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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

WYCIAG Z OPINIl W FORMIE
OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest udziat 1/4 nalezagcy do Damiana Werblinskiego w nieruchomosci lokalowej objetej
ksiegg wieczystg KW Nr KR1K/00000277/2 — lokal mieszkalny nr 1 potozony na parterze
(1 kondygnacja) w budynku jednorodzinnym dwulokalowym, znajdujgcym sie przy ul. Sw. Jana
Kantego nr 79 w Liszkach, Gm. Liszki.

Lokal sktada sie z 3 pokoi, kuchni, spizarki, tazienki
z WC oraz 2przedpokoju o tgcznej powierzchni uzytkowej
73,17 m°. Lokal nie posiada pomieszczenia
przynaleznego.

Wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo
wiasnosci gruntu oraz czesci budynku

i urzadzenia, ktoére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Lokal wyposazony jest w instalacije: wodno-
kanalizacyjng (jeden licznik wody na obydwa lokale),
elektryczng, gazowa, centralne ogrzewanie i ciepta
woda uzytkowa z dwufunkcyjnego pieca weglowego
(osobny licznik gazowy). Brak ubezpieczenia, umoéw.
Na udziale dtuznika brak ujawnionych stuzebnosci.

Z wilasnoscig lokalu zwigzana jest utamkowa cze$¢ (1/2) w prawie wiasnosci gruntu, na ktdérym
posadowiony jest budynek wraz z szacowanym lokalem, objety ksiegg wieczysta KW Nr
KR1K/00019390/6 (w ksiedze wieczystej lokalowej nie ujawniono aktualnego nr KW dia
nieruchomosci wspdlnej i wystepuje stary numer ksiegi wieczystej — KW 64060).

UWAGA! Wspoétwilasciciele dokonali podzialu do korzystania z nieruchomosci wspdlnej Aktem
notarialnym z dn. 06.10.2021 rep A 8080/21, ujawnionym w ksiedze wieczystej nr
KR1K/00019390/6, w ktérym ustalili:

- w zakresie poziomu piwnic w budynku oraz

- w zakresie gruntu (szczegéty w pkt 5.1. niniejszej opinii).

2. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 nalezgcego do Damiana Werblinskiego
w nieruchomo$ci lokalowej dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 405/26, KM 2575/25,
KM 1544/26.

3. ZAKRES OPINII

Zakres opinii obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 nalezgcego do Damiana Werblinskiego
w prawie wtasnos$ci nieruchomosci lokalowej - lokal mieszkalny nr 1 potozony w budynku jednorodzinnym
dwulokalowym, znajdujgcym sie przy ul. Sw. Jana Kantego nr 79 w Liszkach, wedtug stanu
zagospodarowania i wyposazenia na dzieh ogledzin.

4. DATA SPORZADZENIA OPINII

Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 09.09.2026r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 22.09.2026r.
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5. 0SZACOWANA WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa udzialu Y. nalezagcego do Damiana Werblinskiego w przedmiotowe;j
nieruchomosci lokalowej wynosi:

28 948 zi

dwadziescia osiem tysiecy dziewiecset czterdziesci osiem zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomo$ci lokalowej skfadajg sie:

e przynaleznosci: nieruchomos$¢ lokalowa nie posiada pomieszczenia przynaleznego,
o pozytki: lokal nie jest przedmiotem najmu,
e nieruchomos¢ wspdlna: podziat do korzystania z nieruchomosci wspolnej ujawniony w KW,

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

6. METODA WYCENY

Wartos¢ nieruchomosci lokalowej oszacowano w podej$ciu poréwnawczym metodg poréwnywania
parami.

7. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien: 6217
biegty sadowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 405/26, KM 2575/25, KM 1544/26

Krakoéw, 22 wrzesnia 2026 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU OPINI!

1.1 Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii jest udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w nieruchomosci lokalowej objetej
ksiegg wieczystg KW Nr KR1K/00000277/2 — lokal mieszkalny nr 1 potozony na parterze
(1 kondygnacja) w budynku jednorodzinnym dwulokalowym, znajdujgcym sie przy ul. Sw. Jana
Kantego nr 79 w Liszkach, Gm. Liszki.

Lokal sktada sie z 3 pokoi, kuchni, spizarki, tazienki
z WC oraz 2przedpokoju o tgcznej powierzchni uzytkowej
73,17 m°. Lokal nie posiada pomieszczenia
przynaleznego.

Wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspélnej, ktorg stanowi prawo
wiasnosci gruntu oraz czesci budynku

i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Lokal wyposazony jest w instalacije: wodno-
kanalizacyjna (jeden licznik wody na obydwa lokale),
elektryczng, gazowsg, centralne ogrzewanie i ciepta
woda uzytkowa z dwufunkcyjnego pieca weglowego
(osobny licznik gazowy). Brak ubezpieczenia, umoéw.
Na udziale dtuznika brak ujawnionych stuzebnosci.

Z wiasnoscig lokalu zwigzana jest utamkowa czes¢ (1/2) w prawie witasnosci gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek wraz z szacowanym lokalem, objety ksiegg wieczystg KW Nr
KR1K/00019390/6 (w ksiedze wieczystej lokalowej nie ujawniono aktualnego nr KW dia
nieruchomosci wspdlnej i wystepuje stary numer ksiegi wieczystej — KW 64060).

UWAGA! Wspoétwilasciciele dokonali podzialu do korzystania z nieruchomosci wspdlnej Aktem
notariainym z dn. 06.10.2021 rep A 8080/21, ujawnionym w ksiedze wieczystej nr
KR1K/00019390/6, w ktérym ustalili:

- w zakresie poziomu piwnic w budynku oraz

- w zakresie gruntu (szczegéty w pkt 5.1. niniejszej opinii).

1.2 Zakres opinii
Zakres opinii obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 nalezgcego do Damiana Werblinskiego
w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej - lokal mieszkalny nr 1 potozony w budynku jednorodzinnym

dwulokalowym, znajdujgcym sie przy ul. Sw. Jana Kantego nr 79 w Liszkach, wedtug stanu
zagospodarowania i wyposazenia na dzieh ogledzin.

2. CEL OPINII

Celem opinii jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 nalezacego do Damiana Werblinskiego
w nieruchomosci lokalowej dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 405/26, KM 2575/25,
KM 1544/26.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Zleceniodawca

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

Kancelaria Komornicza nr XI

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 405/26, KM 2575/25, KM 1544/26
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3.2 Podstawa prawna wyceny

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

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. 2026 poz. 468),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2026 poz. 399),

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

Podstawy metodologiczne:

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2026 poz. 795),

2. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci lokali (t.j. Dz.U. 2026 poz. 232),

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225),

4. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004 r.

5. Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych, Warszawa 2000,

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

7. NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

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

9. Nieruchomosci, C.H. Beck.

3.3 Zrédta informacji i materiaty zrédtowe

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

b) baza danych o transakcjach nieruchomosci lokalowych zebrana w Starostwie Powiatowym w
Krakowie,

¢) dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci.

4. DATA WYCENY

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 22.09.2026r.
Data, na ktérg ok’re.slono i uvyzglednlono W wycenie 09.09 2026r
stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 09.09.2026r.
Data sporzgdzenia wyceny 22.09.2026r.

5. DANE O LOKALU MIESZKALNYM

5.1 Stan prawny

Dla nieruchomosci urzadzona i prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy, VII Zamiejscowy Wydziat w Ksigg
Wieczystych z siedzibg w Czernichowie, ksiega wieczysta KW Nr KR1K/00000277/2

Typ ksiegi | LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
1. Numer biezgcy nieruchomosci | 1
Potozenie
1. Numer porzadkowy 1
2. Wojewddztwo
3. Powiat KRAKOWSKI
4. Gmina —
5. Miejscowos¢ LISZKI
6. Dzielnica
6
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

Lokal
1. Identyfikator lokalu
2. Ulica
3. Numer budynku
4. Numer lokalu *
5. Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
1 A: rodzaj izby POKOJ
' B: liczba izb 3
2 A: rodzaj izby KUCHNIA
' B: liczba izb 1
. A: rodzaj izby SPIZARKA
6. Opis lokalu 3. B liczba izb T
4 A: rodzaj izby LAZIENKA
) B: liczba izb 1
5 A: rodzaj izby PRZEDPOKOJ
) B: liczba izb 1
7. Opis pomieszczen 1 A: rodzaj pomieszczenia
przynaleznych ) B: liczba pomieszczen
8. Kondygnacja 1,0
9. Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej Numer ksiegi / 00064060 /

10. Nieruchomos¢
zabudowana budynkiem

A: numer ksiegi wieczystej

B: numer obrebu
ewidencyjnego

C: numer dziatki ewidencyjnej

11. Odrebnos¢

TAK

Obszar

1. Obszar

73,1700 M2

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

1. Numer prawa

1

2. Napis

3. Rodzaj prawa

4. Tres¢ prawa

UDZIAL. ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

5. Ksiega powigzana 1.

A: numer ksiegi wieczystej

11

B: kolejny numer wpisu

6. Udziat zwigzany 1.

A: wielkos¢ udziatu w
nieruchomosci wspolnej, ktérg
stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali

1/2

B: wielkos$¢ udziatu w
nieruchomosci wspolnej, ktérg
stanowi prawo uzytkowania
wieczystego oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali

C: numer ksiegi wieczystej

/00064060 /

D: numer udziatu w prawie

7. Rodzaj zmiany

DZIAL 11 - WLASNOSC

Wiasciciel
1. Numer udziatu w prawie 3
1 2. Wielkos¢ udziatu 1/6
’ (licznik/mianownik)
3. Rodzaj wspdlnosci
1. Numer udziatu w prawie 5
2. Wielkos¢ udziatu
2 (licznik/mianownik) 2/6
3. Rodzaj wspélnosci
1. Numer udziatu w prawie 6
2. Wielkos$¢ udziatu
& (licznikimianownik) 1/4
3. Rodzaj wspdlnosci
1. Numer udziatu w prawie 7
2. Wielkos¢ udziatu
S (licznik/mianownik) 14
3. Rodzaj wspdélnosci

Osoba fizyczna
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79

w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

1. Lista wskazan udziatow 3
W prawie 5
2. Imie pierwsze DOMINIKA
3. Imie drugie ZOFIA
4. NaZW|sk9 / pierwszy PRADEL
1. czton nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
ZtoZzonego
6. Imie ojca BOGUSLAW
7. Imie matki HELENA
8. PESEL 76051513109
1. Lista wskazan udziatow 6
W prawie
2. Imig pierwsze RAFAL
3. Imie drugie tUKASZ
4. NaZW|sk(_) / pierwszy WERBLINSKI
2. czton nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
Ztozonego
6. Imie ojca BOGUSEAW
7. Imige matki IWONA
8. PESEL 88112711133
1. Lista wskazan udziatéw 7
W prawie
2. Imig pierwsze DAMIAN
3. Imie drugie MAREK
4. NaZWISk(.) / pierwszy WERBLINSKI
3. czton nazwiska ztozonego
5. Drugi czton nazwiska
zloZzonego
6. Imie ojca BOGUSEAW
7. Imie matki IWONA
8. PESEL 95050510658
DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Numer wpisu
1. Numer wpisu | 2

Tres$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

2. Tres¢ wpisu

DOZYWOTNIE, NIEODPLATNE PRAWO UZYTKOWANIA UDZIALU
WYNOSZACEGO 1/2 CZESCI W LOKALU MIESZKALNYM POLOZONYM W
LISZKACH NA RZECZ:

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAt. DOMINIKI PRADEL WYNOSZACY 1/2 CZESCI

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

/1

6. Lista nieruchomosci A: numer ksiegi wieczystej
wspotobcigzonych B: numer wpisu
7. Rodzaj zmiany
Osoba fizyczna
1. Imie pierwsze HELENA
2. Imie drugie
3. Nazwisko / pierwszy WERBLINSKA
czton nazwiska ztozonego
1. 4. Drugi czton nazwiska
ztozonego
5. Imie ojca FRANCISZEK
6. Imie matki LUDWIKA
7. PESEL 40080104807
Numer wpisu
1. Numer wpisu | 3

Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 2575/25 Z
WNIOSKU WIERZYCIELA PROFI CREDIT POLSKA S.A. W BIELSKU - BIALEJ
PRZECIWKO DLUZNIKOWI WERBLINSKI DAMIAN, NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA-KROWODRZY W

KRAKOWIE | WYDZIAL CYWILNY Z DNIA 14.02.2025, SYGN. AKT I NC
2935/24/K NA RZECZ:

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAt. DAMIANA WERBLINSKIEGO WYNOSZACY 1/4 CZESCI

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa
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6. Lista nieruchomosci A: numer ksiegi wieczystej

/1

wspotobcigzonych B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub j

ednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna

PROFI CREDIT POLSKA SPOtKA AKCYJNA

1. Nazwa
2. Siedziba BIELSKO- BIALA
3. REGON
4. Stan przejsciowy
5. KRS 0000518190
Numer wpisu
[ 4

1. Numer wpisu

Tres¢ prawa,

roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

PRZYtACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
1310/25 Z WNIOSKU WIERZYCIELA ULTIMO PORTFOLIO INVESTMENT
(LUXEMBOURG) S.A. PRZECIWKO DEUZNIKOWI DAMIAN WERBLINSKI, NA
POSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-
ZACHOD W LUBLINIE SYG. AKT VI NC-E 204153/25 NA RZECZ:

