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Operat szacunkowy wyceny wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako
dziatka ewidencyjna nr 193 zabudowanej budynkami uzytkowymi potozonej w Krakowie przy ulicy Syrokomli
21, dzielnica Krowodrza, gmina Krakdw Miasto

3.5 Zestawienie powierzchni uzytkowych i najmu

Tabela nr 1. Zestawienie powierzchni na kondygnacji przyziemia

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pomieszczenie ogdina [m2] uiy[[tr:‘(g;ma najmu [m?2]
Budynek frontowy

Pracowania przedmiotowa 83,75 83,75 83,75
Kottownia 43,71 s D i
Warsztat przy kottowni 15,93 s
Wymiennikownia CO 68,82 | - | e
Kantorek 11,40 11,40 11,40
Pomieszczenie dozorcy 3,45 3,45 3,45
Pomieszczenie gospodarcze 8,73 8,73 8,73
Magazyn 17,60 17,60 17,60
Magazyn 13,85 13,85 13,85
Magazyn 15,98 15,98 15,98
Archiwum warsztatoéw 19,81 19,91 19,91
Szatnia 65,72 65,72 65,72
Pomieszczenie socjalne 22,01 22,01 22,01
Stacja Trafo 2393 | e e
Magazyn 15,93 15,93 15,93
Magazyn 15,93 15,93 15,93
Korytarz 118,70 118,70 | = -
Fundacja (harcéwka) 30,12 30,12 30,12
Klatka schodowa 27,94 | = | -

RAZEM 623,41 443,08 324,38

Budynek oficyny

Klatka schodowa 1434 | - | e
Pomieszczenie gospodarcze 45,16 45,16 45,16
RAZEM 59,50 45,16 45,16

Bazentkondyguscia 682,91 488,24 369,54

przyziemia

Tabela nr 2. Zestawienie powierzchni na kondygnacji parteru

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pomieszczenie ogodina [m?2] ui:::zo]wa najmu [m=2]
Budynek frontowy

Pracownia komputerowa 37,31 37,31 37,31
Sala lekcyjna 48,90 48,90 48,90
Pracownia jezykowa 49,09 49,09 49,09
Sala lekcyjna 24,76 24,76 24,76
Sala warsztatowa 42,56 42,56 42,56
Sala warsztatowa 45,15 45,15 45,15
Fundacja 33,43 33,43 33,43
Fundacja 5,74 5,74 5,74
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Fundacja sanitariat 2,10 oo %0 A
Fundacja 19,10 19,10 19,10
Biblioteka 24,13 24,13 24,13
Biblioteka 17,15 17,15 17,15

Biblioteka czytelnia 15,90 15,90 15,90

Biblioteka kartoteki 10,05 10,05 10,05
Sanitariat 9,72 9,72 9,72

Bufet szkolny 22,23 22,23 22,23

Gabinet zawodowy 19,43 19,43 19,43

Magazyn warsztatowy 12,60 12,60 12,60

Sanitariat 9,72 972 | @ -

Portiernia 4,24 4,24 4,24

Korytarz 118,70 118,70 | -

Klatka schodowa 2794 | - | e
RAZEM 599,95 572,01 441,49

Budynek oficyny

0 Klatka schodowa 13,72 | e -
Fundacja 46,53 46,53 46,53

wcC 2,32 2,32 | e

RAZEM 62,57 48,85 46,53

Budynek garazowy

Trzy boksy garazowe 42,30 42,30 42,30
RAZEM 42,30 42,30 42,30
Razem kondygnacja parteru 704,82 663,16 530,32

Tabela nr 2a. Zestawienie powierzchni I pietra

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI

Pomieszczenie ogdina [m?2] uzwf::‘:(:]w g najmu [m2]
Budynek frontowy
Sala gimnastyczna 92,40 92,40 92,40
Sitownia 28,44 28,44 28,44
. Sala warsztatowa 68,71 68,71 68,71
Saia lekcyjna 49,85 49,85 49,85
Sala warsztatowa 89,60 89,60 89,60
Sanitariat 9,72 9,72 |  emmee-
Sanitariat 9,72 972 | mmee
Kantorek przy wf 7,28 7,28 7,28
Sala pedagoga 17,78 17,78 17,78
Pokdj nauczycielski 17,78 17,78 17,78
Pokdj nauczycielski 20,32 20,32 20,32
Gabinet dyrektora 25,08 25,08 25,08
Sekretariat 19,80 19,80 19,80
Ksiegowos¢ 14,85 14,85 14,85
Gabinet zastepcy dyrektora 26,03 26,03 26,03
Pomieszczenie gospodarcze 9,8 9.8 9,8
Pokéj administracyjny 12,32 12,32 12,32
Kantorek 13,20 13,20 13,20
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Korytarz 118,70 118,70 | @ emeee-
Klatka schodowa 27,94 | e | meemee
RAZEM 679,32 651,38 513,24
Budynek oficyny
Klatka schodowa 13,72 | e -
Pracownia jezykowa 28,42 28,42 28,42
Pracownia jezykowa 17,76 17,76 17,76
wWC 2532 2,32 | e
RAZEM 62,22 48,50 46,18
Razem kondygnacja I pietra 741,54 699,88 559,42

