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WYCENA I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

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

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY
wartos$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej
polozonej w Krakowie, ul. Mariana Stoneckiego 9/2
Cel wyceny : okreslenie wartos$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania upadlosciowego

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

Zawoja, 30 listopad 2020 r
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:
Przedmiot opracowania:

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozone;j
w Krakowie, ul. Mariana Stoneckiego 9/2.
W sktad nieruchomosci wchodza:
o Lokal mieszkalny nr 2 polozony na I pietrze w budynku o
powierzchni uzytkowej 83,39 m?,
e Udzial 83/1809 w czesciach wspolnych budynku oraz w prawie
wlasnosci gruntu terenu objetego KW KR1P/00275832/4
Przedmiotem wyceny jest wartos¢ rynkowa lokalu wedhlug stanu na dzien wizji
lokalnej.
KW KR1P/00314069/0 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgorza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zleceniodawca:
Wyceng wykonano na zlecenie syndyka masy upadtosci.

OSZACOWANA  WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
LOKALOWEJ:

514.980,00 zi

Slownie: piecset czternascie tysiecy dziewiecset osiemdziesiat zlotych.

Opracowata:

Zawoja, 30 listopad 2020 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$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej potozone;j
w Krakowie, ul. Mariana Stoneckiego 9/2.
W sktad nieruchomosci wchodza:
o Lokal mieszkalny nr 2 potozony na I pigtrze w budynku o
powierzchni uzytkowej 83,39 m2,
e Udziat 83/1809 w cze¢s$ciach wspdlnych budynku oraz w prawie
wlasnosci gruntu terenu objetego KW KR1P/00275832/4
Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa lokalu wedhug stanu na dzien wizji
lokalnej.
KW KR1P/00314069/0 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgorza w Krakowie IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wiascicielem nieruchomosci jest Krzysztof Szuba.

Ksiege wieczysta KR1P/00314069/0 badano dnia 30.11.2020 r.

lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢.

Dziat I

Miejscowos¢ Krakow

Dzielnica Srodmiescie

ul. Stoneckiego 9/2

Lokal mieszkalny

Kondygnacja:1

Odrebnos¢: tak

Opis lokalu: przedpokéj o pow.7,95 m?, pokéj | 0 pow.13,17 m?, pokéj Il 0
pow.21,25 m?, aneks kuchenny o pow.4,08 m?, wc 0 pow.1,24 m?, pokdj Il o
pow. 10,70 m?, pokéj IV 0 pow.17 m? tazienka o pow.3,14 m kuchnia o pow.
4,86 m’

Obszar: 83,39 m?

Dziat I Sp

Z whasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 83/1809 we wspotwlasnosci czesci
wspolnych budynku oraz w prawie wlasnos$ci gruntu dziatki nr 131/49 terenu
objetego KW 275832.

Dziat 11

Krzysztof Szuba

Do dziatu II ztozono wniosek:
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REP.C./NOTA /290953 / 20 - 2020-04-08, 16:05:49

DZ. KW./ KR1P /59634 /20 /1 - 2020-04-09, 13:00:51 - wpis wtasnosci /
wspotwlasnosci

Dziat 111
Do dziatu III ztozono wnioski

REP.C./NOTA /290953 / 20 - 2020-04-08, 16:05:49

DZ. KW./KR1P /59634 /20 / 3 - 2020-04-09, 13:02:00 - inny wpis w dziale
Il

DZ. KW./KR1P /59634 /20 /2 - 2020-04-09, 13:01:13 - wpis stuzebnosci
osobistej

Ostrzezenie

Wszczecie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie
Dariusza Ulfig; sygn. Akt KM 1141/14 przeciwko dluznikowi Krzysztofowi
Szuba na rzecz Dynamik spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, Krakoéw
Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Przemystawa Raka, sygn. Akt KM 526/14 do postepowania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Biuro
Informacyjno - Prawne Akcept Spotka Akcyjna, Mystowice

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Dariusza Ulfig, sygn. Akt KM 1798/14 do post¢powania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Grzegorz
Krakowiak , 70042806557

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Przemystawa Rak, sygn. Akt KM 174/15 do postgpowania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz P.P.H.
Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin, 43099153200000

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Dariusza Ulfig, sygn. Akt KM 699/16 do postepowania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Katarzyny
Komur, Krzysztofa Komur.