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAt. DAMIANA WERBLINSKIEGO WYNOSZACY 1/4 CZESCI

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci

A: numer ksiegi wieczystej

/1

wspotobcigzonych B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub je

dnostka organizacyjna niebgedaca osobg prawng

ULTIMO PORTFOLIO INVESTMENT (LUXEMBOURG) SPOtKA AKCYJNA

1. Nazwa
2. Siedziba LUKSEMBURG
3. REGON
4. Stan przejsciowy
5. KRS
Numer wpisu
| 5

1. Numer wpisu

Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

1. Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

2. Tres¢ wpisu

PRZYtACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
405/26 Z WNIOSKU WIERZYCIELA HORYZONT NIESTANDARYZOWANY
FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
PRZECIWKO DLUZNIKOWI WERBLINSKI DAMIAN, NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE VI
WYDZIAL CYWILNY Z DNIA 17.11.2025, SYGN. AKT NC-E 1391946/25 NA
RZECZ:

3. Przedmiot wykonywania

UDZIAt. DAMIANA WERBLINSKIEGO WYNOSZACY 1/4 CZESCI

4. Pierwszenstwo

5. Prawo lub roszczenie uprawnione z pierwszenstwa

6. Lista nieruchomosci

A: numer ksiegi wieczystej

/1

wspotobcigzonych B: numer wpisu

7. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub

jednostka organizacyjna niebgedaca osobg prawng

HORYZONT NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI

Lo IChE FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
2. Siedziba WARSZAWA
3. REGON 361357372
4. Stan przejsciowy
5. KRS
DZIAL IV - HIPOTEKA
Numer hipoteki (roszczenia)
3

1. Numer hipoteki (roszczenia)

Tres¢ hipoteki (roszczenia)

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

2. Suma 15767,32
3. Suma stownie PIETNASCIE TYSIECY SIEDEMSET SZESCDZIESIAT SIEDEM 32/100
4. Waluta sumy Zt
. A: rodzaj odsetek
3, ORI B: wysokosc¢ odsetek
7

6. Udziat

7. Hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej

A: numer wierzytelnosci

8. Oznaczenie
wierzytelnosci i stosunku

prawnego B: wierzytelno$¢

NALEZNOSCI OBJETE TYTULEM WYKONAWYCZYM SYGN. AKT VI-NC-E
1391946/25 Z DNIA 17-11-2025 R. NA KTORE SKLADAJA SIE; NALEZNOSC
GELOWNA, ODSETKI LICZONE ZDOGNIE Z TYTULEM WYKONAWCZYM,
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

NALEZNOSCI Z TYTULU KOSZTOW PROCESU.

. E 1391946/25 Z DNIA 17-11-2025 ROKU;
C: stosunek prawny

NC-E 1391946/25 Z DNIA 26-01-2026 ROKU.

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SYGN. AKT VI-NC-

POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI SYGN. AKT VI-

9. Termin zaptaty

10. Pierwszenstwo

11. Hipoteka lub roszczenie uprawnione z

pierwszenstwa
12. Ksiega A: nr ksiegi wieczystej /1
wspotobcigzona B: nr hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA OBCIAZA UDZIAL. WYNOSZACY 1/4 CZESCI DAMIANA

13. Inne informacje WERBLINSKIEGO

14. Numer hipoteki w RZHLZ

15. Rodzaj zmiany

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawnag

HORYZONT NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ WIERZYTELNOSCI

Fo R FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
2. Siedziba WARSZAWA
3. REGON 361357372

4. Stan przejsciowy

5. Administrator hipoteki

6. KRS -

Wydruk ksiegi wieczystej z EKW w zatgczeniu.

W ksiedze wieczystej lokalowej nie ujawniono adresu lokalu wraz z numerem budynku i nr lokalu
oraz aktualnego nr KW dla nieruchomosci wspélnej KR1K/00019390/6 i wystepuje stary numer
ksiegi wieczystej — KW 64060).

UWAGA! Wspoétwlasciciele dokonali podzialu do korzystania z nieruchomosci wspoéinej Aktem
notariainym z dn. 06.10.2021 rep A 8080/21, ujawnionym w ksiedze wieczystej nr
KR1K/00019390/6, w ktérym ustalili:

1) w_zakresie poziomu piwnic w budynku w ten sposéb, ze kazdoczesny wiasciciel lokalu,
objeteqo ksiega wieczysta nr KR1K/00000277/2, bedzie wylacznie korzystat z piwnicy nr 3 i nr 4
zaznaczonej na zataczniku nr 1 do aktu, natomiast kazdoczesny wtasciciel lokalu, objetego ksiega
wieczysta nr KR1K/00000278/9, bedzie wytacznie korzystat z piwnicy nr 1 i nr 2 zaznaczonej na
zataczniku nr 1 do aktu, przy czym wiasciciele lokali maja swobodny dostep do wszelkich
licznikéw, instalacji i sieci znajdujacych sie w pomieszczeniach na poziomie piwnic w budynku,
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Pomieszczenie nr 3 posiada wyjscie na ogréd, a pomieszczenie nr 4 sanowi garaz.

