OPERAT SZACUNKOWY

okreslajagcy wartos¢ rynkowa udzialu 2/3 w nieruchomosci objetej
KW Nr KR1P/00018878/9, stanowiacej dziatke nr 458/3 o pow. 6a83m2,
zabudowang budynkiem mieszkalnym nr 52 przy ul. Narvik w Krakowie

Cel: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgdérza w Krakowie p. Ewy Czuber- Kietkowicz
(sygn. akt. KM 14/12).

Autor operatu:
Piotr Krochmal

Rzeczoznawca majgtkowy
Analityk rynku nieruchomosci www.MRN.pl

&

Krakéw, dnia 20 listopad 2017 r.


http://www.mrn.pl/
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Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Rodzaj nieruchomosci:

Rodzaj wartosci:

RAPORT ZWYCENY

Nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr 458/3 o powierzchni 0,0683ha
objeta jest ksiegg wieczystg nr KR1P/00018878/9 zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 52 przy ul. Narvik, obreb 68,
jedn. ewid. Podgorze w Krakowie.

Okreslenie wartosci udziatu 2/3 w nieruchomosci dla potrzeb sgdowego
postepowania  egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie
p. Ewy Czuber- Kietkowicz (sygn. akt. KM 14/12).

Dziatka nr 458/3 o pow. 0,0683ha, zabudowana jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym nr 52, przy ul. Narvik. Budynek w zabudowie
wolnostojgcej, parterowy, z poddaszem uzytkowym i poziomem suteren.

Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiot prawa wiasnosci.

Wartos¢ udziatu 2/3 w nieruchomosci objetej KW Nr KR1P/00018878/9, stanowigcej

dziatke nr 458/3 o powierzchni 0,0683ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym nr 52 przy ul. Narvik w Krakowie wynosi:

298.300 zt

(stownie: dwieScie dziewiecdziesigt osiem tysiecy trzysta ztotych)

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

20.11.2017 r.
20.11.2017 r.

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego:
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Klauzule i ustalenia dodatkowe

1. Rzeczoznawca nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci za czynniki ekonomiczne lub fizyczne, ktére

mogtyby wptywac na nin. opinie, powstajgce po dacie tejze opinii oraz ukryte lub nieuwidocznione stany

nieruchomosci, poditoza lub struktur, ktére czynig jg bardziej lub mniej wartoSciows.

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia wpiséw w dziale IV Ksiegi Wieczyste;.

Operat nie moze by¢ wykorzystywany do innych celéw niz ustalonych powyzej. Biegty nie bierze

odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu do innych celéw.

5. Operat nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.

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

rpwn
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1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos$¢ objeta Ksiegg Wieczystg KW Nr KR1P/00018878/9 stanowigca
dziatke nr 458/3 o pow. 0,0683ha zabudowang budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym nr 52
przy ul. Narvik, obr 68 jednostka ewidencyjna Podgorze w Krakowie

2. Zakres opracowania.
Zakres wyceny w odniesieniu do nieruchomosci obj. KR1P/00018878/9

obejmuje:

= prawo wlasnosci dziatki ewidencyjnej nr 458/3 o pow. 0,0683ha wraz z prawem wiasnosci sktadnikow
budowlanych i roslinnych na w/w. dzialce, w szczegdlnosci budynku mieszkalnego jednorodzinnego
nr 52 przy ul. Narvik, obr. 68 jedn. ewid Podgérze w Krakowie

wg stanu na dzien wizji lokalnej.

Dziatka nr 458/3 powstata z parceli gruntowej nr 730/80 wpisanej nadal w Ksiedze Wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci. Poprzedni (wpisany nadal w KW) adres nieruchomosci to ul. Fortowa 47.

Wykaz synchronizacyjny znajduje sie w zatacznikach do niniejszego operatu.

3. Cel opracowania.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 2/3 w nieruchomosci, dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sagdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgorza
w Krakowie p. Ewe Czuber- Kietkowicz (sygn. akt. KM 14/12).

4. Podstawa opracowania.
4.1. PODSTAWA FORMALNA.

1. Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie p. Ewe
Czuber- Kietkowicz z dnia 22.09.2017r, sygn. akt. KM 14/12

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE.

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

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

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. 2010 nr 102 poz.
651, z pézn. 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 0szacowania 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. ZROD+A DANYCH MERYTORYCZNYCH.

1.

CoNOOA~WN

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie p. Ewe
Czuber- Kietkowicz z dnia 22.09.2017r, sygn. akt. KM 14/12

Ogledziny nieruchomosci szacowanej przeprowadzone przez biegtego w obecnosci komornika.

Badanie ksiegi wieczystej Nr KR1P/00018878/9 w dniu 02.11.2017r.

Wypis ze Zbioru Bazy Danych EGIB z dnia 02.11.2017r.

Kopia mapy ewidencyjnej stan na dzien 02.11.2017r.

Wykaz synchronizacyjny dla szacowanej dziatki z dnia 01.08.2008r.

