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

WYCIAG Z OPINIl W FORMIE
OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIQOT OPINII

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ lokalowa objetej ksiegg wieczystg KW Nr KR1P/00329799/4 —
lokal mieszkalny nr 20 potozony na trzecim, ostatnim pietrze - poddasze (4 kondygnacja) w budynku
wielomieszkaniowym, znajdujgcym sie przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie.

Lokal sklada sie z pokoju z kuchnig, 2 pokoi,
tazienki z WC oraz przedpokoju o tacznej
powierzchni uzytkowej 68,3 m?. Lokal nie posiada
pomieszczenie przynaleznego.

Wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi prawo
wlasnosci  gruntu  oraz czesci  budynku
i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wodno-
kanalizacyjng, elektryczna, ciepta woda
i ogrzewanie C.O. z sieci miejskiej. Brak
informacji ubezpieczenia, najmu czy stuzebnosci.

Dluznik nieobecny w trakcie opisu — lokal zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania
komornika.

Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci oraz § 3 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Komornik moze zarzadzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomosci w ograniczonym zakresie w przypadku
zaistnienia trudnych do przezwyciezenia przeszkod, w szczegolnosci jezeli dostep do nieruchomosci
wymagatby przetamania zabezpieczen, a powotany do sporzgdzenia operatu szacunkowego biegty uzna,
ze jest w stanie okresli¢ wartos¢ nieruchomosci, dokonujac ogledzin w ograniczonym zakresie.

Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegélnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres
ogledzin lub odstgpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Z wihasnoscig lokalu zwigzana jest utamkowa cze$¢ (176/10000) w prawie wlasnosci gruntu, na ktérym

posadowiony jest budynek wraz z szacowanym lokalem, objety ksiegg wieczystg KW Nr
KR1P/00304332/2.

2. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb postepowania
egzekucyjnego. Sygn. akt KM 3542/25.

3. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej - lokal
mieszkalny nr 20 potozony w budynku wielomieszkaniowym przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie, wedtug
stanu zagospodarowania i wyposazenia na dzien ogledzin.
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4. DATA SPORZADZENIA OPINII

Data, na ktérg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 26.03.2026r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 07.04.2026r.

5. 0SZACOWANA WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wynosi:

1124 525 zi

jeden milion sto dwadziescia cztery tysigce pie¢set dwadziescia pie¢ ztotych

Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci lokalowej sktadajg sie:

e przynaleznosci: nie posiada,
e pozytki: brak informacji czy szacowany lokal jest przedmiotem najmu.

6. METODA WYCENY

Warto$é nieruchomosci lokalowej oszacowano w podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny
Srednie;j.

7. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien: 6217
biegty sadowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 3542/25

Krakow, 07 kwietnia 2026 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU OPINI!

1.1 Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ lokalowa objetej ksiegg wieczystg KW Nr KR1P/00329799/4 —
lokal mieszkalny nr 20 potozony na trzecim, ostatnim pietrze - poddasze (4 kondygnacja) w budynku
wielomieszkaniowym, znajdujgcym sie przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie.

Lokal skfada sie z pokoju z kuchnig, 2 pokoi,
fazienki z WC oraz przedpokoju o t3cznej
powierzchni uzytkowej 68,3 m?. Lokal nie posiada
pomieszczenie przynaleznego.

Wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo
wlasnosci  gruntu  oraz  czesci  budynku
i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wodno-
kanalizacyjng, elektryczna, ciepta woda
i ogrzewanie C.O. z sieci miejskiej. Brak
informacji ubezpieczenia, najmu czy stuzebnosci.

Dluznik nieobecny w trakcie opisu — lokal zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania
komornika.

Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i o0szacowania
nieruchomosci oraz § 3 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Komornik moze zarzadzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomosci w ograniczonym zakresie w przypadku
zaistnienia trudnych do przezwyciezenia przeszkéd, w szczegodlnosci jezeli dostep do nieruchomosci
wymagatby przetamania zabezpieczen, a powotany do sporzgdzenia operatu szacunkowego biegty uzna,
ze jest w stanie okresli¢ warto$¢ nieruchomosci, dokonujgc ogledzin w ograniczonym zakresie.

Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres
ogledzin lub odstgpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Z wiasnoscig lokalu zwigzana jest utamkowa cze$¢ (176/10000) w prawie wiasnosci gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek wraz z szacowanym lokalem, objety ksiegg wieczysta KW Nr
KR1P/00304332/2.

1.2 Zakres opinii

Zakres opinii obejmuje okreslenie wartoci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej - lokal

mieszkalny nr 20 potozony w budynku wielomieszkaniowym przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie, wedtug
stanu zagospodarowania i wyposazenia na dzien ogledzin.

2. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb postepowania
egzekucyjnego. Sygn. akt KM 3542/25.
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3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Zleceniodawca

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
Marcina Le$niak

Kancelaria Komornicza nr Xl

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 3542/25

3.2 Podstawa prawna wyceny

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynnosci. Sg to te zrodta prawa, ktore w
sposoéb bezposredni wplywajg na merytoryczng tre$é opracowania i warunkujg jego poprawng formalng
tresc.

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2024 poz. 1568),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024 poz. 1145),

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Podstawy merytoryczne wyceny i materiaty pomocnicze:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2025 poz. 418) ,

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071),

Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1653),

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. 2025 poz. 567),

Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 poz.
1130),

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2022 poz. 1225),

8. Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” -
2001r.,

9. E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomos¢”, Poltext, Warszawa 2004 r.,

10.Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2000,

11.R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Goéra
1999,

12.A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci,
Zielona Géra 1997,

13.NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

14.Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck,

15.Nieruchomosci, C.H. Beck.

agrwNE

No

3.3 Zrédta informacji i materialy zrédtowe

a) wizja lokalna, w ramach ktérej dokonano ogledzin lokalu i budynku oraz okreslono ich stan
techniczny,

b) baza danych o transakcjach nieruchomosci lokalowych zebrana w Urzedzie Miasta w Krakowie,

c) dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci.

4. DATA WYCENY

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 07.04.2026r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie 26.03.2026r.
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stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 26.03.2026r.
Data sporzgdzenia wyceny 07.04.2026r.