2) w_zakresie gruntu w ten sposéb, ze kazdoczesny wilasciciel lokalu, objetego ksieqa wieczysta
nr KR1K/00000277/2, bedzie wylacznie korzystat z czesci dziatki nr 1457/4 stanowiacej ogrodek nr
1 0 powierzchni 312 m® zaznaczony na zataczniku nr 2 do aktu kolorem niebieskim, natomiast
kazdoczesny wiasciciel lokalu, objetego ksiega wieczysta nr KR1K/00000278/9, bedzie wytacznie
korzystat z czesci dziatki nr 1457/4 stanowiacej ogrédek nr 2 o powierzchni 345 m? zaznaczony na
zataczniku nr 2 do aktu kolorem czerwonym, z wylgczeniem z tej czesci istniejacej na niej drogi
dojazdowej do budynku, ktéra to droga przeznaczona jest do wspdlnego korzystania
kazdoczesnych wlascicieli lokali. Pozostata czes¢ dziatki nr 1457/4 oraz dziatka nr 2071 beda we
wspotkorzystaniu witascicieli lokali. Podziat do korzystania z gruntu objety niniejszym punktem
obowigzuje do momentu wejscia w zycie podzialu do korzystania z gruntu objetego ponizszym
punktem 3).
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3) w_zakresie gruntu w ten sposdéb, ze kazdoczesny wiasciciel lokalu, objeteqo ksieqa wieczysta
nr KR1K/00000277/2, bedzie wytacznie korzystat z czesci dziatki nr 1457/4 stanowigcej ogrédek nr
1 o0 powierzchni 235 m® zaznaczony na zataczniku nr 3 do aktu kolorem niebieskim, natomiast
kazdoczesny wiasciciel lokalu, objetego ksiega wieczysta nr KR1K/00000278/9, bedzie wytgcznie
korzystat z czesci dziatki nr 1457/4 stanowiacej ogréodek nr 2 o powierzchni 266 m’ zaznaczony na
zatlaczniku nr 3 do aktu kolorem czerwonym, a pozostata czes¢ dziatki nr 1457/4 oraz dziatka nr
2071 beda we wspoétkorzystaniu wtascicieli wydzielonych lokali. Podziat do korzystania z gruntu
objety niniejszym punktem wejdzie w zycie z chwila wybudowania zgodnie z prawem nowego
mostku zapewniajagcego legalny dostep z drogi publicznej do budynku utwardzonym pasem
gruntu znajdujacym sie pomiedzy wyzej wskazanymi ogrodkami nr 1 i nr 2. Wyzej wskazany
mostek oraz utwardzenie w pasie gruntu znajdujgcym sie pomiedzy wyzej wskazanymi ogrédkami
nr 1 i nr 2 moga byé wykonane przez ktéregokolwiek z witascicieli wydzielonych lokali, bez
potrzeby uzyskiwania dodatkowej zgody wiasciciela drugiego wydzielonego lokalu, wiasnym
kosztem i staraniem, z wylaczeniem uprawnienia do zadania od wiasciciela drugiego lokalu
zwrotu jakichkolwiek kosztow wybudowania mostku lub utwardzenia drogi.

Czesci nieruchomosci wspdlnej przeznaczone do wyigcznego korzystania przez wiasciciela
danego lokalu (zaréwno budynku jak i gruntu) moga by¢ zagospodarowane wediug uznania

wiasciciela tego lokalu, jego kosztem i staraniem, przy czym nie moze to niekorzystnie wptywaé
na uzytecznos¢ lub wartos¢ drugiego lokalu.
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w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezgcy do Damiana Werbliriskiego w lokalu

mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

St / ; . eranicy z dziatkg nr
;lam’li:)c_\' oéwindczaja, 2¢ na dzialee nr 1457/1, z przy granicy

i «u kazdoczesnych
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poza budowanym ogrodzeniem. 1j. od strony dziatk :
dostep do studni (brak ogrodzenia w granicy dzialek nr 1457/4 i nr 145771 ),------—-—.----—?-V \
Notariusz poinformowal Stawajgcych, ze mozliwe jest ustanowienie odpowiedniej
nicodplatnej shuzebnoici gruntowej uprawnisjgcej do Korzystania z powy2szej studni.
Stawajgey oéwiadezajy, 2e nie cheg stanawiat powyzszej sluzebnosci. --ssseswe———m--
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5.1.1 Lokalizacja

Nieruchomo$¢ potozona w Liszkach przy ul. Sw. Jana Kantego — drodze wojewodzkiej 780 tgcza Krakéw
z Chetmem Slgskim. Miejscowos$¢ oddalona jest ok. 16 km od centrum Krakowa i ok. 900 m od centrum
Liszek. Ze wzgledu na natezenie ruchu na drodze wojewddzkiej nr 780 w ,godzinach szczytu” dojazd do
Krakowa utrudniony, na obecng chwile trwa budowa obwodnicy Zabierzowa, w poblizu znajduje sie rondo
taczace Liszki z Czernichowem. Budynek potozony jest w gtebi dziatki. Budynek stanowi zabudowe
blizniacza. Dziatka, na ktérej posadowiony jest budynek jednorodzinny dwulokalowy posiada bezposredni
zjazd z drogi powiatowej.

Otoczenie stanowi zabudowa jednorodzinna i tereny zielone, rolne.

Przecietna korzystna lokalizacja ze wzgledu na peryferyjne potozenie wzgledem centrum miejscowosci.
W okolicy dos¢ dobrze rozwinieta infrastruktura handlowo-ustugowa, sklep, poczta, szkota, przedszkole.
Otoczenie nalezy uzna¢ za przecietne ze wzgledu na bardzo duze natezenie ruchu samochodowego.

Fragmenty map z oznaczong lokalizacjg nieruchomosci — Liszki, Gmina Liszki
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79

w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

Zrédfo: www.google.pl/maps, https://www.openstreetmap.org/

Okolica
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

5.1.2 Przeznaczenie nieruchomosci

Dziatki nr 2071 i 1457/4, na ktdrej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal,
sg objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXX/425/2021 Rady Gminy Liszki z dnia 12 sierpnia 2021 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Liszki wraz z Uchwatg zmieniajgca MPZP Nr:
XL/604/2022 — dziatka nr 2071 w cato$ci stanowi 1KDG - teren komunikacji - drogi publiczne, dziatka nr
1457/4 stanowi w wiekszo$ci 9MNUL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oraz w
pétnocnej czesci 1IKDG - teren komunikacji - drogi publiczne.

Oznaczenie przeznaczenia na mapie
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1-19MNU1, 1-12MNU2, 1-13MNU4 - tereny
| zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej
1-2KDG, 1-2KDZ1, 1-5KDZ2, 1-7TKDL1, 1-2KDL2, 1-24KDD1, 1-4KDD2
| - tereny komunikacji — drogi publiczne

Zrédio: https://sip.gison.pl/liszki
Doktadny opis planu dostepny w Urzedzie Gminy w Liszkach.

5.2 Opis budynku i lokalu mieszkalnego

Opis budynku

Rok budowy e rok budowy — lata 60-te

Technologia budowy

e budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej,
stropodach pokryty papa

e instalacja elektryczna, kanalizacyjna, wodociggowa, gazowa

Instalacje e ogrzewanie c.0. i ciepta woda uzytkowa z pieca gazowego
dwufunkcyjnego,

e remont tazienki w trakcie, potozenie papy na dachu ok. 4-5 lat temu,

Ostatnie remonty czesSciowa wymiana stolarki okiennej na PCV w lokalu ok. 3 lata

temu, brak wymiany instalacji w lokalu,

Ocena stanu technicznego budynku

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 11l.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej mowigce, Zze rzeczoznawca majgtkowy winien dokona¢ oceny zuzycia
nieruchomosci, okreslajgc jego wptyw na warto$¢ szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriow.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
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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 budynkéw.

