GORALCZYK

WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej sktadajacej sie
z dziatek ewidencyjnych nr 584, 585, 586, 587, 588 potozonych
w Krakowie, w dzielnicy Krowodrza w obrebie nr 33

. Elektroniczni
1\ e podpisany

). przez tukasz tukasz Géralczyk
A/ Rzeczoznawca majatkowy
Numer uprawnien: 5093

Operat sporzadzit:

Goralczyk

Krakéw, dnia 2025-03-24
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomo$¢ niezabudowana

Rodzaj prawa:

Prawo wlasnosci

Nr KW gruntowe;j:

KR1P/00333813/0,KR1P/00044315/6

Wojewddztwo: malopolskie

Powiat: M. Krakéw

Jednostka ewidencyjna Krowodrza

Obreb: 33

Numery dziatek: 584, 585, 586, 587, 588
Powierzchnia gruntu: 7583 m?

Cel wyceny:

Niniejszy operat zostat sporzadzony na potrzeby postepowania
upadlo$ciowego.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg stanu aktualnego wynosi:

11.272.000 zl netto

stownie: jedenascie milionéw dwiescie siedemdziesigt dwa tysigce ztotych netto

Data sporzadzenia operatu: 2025-03-24
Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 2025-03-19
Data, na ktdra przyje¢to stan nieruchomosci: 2025-03-19
pieczec oraz podpis autora operatu
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajacej si¢ z dziatek
ewidencyjnych nr 584, 585, 586, 587, 588 potozonych w Krakowie, w dzielnicy Krowodrza
w obrebie nr 33. Dla przedmiotowego prawa IV Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Krakowa - Podgorza prowadzi ksiegi wieczyste nr KR1P/00333813/0 oraz nr
KR1P/00044315/6.

Powierzchnia dziatki: 7583 m?.

Dane ewidencyjne nieruchomosci:

Wojewodztwo: matopolskie
Powiat: M. Krakow
Jednostka ewidencyjna: | Krowodrza
Obreb ewidencyjny: 33
Nr dziatki Polozenie Powz[ehrj]chma RoUdeJ:z tjk luﬁfﬁsﬁa 7 Nr KW
584 0,0854 LIV 0,0854
w 0,0015
585 0,1892 LIV 0,1443
LV 0,0434
w 0,0053
586 0,1716 LIV 0,1335 KRIP/00333813/0
14 0,0328
w 0,0050
587 0,1527 LIV 0,1142
LV 0,0335
w 0,0022
588 0,1594 LIV 0,1179 KRIP/00044315/6
14 0,0393
L.gczna pow. dziatek: 0,7583

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo witasno$ci nieruchomosci gruntowej sktadajacej si¢ z dzialek
ewidencyjnych nr 584, 585, 586, 587, 588 potozonych w Krakowie, w dzielnicy Krowodrza
w obrebie nr 33 wedtug stanu aktualnego.

2. CEL WYCENY

Niniejszy operat zostat sporzadzony na potrzeby postepowania upadto$ciowego.
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3.  PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE ORAZ ZRODLA DANYCH
O NIERUCHOMOSCI

3.1. PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Podstawe sporzadzenia niniejszego operatu stanowi zlecenie ztozone przez Instytut Wycen
Upadtos$ciowych i Restrukturyzacyjnych w dniu 2025-03-17

3.2. PODSTAWY PRAWNE I MERYTORYCZNE SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 Nr 115
poz. 741) wraz z p6zniejszymi zmianami;

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982 Nr 19 poz. 147)
wraz z pdzniejszymi zmianami;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 Nr 16 poz. 93) wraz
z pdzniejszymi zmianami,

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003
Nr 80 poz. 717) wraz z p6zniejszymi zmianami

3.3. ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

1)  tres¢ ksiag wieczystych nr KR1P/00333813/0, KR1P/00044315/6 wedtug stanu na dzien
2025-03-24 ustalona na podstawie wgladu do internetowego Podsystemu Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych (https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html)

2)  Uchwata nr XCVII/2493/18 Rady Miasta Krakowa z dnia 14 marca 2018 r. w sprawie
uchwalenia  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego obszaru
"BRONOWICE - STELMACHOW"

3) inspekcja nieruchomosci oraz informacje uzyskane od Zlecajacego

4)  informacje na temat ksztattowania si¢ cen transakcyjnych na lokalnym rynku pozyskane
zostaly z bazy danych Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

5)  wypisy z rejestru gruntow z dnia 2023-12-05

6) mapa do celow projektowych (bez pieczeci) sporzadzona przez geodete uprawnionego
Tomasza Wardege

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 2025-03-24
Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 2025-03-19
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 1 wywiadu terenowego: 2025-03-19
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 2025-03-19
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Zgodnie z trescig ustawy o gospodarce nieruchomosciami art. 156. Pkt. 3:

., Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzqdzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154.

5. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

¢ przedmiotem wyceny sg dziatki ewidencyjne nr 584, 585, 586, 587 1 588 potozone w obrgbie
nr 33 dzielnicy Krowodrza w Krakowie

e dla dzialek prowadzone sg ksiggi wieczyste nr KR1P/00333813/0 oraz KR1P/00044315/6

e dziaty Il i IV ksiag wieczystych wolne sg od wpisow

e nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do dziatki drogowej nr 1496/1 bedacej we
wiladaniu Gminy Krakow

Na dzien 2025-03-24 ksiega wieczysta numer KR1P/00333813/0 zawiera nastepujace wpisy:

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne:

Lp. 1

Numer dziatki 584

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.584

Obreb ewidencyjny (numer) 0033

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,
powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica) M. Krakow, Krakéw M. Krakow, Krowodrza
Sposéb korzystania: L —Iaki trwale

Przylaczenie (obszar) 845,0000 m?

Numer ksiegi dawne;: LWH 613 Bronowice Wielkie
Lp.2

Numer dziatki 585

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.585

Obreb ewidencyjny (numer) 0033

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,
powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica) M. Krakow, Krakéw M. Krakow, Krowodrza
Sposéb korzystania: L —Iaki trwale

Przytaczenie (obszar) 1892,0000 m?

Numer ksiegi dawne;: LWH 687 Bronowice Wielkie
Lp.3

Numer dziatki 587

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.587

Obreb ewidencyjny (numer) 0033

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,
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powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) M. Krakéw, Krakow M. Krakéw, Krowodrza

Sposob korzystania: L — taki trwate

Przytaczenie (obszar) KRI1P /00013173 /2,0,1527 ha
Numer ksiggi dawne;j: WHL 1561

Lp. 4

Numer dziatki 586

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.586

Obreb ewidencyjny (numer) 33

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,

powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) M. Krakéw, Krakow M. Krakéw, Krowodrza
Sposob korzystania: L — taki trwate

Przytaczenie (obszar) KR1P/00455090/6, 0,1716 ha
Obszar catej nieruchomosci: 0,5989 ha

Dzial I —SP — ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia” Brak wpiséw

Dzial I — ,,Wlasnos$¢”

Lista wskazan udziatow w prawie: (numer udziatu w prawie/ wielkosc¢ udziatu/ rodzaj
wspolnosci) 4, 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna (Nazwa, siedziba, REGON)

Centrum Druku Spotka Jawna Adam Stachura Mariola Stachura, Krakow, 35637704500000

Dzial I1I - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” Brak wpisow

Dzial IV — ,Hipoteka” Brak wpisow

Na dzien 2025-03-24 ksiega wieczysta nr KR1P/00044315/6 zawiera nastepujace wpisy:

Dzialki ewidencyjne:

Lp. 1
Numer dziatki 588
Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.588
Obreb ewidencyjny (numer) 0033
Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,
powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica) M. Krakow, Krakéw M. Krakow, Krowodrza
Przytaczenie (obszar) 0,1594 ha
Numer ksiggi dawne;j: Lp. 1. LWH 719 Bronowice Wielkie
Lp. 2. LWH 1417 Bronowice Wielkie
Obszar catej nieruchomosci: 0,1594 ha

Dzial I -SP — ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia”
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Lp. 1.

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi
wieczystej

Tres¢ prawa: z wlasno$cig 1 posiadaniem dziatek nr 16/2 1 17/2 zwigzana jest

stuzebno$¢ gruntowa polegajaca na przeprowadzeniu przez dziatke 16/1
1 17/1 instalacji wodno - kanalizacyjnych, gazowych i elektrycznych
poludniowymi krancami dzialek w sposob jak najmniej utrudniajacy
korzystanie z nieruchomosci obcigzonych

Dzial II — ,,Wlasnos$¢”

Lista wskazan udziatow w prawie: (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/ rodzaj
wspolnosci) 3, 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna (Nazwa, siedziba, REGON)

Centrum Druku Spoétka Jawna Adam Stachura Mariola Stachura, Krakow, 35637704500000

Dzial III - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” Brak wpisow

Dzial IV — ,,Hipoteka” Brak wpisow

5.2. OPIS NIERUCHOMOSCI
LOKALIZACJA OGOLNA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktadajaca si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 584, 585, 586,
587 1 588 potozona jest w jednostce ewidencyjnej Krowodrza miasta Krakowa, na terenie
dzielnicy Bronowice Wielkie, w potnocno — zachodniej czgsci miasta. Kompleks oddalony jest
o ok. 90 m na wschod wzgledem ulicy Jasnogorskiej, stanowigcej droge wylotowa z Krakowa
w kierunku Slaska, ok. 1,5 km na pétnoc wzgledem Ronda Ofiar Katynia oraz ok. 5,5 km na
ponocny — zachod wzgledem Rynku Gtownego w Krakowie.
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Rysunek 1. Lokalizacja nieruchomosci
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w Krakowie, stolicy wojewddztwa
malopolskiego, drugim co do wielko$ci zajmowanej powierzchni (326 km?2) i liczby
mieszkancow miescie w Polsce. Krakow nalezy do najpopularniejszych osrodkow
biznesowych i biurowych w Polsce, a takze stanowi jeden z kluczowych weztow drogowych
1 kolejowych w Polsce. W Balicach pod Krakowem znajduje si¢ drugi co do wielkosci polski
port lotniczy o znaczeniu mi¢dzynarodowym. Wedtug stanu na rok 2022 z ustug krakowskiego
lotniska skorzystato 7 394 176 pasazeréw, co stanowi 4,3 mln wigcej niz w analogicznym
okresie poprzednie roku.

