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Podsumowanie

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSC! OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR KR31/00022058/3, POLOZONEJ W
MIEJSCOWOSCI LIBERTOW, GMINA MOGILANY, SKtADAJACEJ SIE

Z DZIALKI NR 184/3, ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM { POZOSTALYMI
SKEADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU, WYNOSI:

DzIAtKA NR 184/3 WRAZ Z BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM 462 000 z
| POZOSTALYMI SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

WARTOSC RYNKOWA

UDZIALU %2 W PRAWIE WLASNOSCI DZIALKI NR 184/3 WRAZ 231 000 Zl
Z BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

(SLOWNIE: DWIESCIE TRZYDZIESCI JEDEN TYSIECY Zt)

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR
KR31/00022058/3, POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI LIBERTOW, GMINA MOGILANY, SKLADAJACEJ SIE

Z DZIALKI NR 184/3, ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKEADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU, WYNOS!:

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

UDZIALU % W PRAWIE WEASNOSCI DZIALKI NR 184/3 161 700 zt
WRAZ

Z BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

(SLOWNIE: STO SZESCDZIESIAT JEDEN TYSIECY SIEDEMSET Zt)

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 5 listopada 2020 r.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem niniejszego operatu szacunkowego jest:

= zabudowana nieruchomo$¢ skiadajaca sie¢ z dziatki oznaczonej nr ew. 184/3, polozona
w miejscowosci Libertéw, gmina Mogilany, objeta Ksiega Wieczystg Nr KR31/00022058/3 (SAD
REJONOWY W WIELICZCE, V ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W
SKAWINIE - KR3I)

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto:
= udziat %2 prawa wtasnosci dziatki ewidencyjnej nr 184/3 wraz z posadowionym na niej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym i pozostatymi skiadnikami zagospodarowania terenu;

3. CEL WYCENY

Cel: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg KR31/00022058/3

jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadto$ci oraz okreslenia wartosci zbywczej
udziatu %2 czesci w prawie wiasno$ci zabudowanej dziatki ewidencyjnej nr 184/3,

na potrzeby sprzedazy w postepowaniu upadio$ciowym Magdaleny Wydro, prowadzonym pod sygn.
akt VIl GUp 467/20 zgodnie z Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w
Krakowie, VIl Wydziat Gospodarczy dla spraw upadio$ciowych i naprawczych z dnia 21 lipca 2020
roku sygn. akt VIl GU 627/20.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4. 1. PODSTAWA FORMALNA

¢ zlecenie na opracowanie operatu szacunkowego wydane syndyka masy upadiosciowej
tukasza Zagoérskiego, we wrzesniu 2020r.

4. 2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

¢ Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
2 2020 r. poz. 65 ze zmianami );

¢ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

¢ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo Upadio$ciowe (tekst jednolity z 18 czerwca 2020 r.
Dz. U. z 2020 roku, poz. 1228).

4. 3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

o Badanie Elektronicznych Ksiggi Wieczystej w Podsystemie Dostepu do Centrainej Bazy
Danych Ksigg Wieczystych;

¢ Uproszczony wypis z rejestru gruntdw,

mapa ewidencyjna;

Uchwata nr XXV/212/05 Rady Gminy Mogilany z dnia 24 czerwca 2005 r.

W sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Mogilany dla wsi

Libertow,

* UCHWALA NR XXII/223/2020 RADY GMINY MOGILANY z dnia 7 pazdziernika 2020 r. w
sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Mogilany uchwalonego Uchwata nr X1/65/99 z Rady Gminy Mogilany z dnia 17 grudnia
1999 roku w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Mogilany

* ogledziny i ustalenia szczegdlowe dokonane w miejscu lokalizacji nieruchomosci — Libertéw,
gmina Mogilany, w dniu 5 wrzesiert 2017 r, 9 paZdziernik 2020 r.

* monitoring rynku nieruchomosci - dane rynkowe z aktéw notarialnych uméw sprzedazy,
informacje uzyskane od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci;

* literatura fachowa dotyczgca wyceny nieruchomosci;

* informacje dotyczgce rynku lokalnego zawarte na stronach internetowych;

*
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* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, uchwalone przez Rade Krajowg Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

* inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wydania niniejszego operatu
szacunkowego.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

* data sporzgdzenia operatu szacunkowego 5 listopada 2020 .
* data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 23 pazdziernik 2020 r.
* data, na kt6ra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny
* stan techniczno - uzytkowy 5 wrzesien 2017 r.
* stan praw 23 pazdziernik 2020 .
* data dokonania ogledzin 5 wrzesien 2017 r. 9 pazdziernik 2020 .

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSC SKLADAJACA SIE Z DZIALKI NR 184/3 OBJETA JEST KSIEGA WIECZYSTA NR
KR31/00022058/3

(Ksiega Wieczysta badana dnia 23 paZdziernika 2020 roku)
Dziat. | = OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer dziatki 184/3
PofoZzenie (numer porzadkowy / gmina, miejscowosé)
MOGILANY, LIBERTOW Ulica JANA PAWLA Il 78
Sposdb korzystania ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM
Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktoérej odigczono dziatke, obszar)
/00008976 7, 0,0555 HA
Obszar calej nieruchomosci 0,0555 HA
Dziat | — Spis PRAW

Brak wpiséw.

DzAt It - WeAsNOSE

Lista wskazar udzialow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udzialu/rodzaj wspélnosci)
numer udziatu w prawie 2,

wielko$¢ udziatu 1 /2

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugie nazwisko, imie ojca, imig¢ matki, PESEL)
MAGDALENA TERESA WYDRO, KAZIMIERZ, BARBARA, 87010702683

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko§¢ udziatu/rodzaj wspéinosci)

numer udziatu w prawie 3,
wielko&¢ udziatu 1 /2
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)

Dziae. 11l — CIEZARY | OGRANICZENIA

Lp.1. - Nr podstawy wpisu 22

Numer wpisu 7

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tre$¢ wpisu PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z

NIERUCHOMOSCI, NA POSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO - POSTANOWIENIA SADU OKREGOWEGO W
KRAKOWIE, SYGN. TYT, WYK. I NC 481/14 Z DNIA 26.11.2014 R.

Przedmiot wykonywania UDZIAL 1/2 - MAGDALENA WYDRO ORAZ UDZIAL 1/2 /

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng (nazwa, siedziba) Lp. 1. ULTIMO
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJINY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW

Lp.2. — Nr podstawy wpisu 24
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Numer wpisu 8
Rodzaj wpisu INNY WPIS
Tresé wpisu OGLOSZENIE UPADLOSCI MAGDALENY WYDRO JAKO OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACEJ

DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA
SRODMIESCIA W KRAKOWIE Vill WYDZIALU GOSPODARCZEGO DLA SPRAW UPADLOSCIOWYCH |
RESTRUKTURYZACYJNYCH Z 21.07.2020R. SYGN. AKT VIl GU 627/20.

Przedmiot wykonywania UDZIAL 1/2 CZESCI MAGDALENY WYDRO

Dziat IV — HIPOTEKI

Lp.1. -— Nr podstawy wpisu 6, 7, 12

Numer hipoteki (roszczenia) 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (slownie), waluta  376024,59 (TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT SZESC TYSIECY DWADZIESCIA
CZTERY 59/100) Zt.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno§c)

Lp.1. 1 KREDYT

Termin zaptaty 2037-04-01

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 1. ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCY.JNY
ZAMKNIETY, WARSZAWA, 14070153000000

Lp.2. —- Nr podstawy wpisu 6, 7, 11

Numer hipoteki {(roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (slownie), waluta 82726,00 (OSIEMDZIESIAT DWA TYSIACE SIEDEMSET DWADZIESCIA SZESC)
yid

Odsetki (rodzaj, wysokosé) ZMIENNE, 5,56
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé)
Lp.1. 1 ODSETKI

Termin zaptaty 2037-04-01

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 1. ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, WARSZAWA, 14070153000000

Lp.3. - Nr podstawy wpisu 10

Numer hipoteki {reszczenia) (]

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta  6071,00 (SZESC TYSIECY SIEDEMDZIESIAT JEDEN) Zt.