Tabela nr 2b. Zestawienie powierzchni IT pietra

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI

Pomieszczenie ogéina [m2] uzr;i(f]wa najmu [m?2]
Budynek frontowy

Pracownia komputerowa 39,70 39,70 39,70
Pracownia komputerowa 57,64 57,64 57,64
Sala lekcyjna 39,40 39,40 39,40
Pracownia komputerowa 73,10 73,10 73,10
Pracownia przedmiotowa 53,20 53,20 53,20
Sala lekcyjna 49,90 49,90 49,90

Sala warsztatowa 76,14 76,14 76,14
Sala warsztatowa 94,53 94,53 94,53
Sanitariat 11,70 11,70 | e
Sanitariat 11,70 i,70 | e
Kantorek 19,62 19,62 19,62

Pokéj higienistki 19,62 19,62 19,62
Pomieszczenie konserwatora 13,86 13,86 13,86
Kantorek 13,70 13,70 13,70
Korytarz 118,70 118,70 | -

Klatka schodowa 27,94 | e | e

RAZEM 720,45 692,51 550,41

Budynek oficyny

Klatka schodowa 13,72 | - ————-
Archiwum 18,32 18,32 18,32
Archiwum 21,40 21,40 21,40

wC 2,32 2,32 | e

RAZEM 55,76 42,04 39,72

Razem kondygnacja II pietra 776,21 734,55 590,13
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Tabela nr 2c. Zestawienie powierzchni III pietra

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
Pomieszczenie ogédina [m?2] uzv{/::l?]wa najmu [m?2]
Budynek frontowy

Pracownia przedmiotowa 98,91 98,91 98,91
Pracownia przedmiotowa 72,95 72,85 72,95
Pracownia przedmiotowa 53,20 53,20 53,20
Pracowania przedmiotowa 50,87 50,87 50,87
Pracowania przedmiotowa 76,28 76,28 76,28
Sala lekcyjna 120,82 120,82 120,82
Sanitariat 11,70 11,70 | eeeesn
Sanitariat 11,70 11,70 | meeme-
Kantorek 19,62 19,62 19,62
Kantorek 19,95 19,95 19,95
Kantorek 12,18 12,18 12,18
Pracowania przedmiotowa 22,50 22,50 22,50
Korytarz 118,70 118,70 |  e==eee-
Klatka schodowa 2794 | - | mmmee

RAZEM 717,32 689,38 547,28

Razem kondygnacja III pictra 717,32 689,38 547,28

Powierzchnie uzytkowg ustalono na podstawie dokumentacii uzyskanej od Zamawiajgacego.

4 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

4.1 Przyjeta wartosc rynkowa oraz podejscie, metoda i technika

W niniejszym operacie okresiono wartos¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania — WR nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami uzytkowymi. Przy okresleniu
wartosci rynkowej brano pod uwage catoksztalt okolicznosci wystepujacych w trakcie eksponowania
nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i negocjowania cen sprzedazy.

Wybdr okreslonego podejécia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, a w
szczegblnosci od:
° celu wyceny,

rodzaju i potozenia nieruchomosci,

funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

stanu zagospodarowania,

dostepnosci danych e cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do

wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).
Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego
nieruchomosci - do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

e @ o & ©
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3.3.5 Stan techniczny

Aktualny stan techniczny budynku biorac pod uwage:

- okres realizacji,

- jakos¢ wykonanych robot i uzytych materiatow,

- sposob i intensywnosc uzytkowania, okreslono jako: sredni.

