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POTWIERDZENIE AKTUALNOSCI

OPERATU SZACUNKOWEGO
Z. DNIA 26 SIERPNIA 2022r
Okreslajacego wartoS¢ wigzki praw
do nieruchomosci zabudowanej polozonej
w Krakowie przy ul. Wielickiej 101,
KW KR1P/00127229/2 dzialki nr: 140/10, 141/3,
w obrebie Podgorze P- 51, wojewodztwo malopolskie

Autor opracowania :

Wodzistaw S1. 26 sierpnia 2023 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1. Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawo witasnosci
budynkéw 1 budowli na nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Wielickiej 101,
wojewodztwo matopolskie.

Zakres wyceny obejmuje:

A/ prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;:

wojewodztwo: malopolskie
powiat: M. Krakow
jednostka ewidencyjna: Podgoérze
obreb: P-51
Numer Ksiegi R . Powierzchnia
Lp Wieczyste] Nr dzialki | Symbol uzytku (m2)
1. | KRI1P/00127229/2 140/10 dr 0.0353
2 KR1P/00127229/2 141/3 Bz 4.3576
RAZEM 4.3929

B/ prawo wlasno$ci budynku oraz pozostatych elementéw trwale z gruntem zwigzanych:

Lp. Budynek — obiekt budowlany

Budynek szkoty wraz z internatem Pu= 1314m2 + 505,80 m2 = 1819,80 m2 po
przebudowie

Budynek o konstrukcji szkieletowej parterowy klimatyzowany ogrzewany
Elektrycznie Kub. 827M3

Boisko gtéwne trawiaste:105x68m, komplet bramek tulejowanych

3 petnowymiarowych plus 2 bramki przenosne petnowymiarowe,2 tawki dla
rezerwowych 13 oséb , 665 krzesetek dla widowni,ogrodzenie

1

4 Boisko boczne trawiaste: 100x64m, 2 tawki dla rezerwowych po 13 os6b

Boisko sztuczne duze: 97x64m, oswietlenie led 150 lux, 2 bramki

5 petnowymiarowe tulejowane plus 6 szt bramek 5x2m, 2 fawki dla
rezerwowych po 13 os6b,ogrodzenie

Boisko orlik:33x55m,08wietlenie metalohalogen 140lux, 2 bramki 5x2
Tulejowane

Blaszak na piec grzewczy nolting wraz z wentylatornig hali pneumatyczne;j ,
montowanej w jesieni nad boiskiem orlik demontaz marzec

8 Parking publiczny na ok 40 samochoddw w ztym stanie do remontu
) Droga asfaltowa od bramy do budynku gtéwnego, 380 m2

10 Parking firmowy dla 10 samochoddw.

11 Ogrodzenie od ul. Wielickiej 225mb
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2. Wlasciciel nieruchomosci: SKARB PANSTWA

3. Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku
stanowiacego odrebna nieruchomosé:

MIEJSKI KLUB SPORTOWY CRACOWIA SPORTOWA SPOLKA AKCYINA

4. Cel wyceny: Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci - prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci budynkow 1 budowli
dla potrzeb okreslenia majatku spotki - ustalenia wartosci rynkowej akcji
w celu ich prywatyzacji -sprzedazy.

5. Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wlasnosci budynkow i budowli wycenianej nieruchomosci :

Wn = 25.689.000,- zi

/ stownie : dwadzie$cia pig¢ miliondw sze$éset osiemdziesiat dziewigc tysiecy ztotych /

6. Data sporzadzenia operatu szacunkowego : 26 sierpnia 2022 1.
7. Data okre$lenia stanu nieruchomosci: 30 czerwca 2022 1.

Klauzula potwierdzajgca aktualnosé operatu szacunkowego :

Zgodnie z art. 156 pkt. 4 operat szacunkowy moze zostaé¢ wykorzystany po
uptywie okresu 12 miesiecy po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majatkowego .

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci stwierdzono , ze wartos¢
przedmiotowej nieruchomosci na dzien 26 sierpnia 2023r. Nie ulegta
zmianie , dlatego tez operat moze zosta¢ wykorzystany dla celu dla
jakiego zostal sporzadzony .

7. Podpis Rzeczoznawcy Majatkowego:

Wodzistaw SI. Dnia 26 sierpnia 2023r.
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Analiza i charakterystvyka rynku nieruchomosci.

* Okres analizy rynku : lata lipiec 2020 - lipiec 2023
e Obszar analizy rynku : Miasto Krakoéw

*  Typ nieruchomosci : gruntowe przeznaczone pod zabudowe ustugowsa

Miejscowy rynek nieruchomos$ci gruntowych potozonych w strefie zabudowy ustugowej
charakteryzuje si¢ duza chtonno$cig na nieruchomosci tego typu. Wyceniana nieruchomos¢ to
nieruchomo$¢ nietypowa dla rynku lokalnego pod wzgledem wzgledem przeznaczenia ustugi
sportu . W zwigku z tym , Ze przeznaczenie w planie zagospodarowania dopuszcza ushugi
handlu , gastronomii , zdrowia , turystyki do obliczen przyj¢to nieruchomosci o przeznaczeniu
uslugowym .