Wedlug stanu w koncu 2022 roku populacja Krakowa wyniosta ok. 803,3 tys. osdb, co
stanowilo 23% ogo6lnej liczby ludno$ci wojewodztwa matopolskiego. Na przestrzeni lat
2002 - 2022 liczba ludno$ci Krakowa wzrosta o 6,0%. Kobiety stanowity 53,3% populacji,
a wspolczynnik feminizacji wynidst 114, wobec 106 kobiet na 100 mezczyzn
W wojewodztwie.

151 892 mieszkancéw Krakowa jest w wieku potencjalnej nauki (3-24 lata). Wedlug
Narodowego Spisu Powszechnego z 2021 roku 45,7% ludnosci posiada wyksztatcenie wyzsze,
4,0% wyksztatcenie policealne, 13,3% $rednie ogolnoksztatcace, a 15,4% srednie zawodowe.
Wyksztatlceniem zasadniczym zawodowym legitymuje si¢ 11,5% mieszkancow Krakowa,
gimnazjalnym 2,1%, natomiast 6,0% podstawowym ukonczonym. 2,2% mieszkancéw
zakonczyto edukacje przed ukonczeniem szkoly podstawowej. W pordwnaniu do calego
wojewodztwa matopolskiego mieszkancy Krakowa maja znacznie wyzZszy poziom
wyksztalcenia. Wsrod kobiet mieszkajacych w Krakowie najwigkszy odsetek ma wyksztatcenie
wyzsze (48,7%) oraz Srednie ogolnoksztatcace (14,3%). MezczyZzni najczes$ciej majg
wyksztatcenie wyzsze (42,1%) oraz Srednie zawodowe (18,4%).

Na koniec 2022r. w rejestrze REGON wpisanych bylo 168,2 tys. podmiotéw gospodarki
narodowej z siedzibg w Krakowie tj. o 5,1% wiecej niz przed rokiem. Podmioty gospodarcze
w glownej mierze prowadzone byly przez osoby fizyczne: 105,7 tys., stanowigc 62,8% ogdtu
zarejestrowanych firm prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, a ich liczba byta o 5,6%
wigksza niz rok wczesniej. W strukturze wedtug przewidywanej liczby pracujacych udziat
matych firm, tj. o liczbie pracujagcych do 9 oséb, wyniost 96,9%. Podmioty o liczbie
pracujacych 10-49 osob stanowity 2,5%, a jednostki duze, tj. powyzej 50 oso6b — 0,6% ogotu
podmiotow. Do rejestru REGON wpisanych bylo 47,8 tys. spotek (o 4,5% wigcej niz rok
wczesniej), w tym 36,0 tys. spotek handlowych (o 6,3% wigcej niz w koncu grudnia 2021r.).
W ogdlnej liczbie spotek handlowych spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig stanowity
84,4% (82,7% w koncu grudnia 2021r), spoiki akcyjne — 1,9% (odpowiednio 1,8%), a spotki
z udzialem kapitalu zagranicznego — 15,2% (odpowiednio 15,4%). Pod wzgledem rodzaju
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej najwiecej podmiotow deklarowato: handel; naprawe
pojazdéw samochodowych — 28,2 tys. (16,8% ogoétu), dziatalnos¢ profesjonalng, naukowa
i techniczng — 25,4 tys. (15,1%), oraz informacja i komunikacja — 18,2 tys. (10,8%). Sposréd
analizowanych sekcji spadek liczby podmiotow odnotowano jedynie w sekcjach goérnictwo i
wydobywanie (0 0,9%) oraz dzialalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna (o 0,5%).

W 4 kwartale 2022 r. z turystycznych obiektéw noclegowych w Krakowie skorzystato
616,1 tys. 0sob, tj. 0 36,0% wigcej niz przed rokiem. Tury$ci zagraniczni w liczbie 260,6 tys.
stanowili 42,3% ogo6lnej liczby korzystajacych z noclegdw (rok wezesniej —32,1%),a ich liczba
zwigkszyla si¢ w stosunku rocznym prawie dwukrotnie. W omawianym okresie udzielono
1274,6 tys. noclegoéw, co oznacza wzrost w ujeciu rocznym o 32,0%, w tym turystom z
zagranicy — 619,4 tys. noclegéw (o 64,3% wigcej). Wsérod obiektow bazy noclegowej,
najwieksza liczbe gosci przyjety hotele — 509,5 tys. osob (w tym 214,2 tys. gosci z zagranicy).
W hotelach udzielono 1034,3 tys. noclegdéw (w tym 504,5 tys. turystom zagranicznym). Srednia
dhugos¢ pobytu turystow w obiektach noclegowych w 4 kwartale 2022 r. wyniosta 2,1 noclegu
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(podobnie rok wczesniej), przy czym turysci zagraniczni przebywali przecietnie 2,4 noclegu
(rok wczesniej — 2,6).

Wedlug wstepnych danych w 2022 r. na terenie Krakowa oddano do uzytkowania 10783
mieszkan tj., o 6,8% wigcej niz rok wezesniej. W budownictwie przeznaczonym na sprzedaz
lub wynajem liczba mieszkan przekazanych do uzytkowania wyniosta 10122 (o 7,0% wigcej
niz w 2021r.), a w budownictwie indywidualnym 611 (wzrost o 10,9%). Mieszkania oddane
do uzytkowania na terenie Krakowa stanowity 45,2% ogoélnej liczby mieszkan przekazanych
do uzytkowania w wojewddztwie matopolskim (rok wczesniej 46,1%).

Na rok 2023 dochéd budzetu miasta planowano na kwotg 6 mld 863 min zt. Oznacza to
ich wzrost o ponad 6,5 proc. w poréwnaniu z planem przyjetym na rok 2022 (wtedy wyjsciowa
byta kwota 6 mld 334 min zt). Wydatki miasta ogétem w 2023 roku zaplanowano na poziomie
8 mld 022 mln zt — i jest to kwota o ponad 9,9 proc. wyzsza od przyjetej na rok 2022 (7 mld
116 min zt). Na faczng sum¢ dochodéw miasta sktadaja si¢: dochody wtasne gminy (ponad 2,5
mld zt), udzial gminy w podatkach PIT i CIT (prawie 2,1 mld zt), subwencje i dotacje z budzetu
panstwa (1,9 mld zt) oraz srodki ze zrodet zagranicznych (316 min zt).

Krakow, wedlug raportu inwestycyjnego Konferencji ds. Handlu i Rozwoju ONZ
(UNCTAD) z 2011 roku jest najlepszym miejscem na swiecie do lokowania centrow ustug dla
biznesu. Miasto to zaliczono do Top 10 Duzych Miast Europejskich — Przyjaznych dla biznesu,
w rankingu 2018/19 raportu ,,Financial Timesa” European Cities & Regions of the Future,
natomiast w Polskim Rankingu Miast Przyjaznych dla Biznesu w 2021 zdobyt tytut lidera,
w kategorii miast od 300 tys. do 999 tys. mieszkancéw. Ponadto miasto pozostaje liderem pod
wzgledem zatrudnienia w centach uslug biznesowych w Polsce; pracuje w nich co czwarta
osoba, czyli ok. 82,6 tys. os6b. Na podstawie rankingu Europejskich Miast i Regionow
Przysztosci FDI 2022/23 Krakow znalazt si¢ w pierwszej piagtce duzych miast w Europie,
a oceniany byl najlepiej jako najbardziej przyjazny dla biznesu i obdarzony najwiekszym
kapitalem ludzkim. W 2022 roku amerykanski magazyn ,,Travel + Leisure”, w ramach World's
Best Awards, na podstawie ocen czytelnikow umiescit Krakow na dziewigtym miejscu
najlepszych miast w Europie.

Rysunek 3. PoloZenie osiedla Bronowice Wielkie

Bronowice Wielkie to czgs¢ Krakowa potozona w jego pdétnocno — zachodniej czesci.
Od poétnocy granicza z Toniami (granica biegnie potokiem Sudoét), od wschodu z Krowodrza
(granica biegnie dzisiejszg ul. Stachiewicza), od potudnia z L.obzowem 1 Bronowicami Matymi
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(granica biegnie dzisiejsza ul. Radzikowskiego), od zachodu z Modlniczka. Gtowne ulice to:
ul. Ojcowska, ul. Chetmonskiego, ul. Na Polach, ul. Stawowa.