5. DANE O LOKALU MIESZKALNYM

5.1 Stan prawny

Dla nieruchomosci urzadzona i prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Podgérza ksiega wieczysta KW Nr
KR1P/00329799/4
Typ ksiegi | LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
1. Numer biezacy nieruchomosci [ 1
Potozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo MALOPOLSKIE
3. Powiat M. KRAKOW
4. Gmina KRAKOW M.
5. Miejscowos¢ KRAKOW
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
1 A: rodzaj izby POKOJ Z KUCHNIA
' B: liczba izb 1
2 A: rodzaj izby POKOJ
6. Opis lokalu : e "CZb?.'Zb 2
’ 3 A: rodzaj izby PRZEDPOKOJ
) B: liczba izb 1
4 A: rodzaj izby LAZIENKA
) B: liczba izb 1
A: rodzaj
7. Opis pomieszczen 1 pomieszczenia
przynaleznych ’ B: liczba
pomieszczen
8. Kondygnacja 4
9. Przytgczenie - numer ksiegi wieczystej Numer ksiegi KR1P /00304332/2
A: numer ksiegi
wieczystej
10. Nieruchomos¢ 1 B: numer obrebu
zabudowana budynkiem ’ ewidencyjnego
C: numer dziatki
ewidencyjnej
11. Odrebnos¢ TAK
Obszar
1. Obszar | 68,0300 M2
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WL ASNOSCIA
Spis praw zwigzanych z wiasnoscig
1. Numer prawa 1
2. Napis
3. Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU
4. Tres¢ prawa
A: numer ksiegi /)
. . wieczystej
5. Ksiega powigzana 1. B: kolejny numer
wpisu
A: wielkos¢ udziatu
w nieruchomosci
wspolnej, ktorg
stanowi grunt oraz
6. Udziat zwigzany 1. czesci budynku i 176 / 10000
urzadzenia, ktére nie
stuzg wytacznie do
uzytku wiascicieli
lokali
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B: wielkos$¢ udziatu
w nieruchomosci
wspolnej, ktorg
stanowi prawo
uzytkowania

wieczystego oraz
czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie
stuzg wytacznie do
uzytku wiascicieli

lokali
€ MUIET el KRLP / 00304332/ 2
wieczystej
D: numer udziatu w 13
prawie
7. Rodzaj zmiany
DZIAL 1l - WEASNOSC
Wiasciciel
1. Numer udziatu w prawie 2
2. Wielkos$¢ udziatu (licznik/mianownik) 1/1
3. Rodzaj wspdlnosci
Osoba fizyczna
1. Lista wskazan udziatéw w prawie 2
2. Imig pierwsze WOJICIECH
3. Imie drugie
4. Nazwisko / pierwszy czton nazwiska ztozonego STEFANSKI
5. Drugi czton nazwiska ztozonego
6. Imie ojca KRZYSZTOF
7. Imie matki ELZBIETA
8. PESEL 79042717519
DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Numer wpisu
1. Numer wpisu 1
Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia
1. Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

2. Tres¢ wpisu

ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY
SPRZEDAZY LOKALU WYNIKAJACE Z UMOWY PRZEDWSTEPNEJ,

3. Przedmiot wykonywania

NA RZECZ SPOLKI POD FIRMA:

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

A: numer ksiegi

6. Lista nieruchomosci wieczystej

/1

wspdtobcigzonych B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

LATWO.PL SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

1. Nazwa
2. Siedziba MODLNICA
3. REGON 362805424
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000582269
Numer wpisu
1. Numer wpisu 2

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

2. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA
WOJCIECHA STEFANSKIEGO W SPRAWIE KM 3542/25 W CELU
WYEGZEKWOWANIA NALEZNOSCI WYNIKAJACYCH Z TYTULU

WYKONAWCZEGO: KANCELARIA NOTARIALNA EWA KOCOt.-
BOCHENEK , MAGDALENA MAZUREK-REDMERSKA S.C. Z DNIA
22.08.2025R., SYGN. A NR 2224/2025 - ZGODNIE Z
ZAWIADOMIENIEM KOMORNIKA SADOWEGO Z DNIA
29.12.2025R., NA RZECZ WIERZYCIELA:

3. Przedmiot wykonywania

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z
pierwszenstwa

A: numer ksiegi

6. Lista nieruchomosci wieczystej

/1

wspotobcigzonych

B: numer wpisu
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7. Rodzaj zmiany |
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

1. Nazwa LATWO.PL SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
2. Siedziba MODLNICA
3. REGON 362805424
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000582269

DZIAL IV - HIPOTEKA
wpisy hipoteki

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatagczeniu.
5.1.1 Lokalizacja

Nieruchomos¢ potozona w dzielnicy V — Krowodrza (dawna dzielnica tobzéw). Dzielnica ta potozona jest
w potocno-zachodniej czesci Krakowa i graniczy z dzielnicami: VIl - Zwierzyniec, VI Bronowice,
IV Pradnik Biaty, | Stare Miasto. Dzielnica V lezy w strefie centralnej, w poblizu 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 czesci dzielnicy Krowodrza, na potudnie od ul. Armii Krajowej.

Przedmiotowy lokal wchodzi w sktad najbardziej zurbanizowanego obszaru dzielnicy Krowodrza. Na
obszarze tym, potozonym w poblizu granicy ze s$rédmiesciem, dominuje zabudowa mieszana
jednorodzinna i wielorodzinna oraz mieszkaniowo-ustugowa. W otoczeniu wystepuje rozwinieta sie¢
placéwek handlowo-ustugowych, pozytku publicznego itp. Budynek znajduje sie poza strefg pfatnego
parkowania, w czesci inwestycyjnej Krakowa. W okolicy powstajg nowe budynki, od ulicy Armii Krajowej
znajdujg sie salony samochodowe.

Otoczenie budynku stanowi zabudowa mieszana - budynki wielomieszkaniowe oraz budynki
jednorodzinne i uzytkowe oraz ogrédki dziatkowe. Bardzo dobra lokalizacja ze wzgledu na blisko$¢
centrum Krakowa. Nieruchomos¢ posiada dogodne potgczenia komunikacji miejskiej z centrum miasta. W
okolicy dobrze rozwinieta infrastruktura handlowo-ustugowa, sklepy, poczta, szkoty, przedszkola.
Otoczenie nieruchomosci okreslono jako dobre ze wzgledu na duze natezenie ruchu samochodowego i
trudnosci w zaparkowaniu samochodu oraz mieszany charakter zabudowy.

Fragment planu miasta Krakow z lokalizacjg budynku — ul. Konwisarzy, dzielnica V Krowodrza
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Zrédfo: www.google.pl/maps, https://msip.um.krakow.pl/kompozycje/?config=config.json

Okolica
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5.1.2 Przeznaczenie nieruchomosci

Dziatki nr 334/3, 216/14, 216/15, obr. 5 Krowodrza, KW KR1P/00304332/2, na ktérej posadowiony jest
budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal,_jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr XII/218/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru “"Armii Krajowej - Piastowska" —
ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 5 kwietnia 2019 r., poz. 2721
(plan obowigzuje od dnia 20 kwietnia 2019 r.) dziatki znajdujg sie w strefie o przeznaczeniu: MN.5 -
tereny zabudowy jednorodzinne;j.

