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WYCENA I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

tel (601) 87-09-08
wycena@data.pl

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY
wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej
polozonej w Krakowie, ul. Bosakow 5 A/93
Cel wyceny : okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania upadloSciowego

Opracowala:
Sobczak - Medrala Marta
Rzeczoznawca Majatkowy nr upr. 3308

Zawoja, 17 grudzien 2018 r
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:
Przedmiot opracowania:

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozone;j
w Krakowie, ul. Bosakow 5 A/93.
W sktad nieruchomosci wchodza:
e Lokal uzytkowy nr 93 potozony na I pietrze w budynku o
powierzchni uzytkowej 224,71 m?,
o Udzial 22471/755844 w czes$ciach wspolnych budynku oraz w
prawie wiasnosci gruntu terenu objetego KW KR1P/00238497/2
Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa lokalu wedhug stanu na dzien wizji
lokalnej.
KW KR1P/00440918/9 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgorza w Krakowie 1V Wydziat Ksiagg Wieczystych.

Zleceniodawca:
Wycene wykonano na zlecenie syndyka masy upadiosci.
Oszacowana wartos$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej:

1.229.640,00 zi

Stownie: jeden milion dwieScie dwadzieScia dziewie¢ tysiecy szeséset
czterdziesci zlotych.

Warto$¢ udzialu Y2 w nieruchomosci:

614.820,00 zt

Stownie: szeSéset czternascie tysiecy osiemset dwadziescia ztotych.

Opracowata:

Zawoja, 17 grudzien 2018 r
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1.0. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE.

1. Zleceniodawca.

Wycene wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.
2 Przedmiot opracowania.

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozone;j
w Krakowie, ul. Bosakow 5 A/93.
W sktad nieruchomosci wchodza:
o Lokal uzytkowy nr 93 potozony na I pigtrze w budynku o
powierzchni uzytkowej 224,71 m2,
o Udzial 22471/755844 w czgSciach wspolnych budynku oraz w
prawie wiasnosci gruntu terenu objetego KW KR1P/00238497/2
Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa lokalu wedhug stanu na dzien wizji
lokalnej.
KW KR1P/00440918/9 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgorza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
Zakres wyceny — prawo wlasnosci nieruchomosci.

Wiascicielami nieruchomosci sg Beata Anna Szuba i Krzysztof Szuba na
zasadzie wspolno$ci ustawowej majatkowej matzenskie;.

Ksiege wieczysta KR1P/00440918/9 badano dnia 17.12.2018 r.
lokal stanowigcy odrgbng nieruchomosé.

Dziat 1

Wojewddztwo matopolskie

Powiat Miasto Krakow

Gmina Miasto Krakow

Miejscowos¢ Krakow

Dzielnica Podgorze

Ul. Bosakoéw 5 A/93

Kondygnacja:2

Lokal niemieszkalny

2 komunikacje, pomieszczenie biurowe, wc

Obszar: 224,71 m?

Odrebnos¢: tak

Dzial I Sp

Z whasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 22471/755844 we wspotwlasnosci

czesci wspolnych budynku oraz w prawie wlasnosci gruntu terenu objetego KW
KR1P/00238497/2
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Dziat 11

Whascicielami nieruchomosci sg Beata Anna Szuba i Krzysztof Szuba na
zasadzie wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskie;j.

Dziat I1I

Inny wpis

Wszczecie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci przeciwko dtuznikowi:
Krzysztof Szuba z wniosku wierzyciela: Biuro Informacyjno-Prawne Akcept
S.A. w Mystowicach na rzecz na rzecz Biuro Informacyjno-Prawne Akcept
S.A., Mystowice

Inny wpis

Przylaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 170/15
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: P.P.H Elkabel Szczygielski sp. jawna
- do postgpowania wpisanego pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz P.P.H
Elkabel Szczygielski sp. jawna, Lublin

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 596/17
prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: Idea Bank S.A. w Warszawie - do
postepowania wpisanego pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz ldea Bank
Spotka Akcyjna, Warszawa

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci w sprawie do sygn.
KM 739/17, przeciwko dtuznikowi: Szuba Krzysztof oraz Beata Szuba, z
wniosku wierzyciela: Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski sp. j., Lublin, 0000012587, 430991532

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 779/17
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: Przedsigbiorstwo Produkcyjno
Handlowe Elkabel Szczygielski sp.j w Lublinie - do postepowania wpisanego
pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno
Handlowe Elkabel Szczygielski sp.j, Lublin

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 42/18
prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srodmiescia w Krakowie przeciwko dhuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: Przedsiebiorstwo Produkcyjno
Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna w Lublinie - do postgpowania
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wpisanego pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz Przedsigbiorstwo
Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin

Inny wpis

Przylaczenie do egzekucji z nieruchomos$ci w sprawie KM 229/18 przeciwko
dhluznikowi Szuba Krzysztof, na podstawie tytutu wykonawczego Sadu
Okregowego W Katowicach z dnia 03-07-2014, sygn. Akt X111 GNC 312/14/b
na rzecz Akcept Finance S.A., Mystowice, 0000348205, 241491267

Dziat IV

Hipoteka umowna w kwocie 1698792,95 (jeden milion sze$cset
dziewigcédziesiagt osiem tysigcy siedemset dziewieédziesiat dwa 95/100) zt;
wierzytelno$c¢ 1 stosunek prawny: sptata kapitatu kredytu, odsetek obliczanych
wedlug zmiennej stopy procentowej, wynoszacych na dzieh zawarcia umowy
kredytu 9.86% oraz odsetek karnych za zwloke w wysokos$ci rowne;j
czterokrotnos$ci oprocentowania kredytu lombardowego, przyznanych kosztow
postepowania oraz innych roszczen o §wiadczenia uboczne od kredytu (roszczen
o odszkodowanie za zwtoke, kosztow monitow, wezwan do zaptaty i
zawiadomien, kosztow za§wiadczen, prowizji 1 optat, kosztow wycen
nieruchomosci i audytéw prawnych nieruchomosci, kosztow ubezpieczenia
nieruchomosci, umowa kredytu nr DK/KR-DG/4402521/11 z dnia 26.04.2011 r.
na rzecz ldea Bank S.A., Warszawa, 01106363800000

