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| ZESTAWIENIE WYNIKU OSZACOWANIA

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiot: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana obiektami niemieszkalnymi;
Sposob korzystania: biurowo - magazynowy;
Potozenie: Krakow, ul. Glinik 193;

Oznaczenie nieruchomosci: dziatka nr 199 o powierzchni 0,4543 ha, jednostka ewidencyjna Nowa Huta,
obreb nr 14;

Nr Ksiegi Wieczystej: KR1P/00198097/5 prowadzona przez: Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgdrza
w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prowadzonego postepowania egzekucji
z nieruchomosci przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Nowa Huta Marcina
Gonet, Kancelaria Komornicza nr VI, pod sygnaturg akt GKm 49/24.

3. WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY:

8 402 000 zt
stownie: osiem milionéw czterysta dwa tysigce ztotych.

4. OPERAT SZACUNKOWY SPORZADZONO WEDLUG STANU | POZIOMU CEN: 10-06-2025r.

5. DATA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO: 10-06-2025r.
sporzadzita:

biegly sadowy przy Sadzie Okregowym w Krakowie
mgr inz. Wiestawa Pawlowska-Zo6tkiewicz

. Aoarel e T A oo
mar ind. Wissawe Powiewska-Lficswic
MIEGLY BAROWY
przy Sgdzia Okregowym w Kralowie
w zokresis szacoweni® Risruchemoss
tol. G02 828 204, cagell aranabiuro@on.r
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiot: nieruchomosc¢ gruntowa zabudowana obiektami niemieszkalnymi;

Sposéb korzystania: biurowo - magazynowy;

Potozenie: Krakow, ul. Glinik 193;

Oznaczenie nieruchomosci: dziatka nr 199 o powierzchni 0,4543 ha, jednostka ewidencyjna Nowa Huta,
obreb nr 14;

Nr Ksiggi Wieczystej: KR1P/00198097/5 prowadzona przez: Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgdrza
w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakres: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

2. CEL WYCENY

Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb prowadzonego postepowania egzekuciji
z nieruchomosci przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Nowa Huta Marcina
Gonet, Kancelaria Komornicza nr VI, pod sygnaturg akt GKm 49/24.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. PODSTAWA FORMALNA

Postanowienie z dnia 23-04-2025 r. w sprawie powotania biegtego sgdowego z zakresu szacowania
nieruchomosci wydane przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Nowej Huty
w Krakowie Marcina Gonet, Kancelaria Komornicza nr VI, pod sygnaturg akt GKm 49/24.

3.2. PODSTAWA MATERIALNO-PRAWNA

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U.2024.1145, ze
zm.).

¥" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (tekst jednolity Dz.U.2023.1832).

¥ Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz.U.2024.1568 ze
zm.).

¥ Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzenie opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U.2016.1263, ze zmiang Dz.U.2023.2633
z dnia 2023.12.05).

v' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U.2024.1061 ze zm.).

3.3. ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

v Ogledziny nieruchomosci.

v" Zbiér aktéw notarialnych zawartych w Krakowie.

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

v" Informacje z EGiB w Krakowie.

¥v" Informacje portal internetowy miasta Krakéw.

¥" Informacje z biur posrednictwa

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

v" data sporzadzenia wyceny: 10.06.2025 r.

v' data na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 10.06.2025r.

v’ data, na ktéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 10.06.2025 r.
v' data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 29.06.2025 r.
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LS. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

STAN WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Ksiega Wieczysta Nr KR1P/00198097/5, wglad elektroniczny w dniu 02-06-2025 r.
Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa, prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza
w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezgcy nieruchomosci: 1
Dziatki ewidencyjne
Lp.1. Numer dziatki: 199
Obreb ewidencyjny (numer): 0014
Potozenie (numer porzadkowy/wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé, dzielnica): Lp.1. 1 Matopolskie,
M. Krakéw, Krakéw M., Krakéw, Nowa Huta
Sposdb korzystania: Bi - inne tereny zabudowane
Obszar catej nieruchomosci: 4542 m?
DZIAL | - SP - SPIS SPRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA wolny od wpiséw
DZIAL Il — WEASNOSC:
Wiasciciele
Lp.1. Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkoé¢ udziatu/rodzaj wspolnosci): Lp.1.
4 1/1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON): AXER
SPORT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA, KRAKOW, 369690846
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Lp.1. Numer wpisu: 3
Rodzaj wpisu: ostrzezenie
Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie GKM 49/24 przeciwko dtuznikowi AXER SPORT
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka komandytowa, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu
Okregowego we Wroctawiu z dnia 26.06.2023r. sygn. akt X GNC 661/23 z wniosku n/w wierzyciela:
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON):
Lp.1. BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO, WARSZAWA, 000017319
Lp.2. Numer wpisu: 4
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: przytaczenie do egzekucji z nieruchomosci przeciwko diuznikowi AXER SPORT SPOLKA
z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa, z wniosku nizej wymienionego wierzyciela:
Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba, REGON): Lp.1. Naczelnik Urzedu Skarbowego Krakéw-Nowa Huta, Krakow,
00102127000126
Rola instytucji: Organ reprezentujgcy Skarb Paristwa
Lp.2. Numer wpisu: 5
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: przytaczenie do egzekucji z nieruchomosci przeciwko diuznikowi AXER SPORT SPOLKA
z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa, z wniosku nizej wymienionego wierzyciela:
Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny) (Nazwa, siedziba, REGON): Lp.1. GMINA
KRAKOW, KRAKOW, 350508747
DZIAL IV — HIPOTEKA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki):
1.DZ. KW./KR1P /41170/ 25/ 1 - 2025-04-30, 15:33:22 - wykreslenie hipoteki umownej tacznej
Lp.1. Numer hipoteki (roszczenia): 5
Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna taczna
Suma (stownie), waluta: 2430000,00 (dwa miliony czterysta trzydziesci tysiecy) zt
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Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$é, stosunek prawny): Lp.1. 1 kredyt
inwestycyjny wraz z odsetkami i innymi kosztami zwigzanymi z udzieleniem, wykorzystaniem i spfatg kredytu,
umowa nr FKI-PLN-ZOKK1-13-000034

