 1208-SEE.7112.18.2023.26 20

atrakcyjnych miejsc do mieszkania nie zmienia si¢ w Krakowie od wielu lat - jest to wschodnia czgs$¢
Nowej Huty. Najwicksze zainteresowanie wsrod potencjalnych nabywedéw nieruchomosci lokalowych w
Dzielnicy Podgorze wzbudza rejon Starego Podgorza, ktdre z roku na rok podlega rewitalizacji. Powstaja
tu zar6wno nowe budynki, jak i remontowane sg stare kamienice. Zainteresowaniem ciesza si¢ roOwniez
nowe osiedla, w szczegodlnosci w rejonie Campusu UJ.

PREFERENCJE NABYWCOW

Jak wynika z analiz, w przypadku nieruchomosci lokalowych mieszkaniowych najwyzsze ceny za lmkw.
powierzchni uzytkowej, osiggajg lokale mieszkalne polozone w atrakcyjnej lokalizacji. Przez lokalizacje
rozumie si¢ dostep do centrum miasta, punktow handlowo-ustugowych, oswiatowych a jednoczesnie do
terenow zielonych. Waznym czynnikiem jest tez bezposrednie otoczenie, w tym m.in. charakter zabudowy,
blisko$¢ terenow zielonych, czy mozliwosci parkowania w bezposrednim sgsiedztwie budynku.
Niekorzystne jest usytuowanie budynku przy ruchliwej ulicy, w poblizu duzych skrzyzowan, czy linii
kolejowych. Na ceny transakcji lokali mieszkalnych ma takze wplyw stan budynku. Lokale mieszkalne
usytuowane w budynkach w dobrym stanie technicznym, po remoncie, osiggajg ceny wyzsze, niz te, ktore
usytuowane sg w budynkach o gorszym stanic wymagajacym przeprowadzenia prac remontowych. Zbior
transakcji, na ktorych oparto dalsze wyliczenia, zawezono do transakcji, ktorych przedmiotem byly
nieruchomosci lokalowe usytuowane w budynkach wybudowanych po 2000 r. Wazna jest estetyka
budynku 1 jego otoczenia. Charakter budynku to takze ilos¢ kondygnacji w budynku. Mieszkania w
budynkach czteropigtrowych i nizszych sg postrzegane, jako bardziej atrakcyjne niz usytuowane w blokach
wyzszych (X pigter i wiecej). W rejonie, gdzie zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomo$¢ wystepuje
znacznie zroznicowana tkanka urbanistyczna — wzdluz gléwnego ciagu komunikacyjnego zlokalizowana
jest glownie zabudowa uslugowa; przy bocznych zas ulicach dominuje zabudowa mieszkaniowa. Rowniez
zabudowa mieszkaniowa jest w rejonie znacznie zroznicowana — na niewielkiej powierzchni wystgpuje tu
historyczna zabudowa mieszkaniowa — budynki jednorodzinne, jak réwniez zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, zaréwno nowa, jak i starsza. Istotnym atrybutem wplywajacym na ceny mieszkan jest takze
powierzchnia uzytkowa. Na podstawie przeprowadzonej analizy ustalono, ze im wigksza powierzchnia
lokalu, tym cena jednostkowa za 1 m® pow. uz. jest nizsza. Spowodowane jest to glownie wicksza
trudnoscig w zakupie lokali wigkszych (przy lokalach o mniejszej powierzchni, ogédlna kwota transakcji
jest mniejsza, nawet przy wysokiej cenie jednostkowej). Kolejng cecha wplywajacag na ceny lokali
mieszkalnych jest usytuowanie w budynku. Najchetniej nabywane sa lokale usytuowane na I pigtrze oraz
ostatnim [gléwnie z uwagi na lepszy widok], gorzej postrzegane sa lokale na kondygnacjach posrednich,
zwlaszcza w budynkach bez wind. Na ceng mieszkan rzutuje takze stan techniczny 1 standard wykonczenia.
Lokale w dobrym stanie technicznym i wysokim standardzie wykonczenia osiagajg wyzsze ceny, w
przeciwienstwie do lokali wymagajacych przeprowadzenia prac remontowych, ktére wigzg si¢ z
koniecznoscig poniesienia znacznych nakladoéw. Lokale mieszkalne czesto posiadajg przynaleznosci, ktore
wlatwiaja/poprawiaja korzystanie z lokalu. Przynaleznosci mogg stanowi¢ piwnice, inne pomieszczenia
gospodarcze itp. Korzystanie z dodatkowych powierzchni nie zawsze sa ujawnione w zapisach ksigg
wieczystych, czgsto tez przystugujg wlascicielom poszczegdlnych lokali jako prawo do korzystania, tzw.
quoad usum. Przynaleznosci, zwlaszcza takie jak garaz lub/i udzialu w gruncie odpowiadajacy wickszej
powierzchni (umozliwiajacej korzystanie z niej jako ogrodu), powoduje wzrost ceny lokalu. Podobng
zalezno$¢ mozna zauwazy¢ w odniesieniu do powierzchni dodatkowych, takich jak balkon czy taras.
Odnosnie stanu prawnego, zauwazono, iz wigkszo$¢ transakcji dotyczy wlasnoscei ,,catych” lokali; udziaty
w nieruchomosciach, ale tez transakcje dotyczgce nieruchomosci obcigzanych prawami oséb trzecich
0si3gaja znacznie nizsze ceny.

Przedzial cenowy lokali jest bardzo duzy, bowiem ceny jednostkowe na badanym rynku wahajg si¢ w
przedziale od ok. 8.000 zt do przeszto 20.000 zl za 1m? powierzchni uzytkowej.
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Kierujqc sig cechami nieruchomosci wycenianej oraz powolanymi wyzej preferencjami uczestnikow rynku,
do zbioru transakcji porownywalnych (reprezentatywnych), stanowigcych podstaweg wyceny wybrano
nieruchomosci lokalowe stanowiqce przedmiot prawa wilasnosci, ktore byly przedmiotem transakcji na
rynku wtornym. Do zbioru wybrano lokale, usytuowane w budynkach wielorodzinnych wzniesionych po
2010 r., o powierzchni wiekszej niz 70 m2, cechujqcych sie znacznym udzialem w czesciach wspolnych
nieruchomosci.