3.4 Opis nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami
uzytkowymi

Przedmiotem opracowania jest wycena nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr 193 o pow. 0,1670 ha zabudowanej budynkami uzytkowymi tj. budynkiem
frontowym (gtdwnym), budynkiem oficyny oraz budynkiem garazowym o tfacznej powierzchni
uzytkowej 3 048,36 m? potozonej przy ulicy Syrokomli 21 w Krakowie, dzielnicy Krowodrza.
Budynek frontowy (gtéwny) wzniesiono na rzucie w ksztaicie litery U, utworzonej z trzech skrzydet
o prostokatnych rzutach, przy czym skrzydio zachodnie, jako gtéwne i osadzone w pierzei ulicy
Syrokomli jest szczegblnie wydtuzone. Od strony zachodniej (od ulicy) jego partia srodkowa, 3-
osiowa, podkreélona jest pozornym ryzalitem, od strony wschodniej (od podwoérza) wystepuja
regularnie rozmieszczone ryzality mieszczace klozety; po stronie potudniowej, na styku skrzydta
gtéwnego ze skrzydtem potludniowym pozostawiono na catej wysokosci budynku szyb wentylacyjny.
Bryta budynku ozywiona jest wspomnianym powyzej zryzalitowaniem, gmach jest w catosc
podpiwniczony (sutereny), czterokondygnacyjny, nakryty dachem dwuspadowym kalenicowym z
podkresleniem ryzalitu fasady odrebng potaciq dachows (skrzydic zachodnie) 1 dachami
pulpitowymi (skrzydia boczne), wszystkie dachy o wigezbie drewnianej, pokryte sg dachéwia. Nad
poszczegolnymi skrzydtami budynku znajdujq sie jednoprzestrzenne strychy.

Wszystkie kondygnacje wlgcznie z suterenami zatozone sg w jednolitym przejrzystym ukiadzie
funkcjonalnym: w skrzydle gtdéwnym jest to ukiad péitoratraktowy z korytarzem komunikacyjnym w
trakcie tylnym i osiowo umieszczong klatka schodowg flankowang przelotowymi, sklepionymi
sieniami parteru (sklepienia krzyzowe), z ktérych schody wyréwnawcze prowadzg na poziom w/w
korytarza. W skrzydtach bocznych wystepuje ukfad jednotraktowy, za wyjatkiem péftoratraktowej
zachodniej partii skrzydia potudniowego. Pomieszczenia uzytkowe nakryte sufitami, sklepienia
wystepujg w ciggach komunikacyjnych oraz w gtdwnej klatce schodowej. Skiepienia znajduja sie:

- w suterenie: korytarz w trakcie tylnym skrzydta gtéwnego nakryty jest sklepieniem odcinkowym z
lunetami po stronie wschodniej, analogicznie nakryty jest korytarz w zachodniej partii skrzydia
potudniowego, sklepienia odcinkowe wystepujg takze w niewielkim pomieszczeniu w skrzydle przy
szybie wentylacyjnym.

- na parterze: sklepienia krzyzowe w obu sieniach budynku, korytarz traktu tylnego w skrzydle
gtébwnym oraz korytarz w zachodniej partii skrzydta potudniowego, korytarze te nakryte sq
sklepieniami krzyzowymi rozdzielonymi gurtami opartymi na tynkowych dekoracyjnych
wspornikach, niewielkie pomieszczenie w skrzydle poludniowym (przy szybie wentylacyjnym)
nakryte jest kolebkg odcinkows.

- na I i Il pietrze wystepuje analogiczne sklepienie krzyzowe jak na parterze =z gurtami i
wspornikami w catym korytarzu w trakcie tylnym skrzydta gldwnego oraz w korytarzu zachodniej
partii skrzydta potudniowego, w pomieszczeniu skrzydta potudniowego przy szybie wentylacyjnym
wystepuje kolebka odcinkowa.

- na III pietrze sklepienia nie wystepuja, poza klatka schodowa, korytarz III pigtra nakryty jest
sufitem.

Gtéwna klatka schodowa umieszczona osiowo w trakcie frontowym skrzydia gldwnego stanowi
komunikacje budynku od parteru po I1I pietro, prowadzi takze do sutereny, schody sq dwubiegowe
0 niewidocznej od dotu konstrukcji biegdw i ze spocznikami na wysklepkach odcinkowych. Do
korytarza kazdej kondygnacji od parteru poczawszy schody otwierajg sie dwoma arkadami
spltywajacymi w centralny kamienny filar z glowica toskariska.

Elewacja zachodnia zostata zaprojektowana i wykonana jako okazata fasada widoczna pod katem z
ulicy Syrokomli, a na wprost tylko w partii centralnej z poprzecznie wytyczonej ulicy Ujejskiego. W
chwili obecnej elewacja jest w calosci otynkowana wigcznie z dekoracjg reliefowg. Elewacja jest
czterokondygnacyjna, trzynastoosiowa o symetrycznej kompozycji podkredlonej centralnym,
trzyosiowym pseudoryzalitem. W kompozycji fasady przewaZzajg podzialy pionowe, wyrdznia sie
otynkowany cokét z oknami sutereny, a w gérnej partii elewacji silnie zaznaczono podzialy poziome
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- ornamentalny gzyms kordonowy nad II pietrem z motywem plecionki i uproszczonymi motywami
roslinnymi.