Na rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowg ustugowa na terenie
miasta Krakowa miato miejsce kilkanascie transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych na cele ushugowe o duzej powierzchni.

Na podstawie analizy aktow notarialnych kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe m ustugowa na przetomie ostatnich dwoch lat, na rynku
lokalnym miasta Krakowa stwierdzono , ze rynek jest w miarg stabilny a ceny rosna
Generalnie popyt rownowazy si¢ z podaza , zaobserwowano wzrost warto$ci tego typy
nieruchomosci .

Przecigtne ceny ksztattuja si¢ w zaleznosci od lokalizacji szczegotowej , uzbrojenia
nieruchomosci , sgsiedztwa , stopnia zagospodarowania dziatki, na terenach atrakcyjnych
dzielnic miasta od ok. 200 ,- zt /m2 do 15.000 ,- zt/m2, z przewaga od 600,- zt do 2000,- zt
za prawo wilasnos$ci nieruchomosci gruntowej . Wyceniana nieruchomos$¢ przeznaczona na cele

ustlug sportu, gdzie wartosci mieszczg si¢ w dolnym przedziale .

Analizowane transakcje dotyczyly sprzedazy nieruchomosci gruntowych pomiedzy osobami
fizycznymi oraz firmami .
Przeanalizowano ponad 50 transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych

przeznaczonych na cele ustug na terenie rynku lokalnego miasta Krakowa.
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STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania Ksiegi Wieczystej

KW KR1P/00127229/2 w dniu 26.08.2023 r.

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR KR1P/00127229/2, STAN Z DNIA 2023-08-26

prowadzonej przez SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-PODGORZA W KRAKOWIE, IV

WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - KR1P

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, BUDYNEK I URZADZENIE

STANOWIACE ODREBNA NIERUCHOMOSC

DZIAEL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu |

Numer biezacy nieruchomosci |u 1,2 |

Dziatki ewidencyjne |

Nr podstawy

Lp. 1. | — |Wpisu
Numer dziaki | 140/10 |
Obreb ewidencyjny (numer) | 51 |
Potozenie (numer porzqdkowy / MALOPOLSKIE, M. L2 6.7
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. u KRAKQW, KRAKOW M., #
miejscowosc¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z /00128495 / . 0,0353 HA

ktorej odlgczono dziatke, obszar)

Lp. 2. . |N1‘ Podstawy
wpisu
Numer dziatki | 141/3 | 1.2.6,7 |
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Obreb ewidencyjny (numer) | 51
Potozenie (numer porzqdkowy / MALOPOLSKIE, M.
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp. 1. u KRAKOW, KRAKOW M.,
miejscowosc¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

ktorej odlgczono dziatke, obszar) /00061107 /, 4,3576 HA

Nr podstawy wpisu |

Obszar calej nieruchomosci 14,3929 HA --- |

Budynki |

Nr podstaw
Lp. 1. | | ot y \
pisu

Polozenie (numer porzqdkowy / L MALOPOLSKIE, M.
wojewodztwo, powiat, gmina, ) ’ \H KRAKOW, KRAKOW M.,
miejscowos¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE

MAGAZYN GOSPODARCZY O 1.2.6.7 |

Przeznaczenie budynku |KONST. STALOWEJ O KUB. 827
M3.
Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng TAK |
nieruchomosc) |
Nr podstaw
Lp.2. | | Nr podstawy
pisu
Potozenie (numer porzqdkowy / L MALOPOLSKIE, M. 1,2,6,7 |
wojewodztwo, powiat, gmina, lp. \H KRAKQW, KRAKOW M.,
miejscowos¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE

PAWILON - SWIETLICA
Przeznaczenie budynku | SPORTOWA, MUROWANY,
PARTEROWY O KUB. 1292 M3.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng | TAK
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nieruchomosc)
Lp. 3. |
Polozenie (numer porzqdkowy / L MALOPOLSKIE, M.
wojewodztwo, powiat, gmina, ) ’ \H KRAKOW, KRAKOW M.,
miejscowos¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE

| DOM KULTURY I SPORTU ,

Przeznaczenic budynku PIETROWY O KUB. 4900 M3.

