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v wycena nieruchomosci

v doradztwo majatkowe

v Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynkéw
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

(zgodnie z art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest 12 niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, sktadajgcych sie tacznie z
34 dziatek ewidencyjnych o wspdlnej powierzchni 10.316 m?, potozonych w Krakowie, dzielnicy IV
Pradnik Biaty, obrebie 44 Krowodrza, przy ul. Mikotfaja Reja, ul. Andrzeja Frycza- Modrzewskiego, ul.
Stefana Jaracza i ul. Ludwika Solskiego, woj. matopolskim. Nieruchomosci znajdujg sie na os. Zabiniec i
czesciowo stanowg fragmenty drég osiedlowych utwardzonych kostkg brukowg oraz tereny zieleni
osiedlowe;.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci do przedmiotowych nieruchomosci gruntowe;j.

Zestawienie szacowanych nieruchomosci:

L.p. [Nr dziatki

Obreb

Powierzchnia

Opis

Nr ksiegi wieczystej

Zakres wyceny

1. 295/5

2. 439/12

3. a48/4

13. 593/16

14. 593/17

16. 605
17. 450/11
19. 596/4

134 m2

plac przy boksach
garazowych po pétnocnej
stronie ul.
Reja 9

KR1P/00285988/5

udziat 1/1

181 m2

waski pas przy
wschodniej granicy dziatki
nr 592/5 ul.
Modrzewskiego 6

KR1P/00276565/8

udziat 1/1

1m2

312 m2

klin miedzy dziatka ul.
Zabiniec 13 i ul. Zabiniec

15

dziatka z dojsciem
utwardzonym na tytach
Reja 12

droga ul. Reja

1.109 m2

droga ul. Reja

218 m2

pas zieleni przy drodze
wewnetrznej ul Reja

KR1P/00250645/5

KR1P/00236273/2

udziat 1/1

udziat 1/1

256 m2

zielen - dziatka na pétnoc
od Solskiego 10

234 m2

zielen - dziatka na tytach
budynku Solskiego 4

KR1P/00174280/1

udziat 1/1

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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klin pod dziatka nr 596/4

|

droga ul. Jaracza

podwérko z cze$cig domu
Jaracza 12

20. 596/5 23 m?
21. 594/2 417 m2
23. 594/19 128 m2
24. 595/8 54 m2

zielen - dziatka wpisana w

tern dziatki nr 595/9
zabudowanej budynkiem
Solskiego 7

26|
-
\
|
\
\
\

sos/i2 || 7im2 |

droga ,Slepa” ul. Reja

I

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych w celu ustalenia przez
syndyka masy upadtosci ceny licytacyjnej do ich sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z

dnia 28.02.2003 r. prawo upadtosciowe.

PRAWA ZWIAZANE Z PRZEDMIOTEM WYCENY

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ww. ksiegach wieczystych prowadzonych przez

Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgérza, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

+ data sporzadzenia wyceny -

« data, na ktérg okreslono stan prze
« data, na ktérg okreslono wartos¢ -
» data wizji lokalnej -

dmiotu wyceny -

05.05.2016 .
03.03.2016 .
05.05.2016 .
03.03.2016 .

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy

tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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OSZACOWANE WARTOSCI
Wartosé
L.p. |[Nrdziatki Obreb Powierzchnia Nr ksiegi wieczystej jednostkowa Wartos$¢ rynkowa
(zt/m?)
1. 295/5 134 m? KR1P/00285988/5 347.79 46.600 zt
439/12 181 m2 KR1P/00276565/8 ! 62.950 zt

3. 448/4 1m2

KR1P/00250645/5

320,74

320 zt

26._[595/12
26__s95/12

WARTOSCI OSZACOWAL

1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE
1.1. ZAMAWIAJACY

13. 593/16 312 m2 KR1P/00236273/2 401.89 125.390 zt

14. [593/17 1.109 m2 ! 445.700 zt

16. 605 218 m2 ’ 75.820 zt

17. 450/11 256 m2 320,74 82.110 z
] .
19. .

9 596/4 234 m2 320,74 75.050 zt

20. 596/5 23 m2 7.380 zt

21. 594/2 417 m2 401,89 167.590 zt
N R F/00174280/1 -

47,7
23. 594/19 128 m2 3 9 44.520 zt
24. 595/8 54 m2 320,74 17.320 zt

26.780 zt

Syndyk masy upadtosci Spétdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej” w likwidacji w upadtosci

likwidacyjnej
ul. Wroctawska 34A
30-011 Krakéw

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.2. WYKONAWCA
~SAGA-DOM” Wojciech Burkacki

Biuro Obstugi Nieruchomosci

ul. Legionow Polskich 141 m 22

41-310 Dabrowa Gérnicza

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest 12 niezabudowanych nieruchomosci gruntowych, sktadajacych sie tacznie z 34

dziatek ewidencyjnych o wspdlnej powierzchni 10.316 m2, potozonych w Krakowie, dzielnicy IV Pradnik
Biaty, obrebie 44 Krowodrza, przy ul. Mikotaja Reja, ul. Andrzeja Frycza-Modrzewskiego, ul. Stefana

Jaracza i ul. Ludwika Solskiego, woj. matopolskim. Nieruchomo$ci znajduja sie na os. Zabiniec i cze$ciowo

stanowg fragmenty drog osiedlowych utwardzonych kostkg brukowg oraz tereny zieleni osiedlowej.

Zakresem wyceny objete jest prawo wlasnosci do przedmiotowych nieruchomosci gruntowej.

Zestawienie szacowanych nieruchomosci:

L.p.

Nr dziatki

Obreb

Powierzchnia

Opis

Nr ksiegi wieczystej

Zakres wyceny

295/5

439/12

448/4

593/9

134 m?

plac przy boksach
garazowych po
potnocnej stronie ul.
Reja 9

KR1P/00285988/5

udziat 1/1

waski pas przy
wschodniej granicy
dziatki nr 592/5 ul.
Modrzewskiego 6

KR1P/00276565/8

udziat 1/1

365 m2

klin miedzy dziatka ul.
Zabiniec 13 i ul.
Zabiniec 15

dzia j]
utwardzonym na tytach

a z dojsciem

Reja 12

KR1P/00250645/5

KR1P/00236273/2

13. 593/16 312 m2 droga ul. Reja
14. 593/17 1.109 m2 droga ul. Reja
16 605 218 m2 pas zieleni przy drodze

wewnetrznej ul Reja

udziat 1/1

udziat 1/1

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy

tel. 692-138-919;

; e-mail: sagadom@gmail.com
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zielen - dziatka na
6tnoc od Solskiego 10

17. 450/11 256 m?

