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ZESTAWIENIE WYNIKU OSZACOWANIA

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomos$é o powierzchni uzytkowej 53,13 m? tgcznie
Z pomieszczeniem przynaleznym, piwnica - wedtug wpisu w Ksiedze Wieczystej oraz o powierzchni uzytkowej
56,73 m? - wedtug inwentaryzacji z dnia 30-09-2015 r. udostepnionej przez Zarzadce nieruchomosci. Stan
faktyczny to powierzchnia uzytkowa lokalu 56,73 m? oraz pomieszczanie przynalezne - piwnica nr 22
o powierzchni 6,42 m2.

Sposob korzystania: mieszkalny;

Potozenie: Krakéw, ul. Topolowa 4 m 22;

Udziat zwigzany z lokalem: do 11/250 czesci gruntu oznaczonego jako dziatka nr 7 o powierzchni 0,0710 ha,
jednostka ewidencyjna Srodmiescie — obreb nr 50 oraz w czesciach wspdlnych budynku;

Nr Ksiggi Wieczystej:

- dla nieruchomosci lokalowej: KR1P/00161118/1,

- dla nieruchomosci wspdlnej: KR1P/00153343/8.

Obie Ksiegi Wieczyste prowadzone sg przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza w Krakowie.

m prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego i pomieszczenia przynaleinego tacznie z przypisanym
udziatem do 11/250 czesci w nieruchomosci wspéinej obejmujacej wsptwtasnoséé czesci wspolnych budynku
i urzadzen, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali oraz w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowej.

2. CEL WYCENY

Okreslenie  wartosci rynkowej nieruchomoséci lokalowej dla potrzeb prowadzonego postepowania
egzekucji z nieruchomosci przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Srédmiescia
Jarostawa Zietare, Kancelaria Komornicza nr X, pod sygnatura akt KM 298/22.

3. WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY:

973 000 zt
stownie: dziewiecset siedemdziesigt trzy tysigce ziotych.

4. OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZONO WEDLUG STANU | POZIOMU CEN: 14-02-2024r.

5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 14-02-2024r.

sporzadzita:

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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| 1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomosé o powierzchni uzytkowej 53,13 m? facznie
zZ pomieszczeniem przynaleznym, piwnicg - wedtug wpisu w Ksiedze Wieczystej oraz o powierzchni uzytkowej
56,73 m? - wedtug inwentaryzacji z dnia 30-09-2015 r. udostepnionej przez Zarzadce nieruchomosci. Stan
faktyczny to powierzchnia uzytkowa lokalu 56,73 m? oraz pomieszczanie przynalezne - piwnica nr 22
o powierzchni 6,42 m2

Sposéb korzystania: mieszkalny;

Potozenie: Krakow, ul. Topolowa 4 m 22;

Udziat zwigzany z lokalem: do 11/250 czesci gruntu oznaczonego jako dziatka nr 7 o powierzchni 0,0710 ha,
jednostka ewidencyjna Srédmiescie — obreb nr 50 oraz w czesciach wspdinych budynku;

Nr Ksiegi Wieczystej:

- dla nieruchomosci lokalowej: KR1P/00161118/1,

- dla nieruchomosci wspdlnej: KR1P/00153343/8.

Obie Ksiegi Wieczyste prowadzone sg przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza w Krakowie.

prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego i pomieszczenia przynaleinego tacznie z przypisanym
udziatem do 11/250 czesci w nieruchomosci wspélnej obejmujacej wspotwiasnosé czesci wspdlnych budynku
i urzadzen, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali oraz w prawie wiasnoéci nieruchomosci
gruntowe;j.

| 2. CEL WYCENY

Okreslenie  wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb prowadzonego postepowania
egzekucji z nieruchomosci przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Srédmieécia
Jarostawa Zigtare, Kancelaria Komornicza nr X, pod sygnaturg akt KM 298/22.

| 3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. PODSTAWA FORMALNA

Postanowienie z dnia 04-01-2024 r. w sprawie powofania biegtego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomosci wydane przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Srédmieécia
w Krakowie Jarostawa Zietare, Kancelaria Komornicza nr X, do sygnatury akt KM 298/22.

3.2. PODSTAWA PRAWNA

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz.
344 ze zm.).

m Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U.z 2023 r., poz. 1832).

= Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz.
1550 ze zm.).

® Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegbtowego sposobu
przeprowadzenie opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1263, ze zm.).

= Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 ., poz. 1610 ze zm.).

= Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm.).

3.3.ZRODtA DANYCH WYKORZYSTANYCH PRZY SPORZADZENIU OPERATU SZACUNKOWEGO

¥" Ogledziny lokalu w asyscie policji, bez udziatu dtuznika.

¥ Informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Krakowie.
¥ Informacje z centralnej bazy Ksigg Wieczystych (wglad elektroniczny).

¥" Informacje z EGiB w Krakowie.

¥" Informacje portal internetowy miasta Krakéw.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawlowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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¥ Zbiér aktéw notarialnych zawartych w Krakowie.

¥" Informacje z biur obrotu nieruchomoséciami.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI:

v data sporzadzenia wyceny: 14.02.2024 r.

v' data na ktéra okrelono wartoéé przedmiotu wyceny: 14.02.2024 r.

v’ data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 14.02.2024 r.
v data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 07.02.2024 r.

5. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

STAN WPISOW W KSIEGACH WIECZYSTYCH

a/ DLA NIERUCHOMOSCI LOKALOWE] MIESZKANIOWE]

Ksigga Wieczysta Nr KR1P/00161118/1, wglad elektroniczny w dniu 09-02-2024 r.

Typ ksiegi: lokal stanowiacy odrebna nieruchomosé¢, prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa -
Podgérza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Lokal

Potozenie (numer porzadkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, miejscowosé, dzielnica): Lp.1. Matopolskie, M.
Krakéw, Krakéw M., Krakéw, Srédmiescie; Ulica: Topolowa; Numer budynku: 4; Numer lokalu: 22
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): pokdj - 2, tazienka — 1, fazienka — 1, przedpokdj - 1;

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - liczba): piwnica - 1

Kondygnacja: 3,0

Odrebnosc (lokal stanowi odrebng nieruchomosc): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 53,13 m?