Bronowice Wielkie zalozono na Wrdznej Goérze na pdinocny - zachdd od centrum
Krakowa. Byla to wies przy drodze przez Zabierzow na Slask, ktora pierwotnie nalezata do
klasztoru benedyktynow w Tyncu. W 1274 opat tyniecki Kosma za zgoda Bolestawa
V Wstydliwego zezwolit mieszczanom krakowskim Henrykowi i Gerardowi lokowaé wie$ na
prawie $redzkim oraz nadat jg koSciolowi $w. Jerzego na Wawelu. Wie$ przylaczono do
Krakowa 19 pazdziernika 1910 jako XXXVI dzielnicg¢ katastralng. Ko$cidt rozbudowano w
latach 1976-1980. W poblizu kosciota w 1989 r. powstalo Wyzsze Seminarium Duchowne
Zakonu Braci Mniejszych Franciszkanow. W 1954 r. w urbanizujacych si¢ Bronowicach
zlokalizowano Zaktad Farmakologii PAN, a w latach 1955-57 wniesiono zespo6t budynkow
Instytutu Fizyki Jadrowej. Historyczna czg$¢ znajduje si¢ w obszarze ulic: Jasnogorska,
Radzikowskiego — Pasternik, a poligonem wojskowym Pasternik. Od kilku lat dzielnica
systematycznie rozbudowuje si¢ (nowe ulice: Hoza, Dzielna, Pejzazowa, Waleczna), ze
wzgledu na atrakcyjne potozenie: bliski dojazd do centrum, Nowej Huty, obok drog do Katowic
i Wroctawia, Olkusza i Bytomia oraz na lotnisko w Balicach, tatwy dojazd do centrow
handlowych (Galeria Bronowice z Auchan, wielkopowierzchniowych sklepéw (Castorama,
Ikea, Makro, Obi, Witek's), jak rowniez ze wzgledu na takie walory jak: bezpieczenstwo, cisze,
duze obszary terendw zielonych (Tenczynski Park Krajobrazowy, poligon wojskowy
Pasternik).

Osiedle Bronowice Wielkie nie posiada jednolitej zabudowy. Na jego terenie znajduja si¢
zarbwno domu jednorodzinne (np. przy ul. Ojcowskiej) jak 1 nowoczesne osiedla
apartamentowcoOw (np. przy ul. Na Pola, Sosnowieckiej)..
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Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest po wschodniej stronie ulicy Jasnogoérskie;j,
w drugiej linii zabudowy. Do dziatki prowadzi wewnetrzna droga dojazdowa (ul.
Jordanowska). Od potudnia z nieruchomos$cia sgsiaduja obiekty ustugowe: gtownie salony
samochodowe z placami manewrowymi oraz warsztaty samochodowe, ktore ciagng sie¢
w kierunku potudniowym az do ulicy Chetmonskiego. W jednym z dawnych salonéw aktualnie
znajduje si¢ market Biedronka. Dziatki potozone s3 w pasie niezabudowanych dzialek
o przeznaczeniu budowlanym (ustugi), na dzieh wyceny stanowigce rezerwe inwestycyjna.
Bezposrednio od pdinocy, poprzez przebiegajacy wzdluz potnocnej granicy kompleksu row
melioracyjny, z dziatkg sasiaduja tereny niezabudowane, przeznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod obszary zielone 1 rolne.

Po zachodniej stronie ulicy Jasnogorskiej znajduje si¢ zabudowa o funkcji mieszane;j:
uslugowa oraz mieszkalna.

DOSTEPNOSC USLUG, OBIEKTOW UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ

Mieszkancy osiedla Bronowice Wielkie, posiadaja dobry dostgp do obiektow
uzytecznos$ci publicznej oraz punktéw ustugowo — handlowych.

Na terenie osiedla znajdujg si¢ migdzy innymi Zespot Szkét Ogodlnoksztatcacych nr 53,
Szkota Podstawowa nr 51 im. Stanistawa Wyspianskiego, Prywatne Przedszkole
Sw. Franciszka, Krowoderska Biblioteka Publiczna filia nr 17.

W 2013 roku zostala otwarta Galeria Bronowicka, drugie co do wielkosci centrum
handlowo -uslugowe w Krakowie, przystosowane do potrzeb mieszkancoOw nowo
wybudowanych osiedli. W galerii, oprocz licznych punktow handlowych, znajdujg si¢ takze
miedzy innymi sklep Auchan, oddzial poczty polskiej, filia Urzedu Miasta Krakowa, sitownia
Fitness Platinium, kino Mikro, przestrzen co-workingowa oraz kompleks restauracyjny.
Ponadto w okolicy znajduja si¢ inne sklepy wielkopowierzchniowe takie jak Ikea, Makro
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Cash&Carry, Castorama Bronowice oraz restauracje McDonald, KFC oraz Fresh Cafe Lunch
Smak.

Ulica Jasnogorska jest sukcesywnie zabudowywana nowoczesnymi centrami biurowymi,
w ktorych siedziby maja takie spotki jak Can-Pack S.A., BP Europa SE Oddzial w Polsce,
Tauron Dystrybucja S.A., Accenture Services Sp. z 0.0.

DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA
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Rysunek 5. Dostepno$¢ komunikacyjna

Osiedle Bronowice Wielkie cechuja si¢ do$¢ dobra dostepnoscia komunikacyjna.
Transport publiczny obstugiwany jest przez kilkanascie linii autobusowych MPK. Gtéwny ruch
autobusowy odbywa si¢ gléwnymi ulicami tj. ul. Pasternik, ul. Jasnogdrska (autobusy
podmiejskie kursujace do pobliskich miejscowosci) oraz ul. Conrada. Pojedyncze linie kursujg
réwniez wzdhuz ul. Ojcowskiej oraz ul. Chetmonskiego i ul. Stawowej, umozliwiajac dojazd
zarobwno mieszkancom osiedla, jak 1 przyjezdnym odwiedzajacym kompleks handlowy
Krakéw - Bronowice.

Ulice Radzikowskiego, Pasternik i Conrada stanowiag cze$¢ kilkupasmowej drogi
krajowej nr 7 umozliwiajacej dojazd do potnocno — wschodnich czgsci Krakowa, a takze
wyjazd z miasta w kierunku Modlniczki 1 Zabierzowa. Ul. Jasnogorska rowniez stanowi
glowny szlak wyjazdowy z Krakowa na pdétnoc w kierunku Olkusza (wezet Modlnica, dalej
DK nr 94). W godzinach szczytu mozliwe spore utrudnienia w ruchu, gléwnie na odcinku od
Ronda Ofiar Katynia w kierunku wschodnim, stanowigcym cz¢$¢ tzw. III obwodnicy
Krakowa.

Dostep do komunikacji publicznej na terenie osiedla ma ulec znacznej poprawie za
sprawg planowanej linii tramwajowej, ktora ma stanowi¢ kontynuacj¢ nieistniejgcej jeszcze
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linii z petli Krowodrza Goérka do petli Azory (rejon ul. Weissa). Przedtuzenie linii jest
planowane do Bronowic, w okolice rejonu ul. Chelmonskiego. Trasa bedzie przebiega¢ wzdtuz
ul. Conrada (po poéinocnej stronie ulicy) 1 dalej wzdluz ul. Jasnogorskiej (po stronie
wschodniej). Przy koncowym przystanku trasy ma powsta¢ parking park&ride na 200
samochodow oraz terminal autobusowy.

OPIS DZIALEK

o .
3 e s

Rysunek 6. Przedmiotowy kompleks na tle ortofotomapy

Przedmiotowe dziatki stanowig zwarty kompleks gruntu o ksztatcie zblizonym do
trapezu, o podstawach szerokosci ok. 68-69 m (potudniowa) oraz ok. 56 m (podinocna)
1 dlugosci ok. 115-120 m.

Dziatka od potudnia sgsiaduje z dziatkg nr 1496/1 bedaca w zarzadzie Gminy Krakow.
Dzialka pehiagca docelowo funkcj¢ drogi dojazdowej cechuje si¢ szerokoscig ok. 2- 3 m.
W planie miejscowym potozona jest jednak w pasie gruntu przeznaczonym pod droge
publiczng klasy dojazdowej. Na dzien wyceny droga nieurzadzona.

Wzdluz zachodniej granicy kompleksu przebiega sie¢ kanalizacyjna, wzdtuz potudniowe;j
elektroenergetyczna. Sieci elektroenergetyczna, gazowa oraz wodociggowa przeprowadzone sg
wzdhuz ulicy Jasnogorskiej (po jej wschodniej stronie) i oddalone sg od nieruchomosci o ok.
55-65 m. W zasiegu dziatki sie¢ swiattowodowa.

Dzialka stosunkowo ptaska, z réznicg poziomdéw miedzy najnizszym (ok. 226,6 m)
1 najwyzszym (229,1 m) punktem wynosi 2,5m. Przy czym ponad polowa dziatki cechuje si¢
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nachyleniem mniejszym niz 2%, a kolejne niespelna 40 % powierzchni nachyleniem
mniejszym niz 5%. Niewielkie skarpy przebiegaja wzdtuz potudniowej granicy kompleksu.

Teren stabilny, nicosiadajacy.
Aktualnie dziatka niezagospodarowana, poro$ni¢ta roslinnoscig niska oraz $redniej

wielkosci krzewami 1 mlodymi drzewami. Wzdluz péinocnej granicy dziatek biegnie réw

melioracyjny.
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. Przedmiotowy kompleks

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z artykulem nr 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:
techniki szacowania nieruchomosci

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i

dokonuje rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy

lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z zalacznikiem graficznym do uchwaty nr XCVII/2493/18 Rady Miasta
Krakowa z dnia 14 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru "BRONOWICE - STELMACHOW" przedmiotowa nieruchomosé
potozona jest na obszarze oznaczonym na rysunku planu miejscowego symbolami:

U.2 — tereny zabudowy uslugowej

KDD.2 — tereny drog publicznych klasy dojazdowej.

