OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartos¢ rynkowa nieruchomosci potozone;
przy ul. Rdzawej 10 w  Krakowie, objetej
KW Nr KR1P/00191339/5

syqgn. akt. KM 361/18

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

Autor operatu: @
Piotr Krochmal
Biegty Sadu Okregowego w Krakowie

Rzeczoznawca majgtkowy
Analityk rynku nieruchomosci www.MRN.pl

Krakoéw, dnia 25 pazdziernika 2018 r.


http://www.mrn.pl/

Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Rodzaj wartosci:
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RAPORT Z WYCENY

Nieruchomos¢ obj. KW nr KR1P/00191339/5 potozona przy ul. Rdzawej
w Krakowie, obreb 69, jedn. ewid. Podgérze, skiadajgca sie z dziatki nr
263/181 o pow. 2a58m2 bedacej w uzytkowaniu wieczystym do dnia
2082-12-30, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o
nadanym numerze 10 stanowigcym odrebny przedmiot wtasnosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr
KR1P/00191339/5

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej prawo
uzytkowania wieczystego dziatki nr 263/181 wraz z prawem wiasnosci
potozonego na niej budynku mieszkalnego jednorodzinnego dla potrzeb
sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie
p. Ewe Czuber - Kietkowicz (sygn. akt KM 361/18)

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 263/181
zabudowanej budynkiem mieszkalnym przy ul Rdzawej 10, wynosi:

732.000 zt

Stownie: siedemset trzydziesci dwa tysigce ztotych

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

25.10.2018 .
25.10.2018 .

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego:
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Klauzule i ustalenia dodatkowe

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Wartosci okreslone w operacie sg wartosciami brutto.

Niniejszy operat szacunkowy:

nie moze by¢ wykorzystywany do innych celéw niz ustalono w niniejszym opracowaniu.

- nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy;

nie moze zosta¢ udostepniony osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu

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

5. Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.

6. Za wyjagtkiem informacji uzyskanych na podstawie dokumentacji technicznej i prawnej, autor niniejszego operatu
przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez zleceniodawce.

A
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1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$é zabudowana domem jednorodzinnym nr 10, przy ulicy Rdzawej w
Krakowie, stanowigca dziatke nr 263/181 o pow. 2a 58m2, obreb 69, jednostka ewidencyjna Podgorze.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00191339/5 prowadzong przez IV Wydziat
Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie ul. Przy Rondzie 7.

2. Zakres opracowania.
Zakres wyceny w odniesieniu do nieruchomosci obj KW KR1P/00191339/5 obejmuje:

= prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr 263/181 o powierzchni 2a 58mz2, obr. 69, jedn. ewid.
Podgérze wraz z prawem wilasnosci potozonego na w/w dzialce budynku mieszkalnego
jednorodzinnego nr 10 przy ul. Rdzawej w Krakowie.

wg stanu na dzien wizji lokalne;j.

3. Cel opracowania.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sadowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
p. Ewe Czuber — Kietkowicz.

4. Podstawa opracowania.
4.1. PODSTAWA FORMALNA.

1. Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie p. Ewy
Czuber- Kietkowicz z dnia 27-08-2018 sygn. akt KM 361/18.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 wraz z pdzniejszymi zmianami).

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. 1964 nr 43 poz. 296 wraz
Z pozniejszymi zmianami).

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. 2010 nr 102 poz.
651, z pdzn. zm.).

4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynnosci komornikow
(Dz.U.2007.112.769)

5. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 w sprawie szczegdlowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci.

6. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

7. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. 2001 r. Nr 124 poz.
1361 z pézn. zmianami).

8. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
2012 nr poz. 647 z pdzniejszymi zmianami).
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4.3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

1. Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie p. Ewy
Czuber- Kietkowicz z dnia 27-08-2018 sygn. akt 361/18

2. Ogledziny nieruchomosci szacowanej przeprowadzone przez biegtego w obecnosci komornika.

3. Badanie ksiegi wieczystej Nr KR1P/00191339/5 w dniu 18.10.2018r.

4. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 10.09.2018

5. Kopia mapy ewidencyjnej stan na dzieh 10.09.2018r.

6. Badanie stanu planistycznego dla przedmiotowe]j nieruchomosci.

7. Dokumentacja fotograficzna.

8. Mapy ze stron internetowych przedstawiajgce potozenie wycenianej nieruchomosci.

9. Baza danych i analizy Instytutu Analiz — Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl.

10. Dane rynkowe z aktéw notarialnych, uméw najmu i innych uméw cywilnoprawnych, baz danych, biur
posrednictwa, informacji uzyskanych z biur notarialnych, bankéw, urzedéw administracji panstwowej
i samorzgdowej oraz od innych uczestnikow rynku nieruchomosci.

11. Analizy i opracowania dotyczgce rynku nieruchomosci publikowane w prasie fachowe;.

12. Informacje branzowe dostepne w Internecie.

5. Daty dotyczace wyceny.

1. Data sporzadzenia operatu: 25.10.2018 .

2. Data, na ktérg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 25.10.2018 .

3. Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 05.10.2018 r.

4. Data dokonania ogledzin: 05.10.2018 r.

5. Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 18.10.2018 .

