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OPINIA

okreélajaca wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowych potozonych
w Krakowie-Srédmiesciu przy ul. Nabielaka 24, tj.:
o lokalu mieszkalnego polozonego na niskim parterze budynku, obj. KW nr
KR1P/00049769/8
« lokalu mieszkalnego polozonego na wysokim parterze budynku, obj. KW nr
KR1P/00049770/8
o lokalu mieszkalnego polozonego na I pietrze budynku, obj. KW nr
KR1P/00049771/5

Dla przedmiotowych nieruchomosci lokalowych ksiggi wieczyste prowadzi Sad Rejonowy
dla Krakowa Podgorza Wydzial Ksiag Wieczystych
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Krakéw — Srédmiescie, ul. Nabielaka 24 (3 lokale mieszkalne )

1. CZESC OGOLNA
1.4. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotemn opracowania sg nieruchomosci lokalowe - polozone w Krakowie-
Srédmiesciu przy ul. Nabielaka 24:

o lokal mieszkalny, usytuowany na niskim parterze (pierwszej kondygnacji budynku),
skladajacy sie z: dwéch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o lacznej pow. 47,66m2,
obj. KW nr KR1P/00049769/8.

Z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej, ktorg stanowi
grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluzg wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali w 1/3 czedci.

o lokal mieszkalny, usytuowany na wysokim parterze (drugiej kondygnacji budynku),
sktadajacy sie z: dwoéch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o 1acznej pow. 44,45m2,
obj. KW nr KR1P/00049770/8.

Z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej, ktorg stanowi
grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali w 1/3 czesci.

o lokal mieszkalny, usytuowany na I pietrze (trzeciej kondygnacji budynku), sktadajacy
sie z: dwoch pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o facznej pow. 44,48m2, obj. KW nr
KR1P/00049771/5.

7 whasnoscig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi

grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie sluza wylgcznie do uzytku
whascicieli lokali w 1/3 czesci.

Dla przedmiotowych nieruchomosci lokalowych ksiegi wieczyste prowadzi Sad
Rejonowy dla Krakowa Podgérza Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zakresem opracowania objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci wyzej
opisanych nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych, wraz ze wszystkimi ich
czeSciami skladowymi.

1.2. CEL WYCENY

Celem niniejszej opinii jest okreSlenie wartoéci rynkowej prawa wiasnosci wyzej
opisanych nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych wg stanu na dzieri ogledzin
- dla potrzeb prowadzonego postepowania upadtosciowego.
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Krakéw — Srédmiescie, ul. Nabielaka 24 (3 lokale mieszkaine )

P STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO:
1 o /’ T

Budynek mieszkalny trzylokalowy trzykondygnacyjny, niepodpiwniczony. Obiekt
wzniesiony w latach 60-70-tych ubieglego stulecia, w technologii tradycyjnej murowanej,
w zabudowie szeregowej (segment skrajny wschodni). Obiekt o prostej bryle na
podstawie prostokata, przykryty dachem dwuspadowym o blaszanym poszyciu.
Budynek ocieplony, gtéwne wejscie od strony péinocnej. W budynku wydzielono trzy
lokale mieszkalne, komunikacje pionowa w budynku zapewnia klatka schodowa
(schody pokryte - lastryko, na écianach powtloki malarskie). Pod schodami znajduje si¢
komorka, gdzie umieszczono licznik wody i wymiennikownig ciepta MPEC.

Zestawienie zbiorcze pomieszczen i ich powierzchni (na podstawie pomiaru w trakcie
ogledzin):

kondygnacja pomieszczenie powierzchnia [m2]
pokdj 15,37
I pokdj 15,82
kuchnia 7,68
lazienka 2,69
przedpokéj 6,1
Razem 47,66
pokgj 12,73
I pokéj 14,04
kuchnia 10,45
tazienka 3,93
przedpokdj 33
Razem 44,45
pokdj 13,89
o pokoj 12,14
kuchnia 10,81
tazienka 4,07
przedpokéj 3,57
Razem 44,48
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Krakdw — Srédmiescie, ul. Nabielaka 24 (3 lokale mieszkalne )

P STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY LOKALU MIESZKALNEGO OBJ]. KSIEGA WIECZYSTA NR
KR1P/00049769/8

Kondygnacja: 1 (niski parter)
Pow. przyjeta do obliczen: 47,66m?*
Pomieszczenia na I kondygnacji: dwa pokoje, przedpokéj, lazienka, kuchnia,

*Ustalono na podstawie pomiaru wykonanego podczas ogledzin

UKEAD FUNKCJONALNY
Wejscie do lokalu z klatki schodowej do przedpokoju, z ktérego dostepne sa pozostate
pomieszczenia (dwa pokoje, kuchnia i lazienka).