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Lp.1. Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnoscia lokalu

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali: Lp.1. 11/250

Numer ksiggi wieczystej, z ktdrej wyodrebniono lokal: KR1P / 00153343 / 8, Numer udziatu w prawie
w ksiedze, z ktérej wyodrebniono lokal: 9

DZIAL II - WEASNOSC

Lp.1. Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosé¢ udziatu/rodzaj wspélnosci): LP.1.
2, 1/1; Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki): SAJID SHAIKH, MOHMOOD, ALMAS
DZIAL Ill - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp.1. Numer wpisu: 3; Rodzaj wpisu: inny wpis

TreS¢ wpisu:r przytaczenie do postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. akt 444/15
prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie
przeciwko dtuznikowi Sajid Shaikh z wniosku wspéinoty mieszkaniowej budynku przy ul. Topolowej 4
w Krakowie - do postepowania wpisanego pod pozycja 1 w polu 3.4.1.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba): Lp.1. Wspdlnota
Mieszkaniowa Budynku przy ul. Topolowej 4 w Krakowie, Krakéw

Lp.2. Numer wpisu: 4; Rodzaj wpisu: roszczenie

Tres¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o opfate przeksztatceniowa w odniesieniu do
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wfasnosci tych
gruntow.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiesfawa Pawfowska — Zotkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa, siedziba): Lp.1. Gmina Krakéw, Krakow
Lp.3. Numer wpisu: 5; Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: przyfaczenie sie do egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 298/22 prowadzonej przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie dr Jarostawa Zietare
przeciwko dfuznikowi Sajid Hasan Shaikh na rzecz:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba): Lp.1. Universe 3
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Bielsko-Biata

DZIAL IV - HIPOTEKA

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

1. DZ. KW. /KR1P /109638 / 23 / 1 - 2023-09-20, 10:57:23 - zmiana hipoteki umownej

Lp.1. Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykta

Suma (stownie), waluta: 408000,00 (czterysta osiem tysiecy) zt

Odsetki (rodzaj): zmienne

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoéé): Lp.1. 1 Kredyt

Termin zaptaty: 2027-01-31

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba): Lp.1. Bank
Zachodni WBK 1 Oddziat w Krakowie, Wroctaw

Lp.2. Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 37368,89 (trzydziesci siedem tysiecy trzysta szesédziesiat osiem 89/ 100) zt

Odsetki (rodzaj): zmienne

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé): Lp.1. 1 Odsetki

Termin zaptaty: 2027-01-31

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba): Lp.1. Bank
Zachodni WBK 1 Oddziat w Krakowie, Wroctaw

Lp.3. Numer hipoteki (roszczenia): 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna zwykta

Suma (sfownie), waluta: 494878,54 (czterysta dziewiecdziesiat cztery tysigce osiemset siedemdziesiat osiem
54/100) zt

Odsetki (rodzaj): zmienne

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoéé): Lp.1. 1 Kredyt

Termin zaptaty: 2039-05-31

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba): Lp.1. Jupiter
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny, Warszawa

Lp.4. Numer hipoteki (roszczenia): 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 346414,98 (trzysta czterdzieici szesé tysiecy czterysta czternadcie 98/100) zt

Odsetki (rodzaj): zmienne

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé): Lp.1. 1 odsetki oraz inne
naleznosci od kredytu

Termin zaptaty: 2039-05-31

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (nazwa, siedziba): Lp.1. Jupiter
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Niestandaryzowany Fundusz Sekurytyzacyjny, Warszawa

Lp.5. Numer hipoteki (roszczenia): 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 8526,96 (osiem tysiecy pieéset dwadziescia szeé¢ 96/100) zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé): Lp.1. 1 nalezno$¢ objeta
postanowieniem sygn. akt VI C 1503/13/S z dnia 16 wrze$nia 2013r

Wierzyciel hipoteczny

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiesfawa Pawfowska — Zétkiewicz,
ermail: wprzeczoznawca@op.pl
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba): Lp.1. Wspdlnota
Mieszkaniowa Budynku przy ul. Topolowej 4 w Krakowie, Krakéw

Lp.6. Numer hipoteki (roszczenia): 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 7059,26 (siedem tysiecy piecdziesiat dziewie¢ 26/100) zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnoéé): Lp.l. 1 zabezpieczenie
wierzytelnosci wspolnoty mieszkaniowej budynku przy ul. Topolwej 4 w Krakowie

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba): Lp.1. Wspdlnota
Mieszkaniowa Budynku przy ul. Topolowej 4 w Krakowie, Krakéw

b/ DLA NIERUCHOMOSCI WSPOLNEI

Ksiegga Wieczysta Nr_KR1P/00153343/8, prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgorza
w Krakowie. Wglad elektroniczny w dniu 09-02-2024 r. Typ ksiegi: nieruchomoé¢ gruntowa

DZIAL | - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Dziatki ewidencyjne

Lp.1. Numer dziatki: 7

Obreb ewidencyjny (numer): 50

Potozenie (numer porzadkowy/wojewédztwo, miejscowosé, dzielnica): Lp..1. 1  Krakéw - Wesofa,
Srédmiescie

Ulica: Topolowa

Sposob korzystania: zabudowana budynkiem z oficyna nr 4 i oficyna nr 4a

Obszar catej nieruchomosci: 710 m?

Budynki

Lp.1. Pofozenie (numer porzadkowy/wojewddztwo, miejscowoséé, dzielnica): Lp..1. 1 Krakéw - Wesota,
Srédmiescie

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Topolowa 4

Liczba samodzielnych lokali: 6

Przeznaczenie budynku: budynek

Odrebnosé (budynek stanowi odrebna nieruchomosé): nie

Informacja o wyodrebnionych lokalach (numer lokalu/numer ksiegi wieczystej) m.in.: Lp.1. 22 /00161118/
Lp.2. Potozenie (numer porzadkowy/wojewddztwo, miejscowoéé, dzielnica): Lp..1. 1 Krakéw - Wesota,
Srédmiescie

Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku: Topolowa 4A

Przeznaczenie budynku: oficyna

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebnga nieruchomosé): taj

DZIAL 1 - SP - SPIS SPRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA wolny od wpiséw

DZIAL Il - WEASNOSC:

Witasciciele

Lp.1. Lista wskazan udziatéow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): Lp.1.
1 290/1000

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny) (Nazwa): Gmina Krakéw

Wiasciciele wyodrebnionych lokali m.in.:

Lp.9. Numer udziatu w prawie: 9

Wielkos¢ udziatu nieruchomosci wspdlinej, ktéra stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali: 11/250