19. 596/4 234 m2 zielen - dziatka na tytach
budynku Solskiego 4
20 596/5 23 m2 klin pod dziatka nr
596/4 KR1P/00174280/1 udziat 1/1
21. 594/2 417 m2 droga ul. Jaracza
podwérko z czescia
23. 594/19 128 m2 domu Jaracza 12
zielen - dziatka wpisana
w teren dziatki nr 595/9
24, 595/8 54 m2 zabudowanej
budynkiem Solskiego 7

E_m_ dro,,élea" ul. Reja

1.4. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowych w celu ustalenia przez

syndyka masy upadtosci ceny licytacyjnej do ich sprzedazy w trybie przewidzianym w ustawie z dnia

28.02.2003 r. prawo upadtosciowe.

1.5. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

data sporzadzenia wyceny - 05.05.2016 .
data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 03.03.2016 .
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 05.05.2016 r.
data wizji lokalnej - 03.03.2016 .

1.6. PODSTA WY PRA WNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z pdzniejszymi
zmianami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z p6zniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z p6zniejszymi zmianami),
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z p6zniejszymi
zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233),

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pézn. zm.),
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesénia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami),
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych (Dz. U.
Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.7. PODSTAWY METODYCZNE
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW),

~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego" - Mieczystaw Prystupa, wyd. Polska

Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.8. ZRODEA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

* Wizja lokalna przeprowadzona na miejscu w dniu 03.03.2016 r.;

* Urzad Miasta w Krakowie, ul. Grunwaldzka 8;

e http://miip.geomalopolska.pl;

e  http://www.krakow.pl;

* http://ekw.ms.gov.pl;

e Archiwum IV Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa-Podgorza;

e Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa,
zatwierdzona Uchwatg X1I/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16.04.2003 r.;

* Dane zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych.

2. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY
2.1. STAN PRAWNY
Wiascicielem szacowanych nieruchomosci jest Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Ziemi Krakowskiej" w
likwidacji w upadtosci likwidacyjnej.
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w nastepujacych ksiegach wieczystych

prowadzonych przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza, IV Wydziat Ksigg Wieczystych:
KR1P/00285988/5

Dziat I-O: dziatka nr 295/5 o powierzchni 134 m?2.

W Dziale I-Sp brak jest wpiséw i wzmianek o wnioskach.

Dziat II: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Ziemi Krakowskiej" w likwidacji w upadtosci likwidacyjnej. Podstawa
nabycia:

- postanowienie, iNs 1872/86/k, 1987-02-24, Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy;

- postanowienie, INs 1637/94/K, 1994-11-08, Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy;

- postanowienie, INs 125/94/n, 1994-02-24, Sad Rejonowy dla Krakowa Nowej Huty;

- postanowienie, INs 208/98, 1998-04-16, Sad Rejonowy, Otwock;

- postanowienie, INs 943/99/k, 1977-06-02, Sad Rejonowy dla Krakowa Krowodrzy;

- umowa sprzedazy, 1558/01, 2001-02-15;

- przy przeniesieniu podstawy z Kw KR1P/00243737/5 - umowa zamiany, 12849/97, 1997-1218.

W Dziale III i IV ksiegi brak jest wpisow i wzmianek o wnioskach.

KR1P/00276565/8
Dziat I-O: dziatka nr 439/12 o powierzchni 181 m?2.

W Dziale I-Sp brak jest wpiséw i wzmianek o wnioskach.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Dziat II: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Ziemi Krakowskiej" w likwidacji w upadtosci likwidacyjnej . Podstawa
nabycia:

- umowa sprzedazy (spd. 2), 11859/00, 2000-11-27;

- podstawa przy Kw 267564;

- podstawa przy Kw 285988;

- podstawa przy Kw 220915.

W Dziale III i IV ksiegi brak jest wpiséw i wzmianek o wnioskach.

KR1P/00250645/5
Dziat I-O: dziatka nr 448/4 o powierzchni 1 m2.

W Dziale I-Sp brak jest wpiséw i wzmianek o wnioskach.

Dziat II: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Ziemi Krakowskiej" w likwidacji w upadtosci likwidacyjnej . Podstawa
nabycia:
- umowa zamiany spd 1, 19316/98, 1998-12-14.

W Dziale III ksiegi brak jest wpisdéw i wzmianek o wnioskach.

W Dziale IV widnieje hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 22.970,90 zt.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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KR1P/00236273/2

Dziat I-O: dziatki nr: 593/9 (365 m?2), 593/11 (3.988 m2), 593/12 (85 m?2), 605 (218 m?2) o tacznej
powierzchni 4.656 m2. W Dziale tym nie ma ujawnionego podziatu dziatki nr 593/11 na nastepne: 593/15
(2.567 m2), 593/16 (312 m2)i593/17 (1.109 m?2). Wpisana jest rowniez niewtasciwa

powierzchni nieruchomosci.
W Dziale I-Sp brak wpiséw i wzmianek o wnioskach.

Dziat II: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Ziemi Krakowskiej" w likwidacji w upadtosci likwidacyjnej. Podstawa

nabycia: zgodnie z trescig znajdujaca sie w zatgcznikach.

W Dziale III ksiegi wpisane sg ograniczone prawa rzeczowe i ostrzezenie:

1. NIEODPEATNA StUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM 5 M SZEROKOSCI PRZEZ
DZIAEKI: NR 471 O POW. 11 A 72 M? OBJ. KW 175417, NR 462/2 O POW. 22 A 30M? OBJ. KW 2027, NR 450/38 O
POW. 89 A 68 M? OBJ. KW 237743, NR 450/5 O POW.18 A 78 M? OBJ. KW 174280 I NR 466/2 O POW. 36 A 33 M2
OBJ. KW 236273 - SZLAKIEM ZAZNACZONYM NA MAPIE ( Z DN.7.08.98 GD-03-1I-74100- 99/98 ) STANOWIACEJ
ZAtACZNIK DO PROJEKTU PODZIALU DZIAEKI NR 466 LINIA CZERWONA,
PRZERYWANA (SPD 4 PRZY KW 258248 ) NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIAEKI NR 466/1;

2. NIEODPEATNA StUZEBNOSC GRUNTOWA DROGI KONIECZNEJ NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIAEKI NR
592/4 OBJ. KW 299458 POLEGAJACA NA PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU PRZEZ DZIAtKE NR 446/1;
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10.

11.