Rzeczoznawca majgtkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajgc jego wpltyw na
wartos¢ szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektow 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 ogolne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu

. Kryteria oceny
technicznego

Elementy budynku sg dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazujg zuzycia

i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom

normatywnym.

Bardzo dobry

Elementy budynku nie wykazujg wiekszego zuzycia. Mogg wystepowac nieznaczne

Dobry uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Elementy wymagaja
konserwacji.
$redni W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce

bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezgcy polegajgcy na
drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwaciji, impregnacji.

Zadawalajacy Elementy budynku utrzymane zadawalajaco. Celowy jest cze$ciowy remont kapitalny.

W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wtasciwosci
wbudowanych materiatéw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny.

Zty

Awaryjny Budynek nadaje sie do likwidacji.

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

- Fundamenty — stan dobry,

- Sciany — stan $redni,

- Stropy, sklepienia — stan dobry,

- Dach — stan dobry,

- Stolarka drzwiowa — stan $redni,

- Stolarka okienna — stan $redni,

- Schody — stan sredni.

Stan techniczny budynku (dominujgcy) dla celu wyceny okre$lono jako sredni.

Elewacja
v o GEIT
L] ln:im., LETY-
ELEWACTT PELNOCNT . rroo ELEWACINT POLUD NIOWIT t:100
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

Czesc¢ dziatki podlegajaca podziatowi do korzystania przez kazdego z watscicieli lokali — na
obecng chwile brak wykonanego nowego zjazdu z drogi i wytyczenia nowego slady drogi
dojazdowej zgdnei z pkt 3 umowy podziatu do korzystania
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Opis lokalu

Szacowany lokal mieszkalny nr 1 poftozony na parterze (1 kondygnacja) w budynku jednorodzinnym
dwulokalowym, znajdujgcym sie przy ul. Sw. Jana Kantego nr 79 w Liszkach i posiada urzagdzong KW nr
KR1K/00000277/2.

Przedmiotem opinii jest udziat 1/4 nalezgcy do Damiana Werblinskiego.

Lokal skfada sie z 3 pokoi, kuchni, spizarki, tazienki z WC oraz przedpokoju o gcznej powierzchni
uzytkowej 73,17 m?. Lokal nie posiada pomieszczenia przynaleznego. Lokal posiada wyjscia na dwa
balkony.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wodno-kanalizacyjng (jeden licznik wody na obydwa lokale),
elektryczng, gazowag, centralne ogrzewanie i ciepta woda uzytkowa z dwufunkcyjnego pieca weglowego
(osobny licznik gazowy). Brak ubezpieczenia, uméw. Na udziale dtuznika brak ujawnionych stuzebnosci.
Opis wykonczenia lokalu w ponizszej tabeli.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezgcy do Damiana Werbliriskiego w lokalu

mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

Dokumentacja fotograficzna

Dokumentacja fotograficzna zostata wykonana w dn. 09.09.2026r.
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Pokdj 1 - stolarka okienna PCV, $ciany i sufit malowany, na podtodze parkiet, pokdj posiada
wyjscie balkon

Pokdj 2 - stolarka okienna PCV, sciany i sufit malowany, na podtodze parkiet
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
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Pokoj 3 - stolarka okienna PCV, $ciany i sufit malowany, na podtodze parkiet (na rzucie lokalu
w pomieszczeniu miata znajdowa¢ sie kuchnia)
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Kuchnia — stolarka okienna PCV, na scianach czesciowo ptytki ceramiczne, pozostata czes¢
scian i sufit malowany, na podtodze ptytki PCV, kuchnia na rzucie lokalu byta pokojem i posiada
wyjscie na balkon

tazienka — w trakcie remontu, na podtodze i Scianach ptytki ceramiczne (na rzucie lokalu
w pomieszczeniu miata znajdowac sie spizarnia)
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Pomieszczenie nr 4 do wytacznego korzystania w piwnicy - garaz
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Na podstawie wizji przeprowadzonej w dniu 09.09.2026r. standard wykonczenia szacowanego lokalu
okreslono jako sredni, instalacje niewymienione, materialy zuzyte, niskiej jakosci.

6. OBLICZANIE WARTOSCI LOKALU MIESZKALNEGO

Charakterystyka rynku lokalnego - Gmina Liszki

Gmina Liszki potozona jest w potudniowej czesci Jury Krakowsko-Czestochowskiej. Od strony
wschodniej graniczy z miastem Krakéw, a od zachodniej z gming Czernichéw. Strona potudniowa
przylega do rzeki Wisty, zas pdétnocng czescig opiera sie o Garb Tenczynski. Obszar ten objety jest
Tenczynskim Parkiem Krajobrazowym i Bielansko-Tynieckim Parkiem Krajobrazowym. Przez $rodek
gminy przeptywa rzeka Sanka tworzac tzw. zapadlisko Cholerzynskie o szerokosci 2 km. Urozmaicona
rzezba terenu — wapienne skatki krasowe, dolinko oraz jaskinie przyciggajg licznych turystow.

Gmina Liszki wchodzi w sktad powiatu krakowskiego. W poblizu znajduje sie Miedzynarodowy Port
Lotniczy im. Jana Pawifa Il Krakow — Balice. Przez obszar gminy przechodzi autostrada A4 wraz
z obwodnicg Krakowa oraz droga nr 780 do Oswiecimia. Jako gmina przylegajaca do Krakowa posiada
dobre potgczenie z miastem liniami komunikacji miejskiej oraz prywatnymi liniami buséw.

Zrédto: https://liszki.pl/

6.1 Charakterystyka rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje sie rynki duzych miast
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Trdjmiasto), ktdre rozwijajg sie dos¢ dynamicznie, szczegdlnie
w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktorych
inwestycje w tym zakresie sg rzadkoscig lub sg prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktéry rozpoczat
sie w 2007 r. na rynkach finansowych w USA rowniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci
w Polsce — jednak widoczne one byly gtéwnie w wiekszych miastach kraju, lokalne rynki odczuty jego
konsekwencje w mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczyé, ze w Polsce z tego powodu réwniez
widoczne byty negatywne zmiany, ktére przejawiaty 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 sytuaciji
na rynku rozpoczeto sie od rynkéw komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego.
W czasie kryzysu wigeksze przedsigbiorstwa w miare mozliwosci poszerzaty bank ziemi pod przyszie
inwestycje, co przetozy sie na zwigkszenie ilosci projektéw w najblizszym okresie.