6. Stan prawno - ewidencyjny nieruchomosci.

6.1. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest ksiegg wieczysta nr KR1P/00191339/5 prowadzong Sad
Rejonowy dla Krakowa- Podgérza w Krakowie, IV Wydziatl Ksigg Wieczystych

Grunt oddany w uzytkowanie wieczyste i budynek stanowiacy odrebng nieruchomos¢

Dziat | O: ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. ||

Numer dziatki 263/181

Obreb ewidencyjny (numer) 69

Poiqzenig ('numer pg)rza]dkoyvy/ wojewddztwo, powiat, Lp. 1|1 MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW,
gmina, miejscowo$¢, dzielnica) PODGORZE

Ulica RDZAWA

Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono
dziatke, obszar)

/ 00108630/, 0,0258 HA

|Obszar catej nieruchomosci 0,0258 HA

Budynki
Lp.1. |
Potozenie (numer porzadkowy / ] ] . ]
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 [MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW, PODGORZE
miejscowo$c, dzielnica)
Nazwa ulicy numer porzgdkowy budynku RDZAWA 10

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng
nieruchomo$c)

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

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2082-12-30

Sposob korzystania

DZIALKA ODDANA W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, ZABUDOWANA
BUDYNKIEM STANOWIACYM ODREBNA NIERUCHOMOSC.

Dziat II: ,WLASNOSC”

Wiasciciele
Lp. 1. . Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w Lo. 1 1 11 3
prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci) p.- L

miedzygminny) (Nazwa)

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek

GMINA KRAKOW

Uzytkownicy wieczysci

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | Vyl:_ASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

tp.1. |

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

wspolnosci)

Lp.1. 2 lint

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko
drugi czton nazwiska ztozonego, imie ojca, imie matki,

PESEL)

IWONA AGATA NAGACZ KASPRZYK, EDWARD, ZDZIStAWA, 68011600781

Dziat lll: ,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

\Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./ KOMO /86909 / 18 - 2018-06-11, 10:50:26

1.1 |DZ. KW./KR1P /59308 /18 /1 - 2018-06-11, 13:32:28 - INNY WPIS W DZIALE Il

Numer wpisu

2

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI BUDYNKU

Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu INNY WPIS

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO PRZECIWKO DEUZNIKOWI -
Tresé wpisu IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ WIERZYCIELA - POWSZECHNA KASA

OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SA ODDZIAt. CENTRUM RESTRUKTURYZACJI |
WINDYKACJI W WARSZAWIE

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

Lp. 1.

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SA ODDZIAL CENTRUM
RESTRUKTURYZACJI | WINDYKACJI W WARSZAWIE, KRAKOW

Lp. 2.

Numer wpisu

3

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tre$¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO PRZECIWKO DLUZNIKOWI -
IWONY NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ WIERZYCIELA - HALINA BOROWKA | TADEUSZ
BOROWKA W KRAKOWIE

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

Lp. 1.

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SA ODDZIAL CENTRUM
RESTRUKTURYZACJI | WINDYKACJI W WARSZAWIE, KRAKOW

Osoba fizyczna (Imie pierwsze
nazwisko)

Lp. 1.

HALINA BOROWKA

Lp. 2.

TADUSZ BOROWKA
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Lp.3. |

Numer wpisu

4

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO DLUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ
WIERZYCIELA - SANTANDER CONSUMER BANK SA Z SIEDZIBA WE WROCtAWIU

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

Lp. 1.

SANTANDER CONSUMER BANK SA, WROCLAW

Lp.4. |

Numer wpisu

5

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO DEUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ
WIERZYCIELA - PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY W WARSZAWIE Z SIEDZIBA WE WROCLAWIU

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

Lp. 1.

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY W WARSZAWIE, WROCLAW

Lp. 5. \|

Numer wpisu

6

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI BUDYNKU

Napis STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
Tresé wpisu NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO DELUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ

WIERZYCIELA - SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA
SEKCJA WYKONANIA ORZACZEN W KRAKOWIE.

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

Lp. 1.

SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA SEKCJA
WYKONANIA ORZACZEN W KRAKOWIE, KRAKOW

Rola instytuc;ji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 6. \|

Numer wpisu

7

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tre$¢ wpisu

PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO DEUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ
WIERZYCIELA - SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA
SEKCJA WYKONANIA ORZACZEN W KRAKOWIE.

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

Lp. 1.

SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA SEKCJA
WYKONANIA ORZACZEN W KRAKOWIE, KRAKOW

Rola instytuciji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

lp.7. |

Numer wpisu

8

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
PRZECIWKO DLUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ WIERZYCIELA -
POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SA ODDZIAt. CENTRUM
RESTRUKTURYZACJI | WINDYKACJI W WARSZAWIE

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

Lp. 1.

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SA ODDZIAL. CENTRUM
RESTRUKTURYZACJI | WINDYKACJI W WARSZAWIE, KRAKOW
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Lp.8. |

Numer wpisu

9

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
PRZECIWKO DLUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ WIERZYCIELA -
KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA KRAKOWA-PODGORZA EWA
CZUBER-KIELKOWICZ.