Oficyna jest budynkiem murowanym stojagcym w gtebi podwérza — na osi gmachu gidwnego
i stycznie do wschodniej granicy dziatki. Jest to budynek na rzucie prostokata wydluzonego w
kierunku potnoc-potudnie z waskim ryzalitem w skrajnej potnocnej partii rzutu, podpiwniczony,
dwukondygnacyjny z mieszkalnym poddaszem, dach od strony wschodniej ograniczony jest murem
ogniowym, nad klatka schodowa wystepuje dach trojspadowy, nad pozostalg czescig budynku
mansardowy z lukarng od strony zachodniej. Dachy kryte sg blachg ocynkowang. Uktad wszystkich
kondygnacji jest jednotraktowy, z klatkg schodowag w pdtnocnym pasmie rzutu i podziatami
cienkimi $ciankami na pomieszczenia mieszkalne i uzytkowe. 2

Budynek garazowy jest budynkiem parterowym stojgcym w glebi podworza w zabudowie
zwartej z budynkiem oficyny. Jest to budynek murowany na rzucie prostokgta z trzema boksami
garazowymi, przykryty dachem jednospadowym.

Zabytkowa substancja architektoniczna

Jednorodny modernistyczny budynek szkolny i oficyna w podwdrzu, stanowia ciekawy
przyktad projektowania nowoczesnych na swoje czasy budynkdéw szkolnych, zabudowa o cechach
charakterystycznych dla projektéw 1. Zawiejskiego (stan surowy ukonczony w roku 1913-1914,
wykonczenie budynkéw w roku 1921). Nalezy podkreslic wartosé catosci zalozenia jak i ukfadu
funkcjonalnego gmachu szkolnego oraz monumentalnej bryty i ksztattu dachu.

Zestawienie poszczegdlnych powierzchni budynku frontowego (gtéwnego):

Powierzchnia ogélna wynosi: 3 340,45 m?
Powierzchnia uzytkowa wynosi: 3 048,36 m?
Powierzchnia zabudowy wynosi: 959,20 m
Powierzchnia najmu wynosi: 2376,80 m?
Kubatura: 22 070,00 m?

Zestawienie poszczegdlnych powierzchni budynku oficyny:

Powierzchnia ogélna wynosi: 240,05 m?
Powierzchnia uzytkowa wynosi: 184,55 m?
Powierzchnia zabudowy wynosi: 82,90 m?
Powierzchnia najmu wynosi: 177,59 m?
Kubatura: 1004,00 m?

Zestawienie poszczegodlnych powierzchni budynku garazowego:

Powierzchnia ogélna wynosi: 42,30 m?
Powierzchnia uzytkowa wynosi: 42,30 m?
Powierzchnia zabudowy wynosi: 52,30 m?
Powierzchnia najmu wynosi: 42,30 m?
Kubatura: 121,00 m?

Standard budynkéw zawiera:

« stolarka okienna - drewniana oraz PCV - nowa wymieniona, oraz czesciowo okna drewniane
skrzynkowe do wymiany,

e drzwi wejsciowe - brama drewniana przeszklona w budynku gtéwnym, w oficynie drzwi

drewniane przeszklone oraz w budynku garazowym - dwie bramy drewniane i jedna stalowa,

Sciany w pomieszczeniach — pomalowane farbg emulsyjng oraz farbg olejng,

éciany w sanitariatach - glazura $cienna,

podtogi w pomieszczeniach - parkiety oraz ptytki ceramiczne na korytarzach,

podtoga sanitariatach - terakota.
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Dokumentacja fotograficzna




Operat szacunkowy wyceny wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako
dziatka ewidencyjna nr 193 zabudowanej budynkami uzytkowymi potozonej w Krakowie przy ulicy Syrokomli
21, dzielnica Krowodrza, gmina Krakéw Miasto




— e
e
i i - s -
/ [oTely 10
& ey ~ b
le o &
L5z

00¢
02
N

>

H/ nﬁf'— h “ﬁ n.i F T A /
& \ L d ! \ e oF i
_/ ‘ “ o /.‘m | ' f/ ' H u \ ' im.ﬂ.a|7
s L = no! WU Py el “ 'S
R 5 - ' < B A eL0-M T el/L0
i 1 i J35L$9 e 1 !
L v ! A wd by !
ik L4 ! \l/ \
\