Udziat (numer udzialu w prawie)

Lp.1. 3

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé)

Lp. 1. 1 SKLADKI NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 1. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, KRAKOW, 00001775600000

Uwaga: Hipoteka nr 6 (hipoteka przymusowa) obcigza udzial Pani Anny lwony Jabiczyriskiej
{ nr 3 udziatu w prawie )

Na dzieri wyceny dla przedmiotowsj nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w Ksigdze Wieczystej, nie ma réwniez obcigzer ujawnionych w Ksiedze Wieczystej
praw i roszczeri o ktérych mowa w artykule 313 ust 3 PU. W zwigzku z powyzszym w operacie
szacunkowym nie dokonano okreslenia wartoSci praw i roszczeri osobistych zgodnie z artykutem
319 ust. 4 PU. Na dzieri wyceny nie ma praw i roszczefi, ktére pozostaja w mocy po sprzedazy.

Zgodnie z art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego, w zwigzku z art. 313 ust. 6 PU, sprzedaz
wlasnosci utlamkowej czgéci nieruchomosci nie narusza obcigzajacych jg hipotek wpisanych przed
powstaniem wspélwfasnosci.

Hipoteki nr 4 i 5 wpisane zostaly po powstaniu wspotwiasnosci nieruchomosci, stad zgodnie z
artykutern 313 ust. 2 PU z chwilg sprzedazy w postepowaniu upadiosciowym, obie wygasng w
czesci obcigZzajgcej udziat upadiej Magdaleny Wydro.

TRACZYK JOLANTA
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Oznaczenie nieruchomosci w rejestrze gruntéw:

wojewéddztwo matopolskie

Powiat krakowski

Jednostka ewidencyjna 120609_2, Mogilany
Obreb ewidencyjny 120609 _2 Libertow
Wspbiwtasnosé ¥

Wspbiwlasnosé 4 Wydro Magdalena Teresa
Nr dziatki 184/3

Powierzchnia 0.05 ha

Nr KW KR31/00022058/3

Stwierdzono zgodno$¢ wpisu z dzialem Il Ksiegi Wieczystej.
Stwierdzono niezgodno$¢ wpisu z dzialu I-O Oznaczenie nieruchomosci, w zakresie powierzchni

dziatki. Do dalszych obliczen przyjeto powierzchnie okreslong w uproszczonym wypisie z rejestru
gruntéw z dnia 08.10.2020 .

6.2. STAN TECHNICZNO ~ UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

6.2.1. LOKALIZACJA OGOLNA

Przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w miejscowosci Libertéw, gmina Mogilany powiat
krakowski.
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Gmina Mogilany polozona jest w centralnej czesci wojewddziwa matopolskiego i stanowi jedng z
127 gmin wiejskich wojewédztwa. Usytuowana jestw potudniowo- wschodniej czeéci powiatu
krakowskiego, ktory skiada sig z 17 gmin okalajacych Krakéw. Od péinocy gmina Mogilany
graniczy z gming miejskg Krakéw, od wschodu z gming miejsko-wiejskg Swigtniki Gérne, od
poludnia z gming miejsko-wiejska Myslenice(powiat myslenicki), natomiast od zachodu z gming
miejsko-wiejskg - Skawina.

Gmina Mogilany jest jedng z najmniejszg’:vh pod wzgledem powierzchni gmin powiatu
krakowskiego (mniejsza jest tylko gmina Swigtniki Gérne). Jej powierzchnia wynosi

43,65 km2, co stanowi 3,55% powierzchni powiatu oraz niecate 0,3% powierzchni
wojewddztwa malopolskiego. Pod wzglgdem liczby os6b zamieszkatych (14 052 os6b),
gmina zajmuje 6sme miejsce w powiecie (GUS 31.12.2018 r.). Srednia_ gestosé zaludnienia
wynosi 310 oséb/km?,

Gmina posiada dogodne polozenie komunikacyjne - znajduje sie 15 km od $rédmiescia
Krakowa, a przez jej centrum, na kierunku pétnoc-potudnie przebiega korytarz transportowy

0 znaczeniu migdzynarodowym - droga krajowa nr 7 (E77), relacji Gdarisk — Warszawa —
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Krakéw — Chyzne (Rosja — Wegry. Drugim waznym korytarzem transportowym jest
autostrada A4, znajdujgca sie 0,9 km na potnoc od granicy gminy Mogilany.

Gmina Mogilany jest gming wiejska, skladajgca sie z 10 solectw . Pod wzgledem  powierzchni
najwiekszym solectwem sg Mogilany (19,5% pow. gminy), a najmniejszym Brzyczyna
(3,29%pow. gminy). Najwigcej oso6b zamieszkuje Mogilany (3334 osoby) a najmniej Kulerzow
(250 os6b). Pozostate wigksze solectwa, ktérych liczba mieszkancéw przekracza 1000 os6b to
Konary, Libertéw, Lusina, Gaj oraz Wiosan.

Centralnym os$rodkiem gminy sg Mogilany, w ktérych skupione sg podstawowe obiekty
administracji, ustug publicznych w zakresie szkolnictwa, opieki zdrowotnej i kultury a takze ustug
handlu, gastronomii i turystyki.

Péinocng i Srodkowsg czes¢ gminy stanowig tereny silnie zurbanizowane, natomiast potudniowa
czes¢ posiada charakter typowo wigjski. Bliskie sgsiedztwo Krakowa, Skawiny i Myslenic
spowodowalo, iz gmina posiada cechy gminy miejsko-wiejskiej.

Dzigki usytuowaniu na rozleglych wierzchowinach oraz wzniesieniach, gmina odznacza sie
bardzo dobrym potozeniem pod wzgledem waloréw krajobrazowych.

6.2.2. LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA

OTOCZENIE, SASIEDZTWO

Potozenie przedmiotowej nieruchomosci korzystne w strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy,
przedmiotowa nieruchomo$é polozona jest w odleglosci okoto 1 km od granic Krakowa .
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra ok. 1 km od drogi krajowej nr 7 ( tzw. Zakopianki).

Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. W niedalekiej odlegtosci
szkota oraz obiekty ustugowo — handlowe, Ko$ciél.
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6.2.3. DZIALKA NR 184/3

Zrédio: http://portal.gison.pl/mogilany/

Autor nie posiada zadnych informacji dotyczgcych skazeri przedmiotowych nieruchomosci.

Wyceng sporzqdzono przy zalozeniu, Ze nieruchomosci wolne sq od jakichkolwiek skazefi chemicznych czy biologicznych
lub innych zanieczyszczeri mogqcych stanowic naruszenie obowigzujgcego prawa, w tym polskich norm i przepiséw
techniczno- budowlanych, albo mogqcych stanowi¢ zagrozenie dla zdrowia, Zycia i bezpieczeristwa ludzi oraz dla
$rodowiska naturalnego, a ponadto nie wystgpuje obowigzek rekultywacji Nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 27
kawietnia 2001 roku " Prawo ochrony $rodowiska".

| Powierzchnia terenu*: 500 m* ]

*Powierzchnia terenu na podstawie uproszczonego wWypisu z rejestru gruntow.

Opis dziatki

Dziatka o ksztalcie regularnym, zblizonym do prostokata . Teren zabudowany i zagospodarowany.
Teren cze$ciowo ogrodzony, ogrodzenie z siatki, brama wjazdowa stara metalowa (rzeczoznawca
nie przeprowadzat pomiaréw geodezyjnych, ale wydaje sie ,2ze brama ogrodzenia i czesé
ogrodzenia, znajduje sie poza terenem dziatki 184/3, na dzialce nr 185 bedacej wiasnoécia
gminy

Dziatka porosnieta drzewami, krzewami oraz trawg, nieliczne nasadzenia.

Uzbrojenie terenu siecig infrastruktury technicznej znajduje si¢ na dzialce (woda, energia
elektryczna, gaz).

Dojazd do dziatki drogg asfaltowg — droga publiczna.