NIEODPEATNA SEUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM 5 M SZEROKIM PRZEZ DZIAEKI

NR 471 O POW. 11A 71M2 OBJ. KW 175417, NR 462/2 O POW. 22A 30M2 OBJ. KW 2027, NR 450/38 O POW. 89A 68
M2 OBJ. KW 237743, NR 450/5 O POW. 18A 78 M2 OBJ. KW 174280 I NR 466/2 O POW. 36A 33 M2 OBJ. KW 236273
- SZLAKIEM ZAZNACZONYM NA MAPIE (Z DN. 07.08.98 GD-03-11.74100-99/98)
STANOWIACEJ ZAtACZNIK DO PROJEKTU PODZIALU DZIALKI NR 466 LINIA CZERWONA, PRZERYWANA (SPD.4 PRZY
KW 258248) NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI I POSIADACZY DZIAEKI NR 466/1;

BEZPEATNA, SEUZEBNOSC GRUNTOWA, PRZEJAZDU, PRZECHODU PASEM SZER. 3M PRZEZ DZ. NR 468/7 NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZ. NR 468/8;

BEZPEATNA SEUZEBNOSC PRZEJIAZDU I PRZECHODU PRZEZ DZIAEKE NR 442/1 DO ULICY ZABINIEC (DZ. 547), NA
RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZ. NR 442/2 1 442/3 (KW 279959);

WSZCZECIE POSTEPOWANIA ROZGRANICZENIOWEGO DZIALKI NR 575 - PRZY PRZENIESIENIU WPISU Z KW NR 2027;
NIEODPEATNA SEUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM 5 M SZEROKOSCI PRZEZ DZIALKI NR:
471 O POW. 1172 M2, OBJ. KW 175417, 462/2 O POW. 2230 M2 OBJ. KW 2027, 450/38 O POW. 8968 M2 OBJ. KW
237743, 450/5 O POW. 1878 M2 OBJ. KW 174280 I 466/2 O POW. 3633 M2 OBJ. KW 236273 - SZLAKIEM
ZAZNACZONYM NA MAPIE (Z DN. 7.08.98 GD-03-11.74100-99/98) STANOWIACE] ZAtACZNIK DO PROJEKTU
PODZIALU DZIAEKI NR 466 LINIA CZERWONA, PRZERYWANA (SPD 4 PRZY KW 25248) NA RZECZ KAZDOCZESNYCH
WEASCICIELI I POSIADACZY DZIAEKI NR 466/1 - PRZY PRZENIESIENIU WPISU Z KW NR 2027;

WSZCZECIE POSTEPOWANIA ROZGRANICZENIOWEGO NA PODSTAWIE WYKAZU Z 1 LUTEGO 1974R, NR 2993/73 W
DRODZE PRZENIESIENIA Z WYKAZU HIP.L. 146 KRAKOW-KROWODRZA;

NIEODPEATNA SEUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM 5 M SZEROKIM PRZEZ DZIAEKI

NR 471 O POW. 11 A 72 M? OBJ. KW 179417, NR 462/2 O POW.22A 30M? OBJ. KW 2027, NR490/38 O POW.89 A 68
M2 OBJ. KW 237743, NR 450/5 O POW.18 A 78 M2 OBJ. KW 174280, 466/2 O POW. 36 A 33 M2 OBJ. KW 236273
SZILAKIEM ZAZNACZONYM NA MAPIE C Z DN.1998-08-07 GD -03-111.74/00-99/98
STANOWIACEJ ZAtACZNIK DO PROJEKTU PODZIAtU DZIALKI NR 466 LINIA CZERWONA, PRZERYWANA (SPD 4 PRZY
KW 258248) NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI POSIADACZY DZIAEKI NR 466/1 -PRZY PRZENIESIENIU
WPISU Z KW NR 175417;

ODPrATNA (JEDNORAZOWO) I NIEOGRANICZONA W CZASIE SEUZEBNOSC PRZESYEU POLEGAJACA NA PRAWIE
DOSTEPU DO PRZEBIEGAJACYCH PO TERENIE DZIALEK NR 593/11 I 605 SIECI CIEPLOWNICZYCH, A TAKZE NA
PRAWIE KORZYSTANIA Z CZESCI TEJ NIERUCHOMOSCI W ZAKRESIE NIEZBEDNYM DO DOKONYWANIA PRAC
EKSPLOATACYINYCH, KONSERWACYINYCH, NAPRAW, PRZEGLADOW, REMONTOW, MODERNIZACJII, PRZEBUDOWY I
ROZBUDOWY SIECI, USUWANIA AWARII, TJ. NA DZIAECE NR 593/11 SEUZEBNOSC PRZESYEU DOTYCZY SIECI
CIEPEOWNICZEJ O PARAMETRACH 2X DN 65 -W PASIE SZEROKOSCI 2,4M I SIECI CIEPEOWNICZEJ] O PARAMETRACH
2XDN50 - W PASIE SZEROKOSCI 2,4M, tACZNA POWIERZCHNIA PASA EKSPLOATACYINEGO NA DZIALCE NR 593/11
WYNOSI 46,90 M?, NA DZIALCE NR 605 SEUZEBNOSC PRZESYLU DOTYCZY SIECI CIEPEOWNICZEJ O PARAMETRACH
2XDN8O0 - W PASIE SZEROKOSCI 2,5M, tACZNA POWIERZCHNIA PASA EKSPLOATACYINEGO NA DZIALCE NR 605
WYNOSI 34,61 M2 OZNACZONYCH NA ZALACZNIKU GRAFICZNYM Z ZASTRZEZENIEM ZE WYKONYWANIE
SEUZEBNOSCI PRZESYEU W ZAKRESIE NIERUCHOMOSCI OBJETE] KW NR KR1P/00 236273/2 OGRANICZALO SIE
BEDZIE DO KORZYSTANIA JEDYNIE Z DZIALEK OZNACZONYCH NR 593/11 I 605 PRZEZ , KTORE PRZEBIEGAJA
URZADZENIA CIEPLOWNICZE;

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZECIWKO DtUZNIKOWI SPOtDZIELNIA MIESZKANIOWA "ZIEMI
KRAKOWSKIEJ" Z WNIOSKU WIERZYCIELA SKARB PANSTWA PREZYDENT MIASTA KRAKOWA.

W Dziale IV widnieje hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 22.970,90 zi.

KR1P/00174280/1

Dziat I-O: dziatki nr: 450/11 (256 m>2), NN 5°6/4 (234 m2), 596/5 (23 m2), 594/2 (417 m?),
I 504/ 19 (128 m2?), 595/8 (54 m?2) NN o '2cznej powierzchni 2.584 m2. W Dziale
tym nie ma ujawnionego podziatu dziatki nr 595/1 na nastepne: N N EINEEEE 595/12 (77 m2). Widnie

réwniez niewtasciwa powierzchnia nieruchomosci.
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W Dziale I-Sp widnieje uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w Dziale III innej ksiegi wieczystej o
tresci: BEZPLATNA StUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM SZEROKOSCI 3 METRY PRZEZ DZ. NR 468/7 1 450/13
NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIAEKI 468/8.

Dziat II: Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Ziemi Krakowskiej" w likwidacji w upadtosci likwidacyjnej. Podstawa

nabycia: zgodnie z trescig znajdujaca sie w zatacznikach.