13

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



http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: lokal mieszkalny nr 20 pofozony w budynku przy ul. Konwisarzy nr 2

w Krakowie, KW Nr KR1P/00329799/4

MN

tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN.1-MN.11)

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

5.2 Opis budynku i lokalu mieszkalnego

Opis budynku

Rok budowy

Technologia budowy

Instalacje

Zarzadca

2004

budynek w technologii tradycyjnej, konstrukcja murowana z elementami
zelbetowymi oraz drewnianymi

o zimna woda — z sieci miejskiej,

o instalacja cieptej wody uzytkowej (c.w.u.) — z wymiennikowni
zlokalizowanej w budynku nr 4,

o kanalizacja sanitarna — przytgczona 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, obrobki
blacharskie),

o instalacja elektryczna — przylgczona do sieci miejskiej,

o instalacje teletechniczne — przytgczone do sieci operatoréw,

o wymiennikownia/kottownia — w budynku nr 4.

Mieczystaw Kubaty LUKARNA
Zarzadzanie i Administrowanie Nieruchomosciami Sp. z o.0.
ul. Sliska 7/7, 30-504 Krakéw

14

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


http://www.comescon.pl/
https://msip.um.krakow.pl/kompozycje/

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

Ocena stanu technicznego budynku

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 111.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej méwigce, ze rzeczoznawca majgtkowy winien dokonaé oceny zuzycia
nieruchomosci, okreslajgc jego wptyw na warto$¢ szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriéw.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria
ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkdw.

Rzeczoznawca majatkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajgc jego wplyw na
wartos¢ szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnos$ci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach.

Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych ogledzin
elementow obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynku.

Dla celu wyceny przyjeto nastepujace ogélne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu
technicznego
Bardzo dobry Elementy  budynku sg dobrze  utrzymane, konserwowane, nie  wykazujg  zuzycia

i uszkodzen. Cechy i wtasciwos$ci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom normatywnym.

Dobry Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystgepowaé nieznaczne uszkodzenia

wynikajgce z uzytkowania, szczegdlnie mechaniczne. Elementy wymagajg konserwac;ji.

W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce bezpieczenstwu

publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezgcy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetieniach,

konserwacji, impregnaciji.

Kryteria oceny

Sredni

Zadawalajacy Elementy budynku utrzymane zadawalajgco. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.

Zlty W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych
materiatdw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont kapitalny.

Awaryjny Budynek nadaje sie do likwidaciji.

W wyniku przeprowadzonej oceny, a takze Kkierujgc sie informacjami o dokonanych naprawach,
remontach, adaptacjach stwierdzono:

- Fundamenty — stan bardzo dobry,

- Sciany — 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 (dominujgcy) dla celu wyceny okreslono jako bardzo dobry.

| Elewacja
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Klatka schodowa

Opis lokalu

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ lokalowa objetej ksiegg wieczystg KW Nr KR1P/00329799/4 —
lokal mieszkalny nr 20 potozony na trzecim, ostatnim pietrze - poddasze (4 kondygnacja) w budynku
wielomieszkaniowym, znajdujgcym sie przy ul. Konwisarzy nr 2 w Krakowie.

Lokal sktada sie z pokoju z kuchnig, 2 pokoi, tazienki z WC oraz przedpokoju o tgcznej powierzchni
uzytkowej 68,3 m?. Lokal nie posiada pomieszczenie przynaleznego.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjng, elektryczng, ciepta woda i ogrzewanie C.O.
z sieci miejskiej. Brak informacji ubezpieczenia, najmu czy stuzebno$ci.
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Dluznik nieobecny w trakcie opisu — lokal zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania
komornika.

Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci oraz § 3 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci.

Komornik moze zarzadzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomosci w ograniczonym zakresie w przypadku
zaistnienia trudnych do przezwyciezenia przeszkdd, w szczegdlnosci jezeli dostep do nieruchomosci
wymagatby przetamania zabezpieczen, a powotany do sporzgdzenia operatu szacunkowego biegty uzna,
ze jest w stanie okresli¢ warto$¢ nieruchomosci, dokonujgc ogledzin w ograniczonym zakresie.

Ogledzin nieruchomosci dokonuje sie w mozliwym do wykonania zakresie. W szczegoélnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie odstgpienie od dokonania ogledzin nieruchomosci. Ograniczony zakres
ogledzin lub odstgpienie od ich dokonania wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Rzut lokalu

Brak mozliwosci weryfikacji standardu lokalu.
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6. OBLICZANIE WARTOSCI LOKALU MIESZKALNEGO

Charakterystyka rynku lokalnego — miasto Krakéw

Krakoéw (fac. Cracovia) — miasto na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba wtadz wojewddztwa
matopolskiego, drugie w kraju pod wzgledem liczby mieszkancow i pod wzgledem powierzchni. Potozone
nad Wistg, na obszarze Bramy Krakowskiej, Niecki Nidzianskiej i Pogérza Zachodniobeskidzkiego. Jest
jednym z najstarszych miast Polski o ponad tysigcletniej historii, z wieloma wartosciowymi obiektami
architektonicznymi. Dziata w nim roéwniez wiele instytucji i placowek kulturalnych gromadzgcych
bezcenne zabytki. Do 1795 r. Krakéw byt formalnie stolicg Polski, a do 1611 r. siedzibg wtadcow panstwa
polskiego. W latach 1596-1795, czyli do Ill rozbioru Polski, jako stolica Rzeczypospolitej funkcje
stofeczne dzielit z Warszawag, ktora stata sie miastem rezydencjalnym kréla.

Obecnie jest stolicg wojewoddztwa matopolskiego, a takze centralnym osrodkiem metropolitalnym
aglomeracji krakowskiej. W zapisach historycznych jest uznawany za gtéwne miasto historycznej
Matopolski. Do historycznej funkcji Krakowa odnosi sie jego petna nazwa — Stofeczne Krélewskie Miasto
Krakéw usankcjonowana prawnie przez Rade Ministréw, jak i wczesniej przez naczelne witadze
panstwowe |l Rzeczypospolitej, ktére uzywatly tej nazwy w swoich aktach prawnych. Réwniez nazwy
skréconej, ij.: st. krél. miasto Krakow, st. kr. miasto Krakéw albo stot. krél. miasto Krakéw. Niektore z tych
aktéw prawnych obowigzujg do dzisiaj. Na arenie miedzynarodowej Krakéw postrzegany jest jako
"duchowe i naukowe serce Polski”.