Badanie stanu planistycznego dla przedmiotowej nieruchomosci.

Dokumentacja fotograficzna.

Mapy ze stron internetowych http://www.geoportal.gov.pl/ przedstawiajgce potozenie wycenianej
nieruchomosci.

. Baza danych i analizy Instytutu Analiz — Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl.
. Dane rynkowe z aktéw notarialnych, umoéw najmu i innych umoéw cywilnoprawnych, baz danych, biur

posrednictwa, informacji uzyskanych z biur notarialnych, bankéw, urzedéw administracji panstwowej
i samorzagdowej oraz od innych uczestnikdw rynku nieruchomosci.

. Analizy i opracowania dotyczgce rynku nieruchomosci publikowane w prasie fachowej.
. Informacje branzowe dostepne w Internecie.

Daty dotyczace wyceny.

Data sporzadzenia operatu: 20.11.2017r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 20.11.2017r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 03.11.2017 .
Data dokonania ogledzin: 03.11.2017 .
Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 02.11.2017 .

Stan prawny nieruchomosci.

. STAN WG KSIEGI WIECZYSTEJ.

Przedmiotowa nieruchomos$é¢ objeta jest ksiega wieczysta nr KR1P/00018878/9 prowadzong Sad
Rejonowy dla Krakowa- Podgérza W Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Nieruchomos¢ gruntowa

Dziat | O: ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI’

Dziatki ewidencyjne

tp. 1. |

Numer dziatki 730/80

Polqzenie ('nume{’porzadkp’vvy/Wojewédztwo, Lp. 1. |1 MAL OPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW XXV BOREK
powiat, gmina, miejscowosc) FALECKI

Ulica FORTOWA

Sposoéb korzystania ZABUDOWANA

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

/ 00018034 /, 0,0680 HA

Obszar catej nieruchomosci 0,0680 HA

Komentarz do migracji

Wopisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktére zawieraja tres¢ nie
objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

DZIALKA ZABUDOWANA DOMEM MUROWANYM JEDNORODZINNYM PRZY
UL. FORTOWEJ NR 47
WIDNIEJE WPIS: LKAT. 730/80

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

1
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Dziat I-SP: ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASNOSCIA”

Brak Wpiséw

Dziat Il: ,WLASNOSC”

p.1. |

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

N

Lp. 1. 1/3

S

Lp. 2. 1/3

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko,

imie ojca, imie matki, PESEL)

PIOTR ZBIGNIEW PALICKI, ZYGMUNT, JANINA, 57092702651

p.2. |

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

Lp.1. I3 [1/3

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko,

imie ojca, imie matki)

JAN LUDWIK PALICKI, ZYGMUNT, JANINA

Dziat lll: ,,PRAWA, ROSZCZENI

A | OGRANICZENIA”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./USKA /8620 /17 - 2017

-06-30, 11:00:54

2. REP.C./ KOMO /80572 / 17 - 2017-06-06, 16:21:08

2.1 |DZ. KW./KR1P /56465/17 /1 -2017-06-07, 09:41:15 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

3. DZ. KW./KR1P /65238 /17 /1 -

2017-07-05, 11:07:36 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

Nr podstawy
p. 1. “ - wpisu
Numer wpisu 1 3
Rodzaj wpisu INNY WPIS
WSZCZECIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI (SYGN.AKT
Tres¢ woisu KM 14/12) PROWADZONEGO NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: SADU
P OKREGOWEGO Z DNIA 01-09-2011R. SYGN.AKT | C 56/11, PRZECIWKO
DLUZNIKOWI : PIOTR PALICKI Z WNIOSKU WIERZYCIELA JAN PALICKI.
Przedmiot wykonywania UDZIAL NR 2
Osob_a fizyczna (Imie pierwsze Lp. 1. JAN PALICKI
nazwisko)
Nr podst
p.2. | sy
Numer wpisu 2 5
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYtACZENIE DO POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI
POSTEPOWANIA O SYGNATURZE AKT KM 714/14 PROWADZONEGO Z WNIOSKU
Tres¢ woisu WIERZYCIELA: ANIMAR SP. Z 0.0. SP.K. W GDANSKU PRZECIWKO PIOTROWI
P PALICKIEMU NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO
DLA KRAKOWA - SRODMIESCIA W KRAKOWIE Z DNIA 10.01.2014 R., SYGN. AKT V
GC 716/12/S
Przedmiot wykonywania UDZIAL NR 2
Nr podst
p3_ | e "
Numer wpisu 3 6
Rodzaj wpisu INNY WPIS

WSZCZECIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI (SYGN.AKT
KM 14/12) PROWADZONEGO NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU

Tres¢ wpisu OKREGOWEGO W KRAKOWIE Z DNIA 01-09-2011 R., SYGN. AKT | C 56/11,
PRZECIWKO DLUZNIKOWI PIOTROWI PALICKIEMU Z WNIOSKU WIERZYCIELA
JANA PALICKIEGO.