Hipoteka umowna taczna w kwocie 5500000,00 (pig¢ milionow pigcset

tysigcy) zt; wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: celem zabezpieczenia zaplaty
naleznos$ci zwigzanych z realizacjg umowy o wspotpracy handlowej z dnia 30
kwietnia 2012 r, akt ustanowienia hipoteki rep. A nr 3316/2012, z dnia
30.04.2012 r, not. Wojciech Zarzycki w Krakowie; hipoteka umowna tgczna do
kwoty 5 500 000,00 zt ustepuje pierwszenstwa hipotece umownej do kwoty 1
200 000,00 zt na rzecz Aow Faktoring S.A. wpisanej pod pozycja nr 6 ksiegi
wspotobceigzone: KR1P/00432672/3, KR1P/00422621/8; KR1P/00314076/2,
KR1P/00349505/3, KR1P/00356271/5, KR1P/00419867/0, KR1P/00432676/1,
KR1P/00434207/7, KR1P/00475153/2, KR1P/00419893/1, KR1P/00400726/4
hipoteka wspotobcigza nieruchomos¢ objeta ksiggg wieczysta KA1J/00024233/7
prowadzong przez Sad Rejonowy w Jaworznie, V Wydziat Ksigg Wieczystych
na wierzytelnosci zabezpieczonej nin. hipotekg ustanowiono hipoteke
przymusowa taczng wpisang w niniejszej ksiedze pod pozycja nr 8 na rzecz
wierzyciela - Biuro Informacyjno-Prawne Akcept S.A. w Mystowicach

na wierzytelnosci zabezpieczonej nin. hipotekg ustanowiono hipoteke
przymusow3 taczng wpisang w niniejszej ksigdze pod nr 10 na rzecz wierzyciela
- Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna w
Lublinie na rzecz B&K spotka z o.0., Krakow, 12246439200000

Hipoteka umowna w kwocie 1200000,00 (jeden milion dwiescie tysiecy) zt;
wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: celem zabezpieczenia wszelkich roszczen
faktora wobec faktoranta mogacych wynikna¢ z tytulu umowy o §wiadczenie
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ustug faktoringowych z regresem nr 01061/2012 z dnia 26 pazdziernika 2012 r.
wraz z aneksem nr 4 do tej umowy zawartej w dniu 26 listopada 2012 r. w
Krakowie pomiedzy AOW Faktoring s.a. z siedzibg w Czestochowie zwanej
faktorem, a spotka pod firmg B&K sp. z o.0. spdtka komandytowo akcyjna z
siedzibg w Krakowie oraz wszelkich aneksoéw w trakcie jej obowigzywania (tj.
wszelkich ptatnosci faktora na rzecz faktorenta, udzielonych przedptat na poczet
zakupu wierzytelnos$ci, prowizji faktoringowych, ewentualnych odsetek
ustawowych oraz kosztéw sadowych, adwokackich i komorniczych), akt
ustanowienia hipotek rep. A nr 14976/2012 z dnia 29.11.2012 r; hipotece
umownej do kwoty 1 200 000,00 zt na rzecz AOW faktoring s.a. wpisanej pod
pozycja nr 6 przystuguje pierwszenstwo nad hipotekg umowna taczna do kwoty
5500 000,00 zt na rzecz B&K spodtka z o.0. wpisana pod pozycja nr 5. na rzecz
AOW Faktoring S.A., Czgstochowa, 15092340600000.

Hipoteka przymusowa w kwocie 500000,00 (pig¢éset tysiecy) zt; wierzytelnos¢ i
stosunek prawny: naleznos$¢ objeta nakazem zaptaty w postepowaniu
nakazowym w sprawie sygn. akt | NC 329/13; na rzecz Biuro Informacyjno -
Prawne Akcept S.A. w Mystowicach, Mystowice, 27263079900000

Hipoteka przymusowa tagczna w kwocie 700000,00 (siedemset tysigcy) zt;
wierzytelnosc¢ 1 stosunek prawny: hipoteka przymusowa na wierzytelnosci
hipotecznej zabezpieczonej hipoteka taczng ujawniong pod pozycja nr 5
przystugujaca obowigzanemu B&K sp z 0.0. z siedzibg w Krakowie, nakaz
zaptaty w postgpowaniu nakazowym z dnia 02-10-2013r., sygn. akt: | NC
329/13; ksiegi wspotobceigzone: KR1P/00432672/3, KR1P/00422621/8;
KR1P/00314076/2, KR1P/00349505/3, KR1P/00356271/5, KR1P/00419867/0,
KR1P/00432676/1, KR1P/00434207/7, KR1P/00475153/2, KR1P/00419893/1,
KR1P/00400726/4 na rzecz Biuro Informacyjno-Prawne Akcept S.A.,
Mystowice, 27263079900000.

Hipoteka przymusowa taczna w kwocie 1 873 210,57 (jeden milion osiemset
siedemdziesiat trzy tysigce dwiescie dziesig¢ 57/100) zt; hipoteka przymusowa
taczna na wierzytelnosci hipotecznej zabezpieczonej hipoteka umowng taczna
ujawniong pod nr 5 przyshugujaca B&K sp z 0.0. z siedzibg w Krakowie - na
zabezpieczenie wierzytelnosci gldwnej wraz z roszczeniami o §wiadczenia
uboczne powigkszone o kwote nieprzekraczajaca 50% zabezpieczone]
wierzytelnosci zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, nakaz zaptaty w postepowaniu nakazowym z dnia 3
lipca 2014 roku sygn. Akt IX GNC 285/14; ksiggi wspotobcigzone:
KR1P/00432672/3, KR1P/00422621/8; KR1P/00314076/2, KR1P/00349505/3,
KR1P/00356271/5, KR1P/00419867/0, KR1P/00432676/1, KR1P/00434207/7,
KR1P/00475153/2, KR1P/00419893/1, KR1P/00400726/4; w polach 4.4.1.2 i
4.4.1.3 ujawniono zmian¢ sumy hipoteki; w polu 4.4.1.8 ujawniono, iz hipoteka
zabezpiecza wierzytelnos¢ gldowng wraz z roszczeniami o $wiadczenia uboczne
powickszone o kwotg nieprzekraczajaca 50% zabezpieczonej wierzytelnosci



8|Strona

zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. 0 ksiggach wieczystych i
hipotece na rzecz Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 0000012587, 430991532

3. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania upadtosciowego .

4.

Podstawy prawne i merytoryczne wyceny.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
2018, poz. 121, 50, 650, 1000, 1089, 1496, 1669, 1693 i 1716);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945);,

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025,
1104, 1629, 2073);

Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2018
r. poz. 1916);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U.z2017r.
poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398, 685, 1544, 1629);

Ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. z 2018 r. poz.
716, 1496, 1506);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z
2004 r. Nr 207, poz. 2109);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz..U.z 2011 r. Nr 165 poz. 985).

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).


http://prawo.legeo.pl/prawo/rozporzadzenie-rady-ministrow-z-dnia-14-lipca-2011-r-zmieniajace-rozporzadzenie-w-sprawie-wyceny-nieruchomosci-i-sporzadzania-operatu-szacunkowego/
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5. Zrédta informacji.