STANDARD WYKONCZENIA I STAN TECHNICZNY

Podtogi: w tazience i czeSciowo w przedpokoju- plytki ceramiczne, w pokojach, kuchni
i czesciowo w przedpokoju - panele.

Sciany: w wiekszoéci pomieszczeri powloki malarskie, w tazience i czgsciowo w kuchni-
plytki ceramiczne.

Stolarka drzwiowa: drzwi wewnetrzne typowe, drzwi wejsciowe pelne.

Stolarka okienna: PCV.

Lokel wykonczony materialami podstawowej jakosci, wymaga nakladéw na remont. W
mieszkaniu widoczne zawilgocenia i zagrzybienia.

WYPOSAZENIA W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Nieruchomos¢ uzbrojona w sieé: energetyczng, wodociggowsa, kanalizacyjna, gazowsa.
Centralne ogrzewanie - MPEC, ciepla woda z piecyka gazowego znajdujgcego si¢ w
lazience.

MOZLIWOSC 1 WARUNKI DALSZEGO UZYTKOWANIA:

Lokal przeznaczony na staly pobyt ludzi. Sposéb uzytkowania, jako mieszkalny jest
optymalny dla wyznaczonej funkcji podstawowej i zgodny jest z pierwotnym
przeznaczeniem lokalu pod warunkiem prowadzenia prawidlowej polityki
zapobiegawczo - remontowe;.

P STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY LOKALU MIESZKALNEGO OB]. KSIEGA WIECZYSTA NR
KR1F/00049770/8

Kondygnacja: 2 (wysoki parter)

Pow. przyjeta do obliczen: 44,45m?"

Pomieszczenia na I kondygnacji: dwa pokoje, przedpokéj, lazienka, kuchnia,

*Ustalono na podstawie pomiaru wykonanego podczas ogledzin

UKEAD FUNKCJONALNY
Wejscie do lokalu z klatki schodowej do przedpokoju, z ktérego dostepne sa pozostate
pomieszczenia (dwa pokoje, kuchnia i tazienka). Z jednego z pokoi wyjécie na balkon.

STANDARD WYKONCZENIA I STAN TECHNICZNY

Podogi: w tazience i czesciowo w przedpokoju- pytki ceramiczne, w pokojach, kuchni
i czesciowo w przedpokoju - panele.

Sciany: w wiekszoéci pomieszczeri powloki malarskie, w tazience i czgsciowo w kuchni-
ptytki ceramiczne, czesciowo w przedpokoju - panele.

Strona 19 z 49




Krakdw — Srédmiescie, ul. Nabielaka 24 (3 lokale mieszkalne )

Stolarka drzwiowa: drzwi wewnetrzne typowe, drzwi wejsciowe pelne.

Stolarka okienna: PCV.

Lokal wykoriczony materiatami podstawowej jakosci, wymaga nakladéw na remont. W
mieszkaniu widoczne $lady po zalaniu.

WYPOSAZENIA W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]:
Nieruchomos$¢ uzbrojona w sie¢: energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowa.

Centralne ogrzewanie - MPEC, ciepla woda z piecyka gazowego znajdujgcego sie¢ w
tazience.

MOZLIWOSC I WARUNKI DALSZEGO UZYTKOWANIA:

Lokal przeznaczony na staly pobyt ludzi. Sposéb uzytkowania, jako mieszkalny jest
optymalny dla wyznaczonej funkcji podstawowej i zgodny jest z pierwotnym
przeznaczeniem lokalu pod warunkiem prowadzenia prawidtowej polityki
zapobiegawczo - remontowe;.

P STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY LOKALU MIESZKALNEGO OBJ]. KSIEGA WIECZYSTA NR
KR1P/00049771/5

Kondygnacja: 3 (I pietro)

Pow. przyjeta do obliczer: 4448 m?

Pomieszczenia na I kondygnacji: dwa pokoje, przedpokéj, lazienka, kuchnia,

*Ustalono na podstawie pomiaru wykonanego podczas ogledzin

UKEAD FUNKCJONALNY
Wejécie do lokalu z klatki schodowej do przedpokoju, z ktérego dostepne sg pozostate
pomieszczenia (dwa pokoje, kuchnia i tazienka). Z jednego z pokoi wyjscie na balkon.

