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WYCIĄG Z OPINII W FORMIE  

OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

1. PRZEDMIOT OPINII 

 
Przedmiotem opinii jest nieruchomość lokalowa objętej księgą wieczystą KW Nr KR1P/00329799/4 – 
lokal mieszkalny nr 20 położony na trzecim, ostatnim piętrze - poddasze (4 kondygnacja) w budynku 
wielomieszkaniowym, znajdującym się przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie. 
  

 

Lokal składa się z pokoju z kuchnią, 2 pokoi, 
łazienki z WC oraz przedpokoju o łącznej 
powierzchni użytkowej 68,3 m

2
. Lokal nie posiada 

pomieszczenie przynależnego.  
Właścicielowi lokalu przysługuje udział  
w nieruchomości wspólnej, którą stanowi prawo 
własności gruntu oraz części budynku  
i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali.  
Lokal wyposażony jest w instalacje: wodno-
kanalizacyjną, elektryczną, ciepła woda  
i ogrzewanie C.O. z sieci miejskiej.  Brak 
informacji  ubezpieczenia, najmu czy służebności. 
 

 

 
Dłużnik nieobecny w trakcie opisu – lokal zamknięty, brak kontaktu i reakcji na wezwania 
komornika.  
Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania 
nieruchomości  oraz § 3 ust 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości. 
Komornik może zarządzić dokonanie oględzin nieruchomości w ograniczonym zakresie w przypadku 
zaistnienia trudnych do przezwyciężenia przeszkód, w szczególności jeżeli dostęp do nieruchomości 
wymagałby przełamania zabezpieczeń, a powołany do sporządzenia operatu szacunkowego biegły uzna, 
że jest w stanie określić wartość nieruchomości, dokonując oględzin w ograniczonym zakresie. 
Oględzin nieruchomości dokonuje się w możliwym do wykonania zakresie. W szczególnie uzasadnionych 
przypadkach dopuszcza się odstąpienie od dokonania oględzin nieruchomości. Ograniczony zakres 
oględzin lub odstąpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 
 
Z własnością lokalu związana jest ułamkowa część (176/10000) w prawie własności gruntu, na którym 
posadowiony jest budynek wraz z szacowanym lokalem, objęty księgą wieczystą KW Nr 
KR1P/00304332/2. 
 

2. CEL OPINII 

 
Celem opinii jest określenie wartości rynkowej nieruchomości lokalowej dla potrzeb postępowania 
egzekucyjnego. Sygn. akt KM 3542/25. 
 

3. ZAKRES OPINII 
 

Zakres opinii obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości lokalowej - lokal 
mieszkalny nr 20 położony w budynku wielomieszkaniowym przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie, według 
stanu zagospodarowania i wyposażenia na dzień oględzin. 
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4. DATA SPORZĄDZENIA OPINII 
 

Data, na którą określono stan przedmiotowej nieruchomości:  26.03.2026r. 
Data, na którą określono wartość nieruchomości:     07.04.2026r. 

 

5. OSZACOWANA WARTOŚĆ RYNKOWA 

 
Wartość rynkowa przedmiotowej nieruchomości lokalowej wynosi: 
 

 1 124 525 zł
jeden milion sto dwadzieścia cztery tysiące pięćset dwadzieścia pięć złotych 

 

Na oszacowaną wartość nieruchomości lokalowej składają się: 

 przynależności: nie posiada,  

 pożytki: brak informacji czy szacowany lokal jest przedmiotem najmu. 
 

 

 6. METODA WYCENY

 
Wartość nieruchomości lokalowej oszacowano w podejściu porównawczym metodą korygowania ceny 
średniej. 
 

7. AUTOR OPINII 
 

Ewa Tołwińska, nr uprawnień: 6217 
                                                                                     biegły sądowy Sądu Okręgowego w Krakowie           

powołana w sprawie KM 3542/25 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Kraków, 07 kwietnia 2026 r. 
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1. OKREŚLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU OPINII 

 
1.1 Przedmiot opinii 
 
Przedmiotem opinii jest nieruchomość lokalowa objętej księgą wieczystą KW Nr KR1P/00329799/4 – 
lokal mieszkalny nr 20 położony na trzecim, ostatnim piętrze - poddasze (4 kondygnacja) w budynku 
wielomieszkaniowym, znajdującym się przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie. 
  

 

Lokal składa się z pokoju z kuchnią, 2 pokoi, 
łazienki z WC oraz przedpokoju o łącznej 
powierzchni użytkowej 68,3 m

2
. Lokal nie posiada 

pomieszczenie przynależnego.  
Właścicielowi lokalu przysługuje udział  
w nieruchomości wspólnej, którą stanowi prawo 
własności gruntu oraz części budynku  
i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku 
właścicieli lokali.  
Lokal wyposażony jest w instalacje: wodno-
kanalizacyjną, elektryczną, ciepła woda  
i ogrzewanie C.O. z sieci miejskiej.  Brak 
informacji  ubezpieczenia, najmu czy służebności. 
 

 

 
Dłużnik nieobecny w trakcie opisu – lokal zamknięty, brak kontaktu i reakcji na wezwania 
komornika.  
Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania 
nieruchomości  oraz § 3 ust 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości. 
Komornik może zarządzić dokonanie oględzin nieruchomości w ograniczonym zakresie w przypadku 
zaistnienia trudnych do przezwyciężenia przeszkód, w szczególności jeżeli dostęp do nieruchomości 
wymagałby przełamania zabezpieczeń, a powołany do sporządzenia operatu szacunkowego biegły uzna, 
że jest w stanie określić wartość nieruchomości, dokonując oględzin w ograniczonym zakresie. 
Oględzin nieruchomości dokonuje się w możliwym do wykonania zakresie. W szczególnie uzasadnionych 
przypadkach dopuszcza się odstąpienie od dokonania oględzin nieruchomości. Ograniczony zakres 
oględzin lub odstąpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 
 
Z własnością lokalu związana jest ułamkowa część (176/10000) w prawie własności gruntu, na którym 
posadowiony jest budynek wraz z szacowanym lokalem, objęty księgą wieczystą KW Nr 
KR1P/00304332/2. 
 
1.2 Zakres opinii 
 
Zakres opinii obejmuje określenie wartości rynkowej prawa własności nieruchomości lokalowej - lokal 
mieszkalny nr 20 położony w budynku wielomieszkaniowym przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie, według 
stanu zagospodarowania i wyposażenia na dzień oględzin. 

 

2. CEL OPINII  

 
Celem opinii jest określenie wartości rynkowej nieruchomości lokalowej dla potrzeb postępowania 
egzekucyjnego. Sygn. akt KM 3542/25. 
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3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO – PRAWNE 

 
3.1 Zleceniodawca 
 
Postanowienie Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy  
Marcina Leśniak 
Kancelaria Komornicza nr XI  
ul. Żabiniec 66/LU5, 31-215 Kraków 
Sygn. akt KM 3542/25 
 
3.2 Podstawa prawna wyceny 
 
Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowań dokonanych czynności. Są to te źródła prawa, które w 
sposób bezpośredni wpływają na merytoryczną treść opracowania i warunkują jego poprawną formalną 
treść.  
 

1. Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu 
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465), 

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postępowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1568), 
3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 2024 poz. 1145), 
4. Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości (Dz.U. 2023 poz. 1832). 
 
Podstawy merytoryczne wyceny i materiały pomocnicze: 
1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2025 poz. 418) , 
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071), 
3. Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o kształtowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1653), 
4. Ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. 2025 poz. 567), 
5. Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz. 

1130), 
6. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych, 
7. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych, 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2022 poz. 1225), 
8. Mieczysław Prystupa - „Wycena nieruchomości przy zastosowaniu podejścia porównawczego” - 

2001r., 
9. E. Mączyńska, M. Prystupa, K. Rygiel: „Ile jest warta nieruchomość”, Poltext, Warszawa 2004 r., 
10. Wycena nieruchomości; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych, Warszawa 2000, 
11. R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomości, Olsztyn – Zielona Góra 

1999, 
12. A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Źróbek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomości, 

Zielona Góra 1997, 
13. NIERUCHOMOŚĆ, Śląskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych,  
14. Notowania Rynku Nieruchomości, C.H. Beck,  
15. Nieruchomości, C.H. Beck. 

 
3.3 Źródła informacji i materiały źródłowe 
 
a) wizja lokalna, w ramach której dokonano oględzin lokalu i budynku oraz określono ich stan 

techniczny, 
b) baza danych o transakcjach nieruchomości lokalowych zebrana w Urzędzie Miasta w Krakowie, 
c) dokumentacja stanu prawnego nieruchomości. 