Inny wpis
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Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
1703/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Dariusza Ulfig przeciwko dhuznikowi
Krzysztofowi Szuba na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532, 0000012587

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
1704/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Dariusza Ulfig przeciwko dhuznikowi
Krzysztofowi Szuba na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532, 0000012587

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
843/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Przemystawa Rak, przeciwko dtuznikowi
Krzysztofowi Szuba, z wniosku wierzyciela: na rzecz P.P.H.Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
844/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Przemystawa Rak, przeciwko dtuznikowi
Krzysztofowi Szuba, z wniosku wierzyciela P.P.H.Elkabel Szczygielski spotka
jawna, Lublin, 430991532

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
220/17 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Przemystawa Rak, przeciwko dtuznikowi
Krzysztofowi Szuba, z wniosku wierzyciela: P.P.H.Elkabel Szczygielski spotka
jawna, Lublin, 430991532

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucji z nieruchomos$ci w postepowaniu administracyjnym
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba, zgodnie z zawiadomieniem o
zajeciu nieruchomosci wystawionym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
Krakow-Pradnik nr 1211-SEE.711.1038484.2017.1 z dnia 05.05.2017 r. na
rzecz Gminy Krakow

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucji z nieruchomosci w postepowaniu administracyjnym
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba, zgodnie z zawiadomieniem o
zajeciu nieruchomosci wystawionym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
Krakoéw-Pradnik nr 1211-SEE.711.1039671.2017.2 z dnia 16.05.2017 r na rzecz
Gminy Krakow.

Inny wpis
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Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
705/17 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Sroédmiescia w Krakowie Dariusza Ulfiga, przeciwko dhuznikowi
Krzysztofowi Szuba na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno Handlowe
Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532, 0000012587.

Inny wpis

Przylaczenie si¢ do egzekucji z nieruchomosci w sprawie o sygn. Akt KM
229/18 przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Akcept Finance
S.A., Mystowice, 241491267, 0000348205

Inny wpis

Przytaczenie do postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci przeciwko
dhuznikowi Krzysztofowi Szubie, w sprawie o sygn. Akt KMG15/19 na rzecz
syndyk masy upadtosci Instalator spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
upadtosci likwidacyjnej, Mystowice

Inny wpis

Przylaczenie do postegpowania egzekucyjnego z nieruchomosci prowadzonego
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szubie w sprawie o sygn. Akt KM29/19 na
rzecz syndyk masy upadtosci Instalator spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w upadtosci likwidacyjnej, Mystowice

Inny wpis

Przyltaczenie si¢ do postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci sprawy o
sygn. Akt KM 81/19 prowadzonej przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
na rzecz syndyk masy upadtosci Instalator spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w upadtosci likwidacyjnej, Mystowice, 240448134,
0000331655

Dziat IV

Do dziatlu IV ztozono wniosek:

DZ. KW./ KR1P /226361 /20/ 1 - 2020-11-06, 12:10:04 - wpis hipoteki
tacznej

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 376950,00 (trzysta siedemdziesigt sze$¢
tysigcy dziewiecset pigcdziesiat) zt; rodzaj odsetek: zmienne; wierzytelnos¢ 1
stosunek prawny: kredyt; termin zaptaty: 2025-04-15; na rzecz BRE Bank S.A
Oddziat Bankowosci Detalicznej (Multibank) w L.odzi, Warszawa.

Hipoteka umowna taczna w kwocie 5500000,00 (pig¢ milionéw piecset
tysigcy) zt; wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: w celu zabezpieczenia splaty na
rzecz Spotki Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski
spotka jawna z siedzibg w Lublinie wierzytelnosci powstatych po dniu 01-09-
2013 r. wynikajacych z umowy o wspotpracy handlowej z dnia 08-01-2013 r.
przez spotke pod firmg B&K spotka z 0.0. z siedzibg w Krakowie, wraz z
naleznymi odsetkami i kosztami, umowa o wspotpracy handlowej z dnia 08-01-
2013 r; ksigga wspotobcigzona: KR1P/00432676/1 na rzecz Przedsigbiorstwo
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Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin,
43099153200000.