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1.
prawna (nazwa, siedziba)

KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM DLA KRAKOWA-PODGORZA EWA
CZUBER-KIELKOWICZ, KRAKOW

tp.9. |

Numer wpisu

10

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU
STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tre$¢ wpisu

PRZYLACZENIE DO WSZCZECIA EGZEKUCJI Z UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
PRZECIWKO DLUZNIKOWI - IWONA NAGACZ-KASPRZYK NA RZECZ WIERZYCIELA -
PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY WE WROCLAWIU

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

[

PROKURA NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, WROCLAW, 140317429

Dziat IV: ,HIPOTEKA”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. |DZ.KW./KR1P /40862 /05 /1 - 2005-11-23, 12:42:18

Numer hipoteki (roszczenia)

2

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | V'VLASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (stownie), waluta

190269,38 (STO DZIEWIECDZIESIAT TYSIECY DWIESCIE SZESCDZIESIAT
DZIEWIEC 38/100) CHF

Odsetki (rodzaj) ZMIENNE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer lo.1. |1 lsPEATA KREDYTU

wierzytelnosci / wierzytelnosc) p- L

Termin zapfaty 2038-07-01

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lo, 1 VPF 1l NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
niebgdgca osobg prawng (nazwa, siedziba) P- 1 INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA

Lp.2. |

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WLASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

95135,00 (DZIEWIECDZIESIAT PIEC TYSIECY STO TRZYDZIESCI PIEC) CHF

Odsetki (rodzaj)

ZMIENNE

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

Lp.1. |1 |ODSETKI | KOSZTY BANKU

Termin zapfaty 2038-07-01
\Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna VPF Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ

niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba)

=

p- 1 INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA
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Lp. 3. |

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | \{VI:_ASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

2060,30 (DWA TYSIACE SZESCDZIESIAT 30/100) Zt.

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

Lp. 1.

NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAWCZYM SM 1/9/14 Z DNIA 08-

L 01-2014R.

\Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola instytucji)

Lp. 1.

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO KRAK()W-KROWODRZA, KRAKOW,
ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 4. |

Numer hipoteki (roszczenia)

5

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WI:_ASNOSCI
BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

24882,45 (DWADZIESCIA CZTERY TYSIACE OSIEMSET OSIEMDZIESIAT
DWA 45/100) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp. 1.

NALEZNOSC OBJETA DECYZJA NR 180371DZPDZ16/000709 Z DNIA

1 1o16-07-13R.

\Wierzyciel hipoteczny

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

Lp. 1.

ZAKLAD UBEZPIEQZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT KRAKOW
PODGORZE, KRAKOW, 000017756

6.2. STAN EWIDENCYJNY WG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewoédztwo: Matopolskie
Powiat: M. Krakéw
Miejscowos¢ Krakéw
Jednostka ewidencyjna: Podgérze
Obreb ewidencyjny: 69

Wiasciciele/ wtadajacy

Gmina Krakéw

Uzytkowanie wieczyste waznos¢

do dnia 2082-12-30

Nagacz — Kasprzyk lwona Agata rodzice: Edward, Zdzistawa
o nr pesel 68011600781

. pow. L -
nr dziatki dziatki Opis uzytku Potozenie nr KW
263/181 0,0258 ha | Tereny mieszkaniowe Rdzawa 10 KR1P/00191339/5
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Ponizej skan fragmentu mapy ewidencyjnej dot. przedmiotowej nieruchomosci (skala nieaktualna, mapa
pomniejszona)
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7. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Przedmiotowa dziatkka nr 263/181 nie podlega ustaleniom obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Odniesieniem w zakresie funkcji jest studium zagospodarowania
przestrzennego.

TP T .
l-_lrl'“:_. '-‘7., ‘\\.—
Ny vn |.Tr_-;'T- ZU

H“'I\ )

Zrédfo: http:/iplanowanie.um.krakow.pl/bppzoom/index.php?ID=310

Wg wskazan studium zagospodarowania przestrzenneqo dziatka znajduje sie w terenie oznaczonym symbolem

MN- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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8. Stan techniczno - uzvtkowv nleruchomosm
8.1. DZIAt KA NR 263/181

Lokalizacja: Przedmiotowa nieruchomo$¢ Fa—
potozona jest w przy ul. Rdzawej w Krakowie,
jednostka ewidencyjna Podgoérze obreb 69

Charakterystyka: dziatka nr 263/181 o
ksztalcie foremnym, zblizonym do prostokata,
posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni utwardzonej - ul.
Rdzawej. Dziatka w petni ogrodzona, od
frontu ptot ze sztachet drewnianych z furtkg
oraz bramg przesuwng. Z tylu budynku
ogrodzenia  stalowe ze stupkami na
podmuréwce betonowej. Dziatka posiada
nasadzenia ozdobne.