§ 20.
1. Wyznacza si¢ Tereny zabudowy uslugowej, oznaczone symbolami U.1 - U.6,
o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami ustugowymi.
2. Cze$¢ wyznaczonych Terendow znajduje si¢ w wyznaczonej strefie powigzan ekologicznych
1 przewietrzania oznaczonej na rysunku planu, dla ktérej obowigzuja ustalenia okreslone
w §8 ust. 4.
3. W zakresie ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, ustala sig:
1) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego:
a) w Terenach U.1, U.2, U.6: 40%,
b) w Terenach U.3 — U.4 : 20%; z zastrzezeniem pkt 4,
c) w Terenie U.5: 30%;
2) wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,1 — 1,5;
3) maksymalng wysokos$¢ zabudowy:
a) w Terenach U.1 —U.5: 13m,
b) w Terenie U.6: 9m;
4) w wyznaczonej strefie powigzan ekologicznych i1 przewietrzania ustala si¢ minimalny
wskaznik terenu biologicznie czynnego: 40%

Ponadto dzialki znajduja si¢ w strefie powiazan ekologicznych i przewietrzania:.
b) wustalenie minimalnego wskaznika terenu biologicznie czynnego: 60%, a w Terenach
zabudowy ustugowej: 40%,
c) ustalenie maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy: 25%,
Potnocna czgs¢ kompleksu znajduje si¢ w strefie hydrogenicznej, czyli w pasie terenu wzdtuz
brzegow ciekoéw 1 zbiornikow wodnych oraz otwartych rowow melioracyjnych, wyznaczony
w celu zachowania ich otuliny biologicznej i ciggtosci ekologiczne;.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono analize rynku lokalnego
o nastepujacych parametrach:

- rodzaj rynku: rynek transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowa
- obszar rynku: Krakow — dzielnica Krowodrza

- okres badania rynku: 2 lata poprzedzajace datg wyceny.
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Dla potrzeb okreslonego celu niniejszego opracowania przeprowadzono analize
ksztattowania si¢ poziomu cen transakcyjnych poréwnywalnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, bedacych w w/w przedziale czasowym przedmiotem obrotu.

Do analizy przyjeto nieruchomosci, ktére pod wzgledem swoich cech, najbardziej
odpowiadaty nieruchomos$ci wyceniane;.

Rynek gruntéw przeznaczonych pod uslugi na terenie miasta Krakowa jest rynkiem
dobrze rozwinietym. W catym 2023 i 2024 roku na terenie miasta odnotowano okoto 170
transakcji gruntami w catosci lub przewazajacej czesci przeznaczone pod zabudowe ustugows.
Warto jednak zaznaczy¢, ze w tym zbiorze znajduja si¢ rowniez grunty dopuszczajace
czgsciowo inny rodzaj zabudowy. Oczywiscie najwigkszy popyt jest na dziatki, na ktorych
oprocz zabudowy ustugowej plan miejscowy zezwala na realizacj¢ funkcji mieszkalnej
wielorodzinnej, co przektada si¢ na ceny jednostkowe.

Najwigcej tego typu transakceji (ok. 40%) odnotowano na terenie dzielnicy Nowa Huta.
Nastepne w kolejnosci byly dzielnice Podgérze i Krowodrza (odpowiednio 27% 1 23%),
a najmniej tego typu uméw odnotowano na obszarze dzielnicy Srédmiescie (10%).

Rozrzut ceny jednostkowych byt bardzo zréznicowany, co wynika z wielu czynnikéw.
Najnizsze ceny za 1 m? gruntéw ustugowych rozpoczynaty sie od ok. 100 zt i siegaty do kilku
tysiecy zt/m?. Najwyzsza odnotowana cena jednostkowa (ok. 13.000 zl/m?) dotyczyla
nieruchomosci przy ul. Pawiej, w bezposrednim sgsiedztwie Galerii Krakowskiej. Maksymalne
ceny osiaggaja grunty o duzym potencjale inwestycyjnym, niejednokrotnie dopuszczajace
zabudowe wielorodzinng.

Ok. 22% transakcji dotyczyto gruntow o powierzchni ponizej 5 arow, a w przedziale od
5 do 15 ar6éw znalazto si¢ 28% dziatek. 16% z nich to grunty o pow. od 15 do 30 aréw, a 10%
grunty o pow. od 30 do 50 arow. 16% sprzedanych dzialek mialo areal przekraczajacy 5 arow,
ale mniejszy niz 1 hektar. 8% dziatek miato powierzchni¢ powyzej 1 ha.

Ceny catkowite cechowaly si¢ bardzo duzym rozstrzatem. Na ich wysokos$¢ oprocz
lokalizacji 1 dopuszczalnego przeznaczenia wpltyw miala oczywiscie wielko§¢ nabywanych
gruntow. Za najdrozsza dziatke ustugowa zaptacono 43.000.000 zt netto (grunt przy ul.
Cystersow, a wigc w centrum miasta).

Na potrzeby przedmiotowej wyceny obszar analizy ograniczono do dzielnicy Krowodrza.
Wzigto pod uwage transakcje dzialkami o powierzchniach powyzej 10 arow, zawarte od
kwietnia 2023 roku. Ceny jednostkowe przekraczajace poziom 3.000 zt/m? osiagnety wytacznie
pojedyncze transakcje z obrgbu nr 5, w rejonie ul. Armii Krajowej, Przybyszewskiego.

Ostatecznie do bazy przyjeto cztery transakcje dotyczace gruntéw potozonych na terenie
obrebow 2, 11, 33 i1 34. Najnizsza cena transakcyjna wyniosta 2.200.000 zl netto, natomiast
najwyzsza 13.000.000 zt netto, przy cenach jednostkowych z przedziatu od 1.268,74 zt/m? do
2.664,54 zt/m?. W oparciu o przeprowadzong analize ceny jednostkowe zaktualizowano na date
wyceny, przy zastosowaniu trendu na poziomie 8% w skali roku.

8.  WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLANEJ WARTOSCI

8.1. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY

Zgodnie z art. 150 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w niniejszy operacie zostaje
okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
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Art. 150 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.:

2. Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu.
Art. 151.

1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie
w sytuacji przymusowe;j.

Biorac pod uwage cel sporzadzenia operatu oraz analizujac dostepne informacje o rynku
nieruchomosci, do okreslenia warto$ci nieruchomosci wedlug stanu aktualnego wybrano
metode porownywania parami mieszczacg si¢ w podejsciu poréwnawczym.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami

Art. 153. 1.  Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie pordownawcze stosuje si¢, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.

Wedhug rozporzadzenia z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 8. 1. Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomosc¢ bedqcq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych
dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej
i nieruchomosci przyjetych do porownan okreslonych w przyjetych skalach.

Zgodnie z ,Notg Interpretacyjng Zastosowanie podejécia poroOwnawczego w wycenie
nieruchomos$ci” procedura szacowania przy zastosowaniu metody porOwnywania parami
przebiega nast¢pujaco:

4. Metoda poréwnywania parami

4.1.  Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomos$¢ wyceniang
o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych
ze wzgledu na réznice ocen pomig¢dzy nieruchomos$cig wyceniang i nieruchomosciami
podobnymi.

4.2.  Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody porOwnywania parami.
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4.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

4.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na dat¢ wyceny.

4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.

4.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

4.2.6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny, z ich niezb¢dng charakterystyka.

4.2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

4.2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek wynikajacych z rdznicy ocen
nieruchomos$ci wycenianej 1 nieruchomosci wybranych do poréwnan.

4.2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

4.2.10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej zcen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poroéwnan
w poszczegolnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

4.2.11. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

8.2. WSKAZANIE RODZAJU WARTOSCI RYNKOWEJ

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostanie oszacowana dla aktualnego sposobu uzytkowania.

0. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY WEDLUG STANU AKTUALNEGO

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowsg
zawarte na lokalnym rynku (obejmujacym jednostke ewidencyjng Krowodrza w Krakowie), od
kwietnia 2023 roku.

Do dalszych rozwazan przyjeto nieruchomosci najbardziej podobne do wycenianej,
zestawione w tabeli na kolejnej stronie:
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§ g 23 5 3 3
1 | 16985/24 | 06.12.2024 | K-11 Krdlowej 1734 | 2200000zt | 1268747t | 1294,11 zt
Jadwigi

2 | 7050/24 | 13.06.2024 | K-33 Sosnowiecka | 4053 | 8420000zt | 207747zt | 2202,12 zt

3 | 11378/23 | 10.10.2023 | K-2 Stanczyka 3753 | 10000 000 zt | 2 664,54zt | 2 966,52 zt

4 | 4500/23 | 27.04.2023 | K-34 Jasnogorska 8531 | 13000000zt | 1523,85zt | 1757,51zt

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny
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Na podstawie danych rynkowych obejmujacych informacje o transakcjach gruntami
o przeznaczeniu ustugowym i towarzyszacym na terenie dzielnicy Krowodrza stwierdzono
wystepowanie trendu wzrostowego w zakresie cen tego typu nieruchomosci w analizowanym
okresie. Na podstawie obliczen przeprowadzonych w oparciu o model regresji liniowej
wyznaczono wielko$¢ trendu w wysokosci 8% w skali roku. Jednostkowe ceny transakcyjne
zaktualizowano na date wyceny.