W Krakowie znajdujg sie gtdéwne siedziby m.in.: Polskiej Akademii Umiejetnosci, Narodowego Centrum
Nauki, Europejskiego Towarzystwa Chirurgicznego, Polskiego Towarzystwa Promieniowania
Synchrotronowego, Krajowej Szkoty Sgdownictwa i Prokuratury, dowddztwa Wojsk Specjalnych RP,
Polskiego Zwigzku Narciarskiego. Miasto posiada réwniez wiele placéwek kulturalnych o znaczeniu
i statusie narodowym, m.in. Narodowy Stary Teatr, Muzeum Narodowe, Drukarnia Narodowa, Biblioteka
Jagiellonska, Instytut Ksigzki.

Miasto petni funkcje centrum administracyjnego, kulturalnego, edukacyjnego, naukowego,
gospodarczego, ustugowego i turystycznego. Krakow jest drugim, po Warszawie, najwiekszym w kraju
rynkiem nowoczesnej powierzchni biurowej, a takze jednym z kluczowych weziéw drogowych
i kolejowych w Polsce. W Balicach pod Krakowem znajduje sie drugi co do wielkosci polski port lotniczy
0 znaczeniu miedzynarodowym. Wedtug raportu inwestycyjnego Konferencji ds. Handlu i Rozwoju ONZ
(UNCTAD) z 2011 roku Krakow jest najlepszym miejscem na Swiecie do lokowania centréw ustug dla
biznesu. W kwietniu 2012 r. Krakdéw znalazt sie w gronie 120 najatrakcyjniejszych miast.

Krakéw jest potozony w potudniowej Polsce, w srodkowo-pétnocnej czesci wojewddztwa matopolskiego.
Miasto lezy nad Wistg i na jego terenie znajdujg sie ujscia doptywdw rzeki Wisty: Biatuchy (dolny bieg
Pradnika), Rudawy, Dtubni, Drwiny Dtugiej i Wilgi. Krakéw znajduje sie w miejscu zbiegu kilku krain
geograficznych: Bramy Krakowskiej, Kotliny Oswiecimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogoérza
Zachodniobeskidzkiego, Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej. Potozenie Krakowa sprawia, ze jest on
bazg dla wycieczek w polskie gory czy wypadéw do malowniczej Jury Krakowsko-Czestochowskiej.

Z Krakowem sgsiadujg gminy: Igotomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzéw-Luborzyca, Koniusza, Liszki,
Michatowice, Mogilany, Niepotomice, Skawina, Swiatniki Gorne, Wieliczka, Wielka Wies, Zabierzow,
Zielonki. Gminy te nalezg do dwoch powiatéw sagsiadujgcych z Krakowem: powiat krakowski oraz powiat
wielicki. W XIV w. w Krakowie byty 22 ulice, w 1866 w miescie i na przedmiesciach juz 113, w 1880 —
135, w 1909 — 161, a w 1926 — 457 ulic.

Od 27 marca 1991r. Krakéw podzielony jest na 18 dzielnic samorzgdowych oznaczonych cyframi
rzymskimi i nazwami. Od roku 2002 Rada Miasta Krakowa uchwatg podjeta decyzje o formalnym
przydzieleniu nazw krakowskim dzielnicom. Nazwy te obowigzywaty do tej chwili potocznie.

Powszechnie uzywany jest historyczny podziat miasta z lat 1951-1975 na 6 dzielnic administracyjnych:
Stare Miasto, Zwierzyniec, Kleparz, Grzegoérzki, Podgorze, Nowa Huta lub podziat na 4 dzielnice,
obowigzujgcy od 1975r.: Srédmiescie, Podgérze, Krowodrza, Nowa Huta.

W Krakowie nazwy dzielnic pochodzg w wigkszosci od nazw miast, wsi, jurydyk, folwarkow, osad itp.,
tworzgcych kiedy$s oddzielne jednostki osadnicze, a na przestrzeni wiekéw wigczanych w granice
administracyjne miasta.

W ujeciu lokalnym Krakéw i sgsiadujace miejscowosci tworzg aglomeracje krakowska. W ujeciu
regionalnym mowi sie o Krakowskim Obszarze Metropolitalnym (KOM), natomiast w ujeciu
ponadregionalnym Krakdéw jest biegunem wzrostu oddziatujgcym na sgsiadujgce wojewddztwa — $laskie,
Swietokrzyskie oraz podkarpackie.
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y 25
Srorowce Caemanm

Zrédfo: Biuletyn Informacji Publicznej Miasta Krakowa

Krakow petni funkcje jednego z kluczowych weztéw komunikacyjnych w kraju, przez miasto przechodza
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 wschéd-zachéd, potudniowym obejsciem miasta, przebiega
autostrada A4. Miasto Krakéw jest réwniez jednym z gtownych weztdw kolejowych w Polsce
zapewniajagcym szybkie potgczenia z Warszawa, Gdanskiem oraz innymi wiekszymi miastami, a takze
miedzynarodowe potgczenie EuroCity z Wiedniem oraz EuroCity Wawel z Wroctawiem, Berlinem
i Hamburgiem. Poza Dworcem Krakow Gtéwny na terenie miasta znajdujg sie takze stacje Krakéw
Ptaszéw, Lobzéw, Mydiniki, Biezanéw, Prokocim, tagiewniki. Co prawda na terenie Nowej Huty nie ma
potgczenh kolejowych pasazerskich, jednak znajduje sie tam najwieksza w miescie stacja przetadunkowa.
Dodatkowo pod Krakowem w Balicach znajduje sie drugi co do wielkosci w kraju miedzynarodowy port
lotniczy posiadajgcy dwa terminale - Krakow Airport im. Jana Pawta Il, ktéry zapewnia potgczenie
z niemal 60 miastami na Swiecie.

Dzieki réznorodnym i dogodnym potgczeniom komunikacyjnym Krakéw jest jednym z 5 najbardziej
popularnych pod wzgledem turystycznym miast w Europie. Tylko w 2011 r. miasto odwiedzito 8,6
milionéw turystow. Zdecydowana wiekszo$¢ osob odwiedzajagcych Krakéw to turysci krajowi, jednak
sposrdd gosci zagranicznych dominujg Brytyjczycy, Niemcy, Francuzi oraz Amerykanie.

Stolica Matopolski jest najwiekszym w kraju osrodkiem outsourcingu — az 40% wszystkich oséb
zatrudnionych w tej branzy na terenie catego kraju pracuje w Krakowie lub okolicy — Krakéw Business
Park w Zabierzowie. W ponad 65 przedsiebiorstwach zajmujgcych sie przede wszystkim obstugg
ksiegowa, podatkowa, informatyczng oraz finansowg spétek pracuje ponad 26 tys. osob, z czego 10%
stanowig obcokrajowcy. Do najwiekszych przedsigbiorstw z opisywanych branz nalezg 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 otworzyty réwniez Google, CISCO, Motorola Polska, Nokia Siemens Networks,
COMARCH, Sabre Holding, Delphi.