Przeanalizowano réwniez ceny pod wzgledem ich zachowania w czasie. Analiza wykazala, ze po
wyraznym wzro$cie cen notowanym w latach 2022-23, ze rok 2024 przyniést wyhamowanie cen. Na
podstawie przeprowadzonej analizy przyjeto sredni wzrostu cen (trend rynkowy) w badanym okresie na
lokalnym rynku na poziomie 10%.
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10. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

10.1. OKRESLENIE WLASCIWEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Rodzaj rynku: lokale mieszkalne stanowiace odrgbny przedmiot prawa wlasnosci.
Obszar rynku: Krakow, obreb K-2 oraz obreby sgsiadujace.
Okres badania: 2023-2025 1.

Wybrana jednostka poréwnawcza: 1m® powierzchni uzytkowe;.

10.2. UTWORZENIE ZBIORU TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE
WYCENY.

Podstawa wyceny nieruchomosci w podejsciu porownawczym jest zasada podobienstwa. Jest ona
zdefiniowana w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, iz ,.Jlekroé w ustawie
Jest mowa o: nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktdra jest poréwnywalna
z nieruchomosciq stanowigeq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartos¢”.

Po szczegélowe) analizg transakcji zawartych na zakreslonym rynku lokalnym jako probke
reprezentatywna przyjeto nieruchomosci porownywalne z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny
ze wzglgdu na polozenie, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé, a
to przede wszystkim wielko$¢ udziatu w czgsciach wspolnych, wielkos¢ lokalu, czy stan budynku. Przy
wyborze nieruchomosci do poréwnan, kierowano sig m.in. lokalizacja, sposobem uzytkowania lokali,
konstrukcjg i charakterem budynkow, w ktorych lokale sa zlokalizowane. Dokonano analizy oceny
przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy
wyceny.
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Odrzucono migdzy innymi:

%
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transakcje nierynkowe (m.in. strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcyi),
transakcje z rynku pierwotnego

transakcje o jednostkowych cenach skrajnie odstajqcych

transakcje dotyczqce spoldzielczych praw do lokalu oraz udziatow ze wskazaniem

transakcje dotyczqce nieruchomosci zlokalizowanych w kamienicach

Biegly przyjat do poréwnania lokale mieszkalne spelniajgce warunki podobiefistwa m.in. z uwagi na:

polozenie:

a) to samo miasto: Krakow,

b) ta sama jednostka administracyjna — Krakow, Krowodrza — obrgby K-2, K-3, K-4, K-5,

Ko,

¢) ulica: Lea oraz ulice porownywalne,
stan prawny: przyjeto do porownania nicruchomosci lokalowe mieszkalne ze znacznym udzialem
w czesciach wspolnych nieruchomosci
przeznaczenie: przyjeto do pordwnania tylko lokale o przeznaczeniu mieszkalnym,
sposob korzystania: przyjeto do poréwnania tylko o sposobie uzytkowania: mieszkalnym,
powierzchnie: przyjeto pod poréwnania lokale o powierzchni uzytkowej od 70 m* do 150 m?%;
przedmiotowy lokal posiada powierzchnig 95,36 m?,
analogiczny rodzaj budynkow: przyjeto do porownania tylko lokale znajdujace si¢ w budynkach
wielolokalowych, wzniesionych po 2010 r.

Kierujqgc sie zatem cechami nieruchomosci wycenianej oraz powolanymi wyzej preferencjami uczestnikow

rynku,

do zbioru tramsakcji porownywalnych (reprezentatywnych), stanowigcych podstawe wyceny

wybrano nieruchomos$ci lokalowe stanowigce przedmiot prawa wilasnosci, ktdre byly przedmiotem
transakcji na rynku wtornym. Do zbioru wybrano lokale o powierzchni uzytkowej od 70 do 150 mkw.,
usytuowane w budynkach wielorodzinnych niskich, wzniesionych po 2010 r.

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

wyceny.
ZBIOR NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY
Data ] Puz lokalu | Pow Cena Zakt. cena |Rok ’ Pow.
hransakc Obreb |Ulica Cena [#] m2 orzyn, w2l |izim2) m2] |budowy Pigtro Pom. przyn dodatkowe Rok budowyStan budynku  [Nrrep.

2023-11-28

budynek wielorodzinny

K6 |Hamemia | 2152000 | 10947 |  1351| 1971233 | 2202856 |20ts  lpater  |gmaz  fogosek (2010 [TE-SeMEN | 054903

otoczenia
budynek wielorodzinny
garaz, niski - atrakeyjna

2024-02-29 |K-2 Lea 2500000 133,90 34,10 | 18670,65 | 2038213 (2015 wysoki parter |komork taras 2015 356224
lokatorska | indyuyidual'ne
mnedorodzinny
20234102 K2 [Zazecze | 1537000 | 11106|  2006| 1383937 | 1556544 o0 |rpigwo  [OTON® OO 2O In090 - e arakcyina | 12888123
P- architeidtura
Wyszczegolnienie Parametry [zi/m2]
Cmax [maksymalna cena w zbiorze] 22 028,58
Cmin [minimalna cena w zbiorze] 15 565,44
AC [Cmax - Cmin] 6 463,14
Cér [cena srednia w zbiorze] 19 325,38

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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10.3. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH I ICH WAG

Dla spelnienia celu przedmiotowej wyceny przeprowadzono szczegolowa analiz¢ wptywu cech rynkowych
na ceny nieruchomosci na rynku lokalnym i rynkach réwnoleglych. Zostaly one opisane w pkt. 9
niniejszego operatu szacunkowego. Zgodnie z § 6.1. Rozporzadzenia przeanalizowano zbidr
nieruchomosci stanowigcych podstawg wyceny pod katem wlasciwosci, ktore rdznicujg ceny w tym
zbiorze. Wagi poszczegdlnych cech ustalono w oparciu o analizy bazy danych o cenach 1 cechach
nieruchomosci bgdacych wezesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen oraz na
podstawie preferencji uczestnikow rynku nieruchomosci. Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to
te cechy nieruchomosci, ktore w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢
rynkowa nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Nazwy
cech rynkowych na przedmiotowym rynku lokalnym ustalono analizujac oferty kupna i oferty sprzedazy
w lokalnych agencjach obrotu nieruchomos$ciami. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci
wskazuja, ze liczba cech rynkowych, wedlug ktdrych potencjalni nabywcy kierujg si¢ przy ocenie
konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesigciu.