Przedmiot wykonywania DOTYCZY UDZIALU NR 4

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko)

'ip' JAN PALICKI
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Nr podst
o] e
Numer wpisu 4 7
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYLACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z
NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO PIOTROW!I PALICKIEMU
Tres¢ woisu PROWADZONEGO W OPARCIU O TYTUL WYKONAWCZY SADU
P REJONOWEGO DLA KRAKOWA - SRODMIESCIA W KRAKOWIE Z
DNIA 07-09-2012 R. W SPRAWIE V GNC 5816/12/S (SYGN. AKT
POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO KM 242/13)
Przedmiot wykonywania DOTYCZY UDZIALUNR 2 1 4
, Lo SKARB PANSTWA - SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY,
Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) Lp. 1. WARSZAWA
Rola instytucii ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
Nr podst
tp.5. | sy
Numer wpisu 5 9
Rodzaj wpisu INNY WPIS
PRZYLACZENIE DO EGZEKUCJI Z UDZIALU WE
Tresé woisu WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI W 1/3 CZESCI
P POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO O SYGN. AKT KM 714/14 Z
WNIOSKU NIZEJ WYMIENIONEGO WIERZYCIELA :
Przedmiot wykonywania DOTYCZY UDZIALU NR 4
T8 saba Praia Lb lednost < o1 |ANIMAR SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
9 V) oeda a P-4 SPOLKA KOMANDYTOWA, GDANISK, 0000380000, 192733759
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)
Nr podst
Lp. 6. — W’r)i;;(a stawy
Numer wpisu 6 10
Rodzaj wpisu INNY WPIS
WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W POSTEPOWANIU
Tres¢ wpisu EGZEKUCYJNYM W ADMINISTRACJI NA RZECZ NIZEJ
OPISANEGO PODMIOTU:
Przedmiot wvkonvwania UDZIAL NR 2 W WYSQKOSCI 1/3 CZESCI | UDZIAL. NR 4 W
wyKonyws \WYSOKOSCI 1/3 CZESCI
Jednostka samorzadu terytorialnego |}, 1 |GMINA MIEJSKA KRAKOW, KRAKOW
(zwiazek miedzygminny) (Nazwa, siedziba)

Dziat IV: ,,HIPOTEKA”

Numer hipoteki (roszczenia)

4 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

15942,70 (PIETNASCIE TYSIECY DZIEWIECSET
CZTERDZIESCI DWA 70/100) Zt.

Udziat (hnumer udziatu w prawie) Lp. 1. 2
Lp.2. |4
NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI, KOSZTY
PROCESU, POWIEKSZONE O KWOTE
NIEPRZEKRACZAJACA 50% ZABEZPIECZONEJ
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer WIERZYTELNOSCI ZGODNIE ZART. 110 (1)
Y y Lp.1. |1 USTAWY Z DNIA 6.07.1982R. O KSIEGACH

wierzytelnosci / wierzytelno$é, stosunek prawny)

WIECZYSTYCH | HIPOTECE, WYROK SADU
REJONOWEGO DLA KRAKOWA-SRODMIESCIA W
KRAKOWIE Z DNIA 10 STYCZNIA 2014 ROKU SYGN.
AKT V GC 716/12/S

\Wierzyciel hipoteczny

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

"ANIMAR" SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA,
GDANSK, 192733759

Lp. 1.
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6.2. STAN PRAWNY WG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewodztwo: Matopolskie
Powiat: M. Krakéw
Miejscowos¢ Krakéw
Jednostka ewidencyjna: Podgorze
Obreb ewidencyjny: 68
Udziat 2/3:
Palicki Piotr, rodzice Zygmunt, Janina
Wiasciciel:
Udziat 1/3:
Palicki Jan, rodzice Zygmunt, Janina
nr dziatki dr’zci);’lvki Opis uzytku Potozenie nr KW
458/3 0,0683 ha | Tereny mieszkaniowe Ul. Narvik 52 KR1P/00018878/9

Ponizej skan fragmentu mapy ewidencyjnej dot. przedmiotowej nieruchomosci (skala nieaktualna, mapa
pomniejszona)

- Bz
Bz =
Sl 2 s

S

350151
S ’ L
; 7

gy

MAPA EWIDENCYJNA

wojewddztwo: malopolskie

powiat: M.Krakow

sekcja: 7.124.11.17.3

arkusz mapy w KUL:

skala: 1:1000

uklad wspoirzednych: 2000

stan na dzien: 02-11-2017
wykonano przez: Katarzyna Potyrata

“PREZYDENT MIASTA
KRAKOWA

mapa ewidencyjna

3610-660/2010
PREZYDENT MASTAKRAKOWA 02112017111
Vs
GD-10.6642. 2017 /

s ooyl
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7. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci.

Przedmiotowa dziatka nr 458/3 nie podlega ustaleniom obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Odniesieniem w zakresie funkcji jest studium zagospodarowania przestrzennego.