6.2.4. Budynek mieszkalny Libertéw ul. Jana Pawia Il
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Stan z wrzesnia 2017 r. Stan z pazdziernika 2020 r. (godziny wieczorne)

[ Powierzchnia uzytkowa: | 129,34 m* |

Uwaga: Powierzchnig ustalono na podstawie kontrolnych pomiaréw i informacji uzyskanych
podczas wizji we wrzesniu 2017 r.

Opis budynku

(ustalono na podstawie ogledzin nieruchomo$ci w dniu 5 wrzesnia 2017).

W dniu 9 paZdziernika 2020 r. rzeczoznawca dokonata ogledzin na zewnatrz budynku. Mimo
podjetych préb przeprowadzenia ogledzin nieruchomosci w paZdzierniku 2020 r., wilasciciel
nieruchomosci nie umozliwit ponownych ogledzin nieruchomosci. Dlatego tez warto§é
nieruchomosci ustalono wg. stanu na dzleri 5 wrzeénia 2017 r, kiedy fo rzeczoznawca dokonata
ogledzin nieruchomoséci z wniosku komomika).

Budynek mieszkalny jednorodzinny .

Budynek w zabudowie blizniaczej. Budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej .

Budynek dwupietrowy , podpiwniczony. Wybudowany, kilkadziesiat lat temu (najprawdopodobniej w
latach 70-tych).

Budynek otynkowany, ocieplony.

Rzut poziomy budynku oparty na rzucie prostokata.

Dach jednospadowy, kryty blacha.

Zestawienie powierzchni.

Kondygnacja Rodzaj pomieszczenia Pow.uz [m2]
parter Korytarz/ganek 9,61
kuchnia 12,49
Pokdj duzy 21,82
Pokéj maly ( przej$cie przez pokéj duzy) 7.10
we 1,57
| pietro korytarz 10,21
pokdj 14,22
pokdj 21,94
fazienka 4,56
piwnica Piwnica wys. ok 1,93 (51,64m” x 50%) 25,82
RAZEM 129,34 m°

Piwnice- wysoko$¢ piwnic 1,92 m.
Powierzchnia piwnic mierzona po podiodze 51,64 m®
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Uwaga: wg stanu na wrzesieri 2017 r., nie byifo pofaczenia funkcjonalnego parteru z | pigtrem
( brak schodbéw na pietro). Na pietro mozna wejsé jedynie przez dom sasiedni. Przestrzer
miedzy oboma domami otwarta poprzez wspdine korytarze ( brak oddzielenia
funkcjonalnego obu doméw). Do samodzielnego funkcjonowania domu nalezaloby
dobudowaé schody- zewnetrzne, badz wewnetrzne oraz zamknaé przej$cie miedzy domami
$cianami na parterze I na pietrze na korytarzach.

Wykoficzenie na parterze :
Podlogi ~ panele, w kuchni iwc plytki ceramiczne.

Sciany — malowane, flizy ( we i kuchnia).
Stolarka okienna — drewniana , stara,
Stolarka drzwiowa - plycinowa.

Schody - brak schodéw na | pietro.
Z parteru mozliwe zejscie do piwnicy. Do piwnicy mozliwe wejscie takze od strony ogrodu.

Wykoriczenie na pietrze :

Podiogi — panele, w fazience plytki ceramiczne.
Sciany — malowane, flizy ( lazienka).

Stolarka okienna — drewniana , stara,

Stolarka drzwiowa - plycinowa.

Balkony- niewykoriczone.

Schody zewnetrzne niewykoriczone.
Dom otynkowany, ocieplony ( wg. informacji uzyskanej podczas wizji)
Dach- kryty blachg ( wg. informacji uzyskanej podczas wizji)

Instalacje:
= instalacja wodna (woda z wodociggéw)

= instalacja centralnego ogrzewania (piec gazowy)
= instalacje elektryczne

= instalacje gazowa

= kanalizacja

Uwaga : wedlug informacji uzyskanych podczas wizjl we wrzesniu 2017 r., wszystkie
instalacje byfy wspbine dla obu doméw. Do samodzielnego funkcjonowania domu
nalezaioby rozdzieli¢ instalacje.

Stan techniczny budynku:
Stan techniczny $redni, standard wykoriczenia budynku $redni.

Dojazd
Dojazd do dziatki drogg asfaltowa — droga publiczna.
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7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

DLA WYCENIANEJ DZIALKI NR 184/3, POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI LIBERTOW, GMINA MOGILANY nie ma

obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego (wyrokiem Sgdu z roku 2010 Uchwata nr

XXV/212/05 Rady Gminy Mogilany z dnia 24 czerwca 2005 r. w sprawie: miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego_stracita waznos¢).

Wga studium zagospodarowania przestrzennego UCHWALA NR XXI1/223/2020 RADY GMINY
MOGILANY z dnia 7_pazdziernika 2020 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania_przestrzennego Gminy Mogilany uchwalonego Uchwatg nr XI/65/99 z Rady

Gminy Mogilany z dnia 17 grudnia 1999 roku w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowari i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Mogilany

przedmiotowa dziatka lezy w terenie:
MN — TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNE.J.

Ze wzgledu na spos6b wykorzystania z dziatki ( dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym)- w dalszych obliczeniach przeznaczenie dziatki traktuje sie jako podobne do
przeznaczenia- zabudowa mieszkaniowo jednorodzinna.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE PODSTAW PRAWNYCH

Warto§€¢ rynkowa nieruchomos$ci zgodnie z rozdz. 5 art. 151 ust1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku;

-Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$é¢ w transakcjl sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujagcym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej’;

W ramach Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny opracowany zostal Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP
WARTOSC RYNKOWA.

W Standardzie zawarto interpretacja poje¢ uzytych w definicji:

Pojecie szacunkowa kwota

Jest lo cena wyrazona w pienigdzu do zapfacenia za nieruchomo$¢ w transekgji zawieranej na warunkach rynkowych, przy
kidrej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku
na date wyceny. Jesl fo najlepsza cena osiggalna przez sprzedasjgcego i najkorzystniejsza cena osiggaina przez
kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegbinodci: ceng zawyzong lub zanftong przez jakiekolwiek szczegdine warunki
lub okolicznoéci (np. finansowanie), kiére sa nietypawe, umowy sprzedaZy i najmu zwrotnego, szczegéine wynagrodzenia
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lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek elementy warto$ci szczegbinej (tzn.
uwzgledniajgcej cechy nieruchomodci, ktére posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy).

Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, Zze upfyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.
NaleZy rozumiec zatem, Ze transakcfa musi byé poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomo$é
powinna byé wyeksponowana na rynku w najwiasciwszy sposéb,

tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsgdnie osiggalng ceng zgodnie z definicjg warto$ci rynkowsj. Diugo$¢ okresu
ekspozycji moze by¢ rézna w zalezno$ci od warunkéw rynkowych, ale musi by¢ wystarczajgca, by umoziiwié przyciggniecie
uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw

nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warlo$¢ rynkowa byla okresiona na konkretnq dalg hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz
warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie moze by¢ inna. Warto$é podana w wycenie odzwierciedla
faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na date przeszia lub
przyszig. Definicja zaklada takze réwnoczesne zawarcie | wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa
Jjest okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakgji, a nie w ujeciu diugookresowym, jak np. przy okreslaniu
warto$ci bankowo-hipoteczney.

Pojecie kwota jaka moina uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okresiona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po kiérej rynek
spodziewa sig zrealizowad transekcjg na dale wyceny przy speinieniu wszystkich innych elementéw definicji wartos$ci
rynkoweyj. Wykorzystanie sfowa ,mozna” cddaje sens rozsgdnego oczekiwania

odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zalem przyjmowac nierealistycznych zatozert dotyczgcych

warunkéw rynkowych lub tei zakiada¢ poziomu warto$ci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie osiagaina.