Hipoteka przymusowa w kwocie 152,00 (sto pie¢dziesiagt dwa) zt; wierzytelnos¢
1 stosunek prawny: nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym nr 1211-SEW-
1.723.3713.2018 z dnia 02.10.2018r w postaci podatku od towarow i ustug (w
tym naleznos$¢ gtéwna, odsetki za zwloke od naleznosci gtoéwnej), powigkszone
o kwote nieprzekraczajaca 50 % zabezpieczonej wierzytelnosci zgodnie z
art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece; na
rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego Krakéw-Pradnik, Krakéw, organ
reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 39544,00 (trzydziesci dziewieé tysiecy pigcset
czterdziesci cztery) zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny: nalezno$¢ objeta
tytutem wykonawczym nr 1211-SEW-1.723.3384.2018 z dnia 10.09.2018 r. w
postaci podatku od towarow 1 ustug (w tym nalezno$¢ gtowna, odsetki za
zwtoke od naleznosci gléwnej), powiekszone 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 Naczelnik Urzgdu Skarbowego
Krakoéw-Pradnik, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 20265,00 (dwadzieScia tysiecy dwiescie
sze$c¢dziesiat pigc) zt; wierzytelnosc¢ 1 stosunek prawny: naleznos¢ objeta
tytulem wykonawczym nr 1211-SEW-1.723.2539.2018 z dnia 16.07.2018 r. w
postaci podatku od towardéw 1 ustug (w tym naleznos¢ gtowna, odsetki za
zwloke od naleznosci glownej), 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 Naczelnik Urzgdu Skarbowego
Krakoéw-Pradnik, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 1436,00 (jeden tysiagc czterysta trzydzieSci
sze$€) zt; wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: naleznos¢ objeta tytutem
wykonawczym nr 1211-SEW-1.723.4803.2018 z dnia 11.12.2018 r. w postaci
podatku od towardw 1 ustug (w tym naleznos$¢ gtowna, odsetki za zwloke od
naleznos$ci glownej), powigkszone o kwote nieprzekraczajaca 50%
zabezpieczonej wierzytelnosci zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. 0
ksiggach wieczystych 1 hipotece na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego
Krakow-Pradnik, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Hipoteka przymusowa w kwocie 166,00 (sto szeS¢édziesiat szes¢) zk;
wierzytelnosc¢ 1 stosunek prawny: naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym nr
1211-SEW-1.723.4288.2018 z dnia 08.11.2018 r. w postaci podatku od towarow
1 ustug (w tym nalezno$¢ gidwna, odsetki za zwtoke od naleznosci gltéwnej),
powickszone o kwotg nieprzekraczajaca 50% zabezpieczonej wierzytelnosci
zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. 0 ksiegach wieczystych i
hipotece na rzecz Naczelnik Urz¢du Skarbowego Krakoéw-Pradnik, Krakow,
organ reprezentujacy Skarb Panstwa.
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Hipoteka przymusowa w kwocie 12960,28 (dwanascie tysiecy dziewigcset
sze$c¢dziesigt 28/100) zt; wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: nalezno$¢ gtbwna w
kwocie 8 640, 19 zt z tytutu nalezno$ci na FUS za okres od 2018-03 do 2018-09,
FUZ za okres od 2018-03 do 2018-09,FP za okres od 2018-03 do 2018-09 wraz
z odsetkami oraz kwota wynikajaca z art. 110(1) u.k.w.h na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Krakowie, Krakow, 00001775600395

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. z
2020 r. poz. 65, 284, 471, 782);

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378);

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny. (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145,
1495, z 2020 r. poz. 875);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z
2019 r. poz. 2204);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2020 r. poz.
1228.);

Ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz. U. z 2020 r. poz.
1910);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 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 nieruchomos$ci i1 sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz..U.z2011r. 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 ksiegi  wieczyste] przeprowadzone przez rzeczoznawce
majatkowego dnia 30.11.2020 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 naktadow, funkcji  wyznaczonej w  planie
zagospodarowania przestrzennego, ich potozenia i stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne, energetyczne i gazowe.