W zwigzku z powyzszym otrzymano zbior danych o nastepujacych parametrach:

jednostkowa cena minimalna: Cmin= 129411 Am’
delta:  AC= 167241 Z/m’

jednostkowa cena maksymala: Cmax= 2 966,52 ZHm’
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Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku
nieruchomosci

Na podstawie dostgpnej bazy danych transakcyjnych, ofertowych oraz informacji
uzyskanych od posrednikdbw w obrocie nieruchomo$ciami na lokalnym rynku jako cechy
istotne dla warto$ci rynkowej nieruchomosci przyjeto:

Cecha Opis cechy

atrybut ocenia atrakcyjno$¢ lokalizacji (wpty wajaca na poziom cen w okolicy) oraz stan i
Lokalizacja i otoczenie sposob zagospodarowania najblizszego otoczenia, majacego wptyw na jako$¢ korzystania
z nieruchomosci

atrybut odnoszacy si¢ do kwestii prawnego zapewnienie dostgpu nieruchomosci do drogi
Dostep do drogi publicznej, a takze rodzaju, szerokos$ci oraz stanu nawierzchni drogi dojazdowe;j, odleglosé
do najblizszej drogi asfaltowej

mozliwosci zagospodarowania dziatki wynikajace zaréwno z przepisow prawa (w tym

Mozliwosci i tvevi
ozltwoscLwesty ey ne planu miejscowego, wydanych pozwolen), jak i warunkéw topograficzny ch dziatki

Infrastruktura techniczna dostep do sieci infrastruktury technicznej

atrybut ocenia cechy fizyczne dziatki takie jak ksztalt, regularno$¢ granic, uksztattowanie

Topografia dzialki terenu wplywajace na jakos$¢ korzystania z nieruchomosci

Powierzchnia dziatki wielko$¢ dziatki

Rodzaj prawa do gruntu preferowane prawo wlasnosci, jako gorsze oceniane prawo wieczy stego uzy tkowania
Ograniczenia wy stepujace fizyczne lub prawne ograniczenia w korzystaniu z nieuchomosci

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréoznicowanie cen transakcyjnych
oraz ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

Wagi cech okreslajg w jakim stopniu zmiana warto$ci danej cechy wptywa na zmiang
warto$ci nieruchomos$ci. Ustala si¢ je jako procentowy udziat w przedziale
Ac = ¢ max — c¢min, to jest wréznicy miedzy najwyzsza i najnizszg ceng jednostkowa
zaobserwowang na analizowanym rynku. W niniejszym operacie wagi cech okreslono przy
uwzglednieniu preferencji potencjalnych nabywcoéw podobnych nieruchomosci oraz analizy
ofert sprzedazy, w ktorych cechy postrzegane na rynku jako najatrakcyjniejsze sa szczegolnie
eksponowane. Zakres skal ocen dla poszczegdlnych atrybutow ustalono przy uwzglednieniu
danych transakcyjnych dostgpnych na analizowanym rynku.

Atrybut Skala warto$ci atrybutu Waga atrybutu
Lokalizacja i otoczenie bardzo dobre, dobre 20%
Dostep do drogi lepszy, gorszy 15%
M ozliwo$ci inwesty cyjne bardzo dobre, ponad dobre, dobre 25%
Infrastruktura techniczna na dzialce, w sasiedztwie, w zasiggu 10%
Topografia dziatki korzystna, $rednio korzystna 15%
Powierzchnia dziatki <5000 m2, > 5000 m2 5%
Rodzaj prawa do gruntu wilasno$¢, uzytkowanie wieczy ste 5%
Ograniczenia nie, tak 5%
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Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykq

Nieruchomos¢ Data Pow. dz. Cena Cena jednostkowa

A 27.04.2023 8531 13 000 000 zt 175751z

Nieruchomo$¢ skladajaca sig z 5 dziatek tworzacych zwarty kompleks potozony po zachodniej

stronie ulicy Jasnogorskiej, w niedalekim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci. Dziatki

, z bezposrednim dostgpem do drogi zbiorczej. Media oddalone. Dziatka o przeznaczeniu

Jasnogorska . . L L ..
ustugowym, z dopuszczeniem zabudowy wielorodzinnej niskiej intensywno$ci w zachodniej

czesci kompleksu. W otoczeniu zabudowa uslugowa oraz ruchliwa ulica Jasnogorska. Teren

plaski, czesciowo porosniety drzewami. Prawo wlasnosci.

B 13.06.2024 4053 8420 000 zt 2202,12 zt

Bronowice Wielkie, rejon ul. Sosnowieckiej, na wschod wzgledem ul. Jasnogorskie;.
W sasiedztwie obiekty handlowo-uslugowe m. in. Galeria Bronowice, IKEA, Makro, salony
meblowe 1 wyposazenia wnetrz. Dojazd droga wewnetrzng asfaltowa. W sasiedztwie
. przebiega¢ bedzie planowana linia tramwajowa. Dziatka o pow. 4053 m2, foremna, plaska.
Sosnowiecka . . . L . L
Media w sasiedztwie. W planie miejscowym tereny rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? lub zabudowy ustugowej (wskaznik intensywnosci
zabudowy: 0,6 - 5,6). Wydane pozwolenie na budowg¢ dla budynku usligowego o funkcji
przechowywania.

C 10.10.2023 3753 10 000 000 zt 2 966,52 zt

Bronowice, rejon ul. Stanczyka. W sgsiedztwie przewaga zabudowy mieszkaniowej, gléwnie
nowe budynki wielorodzinne, ale takze bloki starsze i domy. Bezposredni dostep do drogi
publicznej, utwardzonej. Kompleks dzialek o 1acznej powierzchni 3753 m2, o lekko
nieregularnym ksztalcie, plaski. Trzy dziatki w uzytkowaniu wieczystym (wyjatkiem jest
dziatka o pow. 111 m2 stanowigca przedmiot prawa wiasno$ci). Stacja transformatorowa,
boksy garazowe 1 cze$¢ infrastruktury technicznej do rozbiorki. Wydane pozwolenie na

Stanczyka

budowe budynku zamieszkania zbiorowego (hotelu) z garazem podziemnym. Media na
dzialce.
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Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do

przyjetej skali cech rynkowych

Mozliwosci inwesty cy jne

Cecha Opis Warto$¢ cechy
Lokalizacja i otoczenie Bronowice, rejon ulicy J asnog(’)rskiej. \ ot.oczeniu ngudowa dobre
ustugowa oraz tereny stanowigce rezerw¢ inwestycy jna.
Dostep do drogi Bezposredni dostep do dr.ogi stanowiacej wlasnos¢ gminy Krakow, corszy
o szer. ok. 2-3 m; droga nieurzadzona.
Dob zliwosci i tycyjne: zabud tu
obre mozliwosci inwestycyjne: zabudowa ushugowa, dobre

dopuszczalna powierzchnia zabudowy 25%.

Infrastruktura techniczna

i gazowa w oddaleniu.

Sie¢ kanalizacyjna i energetyczna w sgsiedztwie, sie¢ wodna

w sgsiedztwie

Topografia dziatki Dzialki ptaskie, o zwartym przebiegu granic. korzystna

Powierzchnia dziatki Kompleks dziatek o powierzchni 0,7583 ha > 5000 m2

Rodzaj prawa do gruntu  |Prawo wlasnosci. wiasnosé
Ograniczenia Brak ograniczen. nie

Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do porownan

Poréwnanie z nieruchomoscig A

Lp. Cecha Waga K‘Zg;?:: Y Ilos'.c' , Nieruchgmos’é fasnogdrska Poprawka
cechy cechy przedzialow Wy ceniana 1757.51 zk
1 Lokalizacja i otoczenie 20% 334,48 zt 1 dobre dobre 0,00 zt
2 Dostep do drogi 15% | 250,86 zt 1 gorszy lepszy -250,86 zt
3 Mozliwosci inwestycyjne 25% | 418,10 zt 2 dobre ponad dobre -209,05 zt
4 Infrastruktura techniczna 10% 167,24 zt 2 w sasiedztwie W zasiegu 83,62 zt
5 Topografia dziatki 15% | 250,86 zt 1 korzystna korzystna 0,00 zt
6 Powierzchnia dziatki 5% 83,62 zt 1 > 5000 m2 > 5000 m2 0,00 zt
7 Rodzaj prawa do gruntu 5% 83,62 zt 1 wlasno$¢ wiasnosc 0,00 zt
8 Ograniczenia 5% 83,62 zt 1 nie nie 0,00 zt
suma poprawek: -376,29 zt
Poréwnanie z nieruchomoscia B
Lp. Cecha Waga K‘:l/c(i);(i):; g HOé.é , Nieruchgmos’é Sosnowiecka Poprawka
cechy cechy przedziatow Wy ceniana 2202,12 74
1 Lokalizacja i otoczenie 20% 334,48 zt 1 dobre bardzo dobre -334,48 zt
2 Dostgp do drogi 15% | 250,86 zt 1 gorszy lepszy -250,86 zt
3 Mozliwosci inwesty cyjne 25% 418,10 zt 2 dobre bardzo dobre -418,10 zt
4 Infrastruktura techniczna 10% 167,24 zt 2 w sasiedztwie w sasiedztwie 0,00 zt
5 Topografia dziatki 15% | 250,86 zt 1 korzystna korzystna 0,00 zt
6 Powierzchnia dziatki 5% 83,62 zt 1 > 5000 m2 <5000 m2 -83,62 z1
7 Rodzaj prawa do gruntu 5% 83,62 zt 1 wlasno§¢ wiasnosé 0,00 zt
8 Ograniczenia 5% 83,62 zt 1 nie nie 0,00 zt
suma poprawek: -1 087,06 zt
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Poréwnanie z nieruchomoscia C

L.p. Cecha Waga K‘Zg;?;: Y Ilos'.c' i Nieruchgmos’é Statezyka Poprawka
cechy cechy przedzialow Wy ceniana 2 966,52 71
1 Lokalizacja i otoczenie 20% 334,48 zt 1 dobre bardzo dobre -334,48 zt
2 Dostgp do drogi 15% | 250,86 zt 1 gorszy lepszy -250,86 zt
3 Mozliwosci inwestycyjne 25% | 418,10 zt 2 dobre bardzo dobre -418,10 zt
4 Infrastruktura techniczna 10% 167,24 zt 2 w sgsiedztwie na dzialce -83,62 zt
5 Topografia dziatki 15% | 250,86 zt 1 korzystna korzystna 0,00 zt
6 Powierzchnia dziatki 5% 83,62 zt 1 > 5000 m2 <5000 m2 -83,62 zt
7 Rodzaj prawa do gruntu 5% 83,62 zt 1 wlasno$¢ uivyi::z);vsiie 83,62 zt
8 Ograniczenia 5% 83,62 zt 1 nie tak 83,62 zt
suma poprawek: -1 003,44 zt