Na dziatce potozone sa:
e budynek mieszkalny o nadanym
numerze porzadkowym 10
e nasadzenia ozdobne i elementy matej
architektury

Sasiedztwo i otoczenie:
- W bezposrednim w sasiedztwie -
dziatki prywatne zabudowane domami Jednorodzmnyml

w niedalekim sgsiedztwie:
e Przedszkole

o Parafia rzymskokatolicka
e szpital
¢ niewielkie obiekty handlowo - ustugowe

Dojazd i dostep komunikacyjny:

- dojazd do nieruchomosci drogg publiczng (ul. Rdzawa)
- komunikacja zbiorowa: przystanek autobusowy znajduje sie przy ul. Borkowskiej

Uzbrojenie:

- Sie¢ energetyczna; Sie¢ wodociggowa; Sie¢ kanalizacyjna, Sie¢ teletechniczna
- W sgsiedztwie dziatki przebiega sie¢ gazowa, jednak budynek nie jest do niej podtgczony

Zagospodarowanie nieruchomosci:

- budynek mieszkalny w zabudowie szeregowej, sktadajgcy sie z poziomu piwnicy, przyziemia, parteru,
potpietra oraz poddasza uzytkowego.

- ogrodzenie: od frontu ptot ze sztachet drewnianych z furtka oraz bramg przesuwng. Z tytu budynku
ogrodzenia stalowe ze stupkami na podmuréwce betonowe;.

- teren przed budynkiem czesciowo utwardzony kostkg z nasadzeniami ozdobnymi po stronie frontowej oraz
z tytu budynku
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FOTOGRAFIE ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI
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8.2. BUDYNEK MIESZKALNY POSADOWIONY NA DZIALCE NR 263/181

Charakterystyka ogélna budynku:

Budynek mieszkalny w zabudowie szeregowej skfadajacy sie z poziomu piwnic, przyziemia, parteru, pétpietra i
poddasza uzytkowego o pow. 181,7m2. Obiekt z lat 90-tych. Nie figuruje w rejestrze zabytkéw.

Konstrukcja budynku tradycyjna murowana, dach kryty blachg. Budynek z elewacjg tynkowg i cokotem z ptytek
cegtopodobnych. Okna w budynku PCV, pomieszczenia od strony ogrodu posiadajg rolety antywlamaniowe
zewnetrzne, na parterze wiatrotap doswietlony jest przez luksfery. Schody zewnetrzne prowadzace do wejscia
wytozone terakotg, porecze metalowe z drewnianymi tralkami.

Instalacje:

- elektryczna;

- wodociggowa;
- kanalizacyjna
- teletechniczna
- alarmowa

Standard uzytkowy i stan techniczny:

W Swietle ogdlnych ogledzin budynek w stanie technicznym dobrym, do niewielkiego remontu / odswierzenia

FOTOGRAFIE ZEWNATRZNE BUDYNKU PRZY RDZAWEJ 10
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Charakterystyka poszczeqgoélnych pomieszczen wraz z dokumentacja fotograficzna
wykonang podczas wizji lokalnej.

Poziom piwnic - czes¢ gospodarcza

Poziom o wysokosci 2,3m

Wejscie na poziom bezposrednio z budynku schodami wykonczonymi terakocie jak i przez drzwi drewniane
petne z zewnatrz budynku od strony ogrodu.

Wykonczenie pomieszczen: posadzka terakota, sciany czesciowo wyflizowane, czesciowo malowane, sufity
malowane, okna PCV.

Przyziemie

Garaz: posadzka z ptytek kamiennych, sciany malowane, sufit malowany, brama metalowa uchylna w kolorze
biatym.

Poziom Parteru:
Poziom skfada sie z wiatrotapu, salonu, kuchni, tazienki, garderoby oraz korytarza

Wykohczenie:

e Garderoba: posadzka terakota, sciany malowane, na jednej $cianie luksfery doswietlajgce, sufit
malowany

e tazienka: posadzka terakota, Sciany wyflizowane oraz malowane, sufit malowany, w pomieszczeniu
znajduje sie wc oraz niewielka umywalka.

¢ Kuchnia: pomieszczenie jasne z oknem PCV, parapet z kamienia naturalnego, sciany malowane, sufit
malowany

e Salon: posadzka panele podtogowe, $ciany malowane, sufit malowany, okno PCV balkonowe z roletg
antywtamaniowg zewnetrzng, drzwi PCV z wyjsciem na taras.

e Taras; posadzka terakota, balustrada metalowa przykryta matg bambusowg, schody do ogrodu w
terakocie.

e Schody na pietro drewniane azurowe na belce centralnej, pochwyty drewniane.

Poziom Pélpietra:
Poziom polpietra sktada sie z pokoju oraz tazienki w uktadzie amfilady.

Wykonczenie:
o Pokoj: posadzka panele podtogowe, $ciany malowane, sufit malowany, okno PCV.
e tazienka: posadzka terakota, Sciany wyflizowane oraz malowane, sufit malowany. W fazience znajduje
sie narozna wanna, umywalka i wc. okno PCV, drzwi wejsciowe drewnienie oszklone. Wejscie do
pomieszczenia tazienki bezposrednio z pokoju.