Pojecie nieruchomo$é

Przy wycenie nieruchomoséci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie
pozytywne i negatywne aspekly. Przy wycenie nieruchomoéci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczyé elementy
niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne

ruchomodci, poza cenowe zachely do zakupu lub inne. Warlos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat
nieruchomosci, ktéry bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem

uwzgledniaé inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, kibre stanie si¢ mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad
wartos¢ rynkowa moZe odzwierciedlaé dodatkowy element uwzgledniany w

wartosci rynkowej, ale tylko taki, jali kupujgcy jest skfonny zaplacic w nadziei, Zze nieruchomo$¢ uzyska moliwosé lepszego
sposobu uZytkowania lub nastapia moZliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartodci nad tg osiggaing przy
obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszia mo2liwo$¢ wykorzystania

nieruchomosci w sposéb, kidry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczainy, musi byé jednak na tyle prawdopodobna, aby
realnym bylo zaloZenie, Ze racjonalnie dzialajgcy uczestnicy rynku takq mozliwo$¢ w dnlu wyceny dostrzegajg i sg gotowi
uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy

Zakiada sig tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywcg. Osoba ta jest zmotywowana, ale nieprzymuszona
do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cens.
Jest réwniez osobg, kidra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realibw rvnkowych I biezacych oczekiwan, nie za$s
w oparciu o wyimaginowany lub hipotelyczny rynek, kiéry nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego
zaistnienia. Przyjmuje sig, Ze hipotetyczny kupujgcy jest pragmatyczny i nie zapfacitbhy wy2szej ceny niz ta, ktdrg dyktuje
rynek. Nie mozna przy tym zakiadad, 2e waha sig lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze
zaliczony do tych oséb, ktére stanowig rynek i mégiby byc potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakcji.

Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjgc, Ze jest to hipotelyczny sprzedajacy, a nie faktyczny wiadciciel.
Zaklada sig, 2e nie jest on ani przesadnie zainferesowany ani zmuszony do sprzedaly za kazdg ceng. Nie jest on tez
przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny,

kiéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedsjqcy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na
warunkach rynkowych za nasjlepszg cene osiggaing na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dzialarn
marketingowych. Faktyczne okolicznoéci istniejgce w przypadku rzeczywistego

wladciciela nie sg czedcig tych rozwazali, poniewaZz .sprzedajacy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziafaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie

Zakiada sig, 2e zaréwno kupujgcy, jak i spizedajgcy sg poinformowani, co do charakteru i cech nieruchomosci, jej
faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dziert wyceny. Sirony opierajg sie wigc na tym, co na
podstawie informacji dostepnej na ten dziefi mozna w rozsqdny sposéb

przewidzie¢. Przyjmuje sig, 2e kazda ze stron dziala we wiasnym inferesie | w zgodzie ze swojg wiedzg, a takze rozwaznie
szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna byé oceniana w kontekscie stanu rynku na
dzieri wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajgcego sprzedawaé
nieruchomo$¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen, kidre juz sq nizsze niz te, wystgpujgce we wezeéniejszych
warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych
sie zmiennodcig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajgcy postepuje w zgodzie z najpelniejszymi dostepnymi w danym
momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowef

Zakfada sig, Ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania fransakcji, nie jest jednak zmuszona ani nadmiernie
haktaniana do jej zakoriczenia.

Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejécia do ich wyceny, sg uzaleznione
od przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajgcych na warto$¢ nieruchomosci.

Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego zawierajgcego elementy podej$¢ poprzednich.
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Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkows
nieruchomosci. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejécia
poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okre$la sie w podejciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia kosztowego okresla si¢ wartosé odtworzeniowg
nieruchomosci.

8.2. Wyhor podej$cia, metody i techniki wyceny

e Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U.
z 2020 r. poz. 65 z pdzniejszymi zmianami ); oraz biorgc pod uwage cel i zakres wyceny
oraz analize rynku, de wyceny zastosowano:

| \
h

Po&e}ééie Porévo)ﬁawcze
Metoda Korygowania ceny Sredniegj

Wyboru metody wyceny dokonano po przeprowadzeniu analizy rynku w zakresie nieruchomosci
podobnych do przedmiotowej. Zaréwno w przypadku wyceny nieruchomosci jako zabudowanej,
odpowiednia ilos¢ zanotowanych fransakcji kupna sprzedaZy nieruchomosci gruntowych
zabudowanymi domami jednorodzinnymi, uzasadnia zastosowanie metody korygowania ceny
sredniej.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.;

Art. 163.1. PodejScie poréwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomo$ci przy zafozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomo$ci wycenianej oraz uwzglednia si@ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu.
Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego stanowi m.in.:

§4.1. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na pcziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny $redniej albo metode analizy stalystycznej rynku. (...)

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomos$c¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomoS$ciami podobnymi, kit6re byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoé&ci,

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomoéci podobnych, kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢é nieruchomoséci
bedgcej przedmiotem wyceny okreéla sig w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegbinych cechach tych
nieruchomosci.

Nofa interpretacyjna: Zastosowanie PodejScia Poréwnawczego w wycenie nieruchomodci:

Podejscie poréwnawcze stosufe sie przy zalozeniu, 2e znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej, warunki  dokonania transakcji a takze cechy
nieruchomo$ci wplywajgce na te ceny, zwiaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomo$é
podobng nalezy rozumie¢ nieruchomo$c, ktéra jest poréwnywalna z nieruchomos$cig stanowigcg
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz
inne cechy wplywajace na jej warto$é.
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Do poréwnari nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy
w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na
ktérga okresla sig warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga
szczegdtowego

uzasadnienia.

Zastosowana metoda korygowania ceny $rednigj polega na okres$laniu wartoéci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych przyjetych do poréwnar. Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie
w szczegolnosci podobieristwem co do rodzaju. Do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci
dochodzi si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych, uzyskanej z tego zbioru,
wspoiczynnikami  korygujacymi uwzgledniajgcymi réznice w poszczegéinych cechach tych
nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnart przyjmuje sie z whasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dia ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto&é¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okreéla sig poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych

wspotczynnikami korygujgcymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej:

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

- Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

- Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

- Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

- Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

- Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

- Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimainej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

- Obliczenie dolnej granicy [Cmin/C$r] i gérnej granicy [Cmax/Cér] sumy wspolczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspoiczynnikéw korygujacych dla poszczegéinych cech
rynkowych.

- Okreslenie wielkosci wspbiczynnikéw korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sig innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikéw korygujacych
cene $rednia.

- Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n

=, 3
W —Cs-,r.,;_lui

1=

gdzie:

u; — wartos¢ i-tego wspolczynnika korygujacego,
n — liczba wspélczynnikéw korygujacych.

- Okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Cechy rynkowe nieruchomosci podobnych zbadano w oparciu o dostgpne dokumenty i ich ogledziny
zewnetrzne.

Uwaga: Zalozenie, iz nieruchomo$¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech,
za$ nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych,
Jest zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku.
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9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Biorac pod uwage przedmiot wyceny, przeprowadzono analize rynku w zakresie transakgc;ji
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Niewatpliwie najmniej elastycznym segmentem rynku nieruchomosci, pod wzgledem ruchéw cen
oraz ilosci transakcji, jest rynek doméw jednorodzinnych. Maly popyt na domy wynika przede
wszystkim z niewystarczajacej zdolnosci kredytowej kupujgcych. Pomimo, ze cena 1m? domu jest
nizsza niz cena 1m? mieszkania, kupujgc dom trzeba sie liczy¢ z wydatkiem o kilkadziesiat tysiecy
wyzszym niz w przypadku zakupu mieszkania. To skutecznie ogranicza liczbe potencjalnych
nabywcow.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci w zakresie budynku mieszkainego jednorodzinnego,
dokonano analizy rynku na terenie gminy Mogilany. Ze wzgledu na zbyt malg ilosé 2anotowanych
transakcji nieruchomos$ciami podobnymi, rynek rozszerzono analiza obejmujac réwniez gminy
sgsiednie powiatu krakowskiego i wielickiego.

Analizg objeto okres 2019 r. — do 2020 r.