 

4. DATA WYCENY 

 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny 07.04.2026r. 

Data, na którą określono i uwzględniono w wycenie  26.03.2026r. 
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stan nieruchomości (przedmiotu wyceny) 

Data dokonania oględzin nieruchomości 26.03.2026r. 

Data sporządzenia wyceny 07.04.2026r. 

 

5. DANE O LOKALU MIESZKALNYM 

 
5.1 Stan prawny  
 

Dla nieruchomości urządzona i prowadzona jest w Sądzie Rejonowym dla Krakowa Podgórza księga wieczysta KW Nr 
KR1P/00329799/4 

Typ księgi LOKAL STANOWIĄCY ODRĘBNĄ NIERUCHOMOŚĆ 

DZIAŁ I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOŚCI 

1. Numer bieżący nieruchomości 1 

Położenie 

1. Numer porządkowy 1 

2. Województwo MAŁOPOLSKIE 

3. Powiat M. KRAKÓW 

4. Gmina KRAKÓW M. 

5. Miejscowość KRAKÓW 

6. Dzielnica KROWODRZA 

Lokal 

1. Identyfikator lokalu 126102_9.0005.334/3.1_BUD.20_LOK 

2. Ulica KONWISARZY 

3. Numer budynku 2 

4. Numer lokalu 20 

5. Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY 

6. Opis lokalu 

1. 
A: rodzaj izby POKÓJ Z KUCHNIĄ 

B: liczba izb 1 

2. 
A: rodzaj izby  POKÓJ 

B: liczba izb 2 

3. 
A: rodzaj izby PRZEDPOKÓJ 

B: liczba izb 1 

4. 
A: rodzaj izby ŁAZIENKA 

B: liczba izb 1 

7. Opis pomieszczeń 
przynależnych 

1. 

A: rodzaj 
pomieszczenia 

--- 

B: liczba 
pomieszczeń 

--- 

8. Kondygnacja 4 

9. Przyłączenie - numer księgi wieczystej Numer księgi KR1P / 00304332 / 2 

10. Nieruchomość 
zabudowana budynkiem 

1. 

A: numer księgi 
wieczystej 

--- 

B: numer obrębu 
ewidencyjnego 

--- 

C: numer działki 
ewidencyjnej 

--- 

11. Odrębność TAK 

Obszar 

1. Obszar 68,0300 M2 

DZIAŁ I-SP - SPIS PRAW ZWIĄZANYCH Z WŁASNOŚCIĄ 

Spis praw związanych z własnością 

1. Numer prawa 1 

2. Napis --- 

3. Rodzaj prawa UDZIAŁ ZWIĄZANY Z WŁASNOŚCIĄ LOKALU 

4. Treść prawa --- 

5. Księga powiązana 1. 

A: numer księgi 
wieczystej 

/ / 

B: kolejny numer 
wpisu 

--- 

6. Udział związany 1. 

A: wielkość udziału 
w nieruchomości 
wspólnej, którą 

stanowi grunt oraz 
części budynku i 

urządzenia, które nie 
służą wyłącznie do 
użytku właścicieli 

lokali 

 176 / 10000 
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B: wielkość udziału 
w nieruchomości 
wspólnej, którą 
stanowi prawo 
użytkowania 

wieczystego oraz 
części budynku i 

urządzenia, które nie 
służą wyłącznie do 
użytku właścicieli 

lokali 

--- 

C: numer księgi 
wieczystej 

 KR1P / 00304332 / 2 

D: numer udziału w 
prawie 

13 

7. Rodzaj zmiany --- 

DZIAŁ II - WŁASNOŚĆ 

Właściciel 

1. Numer udziału w prawie 2 

2. Wielkość udziału (licznik/mianownik) 1/1 

3. Rodzaj wspólności --- 

Osoba fizyczna 

1. Lista wskazań udziałów w prawie 2 

2. Imię pierwsze WOJCIECH 

3. Imię drugie --- 

4. Nazwisko / pierwszy człon nazwiska złożonego STEFAŃSKI 

5. Drugi człon nazwiska złożonego --- 

6. Imię ojca KRZYSZTOF 

7. Imię matki  ELŻBIETA 

8. PESEL 79042717519 

DZIAŁ III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA 

Numer wpisu 

1. Numer wpisu 1 

Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 

1. Rodzaj wpisu ROSZCZENIE 

2. Treść wpisu 
ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY 

SPRZEDAŻY LOKALU WYNIKAJĄCE Z UMOWY PRZEDWSTĘPNEJ, 
NA RZECZ SPÓŁKI POD FIRMĄ: 

3. Przedmiot wykonywania --- 

4. Pierwszeństwo --- 

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z 
pierwszeństwa 

--- 

6. Lista nieruchomości 
współobciążonych 

A: numer księgi 
wieczystej 

/ / 

B: numer wpisu --- 

7. Rodzaj zmiany --- 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 

1. Nazwa LATWO.PL SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

2. Siedziba MODLNICA 

3. REGON 362805424 

4. Stan przejściowy --- 

5. KRS 0000582269 

Numer wpisu 

1. Numer wpisu 2 

Treść prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeżenia 

1. Rodzaj wpisu  OSTRZEŻENIE 

2. Treść wpisu 

WSZCZĘCIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOŚCI DŁUŻNIKA 
WOJCIECHA STEFAŃSKIEGO W SPRAWIE KM 3542/25 W CELU 
WYEGZEKWOWANIA NALEŻNOŚCI WYNIKAJĄCYCH Z TYTUŁU 
WYKONAWCZEGO: KANCELARIA NOTARIALNA EWA KOCOŁ-

BOCHENEK , MAGDALENA MAZUREK-REDMERSKA S.C. Z DNIA 
22.08.2025R., SYGN. A NR 2224/2025 - ZGODNIE Z 

ZAWIADOMIENIEM KOMORNIKA SĄDOWEGO Z DNIA 
29.12.2025R., NA RZECZ WIERZYCIELA: 

3. Przedmiot wykonywania --- 

4. Pierwszeństwo --- 

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z 
pierwszeństwa 

--- 

6. Lista nieruchomości 
współobciążonych 

A: numer księgi 
wieczystej 

/ / 

B: numer wpisu --- 
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7. Rodzaj zmiany --- 

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną 

1. Nazwa LATWO.PL SPÓŁKA Z OGRANICZONĄ ODPOWIEDZIALNOŚCIĄ 

2. Siedziba MODLNICA 

3. REGON 362805424 

4. Stan przejściowy --- 

5. KRS 0000582269 

DZIAŁ IV - HIPOTEKA 

wpisy hipoteki 

 
Wydruk księgi wieczystej z EKW w załączeniu.    
 
5.1.1 Lokalizacja 
 
Nieruchomość położona w dzielnicy V – Krowodrza (dawna dzielnica Łobzów). Dzielnica ta położona jest 
w północno-zachodniej części Krakowa i graniczy z dzielnicami: VII - Zwierzyniec, VI Bronowice,  
IV Prądnik Biały, I Stare Miasto. Dzielnica V leży w strefie centralnej, w pobliżu drogi krajowej nr 7.  
Do centrum Starego Miasta jest ok. 3 km.  
Budynek, wraz z szacowanym lokalem, zlokalizowany jest przy ulicy Konwisarzy w strefie zabudowy 
miejskiej, w zachodniej części dzielnicy Krowodrza, na południe od ul. Armii Krajowej. 
Przedmiotowy lokal wchodzi w skład najbardziej zurbanizowanego obszaru dzielnicy Krowodrza. Na 
obszarze tym, położonym w pobliżu granicy ze śródmieściem, dominuje zabudowa mieszana 
jednorodzinna i wielorodzinna oraz mieszkaniowo-usługowa. W otoczeniu występuje rozwinięta sieć 
placówek handlowo-usługowych, pożytku publicznego itp. Budynek znajduje się poza strefą płatnego 
parkowania, w części inwestycyjnej Krakowa. W okolicy powstają nowe budynki, od ulicy Armii Krajowej 
znajdują się salony samochodowe. 
Otoczenie budynku stanowi zabudowa mieszana – budynki wielomieszkaniowe oraz budynki 
jednorodzinne i użytkowe oraz ogródki działkowe. Bardzo dobra lokalizacja ze względu na bliskość 
centrum Krakowa. Nieruchomość posiada dogodne połączenia komunikacji miejskiej z centrum miasta. W 
okolicy dobrze rozwinięta infrastruktura handlowo-usługowa, sklepy, poczta, szkoły, przedszkola. 
Otoczenie nieruchomości określono jako dobre ze względu na duże natężenie ruchu samochodowego i 
trudności w zaparkowaniu samochodu oraz mieszany charakter zabudowy.  
 