Wyceniana nieruchomosé potozona jest dzielnicy V Krowodrza.

Dzielnica V Krowodrza (do 24 maja 2006 Dzielnica V tobzéw) — dzielnica, jednostka pomocnicza gminy
miejskiej Krakéw. Nazwa pochodzi od wsi Krowodrzy, wtgczonej w 1910 r. do miasta. Cze$¢ dawnej
dzielnicy Kleparz (1954-1973), nastepnie wielkiej Krowodrzy (1973—-1990).

Krowodrza skfadata sie z folwarkéw, tak, pdl uprawnych, ogrodéw. Czesciowo wchodzita w sktad tzw.
Biskupiego, nalezgcego do jurydyk duchownych; prawdopodobnie biskupi krakowscy mieli tu swoj letni
dwor. W miare rozwoju miasta przedmiescie to stawato sie jedng z bardziej uprzemystowionych czesci
Krakowa.

Wedtug austriackiego spisu ludnosci z 1900 w 187 budynkach w Krowodrzy na obszarze 421 hektaréw
mieszkato 5045 osdb, z czego 4890 (96,9%) byto 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%) byto polsko-, 267 (5,3%) niemiecko-,
1 (0,1%) rusko-, a 114 (2,3%) innojezycznymi.

1 kwietnia 1910 Krowodrza zostata wigczona do Krakowa; liczyta wtedy 5583 mieszkancéw. W 1913
powstat tu, czynny do dzi$, towarowy dworzec kolejowy.

Okres powojenny przynidst bardzo zdecydowany rozwdj Krowodrzy jako dzielnicy wielkomiejskie;.
Przemiany te nastepowaly w oparciu o kolejne plany zagospodarowania przestrzennego Krakowa,
szczegolnie z lat 1954 i 1964. Pdétnocna granica dawnej Krowodrzy podkreslona zostata przebiegiem
nowej arterii — ul. Opolskiej.

W okresie powojennym nastepowaty kolejne zmiany przynaleznosci Krowodrzy w ramach podziatéw
administracyjnych miasta. W 1954 roku zlikwidowano funkcjonujgcy dotad podziat na dzielnice
katastralne. Od tego czasu do 1973 roku Krowodrza nalezata do wielkiej dzielnicy Kleparz, wraz
z Bronowicami Matymi i Bronowicami Wielkimi, Goérkg Narodowg, Pradnikiem Biatym, Toniami
i Witkowicami.

Zrédio: https://www.dzielnica5.krakow.pl/, https://pl.wikipedia.org/

6.1 Charakterystyka rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje sie rynki duzych miast
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto), ktdre rozwijajg sie dos¢ dynamicznie, szczegdlnie
w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktorych
inwestycje w tym zakresie sg rzadkos$cig lub sg prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktory rozpoczat
sie w 2007 r. na rynkach finansowych w USA rowniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci
w Polsce — jednak widoczne one byly gtdwnie w wiekszych miastach kraju, lokalne rynki odczuty jego
konsekwencje w mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczy¢, ze w Polsce z tego powodu réwniez
widoczne byly negatywne zmiany, ktére przejawialy sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem
bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne nastepstwa tej sytuacji byty mniej
drastyczne niz w wypadku innych krajéw, jednak wyraznie odczuwalne.

Od drugiej potowy 2014 r. obserwuje sie poprawe na rynku nieruchomosci w Polsce, deweloperzy
rozpoczynajg nowe projekty inwestycyjne lub kontynuujg kolejne etapy poprzednich, poniewaz ceny
zaczety nieznacznie rosngé. Powyzsza zmiana jest tym bardziej pozytywna, jesli wezmiemy pod uwage
chociazby nadal stosunkowg duzg podaz nowych mieszkan na rynkach duzych miast. Ozywienie sytuacji
na rynku rozpoczeto sie od rynkéw komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego.
W czasie kryzysu wieksze przedsiebiorstwa w miare mozliwosci poszerzaty bank ziemi pod przyszie
inwestycje, co przetozy sie na zwiekszenie iloci projektow w najblizszym okresie.

W poréwnaniu z innymi krajami Polska jest postrzegana jako stabilna gospodarczo, dlatego nadal
zagraniczni inwestorzy chetnie przenoszg lub rozszerzajg swojg dziatalno$¢ na naszym rynku.

6.2 Analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogolnej
podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie
z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby informacji przez
niego generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.
Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy. Zostanie
przeanalizowany rynek nieruchomosci lokali mieszkalnych na terenie Krowodrzy w Krakowie. Okreslajgc
taki zakres rynku lokalnego kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach,
obrocie i cenach ftransakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji, ktorych przedmiotem byly
nieruchomosci lokalowe o cechach ifunkcjach zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze
podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak:

1. urbanistyczne — dominujacy typ i charakter zabudowy, odlegtos¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikdw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,

2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwérczej, bezrobocie, dochody,
sita nabywcza ludnosci itp.,
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3. spoteczne — liczba mieszkancow (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw na 1 kmz),
migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,

4. instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysokos¢ optat i podatkow
zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktorym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wptywajg na
ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;j.

Analizy rynku Ilokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki lokali mieszkalnych
sprzedanych na rynku lokalnym Krowodrza. W prébce tej umieszczono wylgcznie transakcje
wolnorynkowe. Dane uzyskano z aktdw notarialnych zgromadzonych m. in. w Urzedzie Miasta Krakéw.
Na poziom cen na rynku lokali mieszkalnych, oprécz czynnikbw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe
cechy nieruchomosci.

Rynek lokali mieszkalnych — Krakéw, Krowodrza

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych na terenie Krowodrzy w Krakowie. Przeanalizowano transakcje rynkowe, ktére zawarto w
okresie czerwiec 2024 — kwiecien 2026 r.

W bazie danych znalazto sie kilkadziesiat transakcji kupna/sprzedazy mieszkan.

W opisywanym okresie na rynku sprzedawano lokale mieszkalne o sredniej powierzchni ok. 50 mkw.
Najmniejszy sprzedany lokal o funkcji mieszkalnej, w analizowanym okresie, miat 20 mkw., natomiast
najwiekszy 114,36 mkw. Jak wida¢ na ponizszym wykresie wsrdd transakcji znaczng cze$¢ — 48%
stanowity lokale o powierzchni od 40 do 60 mkw. Oznacza to, ze na opisywanym rynku najwiekszg
popularnoscig cieszyty sie mieszkania 2 i 3 -pokojowe.