Poziom Poddasza:
Poziom skfada sie z przedpokoju, 2 pokoi i tazienki

Wykonczenie:

e Pokoj 1, posadzka panele podtogowe, Sciany malowane, sufit malowany, okna PCV, parapet z kamienia
naturalnego. drzwi do pomieszczenia drewniane oszklone

e Pokéj 2, posadzka panele podtogowe, sciany malowane, sufity malowane, okna PCV. Pokdj od strony
ogrodu z balkonem posiada rolety antywtamaniowe zewnetrzne, drzwi do pomieszczenia drewniane
oszklone

e tazienka: posadzka terakota, sciany flizy, sufit malowany. W pomieszczeniu obudowana wanna, kabina
prysznicowa, WC oraz umywalka, okno, potaciowe drewniane.
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FOTOGRAFIE WNETRZ OBIEKTU
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Zestawienie powierzchni domu przy Rdzawej 10
Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m2
poddasze
tazienka 5,7
pokdj z garderobg 23,5
pokdj 20,4
przedpokdj 2.90
SUMA 49,6
potpietro
pokdj 17,7
tazienka 7,2
SUMA 24,9
parter
salon 25,6
kuchnia 14,4
korytarz 10,0
garderoba 1,4
tazienka 1,6
wiatrotfap 3,7
SUMA 56,7
przyziemie
garaz 21,9
piwnice
pomieszczenie gosp. 13,9
pomieszczenie gosp. 2,4
pomieszczenie gosp. 9,2
schowek pod schodami 0,9
komunikacja 2,2
SUMA 28,6
RAZEM: 181,7

9. Przedstawienie sposobu wyceny.

9.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny sredniej zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania 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 nieruchomosci na
terenie miasta Krakowa. Analiza bazy danych pozwolita na wyfonienie transakcji nieruchomosci podobnych do
wycenianej.

Liczba transakcji nieruchomosci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania metody korygowania ceny
Sredniej, wzwigzku z tym do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci po analizie lokalnego rynku
nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze.
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9.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym polega na poréownywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wptyw na warto$é, z cechami innych nieruchomos$ci podobnych, ktérych ceny rynkowe
sg znane. Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakciji, a takze cechy wptywajgce na te ceny,
a zwilaszcza na ich zréznicowanie. 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 wplywajace na jej wartos¢.

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

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

Wartos¢é Rynkowa zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota , jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.

10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

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

Na rynku wtérnym domoéw jednorodzinnych w Krakowie, w ubiegtym roku ponownie zanotowano
niewielki spadek liczby transakcji w stosunku do roku poprzedniego. Spadek zanotowano we wszystkich
dzielnicach za wyjatkiem Podgoérza. Tradycyjnie tez w Podgoérzu zawartych zostato najwiecej transakgciji. Liczba
sprzedanych w tej dzielnicy doméw stanowi ponad 50% tgcznego wolumenu transakcji. Srédmiescie i Nowa
Huta majg marginalne znaczenie, co wynika ze specyfiki zabudowy tych dzielnic (zabudowa zwarta, osiedla
domow wielorodzinnych).

Liczba transakcji w latach 2007-2017
500

450

400

350 N\

0o L\ A _
250 \/ \ / o~

200 +—

150

100 =

50

O T T T T T T T T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 !

| e SrOdmiescie Podgérze s NOWa Huta Krowodrza e Ogitem

Zrédfto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych
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Po okresie niewielkiego wzrostu, w roku ubieglym zanotowany zostat spadek tgcznego obrotu, co wynika
gtéwnie ze spadku obrotu w Krowodrzy. Wzrést natomiast obrét w Podgérzu, co stanowi potwierdzenie
ozywienia w segmencie doméw w tej czesci Krakowa. W pozostatych dwdch dzielnicach nie zanotowano
istotnych zmian.

taczny obrét w latach 2007-2017 [ w min PLN]
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Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepeinych danych

Kolejny rok z rzedu srednie ceny w zasadzie pozostajg na niezmienionym poziomie. Przecigetnie w Krakowie za
dom na rynku wtérnym trzeba zaptaci¢ ok. 800 tys. zi.

W poszczegdlnych dzielnicach zanotowano pewne zmiany. W najdrozszej dzielnicy tj. Krowodrzy zanotowano
dos¢ wyrazny spadek Sredniej ceny do ok. 900 tys. zt. Trend wzrostowy zaobserwowano natomiast w Podgérzu,
gdzie za dom trzeba zaptacié $rednio ponad 700 tys. zt. Zanotowano réwniez wzrost cen w Srédmiesciu, gdzie
przecietnie za dom trzeba zapfaci¢ 1 min zt oraz w Nowej Hucie (550 tys. zf), ktéra ma jednak marginalne
Znaczenie w omawianym segmencie.

Srednie ceny za dom latach 2007-2017 [w PLN]
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W roku 2017 najwiecej transakcji (ponad 50%) zawarto domami z cenami w przedziale 250 tys. — 750 tys. zt,a
transakcje zawarte w przedziale 750 tys. zt do 2 min zt stanowity 34 % ogoétu transakcji. Zmniejszyt sie udziat w
rynku domoéw tanich (ponizej 250 tys. zt.)

Domy drogie (powyzej 2 min) stanowig margines rynku. Sprzedazy doméw powyzej 2.5 min zt nie odnotowano.

Udziat transakcji w przedziatach cen w 2017 roku [min]
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

Whioski:
Na wtérnym rynku domoéw jednorodzinnych w Krakowie, w roku 2017 nie zaobserwowano istotnych zmian.