*

Wtasna baza danych o lokalnym rynku nieruchomosci.

Wizja lokalna lokalu i budynku.

Badanie ksigg wieczystych przeprowadzone przez rzeczoznawce
majagtkowego dnia 17.12.2018 r.

*

*

6. Metoda wyceny.

Zgodnie z art. 151 i 153 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, lokale
nalezy wycenia¢ przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujagcych si¢ cen w obrocie
lokalami, dokonanych nakladoéw, funkcji wyznaczonej w planie
zagospodarowania przestrzennego, ich potozenia i stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne, energetyczne i gazowe.

Dla okreslenia wartosci rynkowej lokalu uzytkowego w niniejszej
wycenie zastosowano podejscie porownawcze, metode pordownywania parami.

Podejscie poréwnawcze, metoda porOwnywania parami polega na
procedurze pordwnania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny)z
nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty
poréwnawcze), z uwzglednieniem cech fizycznych, $rodowiskowych 1
ekonomicznych.

Szacowanie nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejscia porOwnawczego
jest niczym innym jak analizag rynku nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Stosuje si¢ je do nieruchomosci, ktére sg lub moga
by¢ przedmiotem obrotu.

Podstawowym zatozeniem podejscia porOwnawczego jest to, ze wartos¢
rynkowa pozostaje w bezposredniej relacji do cen transakcyjnych
konkurencyjnych nieruchomosci poréwnawczych.

Podstawowym zatozeniem tej metody jest to, iz §wiadomy nabywca nie
zaptaci za nieruchomo$¢ wigcej niz zaptacili za podobne nieruchomos$ci inni
nabywcy w ostatnim czasie.

Aby taka analize moc przeprowadzi¢ to dla danego typu nieruchomosci
muszg by¢ zachowane nastepujace warunki:

- musi by¢ zachowana rbwnowaga popytu 1 podazy

- W ostatnim czasie musi by¢ zawarta dostateczna ilo§¢ wiarygodnych

transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych,

- muszg by¢ znane cechy nieruchomosci poréwnawczych oraz wpltyw

tych cech na ceng transakcyjna.

Warto$¢ nieruchomos$ci w tej metodzie szacuje si¢ wprowadzajac korekty
ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomo$¢ wyceniang od nieruchomosci
porownawczej 1 uptyw czasu.
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W metodzie poréwnywania nieruchomosci parami szacuje si¢ wartos$¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny na podstawie cen transakcyjnych
paru nieruchomosci podobnych.

Poprzez nieruchomosci podobne rozumie si¢ nieruchomosci o :

- podobnym przeznaczeniu,

- lokalizaciji,

- stanie prawnym,

- zblizonych cechach fizycznych.

Procedura tej metody polega na tym, iz zestawia si¢ cechy wptywajace na
warto$¢ nieruchomosci wycenianej, przy czym trzeba przeprowadzi¢ analize
rynku konkretnego rodzaju nieruchomosci i ustali¢ na ile istotnie dana cecha
wplywa na ceng.

Réznice wystepujace miedzy nieruchomos$ciami powinny by¢ opisane w
sensie jakosciowym i ilosciowym. Rezultatem analizy rynkowej wptywu tych
roéznic na cen¢ begdzie przypisanie poprawki w postaci kwotowe;.

Wyrazenie poprawek (p;) w podlega sumowaniu, znak poprawki na plus (+)
oznacza, ze podobna nieruchomo$¢, ktéora by miata cechy nieruchomosci
wycenianej, osiggnetaby na rynku cen¢ wyzszg, poprawka na minus (-) —
odwrotnie. Cena nieruchomosci podobnej (Cj) skorygowana do nieruchomosci
wycenianej stanowitaby warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej (W;):

Wi = Ci+ (pi +......pn)

W wyniku paru poréwnan nieruchomosci podobnej do nieruchomosci
wycenianej otrzymujemy n warto$ci rynkowych, z ktérych mozemy obliczy¢
warto$¢ $rednig. Warto$¢ nieruchomo$ci wycenianej stanowi S$rednia
arytmetyczna.

Wynik bedacy rezultatem oszacowania w podej$ciu porOwnawczym moze
by¢ warto$cig mniejsza lub wiekszg od cen wzietych do poréwnan.

Zalozenie metody.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zalezy od cen obiektow sprzedawanych
wczesniej 1 roznic w cechach z nieruchomos$cia wyceniang.

Podstawowym zalozeniem metody jest zasada porownywania obiektoéw parami,
czyli obiektu wzorcowego o0 znanej cenie i cechach z obiektem szacowanym o
znanych cechach, lecz nieznanej wartosci.

Procedura wyceny.

1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
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3) Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4) Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6) Wybor do porownania z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmnie;j
trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z uch
niezbedna charakterystyka.

7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8) Przeprowadzenie poro6wnan nieruchomosci wycenianej kolejno z
nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielko$ci poprawek
wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej
do poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych.

11) Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu
wartosci jednostkowej 1 liczby jednostek porownawczych.

7. Istotne daty dla sporzadzenia wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 17 grudzien 2018 r.
Wizje lokalng sporzadzono dnia: 10 grudzien 2018 r.
Wycene sporzadzono wedtug stanu na dzien: 10 grudzien 2018 r.
Wycene sporzadzono wedtug poziomu

cen na dzien: 17 grudzien 2018 r.

8. Ustalenie sposobu najkorzystniejszego uzytkowania.

W niniejszym operacie szacunkowym przyjeto, ze najkorzystniejszy sposob
uzytkowania bedzie zgodny z aktualnym tj. nieruchomo$¢ bedzie
wykorzystywana na cele uzytkowe.

2.0. OPIS LOKALU UZYTKOWEGO | BUDYNKU.

Budynek zlokalizowany jest w Krakowie, ul. Bosakéw, dzielnica Pradnik
Czerwony.
Odlegtos¢ od Rynku Gtownego w Krakowie okoto 3 km.
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Budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowa czesciowo szescio,
czeSciowo dziesieciokondygnacyjny.
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Lokalizacja ogoélna.

Krakow jest to miasto potozone nad Wistg w potudniowej Polsce, drugie w
kraju — po Warszawie — pod wzglgdem liczby mieszkancow i pod wzgledem
powierzchni.

Jedno z najstarszych miast Polski, o ponad tysigcletniej historii; Krakoéw posiada
wartosciowe zabytki architektury, dziata w nim wiele instytucji i placowek
kulturalnych.

W przesztosci Krakow byt stolicg Polski 1 siedzibg polskich krélow.