Wyodrebniony lokal - Numer ksiegi: KR1P/00161118/1, Numer lokalu: 22

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA wolny od wpiséw

DZIAt IV — HIPOTEKA wolny od wpiséw

STAN WPISOW WG EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW

wedtug stanu na dzien 12-02-2024 r., zatgcznik nr 1 i mapa ewidencyjna — zatacznik nr 2.

wojewoddztwo: matopolskie, powiat: M. Krakéw, jednostka ewidencyjna: Srédmiescie, obreb nr: S-50;
wiasciciel lokalu: Shaikh Sajid Hasan, rodzice: Mahmood, Almas z przypisanym udziatem do lokalu do
11/250 czesci w nieruchomosci gruntowej.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska ~Zotkiewicz,
e-mail: wprzeczoznaweca@op.pl!
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Opis nieruchomosci gruntowej, tabela nr 1.
Tabelanr1
Potozenie nieruchomosci dziatka nr powierzchnia dziatki [ha] | symbol klasouzytku Ksiega Wieczysta Nr
Topolowa 4 7 0,0710 B-0,0710 KR1P/00153343/8
Topolowa 4
Opis budynkow niestanowigcych odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci.
Tabela nr 2
adres rodzaj powierzchnia uzytkowa powierzchnia | liczba
lokali lokali pom. zabudowy kondygnacji
wyodrebnionych [m?2] niewyodrebnionych przyn. [m?] budynku [m?] | nad/podziemne
[m?]
Topolowa budynek 459,06 255 4/0
4 mieszkalny
Topolowa budynek 326,59 231 3/1
4 mieszkalny

Stan wpiséw w ksiggach wieczystych jest zgodny ze stanem wpiséw w ewidencji gruntéw i budynkow.

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dla przedmiotu oszacowania brak jest obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dziatka nr 7 — potoiona jest na terenie oznaczonym symbolem: MW - tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne;j.

Budynek ujety w gminnej ewidencji zabytk6éw.

Podstawa: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa

zatwierdzonego Uchwata Nr XI1/87/03 Rady Miasta Krakowa dnia 16 kwietnia 2003 r. zmieniona uchwatg Nr
XCllI/1256/10 z dnia 3 marca 2010 r. oraz zmieniona uchwata Nr CXI11/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r.) a takze
Uchwata Nr CXIIl/2957/18 Rady Miasta Krakowa z dnia 10 paZdziernika 2018 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.

Rysunek nr 1 — fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa dla przedmiotu oszacowania

| 5.3. OPIS  NIERUCHOMOSCI ]

Pofozenie i oznaczenie nieruchomosci

Przedmiotem oszacowania jest lokal mieszkalny nr 22 potozony w Krakowie przy ulicy Topolowej 4. Potozenie
przedmiotu oszacowania ogélne na tle Scistego centrum miasta Krakowa i szczegétowe, przedstawia ponizsza
mapa pogladowa, mapa nrl inr2.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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Mapa pogladowa nr 1 — lokalizacja ogélna
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Lokal mieszkalny pofozony jest w centrum miasta, znajduje sie w bliskiej odlegtosci m.in. od Rynku Gtéwnego,
Dworca Gtownego, Galerii Krakowskiej dzielnicy Kazimierz, Opery Krakowskiej, uczelni wyzszych.
Bezposrednie sgsiedztwo komunikacji miejskiej (w tym dworzec PKS) umoizliwia dostep do najodleglejszych
dzielnic miasta Krakowa.

Stan zagospodarowania nieruchomosci

Dziatka zabudowana jest dwoma obiektami - kamienica frontowa oraz réwnolegle posadowionej do niej
oficyny w drugiej linii zabudowy (obie posiadaja nadany ten sam numer). Wewnatrz dziatki niewielki
dziedziniec utwardzony kostkg betonowa. Sasiednie dziatki oddziela wewnetrzny mur oraz siatka na stupkach
usytuowane pomiedzy posesjami.

Mapa pogladowa nr 3, granice dziatki nr 7 oznaczenie pogladowe kolorem niebieskim

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska — Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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Stan techniczno-uzytko lokalu mieszkalnego i budynku

LOKAL MIESZKALNY

= Kondygnacja - pigtro: trzecia — drugie. Lokal potozony w oficynie posadowionej w drugiej linii zabudowy.
Dostep poprzez kamienice frontowa, nastepnie przez wewnetrzny dziedziniec.

m Sposob uzytkowania: lokal mieszkalny;

= Powierzchnia uzytkowa lokalu: 53,13 m? z piwnicg (wedtug wpisu w Ksiedze Wieczystej) oraz
o powierzchni uzytkowej 56,73 m? wedtug inwentaryzacji z dnia 30-09-2015 r. udostepnionej przez
Zarzadce nieruchomosci, rzut lokalu — zatacznik nr 3. Stan faktyczny to powierzchnia uzytkowa lokalu
56,73 m? oraz pomieszczanie przynaleine - piwnica nr 22 o powierzchni 6,42 m2.

m Program uzytkowy: dwa pokoje o powierzchniach odpowiednio 21,28 m? i 17,92 m? kuchnia
o powierzchni 6,92 m? - otwarta na wiekszy pokdj, fazienka (wanna)z WC o powierzchni 2,95 m?, spizarka
- pomieszczenie gospodarcze o powierzchni 3,18 m? oraz przedpokdj o powierzchni 4,48 m2. Dwa pokoje
sg przechodnie (amfilada).

m Wystawa: pétnocna i potudniowa;

= Stan techniczny i standard wykoniczenia lokalu: W pokojach parkiet, w pozostatych pomieszczeniach ptytki
ceramiczne. Sciany malowane, oraz ptytki ceramiczne (ciag roboczy w kuchni oraz w tazience). Grzejniki
ptytowe. Stolarka okienna —drewniana stara, drzwi wewnetrzne i zewnetrzne typowe jednoskrzydiowe.
Odcigty prad. Lokal do remontu (m.in. ubytki w okfadzinach, stara stolarka).
OFICYNA zrealizowana w 1908 roku w technologii tradycyjnej w drugiej linii zabudowy w zabudowie
zwartej. Obiekt 3-kondygnacyjny, podpiwniczony.
Konstrukcja:

- $ciany murowane z cegly na zaprawie cementowo-wapiennej,

- dach: wigzba drewniana, pokrycie - papa termozgrzewalna na petnym deskowaniu,

- stropy: nad piwnicg ognioodporne ceglane, miedzy kondygnacyjne — drewniane, belkowe,