Zanotowano niewielkie ozywienie w Podgdrzu, co jednak nie przetozyto sie na zmiany w skali makro.
Zaobserwowano ,sptaszczenie” rynku. Zmniejsza sie liczba doméw tanich tj. do 250 tys. zt oraz doméw drogich
— powyzej 2 min zt.

Analizujgc trend z ostatnich kilku lat, wyraznie wida¢ ustabilizowanie sie srednich cen na poziomie ok. 800 tys.

zt, przy jednoczesnym spadku obrotu.
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11. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

11.1. ZASTOSOWANY STANDARD WYCENY
Wycene przeprowadzono z zastosowaniem nowej noty interpretacyjnej dotyczacej podejscia poréwnawczego:

,POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) NOTA INTERPETACYJNA NR 1
NI 1 ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO W WYCENIE NIERUCHOMOSCI”

Nota przedstawia zasady stosowania podejscia porownawczego przy wykorzystaniu metody poréwnywania
parami i metody korygowania ceny $redniej. Podejscie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg
ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji,
a takze cechy wptywajgce na te ceny, a zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomosé podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

11.2. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO

Badano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi, jakie miaty miejsce na
terenie dzielnicy Podgdrze w obrebie w ktérym znajduje sie nieruchomos¢ i w sgsiednich obrebach, 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, transakcje budynkami w trakcie budowy oraz transakcje budynkami
wybudowanymi w latach 2000 i pézniejszych. Odrzucono réwniez transakcje nieruchomosciami ktére mogty byc¢
wykorzystane z uwagi na zapisy w studium pod zabudowe wyzszej intensywnosci niz budownictwo
jednorodzinne. W efekcie po analizie pozostato 11 transakcji.
Nastepnie dokonano wyboru jednostki odniesienia i zdecydowano sie na wybodr jednostki jakg jest 1 m?
powierzchni uzytkowe;j.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktéw notarialnych. Dokonano analizy oceny
przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwoéci 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 wptyw na ceny majg takie cechy jak lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo,
uzbrojenie, zagospodarowanie, ograniczenia praw wtadania, powierzchnia i funkcja gruntu, ksztatt dziatki,
dostepno$¢ 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 powyzej 140m2

b) obszar rynku:

dzielnica Podgdrze, obszar Klindw i obreby znajdujgce sie w sgsiedztwie tego osiedla.

c) okres badania cen:
lata 2016 - 2018

d) wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego:
1m? powierzchni budynku
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Ponizej przedstawiono zbidr transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku lokalneqo, na ktérych

oparto dalsze analizy.

Data
transakcji

Obreb

Ulica

Cena

Pow.

Cena 1 m2
pow.

Pow.
dziatki

Opis

Numer AN

2018-01-10

67

Biatostocka

600 000 zt

155,00 m2

3 870,97 zt

229 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie blizniaczej;
kilkudziesiecioletni, po
generalnym remoncie w 2016r;
Stan techniczny: do
wykonczenia; Przylaleznosci:
brak. Dziatka urzgdzona.

43/2018

2017-02-15

43

Zdunéw

615 000 zt

150,20 m2

4 094,54 zt

378 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie blizniaczej;
kilkudziesiecioletni, po
generalnym remoncie w
ostatnich latach; Stan
techniczny: dobry;
Przylalezno$ci: brak. Dziatka
urzgdzona.

258/2017

2017-07-27

69

Tochowicza

725 000 zt

186,00 m2

3 897,85 zt

500 m2

Budynek mieszkalny
wolnostojgcy; z lat 90-tych;
Stan techniczny: dobry;
Przylaleznosci: brak. Dziatka
urzadzona.

6078/2017

2017-04-03

67

Ciotkosza

767 000 zt

180,00 m2

426111zt

451 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie wolnostojgce;j z lat
90-tych; Stan techniczny:
dobry, po generalnym
remoncie; Przylalezno$ci: brak.
Dziatka urzgdzona.

2934/2017

2016-12-14

69

Kwiatowa

830 000 zt

258,00 m2

3 217,05 zt

438 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie szeregowej; z lat
90-tych; Stan techniczny:
zadowalajgcy; Przylaleznosci:
brak. Dziatka urzgdzona.

13303/2016

2016-11-09

68

Kopernickiego

550 000 zt

190,00 m2

2 894,74 zt

249 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie szeregowej z lat 80-
tych; Stan techniczny: do
remontu; Przylaleznosci: brak.

4104/2016

2016-09-27

67

Szyllinga

735 000 zt

150,00 m2

4 900,00 zt

638 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie blizniaczej;
kilkuletni; b. dobry stan
techniczny; Przylaleznosci:
brak. Dziatka urzgdzona.

6806/2016

2016-09-16

68

Zawita

1 000 000 zt

227,00 m2

4 405,29 zt

637 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie blizniaczej na
zamknietym osiedlu doméw
jednorodzinnych; kilkuletni; b.
dobry stan techniczny;
Przylaleznosci: brak. Dziatka
urzgdzona.