 
Fragment planu miasta Kraków z lokalizacją budynku – ul. Konwisarzy, dzielnica V Krowodrza 
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Źródło: www.google.pl/maps, https://msip.um.krakow.pl/kompozycje/?config=config.json 
 

Okolica 
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5.1.2 Przeznaczenie nieruchomości 
 
Działki nr 334/3, 216/14, 216/15, obr. 5 Krowodrza, KW KR1P/00304332/2, na której posadowiony jest 
budynek, w którym znajduje się przedmiotowy lokal, jest objęta miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego.  
 
Zgodnie z uchwałą nr XII/218/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "Armii Krajowej - Piastowska" – 
ogłoszona w Dzienniku Urzędowym Województwa Małopolskiego z dnia 5 kwietnia 2019 r., poz. 2721 
(plan obowiązuje od dnia 20 kwietnia 2019 r.) działki znajdują się w strefie o przeznaczeniu: MN.5 – 
tereny zabudowy jednorodzinnej. 
 

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: lokal mieszkalny nr 20 położony w budynku przy ul. Konwisarzy nr 2 
w Krakowie, KW Nr KR1P/00329799/4          

 

 
COMES CONSULTING GROUP 
Kraków. Ul. Bydgoska 6, tel. kom. 888 595 095, 604 722 080  
www.comescon.pl  /  biuro@comescon.pl 
 

14 

  
 
 

 
 
Źródło: https://msip.um.krakow.pl/kompozycje/  

  
 

5.2 Opis budynku i lokalu mieszkalnego 
 

Opis budynku 
 

Rok budowy 2004 

Technologia budowy 
budynek w technologii tradycyjnej, konstrukcja murowana z elementami 
żelbetowymi oraz drewnianymi 

Instalacje 

o zimna woda – z sieci miejskiej, 
o instalacja ciepłej wody użytkowej (c.w.u.) – z wymiennikowni 
zlokalizowanej w budynku nr 4, 
o kanalizacja sanitarna – przyłączona do sieci miejskiej, 
o kanalizacja deszczowa – wody opadowe odprowadzane do sieci 
miejskiej, 
o instalacja centralnego ogrzewania (C.O.) – zasilana z 
wymiennikowni w budynku nr 4, 
o wentylacja grawitacyjna, 
o instalacja odgromowa – tradycyjna (przewody ocynkowane, obróbki 
blacharskie), 
o instalacja elektryczna – przyłączona do sieci miejskiej, 
o instalacje teletechniczne – przyłączone do sieci operatorów, 
o wymiennikownia/kotłownia – w budynku nr 4. 

Zarządca 
Mieczysław Kubaty LUKARNA 
Zarządzanie i Administrowanie Nieruchomościami Sp. z o.o. 
ul. Śliska 7/7, 30-504 Kraków 
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Ocena stanu technicznego budynku 
Mając na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE III.4 ZASADY USTALANIA ZUŻYCIA o charakterze 
tymczasowej noty interpretacyjnej mówiące, że rzeczoznawca majątkowy winien dokonać oceny zużycia 
nieruchomości, określając jego wpływ na wartość szacowanej nieruchomości, dokonano oceny stopnia 
zużycia technicznego obiektu według poniższych kryteriów. 
Zużycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwałości zastosowanych materiałów, jakości 
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocenę zużycia oparto o kryteria 
ogólne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementów budynków. 
Rzeczoznawca majątkowy winien dokonać oceny zużycia nieruchomości, określając jego wpływ na 
wartość szacowanej nieruchomości. 
Ocena zużycia nieruchomości należy do samodzielnych czynności rzeczoznawcy i nie wiążą go przy tym 
przepisy o amortyzacji obiektów budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek 
publikacjach. 
Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposób wizualny na podstawie zewnętrznych oględzin 
elementów obiektu w powiązaniu z wiekiem trwałości i eksploatacji budynku. 
 
Dla celu wyceny przyjęto następujące ogólne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego 
 

Klasyfikacja stanu 
technicznego  

Kryteria oceny 

Bardzo dobry 
 

Elementy budynku są dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazują zużycia  
i uszkodzeń. Cechy i właściwości wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom normatywnym. 

Dobry 
 

Elementy budynku nie wykazują większego zużycia. Mogą występować nieznaczne uszkodzenia 
wynikające z użytkowania, szczególnie mechaniczne. Elementy wymagają konserwacji. 

Średni 
 

W elementach budynku występują średnie uszkodzenia i ubytki niezagrażające bezpieczeństwu 
publicznemu. Celowy jest częściowy remont bieżący polegający na drobnych naprawach, uzupełnieniach, 
konserwacji, impregnacji. 

Zadawalający 
 

Elementy budynku utrzymane zadawalająco. Celowy jest częściowy remont kapitalny. 

Zły 
 

W elementach budynku występują znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i właściwości wbudowanych 
materiałów mają obniżoną klasę. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny. 

Awaryjny 
 

Budynek nadaje się do likwidacji. 

 
W wyniku przeprowadzonej oceny, a także kierując się informacjami o dokonanych naprawach, 
remontach, adaptacjach stwierdzono:  
- Fundamenty – stan bardzo dobry, 
- Ściany – stan bardzo dobry, 
- Stropy, sklepienia – stan bardzo dobry, 
- Dach – stan bardzo dobry, 
- Stolarka drzwiowa – stan bardzo dobry, 
- Stolarka okienna – stan bardzo dobry, 
- Schody – stan bardzo dobry. 
Stan techniczny budynku (dominujący) dla celu wyceny określono jako bardzo dobry.  

Elewacja 

  

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: lokal mieszkalny nr 20 położony w budynku przy ul. Konwisarzy nr 2 
w Krakowie, KW Nr KR1P/00329799/4          

 

 
COMES CONSULTING GROUP 
Kraków. Ul. Bydgoska 6, tel. kom. 888 595 095, 604 722 080  
www.comescon.pl  /  biuro@comescon.pl 
 

16 

  

Klatka schodowa 

  

  

 
Opis lokalu  
 
Przedmiotem opinii jest nieruchomość lokalowa objętej księgą wieczystą KW Nr KR1P/00329799/4 – 
lokal mieszkalny nr 20 położony na trzecim, ostatnim piętrze - poddasze (4 kondygnacja) w budynku 
wielomieszkaniowym, znajdującym się przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie. 
Lokal składa się z pokoju z kuchnią, 2 pokoi, łazienki z WC oraz przedpokoju o łącznej powierzchni 
użytkowej 68,3 m

2
. Lokal nie posiada pomieszczenie przynależnego.  

Lokal wyposażony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjną, elektryczną, ciepła woda i ogrzewanie C.O.  
z sieci miejskiej.  Brak informacji ubezpieczenia, najmu czy służebności. 
 
  

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: lokal mieszkalny nr 20 położony w budynku przy ul. Konwisarzy nr 2 
w Krakowie, KW Nr KR1P/00329799/4          

 

 
COMES CONSULTING GROUP 
Kraków. Ul. Bydgoska 6, tel. kom. 888 595 095, 604 722 080  
www.comescon.pl  /  biuro@comescon.pl 
 

17 

Dłużnik nieobecny w trakcie opisu – lokal zamknięty, brak kontaktu i reakcji na wezwania 
komornika.  
Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania 
nieruchomości  oraz § 3 ust 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomości. 
Komornik może zarządzić dokonanie oględzin nieruchomości w ograniczonym zakresie w przypadku 
zaistnienia trudnych do przezwyciężenia przeszkód, w szczególności jeżeli dostęp do nieruchomości 
wymagałby przełamania zabezpieczeń, a powołany do sporządzenia operatu szacunkowego biegły uzna, 
że jest w stanie określić wartość nieruchomości, dokonując oględzin w ograniczonym zakresie. 
Oględzin nieruchomości dokonuje się w możliwym do wykonania zakresie. W szczególnie uzasadnionych 
przypadkach dopuszcza się odstąpienie od dokonania oględzin nieruchomości. Ograniczony zakres 
oględzin lub odstąpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym. 
 