Na ceny nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny, mialy
wplyw nastgpujace cechy rynkowe:

= sgsiedztwo 1 otoczenie

= stan budynku

= pigtro / kondygnacja

= standard lokalu

= balkon / ogrédek / taras

= komorka lokatorska

= garaz

ANALIZA WPLYWU POSZCZEGOLNYCH CECH NA CENE NIERUCHOMOSCI

Wplyw atrybutu na
Lp. Atrybut (cecha rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowej: ceny rynkowe
(waga cechy)
. . . LEPSZE - afrakcyjne dla pefnionej funkcji
1. | Sasiedztwo i otoczenie SREDNIE — mnigj atrakcyjne dla petnionej funkcii 20%
LEPSZY — budynek wielorodzinny niski — atrakcyjna architektura,
indywidualne rozwiqzania . o
2. | Stan budynku g?oiRzYe ;i:udynek wielorodzinny niski — architektura nawiazujaca do 20%
SREDNI - budynek wielorodzinny niski — mnigj atrakcyjna architektura,
typowy projekt
LEPSZE | pigtro / wysoki parter,
4. | Pietro/ kondygnacja DOBRE Il pigtro 5%
SREDNIE parter
LEPSZY ponadstandardowy
BARDZO DOBRY ponadstandardowy do niewielkiego wykonczenia
5. | Standard lokalu DOBRY standardowy 35%
SREDNi do wykonczenia
. LEPSZA tak
6. | Balkon/ taras / ogrédek GORS7A brak 5%
7 Komérka lokatorska / LEPSZA jest 5%
" | piwnica / sktadzik GORSZA brak
. LEPSZA jest
Garaz GORSZA brak 10%
RAZEM . 100%

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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10.4. WYBOR NIERUCHOMOSCI DO POROWNAN

Do obliczen przyjgto wszystkie nieruchomosci stanowigce podstawg wyceny, jako najbardziej podobne do

wyceniane;j.

Ponizej przedstawiono ich opis 1 charakterystyke.

Data ) Puz lokalu | Pow Cena Zakt. cena [Rok . Pow.
— Obreb |Ulica Cena [z m2] orzyn. (2] izm2] am2) |bu Pietro Pom. przyn. dodatkowe Rok budowy Stan budynku  |Nrrep.
budgnekwi'elorudzimy
20231128 K6 [Hamemia | 2152000 | 10917 |  1351| 1971238 | 2200858 |ote  fpater  lgwaz  fogosek (2019 [TS-SeMeNR | 064023
otoczenia
budynek wielorodzinny
garaz, niski - atrakcyjna
2024-02-29 |K-2 Lea 2500000 133,90 34,10 | 18670,65 | 2038213 |2015 wysoki parter |komarka taras 2015 architektura, 3562/24
|okatorska indmaudne
rozwiazania
budynek wielorodzinny
20234102 K2 [Zarzecze | 1537000 11106|  2006| 1383937 | 1556544 220 [1pigwo  [(O7OKE - owOIZMID000 ki e ko | 12888123
okatorska  |mp. architektura

10.5. CHARAKTERYSTYKA I OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ W ODNIESIENIU DO

NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH

Szczegotowy opis przedmiotu wyceny zostal przedstawiony w pkt. 6 niniejszego operatu.

OPIS POROWNYWALNEJ NIERUCHOMOSCI NR A

Zestawienie cech Parametry cech
Lp. charakteryzujacych nieruchomosci Parametry cech nieruchomosci pordwnywalnej
nieruchomosé wycenianej
1 Data fransakgji X 2023-11-28
2 Akt notarialny X 9549123
Lea Hamernia
3 Sasiedztwo i otoczenie analogia
lepsza lepsza
budynek mieszalny budynek mieszal ny
niskiej intensywnodci w |niskiej intensywnosci w
Jstanie technicznym stanie technicznym X
4 [Stanbudynku bardzo dobrym z 2015 |bardzo dobrym z 2019 andlogia
L [
lepsza lepsza
soki parter parter
5 Pietro / kondygnacja el gorsza
lepsza $rednie
ponadstandardowy do
niewielkiego ponadstandardowy
6  |Standardlokalu wykoficzenia lepsza
bardzo dobra lepsza
Balkon / ogodek / taras |taras ogrodek
7 analogia
lepsza lepsza
Kom.lokatorska tak brak
8 gorsza
lepsza gorsza
Garaz tak tak
9 analogia
lepsza lepsza
Zaktualizowana cena
jednostkowa za 1 m2 X 22 028,58
powierzchni

Rzeczoznawca majgtkowy:

mgr Magdalena Szumiec
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OPIS POROWNYWALNEJ NIERUCHOMOSCI NR B

Zestawienie cecn Paramety cech ; P ;
Lp. & —— i i Parametry cech nieruchomosci poréwnywalnej
1 Data transakcji X 2024-02-29
2 Akt notarialny X 3562/24
Lea Lea
3 Sasiedztwo i otoczenie anelogia
lepsza lepsza
udynek mieszalny budynek mieszalny
niskiej intensywnosci w {niskiej intensywnosci w
stanie technicznym stanie technicznym .
4 [Stanbudynku bardzo dobrym z 2015 |bardzo dobrym z 2015 andogia
I [
lepsza lepsza
soki parter soki parter
5 Pigtro / kondygnacja e L andogia
lepsza lepsza
ponadstandardowy do
niewielkiego nadstandard
6 Standard {okalu kaohczer?ia P o lepsza
bardzo dobra lepsza
Balkon / ogodek / taras |taras taras
7 andogia
lepsza lepsza
Kom lokatorska tak |tak
8 analogia
lepsza lepsza
Garaz tak tak
9 anal ogia
lepsza lepsza
Zaktualizowana cena
jednostkowa za 1 m2 X 20 382,13
powierzchni