Dla okreslenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego w niniejszej
wycenie zastosowano podejscie porownawcze, metode porownywania 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, ktore 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 zalozeniem 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 rownowaga popytu i 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$¢ nieruchomosci w tej metodzie szacuje si¢ wprowadzajac korekty
ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomo$¢ 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 wplywajace 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$ciami powinny by¢ opisane W
sensie jako$ciowym 1 ilo§ciowym. 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$¢, ktéra by miata cechy nieruchomosci
wycenianej, osiggnetaby na rynku cen¢ wyzszg, poprawka na minus (-) —
odwrotnie. Cena nieruchomosci podobnej (Cj) skorygowana do nieruchomosci
wycenianej stanowitaby warto$¢ 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 podejsciu pordwnawczym 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 obiektow 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 1 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 sporzgdzenia wyceny.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30 listopad 2020 r.
Wizje lokalna sporzadzono dnia: 28 listopad 2020 r.
Wyceng sporzadzono wedlug stanu na dzien: 28 listopad 2020 r.
Wycene sporzadzono wedtug poziomu

cen na dzien: 30 listopad 2020 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 mieszkalne.

2.0. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO | BUDYNKU.

Budynek zlokalizowany jest w Krakowie, ul. Mariana Stoneckiego, dzielnica
Pradnik Czerwony.

Odlegtos¢ od Rynku Gtownego w Krakowie okoto 4 km.

Budynek mieszkalny wielorodzinny z czeScig ustugowa szesciokondygnacyjny.
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Lokalizacja ogdlna.

Krakéw jest to miasto potozone nad Wistag w potudniowej Polsce, drugie w
kraju — po Warszawie — pod wzgledem 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 krolow.

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

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

Znajduje si¢ tu gldwna siedziba Polskiej Akademii Umiejetnosci oraz Instytutu
Ksigzki, miasto posiada rowniez wiele placowek o znaczeniu i statusie
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.
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http://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_krakowska
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http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
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W Balicach pod Krakowem znajduje si¢ drugi co do wielkosci polski port
lotniczy o znaczeniu migdzynarodowym, obstugujacy loty transatlantyckie.
Krakow znajduje si¢ w miejscu zbiegu kilku krain geograficznych: Bramy
Krakowskiej, Kotliny Os§wig¢cimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogorza
Zachodniobeskidzkiego, Wyzyny Krakowsko-Czgstochowskiej.
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, Podgoérze, Krowodrza, Nowa Huta.

W Krakowie jest okoto 40 parkdw, ktore tacznie 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 Krakéw jest jednym z najpopularniejszych miejsc na swiecie.

Pradnik Czerwony jest to dawna podkrakowska wies, a obecnie osiedle
mieszkaniowe w Krakowie zlokalizowane kilka kilometroéw na péinoc 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 wiekszosci nalezaca do Spotdzielni Mieszkaniowej Pradnik
Czerwony.

Pozostatos$ci 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 Bialy oraz Gotyk, od wschodu graniczy z
Batowicami oraz Osiedlami O$wiecenia i Ztotego Wieku.

Na terenie Pradnika Czerwonego krzyzuja si¢ drogi krajowe 7 (E77) oraz 79.
Waski przejazd DK7 pod wiaduktem kolejowym w strone¢ 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 sig tez 2 duze ronda.

Od pdénocnej strony osiedla taczg sie¢ linie kolejowe 8 oraz 95.

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

Pozostate polaczenia dostgpne sg ze stacji Krakow Glowny.

Na Pradniku Czerwonym znajdujg si¢ 2 petle autobusowe Komunikacji
Miejskiej w Krakowie, zlokalizowane przy gtownych wejSciach na cmentarz.
Gloéwnymi ulicami (29 Listopada, Lublanska, Bora-Komorowskiego, Dobrego
Pasterza, Powstancow, Strzelcow, Majora) poprowadzono liczne linie
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autobusowe tgczace osiedle z pozostatymi czgSciami miasta oraz gmin po
poinocnej 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 — nieruchomo$¢ znajduje si¢ przy ul.
Stoneckiego, dzielnica Pradnik Czerwony.

Odlegtos¢ od Rynku Gtéwnego w Krakowie okoto 4 km.

Opis budynku.

Konstrukcja budynku mieszana.

Wiek budynku okoto 17 lat.

Budynek ocieplony.

Fundamenty Zelbetowe.

Sciany piwnic Zelbetowe.

Sciany przyziemia zelbetowe.

Stropy Zelbetowe.

Sciany nadziemia murowane z materialdw ceramicznych.
Stan techniczny budynku dobry.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
- elektryczna,

- wodno — kanalizacyjna,

- C.0.

- C.W.

- domofon.

Opis lokalu.