W Dziale III ksiegi wpisane sg ograniczone prawa rzeczowe i ostrzezenie:

1. SLUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PRZEZ DZ. NR 450/13 PASEM 3 M SZEROKIM NA RZECZ
KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZ. NR 468/8.0BJ..KW 198859;

2. NIEODPEATNA SEUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM SZEROKOSCI 5 METRY SZEROKIM PRZEZ
DZ. NR 471 O POW. 11A 72 M2 OBJ. KW 175417, NR 462/2 O POW. 22A. 30M2 OBJ. KW 2027, NR 450/38 O POW.
89A 68M? OBJ. KW 237743, NR 450/5 O POW. 18 A 78M? OBJ. KW 174280 I NR 466/2 O POW. 36 A 33M? OBJ. KW
236273 SZLAKIEM ZAZNACZONYM NA MAPIE Z DN. 1998-08-07 LINIA CZERWONA, PRZERYWANA (SPD 4 PRZY KW
238248) NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI I POSIADACZY DZIAEKI NR 466/1;

3. BEZPEATNA SEUZEBNOSC GRUNTOWA PRZEJAZDU I PRZECHODU PASEM SZEROKOSCI 3 METRY PRZEZ DZ. NR 468/7
NA RZECZ KAZDOCZESNYCH WEASCICIELI DZIALKI 468/8;

4. OSTRZEZENIE O TOCZACYM SIE POSTEPOWANIU SYGN. AKT I C 1765/04 , Z POWODZTWA ALINY KELLER- WAWER
PRZECIWKO KRZYSZTOFOWI WAWEROWI I ZOFII WAWER, O STWIERDZENIE NIEWAZNOSCI UMOW I
PRZENIESIENIE EKSPEKTATYWY I DAROWIZNY ORAZ O USTALENIE, ZE WEASNOSCIOWE SPOtDZIELCZE PRAWO DO
LOKALU MIESZKALNEGO NR 5 W BUDYNKU NR 8 PRZY UL. SOLSKIEGO W KRAKOWIE WRAZ Z EKSPEKTAKTYWA JEGO
PRZEKSZTALCENIA W ODREBNA WEASNOSC LOKALU PRZYStUGUJE POWODCE ALINIE KELLER-WAWER I
POZWANEMU KRZYSZTOFOWI WAWEROWI NA PRAWACH WSPOLNOSCI MAJATKOWE]J MAtZENSKIEJ;

5. WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W SPRAWIE O SYGN. AKT KM
2505/13 PRZECIWKO DEUZNIKOWI SPOtDZIELNIA MIESZKANIOWA ZIEMI KRAKOWSKIE] W KRAKOWIE NA RZECZ
NIZEJ WYMIENIONEGO WIERZYCIELA.

W Dziale IV widnieje

- hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 160.000 z;

- hipoteka przymusowa w kwocie 180.332,60 zt.
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Aktualne odpisy z ksiag (wygenerowane ze strony http://ekw.ms.gov.pl) znajdujq sie w zatgcznikach

do niniejszego opracowania.
Na podstawie osobistego wgladu do ewidencji gruntow Urzedu Miasta w Krakowie, zaktualizowano
oznaczenia ewidencyjne dziatek i ich powierzchnie, w stosunku do tresci Dziatu I-O poszczegdlnych ksiag

wieczystych.

W dniu 14.01.2016 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia, Wydziat VIII Gospodarczy dla spraw
upadtoséciowych i restrukturyzacyjnych, sygn. akt VIII GU 157/15, wydat Postanowienie o ogtoszeniu upadtosci
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Ziemi Krakowskiej” w likwidacji obejmujacej likwidacje majatku dtuznika

(zatacznik).

2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Wszystkie szacowane dziatki zlokalizowane sa na obszarze nieobjetym planem zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Warunki zabudowy i zagospodarowania wydawane sg z uwzglednieniem art. 61 pkt. 1 ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory brzmi:

1. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia
nastepujacych warunkoéw:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji,
parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejgce Iub projektowane uzbrojenie terenu, (...), jest wystarczajqce dla zamierzenia

budowlanego;
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4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art, 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Na terenie miasta Krakowa istnieje Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa, zatwierdzona Uchwalg XI1I/87/03 Rady Miasta

Krakowa z dnia 16.04.2003 r., w ktéorym przedmiotowe nieruchomosci znajdujq sie na terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym studium nie jest aktem
prawa miejscowego. Mimo to art. 9 ust. 4 stanowi, ze: ustalenia studium sq wigzgce dla

~ oP

organdow gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.
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Zrédto: http://www.bip.krakow.p!/?bip_id=1&mmi=48

2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS NIERUCHOMOSCI

Krakow jest to miasto wojewddzkie, wielki osrodek naukowy i kulturalny. W Krakowie znajduje sie 12 wyzszych
uczelni, wérdd nich najstarszy w Polsce Uniwersytet Jagiellonski, 6 teatréw, opera, filharmonia i wiele muzeow.
Znajduje sie tam najwiekszy i najcenniejszy w kraju zespét budowli zabytkowych, gtéwnie gotyckich, swieckich
i sakralnych. Krakéw to duzy osrodek przemystowy. Znajduje sie tam kombinat metalurgiczny w Nowej Hucie,
drugi co do wielkoséci zaktad przemystowy w kraju.

Miasto pefni funkcje centrum administracyjnego, kulturalnego, edukacyjnego, naukowego,
gospodarczego, ustugowego i turystycznego. Krakéw jest drugim, po Warszawie, najwiekszym w kraju rynkiem
nowoczesnej powierzchni biurowej, a takze jednym z kluczowych weztéw drogowych i kolejowych w Polsce. W
Balicach pod Krakowem znajduje sie drugi co do wielkosci polski port lotniczy o znaczeniu miedzynarodowym.

Od 27 marca 1991 Krakéw podzielony jest na 18 dzielnic oznaczonych cyframi rzymskimi i nazwami.
Podziat ten wprowadzita uchwata Nr XXI/143/91 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 marca 1991 r., a granice
zostaty ustalone uchwatg Nr XVI/192/95 z dnia 19 kwietnia 1995 r. 26 wrzesnia 2006

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci rynkowej 12 nieruchomosci gruntowych Krakdw, Krowodrza obreb 44 - 18-

Rada Miasta Krakowa zadecydowata w formie uchwaty o utworzeniu jednostki pomocniczej nizszego rzedu

funkcjonujacej w ramach dzielnicy (Dzielnicy X Swoszowice) - Osiedla Uzdrowisko Swoszowice.

Obecne granice zostaty w niewielkim stopniu zmienione z powodu przyjecia Statutéw Dzielnic
przyjetych uchwatami Rady Miasta Krakowa z dnia 12 marca 2014 r.
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Zrédto: https://pl.wikipedia.org

Dziatki szacowane znajdujg sie na os. Zabiniec, niestanowigcym jednostki pomocniczej nizszego rzedu w
ramach dzielnicy. Osiedle powstato w 1995 roku na terenie ogrédkow dziatkowych potozonych na tyfach
szpitala im. G. Narutowicza. Rozcigga sie ono pomiedzy ulicami: Pradnicka, Zmujdzka, Zdrowa i Alejaq 29
Listopada. Na jego skraju znajduje sie plac zabaw dla dzieci wraz z boiskami do koszykowki,

pitki noznej, siatkowki. -
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Zrédto: https://www.google.pl/maps
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Na ponizszych mapach przedstawiono lokalizacje i ksztatty poszczegdlnych dziatek:

Dziatka nr 295/5 to plac przy boksach garazowych po pétnocnej stronie ul. Reja 9.
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Zrédto: http://miip.geomalopolska.pl

Dziatka nr 439/12 to waski pas przy wschodniej granicy dziatki nr 592/5 ul. Modrzewskiego 6

Zrédto: http://miip.geomalopolska.pl
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. Zabiniec 15.