OPIS POROWNYWALNEJ NIERUCHOMOSCI NR C

Z8Stawienie cech | parametry cech

Lp. . : Parametry cech nieruchomoéci porownywal nej
haraktenziiacych A nlenuchomods
1 Data transakcji X 2023-1102
2 Akt notarialny X 12888/23
Lea Zarzecze
3 Sasiedztwo i otoczenie gorsza
lepsza $rednia
budynek mieszalny b_udy nek mieszkany .
s . . .. |nieskiej intensywnoagi
niskiej intensywnosci w : g
A ) w stanie technicznym
stanie technicznym
4 |Stan budynku bardzo dobrym z 2016 |5 220 dobrym 2 2020 gorsza
i r., mniej atrakcyjna
’ architektura
lepsza $rednia
wysoki parter 1 pietro
5 Pietro / kondygnacja i analogia
lepsza lepsza
ponadstandardowy do
niewielkiego do wykonczenia
6 Standard | okalu wykoficzenia gorsza
bardzo dobra $rednia
Balkon / ogodek / taras |taras ogrodek, - zewnglrzng
7 D, analogia
{epsza lepsza
Kom.lokatorska tak tak
8 analogia
lepsza lepsza
Garaz tak brak
9 gorsza
lepsza gorsza
Zaktualizowana cena
ijednoslkowa zalm2 X 15 565,44
powierzchni
Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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10. 6. ANALIZA POROWNAWCZA
Korekta zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci poréwnywalnych w zakresie atrybutow
wplywajacych na ceng transakc;ji.

TABELA I. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNEJ ,, A”

Zakres kwotor h Paramelry cech Pafam:“y Paramt?try Poprawka| Poprawka
Lp. Cechy-atrybuty Wplyw atrybutu i Wy cechy nieruchgmoéci nieruzizmoéci nieruz:zmoéci ‘}f%] r [Z/mZ]
wycenianej e YA

1 |Sgsiedztwo i otoczenie 20% 1293 lepsza lepsza analogia 0% -
2 |Stan budynku 20% 1293 lepsza lepsza analogia 0% -
3 [Piefro / kondygnacja 5% 323 lepsza $rednie lepsza 100% 323
4 |Standard lokalu 35% 2262 bardzo dobra lepsza gorsza 25% | - 566
5 |Balkon/ogodek/ taras 5% 323 lepsza lepsza analogia 0% -
6  |Kom.lokatorska 5% 323 lepsza gorsza lepsza 100% 323
7 |Garaz 10% 646 lepsza lepsza analogia 0% -
RAZEM 100% 6463 80,79

TABELA II. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNEJ ,, B”

Parametry cech Parametry Paramelry
tp. Cechy-atrybuty Wolyw airybutu ke kw[zi]owy e nieruchqmoéci nieru(c::z?noéci nieruz:g;oéci Pop[‘r;:;vm Pg;;v;]ka
wycenianej B X8

1 |Sasiedziwo i otoczenie 20% 1293 lepsza lepsza analogia % -

2 |Stan budynku 20% 1293 lepsza lepsza analogia 0% -

3 |Piefro / kondygnacja 5% 323 lepsza lepsza analogia 0% -

4 |Standard lokalu 35% 2262 bardzo dobra lepsza gorsza 25% | - 566

5 |Balkon / ogédek / taras 5% 323 lepsza lepsza analogia 0% -

-6 |Kom.lokatorska 5% 323 lepsza lepsza analogia 0% -
7 |Garaz 10% 646 lepsza lepsza analogia 0% -

RAZEM 100% 6463 - 565,52

TABELA III. ARKUSZ POPRAWEK NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNEJ , C”

Parametry cech Parametry Parametry
Lp. Cechy-atryblty Wolyw atrybuty res N’{Z}}OWY ey nieruchqmoépi nieruz:g?noéci nieru?\zrr;oéci POP[EZ‘]NKGI P([Jg;:;;(a
wycenianej e %G

1 |Sasiedztwo i otoczenie 20% 1293 lepsza $rednia lepsza 100% 1293
2 |Stan budynku 20% 1293 lepsza $rednia lepsza 100% 1293
3 |Pietro/ kondygnacja 5% 323 lepsza lepsza analogia 0% -
4 |Standard lokalu 35% 2262 bardzo dobra $rednia gorsza 75% 1697

5 |Balkon / ogodek / taras 5% 323 lepsza lepsza analogia 0%
6 [Kom.lokatorska 5% 323 lepsza lepsza analogia 0% -
7 |Garaz 10% 646 lepsza gorsza lepsza 100% 646
RAZEM 100% 6463 492814

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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OKRESLENIE SREDNIEJ CENY POPRAWIONEJ DLA NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH

Poréwnywalna Cena fransakcyjna Kwotowa poprawka Cena poprawiona [2]
nieruchomo$¢ [zHm2p.ul atrybutow [zf] PoP
Hamernia 22 028,58 80,79 22 109,37
Lea 2038213 - 565,52 19 816,60
Zarzecze 15 565,44 4 928,14 20 493 58
Skorygowana $rednia cen poprawionych 1 m” p.uz. 20 806,52
10.7. OKRESLENIE RYNKOWEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
Skorygowana $rednia cen poprawionych 1 mﬂa.u;[zﬂ l 20 806,52
Powierzchnia uzytkowa lokalu [m2] | 95,36
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci 1984 109,57
Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci [w zaokragleniu]; zt 1984 000
stownie: jeden milion dziewigéset osiemdziesiat cztery tysiace ztotych

11. OKRESLENIE WARTOSCI WYDZIELONYCH SKEADNIKOW NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 110s. § 3, w oszacowaniu poza wartoscig calej nieruchomosci nalezy podac¢ osobno wartosé
przynaleznosci i pozytkdw, a takze cze$ci nieruchomosci, ktora zgodnie z art. 110p moze zostaé wydzielona
celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci, o ktorych mowa w § 3, podaje si¢ z uwzglednieniem
oraz bez uwzglednienia praw, ktore pozostajq w mocy bez zaliczenia na ceng nabycia, oraz wartosci praw
nieokreSlonych sumgq pieniezng obcigzajgcych nieruchomosc, w szczegolnosci $wiadczen z tytulu takich
praw.