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan

przy uzyciu okreslonych poprawek oraz wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci

Jjako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan
w poszczegolnych parach

. Iy ; Cena Cena
Nieruchomo$¢ poréwnawcza . Poprawka
jednostkowa skory gowana
A Jasnogorska 175751z - 376,29zt = 138122zt
B Sosnowiecka 2202,12zt - 1087,06zt = 1115,05zt
C Stanczyka 2966,52zt - 100344zt = 1963,08 zt
Srednia: 1 486,45 zt

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych:

W = 7583 m* x 1.486,45 zt/m* = 11.271.750,35 zt = 11.272.000 zt (netto)

Na podstawie wyceny przeprowadzonej w podejsciu poréwnawczym, metoda porownywania
parami mozna postawi¢ wniosek, ze rynkowa warto§¢ prawa wiasnosci przedmiotowe]
nieruchomos$ci wynosi:

W =11.272.000 zt netto

stownie: jedenascie milionéw dwiescie siedemdziesigt dwa tysigce ztotych netto
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9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Zaréwno w polskich standardach wyceny jak i w migdzynarodowych nie przytacza si¢
procedur czy metod okreslenia warto$ci dla wymuszonej sprzedazy. Co do metodologii dojscia
do warto$ci mozna korzysta¢ z podej$¢ 1 metod stosowanych do okreslenia kazdej innej
warto$ci. Trudnos$¢ natomiast stanowig zatozenia (okres i okoliczno$ci przymusu) oraz dane
z rynku, z ktorych mozna by skorzysta¢ szacujgc poziom wartosci dla wymuszonej sprzedazy.
W Polsce nie ma bazy danych transakcyjnych, ktora obejmowataby kompleksowo informacje
o przeprowadzonych transakcjach ,,wymuszonych” oraz o warunkach zawarcia takich
transakcji. W bazach prowadzonych przez rzeczoznawcéw majatkowych informacje te sa
szczatkowe, jesli w ogbdle wprowadzane. W zwiazku z powyzszym brak przejrzystych danych
o takich transakcjach. Sporzadzenie zatem wyceny w oparciu o transakcje ,,wymuszone” jest
bardzo utrudnione. Dodatkowo sg to transakcje historyczne, a wynik takich transakcji, tak jak
transakcji rynkowej zalezy od czynnikdw, popytowych, podazowych oraz generalnych trendow
rynkowych w segmencie rynku nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest czescia dobrze rozbudowanego segmentu rynku. Na
lokalnym rynku dochodzi do zawarcia sporej liczby transakcji. Przedmiotowa nieruchomos$¢
cechuje si¢ dobrg lokalizacja i dobra dost¢gpnoscia komunikacyjng, a na warunki lokalnego
rynku takze sporg powierzchnig. W takich przypadkach zachg¢ta cenowa potrzebna do
szybkiego zbycia nieruchomos$ci nie musi by¢ duza. W zwigzku z powyzszym wartos¢
przedmiotowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy okreslam na poziomie 90% wartosSci
rynkowej nieruchomosci, tj. po zaokragleniu 10.000.000 z1 (dziesi¢¢ milionow ztotych).

10. WYNIK KONCOWY

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej oraz na podstawie
oszacowania przeprowadzonego w podejSciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami stwierdzono, ze rynkowa warto$¢ przedmiotowego prawa do
nieruchomosci gruntowej sktadajacej si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 584, 585, 586, 587, 588
potozonych w Krakowie, w dzielnicy Krowodrza w obrgbie nr 33 wedtug stanu aktualnego

Wynosi:
W =11.272.000 zI netto

stownie: jedenascie milionéw dwiescie siedemdziesigt dwa tysigce ztotych netto

Uzyskana w toku powyzszej analizy warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomos$ci miesci si¢
w zakresie cenowym za 1m? powierzchni dzialek o analogicznym przeznaczeniu
obserwowanym na lokalnym rynku. Wyznaczona warto§¢ wydaje si¢ by¢ stuszna i mozliwa
do uzyskania w przypadku ewentualnej odsprzedazy osobie trzeciej przy odpowiednio dlugim,
typowym dla analizowanego segmentu rynku lokalnego, okresie ekspozycji nieruchomosci.
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11. KLAUZULE

1. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

2. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ wykorzystywany do innych celow niz
okreslono w punkcie 2 niniejszego opracowania.

3. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub cz¢s$ci bez
zgody autora operatu.

4.  Ustalona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie zawiera
podatku od towardw i ustug ani innych optat ponoszonych przy przenoszeniu prawa
wlasnos$ci (prawa uzytkowania wieczystego) do nieruchomosci.

5. Przyjeta ocena stanu technicznego budynku nie stanowi jego ekspertyzy
technicznej, a autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady
wycenianego obiektu, ktérych nie mogt stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci
oraz na podstawie uzyskanej dokumentacji.

6. Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu okreslonego
w punkcie 2 przez 12 miesigcy od dnia sporzadzenia operatu, chyba ze wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami..

12. ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna z dnia 2025-03-19

Protokoét z badania KW nr KR1P/00333813/0

wypisy z rejestru gruntow z dnia 2023-12-05

mapa do celow projektowych (bez pieczgci) sporzadzona przez geodete
uprawnionego Tomasza Wardege

5. polisa OC

=
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA Z DNIA 2025-03-19

PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC

PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC
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PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC

3 e B ; i

PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC

PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC
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PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC

g

PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC
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PRZEDMIOTOWA NIERUCHOMOSC

DROGA, OTOCZENIE DROGA, OTOCZENIE

DROGA, OTOCZENIE DROGA, OTOCZENIE

OTOCZENIE OTOCZENIE
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OTOCZENIE OTOCZENIE

OTOCZENIE OTOCZENIE
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PROTOKOL Z BADANIA TRESCIKSIEGI WIECZYSTE]

Na dzien 2025-03-24 ksiega wieczysta numer KR1P/00333813/0 zawiera nastepujace wpisy:

Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

Dzialki ewidencyjne:

Lp. 1

Numer dziatki 584

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.584

Obreb ewidencyjny (numer) 0033

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,

powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) M. Krakéw, Krakow M. Krakéw, Krowodrza
Sposob korzystania: L — taki trwate

Przylaczenie (obszar) 845,0000 m?

Numer ksiggi dawne;: LWH 613 Bronowice Wielkie

Lp.2

Numer dziatki 585

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.585

Obreb ewidencyjny (numer) 0033

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,

powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) M. Krakéw, Krakow M. Krakéw, Krowodrza
Sposob korzystania: L — taki trwate

Przylaczenie (obszar) 1892,0000 m?

Numer ksiggi dawne;j: LWH 687 Bronowice Wielkie

Lp.3

Numer dziatki 587

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.587

Obreb ewidencyjny (numer) 0033

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,

powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) M. Krakéw, Krakow M. Krakéw, Krowodrza
Sposob korzystania: L — taki trwate

Przytaczenie (obszar) KRI1P /00013173 /2,0,1527 ha

Numer ksiggi dawne;j: WHL 1561

Lp. 4

Numer dziatki 586

Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.586

Obreb ewidencyjny (numer) 33

Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,

powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) M. Krakéw, Krakow M. Krakéw, Krowodrza
Sposob korzystania: L — taki trwate

Przytaczenie (obszar) KR1P/00455090/6, 0,1716 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,5989 ha

Dzial I -SP — ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoS$cia” Brak wpisow
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Dzial II — ,,Wlasnos¢”

Lista wskazan udziatow w prawie: (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/ rodzaj
wspolnosci) 4, 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna (Nazwa, siedziba, REGON)

Centrum Druku Spoétka Jawna Adam Stachura Mariola Stachura, Krakow, 35637704500000

Dzial I1I - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” Brak wpisow

Dzial IV — ,,Hipoteka” Brak wpisow

Na dzien 2025-03-24 ksiega wieczysta nr KR1P/00044315/6 zawiera nastepujace wpisy:

Dzialki ewidencyjne:

Lp. 1
Numer dziatki 588
Identyfikator dziatki: 126102 9.0033.588
Obreb ewidencyjny (numer) 0033
Potozenie (numer porzqdkowy/wojewodztwo, 1, matopolskie,
powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica) M. Krakow, Krakéw M. Krakow, Krowodrza
Przytaczenie (obszar) 0,1594 ha
Numer ksiggi dawne;j: Lp. 1. LWH 719 Bronowice Wielkie
Lp. 2. LWH 1417 Bronowice Wielkie
Obszar catej nieruchomosci: 0,1594 ha

Dzial I —-SP —,,Spis praw zwiazanych z wlasnoscia”

Lp. 1.