6653/2016

2016-08-18

68

Siostry
Zimmer

995 000 zt

280,00 m2

3 553,57 zt

605 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie wolnostojgce;j, z lat
90-tych; Stan techniczny:
sredni; Przylaleznosci: brak.
Dziatka urzadzona.

8204/2016

2016-04-01

68

Rabsztyrnska

970 000 zt

278,00 m2

3 489,21 zt

778 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie wolnostojgcej, z lat
90-tych; Stan techniczny: do
czesciowego remontu;
Przylaleznosci: brak. Dziatka
urzgdzona.

2251/2016

2016-02-25

68

Siostry
Zimmer

510 000 zt

140,00 m2

3 642,86 zt

325 m2

Budynek mieszkalny w
zabudowie szeregowej z lat 80-
tych; Stan techniczny: do
remontu; Przylaleznosci: brak.

1347/2016

11.3 OKRESLENIE TRENDU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptyngt od daty zawarcia transakcji nieruchomosci poréwnawczych a

datg wyceny nieruchomosci szacowanej skorygowano ceny transakcyjne o roczny wskaznik zmiany cen.

WNIOSEK: ceny jednostkowe doméw w analizowanym okresie nieznacznie wzrosty.
Przyjeto trend cenowy +2%.
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Wartosci skorygowane obiektow poréwnawczych:

1 | 2018-01-10 Biatostocka 600 000 z 155,00 m2 3 870,97 z 3932,05 zt
2 | 2017-02-15 Zdunéw 615 000 z 150,20 m2 4 094,54 zt 4 232,97 zt
3 | 2017-07-27 Tochowicza 725 000 zt 186,00 m2 3 897,85 z 3 995,03 zt
4 | 2017-04-03 Ciotkosza 767 000 z 180,00 m2 426111z 4 394,20 zt
5 | 2016-12-14 Kwiatowa 830 000 zt 258,00 m2 3 217,05 z 3 336,92 zt
6 | 2016-11-09 Kopernickiego 550 000 z 190,00 m2 2 894,74 zt 3 008,15 zt
7 | 2016-09-27 Szyllinga 735 000 zt 150,00 m2 4 900,00 z 5103,52 zt
8 | 2016-09-16 Zawita 1000000zt | 227,00 m2 4 405,29 zt 4 590,91 zt
9 | 2016-08-18 | Siostry Zimmer 995 000 z 280,00 m2 3 553,57 z 3708,95 zt
10 | 2016-04-01 Rabsztynska 970 000 z 278,00 m2 3489,21 z 3 668,35 zt
11 | 2016-02-25 | Siostry Zimmer 510 000 zt 140,00 m2 3 642,86 z 3 837,08 zt

11.4 OKRESLENIE CENY SREDNIEJ | ZAKRESU WSPOtCZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

cena minimalna 1m2 (Cmin) 3 008,15 zt
cena maksymalna 1 m2 (Cmax) 5103,52 zt
przedziat cen (dc) 2 095,37 zt
cena srednia (Csr) 3 982,56 zt
odchylenie standardowe 585,03 z
wspotczynnik korygujacy Vmin (Cmin/Csr) 0,7553
wspotczynnik korygujacy Vmax (Cmax/Csr) 1,2815

11. 5 OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH.
Zgodnie z notg interpretacyjng NI 1 wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali
ocen danej cechy mozna wyznaczy¢ w zalezno$ci od stanu rynku uwzgledniajac:
a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomoséci,
b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,
¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci,
d) inny wiarygodny sposob.
Zasadniczym postulatem Noty Interpretacyjnej jest przyjecie zalozenia, ze wagg cechy jest procentowy udziat
zmiennos$ci 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. Rdznica cen transakcyjnych wybranej pary
odniesiona do catej zmiennosci cen stanowi wage cechy. Ustalanie wag cech rynkowych jest wiec pomiarem wpilywu
oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Wagi cech pozwalajg zatem ustalic, o ile
zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej cecha.
Przy przyjeciu modelu liniowego addytywnego wptywu poszczegodlnych cech na ksztaltowanie sie wartosci jednostkowe;j
nieruchomosci, mozna to zapisa¢ formutg jak nizej:

n
Wh = Cuw + (Cuax — CM/N)Z(WC,. X S—c’)
i=1 Nc
2 S
Wh = Cuw + Z(ACXWC, x—2 )
i=1 N c
gdzie:
Wn — wartos$¢ jednostkowa nieruchomosci;
Cwmax — estymowany putap gérny cen;
Cwmin — estymowany putap dolny cen;
(Cmax — Cmin) = AC — rozpieto$¢ rynku (rozstep cenowy);
Sci — stan i-tej cechy rynkowej;
Nei — liczba wyréznionych standw i-tej cechy;

Wi — waga i-tej cechy rynkowe;j.
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W wyniku przeprowadzonych analiz do dalszych obliczen wybrano cechy rynkowe istotnie wpltywajgce na ceny na lokalnym
rynku nieruchomosci:

1 Stan techniczny i standard 25%
2 Wielko$¢ i status dziatki 15%
3 Potozenie, dostep 25%
4 Otoczenie 5%
5 Zagospodarowanie i przynaleznosci 5%
6 Powierzchnia uzytkowa 25%