Ksiega wspotobcigzona: Lp.1. Nr ksiegi wieczystej KR1P / 00489396 / 8; Nr hipoteki 2

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Lp.1.
NORDEA BANK POLSKA S.A, | ODDZIAL W KRAKOWIE, GDYNIA, 19002471100000

Lp.2. Numer hipoteki (roszczenia): 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 182716,90 (sto osiemdziesigt dwa tysigce siedemset szesnascie 90/100) zt
Wierzytelnosé¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$é): Lp.1. 1 nalezno$é wynikajaca
z decyzji nr WG RWA: 180271DZPDZ19/001970, z dn.28.08.2019 r.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba): Lp.1. ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL KRAKOW, WARSZAWA

Lp.3. Numer hipoteki (roszczenia): 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 391067,15 (trzysta dziewiecdziesigt jeden tysiecy szesédziesigt siedem 15/100) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé): Lp.1. 1 zalegtosci z tytutu podatku
od nieruchomosci za okres od grudnia 2019 r. do paZdziernika 2021 r. oraz od marca 2022 r. do sierpnia 2023
r. wraz z naleznymi odsetkami, kosztami upomnien i kosztami egzekucyjnymi powiekszone o kwote
nieprzekraczajgca 50% zabezpieczonej wierzytelnosci zgodnie z art. 110(1) ustawy z dnia 06.07.1982r.
o ksiegach wieczystych i hipotece

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON): Lp.1. GMINA
MIEJSKA KRAKOW, KRAKOW, 351554353

STAN WPISOW WG EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW

wedtug stanu na dzier 29-11-2024 r. potwierdzony w UMK 29-05-2025 r., wypis - zatagcznik nr 1.
wojewodztwo: matopolskie, powiat: miasto Krakéw, jednostka ewidencyjna: Nowa Huta, obreb nr: 14;
wiasciciel: AXER SPORT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA SPOLKA
KOMANDYTOWA, siedziba: Krakéw; REGON 369690846

Opis nieruchomosci gruntowej, tabela nr 1.

Tabelanr 1
Potozenie nieruchomosci dziatka nr opis uzytku oznaczenie powierzchnia Ksiega Wieczysta Nr
klasouzytku | klasouzytku [ha] | dziatki [ha]
Glinik 193 199 Inne tereny Bi 0,4543 KR1P/00198097/5
zabudowane
Opis budynkdéw niestanowiacych odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci:
Tabela nr 2
adres Rodzaj powierzchnia uzytkowa powierzchnia | liczba kondygnacji
wg lokali lokali pom. zabudowy nad/podziemnych
KST wyodrebnio niewyodrebnionych przyn. [m?] budynku [m?]
nych [m?] [m?]
Glinik 193 pozostate budynki 1331 1/0
niemieszkalne
pozostate budynki 9 1/0
niemieszkalne
pozostate budynki 482 1/0
niemieszkalne
pozostate budynki 295 1/0
niemieszkalne
pozostate budynki 54 1/0
niemieszkalne
pozostate budynki 26 1/0
niemieszkalne
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Stan wpiséw w ksiegach wieczystych jest zgodny ze stanem wpiséw w ewidencji gruntéw i budynkdw.

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dziatka nr 199 — potozona jest na terenie oznaczonym symbolem: U.5 -- tereny zabudowy ustugowej oraz
KDD.19 - tereny komunikacji, klasy dojazdowe;j.

Podstawa: Uchwata NRXVI/339/19 Rady Miasta Krakowa zdnia 22 maja 2019 r. wsprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "tUCZANOWICE Il CZESCI A, B, C"
— ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 03 czerwca 2019 r., poz.4271.
Plan obowigzuje od dnia 18 czerwca 2019 r.

Rysunek nr 1 - fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotu oszacowania
prmimem i, go i mim e A T LILTEICIE OIS - :

...........................................................................................

Fragment tekstu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotu oszacowania

§ 23. 1. Wyznacza sie Tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami U.5, U.6, U.7, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami ustugowymi.

2. W zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustala sie:

1) dla Terenu U.5:

a) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 50%,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,1 - 0,8,

c) maksymalng wysokos¢ zabudowy: 9m, przy czym wysoko$é budynkéw gospodarczych, garazy
wolnostojacych, wiat i altan nie moze przekroczy¢: 5m.

2) dla Terenow U.6, U.7:

a) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego 50%,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,1 - 1,0,

c) maksymalng wysokos¢ zabudowy: 9m, przy czym wysoko$é budynkéw gospodarczych, garazy
wolnostojgcych, wiat i altan nie moze przekroczyé: 5m.

§ 27. 1. Wyznacza sie Tereny Komunikacji, z podziatem na:

1) Tereny drog publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne:

a) klasy zbiorczej, oznaczone symbolami KDZ.1, KDZ.2, KDZ.3,

b) klasy lokalnej, oznaczone symbolami KDL.1,KDL.2, KDL.3 ,KDL.4,

c) klasy dojazdowej, oznaczone symbolami KDD.1, KDD.2, KDD.3, KDD.4, KDD.5, KDD.6, KDD.7, KDD.8, KDD.9,
KDD.10, KDD.11, KDD.12, KDD.13, KDD.14, KDD.15, KDD.16, KDD.17, KDD.18, KDD.19, KDD.20;
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2) Tereny ciggdw pieszych, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie dostepne ciagi piesze, oznaczone
symbolami KDX.1, KDX.2;

3) Teren drogi wewnetrznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge wewnetrzna, oznaczony symbolem
KDW.1. 2. Tereny drég publicznych przeznaczone s3 pod budowle drogowe, wraz z przynaleznymi
odpowiednio drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami, stuzacymi do prowadzenia
i obstugi ruchu drogowego oraz dla potrzeb zarzadzania droga.

3. W terenach drég publicznych dopuszcza sie lokalizacje:

1) obiektéw i urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej, niezwigzanej funkcjonalnie z drogami, w tym
urzadzen hydrotechnicznych oraz urzadzen i obiektéw infrastruktury przeciwpowodziowej;

2) obiektéw zwigzanych z obstuga pasazeréw, w ramach zagospodarowania przystankéw komunikacji miejskiej.
4. W terenie KDL.4, w bezposrednim sasiedztwie terenu ZPz.1, dopuszcza sie lokalizacje obiektu socjalnego dla
obstugi kierowcoéw autobuséw, zintegrowanego z wiata przystankows dla obstugi pasazeréw.