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi
wieczystej

Tres¢ prawa: z wlasno$cig i posiadaniem dziatek nr 16/2 1 17/2 zwigzana jest

stluzebno$¢ gruntowa polegajaca na przeprowadzeniu przez dziatke 16/1
1 17/1 instalacji wodno - kanalizacyjnych, gazowych i elektrycznych
potudniowymi krancami dziatek w sposob jak najmniej utrudniajacy
korzystanie z nieruchomosci obcigzonych

Dzial I — ,,Wlasnos$¢”

Lista wskazan udziatow w prawie: (numer udziatu w prawie/ wielkosc¢ udziatu/ rodzaj
wspolnosci) 3, 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna (Nazwa, siedziba, REGON)

Centrum Druku Spotka Jawna Adam Stachura Mariola Stachura, Krakow, 35637704500000

Dzial I1I - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” Brak wpisow

Dzial IV — ,Hipoteka” Brak wpisow
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Wojewddziwo: malopolskie

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA Powiat: M. KRAKOW
3 — Jednostka ewidencyjna: Krowodrza
30-10.6642 7 "7 ?_ﬁ e}"' 205 ,-_'? Obreb ewidencyjny: 126102_9.0033, K-33

Migjscowoss: KRAKOW (IdTERYT: 0950463)
Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzied: 2023-12-05 13:15:04

Jednostha rejestrowa gruntéw: 126102_9.0033,G1503
grupa rejestrowa: 15

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 11 charakter stanu wiadania; wlagnosé

Spolka handlowa nie bedgca cudzoziemecam:

CENTRUM DRUKL SPOLKA JAWNA ADAM STACHURA MARIOLA STACHURA REGON: 356377045
Siadziba: 30-049 KRAKOW CZARNOWIEJSKA 43

Lacznie udzialy wilasnosci: 1.0000000000
DZIALKI EWIDENCY JNE:
Mumer Powierzchnia
fnr:pjl mﬂ Pobozenie gruntéw Cipis wythu g::gumzﬂﬁ I:{iasu- dzialki ":,Emsl
yiku [ha]
-cyney [ha)
1 s | eakitwas | LV | 00854 0.0854[KR1PI0033381310
Identyfikator dzialkl: 126102_9.0033.584 e e
585 Grunty pod rowami w 0.0015 0.18892|KR1P/00333813/0
quid trwabe £V 0.1443
S P, | — b R . | (- - R Sy
Identyfikator dzialki: 126102 _9.0033.585 ]
586 Grunty pod rawami w 0.0053 0.1716{KR1P/00333813/0
taki trwvahe kI 0.1335
IS =S L |tRkitrwate =~ ] kv | o038 2 ]
Identyfikator dzialk: 126102_9.0033.586 i
587 Grunty ped rowami W 0.0050]  0.1527|KR1P/0033381310
ki trwate LIV 0.1142)
(RS PG I i R T D R B

Identyfikator dzialki: 126102 _9.0033.587

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.5988

W dniy; 05,12.2023
dokument sporzadzony przez: Bogdan Tuczyniski

Femda s | Pt b ATt e e e |



Wojewddztwo: matopolskia

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA Pawiat: M. KRAKOW
Jednostka ewidencyjna: Krowodrza
Obreb ewidencyjny: 126102_9.0033, K-33
0-10.6642. 7.5 7 — ¥ 202. > Misjscowosé: KRAKOW (idTERYT. 0950463)
Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedhug stanu na dzien: 2023-12-0% 13:15:04

Jednostka rejastrowa gruntdw: 126102_9.0033.G560
grupa rejestrowa: 7

WEASCICIELE/ WELADAJACY:

UDZIAL: 1M1 charakter stanu wiadania: wlasnogé
NOWINSKA KRYSTYNA BARBARA rodzice: STAMISLAW, AMIELA PESEL: 61092506047
Zam, 31-353 KRAKOW WEADYSLAWA ZELENSKIEGO 53

tacznie udziaty wiasnosci: 1.0000000000
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Mumar Powiarzchnia
Ark. dzialki Poiozen I Opis wuzytku Oznaczenis = — Mumer ksigi
mapy | ewiden e o klasouzytku klaso dziatki wisczyste]
A Liytku [ha]
=Cy|ne| [ha)
588 Grunty pod rowami W 0.0022 0.1594|KR1P/O0044315/8
Laki trwvale L 01178
_________________ taki twale _._______hi___”-ﬂjﬂj_ X A

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowe]: 0.1594

W dniu: 05122023
dokument sporzadzony przez: Bogdan Tuczyriski

{dala, imig 15k Aol L vane]



USLUGI GEODEZYIJNE

\VARDEGA

30-552 Krakow, ul. Wiclicka 44/25
NIP 7952407497 , tel. 792103253
geodezja@wardega.pl

MAPA DO CELOW PROJEKTOWYCH

Skala 1:500
Jedn.ewid.: Krowodrza [126102_9]1 m.Krakéw
Obreb : [0033] ul.Jordanowska
Dziatka nr 584,585,586,587,588,589,593

Sekcja: 7/26.111.3.2,-4

ID.GD-13.6640.841.2024 et2

wo J. matopolskie

Uktad odniesienia wysokosci "PL-EVRF2007-NH"
Uktad wspdir zednych poziomych '2000/7"

Sporzqdztt GEODETA UPRAWNIONY
Ks.rob.44/2024 nr uprawnien 22762

Data aktualizacji mapy: 13.02.2024 mgr inz. Wardega Tomasz
Data opracowania mapy: 1602.2024
— - — - 0Znaczenie zakresu opracowania

Legenda MPZP "BRONOWICE- STELMACHOW"
I:] Linie rozgraniczajgce

[ ] Nieprzekraczalne linie zabudowy
[ ] Granica obszaru objetego planem
[ ] Tereny zabudowy ustugowe]

[ ZDD ] Tereny drég publicznych klasy dojazdowe]
R
[ ]

Strefa tydrogeniczna

Legenda MPZP "TONIE tAKr"
Linie rozgraniczajqce
Nieprzekraczalne linie zabudowy
Granica obszaru objetego planem
Teren Zieleni urzgdzone] - park

Tereny drég publicznych klasy dojazdowej

Tereny rolnicze
Obszar archeologiczne] strefy ochrony

e L

I. Ninlejsza mapa w swoje] tresci nie zawiera
projektowanych sieci uzbrojenia ferenu
uzgodnionych w ZUDP.

2. Nie wyklucza sie istnienia w terenie innych
nie wykazanych na niniejszej mapie urzqdzen
podziemnych, ktore nie byly zgtoszone
do Inwentaryzac Ji.

3. Ninlejsza mapg zostata wykonana z
ustaleniem obcigzer dofyczqeych stuzebnosci gruntowych,
w. ksipdze wieczystej dla_przedmiotowe]
nieruchomosci brak ujawnienia stuzebnoscr
gruntowych w zakresie mapy.

4. Wykazane na niniejszej mapie granice nieruchomosci

84,585, 586,587,588, 589, 59? okreslono z wymagang dokfadnosciq.
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNO§CI CYWILNE) ZAWODOWE]
Numer polisy 1021023685

Okres ubezpleczenia: od 30.06,2024 r. do 29.06,2025 r.

Adres siedziby: DOMOWA 1,-30-395 KRAKOW

Ubezpieczajacy: EUKASZ GORALCZYK WYCENA NIERUCHOMOSCI ‘
_ REGON: 122515741
E-mall: LUKASZGORALCZYK@WYCENA-GORALCZYK,PL

Telefon: +498663830120

L

E’uTezpie:zony; LUKASZ GORALCZYK WYCENA NIERUCHOMOSCI

Adres Sledziby! DOMOWA 1, 30-395 KRAKOW REGON: 122515741
E-mall: LUKASZGORALCZYKOWYCENA-GORALCZYK.PL Telefan: +48663830120
Zakres ubezpieczen]a obowigzkowego Suma gwarancyjna

Na'jedno 2darzeiie | Na wszystkle zdarzenfa
‘Odpewiedzialriosé eywlina przedslebiorcy prowadzacege defatalnodt zeczoznawoy majatkowego 25 000 EUR] 25 000 EUR:

Suma gwarancyina Jest ustalana przy-zastosowaniu kursu $redniego eure ogleszonegd przez NBP

1o raz plerwszy w roky, w ktdrym umowa ubezplecrenia zostala zawarta.

Skladka lqczna: 134,10 PLN

Jadnorazowo
13410
05,07.2024

Kwota w PLN
Termin platnosc

Numer rachunku bankowego-do zaplaty sktadki
82 1240 6960 3014 0110 D362 9857 _ .
W tytele przelewu prosimy wplsadi Nr' 1021023685

Warunki ubezpieczenia
1, Da Umowy. obowlyzkowego ubezpleczenia ma zastosgwanie:
-1) Rozparzadzenle Ministra Finansdw 2 dnla 26,04.2019 r. w sprawie ocbowlgzkewego
umpleczen‘la MI’ Iy 1anE, A Hely A e 2 Aslndnln el s

2) Ustawa 2 dnln 22 maja 2003 r. o ubezpleczentach obowlazkovych;
Ubezpleczeniowymi Funduszu Gwarancyjnym | Polskim Blurze Ubgzpleczycleli
Fomuniacyinydn,

7 oviedzaliobel cpwlng) presdilqbiors) prowadzy ,
w zakresle czynnofl rzecroznawstwa mafatkawego {Dz. U, 2 28 kavletnia 2019 1
‘ Poz. 605},
Oswiadczenia
1. Oéwladezam, & przed zawarclem umewy ubezpleczenta obowlazkowega
thrzymalemfam Dokument zawierajacy infermac)e o produkele ubszpleczeniowym.
2, Ofwiadezam, e preed rawartiem umowy uberpleczenta uzyskalem informacle, 2e do
ummvy ubszpfeczenia maja 2astosavianie przeplsy prawa polskiego,

3. B * Wyratam 250de na otrzymywacle od PZLY 5A, P2U 2ycie SA, PTE P2 SA, TFE
FZU $A, PZU Pomoc'SA, PZU Zdrowle SA, PZU CO SA, Link4 TU 5A, PEKAO SA, Allor
Bank SA Informacji marketindowych za poérednictwem. polaczed glesoivych (rozmotva
telefonicna, Yomunikaty glosowe TR} .