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebng

| Nr podstawy
wpisu

1,2,6,7 |

nieruchomosc) ‘ TAK |
Urzadzenia |
Lo 1 . |Nr podstawy
p- - wpisu
Potozenie (numer porzqdkowy / L MALOPOLSKIE, M.
wojewddztwo, powiat, gmina, ] ’ [u KRAKQW, KRAKOW M.,
miejscowosé, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE 1,2,6,7 |
Opis | STRZELNICA SPORTOWA. |
Nr podstawy
Lp. 2. | — | wpisu
Polozenie (numer porzqdkowy / L MALOPOLSKIE, M.
wojewodztwo, powiat, gmina, ) ’ \u KRAKOW, KRAKOW M.,
miejscowos¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE 1.2.6.7 |
Obis BOISKA DO PILKI
P SIATKOWE]
Lp.3 - Nr podstawy
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Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc¢, dzielnica)

Opis

8

MALOPOLSKIE, M.
Lp.
1 [

1|KRAKOW, KRAKOW M.,
KRAKOW, PODGORZE

| BOISKA DO PILKI NOZNEJ

Lp. 4. |

Polozenie (numer porzqdkowy /
wojewodztwo, powiat, gmina,
miejscowos¢, dzielnica)

Opis

ﬂ KRAKOW, KRAKOW M.,
KRAKOW, PODGORZE

MALOPOLSKIE, M.
Lp.
1 \

| KORTY TENISOWE

Lp. 5. |

Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewodztwo, powiat, gmina,
miejscowos¢, dzielnica)

Opis

1|KRAKOW, KRAKOW M.,
KRAKOW, PODGORZE

MALOPOLSKIE, M.
Lp.
1 \

| PLACE

Lp. 6.

Potozenie (numer porzqdkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc¢, dzielnica)

Opis

1|KRAKOW, KRAKOW M.,
KRAKOW, PODGORZE

MALOPOLSKIE, M.
Lp.
1 [

| OGRODZENIA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

wpisu |

1,2,6,7 |

Nr podstawy
wpisu

1,2,6,7 |

Nr podstawy
wpisu

1,2,6,7 |

Nr podstawy
wpisu

1,2,6,7 |
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Prawo uzytkowania wieczystego |

Nr podstawy
wpisu
Okres
uzytkowania 2089-12-05 |
Sposéb DZIALKI W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ORAZ 3 |
kprz tania BUDYNKI I URZADZENIA STANOWIACE ODREBNA
orys NIERUCHOMOSC.
DZIAL 11 - WLASNOSC |
Wilasciciele |
Nr podstaw
pisu

prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w Lp.
i -
' 4

Skarb Panstwa (Nazwa) PANSTWA

SKARB ‘

Uzytkownicy wieczysci

Nr podstawy
wpisu
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO,
Nabis |WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA 3 |
P INIERUCHOMOSC 1 URZADZENIA STANOWIACEGO ODREBNY
PRZEDMIOT WEASNOSCI
Lp. 1. -—- |Nr podstawy |
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prawie (numer udziatu w prawie/

wielkos¢ udziatu/rodzaj wspolnosci) —
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wpisu |

Lp- 1y |1/1 |- |

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna nieb¢daca osoba

prawng (Nazwa, siedziba)

CRACOWIA SPORTOWA
SPOLKA AKCYJNA,
KRAKOW

DZIAL 1II - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

MIEJSKI KLUB SPORTOWY Q

Lp. 1.

Numer wpisu

|1

Napis

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO, WEASNOSCI

| BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC I

Rodzaj wpisu

URZADZENIA STANOWIACEGO
ODREBNY PRZEDMIOT WEASNOSCI

|ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ORAZ

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osobg

prawna (nazwa, siedziba)

Lp.
1.

WLASNOSCI BUDYNKOW, BUDOWLI I
URZADZEN STANOWIACYCH
ODDZIELNA NIERUCHOMOSC.

TELE - FONIKA KFK S.A., MYSLENICE

DZIAL 1V - HIPOTEKA

| Nr podstawy
wpisu

BRAK WPISOW
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Ksigga Wieczysta prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Krakowie
Wydziat Ksiag Wieczystych.

Ponizsze roszczenie jest bezprzedmiotowe i zostanie wykreslone.

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ORAZ WEASNOSCI BUDYNKOW, BUDOWLI 1
URZADZEN STANOWIACYCH ODDZIELNA NIERUCHOMOSC.

TELE - FONIKA KFK S.A., MYSLENICE

OPIS DZIALEK

NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w Krakowie, w jednostce
ewidencyjnej Podgoérze. Przedmiotowe dziatki nr 140/10, 141/3 o tacznej powierzchni
43929m?, zlokalizowane sg w Krakowie przy ul Wielickiej. Na dziatkach znajduje sie¢ kompleks
sportowy. Dzialki zlokalizowane sg posrod zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, ustugowe;j
oraz terenow niezabudowanych. Dojazd do nieruchomos$ci bezposrednio od strony ulicy
Wielickiej — utwardzonej. Dzialki posiadaja nieregularny ksztatt. Teren dziatki ogrodzony i
zagospodarowany. Uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury technicznej — nieruchomos$¢ posiada

dostep do mediow z sieci ogdlno-miejskich. Lokalizacja atrakcyjna, otoczenie korzystne.