11.1. OKRESLENIE WARTOSCI PRZYNALEZNOSCI.

Zgodnie z definicjq ustawowq zawartq w kodeksie cywilnym, art. 51. § 1. przynaleznosciami sq rzeczy
ruchome (samoistne, nie bedqce elementami innych rzeczy) potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy
glownej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajqce z nig w faktycznym zwiqzku odpowiadajgcym temu
celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci faktycznego zwiqzku z rzeczq gléwnq przynaleznosé nie traci
swego charakteru. Przynaleznoscig nie moze byc rzecz nie nalezqca do wiasciciela rzeczy glownej. Jedna
rzecz glowna moze mie¢ kilka przynaleznosci, ale jedna przynaleznos¢ nie moze mie¢ wielu rzeczy
glownych. Mozliwy jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynaleznosé
moze byc rzeczq gléwng dla innych przynaleznosci). Czynnos¢ prawna, ktdrej przedmiotem jest rzecz
gléwna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci (chyba, ze inaczej stanowi przepis szczegdlny lub
tres¢ czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, ze rzeczy gldwne uczestniczqg w obrocie prawnym razem ze
swymi przynaleznosciami.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada przynaleznosci w postaci garazu oraz sktadzika. Obecnie oba
pomieszczenia sg potaczone i stanowig funkcjonalng catosc¢.
% Lokalizacja w budynku -
podjazdu.
% Powierzchnia pomieszczenia przynaleznego - garaz o pow. 29,17 m* skladzik o pow. 4,25 m?,
lgcznie: 33,42 m?
% Stan techniczny — bardzo dobry: pomieszczenie wykonczone, wygtuszone z bramg automatyczng
na pilota.

parter; brak komunikacji pionowej, wejscie ze wspolnego

Rzeczoznawca majgthkowy: mgr Magdalena Szumiec
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11.1.1 ANALIZA RYNKU LOKALI NIEMIESZKALNYCH - GARAZY.

Rodzaj rynku: lokale niemieszkalne — uzytkowe (garaze / miejsca postojowe).
Obszar rynku: Krakow, obr. K-1, K-2, K-3, K-4, K-5, K-6.
Okres badania: 2023-2025 1.

Informacje o cenach transakcyjnych pochodzg z aktow notarialnych. Dokonano analizy oceny przydatnosci
cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.
Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajac ceny nie spelniajgce definicji ,,ceny rynkowej”
(strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji itp.). W analizie rynku przedstawiono
zbidr transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku lokalnego, na ktoérych oparto dalsze analizy.
Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ,[llekro¢ w ustawie jest mowa o:
nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwmywalna z
nieruchomosciq stanowiqgcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajqce na jej wartos¢”.

Ze wzgledu na wzrastajacg ilos¢ mieszkancow Krakowa, jak rowniez fakt, iz na jedng rodzing przypada
obecnie po 2 samochody, problem parkowania w Krakowie jest znaczny. Zwickszajg go coraz szersze
strefy parkowania, strefy terenow prywatnych, zakazy parkowania, czy grodzone osiedla. To glownie te
czynniki wplywajg na fakt znacznych cen transakcyjnych garazy, miejsc postojowych, czy tez miejsc
parkingowych. Obroét przedmiotowymi lokalami (cze$ciami lokali) jest niezwykle ograniczony i
uzalezniony do rynku mieszkaniowego.

Na analizowanym rynku mozliwosci parkowania wystepuja w trzech zasadniczych formach. Jedna z nich
to garaze stanowigce odrebne nieruchomosci zabudowane (na analizowanym rynku stanowig rzadko$¢, a
ceny ich ksztaltuja si¢ na srednim poziomie ok. 100.000 zl). Najbardziej popularng forma sg miejsca
postojowe (jako udzialy w garazach wiclostanowiskowych) stanowigce nowoczesng forma garazu
spotykang w nowych budynkach mieszkalnych, w ktérych kondygnacja podziemna zaprojektowana zostata
jako wiclostanowiskowy garaz stanowiacy integralng czes¢ budynku. Na analizowanym rynku — obreby:
K-1, K-2, K-3, K-4, K-5, K-6 w analizowanym okresie zawarto okoto 100 transakcji dotyczacych roznych
form parkowania (miejsca postojowe, garaze). Przedzial cenowy lokali uzytkowych jest doé duzy,
bowiem ceny jednostkowe na badanym rynku wahajg si¢ w przedziale od okolo ponad 70.000 zI do okoto
120.000 z1I za garaz i od okoto 4.000 zt/m2 do okoto 7.000 zl/m?2.

Rzeczoznawea majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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Data ) Cena Zakt. cena -
transakgj Obreb |Ulica Cena [z} [Pu[m2 im2) Rim2] Zakt. cena fzf]  |Sposéb uzytk]. Kond.| Nrrep.
araz wzespole garazowym,
2023-0607| 6  |NaBlonie 80000 | 19,04 | 420168 | 455007 | 8663332 lopestomm 11 1ugas
2023-0922] 3 |Growackiego 70000 | 1587 | 441084 | 471102 | 7476392 |garas whbudynku wielordzioym |- 1| 1506023
2025-1122] 6 |Balicka 105000 | 219 | 479452 | 508019 | 11125624 |garae wbudynku wielordzinym 1] sosor3
. garaz w zespole garazowym,
224-1007| 2 |ZiotyRég 82000| 16 5125 | 520259 832413 [onosieeym N
202401-15] 3 |Glowackiego 120000 | 2303 | 521059 | 648197 | 12624988 |geraz whudynku wielordzinym |- 1| 5774
) garaz W Zespole garazowym,
2004-0308) 6 [NaBonie 100000 | 1878 | 532481 | 556295 | 10447215 | oot 1| 2soma
) Garaz Wzespole garazowym,
20230823 6  |NaBonie 87000 | 1580 | 654498 | 594540 28328 | iciostyanym 1| sains
202311172 |RydiaLucjna 93000 16 | 58125 | 616286 0860583 |garat wbuchnku wielarczimnym B
. garaz wzespole garazowym,
20402090 3 |Grenadierdw 100000 | 1658 | 603136 | 632455 | 10486105  [oomstopes 1| sams
2023-11-30 3 Grenadierow 110000 | 1743 | 631096 | 667998 | 116431,98 |garaz wbudynku wielordzinnym - 9641123
200312213 |Kiolewska 110000 | 16,79 | 6551562 | 691549 | 116 111,13 |gera wbudynku wielorazimym 1] 236623
2024-08-13 3 Krolewska 115000 | 16,92 679669 | 695150 | 11761944 |garaz wbudynku wielordzinnym - 3010724
o )
20240607 5 |Amil Krajowej 105000 | 1545 | 679612 | 701416 | 10836881 [oaostormrm - N .
2024-0528] 6 |Balicka 140000 | 16,04 739176 | 763618 | 144 69604 gt whudn oty S RETT
22306020 3 [Obopdina 120000 167 | 718563 | 778643| 1300835 [vpmaeem .