Rzut lokalu  
 

 
 
Brak możliwości weryfikacji standardu lokalu. 
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6. OBLICZANIE WARTOŚCI LOKALU MIESZKALNEGO 

 
Charakterystyka rynku lokalnego – miasto Kraków 
 
Kraków (łac. Cracovia) – miasto na prawach powiatu w południowej Polsce, siedziba władz województwa 
małopolskiego, drugie w kraju pod względem liczby mieszkańców i pod względem powierzchni. Położone 
nad Wisłą, na obszarze Bramy Krakowskiej, Niecki Nidziańskiej i Pogórza Zachodniobeskidzkiego. Jest 
jednym z najstarszych miast Polski o ponad tysiącletniej historii, z wieloma wartościowymi obiektami 
architektonicznymi. Działa w nim również wiele instytucji i placówek kulturalnych gromadzących 
bezcenne zabytki. Do 1795 r. Kraków był formalnie stolicą Polski, a do 1611 r. siedzibą władców państwa 
polskiego. W latach 1596–1795, czyli do III rozbioru Polski, jako stolica Rzeczypospolitej funkcje 
stołeczne dzielił z Warszawą, która stała się miastem rezydencjalnym króla. 
Obecnie jest stolicą województwa małopolskiego, a także centralnym ośrodkiem metropolitalnym 
aglomeracji krakowskiej. W zapisach historycznych jest uznawany za główne miasto historycznej 
Małopolski. Do historycznej funkcji Krakowa odnosi się jego pełna nazwa – Stołeczne Królewskie Miasto 
Kraków usankcjonowana prawnie przez Radę Ministrów, jak i wcześniej przez naczelne władze 
państwowe II Rzeczypospolitej, które używały tej nazwy w swoich aktach prawnych. Również nazwy 
skróconej, tj.: st. król. miasto Kraków, st. kr. miasto Kraków albo stoł. król. miasto Kraków. Niektóre z tych 
aktów prawnych obowiązują do dzisiaj. Na arenie międzynarodowej Kraków postrzegany jest jako 
"duchowe i naukowe serce Polski”. 
W Krakowie znajdują się główne siedziby m.in.: Polskiej Akademii Umiejętności, Narodowego Centrum 
Nauki, Europejskiego Towarzystwa Chirurgicznego, Polskiego Towarzystwa Promieniowania 
Synchrotronowego, Krajowej Szkoły Sądownictwa i Prokuratury, dowództwa Wojsk Specjalnych RP, 
Polskiego Związku Narciarskiego. Miasto posiada również wiele placówek kulturalnych o znaczeniu  
i statusie narodowym, m.in. Narodowy Stary Teatr, Muzeum Narodowe, Drukarnia Narodowa, Biblioteka 
Jagiellońska, Instytut Książki. 
Miasto pełni funkcję centrum administracyjnego, kulturalnego, edukacyjnego, naukowego, 
gospodarczego, usługowego i turystycznego. Kraków jest drugim, po Warszawie, największym w kraju 
rynkiem nowoczesnej powierzchni biurowej, a także jednym z kluczowych węzłów drogowych  
i kolejowych w Polsce. W Balicach pod Krakowem znajduje się drugi co do wielkości polski port lotniczy  
o znaczeniu międzynarodowym. Według raportu inwestycyjnego Konferencji ds. Handlu i Rozwoju ONZ 
(UNCTAD) z 2011 roku Kraków jest najlepszym miejscem na świecie do lokowania centrów usług dla 
biznesu. W kwietniu 2012 r. Kraków znalazł się w gronie 120 najatrakcyjniejszych miast. 
Kraków jest położony w południowej Polsce, w środkowo-północnej części województwa małopolskiego. 
Miasto leży nad Wisłą i na jego terenie znajdują się ujścia dopływów rzeki Wisły: Białuchy (dolny bieg 
Prądnika), Rudawy, Dłubni, Drwiny Długiej i Wilgi. Kraków znajduje się w miejscu zbiegu kilku krain 
geograficznych: Bramy Krakowskiej, Kotliny Oświęcimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogórza 
Zachodniobeskidzkiego, Wyżyny Krakowsko-Częstochowskiej. Położenie Krakowa sprawia, że jest on 
bazą dla wycieczek w polskie góry czy wypadów do malowniczej Jury Krakowsko-Częstochowskiej.  
Z Krakowem sąsiadują gminy: Igołomia-Wawrzeńczyce, Kocmyrzów-Luborzyca, Koniusza, Liszki, 
Michałowice, Mogilany, Niepołomice, Skawina, Świątniki Górne, Wieliczka, Wielka Wieś, Zabierzów, 
Zielonki. Gminy te należą do dwóch powiatów sąsiadujących z Krakowem: powiat krakowski oraz powiat 
wielicki. W XIV w. w Krakowie były 22 ulice, w 1866 w mieście i na przedmieściach już 113, w 1880 – 
135, w 1909 – 161, a w 1926 – 457 ulic. 
Od 27 marca 1991r. Kraków podzielony jest na 18 dzielnic samorządowych oznaczonych cyframi 
rzymskimi i nazwami. Od roku 2002 Rada Miasta Krakowa uchwałą podjęła decyzję o formalnym 
przydzieleniu nazw krakowskim dzielnicom. Nazwy te obowiązywały do tej chwili potocznie. 
Powszechnie używany jest historyczny podział miasta z lat 1951–1975 na 6 dzielnic administracyjnych: 
Stare Miasto, Zwierzyniec, Kleparz, Grzegórzki, Podgórze, Nowa Huta lub podział na 4 dzielnice, 
obowiązujący od 1975r.: Śródmieście, Podgórze, Krowodrza, Nowa Huta. 
W Krakowie nazwy dzielnic pochodzą w większości od nazw miast, wsi, jurydyk, folwarków, osad itp., 
tworzących kiedyś oddzielne jednostki osadnicze, a na przestrzeni wieków włączanych w granice 
administracyjne miasta.  
W ujęciu lokalnym Kraków i sąsiadujące miejscowości tworzą aglomerację krakowską. W ujęciu 
regionalnym mówi się o Krakowskim Obszarze Metropolitalnym (KOM), natomiast w ujęciu 
ponadregionalnym Kraków jest biegunem wzrostu oddziałującym na sąsiadujące województwa – śląskie, 
świętokrzyskie oraz podkarpackie. 
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Źródło: Biuletyn Informacji Publicznej Miasta Krakowa 

 
Kraków pełni funkcję jednego z kluczowych węzłów komunikacyjnych w kraju, przez miasto przechodzą 
drogi krajowe i europejskie: droga krajowa nr 7, droga krajowa nr 44, droga krajowa nr 75, droga krajowa 
nr 79, droga krajowa nr 94, a w relacji wschód-zachód, południowym obejściem miasta, przebiega 
autostrada A4. Miasto Kraków jest również jednym z głównych węzłów kolejowych w Polsce 
zapewniającym szybkie połączenia z Warszawą, Gdańskiem oraz innymi większymi miastami, a także 
międzynarodowe połączenie EuroCity z Wiedniem oraz EuroCity Wawel z Wrocławiem, Berlinem  
i Hamburgiem. Poza Dworcem Kraków Główny na terenie miasta znajdują się także stacje Kraków 
Płaszów, Łobzów, Mydlniki, Bieżanów, Prokocim, Łagiewniki. Co prawda na terenie Nowej Huty nie ma 
połączeń kolejowych pasażerskich, jednak znajduje się tam największa w mieście stacja przeładunkowa. 
Dodatkowo pod Krakowem w Balicach znajduje się drugi co do wielkości w kraju międzynarodowy port 
lotniczy posiadający dwa terminale - Kraków Airport im. Jana Pawła II, który zapewnia połączenie  
z niemal 60 miastami na świecie. 
Dzięki różnorodnym i dogodnym połączeniom komunikacyjnym Kraków jest jednym z 5 najbardziej 
popularnych pod względem turystycznym miast w Europie. Tylko w 2011 r. miasto odwiedziło 8,6 
milionów turystów. Zdecydowana większość osób odwiedzających Kraków to turyści krajowi, jednak 
spośród gości zagranicznych dominują Brytyjczycy, Niemcy, Francuzi oraz Amerykanie.  
Stolica Małopolski jest największym w kraju ośrodkiem outsourcingu – aż 40% wszystkich osób 
zatrudnionych w tej branży na terenie całego kraju pracuje w Krakowie lub okolicy – Kraków Business 
Park w Zabierzowie. W ponad 65 przedsiębiorstwach zajmujących się przede wszystkim obsługą 
księgową, podatkową, informatyczną oraz finansową spółek pracuje ponad 26 tys. osób, z czego 10% 
stanowią obcokrajowcy. Do największych przedsiębiorstw z opisywanych branż należą m.in.: Accounting 
Plaza Central Europe, Capgemini Polska, BNP Paribas, AON Hewit, Lufthansa, IBM BTO Business 
Consulting Services, Shell Polska, State Street Servicess Poland. Ponadto swoje centra badawczo 
rozwojowe w Krakowie otworzyły również Google, CISCO, Motorola Polska, Nokia Siemens Networks, 
COMARCH, Sabre Holding, Delphi. 
 