5. Tereny ciagbéw pieszych KDX.1, KDX.2 przeznaczone s3 pod budowle stuzace obstudze ruchu pieszego
i rowerowego - wraz z przynaleznymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami, stuzacymi do
prowadzenia i obstugi ruchu.

6. W terenie KDX.2 dopuszcza sie dodatkowo dojazd pojazdéw silnikowych do posesji zlokalizowanych wzdtuz
przedmiotowego ciggu.

7. Teren drogi wewnetrznej KDW.1 jest przeznaczony pod budowle drogowe, odpowiednio do ich funkgji
w zakresie obstugi ruchu, wraz z przynaleznymi drogowymi obiektami inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami,
stuzacymi do prowadzenia i obstugi ruchu.

8. W terenie drogi wewnetrznej KDW.1 dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen budowlanych
infrastruktury technicznej, niezwiazanej funkcjonalnie z droga.

5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

Pofozenie nieruchomosci

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomosé gruntowa zabudowana obiektami niemieszkalnymi potozona
w Krakowie przy ulicy Glinik 193. Pofozenie przedmiotu oszacowania ogdlne na tle $cistego centrum miasta
Krakowa i szczegdtowe, przedstawia ponizsza mapa pogladowa, mapa nri, nr2inr3.

Mapa pogladowa nr 1 —lokalizacja na tle Scistego centrum miasta Krakowa

e e 7 s R R T I R PP [ NI U U U U 1
Zeora ¥ Wegraze Briaeadnon 3 . .

/,‘—\‘Qﬁ bt

i: v;,g,.«}.;.». i P Sk

Nieruchomo$¢ potozona jest w pétnocno-wschodniej czesci miasta Krakowa na terenie osiedla tuczanowice,
ktore to wchodzi w skfad dzielnicy XVII Wzgdrza Krzestawickie. Obszar od pétnocy graniczy z miejscowoscia
Dojazdéw, od potudniowego - wschodu z osiedlem Wadéw (wchodzacym w skiad dzielnicy XVIl), od zachodu
z Luboczg (wchodzgca w sktad dzielnicy XVII), a od wschodu z miejscowoscig Krzysztoforzyce.

Na obszarze dzielnicy znajduje sie fragment terenu przemystowego kombinatu metalurgicznego Huty im.
Lenina (obecnie T. Sendzimira), Cegielnia Zestawice oraz Zajezdnia Tramwajowa.
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Nieruchomos¢ potozona jest w odlegtosci okoto 16 km od $cistego centrum miasta oraz w odlegtosci okoto 7
km drogi ekspresowej S7.
Mapa poglqdowa nr 2 — lokalizacja szczegétowa

2 Pulky Sekyine

!
! . Prusy . . kalor ,"!
1 » y i / e Y : ' ‘/ !
1 Dziekanowice % \ g T Krzysztoforzyce A

\

% \ ) i ,/’l = :
i \ — . et  (—— g / i
; Batoviice \ / £ JO S £ i { :
! \, & o~ : :
; : ) 4 P . — ! f
L o S5y bt Bl i
= B 1
F - i
: i
i i
: i
: i
: i
; i
: i
: i
: i
; ;
; i
: i
. i
- X i
: COsiedie Osiedle 1
: i
; i
s i
; !

Mapa pogladowa nr 3 — lokalizacja szczegétowa na tle drég
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Stan zagospodarowania n:eruchomosc: gruntowej
Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem biurowym, dwiema halami (mata i duza), przewigzka pomiedzy

budynkiem biurowym a hala duzg, wiatg garazowa oraz blaszakiem, mapa ewidencyjna — zatacznik nr 2.
taczna liczba wejs¢ do catego kompleksu (budynek biurowy oraz dwie hale) wynosi 7 (w tym bramy, drzwi).
Budynek biurowy posadowiony jest wzdtuz zachodniej granicy dziatki, od strony wschodniej prostopadle
dobudowana jest mata hala. Od strony pdtnocnej znajduje sie duza hala pofgczona przewigzka z budynkiem
biurowym. W pétnocno-wschodnim rogu dziatki znajduje sie wiata garazowa obudowana.

Blaszak znajduje sig od strony potudniowo-wschodniej. Teren dziatki utwardzony gtéwnie kostka betonowa
(parking) oraz czedciowo ptytami betonowymi (droga dojazdowa wewnatrz dziatki przy wschodniej granicy),
niewielki teren poza budynkami od strony zachodniej porosnigty trawa, od strony pétnocnej czesciowo
porosnigty trawg oraz wytozony plytami betonowymi do bramy wijazdowej w hali duzej, od strony
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potudniowej porosniety trawg oraz wysypany w czesci kamieniem. Od strony wschodniej wzdtuz hali duzej
trawnik z drzewkami. Nieruchomos¢ posiada trzy bramy wjazdowe od strony ulicy Glinik (dwie) oraz od
strony Ksiedza Kazimierza Figlewicza (jedng).

Dziatka ogrodzona jest ze wszystkich stron przy czym od strony zachodniej jest ogrodzenie z siatki od
pozostatych stron z blachy. Od frontu ogrodzenie (blacha w gérnej czesci siatka) z daszkiem ochronnym
z blachy na samochody wzdtuz granicy dziatki (od strony ulicy Glinik tj. granica wschodnia).

Teren réwny z niewielkim zréznicowaniem wysokosci powierzchni (budynek biurowy znajduje sie nieco
powyzej parkingu — niewielka skarpa z murkiem). Nieruchomos¢ jest monitorowana.