4. [ * Wyratam zgode-na otrzymywanle od PZU SA, P2U 2yde SA, PTE 22U 54, TR
PzY SA, PZU Pomo S, PZU Zdroviie SA, FZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alicr
Bank SA Infermat]i marketingowych za pasrednictvesn Srodkaw komuiiac))
elektronteznef (e-mall; SMS/MMS).

5.0 * Wyrazam zgode na przetwaizanle molch danych.osobicwyrh przez P2U SA w celu
przelazywanis ml trebcl marketngowych datyczacych produktow ilbezpleczenlowych |
innych produktiw finansowych, kledy nle bede posiadad ubezpleczenla w tef firmle;

‘6 L1 * Wyrazam 2gode na udestepnlenie przex PZU SA malch danyeh oscbowyeh
podmiotom z grupy P2U, Y, PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TFT PZA SA, PZU Pomoc 5A,
P2 Zdrowie SA, P2Y €O SA, Usikd TU SA, PEKAQ SA, Allor Bank 84, w Ich wiasitych
celach marketingawych, obejmujacych profilawanle zmierzajace do okreslenls
preferencll ub potrzeb W zakresle produktdw ubsapleczentovrych | ianyth produktdw
firansowych craz przedstawienia adpoviednla) oferty, '

7. B1 ¥ Wyratsm zgodq.na przesylanie Informaci! | dokumentaw, @ tym OWU oraz
dokumenty zawierajacego Informacie o produkcle, o takse infofmac]l, ¢ ktérych mowa
wart, Sust.1 ustawy o dystrybucjl ubezpleczen, ktdre majy zwiazek-z wnloskawang [ub
zavrarty umow] ubdipleczenia w PZU 5A za poSrednichyem rodkéw koimunlkac]|
elektroniczng); v tym wiedomodd SMS/MMS [ub e-maif, ns wskazany preze mnle
numer telefonu lub adres mailowy, W razie imiany podanyc przeze mole danych
kontaktowyeh, zobowlqzulg ss uaktualnlad moje dane, delgkd ktdrym bede dtrzymigwaé
Informacjo za pofredniciwem Srodkdw komunikacii elektrenicang),

8. Pmicgzano_ihfomacje‘u administratorze danych osobowydh, danych kontakiowych
adminlsiratora oraz Inspektora ochrony danyeh, celach § podstawie prawne)

1021023685/pc:100000568151423/BE20 PIN; 3356

!_’uw;zeéﬁnﬂaklad Ubezpleczen Spélka Akcyjna, 53d Rejonowy dla must, Warszawy, XITE Wydzlé! Gospodartzy, KRS 9831, NIP 526-025-10-48,
kepltat zakladawy: 86 352 300 zt wplacony w caloel, Ronde Ignacego-Daszyhsklega 4, 00-843 Warszawlp, pre.pl, infolinia: 801102102 (oplato zgedna 2 wrylg operatora)

DSPOCZA/I4F04,.06/20240621:1520/ proddppu04-320380047 J/ETLE/pc: 1060005661 51423

preetwarzanla danych, okresla ich przechdwywanfa, odbiorcach danych oiaz praviach
Jakle priysiugufa podrmistowl danych,.Informacfe © niezbednasel podania danyeh do
przygotowania oferty oraz o 2automatyzowanym potfejﬁi’divanlu‘decyzﬂ; Infarmacje,
udostiphiono réwniez pod adresem www.pzu.pl- )

9. Qiwiladezam, te otrzymalam/em Informacie o preetwarzaniy: mefch danych asobowyich,
zawany W destarczonym m! dokumencle Informacia b Administratorze danych
‘osohowych,, .

10. W zakeesie, W jakiin padstaivy przetiwarzanis Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda,. ma Panl/Pan prawe jo] wycalania, Zguda moina odwolad w kafdym czasie w
oddziala lub wysylajac e-mall na adres kontakt@pzu.p! 2lbo pisma na adres PZY, ul.
Postepu 1Ba, 02-676 Warszaiva, Wycofanle. zg0dy ale wplywa na zgodnosé z praw
‘prastwarzania dokunanego nia podstawle zgedy przed-jef wyccfanfen,

* BT w polu vznacza zgodae

Pelhe nazwy spétek: .
PEU SA - Powszechny Zaklad Ubezplecael Spdika Akoyina, Ronde Ignacegp Daszyiliskiego
4, 00-843 Warsiawa; PZU Zycla SA < Powszechny Zakiad Uberpieczed na Zycle Spbika
Akeyjna, Rondo Janacego Daszyfisklego 4, 00-843 Warszawa) PTE PZU SA - Powszéthne
Tawarzystwo Emarytalra PEU Spitka Aicyine, Rondo-Tgnacege Disrpitdego 4, 00-843
Warszawa; TFT-PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych P2U Spéika Akcyjna,
Rondo ignaceqo Daszyfisklego.4; 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomac Spdlka
Alcylna, Ronda [gnaceso Caspydcklego 4, 00-843 Warszawia; PZY Zdrowle SA - P20
2Zdrawie. Spéltka Akeying, Rondy Ignacego DistyAsklego 4, 00-B43 Warszawa; PZU €O SA
= PZU Centrum Operaci Spétka Akeyina, Rondo.Ignacego Dasryriskledo 4, U0-B43 )
Warszawa; Lok TU $A - Unks Towarzysteio Ukiezplecred Spitka Akcylow, ul, Postepu 15,
02-676 Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polsks Kasa Oplekd Spolka Akcyina, vl Zubm 1,
01-056 Warszawa; Allor Bank-SA - Allor Bank Spdlka Akeyina, ul, topiszadska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUV -« Towarzysbws Ubezplaczed Waajemaych Polshd Zaklad
Ubezpleczen Weajemnych, Randg Ignacego Daszyiisklege 4, 00-843 Warszawa; PZU Cash
SA - PZU Cash Spdfka Akeyjna, RondorIgnacego Daszyfisklego 4, 00-643 Warszawa.
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do obowiazkowego ubezpieczenia

odpowiedzialnosci cywilnej przedslqbiorqr prowadzacego dzialalnosé w
zakresie czynnoscir

1. Reklamacje, skarge lub zaialenie skia.da sig w kaade] jednostce PZU obslugujacej
klienta,

2, Reklamacja, skarga lub 2azalenie moga by¢ zlozone:

1) na pi$mie ~ osobiscie albo wystane przesylka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2) na piémie ~ wyslane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiécie do protokotu podczas wizyty w jednostee, o ktdrej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektronicznej — wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacjg, skargg lub zazalenie | udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwloki, jednak nie poiniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust, 4,

4.W szczegélme skomplikowanych przypadkad'\ uniemozliwiajgcych rozpatrzenie
ki ji, skargi lub zazalenia i v terminie, o ktérym mowa

w ust, 3, PZU przekazuje oscbie, ktora zlozyla reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktorej:

1) wyjasnia przyczyne opdinienia;

2) wskazuje okolicznoéci, ktore musza zostat ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktéry nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamaci, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedi PZU na rekiamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktéra fe zlozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na piémie, z tym ze odpowied:
mozna dostarczy¢ poczty elektroniczng wytacznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 = na pismie
lub za pomoca innego trwaltego nosnika infarmaci.

6. Osaobie fizycznej, ktdra zlozyla reklamacje przysluguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonanla czynnosci wynikajacych z reklamaci rozpatrzonef zgodnie z wolg tej
osaby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

ol

Potwierdzam dane kontaktowe

LUKASZ GORALCZYK WYCENA NIERUCHOMOSCI
E-mail: LUKASZGORALCZYK@WYCENA-GORALCZYK.PL
Telefon: +48663830120

Data zawarcia umowy: 21.06.2024 r.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane sa przez jednostki organizacyjne PZU,
ktdre s3 wiadciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

B, Reklamacje uregulowane s w ustawie o rozpatrywaniu reklamadji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen,

9. PZU przewiduje mozliwosé pozasadowego rozwiazywania spordw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spordw konsumenckich, wiasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowe; jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpleczenia, bedacemu konsumentem, praysiuguje prawo zwrdcenia si¢ o pomaoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawarte] drogg elektroniczna, konsument ma
prawo skorzystac z pozasadowego sposobu rozstrzygania spordw i zlozyc skarge
za poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozparzadzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polskl,

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Post

niniejsza Polisy

we do

y/6w ubezpieczenia stwierdzonych

1, W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany
jest doreczy¢ Ubezpleczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do te] umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgodg Ubezpieczonego na innym trwalym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdre) okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie painiej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowdd wykanania
tej powinnosci.

2. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiajq, ze przed dniem platnoscl skladki ubezpieczeniowe] PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktory ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym z linkiem,
dzigki ktdremu ubezpieczajacy moze optaci¢ sktadke ubezpieczeniowa.

Dodatkowych informacji udzieli:

Kancelaria Doradztwa I Ubezpieczen Ergoubezpieczenia.com Spbika z Ograniczong
Odpowiedzialnoscig

ul. RAKOWICKA 61/2, 31-521 KRAKOW

Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezptpczeﬁ pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpleczeniowej

przy uwzglednieniu wysokosci skladki

é jaka jestem skionny/skionna zaptacic.

Pieczet | podpis ubezpieczajacego

LUKASZ GORALCZYK WYCENA NIERUCHOMOSCI ]

ergottbezpieczonia.cordf

Ubezpieczajacy

1021023685/pc:100000568151423/BE20  PIN: 3356

(s01102102 pzu.pl

Pieczec i podpls przedstawiclela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarli lub wypadku (in case of accident)

C
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