Badany rynek znajdowat si¢ do niedawna w punkcie wyzu cyklu koniunkturalnego. Obecnie trudno
jest wnioskowa¢ jakie skutki dla branzy nieruchomos$ciowe] krotkoterminowe i diugoterminowe
wywofa stan pandemii na Swiecie i w kraju. Diatego tez w opracowaniu nie zakiada sie spetnienia
zadnego scenariusza, gdyz ryzyko niepewnosci aktuainie nie ma jeszcze takiego przelozenia na
rynek, ktéry reaguje ze znacznym opézZnieniem na tego rodzaju zmiany otoczenia. Ponadto wyceny
dokonuje si¢ na okreslona date na podstawie transakcji zawartych w przesziosci oraz analiz cen
podazowych. Natomiast na rynku podazowym nie odnotowano zmiany cen ofertowych o
tendencjach spadkowych w tym przeceny ofert pierwotnych. Nalezy zatem oczekiwaé w jakim
kierunku rozwinie si¢ sytuacja na rynku nieruchomosciowym.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, e najwyzsze ceny za 1m? powierzchni uzytkowej
budynku, osiggaja domy usytuowane w atrakcyjnej lokalizacji z dobrg dostepnoscig komunikacyjng,
blisko granic z Krakowem. Najchetniej kupowane sg nieruchomosci zabudowane domami

o powierzchni uzytkowej do 135 m% Bardzo istotng cecha jest réwniez stan techniczny budynkéw.
Budynki w dobrym stanie technicznym, osiagajg ceny najwyzsze.

Na wartos¢ nieruchomosci duzy wptyw ma takze charakter budynku. Najdrozsze, sg budynki
wolnostojgce. Wazna jest réwniez powierzchnia dziatki, im wigksza powierzchnia dziatki, tym
nieruchomos¢ jest atrakcyjniejsza.

Na wartos¢ wplywajq takze rozwigzania funkcjonalne, dostepnosé do mediéw i inne. Niekorzystne
rozwigzania funkcjonalne , a takze brak dostepnosci niektérych mediow obnizajg wartosé
nieruchomosci.

Do oszacowania wartosci nieruchomoéci wyselekcjonowano nieruchomosci najbardziej podobne do
wycenianej.

Po odrzuceniu wielkosci skrajnych rzeczoznawca ustalit wartos¢ minimalng na poziomie ok. 2 500
z+/m2, warto§¢ maksymalna na poziomie ok 5000 z/m?Z.

10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W ZAKRESIE DZIALKI NR 184/3 ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYH, | POZOSTALYMI
SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO
Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Obszar rynku: powiat krakowski: gmina Mogilany, gminy sasiednie powiatu krakowskiego i
Wielickiego
Okres badania: 2019r. ~do 2020r.
Wybrana jednostka poréwnawcza: 1m? powierzchni uzytkowej.
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Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktéw notarialnych. Dokonano
analizy oceny przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny.

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

W analizie rynku przedstawiono zbiér transakcji (zw. prébke reprezentatywna) z rynku lokalnego,
na ktérych oparto dalsze analizy.

ZBIOR TRANSAKCJI Z RYNKU LOKALNEGO (TZW. PROBKA REPREZENTATYWNA)

DATA TRANS. NR REP. GMINA MieJscowosé D%:,Ag;a P c;_:.z;lz " CE";; [n;f;om
2019-09-03 70/19 Mogilany Libertéw 1228 196,00 2474,49
2019-03-15 | 1259/19 Liszki Kryspinéw 1038 89,28 2576,16
2019-06-24 | 3348/19 Skawina Wielkie Drogi 838 194,70 2670,78
2019-05-31 | 10651/19 Biskupice Zablocie 859 148,60 2792,73
2019-03-01 | 4097/19 Wieliczka Dobranowice 385 112,00 2857,14
2019-04-26 | 241019 | Swigtniki Gorne | Wrzgsowice 1238 200,30 2995,51
2019-06-24 | 1768/19 Skawina Radziszéw 933 140,00 3214,29
2019-06-28 | 2719/19 Mogilany Gaj 871 170,00 3235,29
2019-02-07 | 724/19 Zabierzéw Zabierzéw 900 100,00 3300,00
2019-03-07 | 850/19 Wieliczka Janowice 1538 102,70 3359,30
2019-06-27 | 5422/19 Wieliczka Golkowice 1361 161,00 3819,88
2019-07-01 | 1870/19 Mogilany Libertéw 524 198,50 4251,89
2019-02-01 | 461/19 Zabierzow Pisary 350 96,30 4465,21
2020-04-09 | 1024/20 | Swiatniki Gére | Rzeszotary 800 105,00 4809,52
2019-04-24 | 2306/19 Skawina Krzecin 637 130,40 4984,66

10.2. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

W celu spetnienia celu przedmiotowej wyceny przeprowadzono szczegéiowg analize wplywu cech
rynkowych na ceny sprzedanych nieruchomosci na rynku lokalnym i rynkach réwnoleglych. Wagi
poszczegolnych cech ustalono w oparciu o analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen oraz na podstawie
preferencji uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomos$ci, ktére w decydujacym
stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowsg nieruchomosci. Cechy rynkowe
nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Nazwy cech rynkowych na
przedmiotowym rynku lokalnym ustalono analizujgc oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych
agencjach obrotu nieruchomosciami. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze
liczba cech rynkowych, wedtug ktérych potencjaini nabywcy kierujq sie przy ocenie konkretnej
nieruchomosci nie przekracza dziesieciu.
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Na badanym rynku lokalnym na ceny transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, mialy wplyw przede wszystkim
nastepujace cechy rynkowe:

aQoaaoao

lokalizacja,
powierzchnia dziatki,

powierzchnia uzytkowa,

charakter budynku,

stan techniczny i standard wykoriczenia,
ukiad funkcjonalny, media

Analize wplywu poszczegélinych cech na cene nieruchomo$ci zamieszczono w tabeli wraz
Zz wykresem ponizej.

Analiza wplywu poszczegdlnych cech na cene nieruchomosci.

WPt Yw ATRYBUTU
Le. Ariyfufoa‘::)cm ANALIZA WAGI CECHY RYNKOWEJ RYN::WCEE';VYVA o
CECHY)

w skali NAJLEPSZA — SREDNIA - NAJGORSZA
w zaleznosci od ogolnej lokalizacji / odlegio$ci od miasta,

1. | Lokalizacja stopnia zurbanizowania, sasiedztwa i otoczenia, 25,00%
dostepnosci komunikacyjnej, dojazdu, dostepnoéci
infrastruktury towarzyszacej
NAJLEPSZA powyzej 10a

2. | Powierzchnia terenu | SREDNIA od 6a do 10a 10,00%
NAJGORSZA ponizej 62a

. . NAJLEPSZA do 135 m

3, Efy“;’,'g';gh"'a SREDNIA powyzej 135 m?do 160 m? 10,00%
NAJGORSZA powyzej 160 m>
NAJLEPSZA dom w zabudowie wolnostojacej

4. | Charakter budynku NAJGORSZA dom w zabudowie blizniaczej lub szeregowej 18/00%
NAJLEPSZY stan techniczny i standard wykoficzenia

5 Stan techniczny dobry 20.00%

" |istandard budynku | SREDNI stan techniczny i standard wykoriczenia sredni !
NAJGORSZY stan techniczny przecietny lub do remontu
NAJLEPSZE korzystny ukiad funkcjonalny
. NAJGORSZE niekorzystny uktad funkcjonalny, brak

6. | yidad funkejonalny. | niekiorych mediow itd., 20,00%

EKSTRAPOLACJA(-)*
RAZEM 100,00%

*Z uwagl na wystapienie cechy u nieruchomoscl wycenianej wykraczajacej poza cechy
nieruchomoscl z prébki reprezentatywnej zastosowano zasade ekstrapolacji, co jest zgodnie
z przepisami PKZW Nota Interpretacyjna Zastosowanie podej$cia por6wnawczego w wycenie
nieruchomosci.

10.3. OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO ORAZ OKRESLENIE PRZEDZIALU
CENOWEGO
Trend czasowy:
Trend czasowy: Na podstawie raportéw z rynku nieruchomosci oraz analizy rynku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych o charakterze mieszkalnym na terenie gminy Mogilany i gmin sasiednich
ustalono iz ceny jednostkowe odnotowaly $rednioroczny wzrost na poziomie § %, W zwiazku z
powyzszym dokonano aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomosci ze wzgledu na uplyw czasu o
trend wzrostu.
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Tabela ponizej przedstawia zaktualizowane ceny transakcyjne nieruchomosci na date wyceny
(. 23 pazdziernika 2020 r.)