Mapa pogladowa nr 4, dziatka nr 199 — poglagdowe oznaczenie granic kolorem niebieskim

Stan techniczno-uzytkowy zabudowy

a/ budynek biurowy z przewiagzka do hali duzej

Obiekt z 1980 r., zrealizowany w technologii tradycyjnej, parterowy, czesciowo podpiwniczony.
Wykorzystywany na cele biurowe, handlowo-ustugowe. Obiekt posadowiony na fawach betonowych,
konstrukcja nosna zelbetowa stupowo-ryglowa, wypetnienie scian z pustakow, stropy zelbetowe, wiezba
dachowa drewniana dwuspadowa, dach kryty blachodachowka. Okna PCV {brazowe), drzwi wewnetrzne
typowe, zewnetrzne przeszklone z profili. Sciany: tynkowane, malowane, ptytki ceramiczne (pomieszczenia
sanitarne, socjalne), panele $cienne. Posadzki mieszane: ptytki ceramiczne, panele, lastryko, wyktadzina
(jedno pomieszczenie). Grzejniki panelowe. Elewacja tynkowana, cokolik z ptytek klinkierowych. Obiekt
posiada pomieszczenia biurowe, sanitarne, socjalne, komunikacje, kottownie w piwnicy. Kottownia
i pomieszczenie gospodarcze (magazyn) o powierzchni tgcznej okoto 20,50 m? (piwnica), wedtug pomiaru
z dnia ogledzin.

Instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna, gazowa, ogrzewanie gazowe, odgromowa.

Powierzchnia zabudowy: 482 m? (okoto 40 m x 12 m) + przewiazka 26 m? + 9 m? za EGiB.

Powierzchnia uzytkowa: 457,1 m? (wedtug danych udostepnionych przez wiasciciela)

Kubatura: 2128 m?® (wedtug danych udostepnionych przez wtasciciela)

b/ hala duza

Obiekt z 1984 r., jednokondygnacyjny. Hala trzynawowa o konstrukcji stalowej stupowo-ptytowej, sciany
ostonowe z ptyt warstwowych (blacha-ocieplenie-blacha), dach kryty blachg trapezowsg. Bramy (dwie
dwuskrzydtowa i segmentowa) i okna — stalowe. Posadzka: beton utwardzony (posadzka techniczna)
i lastryko. Hala podzielona wewnatrz pod potrzeby najemcéw. Instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna,
gazowa, odgromowa.

Powierzchnia zabudowy 1331 m? (okoto 36,5m x 36,5 m) za EGIB.
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Powierzchnia uzytkowa: 1325 m? (wedtug danych udostepnionych przez wtasciciela)

Kubatura: 5695 m3 (wedtug danych udostepnionych przez wiasciciela)

¢/ hala mata

Obiekt z 1987 r., jednokondygnacyjny. Hala jednonawowa o konstrukcji stalowej stupowo-ptytowej, sciany
ostonowe z ptyt warstwowych (blacha-ocieplenie-blacha), dach kryty blachg i papa. Brama stalowa.
Posadzka: beton utwardzony (posadzka techniczna). Instalacje: elektryczna, odgromowa. Dociggniety gaz,
wiasciciel nie korzysta.

Powierzchnia zabudowy 295 m? (okoto 24 m x 12 m) za EGiB.

Powierzchnia uzytkowa: 240 m? (wedtug danych udostepnionych przez wtasciciela)

Kubatura: 1194 m? (wedtug danych udostepnionych przez wtasciciela)

d/ wiata garazowa

Obiekt z 1987 r., jednokondygnacyjny o konstrukcji stalowej stupowo-ryglowej, obudowana blachag
trapezowa. Bramy (dwie dwuskrzydtowe) i drzwi - blacha. Posadzka: beton. Instalacje: elektryczna.

Brak dostepu.

Powierzchnia zabudowy 54 m? (okoto 6 mx 6 m; 5 m x4 m) za EGiB.

e/ blaszak o powierzchni okoto 20 m? potozony w rogu dziatki od strony potudniowo-wschodnie;j.

Brak dokumentacji dla obiektéw (szczatkowa), czes¢ pomieszczen nieudostepniona.

Ogdlnie stan techniczny zabudowy s$redni. Rzuty zabudowy, zatacznik nr 3.

Stan techniczno-uiytkowy gruntu

Dziatka nr 199 o powierzchni 0,4543 ha. Ksztatt dziatki zblizony do trapezu. O szerokosci frontu okoto 88 m
i gtebokosci od okoto 46 m do 56 m (przeciwlegte boki). Wiasciciel podaje, ze od strony pétnocnej
przesuniecie ogrodzenia na korzys$¢ dziatki przylegtej.

Mapa pogladowa nr 5, dziatka nr 19
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Nieruchomos$¢ posiada uzbrojenie w sieci ogodlno-miejskie: sie¢ wodociggowo-kanalizacyjna, gazowa
i elektroenergetyczna. Przebieg sieci uzbrojenia, mapa zasadnicza - zatgcznik nr 4.

Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada dogodny dostep do drogi publiczne;j.

Stan otoczenia nieruchomosci

Od strony potnocnej dziatka graniczy z ulicg Ksiedza Kazimierza Figlewicza, od strony wschodniej z ulicg
Glinik, od strony potudniowej z zabudowa mieszkaniowg oraz od strony zachodniej z zabudowa
niemieszkaniowg o podobnej funkcji co przedmiot wyceny. Charakter otoczenia dominujgca zabudowa
mieszkaniowa. Przy czym na obszarze powstajg nowe obiekty komercyjne.




Do sygn. akt. GKm 49/24, Kancelaria Komornicza nr Vi w Krakowie Nowa Huta Strona 12 z 42

Mapa pogladowa nr 6

%

Dokumentacje fotograficzng zawiera zatgcznik nr 5.
Stan otoczenia nieruchomosci — miasto, dzielnica

Krakdw — miasto na prawach powiatu. Powierzchnia 327 km?. Podstawowe dane statystyczne wedtug GUS
i UMK miasta Krakowa (I kwartat 2025 r.), zawiera ponizsza tabela nr 3.
Tabelanr3

Wyszczegolnienie Gdansk | Krakow todz Poznatt  Warszawa  Wrocdlaw

Ludnosé ogotem w tys.