Jest stolicg wojewddztwa matopolskiego oraz historycznej Matopolski, a takze
centralnym osrodkiem metropolitalnym aglomeracji krakowskiej.

Krakow jest miastem na prawach powiatu, siedzibg wtadz wojewddztwa
matopolskiego.

Znajduje si¢ tu gtbwna siedziba Polskiej Akademii Umiejetnosci oraz Instytutu
Ksigzki, miasto posiada rowniez wiele placowek o znaczeniu i statusie


http://pl.wikipedia.org/wiki/Miasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wis%C5%82a
http://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Warszawa
http://pl.wikipedia.org/wiki/Architektura
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kultura
http://pl.wikipedia.org/wiki/Stolica_Polski
http://pl.wikipedia.org/wiki/W%C5%82adcy_Polski
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Ma%C5%82opolska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_krakowska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_grodzki
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Polska_Akademia_Umiej%C4%99tno%C5%9Bci
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narodowym m.in. Narodowy Stary Teatr, Muzeum Narodowe, Drukarnia
Narodowa, Biblioteka Jagiellonska.

Pelni funkcje¢ centrum administracyjnego, kulturalnego, edukacyjnego,
gospodarczego, ustugowego i turystycznego.

Jest jednym z kluczowych weztéw drogowych i kolejowych.

W Balicach pod Krakowem znajduje si¢ drugi co do wielkosci polski port
lotniczy o znaczeniu migdzynarodowym, obstugujacy loty transatlantyckie.
Krakéw znajduje si¢ w miejscu zbiegu kilku krain geograficznych: Bramy
Krakowskiej, Kotliny Oswiecimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogdrza
Zachodniobeskidzkiego, Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej.
Powszechnie uzywany jest historyczny podziat miasta z lat 1951-1973 na 6
dzielnic administracyjnych: Stare Miasto, Zwierzyniec, Kleparz, Grzegorzki,
Podgorze, Nowa Huta lub podzial na 4 dzielnice, obowigzujacy od 1973:
Srédmiescie, Podgorze, Krowodrza, Nowa Huta.

W Krakowie jest okoto 40 parkow, ktore tgcznie zajmujg ok. 318,5 ha, co
stanowi niespetna 1% catkowitej powierzchni miasta.

W Krakowie znajduje si¢ 5 rezerwatow przyrody o tacznej powierzchni 48,6 ha
(0,14% powierzchni miasta) oraz 203 pomnikoéw przyrody.

Na terenie Krakowa znajdujg si¢ ponadto 2 uzdrowiska.

Obecnie Krakow jest jednym z najpopularniejszych miejsc na swiecie.

Pradnik Czerwony jest to dawna podkrakowska wies, a obecnie osiedle
mieszkaniowe w Krakowie zlokalizowane kilka kilometréw na potnoc od
centrum.

Pradnik Czerwony zamieszkiwany jest przez ok. 40 tys. ludzi.

Na osiedlu dominuje wysoka zabudowa mieszkalna (bloki 15-, 12-, 10- i 4-
pietrowe), w wiekszos$ci nalezaca do Spotdzielni Mieszkaniowej Pradnik
Czerwony.

Pozostatosci starej zabudowy zlokalizowane sg przy al. 29 Listopada oraz ul.
Dobrego Pasterza.

Pradnik Czerwony od pdtnocy i zachodu ogranicza linia kolejowa, ktora stanowi
granice¢ z osiedlami Pradnik Biaty oraz Gotyk, od wschodu graniczy z
Batowicami oraz Osiedlami Oswiecenia i Ztotego Wieku.

Na terenie Pradnika Czerwonego krzyzuja si¢ drogi krajowe 7 (E77) oraz 79.
Waski przejazd DK7 pod wiaduktem kolejowym w stron¢ wyjazdu z miasta
powoduje duze utrudnienia w ruchu na al. 29 Listopada.

Na Pradniku Czerwonym znajduja si¢ 2 estakady w ciggu DK 79, ktéra na tym
odcinku stanowi fragment 111 obwodnicy Krakowa.

Znajduja si¢ tez 2 duze ronda.

Od potnocnej strony osiedla taczg si¢ linie kolejowe 8 oraz 95.

Najblizsza stacja kolejowa to Krakow Batowice, obstugujaca jedynie pociagi
regionalne w kierunku Se¢dziszowa i Kielc.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Stary_Teatr_im._Heleny_Modrzejewskiej_w_Krakowie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Muzeum_Narodowe_w_Krakowie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Biblioteka_Jagiello%C5%84ska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Administracja
http://pl.wikipedia.org/wiki/Edukacja
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gospodarka
http://pl.wikipedia.org/wiki/Us%C5%82uga
http://pl.wikipedia.org/wiki/Turystyka
http://pl.wikipedia.org/wiki/W%C4%99ze%C5%82_drogowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/W%C4%99ze%C5%82_kolejowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Balice_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Krak%C3%B3w-Balice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Krak%C3%B3w-Balice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Brama_Krakowska_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Brama_Krakowska_(wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kotlina_O%C5%9Bwi%C4%99cimska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kotlina_Sandomierska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Pog%C3%B3rze_Zachodniobeskidzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Pog%C3%B3rze_Zachodniobeskidzkie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wy%C5%BCyna_Krakowsko-Cz%C4%99stochowska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Stare_Miasto_w_Krakowie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zwierzyniec_(Krak%C3%B3w)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kleparz
http://pl.wikipedia.org/wiki/Grzeg%C3%B3rzki
http://pl.wikipedia.org/wiki/Podg%C3%B3rze_(cz%C4%99%C5%9B%C4%87_Krakowa)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Nowa_Huta_(cz%C4%99%C5%9B%C4%87_Krakowa)
http://pl.wikipedia.org/wiki/1973
http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ar%C3%B3dmie%C5%9Bcie_(cz%C4%99%C5%9B%C4%87_Krakowa)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Podg%C3%B3rze_(cz%C4%99%C5%9B%C4%87_Krakowa)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Krowodrza_(cz%C4%99%C5%9B%C4%87_Krakowa)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Nowa_Huta_(cz%C4%99%C5%9B%C4%87_Krakowa)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Rezerwat_przyrody
http://pl.wikipedia.org/wiki/Pomnik_przyrody
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wie%C5%9B
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_mieszkaniowe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_mieszkaniowe
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w
https://pl.wikipedia.org/wiki/Blok_mieszkalny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_O%C5%9Bwiecenia_(Krak%C3%B3w)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_Z%C5%82otego_Wieku
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_7_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/E77_(trasa_europejska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_79_(Polska)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Estakada
https://pl.wikipedia.org/wiki/Obwodnice_Krakowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rondo_(drogownictwo)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa_nr_8
https://pl.wikipedia.org/wiki/Linia_kolejowa_nr_95
https://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w_Batowice
https://pl.wikipedia.org/wiki/S%C4%99dzisz%C3%B3w
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kielce
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Pozostate polaczenia dostgpne sg ze stacji Krakow Gtowny.