[ 5 N/ T . - Vinith

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

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

MN- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

8. Stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci.
8.1. DZIAt KA NR 458/3

Lokalizacja: Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w przy
ul. Narvik 52 obreb 68 Podgdrze w Krakowie

T
[ ]H\/"\
\ [

ol
' L | 4035 Y ]
\‘“?“w |~ m | {ade2m
' ] e
% y

Charakterystyka: dziatka nr 458/3 o ksztalcie foremnym,
zblizonym do prostokata, posiada dostep do drogi poprzez

\ (o — dziatke 458/2 ktdra jest wkasnoscig Gminy Krakow.

095" i J} . i
/™ |« Na dzialce potozony jest budynek mieszkalny jednorodzinny
“' [, wolnostojgcy o nadanym numerze 52.

S0 ~
/ - e

s ] 7
isiv v/ Eor~

o Sasiedztwo i otoczenie:

. /- ksl - B Sredni iedztwi dziafki t
2 e , [l ezposrednio w  sgsiedztwie ziatki  prywatne
b~y [, ;,/ —/W‘:,«»}é:v ~ \'/\ — zabudowane domami jednorodzinnymi

£ ~d S~ ) m g T .
\,f\’\‘ “\«sg@"\\; /./ shvy T~ [ - Tereny zielone
S el el T
s Sl o N N Sl M e
el B S B LA e R S =i

Dojazd i dostep komunikacyjny:

- dojazd do nieruchomosci drogg gming o nawierzchni asfaltowej (ul. Narvik) przez dziatke nr 458/2 ktéra jest
whasnoscig Gminy Krakdéw.

- Komunikacja zbiorowa opiera sie na liniach autobusowych MPK biegnacych ul. Doktora Judyma i ul.
Zakopianska
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Uzbrojenie:
- Sie¢ energetyczna; Sie¢ wodociggowa; Sie¢ gazowa; Sie¢ kanalizacyjna

Zagospodarowanie nieruchomosci:

- Budynek mieszkalny o nadanym numerze porzgdkowym 52 przy ul. Narvik
- ogrodzenie: siatka stalowa na stupkach stalowych

- dziatka porosnieta trawa, przy budynku wykonano dojazd utwardzony

- do budynku dobudowany jest garaz nad ktérym znajduje sie taras

- nieliczne nasadzenia ozdobne, drzewa i krzewy
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8.2. BUDYNEK MIESZKALNY POSADOWIONY NA DZIAtCE NR 458/3

Charakterystyka ogéina budynku:

Budynek mieszkalny w Swietle ogdlnych ogledzin z lat 50-tych ubiegtego wieku, wolnostojacy, parterowy z
poddaszem uzytkowym oraz poziomem suteryn. Sciany murowane z cegty, dach dwuspadowy, kryty dachéwka.
Budynek nieocieplony, z elewacjg. Stolarka okienna PCV. Drzwi wejsciowe drewniane, wewnetrzne drewniane
petne

Instalacje:

- elektryczna;

- gazowa

- wodociggowa;
- kanalizacyjna

Charakterystyka poszczeqélnych pomieszczen wraz z dokumentacija fotograficzna wykonang podczas
wizji lokalnej.
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Poziom suteren

Poziom skfadajacy sie z 5 pomieszczen o wys. ok. 2,05m

Wykonczenie:

Posadzka wylewka betonowa, cze$ciowo wytozona linoleum

Drzwi wewnetrzne petne

Okna: PCV okratowane, mate typu lufcik.

Kaloryfery: zeliwne

Pomieszczenie garazu: posadzka lastriko, okno PCV okratowane typu lufcik, kaloryfer rurowy starego typu,
brama wjazdowa aluminiowa.
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Poziom parteru

poziom parteru sktada sie z klatki schodowej, przedpokoju, tazienki, kuchni oraz dwéch pokoi

Przedpokoj: posadzka parkiet, sciany wytapetowane, kaloryfer zeliwny zeberkowy, Okno PCV

Klatka schodowa: schody lastriko, pochwyt pokryty lastriko.

Lazienka: pomieszczenie jasne z oknem PCV, posadzka terakota, sciany flizy + malowanie, sufit malowany.
W pomieszczeniu znajduje sie obudowana wanna, bidet i wc

Kuchnia : pomieszczenie jasne z oknem PCV, posadzka linoleum, $ciany flizy + malowanie, sufit malowany
drzwi wejsciowe petne drewniane

Pokdj z wyjsciem na taras: okno balkonowe PCV z wyjsciem na taras + drugie zwykte PCV, Sciany
wytapetowane, sufit malowany posadzka parkiet, kaloryfer zeberkowy zeliwny, drzwi drewniane petne
Taras: pomieszczenie znajduje sie nad garazem. Posadzka ptytki gresowe, porecz murowana petna

Pokdj: okno PCV, $ciany wytapetowane, posadzka parkiet, kaloryfer zeberkowy zeliwny, sufit malowany, drzwi
drewniane petne