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

26

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


http://www.comescon.pl/
https://liszki.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

6.2 Analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztatt stosunkédw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujgacymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogodlnej
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 informaciji 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. W zwigzku
z nietypowa nieruchomoscig — lokal mieszkalny w domu wielorodzinnym z matg iloscig lokali i duzym
udziatem w nieruchomosci wspodlnej zostanie przeanalizowany rynek o poszerzonym zakresie
nieruchomosci lokali mieszkalnych na terenie powiatu krakowskiego. Na terenie Krzeszowic brak
odpowiedniej ilosci transakcji odpowiadajgcym w/w cechom. Okreslajgc taki zakres rynku lokalnego
kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych
oraz ilodci zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byty nieruchomoéci lokalowe o cechach i funkcjach
zblizonych do nieruchomosci wycenianej, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach takich jak:

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

2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwérczej, bezrobocie, dochody,
sita nabywcza ludnosci itp.,

3. spoteczne — liczba mieszkancow (z reguly przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancow na 1 km?),
migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,

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

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

Analizy rynku Ilokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej probki lokali mieszkalnych
sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wytgcznie transakcje wolnorynkowe. Dane
uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych m. in. w Starostwie Powiatowym w Krakowie. Na poziom
cen na rynku lokali mieszkalnych, oprécz czynnikéw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy
nieruchomosci.

Rynek lokali mieszkalnych — powiat krakowski

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych na terenie powiatu krakowskiego. Przeanalizowano transakcje rynkowe, ktére zawarto w
okresie luty 2025 — wrzesien 2026 r.

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

W opisywanym okresie na rynku sprzedawano lokale mieszkalne o Sredniej powierzchni ok. 61 mkw.
Najmniejszy sprzedany lokal o funkcji mieszkalnej, w analizowanym okresie, miat 21,3 mkw., natomiast
najwiekszy 129,17 mkw.

Jesli chodzi o ceny jednostkowe, to w opisywanym okresie za lokal mieszkalny trzeba bylo zapfaci¢
Srednio 4 007 zt/mkw.

Poddajgc analizie $rednie ceny praw wiasnosci do lokali mieszkalnych w rozbiciu na przedziaty
powierzchniowe lokali wida¢, Zze przecietha cena mniejszych mieszkan jest wyzsza iwynosi 4 430
zt/mkw., lokale powyzej 60 mkw. uzyskujg wyzszg cene 3 761 zi/mkw. Powyzszy wykres potwierdza
0go6lng tendencje na rynku nieruchomosci im mniejsza powierzchnia tym wyzsza cena jednostkowa.
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Przecietne ceny jednostkowe wedtug powierzchni (w zt/mkw.)
4600zt -

4430 zt

4400 zt -
4200zt -
4000 zt -
38007 - 3761zt

3600zt -

3400zt -

do 60 mkw powyzej 60 mkw

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie transakcji rynkowych (linia prosta obrazuje $rednig na rynku —
4 008 zt/mkw.)

Srednie ceny nie najlepiej jednak charakteryzujg opisywany rynek, poniewaz rozstep cenowy byt
znaczny. Najnizsza odnotowana cena jednostkowa lokalu wyniosta zaledwie 724 zi/mkw. i dotyczyta
mieszkania o pow. 41,43 mkw. Z kolei najwyzsza cena jednostkowa to 6213 z#/mkw. - dotyczyta
mieszkania o pow. ok. 28,97 mkw. Sposrod zawartych w analizowanym czasie transakcji na lokalnym
rynku wybrano te, ktére dotyczyty nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianej i zostaty uzyte do
porownan, 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 budynkach
zbudowanych ok 70-80-tych lat XX w., w ktérych na biezgco prowadzone byty prace remontowe. Wyzsze
ceny natomiast odnosity sie do nieruchomosci 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 terenow
rekreacyjnych lub lesnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z centrum ustugowo-handlowym.
Poza tym, wazne byto rdwniez, aby w okolicy nie byto ucigzliwych zjawisk i obiektow przemystowych.
Analiza rynku lokalnego wykazata istnienie popytu na lokale 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 mieszkahn w przypadku braku jednej
lub dwdch z powyzszych cech. Z kolei niedostateczng funkcjonalnoscig charakteryzujg sie lokale
o ciemnej kuchni, amfiladowym uktadzie pomieszczeh oraz ze wspdlnym pomieszczeniem — tazienka
Z wc.

Mieszkania o powierzchni uzytkowej ponizej 60 m? sg chetniej nabywane ze wzgledu na ich charakter
inwestycyjny/rozwojowy.

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty
wplywajgce na wartos¢ nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji:

lokalizacja

otoczenie budynku

funkcjonalno$¢ lokalu

wielkos¢ lokalu

Dla potrzeb szacowania przedmiotowego lokalu analize rynku zawezono do okresu lipiec 2025 r. —
kwiecien 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 nieruchomoéci, ustalono na podstawie
analizowanej bazy danych. Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
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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 panujace 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 Krzeszowicach byly raczej stabilne. Biorgc pod uwage powyzsze do wyceny przyjeto
ceny transakcyjne wprost z aktoéw notarialnych.

6.3 Metodyka wyceny

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — KSWP warto$¢ rynkowa — zgodnie z
pkt. 2.2.4. przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne

i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci rzeczoznawca
majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscig, takie jak np.:
wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bylby
uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich
zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stgd w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki,
za jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$¢ uzyska mozliwo$¢ lepszego sposobu
uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzka jej wartosci nad tg osiggalng
przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w
sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby
realnym bylo zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny
dostrzegajg i sg gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy egzekucyjnej przez
komornika, wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej
zawsze polega na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie zas na wycenie np. budynku,
lokalu czy gruntu. Do omawianych praw zaliczy¢ nalezy przykfadowo: peine prawo wiasnosci, prawo
uzytkowania wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposdb ekwiwalentny
do gotdéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskac przy sprzedazy konkretnych
praw do nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w
warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz
kupujacy i sprzedajgcy dziatajg w sposdb rozwazny i we wilasnym interesie, sg $wiadomi okolicznosci
wpltywajgcych na wartosé nieruchomosci oraz zaktadajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowej”.

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

Art. 151. 1. Wartos¢ 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;j.

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

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomos$é 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 dwéch lat poprzedzajacych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg
znane.

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej, polega na okresleniu 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
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uptywu czasu. Podejscie porodwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej (czyli porownywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢). — art. 153 ust 1 ugn.

§ 8 ust 1 Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoséci. Do poréwnahn wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan
okreslonych w przyjetych skalach.

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym oraz ilo$¢ zawartych transakcji.

Dla potrzeb analizy rynku dobierano nieruchomoéci gruntowe charakteryzujgce sie w szczegolnosci
podobnymi cechami, rodzajem, funkcjg, przeznaczeniem w planie miejscowym czy aktualnym sposobem
uzytkowania itp.