Na Pradniku Czerwonym znajduja si¢ 2 petle autobusowe Komunikacji
Miejskiej w Krakowie, zlokalizowane przy gtownych wejsSciach na cmentarz.
Gloéwnymi ulicami (29 Listopada, Lublanska, Bora-Komorowskiego, Dobrego
Pasterza, Powstancow, Strzelcow, Majora) poprowadzono liczne linie
autobusowe tgczace osiedle z pozostatymi czgsciami miasta oraz gmin po
poinocne;j stronie.

Rejon ten obstuguja takze 4 nocne linie autobusowe.

Pradnik Czerwony sasiaduje bezposrednio z nieczynnym lotniskiem Krakow-
Czyzyny.

Nad pdinocng granicg osiedla przebiega Sciezka podejscia samolotow
ladujacych na lotnisku w Balicach.

Lokalizacja szczegolowa.

Potozenie nieruchomosci: dobre — nieruchomos$¢ znajduje si¢ przy ul. Bosakow,
dzielnica Pradnik Czerwony.

Odlegtos¢ od Rynku Gtownego w Krakowie okoto 3 km.

Opis budynku.

Konstrukcja budynku mieszana (konstrukcja zelbetowa z wypelnieniem ceramicznym)
Wiek budynku okoto 10 Iat.

Budynek ocieplony.

Fundamenty Zelbetowe.

Sciany piwnic Zelbetowe.

Stropy zelbetowe.

Konstrukcja nadziemia zelbetowa z wypetieniem ceramicznym.

Stan techniczny budynku dobry.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
- elektryczna,

- wodno — kanalizacyjna,

- C.0.

- C.wW.

- domofon.

Opis lokalu.

Lokal uzytkowy znajduje si¢ na I pietrze w budynku.

Lokal sktada si¢ z nastgpujacych pomieszczen: 2 pomieszczenia biurowe, hall,
kuchnia, tazienka + wc.

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 224,71 m2.

Standard lokalu przecigtny:

- posadzki: gres,


https://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w_G%C5%82%C3%B3wny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Transport_miejski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Transport_miejski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Lotnisko_Krak%C3%B3w-Rakowice-Czy%C5%BCyny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Lotnisko_Krak%C3%B3w-Rakowice-Czy%C5%BCyny
https://pl.wikipedia.org/wiki/Port_lotniczy_Krak%C3%B3w-Balice
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- §ciany: kamien, gres, cegla cementowa,
- sufity: podwieszane,

- okna aluminiowe,

- drzwi wej$ciowe aluminiowe,

- drzwi wewngtrzne plycinowe.

Lokal wyposazony jest w instalacjg:
- elektryczna,

- wodna,

- kanalizacyjna,

- C.0.

3.0. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI .

1. Analiza rynku lokalnego.

Rodzaj rynku: rynek obrotu prawem odrgbnej wiasnosci

Obszar: Krakoéw — Srodmiescie

Okres: rok 12.2016 — 12.2018

Ogolna charakterystyka rynku:

Lokale uzytkowe na terenie Krakowa cieszg si¢ wysokim popytem, przy
ograniczonej ich podazy.

Wiasciciele lokali uzytkowych bardzo rzadko wystawiaja obiekty do sprzedazy,
z uwagi na wysoka dochodowos¢ tego typu obiektow.

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy
rynku lokalnego (informacje o preferencjach potencjalnych nabywcow
podobnych lokali niemieszkalnych  zanotowano z lokalnych  biur
nieruchomosci).

W wyniku analizy stwierdzono, ze w analizowanym okresie zanotowano matg
ilo$¢ transakcji na nieruchomosci lokalowe niemieszkalne na lokalnym rynku.
Na podstawie analizy rynku stwierdzono, iz ceny na rynku nieruchomo$ci w
ostatnim okresie ustabilizowaty sie.

Zrezygnowano wiec z poprawki czasowej.

Do analizy przyj¢to nastepujace transakcje sprzedazy lokali niemieszkalnych.
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Data Ulica p.u. Cena Cena zl/m’
22-05-2017 | Dobrego Pasterza 160,20 765439 4 778,02 z1
20-10-2017 | Dabska 56,77 279675 4 926,45 7zt
27-06-2017 | Starowislna 219,70 1110000 5052,34 7zt
10-04-2017 | Szpitalna 185,81 949500 5110,06 zt
08-03-2017 | Dabska 98,88 528859 5 348,49 zt
02-06-2017 | Zacisze 62,45 343475 5 500,00 zt
02-06-2017 | Zacisze 97,20 534600 5 500,00 zt
30-12-2016 | Lepkowskiego Jozeta 53,66 295130 5500,00 zt
15-12-2016 | Dietla J6zefa 63,30 350000 5529,23 zt
06-03-2017 | Rogozinskiego 133,02 788618 5928,57 zt
05-01-2017 | Pilotow 63,65 380274 5974,45 7zt
02-03-2017 | Pilotow 63,74 382500 6 000,94 zt
02-03-2017 | Pilotow 63,70 382260 6 000,94 z1
07-02-2017 | Lubicz 536,88 3225000 6 006,93 zt
07-02-2017 | Lubicz 123,80 785000 6 340,87 zt
27-12-2016 | Grzegbrzecka 92,96 596649 6 418,34 z1
21-03-2017 | Grzegobrzecka 52,20 344520 6 600,00 z1
24-07-2017 | Dietla Jozefa 74,40 493000 6 626,34 71
26-09-2017 | Dobrego Pasterza 100,32 666667 6 645,40 zt
24-07-2017 | Dietla Jozefa 71,40 493000 6 904,76 z1
Pawlikowskiego
25-01-2017 | Tadeusza 79,07 600000 7 588,21 zt
02-03-2017 | Pilotow 63,22 491564 7 775,45 zt
01-12-2016 | Dabska 107,71 840000 7 798,72 zt
20-12-2016 | Rogozinskiego 133,02 1053571 7 920,39 zt
20-07-2017 | Cystersow 68,82 551120 8 008,13 zt
21-02-2017 | Michatowskiego Piotra 71,53 580000 8 108,49 zt
25-08-2017 | Rogozinskiego 50,73 415986 8 200,00 zt
23-08-2017 | Rogozinskiego 58,43 479126 8 200,00 zt
21-12-2016 | Brzozowa 89,50 770000 8 603,35 zi
10-02-2017 | Trynitarska 181,54 1686572 9290,36 zt
12-12-2016 | Zacisze 62,45 582606 9329,17 zt
12-12-2016 | Zacisze 97,20 906795 9329,17 zt
07-02-2017 | Lubicz 537,80 5240000 9 743,40 zt