(stan w dniu 31 grudnia 2024 r.) 488,7 (6} 809,2 (2) 645.7 (4) 536,2 (S) 1863.8 (1) 672,9(3)
Przyrost naturalny na 1000 ludnosci® -2,2(4) -0,6 (1) -7,8 (6) -3,1(5) -1.3(2) -1.9(3)
Stopa bezrobocia rejestrowanego w %

{stan w dniu 31 marca} 2,7 (5) 2,2(4) 4,8 (6) 1.2(1) 1.4(2) 1,8(3)
Liczba bezrobotnych na 1 oferte pracy

{stan w dniu 31 marca} 943} 5(N 20(6) 11 (4) 14 (S) 8(2)
Przecietne zatrudnienie® w tys. 1170 (6} 2481 (2) 1321 (5} 17114) 1Mz 194,4 (3)
Przecietne miesieczne wynagrodzenie

brutto® w zt 10530,79(3) 11390,87 (1) 8290,98 (6} 10027.43 (4) 10781,43(2) 9612,03 (5}
Mieszkania oddane do uzytkowania 1127 {4) 1287 (3) 1062 (5} 810 (6) 4161 (1) 1902 (2)

w tym na sprzedaz lub wynajem 1089 (4} 1146 (3) 955 (5} 754 (6) 3917 (1) 1849 (2}

Przecietna powierzchnia uzytkowa
1 mieszkania oddanego do uzytkowania

wm? 61,0{4) 67,9 (1) 659(2) 65.0(3) 59,9 (5) 57,4 (6}
Podmioty gospodarki narodowej w tys.

(stan w dniu 31 marca) 1011 (6) 187,5(2) 106.7 (5) 1351 4) 582,7 (1) 156,3 (3)
Wskaznik poziomu kosztow® w % 94,8 (4) 92,7 (1) 94,5 (2) 94,7 (3) 958(6)  956(5)
Wskaznik rentownosci obrotu brutto® w % 524 7301 55(2) 53(3) 4,2 (6} 4,415)
Wskaznik rentownosci obrotu netto” w % 3,8(4) 59(1) 44(2; 4,2(3) 3,2(6) 3,5(5}

a W okresie styczen-grudzien 2024 r. b W sektorze przedsiebiorstw.

Przedmiot oszacowania potozony jest w Krakowie w dzielnicy XVIl Wzgdrza Krzestawickie.
Potozenie dzielnicy na tle dzielnic miasta Krakowa przedstawia ponizsza mapa pogladowa nr 7.




Do sygn. akt. GKm 49/24, Kancelaria Komornicza nr VI w Krakowie Nowa Huta Strona 13 z 42

Mapa pogladowa nr 7

6. WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

6.1. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Wartos¢ przedmiotu wyceny zostata okreslona w niniejszym operacie jako warto$¢ rynkowa.

Za ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami:

art. 151. 1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajqcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.

6.2. PRZYJETE PODEJSCIE | METODA WYCENY

Okreslenie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.
Wycenie podlega prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej obiektami niemieszkalnymi.
W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.
W zakresie uwarunkowan prawnych wzieto m.in. pod uwage w szczegdlnosci cytowane na wstepie:

¥ 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 rodzajow czynnikéw wptywajgcych na wartosé nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsé poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosé rynkowgq
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 wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.
Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.
Art. 154. 1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegdélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.
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2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.
3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

¥' rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 08 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci
§ 7. [Metody stosowane w podejsciu poréwnawczym]
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku.
$ 8. [Dane wykorzystywane przy metodzie poréwnywania parami, metodzie korygowania ceny Sredniej oraz
metodzie analizy statystycznej]
1. Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomosé¢ bedgcq przedmiotem wyceny, ktérej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownari wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie rdznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnar okreslonych w przyjetych skalach.
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci bedacej przedmiotem niniejszej wyceny dokonano przy
uwzglednianiu aktualnie ksztattujgcych sie cen na rynku lokalnym. W celu okreslenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci zastosowano przepisy dziatu IV rozdziatu 1 cytowanej na wstepie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Do szacowania nieruchomosci z uwagi na dostepnos¢ danych i rodzaj szacowanej nieruchomosci,
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poroéwnywania parami, stosujac nastepujacy schemat
postepowania:
e analiza rozktadu cen i tendencji rynkowych w obrocie nieruchomosciami dla danego segmentu

nieruchomosci ze szczegdlnym uwzglednieniem miejsca przedmiotu wyceny;

e ustalenie zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu;
e utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych;

e ustalenie rodzaju, liczby i wielkosci cech rynkowych w tym skali ocen wptywajgcych na poziom cen na
rynku lokalnym w oparciu o przepisy prawa, preferencje potencjalnych nabywcow oraz przy
zastosowaniu analiz danych w przyjetym zbiorze;

e przedziat gérny i dolny wspdtczynnikdow korygujacych ustalono na podstawie badania cen jako rozktad
$redniej proby z populacji normalnej tj. srednia (x) £ o (odchylenie standardowe). Co oznacza rozpieto$é
cen obejmujacych 47,5% cen znajdujacych sie ponizej ceny sSredniej i 47,5% znajdujacych sie powyziej
ceny $redniej, co stanowi 95% rozpietosci préby.

e wybdr nieruchomosci poréwnawczych z utworzonego zbioru nieruchomosci podobnych;

e obliczenie wartosci rynkowej przyjetej jednostki szacowanej przedmiotu oszacowania jako s$redniej
arytmetycznej cen skorygowanych oraz obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako iloczynu
wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnaweczych.

6.3. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE DOTYCZACYM CELU
I SPOSOBU WYCENY

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

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe zabudowane;

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

Okres badania cen: styczen 2022 r. do czerwiec 2025r.;

Jednostka poréwnawcza: 1 m? powierzchni obiektu/gruntu;

Zrédto informacji: akty notarialne.
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Analizie poddano ceny transakcyjne umoéw sprzedazy zawartych w formie aktdéw notarialnych
nieruchomosci gruntowych zabudowanych z terenu miasta Krakowa. Po wyeliminowaniu transakcji w ktérych
nastgpity szczegdlne warunki zawarcia transakcji oraz nie spetniajgce  kryteridw ceny rynkowe;j
stwierdzono, ze:

o najwiecej zawartych transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi odbyto sie w dzielnicy
Podgdrze, najmniej w dzielnicy Srédmiescie. Liczba przeprowadzonych transakcji  w badanym okresie
czasu, wedtug dzielnic miasta Krakowa przedstawia ponizszy wykres nr 1.