Dziatka nr 448/4 to klin miedzy dziatka ul. Zabiniec 13 i ul

REUDWIKA SOLSK:

N

Zrédfto: http://miip.geomalopolska.pl
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XOLs

Dziatka nr 593/9 i 594/2 to fragment drogi dojazdowej ,$lepej” odchodzacej od ul. Jaracza.
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Zrédto: http://miip.geomalopolska.pl

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy

tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com


http://miip.geomalopolska.pl/
http://miip.geomalopolska.pl/
krakow2


krakow2



_23-

Operat szacowania wartosci rynkowej 12 nieruchomosci gruntowych Krakdw, Krowodrza obreb 44

Dziatka nil 593/16, 593717, NN N 595/12 to droga - ul. Reja. Dziatka nr D
klin przy ul. Reja. Dziatka nr 605 to pas ZIWzy drodze wewnetrznej ul Reja. Dziatka nr 595/8 to
zielen - dziatka wpisana w teren dziatki n zabudowanej budynkiem Solskiego 7

2OETE08 vy

768

Zrédto: http://miip. g('-:no'malopolska.pl

Dziatka nr 450/11 to zielen - teren na po6tnoc od Solskiego 10.

Zrédto: http://miip.geomalopolska.pl
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Dziatki nr 596/4 i 596/5 to zielen - teren na tytach budynku ul. Solskiego 4.
Dziatka nr 594/19 to podwdrko z czescig domu jednorodzinnego - ul. Jaracza 12.

Zrédfto: http://miip.geomalopolska.pl
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Analizujac stan nieruchomosci uwzgledniono w szczegdlnosci takie cechy jak:

v rodzaj;

v potozenie;

v sposoOb uzytkowania;

v przeznaczenie w planiemiejscowym;

v stopieh wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej;

v stan zagospodarowania.

3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

W toku niniejszej wyceny okreslona bedzie wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania - jest to
wartos¢ rynkowa nieruchomosci, ktére w dalszym ciggu beda wykorzystywane zgodnie z aktualnym
sposobem ich uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie dziatek jest:

« fizycznie mozliwe,

« odpowiednio uzasadnione,

« prawnie dopuszczalne,

« ekonomicznie optacalne,

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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= zapewniajace najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z PKZW dla szacowanych nieruchomosci optymalny sposdb uzytkowania jest jednoczesnie
aktualnym sposobem uzytkowania, wiec dla tego sposobu zostanie dokonane oszacowanie wartosci
rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 warto$¢ rynkowa (WR) stanowi najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
« strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majq stanowczy zamiar

zawarcia umowy,

= uptynat czas niezbedny do wyeksponowania dziatek na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Interpretacija definicji wartosci rynkowej:

. najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktorg rozsadnie biorgc, mozna
uzyskac w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry zostata okreslona wartos¢,

« mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz wartos¢ dziatki jest wielkoscig szacowang, a nie kwotg sScisle
okreslong z gory lub faktycznie zaptacong ceng,

«  wdniu wyceny stawia wymadg, aby wartos¢ rynkowa byta wtasciwa w danym momencie, na ktéry zostata
okreslona. Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania

istniejace na date okreslenia wartosci.

Wartos¢ rynkowa okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych
Z nig podatkéw i optat.

3.2. PROCEDURA SZACOWANIA
Przy wyborze podejscia i metody wyceny kierowano sie zasadami okreSlonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

Art. 154: Wyboru wifasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci,
funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac stan rynku lokalnego (ilo$¢ zawartych transakcji dotyczacych zbycia prawa wiasnosci do
nieruchomosci gruntowych), w celu okreslenia wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania
zastosowano:

e podejscie porownawcze,

¢ metode korygowania ceny sredniej.

Art. 153 ust. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: Podejscie pordwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci

wycenianej.

Istotg podejscia poréwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zaptaci za dziatke wiecej
od sumy, za ktérg mogitby naby¢ grunt o takich samych lub zblizonych cechach.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
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W podejsciu poréwnawczym podstawowa czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach kupna -
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poréwnywalnosci pod wzgledem cech
wspdlnych z nieruchomoscig podlegajaca wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej - zgodnie z §4 pkt. 4 Rozporzadzenie Rady Ministréw z

dnia 21 wrzesénia 2004r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207, poz. 2109 z podzniejszymi zmianami) (...) do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami

korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r., w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pézniejszymi zmianami):

§36 ust.3, pkt.1) - wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drdg istniejgcych stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu,
i ich powierzchni;

8§36 ust.6 - Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi, a w szczegdlnosci:

§36 ust.6, pkt.4) - przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze umowy,

z tym Ze wszystkie czynniki wptywajace na wartos¢ nieruchomosci przyjmuje sie na dzien zawarcia umowy.

Na podstawie danych wymienionych w pkt. 1.9. niniejszej opinii, a przede wszystkim
informacji o cenach uzyskanych z analizy aktéw notarialnych dotyczacych uméw sprzedazy
niezabudowanych dziatek gruntu o przeznaczeniu budowlanym, przeprowadzono nizej opisang procedure
wyceny z zastosowaniem metody korygowania ceny sredniej:

1. Ustalonorynek lokalny, na ktéorym znajdujg  sie wyceniane nieruchomosci, w szczegdlnosci
poprzez okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowych 0 przeznaczeniu
mieszkaniowym,

- obszar rynku: miasto Krakow, obreb Krowodrza,

- okres badania cen transakcyjnych: II potowa 2015 r. do 2016 (transakcje dostepne do daty okreslenia
wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku dziatek
gruntu.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.
Przyjeto zatozenie, iz warto$¢ rynkowa szacowanych dziatek miesci sie pomiedzy ceng minimalng (Cmin) a

ceng maksymalng (Cmax), jakie znajdujq sie w zbiorze transakcji przyjetym do poréwnania, a ponadto:

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy
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« przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowaé nalezy w procesie szacowania 0golng
metode interpolacji,
=« W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech dziatki o cenie

maksymalnej, lub gorsze od cech dziatki o cenie minimalnej, nalezy stosowac¢ metode ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniane dziatki pod katem cech rynkowych.
5. Opisano dziatke o cenie minimalnej (Cmin) i dziatke o cenie maksymalnej (Cmax) w kontekscie cech
rynkowych.

6. Okreslono cene srednig (Csr) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:

Powyzszy zakres zapewni, ze warto$¢ rynkowa gruntu znajduje sie pomiedzy Cmin i Cmax.
7. Okreslono zakres wspotczynnikéw korygujacych poszczegdlnych cech.