Analizujac transakcje zawarte w tabeli 1 stwierdza si¢, iz ceny nieruchomosci
lokalowych wahaja sie w przedziale 4778,02 zt/m” do 9743,40 zt/m”

C max — C min = 4965,38 z/m>

Analiza preferencji nabywcoéw nieruchomosci wykazuje, iz na warto$é
nieruchomosci wplywaja nastepujace cechy:

o Lokalizacja ogolna

o Powierzchnia uzytkowa

o Atrakcyjnosc¢ lokalu



17|Strona

o Stan techniczny budynku

o Standard lokalu

Przyjeto nastepujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:
o Lokalizacja ogdlna - 15 %

0 O O O

Powierzchnia uzytkowa — 25 %
Atrakcyjnos$¢ lokalu — 15 %
Stan techniczny budynku — 20 %
Standard lokalu — 25 %

Tabela 2. Zakres kwotowy cech réznicujacych.

Lp.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy
cech

Zakres
cenowy
(Cmax-C
min)

Zakres
kwotowy
cechy

Lokalizacja ogdlna

15 %

Korzystna
(dobre sgsiedztwo)

Mato korzystna
(zaniedbane
sasiedztwo)

4965,38

744,81

Powierzchnia uzytkowa

25%

Mata
(50-100 m?)

Srednia
(100-150 m?)

Duza
(powyzej 150 m?)

4965,38

1241,34

Atrakcyjnos¢ lokalu

15%

Wysoka
(lokale na parterze)

Srednia
(pozostate
kondygnacije )

4965,38

744,81
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4. | Stan techniczny 20% | Dobry 4965,38
budynku (stopien zuzycia
technicznego do
15%)
Zadowalajacy

(stopien zuzycia
technicznego 15-
30%)

Sredni

(stopien zuzycia
technicznego
powyzej 30 %) 993,08

5. | Standard lokalu 25% | Podwyzszony 4965,38
(Podwyzszony
standard

wykonczenia)

Sredni
($redni standard
wykonczenia) 1241,34

4965,38

2. Opis obiektow porownawczych.

Do pordéwnania przyjeto nastepujace transakcje sprzedazy lokali
niemieszkalnych:

Data Ulica p.u. Cena| Cena zl/m°
22-05-2017 | Dobrego Pasterza 160,20 765439 | 4 778,02 zt
06-03-2017 | Rogozinskiego 133,02 788618 | 5 928,57 zt
01-12-2016 | Dabska 107,71 840000 | 7 798,72 zt
07-02-2017 | Lubicz 123,80 785000 | 6 340,87 zt
26-09-2017 | Dobrego Pasterza 100,32 666667 | 6 645,40 zt
20-12-2016 | Rogozinskiego 133,02 1053571 | 7 920,39 zt

3. Poréwnanie cech parami. Okre$lenie wartosci 1 m® nieruchomosci
lokalowej.

Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektéw wybranych do poréwnan
z uwzglednieniem ich stopniowego uktadu zostalo przedstawione w tabeli 3.

4.0kreslenie wartosci rynkowej lokalu.

Na podstawie tabeli wartosé¢ 1 m” powierzchni uzytkowej nieruchomosci
lokalowej (lokal + udziat w gruncie i budynku) = 5 472,14 z} zt/m?
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Zatem warto$¢ nieruchomosci lokalowej wynosi:
224,71 m?x 5 472,14 zt zt/m?= 1.229.644,58

Przyjeto: 1.229.640,00 zi

Stownie: jeden milion dwiescie dwadziescia dziewig¢ tysiecy szescset
czterdziesci zlotych.

Warto$¢ udziatu 72 w nieruchomosci:
1.229.640,00 zt * 2 = 614.820,00 zi
Slownie: szeS¢set czternascie tysiecy osiemset dwadzie$cia zlotych.

5.Analiza wynikow i wnioski.
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Data Ulica p.u. Cena zl/m’
22-05-2017 | Dobrego Pasterza 160,20 4 778,02 zt
20-10-2017 | Dagbska 56,77 4 926,45 zt
27-06-2017 StarowiSlna 219,70 5052,34 71
10-04-2017 | Szpitalna 185,81 5110,06 zt
08-03-2017 | Dabska 98,88 5 348,49 7t
02-06-2017 | Zacisze 62,45 5500,00 zt
02-06-2017 | Zacisze 97,20 5 500,00 zt
30-12-2016 |ELepkowskiego Jozefa 53,66 5 500,00 zt
15-12-2016 | Dietla Jozefa 63,30 5529,23 7t
06-03-2017 | Rogozinskiego 133,02 5928,57 7zt
05-01-2017 | Pilotow 63,65 5974,45 7zt
02-03-2017 | Pilotow 63,74 6 000,94 zt
02-03-2017 | Pilotow 63,70 6 000,94 71
07-02-2017 | Lubicz 536,88 6 006,93 zt
07-02-2017 | Lubicz 123,80 6 340,87 7t
27-12-2016 | Grzegodrzecka 92,96 6 418,34 zt
21-03-2017 | Grzegobrzecka 52,20 6 600,00 zt
24-07-2017 | Dietla Jozefa 74,40 6 626,34 71
26-09-2017 | Dobrego Pasterza 100,32 6 645,40 zt
24-07-2017 | Dietla Jozefa 71,40 6 904,76 71

Pawlikowskiego
25-01-2017 | Tadeusza 79,07 7 588,21 7t
02-03-2017 | Pilotow 63,22 7 775,45 zt
01-12-2016 | Dabska 107,71 7 798,72 71
20-12-2016 | Rogozinskiego 133,02 7 920,39 7t
20-07-2017 | Cystersow 68,82 8 008,13 z1
21-02-2017 | Michatowskiego Piotra 71,53 8 108,49 zt
25-08-2017 | Rogozinskiego 50,73 8 200,00 zt
23-08-2017 | Rogozinskiego 58,43 8 200,00 zt
21-12-2016 | Brzozowa 89,50 8 603,35 7t
10-02-2017 | Trynitarska 181,54 9290,36 zt
12-12-2016 | Zacisze 62,45 9 329,17 zt
12-12-2016 |Zacisze 97,20 9 329,17 z
07-02-2017 | Lubicz 537,80 9 743,40 7t
17-12-2018 | Bosakow 224,71 5472,14 7