Wyceniana nieruchomość położona jest dzielnicy V Krowodrza. 
 
Dzielnica V Krowodrza (do 24 maja 2006 Dzielnica V Łobzów) – dzielnica, jednostka pomocnicza gminy 
miejskiej Kraków. Nazwa pochodzi od wsi Krowodrzy, włączonej w 1910 r. do miasta. Część dawnej 
dzielnicy Kleparz (1954–1973), następnie wielkiej Krowodrzy (1973–1990). 
 
Krowodrza składała się z folwarków, łąk, pól uprawnych, ogrodów. Częściowo wchodziła w skład tzw. 
Biskupiego, należącego do jurydyk duchownych; prawdopodobnie biskupi krakowscy mieli tu swój letni 
dwór. W miarę rozwoju miasta przedmieście to stawało się jedną z bardziej uprzemysłowionych części 
Krakowa. 
Według austriackiego spisu ludności z 1900 w 187 budynkach w Krowodrzy na obszarze 421 hektarów 
mieszkało 5045 osób, z czego 4890 (96,9%) było katolikami, 121 (2,4%) wyznawcami judaizmu, 9 (0,2%) 
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grekokatolikami, a 25 (0,5%) innej religii lub wyznania, 4623 (91,6%) było polsko-, 267 (5,3%) niemiecko-, 
1 (0,1%) rusko-, a 114 (2,3%) innojęzycznymi. 
1 kwietnia 1910 Krowodrza została włączona do Krakowa; liczyła wtedy 5583 mieszkańców. W 1913 
powstał tu, czynny do dziś, towarowy dworzec kolejowy. 
Okres powojenny przyniósł bardzo zdecydowany rozwój Krowodrzy jako dzielnicy wielkomiejskiej. 
Przemiany te następowały w oparciu o kolejne plany zagospodarowania przestrzennego Krakowa, 
szczególnie z lat 1954 i 1964. Północna granica dawnej Krowodrzy podkreślona została przebiegiem 
nowej arterii – ul. Opolskiej. 
W okresie powojennym następowały kolejne zmiany przynależności Krowodrzy w ramach podziałów 
administracyjnych miasta. W 1954 roku zlikwidowano funkcjonujący dotąd podział na dzielnice 
katastralne. Od tego czasu do 1973 roku Krowodrza należała do wielkiej dzielnicy Kleparz, wraz  
z Bronowicami Małymi i Bronowicami Wielkimi, Górką Narodową, Prądnikiem Białym, Toniami  
i Witkowicami.  
 
Źródło:  https://www.dzielnica5.krakow.pl/, https://pl.wikipedia.org/ 

 
6.1 Charakterystyka rynku nieruchomości 
 
Rynek nieruchomości w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje się rynki dużych miast 
(Warszawa, Kraków, Wrocław, Poznań, Trójmiasto), które rozwijają się dość dynamicznie, szczególnie 
w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na których 
inwestycje w tym zakresie są rzadkością lub są prowadzone na niewielką skalę. Kryzys, który rozpoczął 
się w 2007 r. na rynkach finansowych w USA również miał swoje przełożenie na rynek nieruchomości  
w Polsce – jednak widoczne one były głównie w większych miastach kraju, lokalne rynki odczuły jego 
konsekwencje w mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczyć, że w Polsce z tego powodu również 
widoczne były negatywne zmiany, które przejawiały się spowolnieniem gospodarczym, wzrostem 
bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne następstwa tej sytuacji były mniej 
drastyczne niż w wypadku innych krajów, jednak wyraźnie odczuwalne.  
Od drugiej połowy 2014 r. obserwuje się poprawę na rynku nieruchomości w Polsce, deweloperzy 
rozpoczynają nowe projekty inwestycyjne lub kontynuują kolejne etapy poprzednich, ponieważ ceny 
zaczęły nieznacznie rosnąć. Powyższa zmiana jest tym bardziej pozytywna, jeśli weźmiemy pod uwagę 
chociażby nadal stosunkową dużą podaż nowych mieszkań na rynkach dużych miast. Ożywienie sytuacji 
na rynku rozpoczęło się od rynków komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego.  
W czasie kryzysu większe przedsiębiorstwa w miarę możliwości poszerzały bank ziemi pod przyszłe 
inwestycje, co przełoży się na zwiększenie ilości projektów w najbliższym okresie.  
W porównaniu z innymi krajami Polska jest postrzegana jako stabilna gospodarczo, dlatego nadal 
zagraniczni inwestorzy chętnie przenoszą lub rozszerzają swoją działalność na naszym rynku.  
 
6.2 Analiza rynku nieruchomości 
 
Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest określany najczęściej przez całokształt stosunków wymiennych 
między sprzedającymi i kupującymi, którzy wzajemnie wywierają wpływ na kształtowanie się ogólnej 
podaży, popytu oraz poziomu cen. 
Rynek nieruchomości jest rynkiem specyficznym i niełatwo poddającym się analizie. Wynika to głównie  
z dysproporcji liczby czynników kształtujących go i mających na niego wpływ oraz liczby informacji przez 
niego generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykładem rynku nieruchomości. 
Biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny określono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod 
względem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomości oraz określono okres jego analizy. Zostanie 
przeanalizowany rynek nieruchomości lokali mieszkalnych na terenie Krowodrzy w Krakowie. Określając 
taki zakres rynku lokalnego kierowano się przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, 
obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilości zawartych transakcji, których przedmiotem były 
nieruchomości lokalowe o cechach i funkcjach zbliżonych do nieruchomości wycenianej, a także 
podobieństwem w uwarunkowaniach takich jak:  
 
1. urbanistyczne – dominujący typ i charakter zabudowy, odległość od centrum, występowanie 

zbiorników wodnych, zakładów przemysłowych itp.,  
2. ekonomiczne – poziom rozwoju gospodarczego, profil działalności wytwórczej, bezrobocie, dochody, 

siła nabywcza ludności itp., 
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3. społeczne – liczba mieszkańców (z reguły przyjmuje się wskaźnik liczby mieszkańców na 1 km
2
), 

migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia, 
4. instytucjonalno-prawne – m.in. przepisy prawa dotyczące nieruchomości, wysokość opłat i podatków 

związanych z transferem praw do nieruchomości, obsługi rynku. 
 
Przyjęty zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w którym jednakowe czynniki zarówno 
przestrzenne, jak i związane z samą nieruchomością (atrybuty) w podobnym stopniu wpływają na 
kształtowanie się cen i wartości rynkowej. 
 
Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej próbki lokali mieszkalnych 
sprzedanych na rynku lokalnym Krowodrza. W próbce tej umieszczono wyłącznie transakcje 
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktów notarialnych zgromadzonych m. in. w Urzędzie Miasta Kraków. 
Na poziom cen na rynku lokali mieszkalnych, oprócz czynników zewnętrznych, mają wpływ rynkowe 
cechy nieruchomości.  
 
Rynek lokali mieszkalnych – Kraków, Krowodrza 
 
Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierają się na analizie cen transakcyjnych lokali 
mieszkalnych na terenie Krowodrzy w Krakowie. Przeanalizowano transakcje rynkowe, które zawarto w 
okresie czerwiec 2024 – kwiecień 2026 r.  
W bazie danych znalazło się kilkadziesiąt transakcji kupna/sprzedaży mieszkań.  
 
W opisywanym okresie na rynku sprzedawano lokale mieszkalne o średniej powierzchni ok. 50 mkw. 
Najmniejszy sprzedany lokal o funkcji mieszkalnej, w analizowanym okresie, miał 20 mkw., natomiast 
największy 114,36 mkw. Jak widać na poniższym wykresie wśród transakcji znaczną część – 48% 
stanowiły lokale o powierzchni od 40 do 60 mkw. Oznacza to, że na opisywanym rynku największą 
popularnością cieszyły się mieszkania 2 i 3 -pokojowe.  
 
Udział mieszkań w poszczególnych przedziałach powierzchniowych w rynku 
 

 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie transakcji rynkowych  
 
Jeśli chodzi o ceny jednostkowe, to w opisywanym okresie za lokal mieszkalny trzeba było zapłacić 
średnio 14 443 zł/mkw.  
Poddając analizie średnie ceny praw własności do lokali mieszkalnych w rozbiciu na przedziały 
powierzchniowe lokali widać, że przeciętna cena małych mieszkań jest wyższa i wynosi 15 467 zł/mkw., 
lokale powyżej 60 mkw. uzyskują niższą cenę 15 190 zł/mkw. Przyczyną takiej sytuacji jest fakt, że lokale 
o mniejszej powierzchni cieszą się większą popularnością ze względu na stosunkowo niską cenę 
całkowitą zakupu.  
 