W duzych aglomeracjach miejskich miejsca postojowe sa towarem deficytowym. Z drugiej jednak strony
w lokalizacjach peryferyjnych, gdzie problem miejsc do parkowania jest mniejszy pozostajg w budynku
wiclorodzinnym wolne miejsca postojowe do sprzedazy, a brakuje na nie popytu. Zauwaza si¢, ze na
analizowanym rynku o cenie w zdecydowany sposob decyduje lokalizacja — najwyzsze ceny osiagajg
garaze w zespolach garazy w obrgbie K-4, czyli w rejonie zaliczanym do centrum miasta, o wysokim
stopniu urbanizacji o znacznie ograniczonych mozliwo$ciach parkowania — ze wzgledu na centralng
lokalizacje lokale te odrzucono z dalszych analiz. Nieruchomosci lokalowe niemieszkalne - garaze
nabywane sa najczesciej przez mieszkancéw budynkéw, w ktorych sa usytuowane lub mieszkancow
budynkéw sasiednich. Dlatego ilo$¢ zawieranych transakeji jest zwigzana z rynkiem mieszkaniowym, tzn.
im bardziej atrakcyjna lokalizacja i wigeej jest zawieranych transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych,
tym wigksza jest ilos¢ transakcji dotyczacych garazy i miejsc postojowych. Jednoczesnie zauwazalne jest
zapotrzebowanie na garaze i miejsca postojowe, a rynek ten charakteryzuje si¢ znacznie wicksza
stabilnos$cig niz rynek mieszkaniowy. Z tego wzgledu duzym zainteresowaniem cieszg si¢ garaze / miejsca
postojowe polozone na duzych, atrakcyjnych lokalizacyjnie osiedlach, gdzie ograniczona jest mozliwosé
alternatywnego parkowania (np. wzdhiz drég wewngtrznych). Pod wzgledem charakteru wyzsze ceny
osiggajg odrgbne garaze jednostanowiskowe (stanowigce odrgbne, zamknigte pomieszczenie), nizsze
miejsca postojowe. Na nowych osiedlach garaze usytuowane sa najczgsciej w przyziemiach budynkow,
rzadziej w parterach, bgdz jako odrebne lokale — garaze jednostanowiskowe, badz jako garaze
wielostanowiskowe. Na starszych osiedlach wystepuja tez zespoly garazy wolnostojacych. Jednostka
cenowa w przypadku nieruchomosci lokalowych o charakterze garazy jest garaz / migjsce postojowe, a
Jego powierzchnia uzytkowa stanowi tylko atrybut / cechg, ktora brana jest pod uwagg przez potencjalnego
nabywcg. Na podstawie przeprowadzonej analizy zauwaza sie iz, zazwyczaj wskazywane cennych
rynkowe, takie jak powierzchnia garazu / miejsca, czy stan techniczny nie maja wplywu na ceny garazy.
Jak wskazano wyzej o cenie na analizowanym rynku decyduje lokalizacja. Zauwaza si¢, iz garaze w stanie
to remontu, zlokalizowane w budynkach (zespolach garazowych) rowniez w stanie wymagajacym
nakladéw, ale zlokalizowane w ograniczanych strefach parkowania, osiagaja wyzsze ceny niz garaze w
nowych budynkach. W trakcie analizy zanotowanych transakcji, dokonano ich selekcji, podczas ktorej
odrzucono m.in. transakcje zwarte na rynku pierwotnym, transakcje nierynkowe (np. zalezne strony

transakgji) oraz o jednostkowych cenach skrajnie odstajacych. Analiza zachowan cen w czasie wykazata
niewielki, okolo 5% wzrost cen transakcyjnych.

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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11.1.2 RYNEK NAJMU GARAZY / MIEJSC POSTOJOWYCH.

Ze wzgledu na charakter przedmiotowego lokalu (pomieszczenie przynalezne) oraz cel wyceny -
dokonano analizy rynku najmu garazy na terenie analogicznym do wycenianej. Na analizowanym terenie
popyt przewyzsza podaz — gléwnie ze wzgledu na charakter lokalizacji. Ze wzgledu na stan rynku oraz
uwzgledniajgc fakt, iz pomieszczenie przynalezne nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu
rynkowego (sprzedazy, darowizny), warto$¢ jego okreslono na podstawie rynku najmu z wykorzystaniem
podejscia dochodowego. Pomimo prawnego powigzania z nieruchomoscig gtowna, lokal 6w moze by¢ —
w zaleznosci od woli wlasciciela przedmiotem najmu odrgbnego od nieruchomosci gtowne;.

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomosé dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do
uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci
podobnych. Dochody z nieruchomosci obejmujq wphwy z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérych wysoko$é mozna
ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sig stawek rynkowych tych czynszéw, oraz wplywy pozaczynszowe mozliwe
do uzyskania z udostgpnienia nieruchomosci.

W podejsciu dochodowym stosuje si¢ metodg inwestycyjng albo metodg zyskéw. Metode inwestycyjng i metode zyskéw
stosuje sig¢ przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochodéw. Metode
inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub mogqcych przynosié¢ dochody, o
ktorych mowa wyzej. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sig jako iloraz
stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspélezynnika kapitalizacyi.

11.1.3 PROGNOZA DOCHODOW I WYDATKOW.

Analiz¢ dochodéw i kosztow przeprowadzono na podstawie analizy rynku nieruchomosci w zakresie
najmu garazy i miejsc postojowych zlokalizowanych w Krakowie, z uwzglednieniem analogicznych
lokalizacji. Z uwagi na charakter przedmiotu wyceny, dla okreslenia jego wartosci, przyjeto, ze
nieruchomos$¢ jest wynajeta, dlatego dochodami z nieruchomosci bgda wplywy czynszowe z wynajmu
POWIERZCHNI NAJMU. Powierzchnig najmu przyjeto zgodnie z danymi z ksiggi wieczystej, przy czym jako
powierzchni¢ najmu traktuje si¢ taczng powierzchnie garazu i skladzika.