Udziat mieszkan w poszczegoélnych przedziatach powierzchniowych w rynku

ponad 60
mkw
" 23%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie transakcji rynkowych

Jesli chodzi o ceny jednostkowe, to w opisywanym okresie za lokal mieszkalny trzeba byto zapfaci¢
Srednio 14 443 zt/mkw.

Poddajgc analizie $rednie ceny praw wiasnosci do lokali mieszkalnych w rozbiciu na przedziaty
powierzchniowe lokali wida¢, ze przecietna cena matych mieszkan jest wyzsza i wynosi 15 467 z{/mkw.,
lokale powyzej 60 mkw. uzyskujg nizszg cene 15 190 zt/mkw. Przyczyng takiej sytuacji jest fakt, ze lokale
0 mniejszej powierzchni cieszg sie wiekszg popularnoscia ze wzgledu na stosunkowo niskg cene
catkowitg zakupu.
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Przecietne ceny jednostkowe wedtug powierzchni (w zt/mkw.)
17 000 zt ~

15 467 zt

14 045 24 15190 24

15000 zt

13 000 zt -

11 000 zt -

9000 zt -

7 000 zt -

5000 zt -

3000 zt -
do 40 mkw od 40 do 60 mkw ponad 60 mkw

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie transakcji rynkowych (linia prosta obrazuje $rednig na rynku —
14 443 zH/mkw.)

Srednie ceny nie najlepiej jednak charakteryzujg opisywany rynek, poniewaz rozstep cenowy byt
znaczny. Najnizsza odnotowana cena jednostkowa lokalu wyniosta zaledwie 4 871 z{/mkw. i dotyczyta
mieszkania potozonego na 1 pietrze o pow. 58,5 mkw. Z kolei najwyzsza cena jednostkowa to 34
218zt/mkw. - dotyczyta mieszkania o pow. 67,8 mkw. potozonego réwniez na 1 kondygnacji w nowym
apartamentowcu z miejscem postojowym i ogrodkiem. Sposréod zawartych w analizowanym czasie
transakcji na lokalnym rynku wybrano te, ktére dotyczyty nieruchomosci najbardziej podobnych do
wycenianej i zostaty uzyte do poréwnan, odrzucono wartosci skrajne.

Na rynku lokalnym odnotowano réwniez ceny znajdujgce sie ponizej i powyzej tego przedziatu. Byty to
jednak przypadki sporadyczne i nie wplynety w istotny sposoéb na rynek nieruchomosci lokalowych.
W zwigzku z tym zostaty odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych analiz. Tak duza rozbieznosé cen
jednostkowych jest spowodowana réznym typem zabudowy. Najnizsze ceny osiggaty lokale w blokach
zbudowanych po 1970 r., w ktérych na biezagco prowadzone byly prace remontowe. Wyzsze ceny
natomiast odnosity sie do nieruchomoséci lokalowych w nowych blokach zrealizowanych po 2000 r.
Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje warto$¢
lokalu. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcow cieszg sie nieruchomosci przylegajgce do terendow
rekreacyjnych lub lesnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z centrum ustugowo-handlowym.
Poza tym, wazne byto réwniez, aby w okolicy nie byto ucigzliwych zjawisk i obiektoéw przemystowych.

W zwigzku z podobng lokalizacjg wszystkich nieruchomosci tg ceche pomieto w wycenie.

Analiza rynku lokalnego wykazata istnienie popytu na lokale 2- i 3-pokojowe. Lokale te charakteryzowata
wysoka funkcjonalnosé (ustawne mieszkania), tj. oddzielne wejscie do wszystkich pomieszczen, jasna
kuchnia oraz tazienka i WC osobno. Mniej transakcji odnosito sie do mieszkan w przypadku braku jednej
lub dwdch z powyzszych cech. Z kolei niedostateczng funkcjonalnoscig charakteryzujg sie lokale
o ciemnej kuchni, amfiladowym uktadzie pomieszczen oraz ze wspolnym pomieszczeniem — tazienka
Z WC.

Mieszkania o powierzchni uzytkowej powyzej 40 m? sg chetniej nabywane ze wzgledu na ich charakter
inwestycyjny/rozwojowy. Tradycyjnie lokale na ostatnim pietrze sg najtrudniej zbywalne i budzg
najmniejsze zainteresowanie kupujacych, bez wzgledu na ich standard. Wigze sie to z przekonaniami
potencjalnych nabywcéw, a takze niektérymi cechami, chociazby tym, Ze mieszkania potozone na
najnizszej kondygnacji byty z reguty chtodniejsze w okresie grzewczym, a takze czesciej dokonywano w
nich wtaman, przez co niejednokrotnie montowano kraty lub zaluzje zewnetrzne w oknach. Mnigj
transakcji dotyczylo takze lokali potozonych najwyzej w budynkach nieposiadajgcych windy, ktére w
okresie letnim bardzo szybko sie nagrzewajg. Wspomniane cechy w rezultacie obnizajg popyt na tego
typu lokale.

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty
wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji:
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stan techniczny budynku
funkcjonalnosc¢ lokalu
potozenie lokalu na pietrze
wielko$¢ lokalu

Dla potrzeb szacowania przedmiotowego lokalu analize rynku zawezono do okresu maj 2024 — luty
2026r.

Jednostkg poréwnawczg zastosowang w tej wycenie jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
analizowanej bazy danych. Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktore to umozliwityby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogoélne uwarunkowania
rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na rynku lokalnym. W zwigzku z jako$cig zgromadzonych
danych, jak réwniez analizg rynku lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za nieruchomosci
mieszkaniowe w Krowodrzy byly raczej stabilne. Biorgc pod uwage powyzsze do wyceny przyjeto ceny
transakcyjne wprost z aktéw notarialnych.

6.3 Metodyka wyceny

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego,
wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega
na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy
gruntu. Do omawianych praw zaliczy¢ nalezy przyktadowo: petne prawo wlasnosci, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposdb ekwiwalentny
do gotoéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskac przy sprzedazy konkretnych
praw do nieruchomosci w wyraznie okre$lonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w
warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz
kupujacy

i sprzedajgcy dziatajg w sposéb rozwazny i we wiasnym interesie, sg $wiadomi okolicznosci
wptywajgcych na warto$é nieruchomosci oraz zaktadajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowej”.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. 1. Warto$é rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym

a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Wycena nieruchomosci lokalowej — WN

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych
cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samym
lokalu wycenianym, zastosowano do wyceny lokalu mieszkalnego — podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny sredniej.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomosé okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg
znane.