Stwierdza si¢, ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 3.
Pow. Cenalm® | Lokalizacja | Powierzchnia | Atrakeyjnosé | Stan techniczny Standard

w m? ogélna uzytkowa lokalu budynku lokalu

1 |Dobrego Pasterza |160,20 4 778,02 zt| Korzystna Duza $rednia dobry Sredni

2 | Rogozinskiego 133,02 5928,57 zt| Korzystna Srednia srednia dobry Sredni

3 | Dabska 107,71 7 798,72 zk| Korzystna Srednia Wysoka dobry Sredni

4 | Lubicz 123,80 6 340,87 zt| Korzystna Srednia Wysoka dobry Sredni

5 |Dobrego Pasterza |100,32 6 645,40 zt| Korzystna Srednia Wysoka dobry Sredni

6 | Rogozinskiego 133,02 7 920,39 zt| Korzystna Srednia srednia dobry podwyzszony
X 224,71 X Korzystna Duza $rednia dobry Sredni
Tabela 4.
Cenalm’® | Lokalizacja | Powierzchnia| Atrakeyjnosé | Stan techniczny | Standard Suma Cena popraw.
ogélna uzytkowa lokalu budynku lokalu poprawek
1 4778,02 zt 0 0 0 0 0 0,00 zt 4 778,02 zt
2 5928,57 zt 0 - 620,67 0 0 0 -620,67 zt 5 307,90 zt
3 7798,72 71 0 - 620,67 - 74481 0 0 -1 365,48 zt 6 433,24 71
4 6340,87 zt 0 - 620,67 - 744,81 0 0 -1 365,48 71 4 975,39 7t
5 6645,40 z1 0 - 620,67 - 74481 0 0 -1 365,48 zt 5279,92 zt
6 7920,39 7t 0 - 620,67 0 0 -1241,34 -1 862,01 zt 6 058,38 7t
X Korzystna Duza $rednia dobry Sredni
5 472,14 7}t zZVm”
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4.0. WARUNKI | OGRANICZENIA.

- Operat niniejszy nie moze by¢ publikowany w catosci lub cz¢séci bez zgody
autora.

- Operat moze by¢ wykorzystany tylko do celu okreslonego w punkcie 1.3.

- Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym.

- Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala okreslona bez uwzgledniania
kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja
podatkow i oplat a w szczegolnosci wartos¢ nie zostala powi¢kszona o
podatek VAT.

- Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadiosciowe
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398, 685, 1544, 1629)
sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadios§ciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej; hipoteki wpisane w dziale 1V ksiggi wieczystej
nieruchomosci sprzedanej w postgpowaniu upadtosciowym wygasajg.

- Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadlos$ciowe
(Dz. U. z 2017 r. poz. 2344, 2491, z 2018 r. poz. 398, 685, 1544, 1629)
sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej; wpisy egzekucji z nieruchomosci wpisane w dziale IIII
ksiegi  wieczystej nieruchomo$ci  sprzedanej w  postepowaniu
upadlo$ciowym wygasaja.

22
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Ksiege wieczysta KR1P/00440918/9 badano dnia 17.12.2018 r.

lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé.

Dziat I

Wojewodztwo matopolskie

Powiat Miasto Krakow

Gmina Miasto Krakow

Miejscowo$¢ Krakow

Dzielnica Podgorze

Ul. Bosakow 5 A/93

Kondygnacja:2

Lokal niemieszkalny

2 komunikacje, pomieszczenie biurowe, wc

Obszar: 224,71 m?

Odrebnos¢: tak

Dziat I Sp

Z whasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 22471/755844 we wspotwlasnosci
cze$ci wspolnych budynku oraz w prawie wlasnosci gruntu terenu objetego KW
KR1P/00238497/2

Dziat 11

Wiascicielami nieruchomosci sa Beata Anna Szuba i Krzysztof Szuba na
zasadzie wspolnosci ustawowej majatkowej matzenskie;j.

Dziat 111

Inny wpis

Wszczecie postegpowania egzekucyjnego z nieruchomosci przeciwko dtuznikowi:
Krzysztof Szuba z wniosku wierzyciela: Biuro Informacyjno-Prawne Akcept
S.A. w Mystowicach na rzecz na rzecz Biuro Informacyjno-Prawne Akcept
S.A., Mystowice

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 170/15
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: P.P.H Elkabel Szczygielski sp. jawna
- do postgpowania wpisanego pod pozycja 3 w polunr 3.4.1.2. na rzecz P.P.H
Elkabel Szczygielski sp. jawna, Lublin

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 596/17
prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srodmiescia w Krakowie przeciwko dhuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: Idea Bank S.A. w Warszawie - do
postepowania wpisanego pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz ldea Bank
Spotka Akcyjna, Warszawa
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Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci w sprawie do sygn.
KM 739/17, przeciwko dtuznikowi: Szuba Krzysztof oraz Beata Szuba, z
whniosku wierzyciela: Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski sp. j., Lublin, 0000012587, 430991532

Inny wpis

Przylaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 779/17
prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: Przedsigbiorstwo Produkcyjno
Handlowe Elkabel Szczygielski sp.j w Lublinie - do postepowania wpisanego
pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno
Handlowe Elkabel Szczygielski sp.j, Lublin

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego o sygn. Akt KM 42/18
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Sroédmiescia w Krakowie przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
oraz Beacie Szuba z wniosku wierzyciela: Przedsigbiorstwo Produkcyjno
Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna w Lublinie - do postepowania
wpisanego pod pozycja 3 w polu nr 3.4.1.2. na rzecz Przedsigbiorstwo
Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin

Inny wpis

Przytaczenie do egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 229/18 przeciwko
dhuznikowi Szuba Krzysztof, na podstawie tytulu wykonawczego Sadu
Okregowego w Katowicach z dnia 03-07-2014, sygn. Akt X111 GNC 312/14/b
na rzecz Akcept Finance S.A., Mystowice, 0000348205, 241491267

Dziat IV

Hipoteka umowna w kwocie 1698792,95 (jeden milion sze$Cset
dziewiecédziesiat osiem tysiecy siedemset dziewieédziesigt dwa 95/100) zt;
wierzytelno$c¢ 1 stosunek prawny: sptata kapitatu kredytu, odsetek obliczanych
wedlug zmiennej stopy procentowej, wynoszacych na dzien zawarcia umowy
kredytu 9.86% oraz odsetek karnych za zwloke w wysokosci rowne;j
czterokrotnos$ci oprocentowania kredytu lombardowego, przyznanych kosztéw
postepowania oraz innych roszczen o §wiadczenia uboczne od kredytu (roszczen
o odszkodowanie za zwloke, kosztow monitow, wezwan do zaptaty i
zawiadomien, kosztow zaswiadczen, prowizji 1 oplat, kosztow wycen
nieruchomosci i audytow prawnych nieruchomosci, kosztow ubezpieczenia
nieruchomosci, umowa kredytu nr DK/KR-DG/4402521/11 z dnia 26.04.2011 r.
na rzecz Idea Bank S.A., Warszawa, 01106363800000