Lokal mieszkalny znajduje si¢ na I pigtrze w budynku.
Powierzchnia uzytkowa lokalu: 83,39 m*.
Standard lokalu ponizej przecigtnego:

- posadzki: panele, terakota,

- Sciany: malowanie, glazura

- sufity: malowanie,

- okna PCV,

- drzwi wej$ciowe wzmocnione,

- drzwi wewngtrzne ptytowe.

Lokal z 3 balkonami.


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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Lokal wyposazony jest w instalacje:
- elektryczna,

- wodna,

- kanalizacyjna,

- C.0.,

- C.w.

3.0. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI .

1. Analiza rynku lokalnego.

Rodzaj rynku: rynek obrotu prawem odrgbnej wiasnosci

Obszar: Krakéw — Srédmiescie — Obreb 021

Okres: rok 11.2018 — 11.2020

Ogolna charakterystyka rynku:

Mieszkania na terenie Krakowa cieszg si¢ w ostatnim okresie duzym popytem,
za wyjatkiem mieszkan potozonych w budynkach wybudowanych w technologii
wielkiej ptyty, a wiec o niskim standardzie wykonania budynku. Thumaczy to
niski poziom cen dla dzielnic, w ktérych ,,wielka ptyta” dominuje, tj. Nowa
Huta, Biezanéw-Prokocim. Innymi czynnikami odstraszajacymi jest sgsiedztwo
terenow przemystowych, oficyna kamienicy, sasiedztwo ruchliwej ulicy oraz
mieszkanie na parterze.

7 drugiej strony ogromng popularnoscia cieszg si¢ mieszkania w nowym
budownictwie, z dobrg komunikacjg z centrum, bliskie sgsiedztwo terenow
zielonych.

Bardzo duzym zainteresowaniem klientow w Krakowie cieszg si¢ apartamenty
potozone w centrum miasta. Jest to pewna specyfika rynku nieruchomos$ci w
Krakowie, klienci bowiem preferuja nabycie tego rodzaju nieruchomosci od
kupna luksusowego domu poza miastem.

Liczba oddawanych do uzytku co roku nowych mieszkan w Krakowie w
przeliczeniu na jednego mieszkanca jest najwyzsza w Polsce.

Pomimo tego ceny transakcyjne mieszkan sa po Warszawie najwyzsze w kraju.
Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy
rynku lokalnego (informacje o preferencjach potencjalnych nabywcoéw
podobnych lokali mieszkalnych zanotowano z lokalnych biur nieruchomosci).
W wyniku analizy stwierdzono, ze w analizowanym okresie zanotowano dos$¢
duzg ilos¢ transakcji na nieruchomosci lokalowe mieszkalne na lokalnym rynku.
Uwaza si¢, ze rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest najlepiej rozwinigtym
rynkiem tak w Krakowie, jak 1 w obrebie catego kraju.

Daje to duza mozliwo$¢ uzyskania najbardziej prawdopodobnej ceny, jaka
wyceniany obiekt mogiby osiagnaé na rynku.
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Ceny na rynku nieruchomosci w ostatnim okresie ustabilizowaty sig.
Zrezygnowano wiec z poprawki czasowe;.