TRE :;‘ NR REP. GMINA Miesscowosé D’:m P‘;::‘,;'z' Z;f gg.f’o:'v;

m2] POW. UZ.[ z¢.]
2019-09-03 | 70/19 Mogilany Libertow 1228 196,00 | 261550
2019-03-15 | 1259/19 Liszki Kryspinéw 1038 89,28 2783,66
2019-06-24 | 3348/19 Skawina Wielkie Drogi 838 194,70 | 2848,96
2019-05-31 | 10651/19 Biskupice Zabtocie 859 148,60 | 2988,22
2019-03-01 | 4097/19 Wieliczka Dobranowice 385 112,00 | 309276
2019-04-26 | 2410/19 | Swigtniki Gore | Wrzgsowice 1238 | 200,30 | 3219,56
2019-06-24 | 1768/19 Skawina Radzisz6w 933 140,00 | 3428,72
2019-06-28 | 2719/19 Mogilany Gaj 871 170,00 | 3449,35
2019-02-07 | 724M19 Zabierzow Zabierzéw 900 100,00 | 358208
2019-03-07 | 850/19 Wieliczka Janowice 1538 102,70 | 3633,57
2019-06-27 | 5422/19 Wieliczka Golkowice 1361 161,00 | 4073,14
2019-07-01 | 1870/19 Mogilany Libertow 524 198,50 | 453147
2019-02-01 | 461/19 Zabierzow Pisary 350 96,30 4 850,56
2020-04-09 | 1024/20 | Swigtniki Gérne | Rzeszotary 800 105,00 | 4939,31
2019-04-24 | 2306/19 Skawina Krzecin 637 130,40 | 5358,85

Srednia zaktualizowana cena 1 m? pow. uz. 3 693,05 zi/m2

Analiza zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych:

L.p. | Miary tend. centralnej i zmienno$ci Wartosé

1. | Srednia () 3 693,05
2. |Poziom istotnosci dia Sredniej [a] 5%

3. | Przedziat ufno$ci $redniej ju(a)] + 437,06
. .. 3 255,99
4. | Przedziat $redniej 213010
. . . 2 829,40
5. | Typowy przedziat zmienno$ci 4 556,69
6. |[Mediana (Me) 3 449,35
7. | Dominanta (D) 3 333,33
8. | Odchylenie standardowe (o) 863,64
9, |Wartos¢ minimalna 2 615,50
10. | Warto§¢ maksymaina 5 358,85
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Roziad empiryczny oraz normeiny N{ji=3633; 0=864)
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rozkiad wiekodci wartogci transakeyjrych (m2)

Mediana- wartos¢ zmiennej , powyzej i ponizej ktorej znajduje sig doktadnie po 50% obserwagc;ji
( dzieli wszystkie dane na dwie réwnoliczne grupy).
Dominanta- warto$¢ najczgstsza , wskazujaca na warto$é o najwiekszym prawdopodobieristwie

wystgpienia.

Skoénos¢ - charakteryzuje stopien asymetrii rozkiadu wokét jego $redniej.
Odchylenie standardowe - pierwiastek kwadratowy ze sumy podniesionych do kwadratu odchylen
poszczegdinych wynikéw danego zbioru od jego éredniej , podzielonej przez liczbe elementéw tego

zbioru.
OKRESLENIE CENY SREDNIEJ | ZAKRESU WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH
Wyszczegbinienie: Wartosci:
Cena maksymalna 1 m? 5 358,85 zt
Cena minimalna 1 m? 2 615,50 zt
Przedziat cen C 2743,35
Cena srednia C $r. 3 693,05 z1
Wspdiczynnik korekcyjny Cmax/Cér 1,45
Wsp6iczynnik korekcyjny Cmin/Cér 0,71
akres wspotczynnikéw korekcyjnych Ui 0,74

10.4. CHARAKTERYSTYKA | OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ
Szczegolowy opis nieruchomosci wycenianej zostat przedstawiony w pkt. 6 niniejszego operatu.

10.5. OPIS NIERUCHOMOSCI O CENIE MINIMALNE.J | MAKSYMALNEJ
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Nieruchomo$¢ o _cenie minimalnej

20

Data transakcji 2019-09-03
Libertéw, gmina Mogilany
Lokalizacja ~ atrakcyjna lokalizacja, blisko Krakowa hajlepsza
Powierzchnia terenu - 1228 m? - najlepsza

Opis Powierzchnia uzytkowa budynku — 196 m? -najgorsza
Charakter budynku- w zabudowie wolnostojacej- najlepszy
Stan techniczny — stan techniczny do czesciowego remontu -
najgorszy
Ukiad funkcjonalny —najlepszy
ZAKTUALIZOWANA CENA
2t/ 1M? POW. UZ. 2 615,50 ztim2
Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej
Data transakgcji 2019-04-24

Opis

Krzecin , gmina Skawina

Lokalizacja - $rednio atrakcyjna lokalizacja, dobry dostep do
nieruchomosci - érednia

Powierzchnia terenu — 637 m? - §redni

Powierzchnia uzytkowa budynku — 130,40 m? -najlepsza
charakter budynku- budynek wolnostojgcy- najlepsza

Stan techniczny - stan techniczny i standard wykoriczenia dobry

- hajlepszy

Uktad funkcjonalny —najlepszy

ZAKTUALIZOWANA CENA
Zt / 1M POW. UZ.

5 358,85 zt/im2
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10.6. ANALIZA POROWNAWCZA
Zakres wsp. Warto$é
Wplyw korekcyjnych wsp.
atrybutu Analiza cech nieruchomosci korekc.
Lp Atrybut na ceny km k:r:%c szacowanej dia
rynkowe M - szacowanej
min. max. nieruch.:
Libertéw — blisko od granic
1 { Lokalizacja 25% | 0,177 | 0,363 | Krakowa 0,363
NAJLEPSZA
V4
o | Powierzchnia 10% | 0,071 | 0,145 |20 ™ 0,071
terenu NAJGORSZA
2
3 | Powierzchnia 10% | 0,071 | 0,145 | 1234 m 0,145
uzytkowa NAJLEPSZA
Budynek w zabudowie
4. | Charakter budynku | 15% | 0,106 | 0,218 |blizniaczej 0,106
NAJGORSZY
. stan techniczny i standard
5. | Stan techniczny 20% | 0,142 | 0,290 {s&redni 0,216
i standard SREDNI
Brak schodéw miedzy
i pigtrami, koniecznosé
g. | Uktad funkcjonalny. | 20% | 0,142 | 0,290 |rozdzielenia poszczegoinych | 0,067
Media instalacji
EKSTRAPOLACJA(-)
Razem 100% | 0,71 | 1,45 0,968
Wartosé sredniej ceny 1m” pow. uz. 3693,05 zt
Skorygowana warto$¢ $redniej ceny 1m* pow. uz. 3574,87 2t
(cena $rednia x wspétczynnik korygujgcy)
Powierzchnia uzytkowa 129,34 m
Wartos¢ prawa wiasno$ci nieruchomosci 462 373,69 zt
WARTOSC PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI 462 000 zt
(W ZAOKRAGLENIU)
UDZIAL 1/2
WARTOSC UDZIALU 2 W PRAWIE WLASNOSCI 231 000 zt
NIERUCHOMOSCI

Z uwagi na wystapienie cechy u nieruchomoséci wycenianej wykraczajacej poza cechy
nleruchomosci z prébki reprezentatywnej zastosowano zasade ekstrapolaciji, co jest zgodnie
z przepisami PKZW Nota Interpretacyjna Zastosowanie podejscia poréwnawczego w

wycenle nieruchomoscl.

"W obliczeniach dia przedmiotowej nieruchomosci ekstrapolacje zastosowano z uwagi na:
niekorzystny uktad funkcjonalny, konieczno$é rozdzielenia mediéw, konieczno§é dobudowania

schoddw itd.
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11. WARTOSC DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Rzeczoznawca majatkowy okresla ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dia
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW).