Dla ustalenia dochodéw z nieruchomosci, analizie poddano rynek najmu powierzchni o podobnym
sposobie uzytkowania — garazy i miejsc postojowych. Przyjete do wyceny dane s3 czynszami
jednostkowymi netto (bez VAT) nie zawierajgcymi w sobie mediow, ktore to platne sg dodatkowo przez
najemce w zaleznosci od rzeczywistego ich zuzycia. Analiza wykazala, iz oprocz czynszu najmu, oplat za
media najemcy poznosza rowniez koszty zwigzane z wynajmowanym lokalem. Wszystkie wielkosci
ekonomiczno — finansowe zaplanowane zostaly w ukladzie bezinflacyjnym.

» POWIERZCHNIA NAJMU - lgczng powierzchnig¢ najmu przyjeto na poziomie: 33,42 m?

» ANALIZA STAWEK CZYNSZOWYCH

Rodzaj rynku: garaze / miejsca postojowe
Obszar rynku: Krakow
Okres badania: rok 2024-2025

Wybrana jednostka porownawcza: 1m? powierzchni najmu

Na podstawie przeprowadzonej analizy zawartych uméw najmu oraz rynku stawek czynszowych za
wynajem powierzchni w obiektach o podobnym charakterze, usytuowanych na terenie miasta Krakowa, ze
szczegllnym uwzglgdnieniem lokalizacji przedmiotowej nieruchomosci, stanu technicznego i standardu
wykoficzenia - do dalszych wyliczen, przyjeto $redniorynkowa stawke najmu 20 zi/m2/m-c.

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec
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Lokalizacia Puz [m2)] [Z/Zryn’;;_cl Opis
. miejsce postojowe w garazu podziemnym, stan
Stanczyka 16 18,75 b.dobry [udzial]
X miejsce postojowe w garazu podziemnym, stan
Bociana 13 24,00 b.dobry [udzial]
Komorowskiego 15| 23,33 |garaz wolnostojacy
Szwedzka 15| 20,00 |garaz w budynku wielorodzinnym
Szuwarowa 14 25,00 | garaz w budynku wielorodzinnym
Urzednicza 15| 23,33 |garaz wolnostojacy
Kobierzynska 14| 25,00 | garaz w budynku wielorodzinnym
Rydla 18 22,22 |garaz w zespole garazowym
Promienictych 12 16,67 | garaz w budynku wielorodzinnym

POZIOM STRAT CZYNSZOWYCH - Dla okre$lenia poziomu strat w uzyskiwaniu dochodéw z czynszu, analizie
poddano rynek nieruchomos$ci w zakresie poziomu pustostanow, tj. okresu niezbednego do wynajgcia
nieruchomosci, uwzgledniajagcego okres potrzebny do wystawienia nieruchomosci na rynku. Poziom
pustostanéw uzalezniony jest od rodzaju, standardu nieruchomosci oraz od jej lokalizacji. Najnizszy
poziom pustostandéw osiagajg nieruchomosci, o wysokim standardzie, najwigkszy poziom nieruchomosci
o malo atrakcyjnej lokalizacji i niskim standardzie. Na podstawie przeprowadzonej analizy przyjeto, iz
poszukiwanie najemcy trwa okolo 2 miesigcy, jednakze brak wplywow czynszowych zabezpieczony jest
najczeseie] przez kaucje w wysokosci jednomiesigcznego czynszu.

WYDATKI OPERACYJINE - Dla ustalenia wydatkéw operacyjnych, stanowigcych koszty eksploatacyjne
zwigzane z utrzymaniem lokalu przeprowadzono analiz¢ rynku najmu w zakresie wydatkow. W zwiazku
z dokonang analiza w kontekscie stanu rynku przyjmuje si¢, ze oprocz czynszu najmu najemcy ponosza
oplaty eksploatacyjne oraz oplaty za zuzycie mediéw — gtéwnie pradu.

11.1.4. OKRESLENIE STOPY KAPITALIZACJI

STOPE KAPITALIZACI ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej jako wzajemne relacje migdzy dochodami mozliwymi do uzyskania z nieruchomosci
podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za te nieruchomosci, przy uwzglgdnieniu stopnia ryzyka
inwestowania w wyceniang nieruchomo$¢. W przypadku niewystarczajacych danych z rynku
nieruchomos$ci stopg kapitalizacji okresla si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem
przewidywanych zmian w poziomie dochoddéw z nieruchomosci podobnych. Biorac pod uwage
charakterystyke przedmiotowej nieruchomosci, transakcje dokonane na rynku przyjeto stope kapitalizacji
na poziomie 4% .

11.1.5. WYLICZENIA SZCZEGOLOWE

Wyszczegolnienie

Powierzchnia najmu [m?] 33,42
Sredniorynkowa stawka najmu [zf/m2/m-c] 20zt
Dochod operacyjny netto 7 352,40 zt / rok
Stopa kapitalizacji 4%
WARTOSG RYNKOWA 183 810,00 zt
WARTOSC (w zaokragleniu) 184 000 7+

(stownie: sto osiemdziesiat cztery tysigce ziotych)

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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11.2. OKRESLENIE WARTOSCI POZYTKOW.

Zgodnie z definiciq Kodeksu cywilnego, mogq byc naturalne lub cywilne. Pozytkami naturalnymi z rzeczy
sq jej plody lub inne odigczone od niej czesci skiadowe, o ile wedlug zasad prawidlowej gospodarki
stanowiq normalny dochod z rzeczy (np. jablka sq pozytkami z sadu). Pozytkami cywilnymi sq dochodly,
ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem cywilnym dla wiasciciela
mieszkania z tytulu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochodow przynosi¢ moze rowniez prawo
wykorzystywane zgodnie ze swoim spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogq to by wszelkie prawa
podmiotowe, ktdre nie dotyczq rzeczy lub innych przedmiotow materialnych.

Art. 54. Pozytkami prawa sq dochody, ktore prawo to przynosi zgodnie ze swym spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem.

Wg pozyskanych informacji szacowana nieruchomo$¢ nie jest przedmiotem najmu lub
dzierzawy.