Wykres nr 1

| liczba

Liczba przeprowadzonych transakcji wedtug dzielnic miasta Krakowa, lata 2022-04-2025
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Zrédto: opracowanie wiasne

o najwiekszy obrot nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi posiadajg nieruchomosci mieszkaniowe,
nastepnie niemieszkalne, najmniejszy obrét odnotowuje sie dla funkcji mieszkaniowej z komercyjna.
Poziom odnotowanej liczby sprzedazy w latach 2022-04.2025 utrzymuje sie na zblizonym poziomie, co
przedstawia ponizszy wykres nr 2.
Wykres nr 2

Liczba z Sposéb uzytkowania

Liczba przeprowadzonych transakcji wedtug rodzaju przeznaczenia na terenie miasta Krakowa, wedtug lat
2022-04.2025
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A
Zrédto: opracowanie wiasne
o wspétczynnik zréznicowania cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych zabudowanych

niemieszkalnych w badanym okresie czasu na terenie catego miasta Krakowa jest bardzo wysoki (bardzo
zréznicowany) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni obiektéw. Bardzo duze zréznicowanie wynika gtdwnie
z atrakcyjnosci lokalizacji, stanu technicznego zabudowy, a takze potencjatu inwestycyjnego gruntu.

o najwiecej zawartych transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi obiektami niemieszkalnymi
na badanym terenie miasta Krakowa w badanym okresie czasu, odbyto sie w cenach od 3000 zt/1m? do
6000 zt/1m? powierzchni budynku, co stanowito 32,3% zawartych transakcji kupna — sprzedazy. Budynki
w bardzo dobrym stanie technicznym, nowe znajdujg sie w cenach powyzej 10000 z{/1m? powierzchni
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budynku. Dominujaca sprzedaz obejmuje nieruchomosci gruntowe zabudowane obiektami starymi, do
kapitalnych remontdéw.

Najwiecej zawartych transakcji odbylo sie o powierzchniach uzytkowych budynkéw do 2500 m?, co
stanowito 72,1% zawartych transakcji. Ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych w liczbach
przeprowadzonych transakcji w zaleznoéci od ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku przedstawia
tabela nr 4, w zaleznosci od wielkosci powierzchni uzytkowej budynku niemieszkalnego, przedstawia
tabela nr 5.

Tabelanr 4

przedzialy cen nieruchomosci zabudowanych [zt/1m?
powierzchni uzytkowej budynku]
do 1000

od 1000 do 2000

od 2000 do 3000

od 3000 do 4000

od 4000 do 5000
od 5000 do 6000
od 6000 do 7000
od 7000 do 8000
od 8000 do 9000

od 9000 do 10000

od 10000 do 15000

od 15000 do 20000
powyzej 20000

liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]

Zrédfo: opracowanie wiasne
Tabelanr5

przedzialy powierzchni uzytkowej budynku [1m?] liczba zawartych transakcji kupna-sprzedazy [%]
do 50
od 50 do 250

od 250 do 500
od 500 do 1000
od 1000 do 1500
od 1500 do 2000
od 2000 do 2500
od 2500 do 3000
od 3000 do 3500
od 3500 do 4000
od 4000 do 4500
od 4500 do 5000
od 5000 do 10000

powyzej 10000

5,9%

Zrédto: opracowanie wtasne

nie odnotowano sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami niemieszkalnymi na
terenie obrebu nr 14 dzielnicy Nowa Huta (miejsce przedmiotu oszacowania).
cena srednia cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych obiektami o funkcji mieszanej biurowo-
sktadowo-magazynowo-produkcjno-ustugowej na terenie miasta Krakowa w rdéinym m.in. stanie
technicznym i standardzie wykonczenia, atrakcyjnosci lokalizacji, wyniosta 5254 z{/1 m? powierzchni
obiektu. Przedziat dla ceny sredniej przy zatozonym poziomie istotnosci 95% zawierat sie w cenach od
3914 zt/1m? do 6594 zt/1m? powierzchni obiektu. Przeprowadzona analiza statystyczna na badanym
terenie wykazata, ze 50% najbardziej typowych obserwacji znajduje sie pomiedzy 2710 zt/1 m?, a 5935
zt/1 m? powierzchni obiektu. Analize utrudnia brak podstawowych informacji o parametrach obiektéw
w zawartych umowach sprzedazy.
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu, obliczono przy pomocy regresiji liniowej. Obliczenia zawiera
tabelanré.

Tabela nr 6

Rozstep czasowy od styczen 2022 r. do marzec 2025 r.
Nachylenie réwnania trendu 1,63671

Rzedna réwnania trendu -66 940

Wspotczynnik determinacji (R?) 4,9%

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 9,0%

Zrédto: opracowanie wtasne
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o do dalszej analizy przyjeto nastepujgce nieruchomosci gruntowe zabudowane obiektami niemieszkalnymi
charakteryzujagce sie podobnymi lub najbardziej zblizonymi cechami do przedmiotu oszacowania,

zestawienie zawiera ponizsza tabela nr 7.

Tabela nr7
Lp. data ulica wielko$¢ obiektu powierzchnia cena transakcyjna [zt/1m? cena transakcyjna zakt.
transakcji [m?] gruntu [m?] wielkos$¢ obiektu] [z/1m? wielko$é obiektu]
1 2024.12.20 | Sendzimira 2176 3790 1644,90 1712,41
2 2024.07.16 | Nadbrzezie 3066 6921 2856,36 3080,61
3 2024.06.17 | Rzepakowa 742 4995 5801,89 6297,54
4 2024.03.13 | Cieptownicza 738 1912 4539,30 5031,07
5 2024.01.08 | Cieptownicza 471 1575 11229,30 12620,04
6 2023.12.28 | Makuszyriskiego 3553 43134 721459 8127,05
Kornela
7 2023.03.30 | Pysocice 1025 3352 1560,98 1860,09
8 2022.05.30 | Cieptownicza 3795 10489 6158,10 778485
9 2022.05.26 | Cieptownicza 5020 12150 4165,34 5269,65
10 2022.04.13 | lgotomska 1024 9667 4972,85 634227
Zrédto: akty notarialne
(*) — wielkos¢ liczona jako powierzchnia zabudowy x liczba kondygnacji
Podstawowe parametry danej proby, zawiera tabela nr 8.
Tabelanr8
Dane do wyceny:
$rednia cena zaktualizowana [zl/1m?] 5812,56
mediana cen zaktualizowana [zi/1m?] 5783,59
odchylenie standardowe [zi/1m?] 3281,37
gérna_granica ceny $redniej [z/1m?] 9093,93
dolna granica ceny $redniej [zH1m?] 2531,19
rozstep cenowy - réznica_pomiedzy ceng maksymalng a minimalng [z{/1m?] 6562,74

Zrédto: opracowanie wiasne

Do wyceny przyjeto nastepujgce obiekty poréwnawecze, tabela nr 9.