- elewacja tynk gtadki,

- instalacje: wodno-kanalizacyjna, gazowa, elektryczna, teletechniczna, ogrzewanie - indywidualne.
Ostatnie remonty: budowa altany $mietnikowej 2021 r., remont muru granicznego 2020 r., domofon
2020 r., remont elewacji wraz z izolacjg 2010,

Whpisana do gminnej ewidencji zabytkow.
Stan techniczno-uzytkowy gruntu przypisanego w udziale do lokalu
Udziat przypisany do lokalu w dziatce nr 7 o powierzchni 0,0710 ha. Dziatka nr 7 zabudowana jest kamienica
frontowg o powierzchni zabudowy 255 m? oraz oficyng w drugiej linii zabudowy o powierzchni zabudowy 231

rzeczoznawea majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska —Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl
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m?. Ksztatt dziatki regularny, zblizony do prostokata. Na odcinku okoto 18 m przylega do ulicy Topolowej.
Posiada gtebokosci okoto 40 m. Teren bez widocznego zréznicowania wysokoéci powierzchni.
Mapa pogladowa nr 4, dziatka nr 7 oznaczenie pogladowe kolor zétty
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Stopienl wyposazenia w_urzgdzenia infrastruktury technicznej

Dziatka posiada dostep do petnego uzbrojenia w sieci ogélno-miejskie: sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna,
gazowa, elektroenergetyczna, cieptownicza i telekomunikacyjna.

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Stan otoczenia nieruchomosci

Nieruchomos¢ od strony potudniowej przylega do ulicy Topolowej, od pozostatych stron graniczy
z kamienicami i oficynami w zabudowie zwartej. Bezposredni charakter otoczenia: zabudowa $rédmiejska.
Dokumentacje fotograficzng zawiera zatacznik nr 5.

Stan otoczenia nieruchomosci — miasto, dzielnica

Przedmiot oszacowania potozony jest w Krakowie w dzielnicy Il Grzegdrzki.

Potozenie dzielnicy na tle dzielnic miasta Krakowa przedstawia ponizsza mapa pogladowa nr 5.

Mapa pogladowa nr 5
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Krakéw — miasto na prawach powiatu. Powierzchnia 327 km2. Podstawowe dane statystyczne wedtug GUS
i UMK miasta Krakowa (I kwartat 2023 r.), zawiera ponizsza tabela nr 3.

Tabelanr 3

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawlowska —Zétkiewicz,
e-mail: wprzeczoznawca@op.pl




do sygn. akt. KM 298/22, Kancelaria Komornicza nr X w Krakowie
Strona 12 z 32

!
i ‘ | .
Wyszczegdlnienie Gdansk Krakow todz i Poznan | Warszawa | Wroclaw
1

Ludnosc¢ ogolem wtys.

{stan w dniu 31 grudnia 2022 r) 4863(6) 8033(2) | 6584(4) | 541.3(5)| 18620(1)| 6741(3)
! T———

Przyrost naturalny na 1000 ludnosci® -1,8(4) -0,5(1) -781(6) | -2,6(5) | -1.3(2) | -1.4(3)
Stopa bezrobocia rejestrowanego w % : 3 |

(stan w dniu 31 marca) 251(5) 234 2606 | M 5@ 163
Liczba bezrobotnych na 1 oferte pracy ‘ | | |

{stan w dniu 31 marca) | 71{4) 4(1) 1606} | 6(3) | 15 | 5@
Przecigtne zatrudnienie®w tys. 1175 (6) 2435(2) 135,0 (5) l 174,5 (4) I 11326(1) | 196,6 (3)

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto® | | |
wizl | BB19,37(3) 9274,56(1) | 6660,10(6) | 8265,77 (4) | BB54,34(2) | 787817 (5)

Micszkani;a ;;&dane ﬂro ui)rfrtkow. -r;lia ?66 (5) 2460 (2 758 (6) ‘ 1383 (3) 4078(1) | 1022 (4)
w tym na sprzedaz lub wynajem D 691 (S) 2308 (2) ”7569 ®) ‘ 1298 (3) I 3483(1 | 955 (4)
Przecietna powierzchnia uzytkowa ‘ !

1 mieszkania oddanego do uzytkowania w m* 61,2 (6) 64,7 (3) 80,6 (1) 1 63.4(4) | 62,7 (5) | 70,0 (2)
Podmioty gospodarki narodowej w tys. ' i ; {

{stan w dniu 31 marca) 92,3 {6) 170,1 (2) 1024 (5) ‘ 1275 4) 531,7 (1) 143.2(3)
Wskaznik poziomu kosztow® w % 54,2(3) 95,0 (4 93,7 (1) | 96,6 (6) 95,4 (5) | 939(2)
Wskaznik rentownt-JSci obrotu brutfo“’ w % -5.8 (3) 5,0 (4} 6.3 (1) - 3;.4 (6) ; 4,6(5) é.l CZZ'V
Wskaznik rentownoici obrotu netto® w % 384 39(3) | 5301 i 25(6) 1 384 : 51(2)

a okresie styczen-grudznen 2022 r. b W sektorze przedsiebiorstw.

6. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

6.1. RODZAl OKRESLANE] WARTOSCI

Wartosé przedmiotu wyceny zostata okreslona w niniejszym operacie jako wartoéé¢ rynkowa.

Za ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami:

art. 151. 1. Wartosc rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

6.2. PRZYJETE PODEJSCIE | METODA WYCENY

Okreslenie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Wycenie podlega nieruchomosé lokalowa mieszkaniowa. W odniesieniu do zasad okreélania
wartosci nieruchomosci stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomoéciami.
W zakresie uwarunkowan prawnych wzigto m.in. pod uwage w szczegdlnosci cytowane na wstepie:

v" ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione
od przyjetych rodzajéw czynnikéw wptywajgcych na wartosé nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sig przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajqcego elementy podejsé poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosé rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartosé odtworzeniowg nieruchomosci.
Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, e wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, Jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

rzeczoznawca majqtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiestawa Pawfowska —Zétkiewicz,
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Art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

uwzglednia sig faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Zgodnie ustawa z dnia 07 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2023.1688 z dnia 24 wrzesnia 2023 r.).

Art. 64. 2. Do dnia wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych

niniejszq ustawg, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszgcych sie do planu ogdlnego gminy, przez

plan ogdiny gminy naley rozumie¢ studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, z wyjqtkiem spraw uchwalania planéw ogdinych gminy.