Przy wykorzystaniu w/w metody szacowania zrealizowano nastepujgcg procedure:

. Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

. Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

o Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

. Wybér do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

o Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

. Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

. Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

o Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z wartosci

uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.

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:

Nieruchomosci lokalowe

- Cena Pow. uz. Cena 1l m2
H3 DRV e e transakcji lokalu [m2] p.u.
1 lip 25 Skawina, ul. Zwirki i Wigury 177 500,00 zt 75,5 2 350,99 zt 5
2 paz 25 Krzeszowice, ul. Ks. 150 000,00 zt 129,17 1161,26 2t 4
Bandurskiego
3 sty 26 Rzaska ul. Oswiecenia 133 333 zt 77,47 1721,09 z 4
4 lut 26 Tenczynek, ul. Rzeznicza 80 000 zt 60,63 1319,48 zt 3
5 kwi 26 Libertéw, ul. Jana Pawta Il 140 000 zt 82,02 1706,90 zt 4
2 350,99 zt
1161,26 zt
1 189,73 zt
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Opis nieruchomosci o najnizszej cenie [zH/m?]:

Nieruchomos¢ potozona w Krzeszowicach przy ul. Ks. Bandurskiego. Lokalizacja przecietna. Otoczenie
bardzo dobre. Funkcjonalnos$¢ lokalu bardzo dobra. Wielko$¢ lokalu bardzo dobra.
Cena 1 m? pow. p.u. lokalu — 1 161,26 zi/m?.

Opis nieruchomosci o najwyzszej cenie [zt/m?]:

Nieruchomo$¢ potozona w Skawinie przy ul. Zwirki i Wigury. Lokalizacja bardzo dobra. Otoczenie dobre.
Funkcjonalno$¢ lokalu bardzo dobra. Wielko$¢ lokalu bardzo dobra.
Cena 1 m? pow. p.u. lokalu — 2 350,99 zt /m.

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty —
cechy rynkowe wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych bedacych przedmiotem
opracowania:

Ip. cecha waga cechy

1 lokalizacja 25%

2 otoczenie budynku 25%

3 funkcjonalnos¢ lokalu 25%

4 wielko$¢ lokalu 25%
RAZEM 100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sa
wyodrebnione cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu
cech rynkowych na ceny oraz wartos¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady
srodowiskowe, preferencje zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w  biurach  obrotu
nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilos¢
informacji pochodzacych z aktéw notarialnych wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw.
jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania marketingowe majg na celu wyjasnienie
motywow postepowania uczestnikow rynku nieruchomosci, dotarcie do nieujawnionych w sposéb
bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wtasciwego zinterpretowania jego przyczyn. Ta
jakosciowa metoda byta punktem wyjscia dla zastosowania metody iloSciowej — zasady regres;ji
wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy — atrybuty, okreslone
metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Do wyliczenia wartosci przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy nieruchomosci o zblizonych cechach.
Wyliczona w ten sposéb warto$¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyréznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnosé. Stato sie to podstawg
dalszego, wewnetrznego podziatu.

Stany cech rynkowych

cechy rynkowe nieruchomosci lokalowych
bardzo dobra — nieruchomosci potozone w centrum miejscowosci, dzielnicy,
1 lokalizacja dobra — nieruchomosci potozone w bliskiej odlegtosci od centrum miejscowosci, dzielnicy,
przecietna — nieruchomosci potozone w strefie peryferyjnej,

bardzo dobre — budynek potozony w zabudowie jednorodnej, poczucie bezpieczenstwa, duzo
zieleni w sasiedztwie,

dobre — budynek potozony w zabudowie mieszanej, $cistej, nieco mniejsze poczucie
bezpieczenstwa, sporo zieleni w sgsiedztwie,

przecietne — potozenie w zabudowie mieszanej, w poblizu zabudowy przemystowej, ograniczone
poczucie bezpieczehnstwa, mato zieleni w sgsiedztwie,

bardzo dobra — do wszystkich pomieszczen wejscie oddzielne, kuchnia jasna, tazienka, wc osobno,
balkon,

srednia — w przypadku braku jednej / dwdch z powyzszych cech, balkon,

zta — pokdj lub kuchnia ciemna, wc, tazienka razem, komunikacja niedogodna.

wielkos¢ lokalu (pow. bardzo dobra — lokale powyzej 60 m?,
uzytkowa) dobra — to powierzchnia do 60 m?.

2 otoczenie budynku

3 funkcjonalnos¢ lokalu

N
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Zakres kwotowy

Ip. cecha zakres kwotowy

p

1 lokalizacja 297,43 zt
2 otoczenie budynku 297,43 zt
3 funkcjonalnos¢ lokalu 297,43 zt
4 wielkos¢ lokalu 297,43 zt

RAZEM 1189,72 z}

Stan nieruchomosci na dzien ogledzin

p. szacowana nieruchomos¢
1 lokalizacja dobra
2  otoczenie budynku przecietne
3  funkcjonalnos¢ lokalu bardzo dobra
4 wielkos¢ lokalu bardzo dobra
Do poréwnania przyjeto trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci lokalowych

z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu wyceny pod wzgledem analizowanych
cech, majagcych wplyw na warto$¢. Poszczegodlne nieruchomosci ozhaczono odpowiednio: 3,4,5.

Nieruchomos¢ 3

Potozenie: Rzagska ul. Oswiecenia
lokalizacja dobra

otoczenie budynku przecietne
funkcjonalno$¢ lokalu  bardzo dobra
wielkos¢ lokalu bardzo dobra

Cena transakcyjna 1 m? p.u. lokalu wynosi: 1 721,09 z/m?.

Nieruchomos¢ 4

Potozenie: Tenczynek, ul. Rzeznicza
lokalizacja przecietna

otoczenie budynku dobre

funkcjonalnosc¢ lokalu  $rednia

wielkos¢ lokalu bardzo dobra

Cena transakcyjna 1 m? p.u. lokalu wynosi: 1 319,48 zi/m?.

Nieruchomos¢ 5

Potozenie: Libertow, ul. Jana Pawta Il
lokalizacja dobra

otoczenie budynku dobre

funkcjonalno$c¢ lokalu  bardzo dobra

wielkos¢ lokalu bardzo dobra

Cena transakcyjna 1 m? p.u. lokalu wynosi: 1 706,90 zm?.