 
 

do 40 mkw 
29% 

od 40 do 60 
mkw 
48% 

ponad 60 
mkw 
23% 
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Przeciętne ceny jednostkowe według powierzchni (w zł/mkw.) 

 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie transakcji rynkowych (linia prosta obrazuje średnią na rynku – 
14 443 zł/mkw.) 
 
Średnie ceny nie najlepiej jednak charakteryzują opisywany rynek, ponieważ rozstęp cenowy był 
znaczny. Najniższa odnotowana cena jednostkowa lokalu wyniosła zaledwie 4 871 zł/mkw. i dotyczyła  
mieszkania położonego na 1 piętrze o pow. 58,5 mkw. Z kolei najwyższa cena jednostkowa to 34 
218zł/mkw. - dotyczyła mieszkania o pow. 67,8 mkw. położonego również na 1 kondygnacji w nowym 
apartamentowcu z miejscem postojowym i ogródkiem. Spośród zawartych w analizowanym czasie 
transakcji na lokalnym rynku wybrano te, które dotyczyły nieruchomości najbardziej podobnych do 
wycenianej i zostały użyte do porównań, odrzucono wartości skrajne.  
Na rynku lokalnym odnotowano również ceny znajdujące się poniżej i powyżej tego przedziału. Były to 
jednak przypadki sporadyczne i nie wpłynęły w istotny sposób na rynek nieruchomości lokalowych. 
W związku z tym zostały odrzucone i nie stanowią przedmiotu dalszych analiz. Tak duża rozbieżność cen 
jednostkowych jest spowodowana różnym typem zabudowy. Najniższe ceny osiągały lokale w blokach 
zbudowanych po 1970 r., w których na bieżąco prowadzone były prace remontowe. Wyższe ceny 
natomiast odnosiły się do nieruchomości lokalowych w nowych blokach zrealizowanych po 2000 r.  
Lokalizacja jest najważniejszą cechą rynkową, gdyż to ona w największym stopniu determinuje wartość 
lokalu. Największym zainteresowaniem nabywców cieszą się nieruchomości przylegające do terenów 
rekreacyjnych lub leśnych, które są bardzo dobrze skomunikowane z centrum usługowo-handlowym. 
Poza tym, ważne było również, aby w okolicy nie było uciążliwych zjawisk i obiektów przemysłowych. 
W związku z podobną lokalizacją wszystkich nieruchomości tą cechę pomięto w wycenie.  
Analiza rynku lokalnego wykazała istnienie popytu na lokale 2- i 3-pokojowe. Lokale te charakteryzowała 
wysoka funkcjonalność (ustawne mieszkania), tj. oddzielne wejście do wszystkich pomieszczeń, jasna 
kuchnia oraz łazienka i WC osobno. Mniej transakcji odnosiło się do mieszkań w przypadku braku jednej 
lub dwóch z powyższych cech. Z kolei niedostateczną funkcjonalnością charakteryzują się lokale  
o ciemnej kuchni, amfiladowym układzie pomieszczeń oraz ze wspólnym pomieszczeniem – łazienka  
z wc. 
Mieszkania o powierzchni użytkowej powyżej 40 m

2 
są chętniej nabywane ze względu na ich charakter 

inwestycyjny/rozwojowy. Tradycyjnie lokale na ostatnim piętrze są najtrudniej zbywalne i budzą 
najmniejsze zainteresowanie kupujących, bez względu na ich standard. Wiąże się to z przekonaniami 
potencjalnych nabywców, a także niektórymi cechami, chociażby tym, że mieszkania położone na 
najniższej kondygnacji były z reguły chłodniejsze w okresie grzewczym, a także częściej dokonywano w 
nich włamań, przez co niejednokrotnie montowano kraty lub żaluzje zewnętrzne w oknach. Mniej 
transakcji dotyczyło także lokali położonych najwyżej w budynkach nieposiadających windy, które w 
okresie letnim bardzo szybko się nagrzewają. Wspomniane cechy w rezultacie obniżają popyt na tego 
typu lokale.  
 
Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrębniono atrybuty 
wpływające na wartość nieruchomości będących przedmiotem transakcji: 

15 467 zł 

14 045 zł 
15 190 zł 

3 000 zł

5 000 zł

7 000 zł

9 000 zł

11 000 zł

13 000 zł

15 000 zł

17 000 zł

do 40 mkw od 40 do 60 mkw ponad 60 mkw
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 stan techniczny budynku 

 funkcjonalność lokalu 

 położenie lokalu na piętrze 

 wielkość lokalu 
 
Dla potrzeb szacowania przedmiotowego lokalu analizę rynku zawężono do okresu maj 2024 – luty 
2026r. 
 
Jednostką porównawczą zastosowaną w tej wycenie jest 1 m

2 
powierzchni użytkowej lokalu. 

 
Analiza czasowa cen transakcyjnych – ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych 
 
Trend czasowy, czyli ustalenie wpływu temporalnego na ceny nieruchomości, ustalono na podstawie 
analizowanej bazy danych. Biorąc pod uwagę brak możliwości wyznaczenia par nieruchomości o takim 
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstępie czasowym, które to umożliwiłyby obliczenie 
analityczne wskaźnika trendu czasowego, przy określeniu wskaźnika przyjęto ogólne uwarunkowania 
rynkowe, jak również warunki panujące na rynku lokalnym. W związku z jakością zgromadzonych 
danych, jak również analizą rynku lokalnego ustalono, że w badanym okresie ceny za nieruchomości 
mieszkaniowe w Krowodrzy były raczej stabilne. Biorąc pod uwagę powyższe do wyceny przyjęto ceny 
transakcyjne wprost z aktów notarialnych. 
 

6.3 Metodyka wyceny 
 

Celem opracowania jest określenie wartości nieruchomości dla potrzeb postępowania egzekucyjnego, 
wobec czego uzasadnione jest określenie wartości rynkowej. Ustalenie wartości rynkowej zawsze polega 
na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomości, nie zaś na wycenie np. budynku, lokalu czy 
gruntu. Do omawianych praw zaliczyć należy przykładowo: pełne prawo własności, prawo użytkowania 
wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udział prawny w nieruchomości.  

Wartość rynkowa to: „najbardziej prawdopodobna cena – wyrażona w gotówce, w sposób ekwiwalentny 
do gotówki lub w inny jasno sprecyzowany sposób – jaką można uzyskać przy sprzedaży konkretnych 
praw do nieruchomości w wyraźnie określonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w 
warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunków uczciwej sprzedaży, przy założeniu, iż 
kupujący  
i sprzedający działają w sposób rozważny i we własnym interesie, są świadomi okoliczności 
wpływających na wartość nieruchomości oraz zakładając, iż nie działają w sytuacji przymusowej”. 

Prawna definicja wartości rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomościami: 
Art. 151. 1. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można 
uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy 
kupującym  
a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują 
rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.  
 
Wycena nieruchomości lokalowej – WN 
 
Po uwzględnieniu celu opracowania, dostępności danych o obrocie nieruchomościami o podobnych 
cechach w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępności danych o samym 
lokalu wycenianym, zastosowano do wyceny lokalu mieszkalnego – podejście porównawcze, metodę 
korygowania ceny średniej. 
Podstawą stosowania podejścia porównawczego jest znajomość określonego rynku nieruchomości  
i wyłącznie wówczas, gdy nieruchomości podobne do nieruchomości będącej przedmiotem wyceny były  
w obrocie na określonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwóch lat poprzedzających 
wycenę, a także gdy ich ceny i cechy wpływające na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji są 
znane. 
Podejście porównawcze, metoda korygowania ceny średniej, polega na określeniu wartości 
nieruchomości przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomości 
podobne, które były przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje się ze względu na cechy różniące 
nieruchomości podobne do nieruchomości wycenianej oraz uwzględnia się zmiany poziomu cen wskutek 
upływu czasu. Podejście porównawcze stosuje się, jeżeli są znane ceny i cechy nieruchomości 
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podobnych do nieruchomości wycenianej (czyli porównywalnych ze względu na położenie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne cechy wpływające na jej wartość). – art. 153 ust 1 ugn. 
§ 8 ust 2 Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 
nieruchomości przy metodzie korygowania ceny średniej do porównań przyjmuje się co najmniej 
kilkanaście nieruchomości podobnych, które były przedmiotem obrotu rynkowego i dla których znane są 
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomości. Wartość nieruchomości 
określa się w drodze korekty średniej ceny nieruchomości podobnych w zbiorze stanowiącym podstawę 
wyceny współczynnikami korygującymi wynikającymi z oceny wycenianej nieruchomości w odniesieniu 
do przyjętej skali ocen poszczególnych cech rynkowych, z uwzględnieniem położenia ceny średniej w 
przedziale pomiędzy ceną minimalną i ceną maksymalną. 
 