Art. 65. 1. Studia uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujq moc do dnia

wejscia w Zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r.,

i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

Art. 67. 1. Dotychczasowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg moc na danym

obszarze do dnia wejscia w Zycie nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na tym

obszarze i moggq by¢ zmieniane.
¥ rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci

§ 4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych

na poziom ich cen :

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny

sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilkanascie

nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé nieruchomosci okresla sie

w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym padstawe wyceny

wspdfczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej

skali ocen poszczegdinych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale

pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymaing.

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej wyceny dokonano przy

uwzglednianiu aktualnie ksztaftujacych sie cen na rynku lokalnym. W celu okreélenia wartosci rynkowej

nieruchomosci zastosowano przepisy dziatu IV rozdziatu 1 cytowanej na wstepie ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Z uwagi na wystarczajaca liczbe danych rynkowych do szacowania nieruchomosci zastosowano podejscie

poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej, stosujac nastepujacy schemat postepowania:

e analiza rozktadu cen i tendencji rynkowych w obrocie nieruchomosciami dla danego segmentu
nieruchomosci ze szczegdinym uwzglednieniem miejsca przedmiotu wyceny;
ustalenie zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu;
wyselekcjonowanie zbioru nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny, ustalenie rodzaju, liczby
i wielkosci cech rynkowych wptywajacych na poziom cen;

e ustalenie zakresu wspodtczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech. Przedziat gorny i dolny
wspotczynnikéw korygujacych ustalono jako rozktad sredniej préby z populacji normalnej tj. Srednia (x) +
1,96*c (odchylenie standardowe), z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej oraz wyeliminowania wptywu
cech gdzie najnizsza cena transakcyjna nie zawiera wszystkich cech najgorszych oraz najwyZsza cena
transakcyjna nie zawiera wszystkich cech najlepszych. Co oznacza rozpietoéé cen obejmujacych 47,5%
cen znajdujacych sig ponizej ceny Sredniej i 47,5% znajdujacych sie powyzej ceny sredniej, co stanowi 95%
rozpietosci préoby.

¢ obliczenie wartosci rynkowej przyjetej jednostki szacowanej przedmiotu oszacowania i wartoéci
rynkowej nieruchomosci.
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6.3. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU
| SPOSOBU WYCENY

Majac na wzgledzie dyspozycje § 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomosci (..). rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci - badaniem i analiza objeto:

Rodzaj rynku: lokale mieszkalne;

Obszar: miasto Krakéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem dzielnicy Srédmiescie w czesci obejmujacej miejsce
przedmiotu oszacowania i teren bezposrednio przylegajacy;

Okres badania cen: styczer 2021 roku do styczen 2024 r.;

Jednostka poréwnawcza: 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego/ceny catkowite;

Zrédto informacji: akty notarialne.

Analizie poddano ceny transakcyjne umoéw sprzedazy zawarte w formie aktéw notarialnych lokali
z terenu miasta Krakowa. Po wyeliminowaniu transakcji w ktérych nastapity szczegéine warunki zawarcia
transakcji oraz nie spetniajgce kryteriow ceny rynkowej stwierdzono, ze:
® najwiecej zawartych transakcji odbyto sie w dzielnicy Podgérze, najmniej w dzielnicy Srédmiescie i Nowa

Huta. Przy czym za rok 2023 nie s dostepne jeszcze wszystkie transakcje. Liczbe przeprowadzonych
transakcji w badanym okresie czasu, wedtug dzielnic miasta Krakowa przedstawia ponizszy wykres nr 1
oraz na terenie dzielnicy Srédmieécie — miejsce przedmiotu oszacowania, wykres nr 2.
W miejscu oszacowania w 2022 roku odnotowano niewielki spadek w liczbie zawartych transakcji.

Wykres nr 1

Izba
Liczba przeprowadzonych transakcji wedtug dzielnic miasta Krakowa, lata 2021-2023
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Zrédto: opracowanie wtasne
Wykres nr 2

| liczba

Liczba przeprowadzonych transakgji, lata 2021-2023, miejsce oszacowania
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Zrédto: opracowanie wiasne

wspotczynnik zréznicowania cen transakcyjnych lokali mieszkalnych m.in. w réznym stanie technicznym
i standardzie wykoriczenia, atrakcyjnosci lokalizacji w badanym okresie czasu na terenie miasta Krakowa
jest umiarkowany (umiarkowanie zréinicowany) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego.

najwiecej zawartych transakcji na terenie dzielnicy Srédmiescie obejmujacy miejsce oszacowania i tereny
przylegte (tj. obreb nr 8, nr 50, nr 51, nr 118, nr 120) miasta Krakowa w okresie od 2022 do 01.2024
odbyto sie w cenach od 10 000 zt/1m? do 20 000 zt/1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, co
stanowito 71,8% zawartych transakecji kupna — sprzedazy. Najwiecej zawartych transakcji odbyto sie
O powierzchniach uzytkowych lokali mieszkalnych od 25 m? do 60 m?, co stanowito 65,6% zawartych
transakcji. Najwigcej zawartych transakcji odbyfo sie w przeliczeniu na ceny catkowite w przedziale od
300 000 do 800 000 zt (gtéwne lokale 1 i 2-pokojowe), co stanowifo 63,5% zawartych transakcji. Druga
grupe stanowity ceny zawierajgce sie w przedziale od 1 min zt do 1,250 min zi (gtéwnie lokale
3 i4-pokojowe w starej zabudowie). Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w liczbach przeprowadzonych
transakcji w zaleznosci od ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu przedstawia tabela nr 4, w zaleznosci
od wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, przedstawia tabela nr 5 oraz w zaleznosci od
catkowitych cen transakcyjnych, przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 4

przedzialy cen lokali mieszkalnych [zi/1m® powierzchni
uzytkowej lokalu] liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]
do 8000
od 8000 do 10000 e N A
od 10000 do 12000
od 12000 do 14000
od 14000 do 16000
od 16000 do 18000
od 18000 do 20000
od 20000 do 22000
od 22000 do 24000
od 24000 do 26000
powyzej 26000

Zrédto: opracowanie wiasne
Tabela nr 5

przedzialy powierzchni uzytkowej lokalu [1m?] liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]

do 25 8,1%
od 25 do 30 13,4%
od 30 do 40
od 40 do 50 = 16.3%
od 50 do 60 ; 15,3%
od 60 do 70 10,5%
od 70 do 80 8.6%
od 80 do 90 1.4%
powyzej 90 57%

Zrédto: opracowanie wtasne
Tabela nr 6

przedzialy cen calkowitych lokali mieszkainych [zi] liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]
do 300 000
od 300 000 do 400 000
od 400 000 do 500 000
od 500 000 do 600 000
od 600 000 do 700 000
od 700 000 do 800 000
od 800 000 do 900 000
od 900 000 do 1 000 000
od 1 000 000 do 1 250 000
od 1 250 000 do 1 500 000
powyzej 1 500 000

Zrédto: opracowanie wiasne
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= ceny transakcyjne lokali mieszkalnych przy ulicy Topolowej zawieraty sie w przedziale od 9 842 zt/1m? do

17 335 zt/1m? powierzchni uzytkowej. Zréznicowanie cen wynika ze stanu technicznego i standardu
wykoriczenia lokali. Natomiast ceny historyczne lokali mieszkalnych w latach 2018-2023 przy ulicy

Topolowej, przedstawia ponizszy wykres nr 3.