Tabela nr 9, Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych dla oszacowania wartosci nieruchomosci

Lp. potozenie

powierzchnia
zabudowy [m?]

powierzchnia
gruntu [m?]

opis

3 Rzepakowa

742

4995

Nieruchomo$¢ zabudowana halg biurowo-magazynowo-warsztatowa.
Obiekt w dobrym stanie technicznym, zrealizowany po 2000r.
Nieruchomo$é zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, przeznaczona pod tereny ustug. Objeta prawem wiasnosci.
Teren utwardzony. Posiada dostep do drogi.

8 Cieptownicza

3795

10489

Nieruchomosé¢ zabudowana halg magazynowa z czescia biurowo-socjalng.
Obiekt w dobrym stanie technicznym.. Nieruchomosé zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, przeznaczona
pod tereny ustug. Objeta prawem wiasnosci.. Teren utwardzony
i ogrodzony. Posiada dostep do drogi

10 Igotomska

1024

9667

Nieruchomo$¢ zabudowana halg biurowo-magazynowa. Obiekt w dobrym
stanie technicznym, zrealizowany po 2000r.. Nieruchomo$é zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, przeznaczona
pod tereny ustug. Objeta prawem wihasnosci. Teren utwardzony
i ogrodzony. Posiada dostep do drogi

Zrédto: akty notarialne

» na podstawie analiz cen transakcyjnych (w tym badan rynku, obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcow) i cech w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny, ustalono giéwne cechy posiadajgce wptyw
na cene przedmiotu oszacowania.
Opis skali ocen dla wyodrebnionych cech rynkowych:
v’ lokalizacja: od (1) do (3) —atrakcyjnoéé¢ lokalizacji potozenie na tle miasta, stan otoczenia;
v' stan techniczny zabudowy: dobry (1), $redni (2), staby (3);
v" wielko$¢ zabudowy: do 1000 m? (1), od 1000 m? do 2000 m? (2), od 2000 m? do 3000 m? (3), od 3000

m? do 4000 m? (4), powyzej 4000 m? (5);

v' powierzchnia gruntu: powyzej 1, 0 ha (1), od 1,0 ha do 0,5 ha (2), ponizej 0,5 ha (3);
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v’ zagospodarowanie gruntu: teren ogrodzony, utwardzony w dobrym stanie (1), teren utwardzony,
ogrodzony w $rednim stanie lub czesciowo (2);
Oznaczenie: (1), (2) ...— stopien danej cechy, przy czym gradacja cech jako najlepszej zaczyna sig od (1).
Rodzaj i wielkos¢ poszczegdlnych cech rynkowych, przedstawia wykres nr 3.
Wykres nr 3

il

zagospodarowanie
gruntu
2,36%

lokalizacja
17,29%

powierzchnia
gruntu
26,15%

N

wielkosé

zabudowy
14,78%

stan techniczny
zabudowy
39,42%

Zrédto: opracowanie wtasne

6.4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

o zalozenia przyjete do wyceny
Okresem badania cen transakcyjnych nieruchomosci objeto dostepne transakcje kupna — sprzedazy
zawarte w okresie dtuzszym niz 2 lata z uwagi na liczbe przeprowadzonych transakcji, rodzaj przedmiotu
oszacowania, a takze dla lepszego odzwierciedlenia rynku lokalnego oraz zbadania tendencji rozwojowe;j
rynku (wzrostowej/spadkowej/réwnowagi), gdzie zachodzi konieczno$¢ objecia badaniem minimum dwa
petne okresy (lata) dla wychwycenia tendencji rozwojowej danego rynku.

o obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci
Obliczenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci, zawiera ponizsza tabela nr 10.
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Tabela nr 10

WYCENA WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Potozenie przedmiotu wyceny: Krakoéw ul. Glinik 193
Dziatka nr 199, NH-14

tgczna powierzchnia zabudowy: 2197 m?
I. Cechy rynkowe nieruchomosci na rynku lokalnym
Procentowy Kwotowy Liczba Wartos¢
L.P. RODZAJ CECHY wplyw wplyw ocen kwotowa
rodzaju
cechy na cechy cechy jednej
cene oceny
1. Lokalizacja 17,29% 1134,70 zt 3 567,35 zt
2. Stan techniczny zabudowy 39,42% 2 587,03 zt 3 1 293,52 zt
3. Wielko$¢ zabudowy 14,78% 969,97 zt 5 242,49 zt
4. Powierzchnia gruntu 26,15% 1716,16 zt 3 858,08 zt
5. Zagospodarowanie gruntu 2,36% 154,88 zt 2 154,88 zt
SUMA: 100,00% 6 562,74 zt

Il. Charakterystyka przyjetych obiektéw poréwnawczych w zakresie cech rynkowych
Rodzaj cechy - opis skali ocen

L.P.

L.P.

M

L.P.

1.
2.
3.

Nieruchomosé
nr

3

8

10
wyceniana

Nieruchomosé
nr

Nieruchomos¢é
nr

1
8
10

Warto$é 1 m? wielkosci

Wartos¢ rynkowa przedmiotu oszacowania

cecha
1

W w =N

cecha

-567,35 zt
-1 134,70 z
0,00 z

cena
zaktualizowana
[z/1m?]