Poszczegolne wspdtczynniki korygujace okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich
dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposob:

Cmin\ _ /"max\
( )<ui< waga, X (*—)

8. Okreslono jednostkowa wartos¢ rynkowa wg wzoru:

Wh = Cer x"Us XK

i=1

gdzie:
Wb - warto$é rynkowa 1 m? powierzchni kazdej z dziatek,
Ui - wartoéci wspétczynnikéw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza
wielkos¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,
Cér - érednia cena transakcyjna 1 m2 powierzchni dziatki,
n - liczba wspétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci gruntowej, K -

wspotczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych dziatki szacowanej,

wykraczajgcych poza zbior.

Nalezy podkresli¢, ze liczba wspoétczynnikow jest rowna okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych gruntu

na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspotczynnikdéw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia mdwiacego,
ze wartos¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cnin < Wp < Cnax

Po uwzglednieniu wzoru: otrzymamy:

ccc. X N Ui — Cmax
Amin __ Uer

i=1

Dzielac obie strony nieréwnosci przez C¢ ograniczamy zakres sumy wspdiczynnikédw korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:
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Amin\’ .. . . Cmax
~C~~L I— i~
1=1
Ostateczna wartos$¢ prawa witasnosci nieruchomosci obliczona zostanie wg wzoru:
Wv = WD x P
gdzie:

Wb - wartos$¢ rynkowa 1 m? powierzchni dziatki, P - powierzchnia poszczegdlnych dziatek.

4, OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

4.1. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY

Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto obszar miasta Krakowa,
a w szczegdlnosci obreb Krowodrza. Analizie poddano transakcje dokonane na przestrzeni II potowy 2015 do
poczatku 2016 r., ktdre dotyczg niezabudowanych dziatek o charakterze budowlanym (zabudowa
mieszkaniowa).

W roku 2015 na rynku gruntow w Krakowie utrzymywato sie ozywienie z drugiej potowy 2014 roku.
Tendencja ta dotyczyta gruntéow inwestycyjnych, przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng i gruntéw komercyjnych pod zabudowe biurowa. Bardzo dobrym odzwierciedleniem ozywienia
jest pojawienie sie kilkunastu transakcji z cenami powyzej 10 min PLN. Wzrost aktywnosci mozna ttumaczy¢
przekonaniem, ze z koncem 2014 roku i w pierwszej potowie 2015 roku ceny osiggnety najnizszg mozliwg
wartos¢ oraz przesunieciem na rynek gruntéw i mieszkan czesci kapitatu z lokat bankowych. Jednoczesnie
pojawit sie nowy naptyw kapitatu z funduszéw inwestycyjnych, zwtaszcza zagranicznych: inwestorzy
dysponujacy ,tanim pieniagdzem", szukajacy alternatywy w stosunku do wcigz rekordowo nisko
oprocentowanych bezpiecznych papieréow skarbowych. Potwierdzajg to réwniez duze transakcje sprzedazy
zabudowanych nieruchomosci komercyjnych.

W Krakowie na rynku dziatek zanotowano wzrost liczby transakcji, przy wzroscie wielkosci obrotow
w poréwnaniu z 2014 rokiem. Wstepne dane wskazujg na obrdt na poziomie okoto 750 min PLN, przy okoto
800 transakcjach. Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze sq to wstepne dane i z racji rosngcego popytu w
ostatnim kwartale 2015 r. cze$¢ transakcji nie zostata jeszcze ujawniona.

W 2014 roku $rednia cena transakcyjna gruntéw budowlanych w Krakowie wyniosta ponad 500
PLN/mZ2 i znaczaco wzrosta w porownaniu z 2014 rokiem, gdzie wyniosta okoto 430 PLN/m2. Wptyw na to
miat przede wszystkim spadek liczby transakcji dziatkami pod zabudowe jednorodzinng i wzrost liczby
transakcji pod zabudowe wielorodzinng oraz znaczacy wzrost Sredniej ceny gruntéw o przeznaczeniu
ustugowym.

Niezmiennie najwiekszy udziat iloSciowy w obrocie gruntami, podobnie jak w latach poprzednich,
miaty dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat w transakcjach gruntami
budowlanymi spadt jednak w 2015 roku do 50% z 60% w 2014 roku.

Biorac pod uwage wartos¢ transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych, niezmiennie dominowaty
dziatki pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-ustugowe, ktorych udziat w obrocie

gruntami wzrést o kolejne 10% w poréwnaniu do roku 2014 i wynidst ponad 55%. Wzrost obrotéw w
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segmencie dziatek pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo - ustugowych odbyt sie
kosztem dziatek pod zabudowe jednorodzinng, ktérych udziat spadt ponizej 15%. Obrét w segmencie dziatek
ustugowych utrzymat sie na poziomie okoto 30% podobnie jak w 2014 roku.

Inwestorzy skupili sie na obszarach Podgdrza i Krowodrzy, gdzie przypadto prawie 75% wartosci
obrotu. Krowodrza stata sie liderem obrotdw w tym segmencie, z prawie 45% udziatem w rynku, pomimo
spadku $redniej ceny transakcyjnej do okoto 400 PLN/m?2. Spadek ceny wynika z dominujacej liczby i wartosci
transakcji z obszaru szeroko rozumianych Bronowic i okolic, gdzie grunty planistycznie posiadajg mniejszg

intensywnos¢ zabudowy.

Obserwujac rynek cen transakcyjnych w Krowodrzy ustalono, ze ceny te ksztattujg sie najczesciej od
200 z#/m? do 500 zt/m?2.

Transakcje przyjete do porodwnania przeprowadzone zostaty w II potowie 2015 i na poczatku roku
2016 i pochodza z terenu catej Krowodrzy. Na podstawie badania rynku dziatek gruntu stwierdzono, ze nie
zachodzi koniecznos$¢ aktualizacji cen, czyli wprowadzenia poprawek ze wzgledu na uptyw czasu miedzy
transakcjami a datg wyceny.

Do analizy poréwnawczej wytypowano kilkanascie transakcji, ktére tworzy¢ beda materiat
poréwnawczy obrazujacg zakres cenowy wystepujacy na rynku lokalnym na grunty budowlane.

W metodzie korygowania ceny $redniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych. W
celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:
« informacje o cenach nieruchomosci gruntowych na terenie rynku lokalnego,
« informacje z otrzymanej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sgsiedztwa, dojazdu,

ksztattu dziatki oraz innych elementéw cenotwdrczych.

4.2. USTALENIE CECH RYNKOWYCH DLA GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzié, ze wptywajg na poziom
cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikaja zatem z rynkowych cech
nieruchomosci.

Dobér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych réznic miedzy nieruchomoscig
szacowanga, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej oddaja wptyw na
szukang warto$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujgc zespdt cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktore réznicujg nieruchomosci, i
ktore, jak wynika z zachowan kupujacych, majq najistotniejszy wptyw na warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowac i opisac¢ nastepujaco:
1. Lokalizacja - atrakcyjnos¢ potozenia, odlegtos¢ od punktéw handlowych, ustugowych oraz
komunikacyjnych:
(a) bardzo atrakcyjna - potozenie przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych, bliski dostep do sieci
handlowej;
(b) atrakcyjna - potozenie wewnatrz osiedli mieszkaniowych, oddalone do sieci handlowych,

(c) przecietna - potozenie na obrzezach miasta.