Tabela poréwnawcza cech rynkowych nieruchomosci szacowanej i wytypowanych do poréwnania

Waga Zakres Nieruchomos¢é
Lp. Cecha rynkowa .

cechy kwotowy wyceniana
1 lokalizacja 25% 297,43 zt dobra dobra przecigtna dobra
2 otoczenie budynku 25% 297,43 zt przecietne przecietne dobre dobre
3 funkcjonalnosé¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra $rednia bardzo dobra
4 wielkos$¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra bardzo dobra

Ogotem: 100% 1189,72 zt
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Tabelaryczne zestawienie par poréwnawczych
Para 1 — nier. nr 3

zakres wyceniana

Ip. cecha waga cechy K . > 3 korekta
wotowy nieruchomosé

1 lokalizacja 25% 297,43 zt dobra dobra 0,00 zt

2 otoczenie budynku 25% 297,43 zt przecietne przecietne 0,00 zt

3 funkcjonalnos$¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt

4 wielko$¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt

RAZEM 100% 1189,72 zt 0,00 zt

Para 2 — nier. nr 4

zakres wyceniana

waga cechy K - A korekta
wotowy nieruchomos¢
1 lokalizacja 25% 297,43 zt dobra przecietna 148,72 zt
2 otoczenie budynku 25% 297,43 zt przecietne dobre -148,72 zt
3 funkcjonalnos$¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra Srednia 148,72 zt
4 wielko$¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt
RAZEM 100% 1 189,72 zt 148,72 zt

Para 3 —nier. nr5

zakres wyceniana

Ip. cecha waga cechy kwotowy nieruchomosé 5 korekta
1 lokalizacja 25% 297,43 zt dobra dobra 0,00 zt
2 otoczenie budynku 25% 297,43 zt przecietne dobre -148,72 zt
3 funkcjonalnos$¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt
4 wielkos¢ lokalu 25% 297,43 zt bardzo dobra bardzo dobra 0,00 zt

RAZEM 100% 1 189,72 zt -148,72 zt

Zestawienie korekt:

nieruchomos¢ 3 4 5

cena 1 mp.u. lokalu 1721,09 zt 1319,48 zt 1 706,90 zt
korekty 0,00 zt 148,72 zt -148,72 zt
cena po korekcie 1721,09 zt 1 468,20 zt 1 558,19 z}

Zgodnie z pkt. 4.2.10. Noty Interpretacyjnej nr 1: Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej
nieruchomosci oblicza sie jako srednig arytmetyczng z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z
poréwnan w poszczegolnych parach.

nieruchomosé 3 4 5 srednia

cena po korekcie 1721,09 zt 1 468,20 zt 1 558,19 z 1 582,49 z}

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

P[m“ = 73,17
W 1im2 = 1 582,49 zt
k= 1,00

WN = 115 790,79 zt

33

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: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

Wartos¢ rynkowa lokalu WN wynosi:

115791 zt

sto pietnascie tysiecy siedemset dziewiecdziesigt jeden ztotych

Obliczanie wartosci udziatu w nieruchomosci WNu
Wartos$¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:
WNu =WN x U

WNu — wartos¢ udziatu w nieruchomosci
U — udziat: ¥4 Damiana Werblinskiego

Oszacowana wartos¢ udziatlu WNu:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatlu (w zaokragleniu)

28 948 zi

Damian Werblinski 1/4 28 947,70 zt

dwadzie$cia osiem tysiecy dziewiecset czterdziesci osiem zt

Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci - zgodnie 2z definicia ustawowg =zawartg w Kodeksie Cywilnym,
Art. 51. § 1. przynaleznosciami sg rzeczy ruchome (samoistne, niebedace 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 przynaleznosé nie traci swego charakteru.

Przynalezno$cig nie moze byé rzecz nienalezgca do wtasciciela rzeczy gtéwnej. Jedna rzecz gtdéwna
moze mie¢ kilka przynaleznosci, ale jedna przynaleznos$é nie moze mie¢ wielu rzeczy gtéwnych. Mozliwy
jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynaleznos¢ moze byc¢ rzeczg
gtdwng dla innych przynaleznosci).

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

Whioski:
Przedmiotowa nieruchomosc¢ lokalowa nie posiada pomieszczenia przynaleznego.

2. Pozytki, zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, mogg byé 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 wiasciciela mieszkania z tytutu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochoddéw przynosi¢ moze
rébwniez prawo wykorzystywane zgodnie ze swoim spofeczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to
by¢ wszelkie prawa podmiotowe, ktore 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. Szacowany lokal nie jest przedmiotem najmu.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinskiego w lokalu
mieszkalnym nr 1 pofozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

7. USTALENIE KONCOWEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

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

Wartos¢ rynkowa udzialu . nalezagcego do Damiana Werblinskiego w przedmiotowe;j
nieruchomosci lokalowej wynosi:

28 948 zi

dwadziescia osiem tysiecy dziewiecset czterdziesci osiem zt

Na oszacowang warto$¢ nieruchomos$ci lokalowej skfadajg sie:

e przynaleznosci: nieruchomos¢ lokalowa nie posiada pomieszczenia przynaleznego,
e pozytki: lokal nie jest przedmiotem najmu,
e nieruchomos¢ wspdlna: podziat do korzystania z nieruchomosci wspdlnej ujawniony w KW.

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Krakow, 09.09.2026r. Ewa Tolwinska, nr uprawnien 6217
biegly sgdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 405/26, KM 2575/25, KM 1544/26

Obliczona wartos¢ lokalu mieszkalnego jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci,
a jednostkowa wartoS¢ wycenianego Ilokalu bedgcego przedmiotem wyceny miesci sie
w przedziale pomiedzy jednostkowymi cenami - minimalng i maksymalng na rynku lokalnym.

Przyjete cechy majgce wptyw na wartos¢ nieruchomosci lokalowej sg zgodne z preferencjami
i oczekiwaniami nabywcow.

Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa odnosi sie¢ do aktualnego (na dzieh ogledzin) stanu
nieruchomosci.

Oszacowana wartos¢ jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), uwzglednia
atrybuty nieruchomosci, m. in. takie jak: funkcjonalnos¢ lokalu, lokalizacja itp.

8. KLAUZULE

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

b) powierzchnie ustalono na podstawie dokumentacji prawne;j,

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

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

e) stan techniczny wycenianego lokalu oraz budynku zostat okre$lony tylko dla celu szacowania
i nie jest ekspertyzg i jest aktualny na dzien ogledzin,

f) 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.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat 1/4 nalezacy do Damiana Werblinnskiego w lokalu

mieszkalnym nr 1 potozonym w budynku jednorodzinnym dwulokalowym przy ul. Sw. Jana Kantego 79
w Liszkach, KW Nr KR1K/00000277/2

Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny oraz techniczny uznano za wiarygodne i nie

byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia,
g) 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

2) rzut lokalu
3) dokumenty dot. nieruchomosci wspélnej — podziat do wytgcznego korzystania

Krakoéw, 22 wrzesnia 2026 r.
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