Do analizy przyj¢to nastepujace transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych.
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Data Ulica Cena p.u] Cenazl/m’
13-12-2018 |Marchotta 280000 52,4 5338,42 74
08-04-2019 |Dobrego Pasterza 395000 69,91 5 650,12 zX
27-06-2019 |Reduta 364607 64,33 5 667,76 7k
04-09-2019 |Reduta 346600 57,30 6 048,87 zH
05-12-2018 |Reduta 180000 29,64 6 072,87 zk
17-01-2019 |Reduta 275000 44,36 6 199,28 zk
03-09-2019 |Reduta 408998 65,52 6 242,34 7k
18-02-2019 |Reduta 300000 48,03 6 246,10 zk
17-01-2019 Marchotta 355000 56,53 6 279,85 7k
07-01-2019 |Reduta 284130 45,10 6 300,00 zk
23-04-2019 Marchotta 289548 45,96 6 300,00 zk
13-08-2019 |Reduta 294500 46,19 6 375,84 7k
05-09-2019 |Reduta 423100 66,02 6 408,66 74
30-08-2019 |Reduta 294500 45,41 6 485,36 7k
30-08-2019 |Reduta 297500 45,72 6 507,00 zk
17-07-2019 Marchotta 180000 27,65 6 509,95 zk
03-04-2019 |Stoneckiego Mariana 380000 58,22 6 526,97 ZX
26-04-2019 Marchotta 241502 36,91 6 543,00 z4
22-03-2019 |Dobrego Pasterza 224000 34,18 6 553,54 74
17-01-2019 |Reduta 400000 60,04 6 662,23 74
04-03-2020 |Reduta 601820 89,93 6 692,09 zk
19-06-2019 |Marchotta 322414 47,97 6 721,16 z4
29-04-2020 |Reduta 366420 54,47 6 727,01 zk
12-03-2019 |Reduta 350000 51,96 6 735,95 7k
16-01-2019 |Reduta 245000 35,93 6 818,81 zk
10-04-2019 |Dobrego Pasterza 355000 51,91 6 838,76 71
10-04-2019 |Dobrego Pasterza 355000 51,91 6 838,76 7k
20-07-2020 |Reduta 409407 59,83 6 842,84 7k
13-08-2019 |Reduta 479798 69,92 6 862,10 zk
14-08-2019 |Reduta 351000 50,96 6 887,76 7k
06-05-2019 |Marchotta 316365 45,85 6 900,00 zk
15-11-2018 |Reduta 339000 48,59 6 976,74 7k
24-04-2019 Marchotta 352369 50,36 6 997,00 zk
15-11-2019 |Reduta 397724 56,61 7 025,68 zi
16-04-2020 |Reduta 602790 85,50, 7 050,18 zk
23-04-2019 Marchotta 323348 45,80 7 060,00 zi
10-03-2020 |Reduta 533000 75,21 7 086,82 7
26-04-2019 Marchotta 323121 45,51 7 100,00 z4
13-08-2019 |Reduta 240690 33,90 7 100,00 z4
31-05-2019 [Stoneckiego Mariana 300000 41,90 7 159,90 zk
27-05-2019 |Marchotta 226700 31,65 7162,72 74
28-05-2020 |Reduta 311013 43,05 7 224,46 7k
12-03-2019 Marchotta 195000 26,99 7 224,90 zi
23-05-2019 |Marchotta 273140 37,74 7 237,41 Z4
20-12-2019 Marchotta 560000 76,96 7276,51 74
07-06-2019 Marchotta 259850 35,67 7 284,83 zXk
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23-04-2019 |Marchotta 582635 79,97 7 285,67 ZX
26-05-2020 |Reduta 353500, 48,45 7 296,18 ZX
26-04-2019 |Marchotta 360620, 49,40 7 300,00 z1
13-08-2019 |Reduta 425306 58,09 7 321,50 zX
02-03-2020 |Reduta 243815 33,20 7 343,83 ZX
24-04-2019 |Marchotta 335963 45,61 7 366,00 z1
21-03-2019 |Marchotta 293000 39,73 7 374,78 ZX
19-05-2020 |Reduta 301624 40,78 7 396,37 ZX
25-04-2019 |Marchotta 373774 50,51 7 400,00 zX
08-01-2019 Marchotta 360000, 48,60 7 407,41 Z4
04-05-2020 [Reduta 598053 80,54 7 425,54 74
03-06-2019 Marchotta 180540 24,16 7 472,68 zk
02-07-2019 [Stoneckiego Mariana 340000 45,49 7 474,17 ZX
24-06-2020 |Reduta 222000, 29,28 7 581,97 ZX
26-05-2020 |Reduta 543704 71,54 7 600,00 z1
10-08-2020 |Reduta 568328 74,78 7 600,00 z1
19-11-2019 [Marchotta 505000 66,33 7613,45 Z4
25-05-2020 |Reduta 323300, 42,43 7 619,61 Z1
04-02-2019 |Kwartowa 365000, 47,80 7 635,98 Z1
18-01-2019 |Marchotta 255000, 33,10 7 703,93 Zi
05-06-2019  |Strzelcow 435000 56,31 7 725,09 ZX
12-03-2020 |Marchotta 520000, 66,39 7 832,50 Zi
20-03-2020 |Marchotta 565000, 72,08 7 838,51 ZX
18-05-2020 |Marchotta 570000, 72,63 7 848,00 z1
26-04-2019 |Marchotta 294875 36,91 7 989,03 zk
31-05-2019 Marchotta 322700 39,62 8 144,88 7k
15-04-2019 |Reduta 483000, 58,52 8 253,59 74
12-05-2020 |Reduta 323202 38,94 8 300,00 z1
05-06-2020 Marchotta 614000 72,34 8 487,70 zk
14-06-2019 |Reduta 440000 51,41 8 558,65 i
24-12-2018 [Stoneckiego Mariana 273000 31,75 8 598,43 Z1

Analizujac transakcje zawarte w tabeli 1 stwierdza sig, 1z ceny nieruchomosci
lokalowych wahaja sie w przedziale 5338,42 z/m* do 8598,43 zt/m”

C max — C min = 3260,01 zt/m?