Hipoteka umowna faczna w kwocie 5500000,00 (pig¢ milionéw piecset
tysiecy) zt; wierzytelno$¢ i stosunek prawny: celem zabezpieczenia zaptaty
nalezno$ci zwigzanych z realizacjg umowy o wspotpracy handlowej z dnia 30
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kwietnia 2012 r, akt ustanowienia hipoteki rep. A nr 3316/2012, z dnia
30.04.2012 r, not. Wojciech Zarzycki w Krakowie; hipoteka umowna tgczna do
kwoty 5 500 000,00 zt ustepuje pierwszenstwa hipotece umownej do kwoty 1
200 000,00 zt na rzecz Aow Faktoring S.A. wpisanej pod pozycja nr 6 ksiegi
wspotobceigzone: KR1P/00432672/3, KR1P/00422621/8; KR1P/00314076/2,
KR1P/00349505/3, KR1P/00356271/5, KR1P/00419867/0, KR1P/00432676/1,
KR1P/00434207/7, KR1P/00475153/2, KR1P/00419893/1, KR1P/00400726/4
hipoteka wspotobcigza nieruchomos$¢ objeta ksiega wieczysta KA1J/00024233/7
prowadzong przez Sad Rejonowy w Jaworznie, V Wydziat Ksiag Wieczystych
na wierzytelnos$ci zabezpieczonej nin. hipoteka ustanowiono hipoteke
przymusowa tgczng wpisang w niniejszej ksiedze pod pozycja nr 8 na rzecz
wierzyciela - Biuro Informacyjno-Prawne Akcept S.A. w Mystowicach

na wierzytelnosci zabezpieczonej nin. hipoteka ustanowiono hipoteke
przymusowg taczng wpisang w niniejszej ksigdze pod nr 10 na rzecz wierzyciela
- Przedsiebiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna w
Lublinie na rzecz B&K spotka z o.0., Krakow, 12246439200000

Hipoteka umowna w kwocie 1200000,00 (jeden milion dwiescie tysiecy) zt;
wierzytelnosc¢ 1 stosunek prawny: celem zabezpieczenia wszelkich roszczen
faktora wobec faktoranta mogacych wynikna¢ z tytutu umowy o Swiadczenie
ustug faktoringowych z regresem nr 01061/2012 z dnia 26 pazdziernika 2012 r.
wraz z aneksem nr 4 do tej umowy zawartej w dniu 26 listopada 2012 r. w
Krakowie pomiedzy AOW Faktoring s.a. z siedzibag w Czestochowie zwanej
faktorem, a spotka pod firmg B&K sp. z 0.0. spotka komandytowo akcyjna z
siedzibg w Krakowie oraz wszelkich anekséw w trakcie jej obowigzywania (tj.
wszelkich ptatnosci faktora na rzecz faktorenta, udzielonych przedptat na poczet
zakupu wierzytelnosci, prowizji faktoringowych, ewentualnych odsetek
ustawowych oraz kosztow sadowych, adwokackich i komorniczych), akt
ustanowienia hipotek rep. A nr 14976/2012 z dnia 29.11.2012 r; hipotece
umownej do kwoty 1 200 000,00 zt na rzecz AOW faktoring s.a. wpisanej pod
pozycja nr 6 przystuguje pierwszenstwo nad hipoteka umowna tgczna do kwoty
5500 000,00 zt na rzecz B&K spodtka z o.0. wpisana pod pozycja nr 5. na rzecz
AOW Faktoring S.A., Czestochowa, 15092340600000.

Hipoteka przymusowa w kwocie 500000,00 (pigéset tysiecy) zt; wierzytelnosc i
stosunek prawny: naleznos$¢ objeta nakazem zaptaty w postepowaniu
nakazowym w sprawie sygn. akt | NC 329/13; na rzecz Biuro Informacyjno -
Prawne Akcept S.A. w Mystowicach, Mystowice, 27263079900000

Hipoteka przymusowa taczna w kwocie 700000,00 (siedemset tysiecy) zt;
wierzytelno$¢ 1 stosunek prawny: hipoteka przymusowa na wierzytelnosci
hipotecznej zabezpieczonej hipoteka taczng ujawniong pod pozycja nr 5
przystugujaca obowigzanemu B&K sp z 0.0. z siedzibg w Krakowie, nakaz
zaptaty w postepowaniu nakazowym z dnia 02-10-2013r., sygn. akt: | NC
329/13; ksiegi wspotobcigzone: KR1P/00432672/3, KR1P/00422621/8;
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KR1P/00314076/2, KR1P/00349505/3, KR1P/00356271/5, KR1P/00419867/0,
KR1P/00432676/1, KR1P/00434207/7, KR1P/00475153/2, KR1P/00419893/1,
KR1P/00400726/4 na rzecz Biuro Informacyjno-Prawne Akcept S.A.,
Mystowice, 27263079900000.

Hipoteka przymusowa taczna w kwocie 1 873 210,57 (jeden milion osiemset
siedemdziesiat trzy tysigce dwiescie dziesie¢ 57/100) zt; hipoteka przymusowa
taczna na wierzytelnosci hipotecznej zabezpieczonej hipoteka umowng taczng
ujawniong pod nr 5 przystugujaca B&K sp z 0.0. z siedzibg w Krakowie - na
zabezpieczenie wierzytelnosci gtownej wraz z roszczeniami o $wiadczenia
uboczne powigkszone o kwote nieprzekraczajaca 50% zabezpieczone]
wierzytelnosci zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, nakaz zaptaty w postgpowaniu nakazowym z dnia 3
lipca 2014 roku sygn. Akt IX GNC 285/14; ksiggi wspotobcigzone:
KR1P/00432672/3, KR1P/00422621/8; KR1P/00314076/2, KR1P/00349505/3,
KR1P/00356271/5, KR1P/00419867/0, KR1P/00432676/1, KR1P/00434207/7,
KR1P/00475153/2, KR1P/00419893/1, KR1P/00400726/4; w polach 4.4.1.2 i
4.4.1.3 ujawniono zmian¢ sumy hipoteki; w polu 4.4.1.8 ujawniono, iz hipoteka
zabezpiecza wierzytelnos¢ gldéwna wraz z roszczeniami o §wiadczenia uboczne
powigkszone o kwote nieprzekraczajaca 50% zabezpieczonej wierzytelnosci
zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. 0 ksiggach wieczystych i
hipotece na rzecz Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 0000012587, 430991532
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