L"
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Poziom poddasza uzytkowego:

Poziom poddasza uzytkowego sktada sie z przedpokoju i dwdch pokoi

Przedpokéj z klatkg schodowa: posadzka i schody lastriko, $ciany wytapetowane

Pokdj: posadzka parkiet, Sciany wytapetowane, kaloryfer zeliwny zeberkowy, Okno PCV, sufit malowany
Pokdj: posadzka parkiet, sciany wytapetowane, kaloryfer zeliwny zeberkowy, Okno PCV, sufit malowany
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y Aou

Standard uzytkowy i stan techniczny:

Budynek zamieszkany, wykorzystywany w czesci parteru i poddasza na pomieszczenia mieszkalne, w
pozostatej czesci znajdujg sie pomieszczenia uzytkowe; budynek - w Swietle ogdlnych ogledzin - w stanie
technicznym do remontu. Na budynku nie prowadzi sie wiasciwej gospodarki remontowej. W ostatnich latach
wymieniono piony kominowe i omurowano kominy a takze wymieniono okna z drewnianych na PCV.
Najpilniejsze roboty nalezy wykonaé¢ w kondygnacji suteren polegajgce na osuszeniu i zaizolowaniu $cian. Na
kondygnaciji parteru i poddasza konieczne gtéwnie prace polegajace na odswiezeniu pomieszczen. Standard
pomieszczen przecigtny.

Program uzytkowy i zestawienie powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego :

Pomieszczenie Powierzchnia w m2 Powierzchnia netto w m2
Sutereny
Garaz 18,2
Kottownia 19,1
Pom. gospodarcze 18,8
Korytarz 11,3
Pom. gospodarcze 8,1
Pom. gospodarcze 6,0
Komunikacja 6,2
Razem sutereny 87,7
Parter

Wiatrotap 3,0 3,0

Hall 11,1 11,1

Pokdj 19,2 19,2

Pokdj 18,9 18,9
Kuchnia 8,1 8,1
tazienka 3,5 3,5
Komunikacja 1,0

Razem parter 64,8 63,8

Poddasze

Hall 6,5 6,5

Pokoj 20,3 20,3

Pokdj 20,0 20,0
Komunikacja 3,8

Razem poddasze 50,6 46,8

LACZNIE 203,1 110,6 m2

Do obliczen przyjeto powierzchnie parteru i poddasza. Poziom suteren ujeto jako przynaleznosé.
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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.

Wyboér 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 powiatu krakowskiego. Analiza bazy danych pozwolita na wytonienie transakcji nieruchomosci
podobnych do wycenianej.

Liczba transakcji nieruchomosci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania podejscia porownawczego,
w zwigzku z tym do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci po analizie lokalnego rynku nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze.

9.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomos$ci w podejsciu porownawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wptyw na wartosé, z cechami innych nieruchomosci podobnych, ktérych ceny rynkowe
sg znane. Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakc;ji, a takze cechy wptywajace na te ceny,
a zwilaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomos$cig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

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

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

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

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

10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Domy jednorodzinne w Krakowie
analiza Wtadystawa Egnera z Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Na rynku wtérnym doméw jednorodzinnych w Krakowie, w ubiegtym roku zanotowano niewielki spadek
liczby transakcji w stosunku do roku poprzedniego. Spadek zanotowano we wszystkich dzielnicach za
wyjatkiem Krowodrzy. Tradycyjnie najwiecej transakcji zawarto w dzielnicy Podgoérze. Liczba sprzedanych w tej
dzielnicy doméw stanowi ponad 50% tgcznego wolumenu transakcji. Srédmiescie i Nowa Huta majg marginalne
znaczenie, co wynika ze specyficznej zabudowy tych dzielnic (zabudowa zwarta, osiedla domdw
wielorodzinnych).
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Liczba transakcji w latach 2006-2016
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.p! 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych

Zanotowano rowniez niewielkie obnizenie sie tgcznego obrotu. Trend znizkowy w roku ubiegtym odzwierciedla
ogolny trend z ostatnich dziesieciu lat. Tradycyjnie konkurencje dla rynku domoéw jednorodzinnych w Krakowie
stanowi rynek podkrakowskich Gmin, ze znacznie bogatszg ofertg, zwtaszcza doméw tanich.

taczny obrét w latach 2006-2016 [ w min PLN]
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl 1 - oszacowano na podstawie niepetnych danych

Srednie ceny w zasadzie pozostajg na niezmienionym poziomie w stosunku do roku 2015. Przecietnie
w Krakowie za dom trzeba zaptaci¢ ok. 800 tys. zt.