6 297,54 zt
7 784,85 zt
6 342,27 zt

cecha
2

N = = -

cecha
2

-1293,52 z
-1 293,52 zt
-1293,52 zt

suma
poprawek

-2 345,85 zt
-4 056,76 zt
-2 548,97 zt

cecha cecha cecha
3 4 5
1 3 2
4 1 1
2 2 1
3 3 2
Rodzaj cechy - wplyw kwotowy
cecha cecha cecha
3 4 5
-484,99 zt 0,00 z 0,00 zt
242 49 zt -1716,16 z -154,88 zt
-242,49 zt -858,08 zt -154,88 zt
cena
skorygowana
[zt 1 mkw]
3951,69 zt
3728,09 z
379330z
3 824,36 zt
8402118zt Przyjeto:

8 402 000 zt
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7. WYNIK KONCOWY WYCENY | UZASADNIENIE

Warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Krakowie przy
ulicy Glinik 193, oznaczonej jako dziatka nr 199 opisana w Ksiedze Wieczystej Nr KR1P/00198097/5, wedtug
stanu i poziomu cen na date sporzgdzenia niniejszej wyceny okreslono w wysokosci:

8 402 000 zt
sfownie: osiem miliondw czterysta dwa tysigce ztotych.

Uzasadnienie:

Wynik szacowania wartosci rynkowej przedmiotu wyceny okreslony zostat na podstawie podejscia
poréwnawczego i miesci sie w zakresie cen funkcjonujgcych 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. 10-06-2025r. sporzadzitfa:

mir il Wisstawe Pajilowsxa-Zbikiswic
MEGLY SADOWY .

przy 3zdziz Okregoyam w Krakowis

w ozakresis szacow iy Rgruchomats

3 r - ™ - -
yai OO 376 ATA, a-ingll aronabiurd

1. 5

AN r
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8. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

e niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innego celu niz podany w opracowaniu.
Nie moze by¢ kopiowany poza prowadzonym postepowaniem, nie moze byé publikowany bez
uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji (dane wrazliwe);

e w zakresie podatku VAT - stosownie do z art. 106e ust. 7 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towaréw i ustug (Dz. U. z 2022 r. poz. 931, ze zm.) powotanym w rozporzgdzeniu Ministra
Sprawiedliwosdci z dnia 01 grudnia 2023 r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie szczegdtowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci, w przypadku egzekucji z nieruchomosci
(bedacej w swej istocie odptatng dostawa towaréw), na etapie opisu i oszacowania nalezy przyjaé, ze
wartos¢ 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 podstawg opodatkowania
jest wartos¢ sprzedazy brutto (nalezny podatek liczony jest metodg ,w stu”, a nie ,,od sta”);

e biegta nie ponosi odpowiedzialnoici za wady ukryte przedmiotu oszacowania majgce wptyw na jego
wartos¢, ktére byty niemozliwe do ustalenia podczas ogledzin oraz nieujawnione w toku prowadzonych
czynnosci biegtego. Zaktada sie, ze wiasciciel udzielit prawdziwych informacji na temat nieruchomosci,
m.in. szczatkowa dokumentacja, brak dostepu do czesci pomieszczen;

e biegta w dobrej wierze przyjmuje udostepniona powierzchnie obiektéw (fragment ksigzki obiektu, brak
powierzchni na udostepnionych rzutach);

e nie jest wiadome by nieruchomos¢ byta zanieczyszczona substancjami szkodliwymi dla zdrowia lub
$rodowiska, ktore stosownie do obowiazujacych przepisow podlegataby usunieciu lub unieszkodliwieniu,
ani nie jest wiadome, by istniaty na nieruchomosci zagrozenia dla zdrowia i srodowiska niedopuszczalne
przez obowiazujgce przepisy;

e oszacowaniu podlegato prawo ujawnione w Ksiedze Wieczystej; W toku prowadzonych czynnosci nie
stwierdzono i nie zgloszono innych ewentualnych praw ograniczonych nie ujawnionych w Ksiedze
Wieczystej, ktore podlegatby wycenie i ktore posiadatyby wptyw na wartoéé przedmiotu oszacowania.

e obliczenia wartosci przeprowadzono w arkuszu kalkulacyjnym Microsoft Excel. Ewentualne drobne
niedcistosci w obliczeniach sg pozorne i wynikaja z zackraglen warto$ci dokonanych przez arkusz;

e operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktdrego zostat sporzadzony, przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub inne
istotne czynniki majagce wptyw na warto$¢ przedmiotu wyceny. Operat szacunkowy moie by¢
wykorzystywany po uptywie wyzej wskazanego okresu, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez biegts -
rzeczoznawce majgtkowego, ktdry niniejszy operat sporzadzit. Z uwagi na niepewnos$¢ na rynku
nieruchomosci spowodowanej inflacja przeprowadzone analizy w diuzszym okresie czasu moga nie
odzwierciedla¢ w petni aktualnych zmieniajgcych sie proceséw rynkowych.

e operat szacunkowy zostat wykonany w trzech oryginalnych egzemplarzach.

Operat szacunkowy zawiera 42 spietych i ponumerowanych stron z zatgczpikami.

Krakéw, dn. 10-06-2025r. sporkadzita:

biegty sadowy przy Sadzle Okregowym w Krakowie
mgr inz. Wies a,lj’}v\iowska-Z()%kiewicz

Zataczniki: .
LY .
mar fad. Wieshwe Powlowska-Lofiewic:
1. Wypisz EGiB EEGLY SADOWY ,
i i inej przy Sadziz Okrggowym w Kraliowis
2. Kopia mapy ewidencyjne] ¢ ralresie szacowania nisiuchomots
3. Rzutzabudowy 2 szt. ol G0O7 AZA 204, a-nel aranabiurefony
4. Kopia mapa zasadniczej
5. Dokumentacja fotograficzna
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Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
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Jednostka rejestrowa gruntéw: 126103_9.0014.G161
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Identyfikatory dziatek na ktérych potozony jest budynek:
126103_9.0014.199

INFORMACJE DODATKOWE: Liczba kondygnacji podziemnych wymaga weryfikacji

pozostate budynki

Identyfikatory dziatek na ktdrych potozony jest budynek:
126103_9.0014.199

INFORMACJE DODATKOWE: Liczba kondygnacji podziemnych wymaga weryfikacji

ldentyfikator budynku: 126103_8.0014.188.5_BUD

lp.ozostale budynki

niemieszkalne (109
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