00l

33
4 \_.. of ~ = ;
: ERY a gt o AT m o
3 7 a8 N ==]
! T g oy S
w '
7 uf |
e = i
= B
6/10
; 00z |
IR e o
P . &
i y,
r At
gL b/ 449 5 o F\ “\ O
’ BT
i
i
, . e
m t ! # ! | |
I - ] \ ,_ , ]
] ST
” oo [
¢z P B—t R
= LL/LO
1 , P = =
M| | T B
]
__ R o P 002 Sy
P L
! h n T e
1081/ 1 Lo ﬁ _
T _, m | W
\ ] _ ! “ 3
: : P .
L A4 L
=3 B i
< |
e A
e e
S o A A A

g e el

\OMVEM L2 'TNOMOYAS 'IN YISNIZ VMOt

e
&

SANTZYd VIONZS




R

001 J
orl

[)1 A

A

Qol

ovl T S 7!

0Tt
¥
Ji'\;f]‘i'

H 001
i oF1

N

eL/L0

-
= S
13 i3
i
i |

001
oyl




0011 eleys ¥31Hvd €'SAY </ —
/ —%

e

i
| i
i i
1 e

e

o

et

A

v

fort—

S
<l

K
i

5

Colh

iiiiiii

S

00,
_J’///
J

A

Y

Wil
i \

O/

AP e Y
-

00z | &%

® @nw R 3

—

A%

TRIT

0T

1%

.\,‘,‘T,
13

—

I

47 [+

=

Pl e e e

e e S




A=

1

!
1
l

)

3 SR

(

T30 T
(U2
A

0oL &

(LT

=gl \/*

By
+

00T

Z

4
[=]

|

-—

5 %Nm
708

(
Y

1)
um

=%

e
o,

oo ol [T

00
QO

J

i

=
_ ﬁ.v ,H

.

[V

+.,

R




001l EEYS Od¥l3ld! ¥ 'SAY

092
iz
09z
olz

4. 0%
oz
09Z
o0lz
092

o

mf/:-

s
L
i
|

e

&)

l
'l
1

=
[=]
7o)
o~

-
w« "
.y
N
=
|
||
R
.

GrlT

il

= = =

48]
|
Rlg
W T
¥
(»,
/
{
{

= =

-

(48]
==
k]

i
|

,, - |
“ = = : _ _
| i | i : = e T A - = ~A- .
| L S
S | . . ~
E ,ﬁ _ =
- S %
e \l.l
B
IR e s
i &




— e
— - B et
lallllil\ o e
- - A o o -

09

IR
> uP@E LR m
F

VINIINTIdnZO
00 MINSOdSH,

IS

T R
T

" | N Q/7 ]
— #+ T 3 o T oo \\ “

'TUT—"_WM'* -

_ |
2 | N M (=
= T A
= m_m ! \ P

; i .\
Elew) |, _,,_
! i, o 2 P
| e W ogy L /.,/
' | R ! 0G ﬁ i | 4
- g A e
I

—

SO,

;%x '1LZ ITINOMOYAS 'IN WYMSNIZ <>>04m>zuwm&-<_~oMNw




S e

Py

e

-

Tm
B
)

=

1
q .

,.51\ -
&3

)

i

o

lap

i

~U01

3

Falaid
"

'}
ol ==

0
0

1*:':ﬁ/"
"

/

e

Ve

o

o e e g e g

_ﬁm
m

\Mmfm

DRSS St
e e R TSR




S, = e T — - = e e e J— e e ———
P e L — g e — e e e e o —— — e —

Eag L Y
d

i

1)
/

froe=
\

N,

Fe—— e s L L e = ey

MOXVYEY ‘12 ITNOMOUAS ‘I WYSNIZ VMO ISAWNIZY VIONZS




0011 _m_.% om w_n_ n 9 m\&

\1.IL ————

s PO L. : v
- i —— - S S — -

o _,;.;M]

T

S

T

(Vinv
vZSraisiza)

617

Ll

;m.ms!..,.o.s.!l.ﬂa._l\
{ e

48]

=
“—(.
~r‘
") ooz
\ 0i1
rd
e

AA ETHRT

agr

s




...... o S
— A e P S R - — — i ot
i e _ s et
H IR DO RS
2 B 8= z35 g3z
[+ [sHe] QIO oo oS

A
t
>
-] -
o

T
L]

RS Y L

l
1

4
i
1
1
i
r

Gl LY

o TS

L

MOMVHN 12 ITWOMOYAS 'In YYSNIZ YMOTSAWIZHd VIOMZS