W poszczegdlnych dzielnicach zanotowano pewne zmiany. W najdrozszej dzielnicy (Krowodrza)
zanotowano wzrost $redniej ceny do 1.2 min zt. Podobny trend zaobserwowano w Podgérzu, gdzie za dom
trzeba zaptaci¢ $rednio 650 tys. z. W pozostatych dwéch dzielnicach odnotowano spadek. W Srédmiesciu
Srednia cena wyniosta 850 tys. zt, a w Nowej Hucie 470 tys. zi.
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Srednie ceny za dom latach 2006-2016 [w PLN]
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W roku 2016 najwiecej transakcji (ponad 50%) zawarto domami z cenami w przedziale 250 tys. — 750 tys. zt.
Obserwuje sie wyodrebnienie rynku doméw drogich w przedziale cenowym 1.25-1.5 min zt, potozonych w
prestizowych lokalizacjach. Wyrazng bariere cenowg stanowi kwota 1.75 min z.

Udziat transakcji w przedziatach cen w 2016 roku [min]
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.p!

Whioski:

Na wtérnym rynku domow jednorodzinnych w Krakowie, rok 2016 byt kolejnym rokiem stabilizacji.
Zaobserwowano niewielkie wahania liczby transakc;ji, {gcznego obrotu — jednak nie stanowig one przetomu. Jest
to rynek o ograniczonej podazy i wyraznie zarysowujacej sie barierze popytu. Domy drogie nie znajdujg wielu
nabywcow. Konkurencje stanowi rynek podkrakowskich Gmin, ze znacznie bogatszg ofertg domow, zwlaszcza
w akceptowalnym dla nabywcéw przedziale cenowym. W 2017 roku, na bazie dotychczasowych transakcji,
nadal nie wida¢ wyraznych tendencji cenowych w obszarze budownictwa jednorodzinnego.
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Badano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi, jakie miaty miejsce na
terenie dzielnicy Podgdrze w obrebie w ktérym znajduje sie nieruchomosé i w obrebach sgsiednich, tak aby
zdefiniowany obszar odpowiadat potozeniu nieruchomosci. Okres badania z uwagi na do$¢ umiarkowang
aktywnos¢ rozszerzono do poczatku 2016r. od daty wyceny liczgc wstecz. Stwierdzono blisko 50 transakciji,
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 80-tych i pézniejszych. Odrzucono réwniez transakcje nieruchomosciami
ktére mogty by¢ wykorzystane z uwagi na zapisy w studium pod zabudowe wyzszej intensywnosci niz
budownictwo jednorodzinne. W efekcie po analizie pozostato 11 transakciji.

Nastepnie dokonano wyboru jednostki odniesienia i zdecydowano sie na wybodr jednostki jaka jest 1 m?
powierzchni uzytkowej netto (bez przynaleznosci).

11. Okreslenie wartosci nieruchomosci.

11.1. ZASTOSOWANY STANDARD WYCENY
Wycene przeprowadzono z zastosowaniem nowej noty interpretacyjnej dotyczgcej podejscia porownawczego:

,LPOWSZECHNE 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 sredniej. 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 nieruchomos¢ podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomos$¢, ktdra jest porownywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

11.2. OKRESLENIE RYNKU L OKALNEGO

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

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

W analizie zwrécono uwage jaki wptyw na ceny majg takie cechy jak lokalizacja, otoczenie i sgsiedztwo,
uzbrojenie, zagospodarowanie, ograniczenia praw wiadania, powierzchnia i funkcja gruntu, ksztatt dziakki,
dostepnos¢ komunikacyjna.

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

a) rodzaj rynku:

dziatki bedgce przedmiotem prawa wiasnosci, zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
0 pow. uzytkowej netto do 170m2

b) obszar rynku:
obreb 68 i obreby sgsiednie Podgérza

c) okres badania cen:
ostatnie lata 2016 - 2017;

d) wybrana jednostka porownawcza dla analizowanego rynku lokalnego:
1m? powierzchni uzytkowej netto budynku jednorodzinnego
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Ponizej przedstawiono zbidér transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku lokalnego, na ktérych
oparto dalsze analizy.

Data Jednostka
transakcji ewidencyjna

Opis skréocony

Budynek mieszkalny wolnostojacy,
przedwojenny; po modernizacji
P ] kilkanascie lat temu; obecnie do
2016-05-09 Podgérze 44 Niecata 730000z | 170,0m2 | 4 294,12 zt | 565 m2 niewislkiage remant| Praynaleznosel:
uzytkowe sutereny i garaz. Dziatka
urzadzona.

Budynek mieszkalny w zabudowie
blizniaczej, z lat 60-tych; Stan
2016-02-05 Podgorze 67 Biatostocka 160000zt | 81,0m2 | 1975,31zt | 229 m2 | techniczny: do generalnego remontu.
Przynalezno$ci: poddasze nieuzytkowe
oraz piwnice. Dziatka urzadzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie
przylegtej, z lat 70-tych; Stan