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej, polega na okredleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
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podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli porébwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢). — art. 153 ust 1 ugn.

§ 8 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe
wyceny wspoétczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu
do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianego lokalu na
podstawie zbioru co najmniej kilkkunastu lokali mieszkalnych reprezentatywnych przyjetych do poréwnan,
ktore to lokale byty przedmiotem transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z zatozonego zbioru (zatgczona tabela), wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym lokali.

Warto$é 1 m? szacowanego lokalu oblicza sie na podstawie wzoru:
N
W, =C, < E u, < K

W,, - wartos¢ 1 m? szacowanego lokalu (zi/mz)
Cg - $rednia cena z bazy danych nieruchomosci
U - wspotczynniki korygujgce

K- wspotczynnik eksperta

WN =P x W,
WN - wartos¢ szacowanego lokalu
P - powierzchnia lokalu
W,, - warto$é¢ 1 m? szacowanego lokalu (zi/mz)
Dla potrzeb analizy rynku dobierano lokale mieszkalne charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcja.

6.4 Obliczanie wartosci lokalu w podejsciu porownawczym

Ponizej przedstawiono tabele zawierajgca przyjete do wyceny transakcje, ktérych przedmiotem byty
nieruchomosci lokalowe o cechach zblizonych do szacowanego lokalu:

Tabela transakcji - nieruchomosci lokalowe Krowodrza

” Cena S, i Cenalm2 St_an .
Data transakcji transakaji techniczny Kond L|_czba
budynku izb
2025-01-15 Sottysa Dytmara 893 000 zt 54,15 16 491,23 zt bardzo dobry 3
2025-02-28 Stanczyka 1150 000 z 70,92 16 215,45 zt bardzo dobry 4
2025-04-15 Ul. Kotowa 932 000 zt 60,77 15 336,51 z bardzo dobry 8 2
2025-04-24 Stanczyka 700 000 zt 53,51 13 081,67 zt bardzo dobry 10 2
2025-05-21 Ul. Juliusza Lea 921 000 zt 68,20 13 504,40 z bardzo dobry 1 4
2025-07-11 Ul. Juliusza Lea 945 000 z 58,83 16 063,23 zt bardzo dobry 3 2
2025-07-18 Stanczyka 1 060 000 zt 65,42 16 203,00 zt bardzo dobry 6 3
2025-07-24 Stanczyka 1000 000 zt 55,82 17 914,73 z bardzo dobry 1 3
2025-08-12 Ul. Kotowa 994 000 zt 62,23 15 973,00 z bardzo dobry 3 4
2025-10-09 Ul Juliusza Lea 1100 000 zt 64,39 17 083,40 zt bardzo dobry 3 3
2026-01-05 Stanczyka 900 000 zt 51,99 17 311,02 zt bardzo dobry 2 3
2026-01-07 Ul. Juliusza Lea 895 000 z 52,04 17 198,31 zt bardzo dobry 6 2
2026-02-19 Ul. Kotowa 1 050 000 zt 64,58 16 258,90 z bardzo dobry 14 3
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Zestawienie cech nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej
(w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu):

charakterystyka
cechy rynkowe ‘ C min C max
13 081,67 zt 17 914,73 zt
1  stantechniczny budynku bardzo dobry bardzo dobry
2 funkcjonalnosé lokalu Srednia dobra
3 potozenie lokalu na pietrze Srednie niekorzystne
4 wielkos¢ lokalu dobra bardzo dobra

Uwaga: zatozenie, iz nieruchomos¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, za$
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wplyw na zakup
nieruchomosci jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczgcym sie¢ w ramach
analizy rynku. Zakres — cena minimalna-maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci,
tzn. ze hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomosé, a hipotetyczny
nabywca nie bedzie chciat zaptaci¢ wiecej niz zaptacitby za réwnorzedng nieruchomos$¢, ktéra mogtaby
by¢ przez niego wykorzystana w podobny sposob, co sie sprawdza w przedmiotowym przypadku :
potencjalny nabywca za nieruchomo$¢ podobng nie zaptaci wiecej niz wskazana cena maksymalna, a
potencjalny sprzedawca nie sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalne;.

W oparciu o analize rynku lokalnego mozna byto ustali¢ poszczegdlne cechy majgce wplyw na wartosé
lokalu.

Opis cech rynkowych

cechy rynkowe nieruchomosci lokalowych

bardzo dobry — budynek wybudowany po roku 2000, technologig tradycyjng, wykonczenie w
nowych technologiach, ocieplenia budynkdéw, instalacje wedtug nowych standardéw, konserwacja

1 stan techniczny i remonty prowadzone na biezgco, brak widocznych uszkodzen i wad fizycznych,
budynku dobry — budynek wybudowany po roku 1970, technologia tradycyjna lub wielka ptyta, instalacje
tradycyjne, ocieplenia budynkéw, konserwacja i remonty prowadzone na biezgco, niewielkie
uszkodzenia,
bardzo dobra — do wszystkich pomieszczen wejscie oddzielne, kuchnia jasna, tazienka, wc
2 funkcjonalnosé osobno, balkon,
lokalu $rednia — w przypadku braku jednej / dwdch z powyzszych cech, balkon,
zta — kuchnia ciemna, wc, fazienka razem, komunikacja niedogodna.
najkorzystniejsze — z analizy wynika, ze najkorzystniejsze potozenie to | p. i parter w przypadku
3 potozenie lokalu na  mieszkan z ogrédkiem
pietrze srednie — to pietra posrednie,
niekorzystne — parter w starym budownictwie i ostatnie pietro.
wielko$é lokalu bardzo dobra — to powierzchnia powyzej 55 m?,
4 dobra — powierzchnia do 55 m?.

(pow. uzytkowa)

Na podstawie analizy rynku lokalnego przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych:

Ip. cecha waga cechy

p

1 stan techniczny budynku 15%

2 funkcjonalnosc¢ lokalu 25%

3 potozenie lokalu na pietrze 30%

4 wielko$¢ lokalu 30%
RAZEM 100%
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Okreslenie wartosci szacowanego lokalu mieszkalnego

Szacowany lokal mieszkalny cechuje sie nastepujgcymi atrybutami:

Ip. cecha szacowany lokal

1 stan techniczny budynku bardzo dobry
2 funkcjonalnosé¢ lokalu bardzo dobra
3 potozenie lokalu na pietrze niekorzystne
4  wielkos¢ lokalu bardzo dobra

Cechy analizowanego rynku

Liczba transakcji w prébce

K]
Okres monitorowania [mies.]