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza warto$¢ rynkowg przy uwzgiednieniu
zajozenia, Ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie moga
byé uznane za wystarczajgce lub przyjete jako rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania
sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spelnione warunki transakgc;ji
wolnorynkowej, szczeg6inie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to
réwniez wtedy, gdy ogloszona jest upadios¢ wiasciciela, postepowanie egzekucyjne badz sgdowe.
Sprzedaz nieruchomosci w postgpowaniu upadio$ciowym nastepuje w trybie przewidzianym w art.
320 PU (przetarg lub aukcja) lub z wolnej reki na podstawie zezwolenia Sedziego - Komisarza,
przy czym warunki sprzedazy, w szczegéinosci cena wywolawcza w przetargu czy tez minimalina
cena sprzedazy z wolnej reki, okre$lane sg przez Sedziego Komisarza przy uwzglednieniu operatu
szacunkowego sporzgdzonego przez powolanego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
(rzeczoznawcy majatkowego).

Na podstawie doswiadczeri zawodowych i  wykonywania operatéw szacunkowych dla
syndykéw i komornikéw mozna przyja¢ przy zatozeniu, te WRW bedzie wynosié nie mniej hiz 0,70-
0,75 wartosci rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku
wiasciciel sam sprzedaje swojg nieruchomo$é przed rozpoczeciem postepowar wynikajacych z
obowigzujacych przepisbw prawa. Po$piech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow.
Wartos¢ tq mozna wyznaczy¢ na podstawie okreslonej wartosci rynkowej

W nastepujgcy sposéb:

WRW =Wr * Wac
gdzie:
Wr warto$¢ rynkowa,
Wac - wspéiczynnik ogéinej atrakcyjnosci, zachgty cenowej
Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspéiczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, spo$rdd kilku
podobnych wybierze nieruchomoéé najtarisza. Poziom wspéiczynnika zachety cenowej wynika z
aktywnosci rynku.
W analizowanym przypadku WRW  przyjeto  na poziomie 0,70 oszacowanej wartosci
nieruchomosci, ze wzgledu na dodatkowe trudnoéci w sprzedazy udziatu % nieruchomosci,
wynikajace z niekorzystnego ukiadu funkcjonalnego ( koniecznosci rozdzielenia mediéw,
dobudowania schodéw itd.)
WRW  przyjeto na poziomie 0,70 oszacowanej wartoci nieruchomosci, uwzgledniajgc
lokalizacjg, stan techniczny i powierzchnig, wg stanu na dzien wizji lokalnej ( wrzesier 2017 r.).
Ponizsze obliczenia dotyczg udziatu 1/2 w nieruchomosci :

WRW ., =231 000 zt x 0,7 =161 700 z}
(SLOWNIE: STO SZESCDZIESIAT JEDEN TYSIECY SIEDEMSET Zt)

TRACZYK JOLANTA
NR UPRAWNIEN 4979



LIBERTOW GMINA MOGILANY 23
SYGN. AKT VIII GUP 467/20

12. WYNIK KONCOWY

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR KR31/00022058/3, POLOZONEJ W
MIEJSCOWOSCI LIBERTOW, GMINA MOGILANY, SKEADAJACEJ SIE

Z DZIAEKI NR 184/3, ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU, WYNOSI:

DzIAtKA NR 184/3 WRAZ Z BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM 462 000 =zt
| POZOSTALYMI SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

WARTOSC RYNKOWA

UDZIALU %2 W PRAWIE WLASNOSCI DZIALKI NR 184/3 WRAZ 231 000 Zl
Z BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

(SLOWNIE: DWIESCIE TRZYDZIESCI JEDEN TYSIECY Zt)

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KSIEGA WIECZYSTA NR
KR31/00022058/3, POLOZONEJ W MIEJSCOWOSCI LIBERTOW, GMINA MOGILANY, SKtADAJACE. SIE

Z DZIALKI NR 184/3, ZABUDOWANEJ BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKLADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU, WYNOSI:

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

UDZIALU %W PRAWIE WLASNOSCI DZIALKI NR 184/3 161 700 z
WRAZ

Z BUDYNKIEM MIESZKALNYM JEDNORODZINNYM | POZOSTALYMI
SKEADNIKAMI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

(SLOWNIE: STO SZESCDZIESIAT JEDEN TYSIECY SIEDEMSET Zt)

W operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkows nieruchomosci podej$ciem poréwnawczym.
W podej$ciu poréwnawczym warto&¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci okreslono na podstawie
cen osiggnigtych z rzeczywistych sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych. Do szacowanej
nieruchomosci wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto giéwne
atrybuty rynkowe ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegoblowsg analize
poprawek z tytutu réznic w cechach rynkowych pomigdzy nieruchomosciami poréwnawczymi, a
nieruchomoscig wyceniana.

Wartos¢ nieruchomoséci szacowanej miesci sie w przedziale cen uzyskanych za nieruchomosci
podobne. Dlatego warto$¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej
wartosci rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego. Z uwagi na polozenie, stan
techniczny i inne atrybuty warto&¢ nieruchomosci uzyskana w niniejsze; wycenie mozna uznaé za
realna.

Przedstawione powyzej wartosci pokrywaja sig z przeprowadzong analizg rynkéw nieruchomosci
podobnych.
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13. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

e  Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) i standardami zawodowymi Poliskiej Federacji Stowarzyszeri
Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

» Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajacych na
stwierdzenie wystgpowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazeri gruntu,
wystepowania materiatéw niebezpiecznych i innych czynnikéw majacych fizycznie negatywny wplyw
na warto$¢ nieruchomosci. Przy wycenie przyjeto zalozenie, Ze nieruchomo$é nie zawiera oraz nie
jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazert w obrebie
nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub stwierdzenia, Ze jakakolwiek z nieruchomos$ci w sasiedztwie
byta lub bedzie wykorzystana w spostb powodujgcy skazenia, wartosci okreélone w operacie mogg
ulec zmianie.

¢ Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscia ujawnione w dostepnych dokumentach zostaly
odnotowane i uwzglednione. Rzeczoznawca Majatkowy nie odpowiada za obcigzenia i ograniczenia
nieujawnione. W przypadku ujawnienia takich obcigzen lub ograniczen zastrzega sobie prawo
zmiany niniejszej wyceny.

* Obliczenia zawarte w operacie szacunkowym dokonane byly za pomocg arkusza kalkulacyjnego
Excel. Wyniki posrednie moga zawiera¢ drobne niescistosci, co wynika z zaokraglefs.

¢ Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomosci,
ktérych wystepowania nie mégt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentaciji prawnej lub technicznej oraz za ewentuaine bledy w dokumentaciji dostarczonej przez
Zleceniodawce.

*  Wycene wykonano przy zatozeniu, iz autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci
majgce wplyw na warto$é nieruchomosci.

* Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody
przez osoby trzecie i do innego celu niz okreélonego w punkcie 2 niniejszego operatu.

* Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego.

»  Powierzchnig budynku mieszkalnego przyjeto na podstawie wtasnych kontrolnych pomiaréw z
doktadnoscia wystarczajacg do wykonania szacunku. W zadnym przypadku nie moze byé ona
podstawg do jakichkolwiek czynnoéci podzislowych, podatkowych itp. dla ktérych powinna byé
opracowana powykonawcza inwentaryzacja architektoniczna obiektu.

»  Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, Ze wystgpily zmiany uwarunkowari prawnych, zmiana
przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku.

» Przyjeta ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej, ani nie dotyczy jakosci
stosowanych materiatéw, stanu konstrukcyjnego budynku i innych wad ukrytych budynku.

» wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakeji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjq podatkéw i optat, w szczeg6inosci podatku VAT.

» Ustalona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku vat, ani innych
oplat ktére bedg musialy byé uiszczone w zwigzku z przeniesieniem prawa wiasnosci.

e Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg z
prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajacego wycene rzeczoznawce
majatkowego.