2. Dostep do urzadzen z siec -
(a) bliski
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(b) oddalony

3. Powierzchnia dziatki -

(a) odpowiednia - do 1.500 m?

(b) normalna - od 1.500 m2 do 3.000 m2

(c) nietypowa - ponad 3.000 m2 lub ponizej 300 m?

4. Sasiedztwo - warunki otoczenia majace wptyw na wartosc:
(a) bardzo korzystne
(b) korzystne

(c) niekorzystne

5. Dojazd bezposéredni -

(a) dobry - droga utwardzona,
(b) utrudniony - droga gruntowa,

(c) brak - dziatka bez dostepu do drogi.

4.3. OPIS WYCENIANYCH DZIAtEK POD KATEM CECH RYNKOWYCH

1. Lokalizacja, atrakcyjna - dziatka potozona w poétnocnej czeséci miasta, oddalona od centrum o ok. 3,5
km, na obszarze osiedla wielorodzinnego.

2. Dostep do urzadzen z sieci, bliski - przy dziatkach przechodzg dostepne linie infrastruktury
technicznej.

3. Powierzchnia dziatki,

a) odpowiednia - dla dziatek nr: 593/9,  593/16, 593/17, I, s94/2, NN
]

b) normalna - dla dziatki nr _

¢) nietypowa - dla dziatek nr: 295/5, I, 445/, I

I B 05, 450/11, 596/4, 596/5, I s504/19, 595/8, D
595/12,
Sasiedztwo, korzystne - dziatka znajduje sie wsrdd licznej zabudowy wielorodzinnej.
5. Dojazd bezposredni,
a) dobry - dla dziatek nie wymienionych nizej.
b) brak - dla dziatek nr: 448/4, I 595/8, 450/11, 596/4, 596/5.
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4.4. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1
Data transakcji Nr aktu . . )
A Powierzchnia L Cena Cena transakcyjna
L.p. Obreb nc};t(;ana*n;go dziatki (m?) Numer dziatki transakcyjna (zt) zalm2
re p. powierzchni (z})
21.07.2015
1. a2 6210/15 910 85/18 230.790 253,62
29.07.2015
2. Co:07. 2015 1584/15 725 42/10 254.000 350,34
04.08.2015
3, oa:08.201> 1415/15 521 166/17 170.000 326,30
4. 13.08.2015 1281/15 925 336 400.000 432,43
Krowodrza 25
5, 28.08.2015 10400/15 7.665 234/1, 235 5.842.500 762,23
Krowodrza 31
6. 31.08.2015 21087/15 1.085 631 300.000 276,50
Krowodrza 34
07.09.2015
7. 782015 7057/15 899 348/4, 749/1 440.000 489,43
16.10.2015
8. 102015 1632/15 1.158 367/3, 367/4 380.000 328,15
23.10.2015
9. Co:10.2015 5943/15 3.525 89/3 1.210.000 343,26
29.10.2015
10. o 102015 2203/15 852 85/10 212.610 249,54
04.11.2015
11, Qa.11.201> 16432/15 736 222/3 245.000 332,88
12. 09.11.2015 6776/15 1.408 87 380.000 269,89
Krowodrza 49
19.11.2015
13. o L2015 9223/15 1.000 127/9 485.000 485,00
20.11.2015
14, ool 2333/15 905 222/1 311.500 344,20
25.11.2015
15. ook 2s 4994/15 1.849 303/3 739.600 400,00
10.12.2015
16. 2122015 15267/15 357 622/6, 623/6, 62475 98-500 275,91
17.12.2015
17. 122015 16022/15 1.594 35/1 700.000 439,15
17.12.2015
18. 122015 1381/15 921 104/8 353.000 383,28
18.12.2015
19. P 10932/15 182 86/14, 86/16, 86/23  127:000 697,80
22.12.2015
20. e 9765/15 216 79/1 25.000 115,74
28.12.2015
21. o 12.2015 6656/15 983 56/3 230.000 233,98
15.01.2016
22. 2012015 182/16 450 115/2 100.000 222,22
26.01.2016
23. o01.2015 698/16 670 82/7, 83/2 320.000 477,61

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce

reprezentacyjnej:
Cmin = 222,22 zt/m?
Crmax = 489,43 Z+/m2
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Tabela 2

L.p. Cechy rynkowe Parametry cech rynkowych
nieruchomosci z ceng minimalng

1. Lokalizacja przecietna

2. Dostep do urzadzen z sieci oddalony

3. Powierzchnia dziafki odpowiednia

4. Sasiedztwo korzystne

5. Dojazd bezposredni utrudniony

Tabela 3

L.p. Cechy rynkowe Parametry cech rynkowych
nieruchomosci z ceng maksymalng

1. Lokalizacja atrakcyjna

2. Dostep do urzadzen z sieci bliski

3. Powierzchnia dziafki odpowiednia

4. Sasiedztwo bardzo korzystne

5. Dojazd bezposredni dobry

4.4.1. Obliczenie ceny s$redniej

21

Césr= 365,52 zt/m

4.4.2. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych

Granica dolna (Gd) =

“imin
C. "sr

Granica gérna (Gg) =

Ymax

0,60

1,34
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4.5, USTALENIE WAG I PARAMETROW CECH RYNKOWYCH

Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcéw, uzyskane w toku analiz wiasnych

oraz od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Tabela 4

L.p. Cechy rynkowe Procentowy wptyw na wartosé
dziatki (wagi cech)

1. Lokalizacja 40
2. Dostep do urzadzen z sieci 5
3. Powierzchnia dziafki 20
4. Sasiedztwo 25
5. Dojazd bezposredni 10

RAZEM 100

Tabela 5
Parametry cech rynkowych

L-p- Cechy rynkowe dziatek szacowanych
1. Lokalizacja atrakcyjna
2. Dostep do urzadzen z sieci bliski
3. Powierzchnia dziatki odpowiednia/normalna/nietypowa
4. Sasiedztwo korzystne
5. Dojazd bezposredni dobry/brak

4.6. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ] POSZCZEGOLNYCH DZIAtEK
Wartoé¢ jednostkowa dla dziatek nr: 593/9, 593/16, 593/17 N, 504/2, I

Tabela 6
Waga Zakres »
L.p. Cechy rynkowe . " o wspotczynnikow Wartosc
wspotczynnika (%) korygujacych wspotczynnika (u.)
1. Lokalizacja 40 0,240 - 0,536 0,388
2. Dostep do urzadzen z sieci 5 0,030 - 0,067 0,067
3. Powierzchnia dziatki 20 0,120 - 0,268 0,268
4. Sasiedztwo 25 0,150 - 0,335 0,2425
5. Dojazd bezposredni 10 0,060 - 0,134 0,134
RAZEM 100 0,60 - 1,34 1,0995
Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowg 1 m2 powierzchni dziatek nr: 593/9,