STANDARD WYKONCZENIA I STAN TECHNICZNY

Podlogi: w lazience- ptytki ceramiczne, w pokojach i czgsciowo w przedpokoju - panele,
w kuchni i czeéciowo w przedpokoju - drewniane deski (0 znacznym stopniu zuzycia).
Sciany: w wigkszosci pomieszczen powloki malarskie, w fazience i czgéciowo w kuchni-
plytki ceramiczne, w jednym z pokoi fragment $cian i sufit pokryty boazeria.

Stolarka drzwiowa: drzwi wewnetrzne typowe, drzwi wejsciowe petne.

Stolarka okienna: PCV.

Lokal wykoficzony materialami podstawowej jakosci, wymaga naktadéw na remont. W
mieszkaniu widoczne $lady po zalaniui zagrzybienie.

WYPOSAZENIA W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]J:

Nieruchomoé¢ uzbrojona w sie¢: energetyczng, wodociggowsq, kanalizacyjng, gazowa.
Centralne ogrzewanie - MPEC, ciepta woda z piecyka gazowego znajdujacego si¢ w
tazience.

MOZLIWOSC 1 WARUNKI DALSZEGO UZYTKOWANIA:

Lokal przeznaczony na staly pobyt ludzi. Sposob uzytkowania, jako mieszkalny jest
optymalny dla wyznaczonej funkcji podstawowej i zgodny jest z pierwotnym
przeznaczeniem lokalu pod warunkiem prowadzenia prawidlowej polityki
zapobiegawczo - remontowej.
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Krakow — Srédmiescie, ul. Nabielaka 24 (3 lokale mieszkaine )

4. WYNIK KONCOWY

Nieruchomosci lokalowe objete wyceng nalezg do nieruchomosci ogolnego
przeznaczenia tj. nieruchomosci typowych, ktére sa lub mogg by¢ przedmiotem
powszechnego obrotu rynkowego.
Okreélone w procesie wyceny podejsciem poréwnawczym wartosci rynkowe praw
wlasnosci nieruchomoéci lokalowych potozonych na niskim parterze, wysokim
parterze i I pietrze budynku przy ul. Nabielaka 24 w Krakowie-Srédmiesciu
odzwierciedlajg:

- aktualny sposob uzytkowania przedmiotu wyceny,

. biezacy stan lokalnego rynku nieruchomosci

- 1 wynosza:

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej objetej ksiega wieczysta
KR1P/00049769/8, polozonej w Krakowie przy ul. Nabielaka 24, wynosi:

294 518,00 z1

stownie: dwieécie dziewieédziesigt cztery tysigce piecset osiemnascie zlotych

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej objetej ksiega wieczysta
KR1P/00049770/8, polozonej w Krakowie przy ul. Nabielaka 24, wynosi:

285 539,00 zt

stownie: dziewigéset osiemdziesigt pieé tysigcy piecset trzydziesci dziewiec zlotych

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej objetej ksiega wieczysta
KR1P/00049771/5, potozonej w Krakowie przy ul. Nabielaka 24, wynosi:

282 110,00 z1

stownie: dziewiecset osiemdziesigt dwa tysigce sto dziesieé zlotych

Najbardziej prawdopodobna ceng, za ktéra mozna zby¢ nieruchomce‘.f‘;é? v
opracowanie. Stan rozwoju rynku nieruchomosci oraz jakos¢ zrodelgitied I by
mozliwosci wypowiadania si¢ o wartoéci nieruchomosci w spas6b 4 d ?%@ﬁ%czny i pewny.
Operat szacunkowy, przy najlepszych intencjach rzeczoznawcy majétkowego, nie daje wyniku
pewnego lecz prawdopodobny. Nie wynika to z ograniczonej dociekliwosci rzeczoznawcy a
jedynie z silnych ograniczeri zrédet wiedzy o rynku nieruchomoéci oraz ograniczen
proceduralnych dotyczacych sposobéw wyceny.

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci  podejsciem
poréwnawczym. W podejéciu tym wartos¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na
podstawie cen osiggnietych z rzeczywistych sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych. Dla
szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i
przyjeto glowne atrybuty rynkowe ksztaltujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono
szczegOlowa analize poprawek z tytulu réznic w  cechach rynkowych pomiedzy
nieruchomosciami poréwnawczymi a nieruchomoscia szacowang.
Wartos¢ nieruchomosci szacowanej miesci sie w przedziale cen uzyskanych za nieruchomoci
podobne. Dlatego wartoé¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej

wartoéci rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego.
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