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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12. WYNIK KONCOWY WYCENY

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ - WYODREBNIONEGO LOKALU
MIESZKALNEGO NR 251B/1 [LEA 251B] WRAZ Z UDZIALEM 12878/69272 CZ. W NIERUCHOMOSCI
WSPOLNEJ OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR KR1P/00541454/6 |, KTORA STANOWI GRUNT ORAZ CZESCI
BUDYNKU I URZADZENIA, KTORE NIE SLUZA WYLACZNIE DO UZYTKU WEASCICIELI LOKALI ORAZ
POMIESZCZENIAMI PRZYNALEZNYMI, A TO: GARAZEM NR G.2.1.A ORAZ SKEADZIKIEM NR G.2.1.A2 -
OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR KR1P/00544041/9, WG STANU NA DATE OGLEDZIN WYNOSI:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci [w zaokragleniu]; zt | 1984 000
stownie: jeden milion dziewieéset osiemdziesigt cztery tysiace ztotych
W tym warto$¢ pomieszczenia przynaleznego [w zaokragleniuf]; zt | 184 000
sfownie: sto osiemdziesiat cztery tysigce zfotych B e

WNIOSKI I UZASADNIENIA

v"/

W niniejszym operacie szacunkowym zostala okreslona warto$¢ rynkowa njeruc 310501 }Lé]galq,\ﬁ% przy
zastosowaniu podejscia pordwnawczego, metody poréwnywania parami. ‘Wartos¢ zostala okreslona na
podstawie cen transakcyjnych zanotowanych na rynku, dotyczacych nieruchomosci lokalowych
o charakterze mieszkalnym, uznanych za najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej. Zanotowane
transakcje zostaly poddane analizie i selekcji, czego wynikiem bylo otrzymanie probki reprezentatywne;,
na podstawie ktorej dokonano szczegdlowych obliczen. Otrzymana w wyniku analiz 1 obliczen wartos¢
jednostkowa 1 m* powierzchni uzytkowej przedmiotowej nieruchomosci lokalowe;j, zawiera si¢ pomigdzy
zanotowanymi dla rozpatrywanej probki reprezentatywnej cenami minimalng i maksymalna. Z uwagi na
lokalizacje oraz stan techniczny lokalu, uzyskany w niniejszej wycenie wynik mozna uznaé za realny i
mogacy stanowi¢ podstawe do okreslenia ceny, o ktorej mowa w art. 111e ustawy z dnia 17 czerwca 1966
r. 0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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13. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.

20.
21.

Niniejszy operat szacunkowy sporzqdzony zostat zgodnie z przepisami prawa, zalecanymi do stosowania
standardami zawodowymi rzeczoznawcodw majgtkowych oraz kodeksem etyki.

Niniejszy operat szacunkowy moze zostaé wykorzystany wylacznie do celu w jakim zostal on sporzqdzony.
Rzeczoznawca nie odpowiada wobec 0séb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym
celu, anizeli zostal on sporzqdzony.

Wartoé¢ szacowanej nieruchomosci okreslna zostata na dzien wyceny i moze ulec zmianie w wyniku zmiany
relacji popytowo-podazowych na rynku nieruchomosci oraz stanu technicznego i prawnego nieruchomosci
oraz jej otoczenia.

Operat szacunkowy wykonany zostat przy zalozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych od w
toku czynnosci szacowania. Autor w dobrej wierze wykorzystuje te dane, informacje i dokumenty, na ktére
powotat sig w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnodci ich za prawdziwo$¢ i kompletnosé
oraz za zatajone wady prawne majgce wplyw na wartos¢ nieruchomosci.

Zgodnie z najlepszq wiedzq autora fakty przedstawione w niniejszym operacie szacunkowym sq poprawne.
Analizy i wnioski sq ograniczone jedynie zawartymi w niniejszym operacie szacunkowym zaloZeniami i
warunkami.

Autor niniejszego operatu szacunkowego nie ma interesu prawnego ani faktycznego w odniesieniu do
przedmiotu wyceny.

Autora niniejszego operatu szacunkowego nie tqczq Zadne szczegblne stosunki prawne ani faktyczne z
zamawiajgcym ani z podmiotami sprawujgcymi kontrole nad przedmiotem wyceny.

Wynagrodzenie autora niniejszego operatu szacunkowego ani przedsigbiorcy wykonujgcego niniejszy operat
szacunkowy nie jest zalezne od jakiegokolwiek aspektu tego operatu szacunkowego, w szczeg6lnoéci od okreslonej
w niniejszym operacie szacunkowym wartosci przedmiotu wyceny.

Niniejszy operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepisow prawa budowlanego.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa nieruchomoéci nie uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjq podatkow i optat.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ opublikowane w catosci lub w czesci bez zgody rzeczoznawcy i bez
uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Rzeczoznawca wudziela zgody na publikacje niniejszego operatu szacumkowego wylgcznie na potrzeby
postepowania o sygn.: 1208-SEE.7112.18.2023.26.

Opracowanie niniejsze moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktérego zostalo sporzgdzone, przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany wwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow majacych wplyw na wartod¢ nieruchomosci. Wykorzystanie niniejszego opracowania po uptywie 12
miesigcy od daty jego sporzqdzenia nie rodzi dla autora Zadnych skutkéw prawnych.

Otrzymana w niniejszym operacie szacunkowym wartosc jest okreSlona na dzien 24 stycznia 2025 roku.
Wszystkie obliczenia byly dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym EXCEL, skqd mogq wynikac btedy zaokrgglen.
Biegty dokonat zaokrgglen dopiero na ostatnim etapie obliczert.

Zdjecia zamieszczone w operacie zostaty wykonane 16 stycznia 2025 roku, wtedy takze autor dokonat ogledzin
nieruchomosci.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktdrych nie mozna bylo
stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci.

Autor nie bierze odpowiedzialnoéci za stan prawny niewjawniony w dokumentach i w ksiggach wieczystych.
Zamawiajgcy zostal poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnoéci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania polisy.

Rzeczoznawca majgthowy: mgr Magdalena Szumiec
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22. Wyceniajgcy oswiadcza, Ze ze swojej strony dochowa poufnoéci wszystkich informacji uzyskanych w procesie
sporzgdzania opinii oraz nie bedzie udostepniaé w catosci lub w czedciach dostarczonych nam dokumentéw, poza
wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

NA TYM OPERAT ZAKONCZONO I PODPISANO W KRAKOWIE
W DNIU 24 STYCZNIA 2025 R.

Rzeczoznawca majgtkowy: mgr Magdalena Szumiec