Cena maksymalna - C max 17 914,73 z}

Cena minimalna - C min 13 081,67 zt
Cena srednia - C $r 16 048,83 zt
Delta 4 833,06 zt
Granica gorna zakresu [C max / C $r] 1,1163

Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,8151

20 000,00 zt
18 o000z 16 048,83 zt
16 000,00 zt
14 000,00 zt 13 081,67 zt
12 000,00 zt
10 000,00 zt
8 000,00 zt
6 000,00 zt
4 000,00 zt
2 000,00 zt

0,00 zt

Cena maksymalna-C Cena minimalna - C min Cena srednia - C $r
max

Charakterystyka szacowanego lokalu w odniesieniu do przyjetych cech

waga zakres

Ip. cecha cechy szac. nier.

cechy MAX MIN Ui srodek

1 Stantechniczny 15% bardzodobry ~ 0,1674 0,1223  0,1674  0,1500
budynku

2 |unkdonalnose 250% bardzo dobra  0,2791 0,2038 02791  0,2500

gfg;’ég”'e lokalu na 30% niekorzystne  0,3349 0,2445  0,2445  0,3000

4 wielkos$¢ lokalu 30% bardzo dobra 0,3349 0,2445 0,3349 0,3000

RAZEM  100% 1,1163 0,8151  1,0259 1,000
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0,4000
0,3500
0,3000

0,2500

0,2000
0,1500
0,1000
0,0500

0,0000

stan techniczny
budynku

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
Srodek 0,1500 0,2500 0,3000

potozenie lokalu na

T wielkos¢ lokalu

funkcjonalnos¢ lokalu

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspoétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspodtczynnik ten moze byc¢
uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé
ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazg. Przyjeto K = 1,0.

Wartos¢ rynkowa (W,,) 1 m? szacowanego lokalu wynosi:

> Ui= 1,0259
Csr= 16048,83 z
K= 1,00

Ww [zHm?] = 16 464,49 zi

Wartos¢ szacowanego lokalu wynosi:

P [m?] = 68,30
Ww 1 m® = 16 464,49 zt
WN =" 1124 524,99 zi
Po zaokragleniu:
1124 525 zt

jeden milion sto dwadziescia cztery tysigce pie¢set dwadziescia pie¢ ztotych

6.5 Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci - zgodnie 2z definicia ustawowg =zawartg w Kodeksie Cywilnym,
Art. 51. § 1. przynaleznosciami sg rzeczy ruchome (samoistne, niebedgce elementami innych rzeczy)
potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy gtéwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajgce
z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajgcym temu celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci
faktycznego zwigzku z rzeczg gtéwng przynaleznosc nie traci swego charakteru.
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Przynalezno$cig nie moze byé rzecz nienalezgca do wiasciciela rzeczy gtéwnej. Jedna rzecz gtdéwna
moze mie¢ kilka przynalezno$ci, ale jedna przynalezno$¢ nie moze mie¢ wielu rzeczy gtéwnych. Mozliwy
jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynalezno$¢ moze by¢ rzecza
gtéwng dla innych przynalezno$ci).

Czynnos¢ prawna, ktorej przedmiotem jest rzecz gtéwna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci
(chyba, ze inaczej stanowi przepis szczegdlny lub tresé czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, ze rzeczy
gtéwne uczestniczg w obrocie prawnym razem ze swymi przynaleznosciami.

Whioski:
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa nie posiada pomieszczenia przynaleznego.

2. Pozytki, zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, mogg by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami
naturalnymi z rzeczy sa jej ptody lub inne odtgczone od niej czesci sktadowe, o ile wedtug zasad
prawidtowej gospodarki stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jabtka sg pozytkami z sadu). Pozytkami
cywilnymi sg dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem
cywilnym dla wtasciciela mieszkania z tytutu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochodéw przynosi¢ moze
rowniez prawo wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to
by¢ wszelkie prawa podmiotowe, ktére nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

Art. 54. Pozytkami prawa sg dochody, ktére prawo to przynosi zgodnie ze swym spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem.

Whnioski:

Biorgc pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanej nieruchomosci moga by¢ pozytki prawa — dochéd
Z czynszu za najem lokalu mieszkalnego. Brak informacji czy szacowany lokal jest przedmiotem najmu.

7. USTALENIE KONCOWEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci lokalowej,
dostepno$¢ danych o nieruchomosciach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz
w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie
z przyjeta metodykg wyceny wartos¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci lokalowej okreslono
W wysokosci:

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wynosi:

1124 525 zi

jeden milion sto dwadziescia cztery tysigce piecset dwadziescia pie¢ ztotych

Na oszacowang warto$¢ nieruchomosci lokalowej skfadajg sie:

e przynalezno$ci: nie posiada,
e pozytki: brak informacji czy szacowany lokal jest przedmiotem najmu.

Krakéw, 07.04.2026r. Ewa Totlwinska, nr uprawnien 6217
biegly sagdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 3519/25

Obliczona wartos¢ lokalu mieszkalnego jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci,
a jednostkowa wartos¢ wycenianego lokalu bedacego przedmiotem wyceny miesci sie w
przedziale pomiedzy jednostkowymi cenami - minimalng i maksymalng na rynku lokalnym.
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Przyjete cechy majgce wptyw na wartos¢ nieruchomosci lokalowej sg zgodne z preferencjami
i oczekiwaniami nabywcow.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$é rynkowa odnosi si¢ do aktualnego (na dzieh ogledzin) stanu
nieruchomosci.

Oszacowana warto$¢ jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), uwzglednia
atrybuty nieruchomosci, m. in. takie jak: funkcjonalnos¢ lokalu, potozenie na pietrze itp.

8. KLAUZULE

a) niniejsza opinia zostata sporzgdzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,

b) dtuznik nieobecny w trakcie opisu — budynek zamkniety, brak kontaktu i reakcji na wezwania
komornika. Opinie wykonano na podstawie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegoétowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci oraz § 3 ust 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci,

¢) powierzchnie ustalono na podstawie dokumentacji prawnej,

d) opinie mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu w jakim zostat sporzgdzony, nie moze by¢ wykorzystany
do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

€) niniejsza opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub w cze$ci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji,

f) stan techniczny wycenianego lokalu oraz budynku zostat okreslony tylko dla celu szacowania
i nie jest ekspertyzg i jest aktualny na dzien ogledzin,

g) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych i prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny oraz techniczny uznano za wiarygodne i nie
byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

h) oszacowana wartos¢ zostata ustalona w oparciu o ceny transakcyjne netto — zgodnie z § 79 ust
2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

9. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW

Krakéw, 07 kwietnia 2026r.
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