Wykres nr 3

Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych przy ulicy Topolowej, lata 2018-2023
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Zrédto: opracowanie wiasne

= oferty cenowe na lokale mieszkalne potozone przy ulicy Topolowe] i oraz w bliskim sgsiedztwie, zawiera

ponizsza tabela nr 7.

Tabela nr7
oferty Powierzchnia [m?] | Liczba Kondygnacja/liczba Uwagi Cena
pokoi kondygnacji w ofertowa
budynku
46,0 2 4/4 Ogrzewanie 900 000 zt
miejskie, po 19 565 zH1m?
remoncie w
2015r.
(nadbudowa
kamienicy)
83,15 3 1/4 Ogrzewanie 1500 000 zt
gazowe 18 040 zt/1m?
ul. Topolowa
. S e 103 4 2/4 1800 000 z
LN A = 17 476 Zt/1m?
WL ) Wi
80 3 2/2 Ogrzewanie 1 800 000 z#
gazowe 18 000 z/1m?
ul. Lubomirskiego Aleksandra
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= zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu, obliczono przy pomocy regresji liniowej, obliczenia zawiera
poniisza tabela nr 8.

Tabela nr 8
Rozstep czasowy od styczeri 2022 r. do styczeri 2024 r.
Nachylenie réwnania trendu 3,2154
Rzedna réwnania trendu -132944
Wspétczynnik determinaciji (R2) 0,0402
Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 13,31%

Zrédto: opracowanie wlasne
» do wyceny przyjeto nastepujace lokale mieszkalne pofozone na terenie dzielnicy Srédmiescie znajdujace
sie¢ w bezposrednim/bliskim sasiedztwie, co przedmiot oszacowania, charakteryzujgce sie podobnymi lub
najbardziej zblizonymi cechami do przedmiotu oszacowania z odnotowanych na rynku lokalnym
transakcji, zestawienie zawiera ponizsza tabela nr 9.

Tabelanr9
L.p. data transakgiji ulica pow. kondygnacja | cena transakcyjna cena transakceyjna
uzytkowa [zt1 m? pu lokalu] zaktualizowana
lokalu [m?)] [2¥1 m? pu lokalu]

1 2024.01.08 | Topolowa 59,95 4 9841,53 997432
2 2023.12.04 | Topolowa 62,85 1 12887,83 13226,20
3 2023.11.27 | Topolowa 52,20 4 12547,89 12909,37
4 2023.10.02 | Topolowa 74,77 2 14444 30 15155,38
5 2023.10.02 | Lubomirskiego Aleksandra 21,92 3 18704,38 19625,17
6 2023.09.29 | Lubomirskiego Aleksandra 76,07 2 16826,61 17673,37
7 2023.09.07 | Augusta Zygmunta 45,50 1 14197,80 15026,17
8 2023.09.07 | Augusta Zygmunta 59,70 3 14237,86 15068,57
8 2023.08.23 | Lubomirskiego Aleksandra 23,83 3 17624,84 18748,57
10 2023.08.22 | Topolowa 67,70 3 11514,03 12253,00
11 2023.08.04 | Lubomirskiego Aleksandra 41,50 3 12048,19 12900,52
12 2023.07.14 | Augusta Zygmunta 26,20 1 16335,88 17616,64
13 2023.07.11 | Lubomirskiego Aleksandra 44 45 4 12305,96 13284,23
14 2023.05.16 | Bosacka 31,71 5 13560,39 14915,29
15 2022.11.28 | Kurkowa 112,80 2 14671,99 17042,15
16 2022.10.03 | Lubomirskiego Aleksandra 53,68 =] 12239,20 14466,30
Cena $rednia: 14992,89

Zrddto: akty notarialne

® na podstawie analiz cen transakcyjnych (w tym badan rynku, obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcdw) i cech w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny, ustalono gtéwne cechy posiadajgce wptyw
na cene nieruchomosci.
Opis skali ocen dla wyodrebnionych cech rynkowych:

v’ stan techniczny obiektu: dobry (1), przecietny (2);

v stan techniczny i standard wykoriczenia lokalu: dobry (1), stan posredni (2), sredni (3), stan posredni (4),
do kapitalnego remontu (5);

v' liczba pokoi: do dwéch (1), trzy (2), powyzej trzech (3);

¥’ poziom usytuowania lokalu - kondygnacja: druga i trzecia (1), kondygnacje posrednie (2), pierwsza (3);

v" pomieszczenia przynalezne: s3 (1), nie ma (2);

Oznaczenie: (1), (2) ...—stopieri danej cechy, przy czym gradacja cech jako najlepszej zaczyna sie od (1).

Rodzaj i wielko$¢ poszczegdlnych cech rynkowych, przedstawia wykres nr 4.

Wykres nr 4
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Pomieszczenie Stan techniczny
przynaleine obiektu
Kondygnacja 4,8% o 16,5%

15,6%

Liczba pokoi '\

24,7% Stan techniczny i

standard
wykoniczenia
lokalu
38,45

Zrédto: opracowanie wiasne

lill». OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

= zaloienia przyjete do wyceny

1/ W toku przeprowadzonych cznnosci stwierdzono, ze lokal mieszkalny stanowiacy odrebng nieruchomosé
posiada powierzchnie uzytkowa 53,13 m? tacznie z pomieszczeniem przynaleinym, piwnicg - wedtug wpisu
w Ksiedze Wieczystej oraz powierzchnie uiytkowa 56,73 m? - wedtug inwentaryzacji z dnia 30-09-2015 r.
udostepnionej przez Zarzadce nieruchomosci. Stan faktyczny to powierzchnia uzytkowa lokalu 56,73 m?
oraz pomieszczanie przynalezne - piwnica nr 22 o powierzchni 6,42 m?. W $wietle powyzszego do wyceny
przyjeto stan faktyczny. W toku czynnosci nie stwierdzono nadbudowy/rozbudowy mogacej wptynaé na
zmiane wielkosci powierzchni lokalu.