OZNACZENIE DZIALEK GRUNTU ZGODNIE Z EWIDENCJA GRUNTOW:

Ewidencja gruntéw prowadzona jest przez Urzad Miasta Krakow.

e wojewodztwo: malopolskie
e powiat: M. Krakow
e jednostka ewidencyjna: Podgorze
e obreb: P- 51
Numer Ksiegi R . Powierzchnia
Lp Wieczyste] Nr dzialki | Symbol uzytku (m2)
1. | KRIP/00127229/2 140/10 dr 0.0353
2 KR1P/00127229/2 141/3 Bz 4.3576
RAZEM 4.3929
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Oznaczenie w planie zagospodarowania miasta Krakow.

Teren, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ jest objety miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego obszaru "WIELICKA - KAMIENSKIEGO" .

Wedtug w/w planu wyceniana nieruchomos¢ znajduje si¢ w terenach sportu i rekreacji,

oznaczonych symbolem: US.1 - dziatka nr 141/3 oraz KDX.6 dziatka 140/10

UCHWALA NR LXXVII/1914/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 28 czerwca 2017 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru "WIELICKA - KAMIENSKIEGO" - ogtoszona w DZIENNIKU
URZEDOWYM WOJEWODZTWA MALOPOLSKIEGO z dnia 10 lipca 2017 r.,
poz. 4617.

Plan obowigzuje od dnia 25 lipca 2017 r.

1) US.1 — Teren sportu irekreacji. o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe obiektami
sportu i rekreacji, wraz z zapleczem administracyjno — socjalnym,

§ 24. 1. Wyznacza sie Teren sportu irekreacji. oznaczony symbolem US.1 o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe obiektami budowlanymi sportu 1rekreacji wraz z zapleczem
administracyjno-socjalnym.

2.Jako przeznaczenie uzupelniajace ustala sie mozliwos¢ lokalizacji obiektu ustugowego
7wigzanego z obsluga terenu.

3. W zakresie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustala sie:

1) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 50%40:

2) wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,1 - 0,6:

3) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 16 m;

4) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 20%4o;

5) dopuszeza sie lokalizacje jednego obiektu. o ktorym mowa wust. 2, o powierzchni catkowitej
zabudowy 300 m®,
4. Teren US.1 w granicy wskazanej na rysunku planu moze by¢ wykorzystywany dla organizacji

imprez masowych.
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Okreslenie warto$ci prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej.

Przeanalizowano ponad 50 transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych na cele uslugowe w catosci lub w przewazajacej czesci . Wyceny dokonano

przy zastosowaniu metody porownywania parami.
Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci wycenianych dzialek gruntu
nr 140/10 , 141/3 o powierzchni 43929 m2 zgodnie z zalaczonymi ponizej
obliczeniami wynosi :
Wgm?2 = 534,- zl/m2
Wegl =43929 m2 x 534,- zt/m2 = 23.458.086,- zi

przyjeto :

W = 23.458.086.- zl

/ stownie: dwadziescia trzy miliony czterysta pigédziesiat osiem tysiecy osiemdziesiat

sze$¢ ztotych /

OKkreslenie warto$ci rvnkowej prawa uzvtkowania wieczystego nieruchomosci

gruntowej .

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego okreslono zgodnie z & 30.3. Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r tj. jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci oraz wspoétczynnika korygujacego

policzonego wg wzoru :

Sr t Tt

Wk= (1- R xT)+025x T

Gdzie :
Wk = wspodlczynnik korygujacy
Sr — stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 1%

R — stopa przyjeta 11 %
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t — liczba lat niewykorzystanego prawa uzytkowania wieczystego

T- liczba lat na ktore ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego_

Sr t T-t

Wk= (1- R) x T +025x T

1% 67 99_- 67

Wk =(1- 11%)x 99 + 025 x 99

Wk = 0,6960

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi :
Wuw = 23.458.086,- zt x 0,6960 = 16.326.827,85 =zt

Przyjeto :

Wuw = 16.327.000,- zt

/ stownie : szesnascie milionow trzysta dwadziescia siedem tysigcy ztotych /
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Xperk PZU
Mnsbrance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZEECZOINAWSTWA MAJATKOWEGO

Miniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
RENOMA Patrycja Piszczan

44300 Wodzistaw Slaski, Watowa 47

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaklzdzie Ubezpieczen SA

Mr polisy SRMO014658

na okres: 04/06/2023 - 03/06,/2024

na sume gwarancyjng: 50 000 EUR

stownie: piecdziesigt bysiecy euro

skladka za ubezpieczenie wynosi: 207.00 PLH
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