Metoda korygowania ceny średniej polega na określeniu wartości rynkowej wycenianego lokalu na 
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu lokali mieszkalnych reprezentatywnych przyjętych do porównań, 
które to lokale były przedmiotem transakcji sprzedaży. 
Do określenia wartości rynkowej lokalu mieszkalnego dochodzi się w drodze korekty średniej ceny 
rynkowej uzyskanej z założonego zbioru (załączona tabela), współczynnikami przypisanymi odpowiednim 
cechom rynkowym lokali. 
 
Wartość 1 m

2
 szacowanego lokalu oblicza się na podstawie wzoru: 

KuCW
n

i

iśrw  
1

 

Ww - wartość 1 m
2
 szacowanego lokalu (zł/m

2
) 

Cśr - średnia cena z bazy danych nieruchomości  
ui -   współczynniki korygujące  
K -   współczynnik eksperta 

 

WN = P x Ww 

WN - wartość szacowanego lokalu 
P -    powierzchnia lokalu 
Ww - wartość 1 m

2
 szacowanego lokalu (zł/m

2
) 

Dla potrzeb analizy rynku dobierano lokale mieszkalne charakteryzujące się w szczególności podobnymi 
cechami, rodzajem, funkcją. 
 
6.4 Obliczanie wartości lokalu w podejściu porównawczym 
 
Poniżej przedstawiono tabelę zawierającą przyjęte do wyceny transakcje, których przedmiotem były 
nieruchomości lokalowe o cechach zbliżonych do szacowanego lokalu: 

 

Tabela transakcji - nieruchomości lokalowe Krowodrza 

Data transakcji Ulica 
Cena 

transakcji 

Pow. uż. 
lokalu 
[m2] 

 Cena 1 m2 
p.u.  

 Stan 
techniczny 
budynku  

 Kond  
 

Liczba 
izb  

2025-01-15 Sołtysa Dytmara 893 000 zł 54,15 16 491,23 zł bardzo dobry 2 3 

2025-02-28 Stańczyka  1 150 000 zł 70,92 16 215,45 zł bardzo dobry 5 4 

2025-04-15 Ul. Kołowa  932 000 zł 60,77 15 336,51 zł bardzo dobry 8 2 

2025-04-24 Stańczyka 700 000 zł 53,51 13 081,67 zł bardzo dobry 10 2 

2025-05-21 Ul. Juliusza Lea  921 000 zł 68,20 13 504,40 zł bardzo dobry 1 4 

2025-07-11 Ul. Juliusza Lea 945 000 zł 58,83 16 063,23 zł bardzo dobry 3 2 

2025-07-18 Stańczyka  1 060 000 zł 65,42 16 203,00 zł bardzo dobry 6 3 

2025-07-24 Stańczyka 1 000 000 zł 55,82 17 914,73 zł bardzo dobry 1 3 

2025-08-12 Ul. Kołowa  994 000 zł 62,23 15 973,00 zł bardzo dobry 3 4 

2025-10-09 Ul Juliusza Lea  1 100 000 zł 64,39 17 083,40 zł bardzo dobry 3 3 

2026-01-05 Stańczyka 900 000 zł 51,99 17 311,02 zł bardzo dobry 2 3 

2026-01-07 Ul. Juliusza Lea 895 000 zł 52,04 17 198,31 zł bardzo dobry 6 2 

2026-02-19 Ul. Kołowa  1 050 000 zł 64,58 16 258,90 zł bardzo dobry 14 3 
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Zestawienie cech nieruchomości o cenie maksymalnej i minimalnej  
(w odniesieniu do 1 m

2
 powierzchni użytkowej lokalu): 

lp. cechy rynkowe 

charakterystyka 

C min C max 

13 081,67 zł 17 914,73 zł 

1 stan techniczny budynku bardzo dobry bardzo dobry 

2 funkcjonalność lokalu średnia dobra 

3 położenie lokalu na piętrze średnie niekorzystne 

4 wielkość lokalu dobra bardzo dobra 

  
Uwaga: założenie, iż nieruchomość o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zaś 
nieruchomość o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech porównawczych, jest 
założeniem czysto teoretycznym, które praktycznie nie występuje na rynku. Wpływ na zakup 
nieruchomości jest często czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczącym się w ramach 

analizy rynku. Zakres – cena minimalna-maksymalna w praktyce oznacza potencjał rynku nieruchomości, 
tzn. że hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje niższej ceny za swoją nieruchomość, a hipotetyczny 
nabywca nie będzie chciał zapłacić więcej niż zapłaciłby za równorzędną nieruchomość, która mogłaby 
być przez niego wykorzystana w podobny sposób, co się sprawdza w przedmiotowym przypadku : 
potencjalny nabywca za nieruchomość podobną nie zapłaci więcej niż wskazana cena maksymalna, a 

potencjalny sprzedawca nie sprzeda nieruchomości poniżej ceny minimalnej.   

 
W oparciu o analizę rynku lokalnego można było ustalić poszczególne cechy mające wpływ na wartość 
lokalu. 
 

Opis cech rynkowych  
 

cechy rynkowe nieruchomości lokalowych 

1 
stan techniczny  

budynku 

bardzo dobry – budynek wybudowany po roku 2000, technologią tradycyjną, wykończenie w 
nowych technologiach, ocieplenia budynków, instalacje według nowych standardów, konserwacja 
i remonty prowadzone na bieżąco, brak widocznych uszkodzeń i wad fizycznych, 
dobry – budynek wybudowany po roku 1970, technologia tradycyjna lub wielka płyta, instalacje 
tradycyjne, ocieplenia budynków, konserwacja i remonty prowadzone na bieżąco, niewielkie 
uszkodzenia, 

2 
 

funkcjonalność 
lokalu 

bardzo dobra – do wszystkich pomieszczeń wejście oddzielne, kuchnia jasna, łazienka, wc 
osobno, balkon, 
średnia – w przypadku braku jednej / dwóch z powyższych cech, balkon, 
zła – kuchnia ciemna, wc, łazienka razem, komunikacja niedogodna. 

3 
położenie lokalu na 

piętrze 

najkorzystniejsze – z analizy wynika, że najkorzystniejsze położenie to I p. i parter w przypadku 
mieszkań z ogródkiem 
średnie – to piętra pośrednie, 
niekorzystne – parter w starym budownictwie i ostatnie piętro. 

4 
wielkość lokalu 
(pow. użytkowa) 

bardzo dobra – to powierzchnia powyżej 55 m
2
, 

dobra – powierzchnia do 55 m
2
. 

 
Na podstawie analizy rynku lokalnego przyjęto następujące wagi cech rynkowych: 

 

lp. cecha waga cechy 

1 stan techniczny budynku 15% 

2 funkcjonalność lokalu 25% 

3 położenie lokalu na piętrze 30% 

4 wielkość lokalu 30% 

  RAZEM 100% 

 
 

http://www.comescon.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: lokal mieszkalny nr 20 położony w budynku przy ul. Konwisarzy nr 2 
w Krakowie, KW Nr KR1P/00329799/4          

 

 
COMES CONSULTING GROUP 
Kraków. Ul. Bydgoska 6, tel. kom. 888 595 095, 604 722 080  
www.comescon.pl  /  biuro@comescon.pl 
 

26 

Określenie wartości szacowanego lokalu mieszkalnego 
 

Szacowany lokal mieszkalny cechuje się następującymi atrybutami: 
 

lp. cecha szacowany lokal 

1 stan techniczny budynku bardzo dobry 

2 funkcjonalność lokalu bardzo dobra 

3 położenie lokalu na piętrze niekorzystne 

4 wielkość lokalu bardzo dobra 

 
 

Cechy analizowanego rynku 
 

Liczba transakcji w próbce 13 

Okres monitorowania [mies.] 24 mies. 