2016-11-09 Podgorze 68 Kopernickiego | 550 000 zt | 122,0 m2 | 4 508,20 zt | 249 m2 techniczny: do remontu;
Przynaleznosci: garaz w zabudowie
przylegtej, dwustanowiskowy.
Budynek mieszkalny w zabudowie
szeregowej z lat 70-tych; Stan
. . . techniczny: $redni; Przynaleznosci:
2016-02-25 Podgorze 68 Siostry Zimmer | 510000 zt | 115,0 m2 | 4 434,78 zt | 325 m2 whbudowany garaz | pomieszczenia
gospodarcze przyziemia. Dziatka
urzadzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie
wolnostojgcej; z lat 70-tych; Stan
2017-04-05 Podgorze 67 Kustronia 500 000 zt | 150,0 m2 | 3 333,33 zt | 448 m2 techniczny - do remontu.
Przynaleznosci: przyziemie
gospodarcze i przybudéwka garazowa.
Budynek mieszkalny w zabudowie
blizniaczej, z lat 70-tych; Stan
2017-02-21 Podgorze 67 Armii Krakow 450 000 zt | 130,0 m2 | 3461,54 zt | 487 m2 techniczny: do remontu.
Przynaleznosci: przyziemie uzytkowe,
garaz, taras. Dziatka urzadzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie
przylegtej, z lat 60-tych; Stan
techniczny: bardzo dobry; po
. . generalnym remoncie i rozbudowie.
2016-03-15 Podgérze 90 Myslenicka 407 000zt | 92,4m2 | 4404,76 zt | 317 m2 Przynaleznosci: garaz wolnostojacy.
dwustanowiskowy, altana ogrodowa.
Dziatka urzgdzona z elementami matej
architektury i nasadzeniami ozdobnymi.
Budynek mieszkalny wolnostojacy; z lat
70-tych; Stan techniczny: po
czesciowym remoncie i ociepleniu kilka
2016-08-16 Podgorze 88 Druskiennicka | 320 000 zt | 127,5m2 | 2 509,80 zt | 636 m2 lat temu; Przynaleznosci: uzytkowe
sutereny i wolnostojgce drewniane
szopy gospodarcze. Dziatka
urzadzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie
blizniaczej, z lat 60-tych; Stan
2016-10-19 Podgérze 67 Biatostocka 200000 zt | 81,0m2 | 2469,14 zt | 229 m2 | techniczny: do generalnego remontu.
Przynalezno$ci: poddasze nieuzytkowe
oraz piwnice. Dziatka urzgdzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie
szeregowej; z lat 60-tych; Stan
2016-08-11 Podgorze 69 Warowna 115000zt | 61,5m2 | 1869,92zt | 114 m2 | techniczny: do generalnego remontu;
Przynalezno$ci: brak. Dziatka nie
urzadzona.
Budynek mieszkalny w zabudowie
przylegtej, z lat 50-tych; Stan
2 P techniczny: po generalnym remoncie i
2017-02-15 Podgérze 43 Zdundw 615000 zt | 150,2 m2 | 4 094,54 zt | 378 m2 modernizacji kilkanascie lat temu:
Przynaleznosci: brak. Dziatka
urzadzona.
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11.3 OKRESLENIE TRENDU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

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

WNIOSEK: ceny jednostkowe mieszkan w analizowanym okresie nie zmienialy sie.

Przyjeto trend cenowy 0%.

11.4 OKRESLENIE CENY SREDNIEJ | ZAKRESU WSPOt CZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

cena minimalna 1m2 (Cmin) 1 869,92 zt

cena maksymalna 1 m2 (Cmax) 4 508,20 zt

przedziat cen (dc) 2 638,28 zt

cena $rednia (C$r) 3 395,95 z

odchylenie standardowe 1 030,93 zt
wspotczynnik korygujacy Vmin (Cmin/Csr) 0,5506
wspdtczynnik korygujgcy Vmax (Cmax/Csr) 1,3275

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 zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci,

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

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

d) inny wiarygodny sposéb.

Zasadniczym postulatem Noty Interpretacyjnej jest przyjecie zatozenia, ze wagg cechy jest procentowy udziat zmienno$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. Réznica cen transakcyjnych wybranej pary
odniesiona do catej zmiennosci cen stanowi wage cechy. Ustalanie wag cech rynkowych jest wigc pomiarem wptywu
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 poszczegdlnych cech na ksztattowanie sie wartosci jednostkowej
nieruchomosci, mozna to zapisa¢ formulg jak nizej:

Wh = Cum + (Cuax — CMIN)Z(WCi X %)
i=1 c
n S
Wi :CMIN+Z(ACXWCi xN—c’)
i

c

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

Wei — waga i-tej cechy rynkowej.
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W wyniku przeprowadzonych analiz do dalszych obliczen wybrano cechy rynkowe istotnie wptywajgce na ceny na lokalnym
rynku nieruchomosci:

najlepsza 1,00 tadna architektura, stgn b. dobry,
standard podwyzszony
dobra 0,75
1 Stt::dat%chmczny i | $rednia 0,50 20% 528 74
staba 0,25
przestarzata architektura, stan do
najgorsza 0,00 generalnego remontu, standard
niski
najlepsza 1,00 ponad 6 a
dobra 0,75
2. | Wielko$¢ dziatki Srednia 0,50 20% 528 zt
staba 0,25
najgorsza 0,00 do3a
najlepsza 1,00 tereny w poblizu drég wylotowych
z Krakowa
dobra 0,75
3. | Potozenie $rednia 0,50 25% 660 zt
staba 0,25
. peryferyjne tereny tej czesci
najgorsza 0,00 Krakowa ze stabym dojazdem
n Na tadnych widokowo zboczach w
g L0 sgsiedztwie terenéw rekreacyjnych
dobra 0,75
4. | Otoczenie $rednia 0,50 5% 132 zt
staba 0,25
najgorsza 0.00 ucigzliwe drogi, ucigzliwa
zabudowa ustugowa
Przyziemia z pom. gospodarczymi
najlepsza 1,00 lub bud. gospodarcze
wolnostojgce. Dziatka urzgdzona.
.| dobra 0,75
5, | Z2gospodarowanie |~ 20% 528 zt
i przynaleznosci Srednia 0,50
staba 0,25
. Brak przynaleznosci. Dziatka
najgorsza 0,00 nieurzadzona.
najlepsza 1,00 do 100 m2
. . dobra 0,75
3 || S srednia 0,50 10% 264 74
uzytkowa
staba 0,25
najgorsza 0,00 Ponad 150 m2
tacznie 100% 2 638 zt
Gradacja ocen cech rynkowych i wsp. korekcyjne ocen
Stan techniczny i standard 0,1101 0,1490 0,1878 0,2267 0,2655
Wielko$¢ dziatki 0,1101 0,1490 0,1878 0,2267 0,2655
Potozenie 0,1377 0,1862 0,2348 0,2833 0,3319
Otoczenie 0,0275 0,0372 0,0470 0,0567 0,0664
Zagospodarowanie i przynaleznosci 0,1101 0,1490 0,1878 0,2267 0,2655
Powierzchnia uzytkowa 0,0551 0,0745 0,0939 0,1133 0,1328
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11.6. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ.

. . Stan techniczny - budynek do remontu; standard przecietny; zabudowa
1 | Stan techniczny i standard wolnostojgca o przestarzatej architekturze. 025
2 | Wielko$c¢ dziafki 683m2, teren pfaski, dziatka urzadzona 1,00
3 | Polozenie Zorg_&lnlzowgne 03|edlg domoéw jednorodzinnych przy drodze gminnej, w 1,00
poblizu drogi wylotowej z Krakowa
4 | Otoczenie Inten§ywna zabudpwa jednorodzinna. Brak ucigzliwo$ci. Wokot osiedle 1,00
domow jednorodzinnych
5 Zagosposjarc’)wame Suteryny uzytkowo - gospodarcze. Dziatka urzadzona. 1,00
przynaleznosci
6 | Powierzchnia uzytkowa 110,6 m2 0,75
11.7. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI WG STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO.
1 | Stan techniczny i standard 20% 0,1101 0,2655 0,1490
2 | Wielko$¢ dziatki 20% 0,1101 0,2655 0,2655
3 | Potozenie 25% 0,1377 0,3319 0,3319
4 | Otoczenie 5% 0,0275 0,0664 0,0664
5 | Zagospodarowanie i przynaleznosci 20% 0,1101 0,2655 0,2655
6 | Powierzchnia uzytkowa 10% 0,0551 0,1328 0,1133
taczny wspotczynnik korygujacy 1,1916
Cena $rednia 1m2 nieruchomosci 3 395,95 zt
Skorygowana warto$¢ rynkowa 1m2 nieruchomosci 4 046,50 zt
Powierzchnia uzytkowa szacowanej nieruchomosci 110,60 m2
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej: W = w [z#/m2] * P [m2] 447 543 zt
Wartos¢é rynkowa nieruchomosci (po zaokragleniu): 447 500 zt
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12. Zestawienie koncowe wyceny | uzasadnienie.

Warto$¢ nieruchomosci (w zaokragleniu): 447.500 zt

Wartos¢ udziatu 2/3 w nieruchomosci (w zaokragleniu): 298.300 zt

Wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci oszacowano podejsciem poréwnawczym, metodg
korygowania ceny S$redniej, po analizie cen sprzedazy podobnych domoéw jednorodzinnych. Wartos¢
oszacowana miesci sie w przedziale cen rynkowych uzyskanych za nieruchomosci podobne. Rzeczoznawca
stwierdza, ze warto$¢ oszacowana podejsciem porownawczym odpowiada jej aktualnej wartosci rynkowe;j.

A zatem:

Wartos¢ udziatu 2/3 w nieruchomosci objetej KW Nr KR1P/00018878/9, stanowigce]

dziatke nr 458/3 o powierzchni 0,0683ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym

jednorodzinnym nr 52 przy ul. Narvik w Krakowie wynosi:

298.300 zt

(stownie: dwiescie dziewigecdziesigt osiem tysiecy trzysta ztotych)

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 20 listopada 2017 roku.