SUMA: 100%

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

. tadna architektura, stan b. dobry, standard
najlepsza 1,00 .
podwyzszony
dobra 0,75
1 Stan techniczny i| grednia 0,50 2506 524 74
standard
staba 0,25
naigorsza 0.00 przestarzata architektura, stan do gen. remontu,
19 ’ standard niski
najlepsza 1,00 ponad 7 a, wtasnos¢
. i dobra 0,75
2. | Wielkosc i status "o ynia 0,50 15% 314 24
dziatki
staba 0,25
najgorsza 0,00 do 3 a, uzytkowanie wieczyste
tereny w poblizu drég wylotwych z Krakowa z
najlepsza 1,00 dobrym potgczeniem komunikacyjnym, w poblizu
centréw handlowych
dobra 0,75
- o
3. | Potozenie, dostep Srednia 0.50 25% 524 zt
staba 0,25
najgorsza 0.00 pe_ryferyjne tereny tej czesci Krakowa ze stabym
dojazdem
EEE 1.00 luzna zabudowa jednorodzinna; sagsiedztwo
J'ep ’ terendéw rekreacyjnych
dobra 0,75
i 0,
4. | Otoczenie srednia 0.50 5% 105 zt
staba 0,25
najgorsza 0,00 ucigzliwe drogi, ucigzliwa zabudowa ustugowa
Budynki gospodarcze wolnostojgce, poddasza nie
najlepsza 1,00 uzytkowe. Dziatka urzgdzona z licznymi
nasadzeniami ozdobnymi.
s, |Eogpepodsrouerie [dora | 075 w0 | 105z
Srednia 0,50
staba 0,25
najgorsza 0,00 brak przynaleznosci, dziatka nie urzadzona
najlepsza 1,00 do 150 m2
_ _ dobra 0,75
6. | Powierzchnia $rednia 0,50 25% 524 21
uzytkowa
staba 0,25
najgorsza 0,00 ponad 250 m2
tacznie 100% 2 095 zt
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Gradacja ocen cech rynkowych i wsp. korekcyjne ocen
najgorsza| staba | srednia | dobra |najlepsza
Cechy rynkowe 2 - _ ~ 7

=0,00 =0,25 =0,50 =0,75 =1,00
Stan techniczny i standard 0,1888 0,2217 0,2546 0,2875 0,3204
Wielko$¢ i status dziatki 0,1133 0,1330 0,1528 0,1725 0,1922
Polozenie, dostep 0,1888 0,2217 0,2546 0,2875 0,3204
Otoczenie 0,0378 0,0443 0,0509 0,0575 0,0641
Zagospodarowanie i przynaleznosci 0,0378 0,0443 0,0509 0,0575 0,0641
Powierzchnia uzytkowa 0,1888 0,2217 0,2546 0,2875 0,3204

11.6. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ.

Stan techniczny i

Stan techniczny - budynek w dobbrym stanie technicznym;

1 standard obnizony (ogrzewanie na prad) , zabudowa 0,50
standard . ;
szeregowa o typowej architekturze.
2 | Wielkos¢ i status dziatki | 258m2, teren ptaski 0,00
Obreb 69 Podgorze. W szeregowym zespole domow
3 | Potozenie, dostep jedn’or.odzmnych przy drodze gmlnneJWOQdalgnej qd.ce_n'grum 050
czesci miasta, przystanek A komunikacji miejskiej w
oddaleniu; Nieruchomos$¢ przy ulicy osiedlowe;.
4 | Otoczenie Bardzo intensywna zabudowa jednorodzinna. 0,50
5 Zagospo_dar(?V\{ame 'l Brak przynaleznosci. Dziatka urzadzona. 0,50
przynalezno$ci
6 |Powierzchnia uzytkowa | Ponizej Sredniej na tle rynku. 0,75

11.7. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

1 | Stan techniczny i standard 25% 0,1888 0,3204 0,2546

2 | Wielkos¢ i status dziatki 15% 0,1133 0,1922 0,1133

3 | Potozenie, dostep 25% 0,1888 0,3204 0,2546

4 | Otoczenie 5% 0,0378 0,0641 0,0509

5 | Zagospodarowanie " 50 0,0378 0,0641 0,0509

przynaleznosci
6 | Powierzchnia uzytkowa 25% 0,1888 0,3204 0,2875
Razem 100% 0,7553 1,2815

taczny wspotczynnik korygujgcy 1,0118
Cena $rednia 1m2 nieruchomosci 3 982,56 zt
Skorygowana wartos¢ rynkowa 1m2 nieruchomosci 4 029,64 zt
Powierzchnia szacowanej nieruchomosci 181,7 m2
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej: W = w [z/m2] * P [m2] 732 186 zt
Wartos¢é rynkowa nieruchomosci (po zaokragleniu): 732 000 zt
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12. Wnioski i wynik wyceny.

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

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

A zatem:

Wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego dziatki nr 263/181
zabudowanej budynkiem mieszkalnym przy ul Rdzawej 10, wynosi:

732.000 zt

Stownie: siedemset trzydziesci dwa tysigce ztotych

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 25 pazdziernika 2018 roku.