593/16, 593/17, I 594/2, NN (sp6tczynniki K = 1,0):

Wo =Qrx MXK
i=1

Wb = 365,52 zi/m? x 1,0995 = 401,89 zt/m?| powierzchni
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Wartosc¢ jednostkowa dla dziatki nr-

Tabela 7
L Cech K Waga fakres'k, Wartoée
.p. echy rynkowe , . o wspotczynnikow artosc
wspotczynnika (%) korygujacych wspotczynnika (Ui)

1. Lokalizacja 40 0,240 - 0,536 0,388

2. Dostep do urzadzen z sieci 5 0,030 - 0,067 0,067

3. Powierzchnia dziatki 20 0,120 - 0,268 0,194

4. Sasiedztwo 25 0,150 - 0,335 0,2425

5. Dojazd bezposredni 10 0,060 - 0,134 0,134
RAZEM 100 0,60 -1,34 1,0255

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartoé¢ rynkowa 1 m2 powierzchni dziatki nr [ EGczNBN

(wspétczynniki K = 1,0):

Wp = Gy X M. X K

i=1

Wb = 365,52 zi/m2 x 1,0255 = 374,84 zt/m2 powierzchni

Wartos$¢ jednostkowa dla dziatek nr: 295/5, 439/12,_
BSOS,  5o+/19, I 595/12, I, I - - ©

Waga Zakres
L.p. Cechy rynkowe . : wspotczynnikow Wartosc¢
wspotczynnika (% i , -
P Y (%) korygujacych wspoétczynnika (Ui)
1. Lokalizacja 40 0,240 - 0,536 0,388
2. Dostep do urzadzen z sieci 5 0,030 - 0,067 0,067
3. Powierzchnia dziafki 20 0,120 - 0,268 0,120
4. Sasiedztwo 25 0,150 - 0,335 0,2425
5. Dojazd bezposredni 10 0,060 - 0,134 0,134
RAZEM 100 0,60 - 1,34 0,9515
Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowg 1 m2 powierzchni dziatek nr: 295/5,

43012, I, 50, ity 51, I
505/12, I, A <) 1c2ynniki K = 1,0):

Wp = Cy- X MU X K i=1

Wb = 365,52 zi/m2 x 0,9515 = 347,79 zt/m2 powierzchni

Wartoé¢ jednostkowa dla dziatek nr: 448/4, INNE so5/8, 450/11, 596/4, 596/5

Tabela 9
L Cech K Waga %akres‘k, Wartosd
.p. echy rynkowe P - o wspotczynnikow artosc
wspotczynnika (%) korygujacych wspotczynnika (Ui)

1. Lokalizacja 40 0,240 - 0,536 0,388

2. Dostep do urzadzen z sieci 5 0,030 - 0,067 0,067

3. Powierzchnia dziafki 20 0,120 - 0,268 0,120

4. Sasiedztwo 25 0,150 - 0,335 0,2425

5. Dojazd bezposredni 10 0,060 - 0,134 0,060
RAZEM 100 0,60 -1,34 0,8775
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowg 1 m2 powierzchni dziatek nr:
I 505,38, 450/11, 596/4, 596/5 (wspdtczynniki K = 1,0):

XEUY;

i=1

xK

Wb = 365,52 zt/m2 x 0,8775 = 320,74 zt/m2 powierzchni

448/4,

Oszacowane wyzej wartosci jednostkowe sg kwotami brutto, zawierajacq ew. podatek VAT

5. WARTOSC RYNKOWA POSZCZEGOLNYCH DZIALEK

13. 593/16
14. 593/17
16. 605
17. 450/11
19. 596/4
20. 596/5
21. 594/2
23. 594/19
24. 595/8

Tabela 10
- Wartosc¢ L
L.p. Nr . Obreb  |Powierzchn ia Nr k5|eg|_ jednostkowa |[Wartos¢ rynkowa Wartosc rynkow_a
dziatki wieczystej dla wymuszonej
(zt/m2) -
sprzedazy
1. 295/5 134 m? KR1P/00285988/5 347 79 46.600 zt 34.950 zt
2 439/12 181 m2  |[KR1P/00276565/8 ! 62.950 zt 47.210 zt
448/4 1 m2 KR1P/00250645/5 320,74 320 z 240 zt

401,89 | 146.690z+ | 110.010zt |
312 m2 125.390 zt 94.040 zt
1100 m2 | (R1P/00236273/2 401,89 445.700 2t | 334.270 zt
218 m2 ! 75.820 zt 56.860 zt
256 m2 320,74 82.110 z 61.580 zt
234 m2 75.050 zt 56.290 zt
23 m2 320,74 7.380 zt 5.530 2t
417 m2 167.590 zt 125.690 zt
128 m2 ! 44,520 zt 33.390 zt
54 m2 320,74 17.320 zt 12.990 zt

6. OKRESLENIE WARTOSCI WYMUSZONE]

~Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy

347,79

26.780 zt

20.080 zt |

Oszacowane wyzej wartosci sq kwotami brutto, zawierajaca ew. podatek VAT
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nieruchomosci w przypadku, gdy sprzedajacy dziata pod przymusem oraz w czasie, ktory jest zbyt krétkim,
dla spetnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomosci na rynku zawartego w definicji wartosci
rynkowej.

Przy okresleniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage, ze zbywca znajduje sie
w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krotki,
aby uzyskac¢ cene rynkowaq.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 WartosSci Inne Niz Wartosé
Rynkowa.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ ma byc¢ przeznaczona do sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym,
zatem nie sg spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na rynku lokalnym,
wartos¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyja¢ na poziomie 75%
oszacowanej wartosci rynkowej. Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy poszczegdlnych dziatek

przedstawiona jest w tabeli 10 (powyzej).

OPRACOWAL:
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7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

. operat zawiera 39 ponumerowanych stron,

e operat sporzadzony zostal wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 1.4.,

*  operat sporzadzony zostat w 3 jednobrzmigcych egzemplarzach,

e autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

e operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora;

e autor nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich;

e ustalona wartos¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku nieruchomosci
gruntowych;

e ustalona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkow i optat, jakie potencjalny  nabywca byiby
zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem;

*  rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania
niniejszego operatu ujawnig sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a wywierajace
wplyw na okreslenie tej wartosci;

*  wysoko$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegdlnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych. Kwota oszacowania jest zatem kwotq wyliczong na konkretng date i w
przypadku odniesienia jej do innej daty powinna podlega¢ odpowiedniej aktualizacji;

*  operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny, opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;

. na stronie 3 sporzadzony zostat wyciag z operatu szacunkowego zgodnie z art. 158 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktdry przekazany zostanie do organu prowadzacego kataster nieruchomosci w terminie 3 miesiecy

od daty sporzadzenia.

8. ZALACZNIKI

* Postanowienie o ogtoszeniu upadtosci;

» odpisy z ksigqg wieczystych wygenerowane ze strony http://ekw.ms.gov.pl;
* dokumentacja fotograficzna.
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