NA TYM OPERAT ZAKONGZONO | PODPISANO W KRAKOWIE
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14. ZALACZNIK!
1. Protokét badania Ksiegi Wieczyste)j.
2. Dokumentacja fotograficzna - stan z daty wizji (wrzesieri 2017r, pazdziernik 2020 r.).
3. Uproszczony wypis z rejestru gruntow oraz kopia mapy ewidencyjnej.
4. Polisa ubezpieczeniowa

Zatacznik nr 1

STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
NIERUCHOMOSC SKEADAJACA SIE Z DZIALKI NR 184/3 OBJETA JEST KSIEGA WIECZYSTA NR
KR31/00022058/3

(Ksigga Wieczysta badana dnia 23 paZdziernika 2020 roku)
DziAt | = OZNACZENIE NIERUGHOMOSCI

Numer dziatki 184/3
Potozenie (numer porzadkowy / gmina, miejscowo$cé)
MOGILANY, LIBERTOW Ulica JANA PAWLA |1 78
Sposobb korzystania ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM
Przylaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar)
/00008976 /, 0,0555 HA
Obszar catej nieruchomosci 0,0555 HA
Dziat. | - SPis PRAW

Brak wpisow.

Dziat Il = WEASNGSE

Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkoéé udziatu/rodzaj wspdinosci)
numer udziatu w prawie 2,

wielko&¢ udziatu 1 /2

Osoba fizyczna (Imig pierwsze imig drugie nazwisko, imig ojca, imig matki, PESEL)
MAGDALENA TERESA WYDRO, KAZIMIERZ, BARBARA, 87010702683

Lista wskazari udziatéw w prawie (numer udzialu w prawie/ wielko$é udziatu/rodzaj wspélnosci)
numer udziatu w prawie 3,

wielko$¢ udziatu 1 /2
Osoba fizvczna (Imie pierwsze imie druaie nazwiskn. imie nica imia matki, PESEL)

DziAt 1l - CIEZARY | OGRANICZENIA

lp.1. = Nr podstawy wpisu 22

Numer wpisu 7

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Treéé wpisu PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z

NIERUCHOMOSCI, NA POSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO - POSTANOWIENIA SADU OKREGOWEGO W
KRAKOWIE, SYGN. TYT, WYK. | NC 481/14 Z DNIA 26.11.2014 R.

Przedmiot wykonywania UDZIAL 1/2 - MAGDALENA WYDRO ORAZ UDZIAL 1/2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng (nazwa, siedziba) Lp.1.  ULTIMO
NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WROCLAW

Lp.2, -— Nr podstawy wpisu 24

Numer wplisu 8

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tre$¢ wpisu OGLOSZENIE UPADLOSCI MAGDALENY WYDRO JAKO OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE.}

DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA
SRODMIESCIA W KRAKOWIE Vill WYDZIALtU GOSPODARCZEGO DLA SPRAW UPADLOSCIOWYCH |
RESTRUKTURYZACYJNYCH Z 21.07.2020R. SYGN. AKT VIl GU 627/20.

Przedmiot wykonywania UDZIAL 1/2 CZESCI MAGDALENY WYDRO
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Dziat IV — HiPOTEK!

Lp. 1. - Nr podstawy wpisu 6, 7, 12

Numer hipoteki (roszczenia) 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

Suma (slownie), waluta  376024,59 (TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT SZESC TYSIECY DWADZIESCIA
CZTERY 59/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp. 1. 1 KREDYT

Termin zaptaty 2037-04-01

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 1. ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, WARSZAWA, 14070153000000

Lp.2. - Nr podstawy wpisu 8, 7, 11

Numer hipoteki (roszczenia) 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (sfownie), waluta 82726,00 (OSIEMDZIESIAT DWA TYSIACE SIEDEMSET DWADZIESCIA SZESC)
Zt

Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 5,56
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos$c)
Lp.1. 1 ODSETKI

Termin zaptaty  2037-04-01

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 1. ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY
ZAMKNIETY, WARSZAWA, 14070153000000

Lp.3. - Nr podstawy wpisu 10
Numer hipoteki (roszczenia) 6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta  6071,00 (SZESC TYSIECY SIEDEMDZIESIAT JEDEN) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie)

Lp.1. 3

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc)

Lp. 1. 1 SKLADKI NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE, ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH

Wierzyciel hipoteczny

Inha osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON)
Lp.1. ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, KRAKOW, 00001775600000

Uwaga: Hipoteka nr 6 (hipoteka przymusowa) obcigza udziat Pani Anny Iwony Jabfczyriskiej
( nr 3 udzialu w prawie )
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Zalacznik nr 2

Dokumentacja fotograficzna — stan z daty wizji 5 wrzesnia 2017 r
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Nr kancelaryjny: GKIK.|.6621.15008.2020

STAROSTWO POWIATOWE W KRAKOWIE

Wojewodztwo: matopolskie
Wydziat Geodezji, Kartografii | Katastru Powiat: krakowski
30-508 Krakéw, ul. Przy Moscie 1 Jednostk id ina: 120609 .
tel. 012-656-72-53, 012-656-72-19 ednostka ewidencyjna: -2, Mogilany
012-656-72.51, 012-656-72-26 Obreb ewidencyjny: 120609_2.0007, Libertéw
fax 012-656-09-81

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 08-10-2020 09:37:23

Nr jednostki rejestrowej: G977

Osoby: 2
Udziat ., ] - R
Fomna lela dania Deane osoby fizycznej / instytucji
172
wspotwiasnosé F
! 12 Wydro Magdalena Teresa (Kazimierz, Barbara) PESEL: 87010702683
! wipdiwlasnosé adres: ul. Janusza Meissnera 6/145, 31-457 Krakow

Dziatki ewidencyjne: 1

o , Powierzchnia | _Uzytek i klasa bonitacyina | T

Arkusz | Nrdziatki Adres / Pofozenie (ha Uzytsk | Pow (ha] Nr KW lub inne dokumenty

S-Rllla 0.01
2 184/3 0.05 S-RIVa 0.01 Kzglég%gﬁzzgggls

Br-RIVa 0.03 ’
Identyfivator: 120609_2.0007.184/3, _ B '"' B
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 184/3;1. e
T _Razem powierzahnia dziatek fha]: | 005  Tha T T e
l : _ Stownie: | pigé aréw T

Oznaczenia uzytkéw i klas

e e T S R,

IBr-RIVa - Grunty rolne zabudowane
S-Rllla - Sad
S-RIVa - Sad

T RS T T

[ . ey

| Zgodnie z §86 ust 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozvoju Regionzinano | Budowniciwa z dnia 29.03 2001 r w

i sprawia ewidencji gruntéw i budynkéw informujemy, ze doktadnosé okreslenia powizrzehni dzialki
ewidencyjne] do ara nie spelma wymagar okresicoych wiw rozporzadzeniem

[——

— Krakéw, dnia 08.10.2020 r.
e S

up. AVAROSTY
Karolina Bilska

08-10-2020 i) 08-10-20 %< /1
3 . i © Wedral CeNdeln
............................................................................. [ N ok PR At ' 3
RN T L L . it
{sporzgdzil: data i podpis) 3\ ! (ﬁiegzeé-umegowa) S (imig i nazwisko osothl repn’azentujacej organ
\ _:_ 'l L lub osoby upowaznionej przez organ: dafa i padpis)
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Krakowskie Biuro Rzeczoznawcéw
Majatkowych Traczyk Jolanta
31-708 Krakow, Kisielewskiego 44

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008021
zgodne 2 korporzgdzeniem Minisira Finansow 2 diia 25 fow etﬂm 2413 ¢
W osDrowie oboy f;Q"’m 2000 h“!i"&(zt{ a odpowiedziainosd wywilnei

przedsicbiorcy prowadzaceqe driatalnndd w zakresie czy mnoic
raeczoinaysiwa maiatkowaqgo Dz U, 2 2019 1. poz. H05)

na okres: 06/12/2019 - 05/12/2020

na sume gwarancyjng: 125 000 EUR
stownie: sto dwadziescia pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 764.00 PLN

Lidia 1[:.\( ert.pl Spolka Akevina
p 3.1 npl)n», e G4 jok. 32
ﬂ) Ool Warseawa
Starxzy & Ubepioezed KRS (000420330, REGON 140437850
NiP 5235-235-32-48

iExpert:pl SA |\

v Xl Wydzial Gosp
} | Kapitat zaklados