2/ Okresem badania cen transakcyjnych nieruchomosci objeto dostepne transakcje kupna - sprzedaiy
zawarte = w okresie diuiszym niz 2 lata dla lepszego odzwierciedlenia rynku lokalnego (mniejsza liczba
transakcji w centrum miasta) oraz zbadania tendenciji rozwojowe;j rynku
(wzrostowej/spadkowej/réwnowagi), gdzie zachodzi koniecznoié objecia badaniem minimum dwa petne
okresy (lata) dla wychwycenia tendencji rozwojowej danego rynku.

= obliczenie wartosci rynkowej przedmiotu oszacowania
Obliczenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej, zawiera
ponizsza tabela nr 10.
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TABELA Nr 10
lokal mieszkalny polozony w Krakowie przy ulicy Topolowej 4 m 22
Dane do wyceny:
$rednia cena zaktualizowana [z¥1m?] 14992,89
mediana cena zaktualizowana [z#/1m?] 14970,73
odchylenie standardowe [z#1m?] 2602,67
géma granica ceny Sredniej [z/1m?] 20094,13
dolna granica ceny Sredniej [z/1m?] 9891,65
rozstep cenowy - réznica pomiedzy gémg i dolng granicg ceny $redniej [zH1m?] 10202,48
wspélczynnik korygujacy min ' 0,660
wspotczynnik korygujacy max 1,340
Powierzchnia uzytkowa lokalu [m?] 56,73
1. Opis nieruchomosci min i max w zakresie cech rynkowych z odpowiadajacymi im warto$ciami wspéiczynnikéw
korygujgcych
WAGA Zakres zmiennoSci skali do liczby skali ocen z bazy
LP. CECHY RYNKOWE CECHY i odpowiadajgce im wartosci wspéfczynnikéw
%] min max
1. Stan techniczny obiektu 16,5% 2/2 0,109 1/2 0,221
2. Stan techniczny i standard 38,4% 515 0,253 1/5 0,515
wykoniczenia lokalu
3. Liczba pokoi 24,7% 3/3 0,163 1/3 0,331
Kondygnacja 15,6% 313 0,103 1/3 0,209
5. Pomieszczenie przynalezne 4,8% 212 0,032 172 0,064
100,0% razem min: 0,660 razem max: 1,340
Wartosci
wspétczynnikow
L.P. CECHY RYNKOWE
min posrednia Srednia posrednia max
1. Stan techniczny obiektu 0,109 0,137 0,165 0,193 0,221
2. Stan techniczny i standard 0,253 0,319 0,384 0,449 0,515
wykoriczenia lokalu
3. Liczba pokoi 0,163 0,205 0,247 0,289 0,331
Kondygnacja 0,103 0,129 0,156 0,183 0,209
5. Pomieszczenie przynalezne 0,032 0,040 0,048 0,056 0,064
0,660 1,340
1. Okreélenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
Nieruchomos$é szacowana
L.P. CECHY RYNKOWE opis w aspekcie wartos¢ wspoéiczynnika
cech rynkowych korygujacego
1. Stan techniczny kamienicy 112 0,221
2. Stan techniczny i standard wykoriczenia 4/5 0,319
lokalu _
3. Liczba pokoi 113 0,331
4.  Kondygnagja 13 ; 0,209
5.  Pomieszczenie przynalezne 1/2 0,064
Razem: 1,144
Wartosé rynkowa 1 m? pow. uzytkowej lokalu 17 151,87 zt
Warto$¢é rynkowa nieruchomosci lokalowej 973 026 =t Wart_oi;': 973 000 zt
przyje
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7. WYNIK KONCOWY WYCENY | UZASADNIENIE

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomosé
potozonego w Krakowie przy ulicy Topolowej 4 m 22, opisany w Ksiedze Wieczystej Nr KR1P/00161118/1
z przypisanym udziatem w nieruchomosci wspdlnej do 11/250 czesci opisana w Ksiedze Wieczystej Nr
KR1P/00153343/8, wedtug stanu i poziomu cen na date sporzadzenia niniejszej wyceny okreélono
w wysokosci:

973 000 zi
stownie: dziewiecset siedemdziesiat trzy tysigce ztotych.

Uzasadnienie:

Wynik szacowania wartosci rynkowej przedmiotu wyceny okreslony zostat na podstawie podejscia
poréwnawczego i miesci sie w zakresie cen funkcjonujacych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu.
Okreslona wartos¢ obrazuje poziom cen transakcyjnych na w/w prawo, ktéra uzalezniona jest od relacji
popytu — podazy na lokalnym rynku oraz od sytuacji gospodarczej regionu. Analiza rynku lokalnego znajduje
sie w pkt. 6.3. niniejszej wyceny.

Krakéw, dn. 14-02-2024 r. sporzadzita:

rzeczoznawca majgtkowy uprawnienia zawodowe nr 1271 — mgr inz. Wiesfawa Pawfowska - Zétkiewicz,
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8. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

® niniejszy operat szacunkowy nie moze byé¢ wykorzystywany do innego celu niz podany w opracowaniu.
Nie moze by¢ kopiowany, publikowany bez zgody i wiedzy jej autora poza prowadzonym postepowaniem;

= W zakresie podatku VAT - stosownie do z art. 106e ust. 7 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towardw i ustug (Dz. U.z 2022 r. poz. 931, ze zm.) powotanym w rozporzgdzeniu Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 01 grudnia 2023 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie szczegotowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, w przypadku egzekucji z nieruchomosci (bedacej
W swej istocie odptatng dostawa towardéw), na etapie opisu i oszacowania nalezy przyjaé, ie wartosé
sprzedazy brutto jest ustalona w operacie szacunkowym jako warto$é brutto nieruchomosci. Poniewaz
wbrew potocznemu mniemaniu podatku VAT nie dodaje sie do ,wartosci nieruchomosci”, ktéra jest
miernikiem obiektywnym, opartym na warunkach rynkowych, lecz podstawa opodatkowania jest wartosé
sprzedazy brutto (nalezny podatek liczony jest metods ,w stu”, a nie ,,od sta”);

= biegta nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte lokalu majgcego wptyw na jego wartosé, ktore byty
niemozliwe do ustalenia podczas ogledzin oraz nieujawnione w toku prowadzonych czynnosci biegtego.

® niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy technicznej, budowlanej, w zakresie dziatania/sprawnosci
instalacji, geotechnicznej, toksykologicznej lub srodowiskowej nieruchomosci;

= oryginat uproszczonego wypisu z EGIB zostat zlozony do akt komorniczych z uwagi na wrazliwe dane
wyodrebnionych lokali mieszkalnych nie objetych niniejsza wycena;

® nie jest wiadome by nieruchomos¢ byfa zanieczyszczona substancjami szkodliwymi dla zdrowia lub
$rodowiska, ktdre stosownie do obowigzujacych przepiséw podlegataby usunieciu lub unieszkodliwieniu,
ani nie jest wiadome, by istniaty na nieruchomosci zagrozenia dla zdrowia i srodowiska niedopuszczalne
przez obowigzujace przepisy;

= oszacowaniu podiegafo prawo ujawnione w Ksiedze Wieczystej; W toku prowadzonych czynnosci nie
stwierdzono i nie zgtoszono innych ewentualnych praw ograniczonych nie ujawnionych w Ksiedze
Wieczystej, ktore podlegatby wycenie i ktére posiadatyby wptyw na wartos¢ przedmiotu oszacowania;

m obliczenia wartosci przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel. Ewentualne drobne
niescistosci w obliczeniach s3 pozorne i wynikaja z zaokraglen wartosci dokonanych przez arkusz;

® operat szacunkowy moie by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub inne
istotne czynniki majace wptyw na wartos¢ przedmiotu wyceny. Operat szacunkowy moze byc
wykorzystywany po uplywie wyzej wskazanego okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez biegts -
rzeczoznawce majatkowego, ktéry niniejszy operat sporzadzit. Z uwagi na wysoka niepewno$é na rynku
nieruchomosci spowodowanej postepujaca inflacja przeprowadzone analizy w diuzszym okresie czasu
mogg nie odzwierciedla¢ w petni aktualnych zmieniajacych sie proceséw rynkowych.

® operat szacunkowy zostat wykonany w trzech oryginalnych egzemplarzach.

Operat szacunkowy zawiera 32 spietych i ponumerowanych stron z zatacznikami.

Krakow, dn. 14-02-2024 r. sporzadzita:

Zataczniki: e e
1. Wypisz EGiB arzy 3

Mapa ewidencyjna W 25

Rzut lokalu mieszkalnego

Rzut piwnicy

Dokumentacja fotograficzna

0. e G RS
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zatacznik nr 1

Wojewsdztwe: matopolskie

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA Powiat: M KRAKOW
Jednostka ewidencyina: Srodmiesce
2.3 cf Obreb ewidencyjny. 126105_9.0050, S-50

Miejscowosc: KRAKOW (IdTERYT 0950453)

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzien: 2024-02-12 0852 11

“Jednostka rejestrowa gruntow: 126105_9 0050 G3
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 290/1000 charakter stanu wiadania. wtasnoéc
Gmina lub zwiazek miedzygminny

GMINA KRAKOW REGON: 351554353

UDZIAL: 11/250 charakter stanu wiadania wilasnos$é
SHAIKH SAJID HASAN rodzice: MAHMOOD, ALMAS

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Identy fikator dzialki: 126105_9.0050.7

Numer Powierzchnia
Ark 1atki A " Oznaczenie Numer ksegi
mapy ::vzlen Polstnte gromiow St xiasouzytku| 330 | dziaki wwzczys.tf;g
<cyinej v [ha]
[ha]
7 TOPOLOWA 4 Tereny mieszkaniowe B 0.0710 0.0710|KR1P/00153343/8
| TOPOLOWA 4 R R,

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0710

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCE:

Powierzchnia uzytkowa [Pow Liczba

Rodzaj : - zabudowy |kondyg
lokali lokali pom
Adres budynku wg 3 3 budynku [nad/pod-
KST wyodreb-  |niewyodreb- | przyn [m3 iemnych

nionych[m?] [nionych[m?] [m7]

TOPOLOWA 4 |budynki mieszkalne (110) ~ 458.06 [ ; 255|4/0

Identyfiator budynew 26105_800507 1.8U0
Igentyfikatory dziatek na kidrych polozony jest budynek:
126105_9.0050.7 N il

INFORMACJE DODATKOWE Liczba kondygnacji podziemnych wymaga weryfikacj

TOPOLOWA 4 |budynki mieszkaine (110) | 326.58] | L 23fan
Identyfikator budynku 126105_9.00507.2_ BUD

Identyfikatory dzialek na kidrych polozony jest budynek
126105_9.0050.7

LACZNIE BUD NAWYPISIE: 2 LACZNIE NAVWPISIE‘[ 755.55| | ] 4ae|

Wdniu 12.02 2024
dokument sporzadzony przez Bogdan Tuczyrski

/
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stan na dzieh: 12-02-2024 Iz, Razeisko | podnis caokyme" |
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RZUT LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal mieszkalny — Krakéw, ul. Topolowa 4 m 22
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Pu= 14,18 m* Pu= 5673 m’
- powierzchnia wspéina budynicu WysokosC wszystkich pomeszezen

na kondygnac,i wynosiH =330 m

Wszyslkie lokale wydzielone sq trwalymi $cianam; .
oraz posiadaja destep bezposradnio z czede! ;

wspdinej budynku,

Potwierdza sie zgodnos$é przedmictowej
inwentaryzacji ze stanem faktycznym

na dzies: 30.09.2015
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zatacznik nr 3

_Temat| INWENTARYZACJA - OZN. SAMODZIELNYCH LOKALI
Tret: | RZUT 2 PIETRA |
Mret budyniw: | KRAKOW, ul. Tepolowa 4 - oficyna

fwmnm: | *DEKA

[ | 43400 Cieszyn, ul. Puricowska 50A

Oa-am Ilrz MII'CMM"EC lS'(N.A. 1:100

"ﬁ"‘"“——"

! Autor | inz. Whaclystaw Niomioe RYS. 1 2

'; opracowania: | | UPR. 273/75/KT

Mzﬁsa_zgj

e-mail: wprzeczoznawca @op.pl
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RZUT PIWNICY zalacznik nr 4

Lokal mieszkalny — Krakéw, ul. Topolowa 4 m 22

1) [ .

I‘wnlau BUGYHEK

@
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA zalacznik nr 5
Strona 1/7

Lokal mieszkalny — Krakéw, ul. Topolowa 4 m 22
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