Cena maksymalna - C max 17 914,73 zł 

Cena minimalna - C min 13 081,67 zł 

Cena średnia - C śr 16 048,83 zł 

Delta 4 833,06 zł 

Granica górna zakresu [C max / C śr] 1,1163  

Granica dolna zakresu [C min / C śr] 0,8151  

 

 
Charakterystyka szacowanego lokalu w odniesieniu do przyjętych cech 

 

lp. cecha 
waga 
cechy 

cechy szac. nier. 
zakres     

MAX MIN Ui środek 

1 
stan techniczny 
budynku 

15% bardzo dobry 0,1674 0,1223 0,1674 0,1500 

2 
funkcjonalność 
lokalu 

25% bardzo dobra 0,2791 0,2038 0,2791 0,2500 

3 
położenie lokalu na 
piętrze 

30% niekorzystne 0,3349 0,2445 0,2445 0,3000 

4 wielkość lokalu 30% bardzo dobra 0,3349 0,2445 0,3349 0,3000 

  RAZEM 100%   1,1163 0,8151 1,0259 1,000 

 

17 914,73 zł 

13 081,67 zł 

16 048,83 zł 

0,00 zł

2 000,00 zł

4 000,00 zł

6 000,00 zł

8 000,00 zł

10 000,00 zł

12 000,00 zł

14 000,00 zł

16 000,00 zł

18 000,00 zł

20 000,00 zł

Cena maksymalna - C
max

Cena minimalna - C min Cena średnia - C śr
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KuCW
n

i

iśrw  
1   

Przy stosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny średniej można stosować 
dodatkowo współczynnik korekcyjny „K” z przedziału [0,90 - 1,10]. Współczynnik ten może być 
uwzględniany wyłącznie w szczególnych, uzasadnionych przypadkach, na przykład, gdy nieruchomość 
ma wady lub zalety wykraczające poza cechy rynkowe lub gdy występuje wyraźna zmiana relacji 
pomiędzy popytem i podażą. Przyjęto K = 1,0.  
 
Wartość rynkowa (Ww) 1 m

2
 szacowanego lokalu wynosi: 

 

∑ Ui = 1,0259 

C śr = 16 048,83 zł 

K = 1,00 

  Ww [zł/m
2
] = 16 464,49 zł 

 
Wartość szacowanego lokalu wynosi:  
 

P [m
2
] = 68,30 

Ww 1 m
2
 = 16 464,49 zł 

  WN = 1 124 524,99 zł 

 
Po zaokrągleniu: 
 

 1 124 525 zł
jeden milion sto dwadzieścia cztery tysiące pięćset dwadzieścia pięć złotych 

 

 

6.5 Przynależności, pożytki 
 
1. Przynależności - zgodnie z definicją ustawową zawartą w Kodeksie Cywilnym, 
Art. 51. § 1.  przynależnościami są rzeczy ruchome (samoistne, niebędące elementami innych rzeczy) 
potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy głównej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostające  
z nią w faktycznym związku odpowiadającym temu celowi. Przez pozbawienie przynależności 
faktycznego związku z rzeczą główną przynależność nie traci swego charakteru. 

stan techniczny
budynku

funkcjonalność lokalu
położenie lokalu na

piętrze
wielkość lokalu

MAX 0,1674 0,2791 0,3349 0,3349

MIN 0,1223 0,2038 0,2445 0,2445

Ui 0,1674 0,2791 0,2445 0,3349

środek 0,1500 0,2500 0,3000 0,3000

0,0000

0,0500

0,1000

0,1500

0,2000

0,2500

0,3000

0,3500

0,4000
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Przynależnością nie może być rzecz nienależąca do właściciela rzeczy głównej. Jedna rzecz główna 
może mieć kilka przynależności, ale jedna przynależność nie może mieć wielu rzeczy głównych. Możliwy 
jest tzw. kilkustopniowy związek przynależności (a polega on na tym, że przynależność może być rzeczą 
główną dla innych przynależności). 
Czynność prawna, której przedmiotem jest rzecz główna, odnosi skutki także względem przynależności 
(chyba, że inaczej stanowi przepis szczególny lub treść czynności prawnej). Oznacza to tyle, że rzeczy 
główne uczestniczą w obrocie prawnym razem ze swymi przynależnościami. 
 
Wnioski: 
Przedmiotowa nieruchomość lokalowa nie posiada pomieszczenia przynależnego. 
 
2. Pożytki, zgodnie z definicją Kodeksu cywilnego, mogą być naturalne lub cywilne. Pożytkami 
naturalnymi z rzeczy są jej płody lub inne odłączone od niej części składowe, o ile według zasad 
prawidłowej gospodarki stanowią normalny dochód z rzeczy (np. jabłka są pożytkami z sadu). Pożytkami 
cywilnymi są dochody, które rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pożytkiem 
cywilnym dla właściciela mieszkania z tytułu jego wynajmu. Pożytki w postaci dochodów przynosić może 
również prawo wykorzystywane zgodnie ze swoim społeczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogą to 
być wszelkie prawa podmiotowe, które nie dotyczą rzeczy lub innych przedmiotów materialnych. 
Art. 54. Pożytkami prawa są dochody, które prawo to przynosi zgodnie ze swym społeczno-
gospodarczym przeznaczeniem. 
 
Wnioski: 
Biorąc pod uwagę powyższe, pożytkami z szacowanej nieruchomości mogą być pożytki prawa – dochód  
z czynszu za najem lokalu mieszkalnego. Brak informacji czy szacowany lokal jest przedmiotem najmu. 
 

7. USTALENIE KOŃCOWEJ WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI 

 
Uwzględniając cel opracowania, przeznaczenie i funkcję szacowanej nieruchomości lokalowej, 
dostępność danych o nieruchomościach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz  
w obrębie rynku lokalnego, a także dostępność danych o samej nieruchomości wycenianej, zgodnie  
z przyjętą metodyką wyceny wartość rynkową szacowanej nieruchomości lokalowej określono  
w wysokości: 
 
Wartość rynkowa przedmiotowej nieruchomości lokalowej wynosi: 
 

 1 124 525 zł
jeden milion sto dwadzieścia cztery tysiące pięćset dwadzieścia pięć złotych 

 

Na oszacowaną wartość nieruchomości lokalowej składają się: 

 przynależności: nie posiada,  

 pożytki: brak informacji czy szacowany lokal jest przedmiotem najmu. 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
Kraków, 07.04.2026r. Ewa Tołwińska, nr uprawnień 6217 

biegły sądowy Sądu Okręgowego w Krakowie  
powołana w sprawie KM 3519/25 

 
Obliczona wartość lokalu mieszkalnego jest zgodna z tendencjami i koniunkturą na rynku nieruchomości, 
a jednostkowa wartość wycenianego lokalu będącego przedmiotem wyceny mieści się w 
przedziale pomiędzy jednostkowymi cenami - minimalną i maksymalną na rynku lokalnym.  
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Przyjęte cechy mające wpływ na wartość nieruchomości lokalowej są zgodne z preferencjami  
i oczekiwaniami nabywców.  
Określona w operacie szacunkowym wartość rynkowa odnosi się do aktualnego (na dzień oględzin) stanu 
nieruchomości. 
Oszacowana wartość jest wartością rynkową dla aktualnego sposobu użytkowania (WRU), uwzględnia 
atrybuty nieruchomości, m. in. takie jak: funkcjonalność lokalu, położenie na piętrze itp. 
 

8. KLAUZULE 

 
a) niniejsza opinia została sporządzona zgodnie z przepisami prawa, a także zgodnie ze stanem 

faktycznym i prawnym, 
b) dłużnik nieobecny w trakcie opisu – budynek zamknięty, brak kontaktu i reakcji na wezwania 

komornika.  Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporządzenia Ministra Sprawiedliwości z 
dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania 
nieruchomości  oraz § 3 ust 2 Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 
r. w sprawie wyceny nieruchomości, 

c) powierzchnię ustalono na podstawie dokumentacji prawnej, 
d) opinię można wykorzystać wyłącznie do celu w jakim został sporządzony, nie może być wykorzystany 

do żadnego innego celu niż określony w celu szacowania, 
e) niniejsza opinia nie może być publikowana w całości lub w części w jakimkolwiek dokumencie bez 

zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treści publikacji, 
f) stan techniczny wycenianego lokalu oraz budynku został określony tylko dla celu szacowania  

i nie jest ekspertyzą i jest aktualny na dzień oględzin, 
g) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można 

było stwierdzić w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentów technicznych i prawnych. 
Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny oraz techniczny uznano za wiarygodne i nie 
były one przedmiotem odrębnego dochodzenia, 

h) oszacowana wartość została ustalona w oparciu o ceny transakcyjne netto – zgodnie z § 79 ust 
2 Rozporządzenie Ministra Rozwoju I Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 
nieruchomości. 

 

9. WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW 

 
1) wydruk księgi wieczystej z EKW 

 
 
 

Kraków, 07 kwietnia 2026r.  
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