Analiza preferencji nabywcow nieruchomosci wykazuje, iz na warto$¢
nieruchomosci wptywaja nastepujace cechy:

Lokalizacja ogblna

Powierzchnia uzytkowa

Atrakcyjnos¢ lokalu

Stan techniczny budynku

Standard lokalu

0 O O O O
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Przyjeto nastepujacy uktad wagowy dla opisywanych cech:
Lokalizacja og6lna - 15 %
Powierzchnia uzytkowa — 25 %
Atrakcyjnos¢ lokalu — 10 %

Stan techniczny budynku — 20 %

O

©]
©]
©]
o

Standard lokalu — 30 %

Tabela 2. Zakres kwotowy cech réznicujacych.

Lp. | Cechy rynkowe

Waga
cechy

Uklad stopniowy

cech

Zakres
cenowy
(Cmax-C
min)

Zakres
kwotowy
cechy

1. |Lokalizacja og6lna

15 %

Korzystna
(nieucigzliwe
sgsiedztwo)

Srednio korzystna

(ucigzliwe
sgsiedztwo)

3260,01

489,00

2. |Powierzchnia uzytkowa

25 %

Bardzo mata
(do 35 m?)

Mata
(35-50 m?)

Srednia
(50-70 m?)

Duza
(powyzej 70 m?)

3260,01

815,00

3. | Atrakcyjnos¢ lokalu

10 %

Srednia
(lokale na
kondygnacjach
posrednich)

Niska
(lokale w
przyziemiu)

3260,01

326,00
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4. | Stan techniczny 20% | Dobry 3260,01
budynku (stopien zuzycia
technicznego do 15
%)
Zadowalajacy

(stopien zuzycia
technicznego 15-
30%)

Sredni

(stopien zuzycia
technicznego
powyzej 30 %) 652,00

5. | Standard lokalu 30% | Podwyzszony 3260,01
(Podwyzszony
standard

wykonczenia)

Sredni
($redni standard
wykonczenia)

Ponizej $redniego
(lokal do

odswiezenia)

Niski

(lokal do
wykonczenia lub
remontu) 978,01

3260,01

2. Opis obiektow porownawczych.

Do poréwnania przyjeto nastepujace transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych:

Data Ulica Cena pul Cena zi/m’
03-04-2019 |[Stoneckiego Mariana 380000 58,22 6 526,97 74
15-04-2019 |Reduta 483000 58,52 8 253,59 7K
17-01-2019 |Reduta 400000 60,04 6 662,23 7k
08-04-2019 |Dobrego Pasterza 395000 69,91 5 650,12 7k
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3. Poréwnanie cech parami. Okres$lenie wartosci 1 m? nieruchomosci
lokalowej.

Poréwnanie cech obiektu wycenianego oraz obiektéw wybranych do poréwnan
z uwzglednieniem ich stopniowego uktadu zostato 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) = 6175,56 zt zt/m*

Zatem warto$¢ nieruchomosci lokalowej wynosi:
83,39 m’ x 6175,56 zt zt/m’= 514.979,95 zt
Przyjeto: 514.980,00 zi

Slownie: piecset czternascie tysiecy dziewiecset osiemdziesiat zlotych.
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5.Analiza wynikow i wnioski.

Data Ulica p.u] Cenazl/m°
13-12-2018 |Marchotta 52,45 5338,42 74
08-04-2019 |Dobrego Pasterza 69,91 5 650,12 z1
27-06-2019 |Reduta 64,33 5 667,76 Z4
04-09-2019 |Reduta 57,30 6 048,87 z4
05-12-2018 |Reduta 29,64 6 072,87 Z4
17-01-2019 |Reduta 44,36 6 199,28 zk
03-09-2019 |Reduta 65,52 6 242,34 74
18-02-2019 |Reduta 48,03 6 246,10 z4
17-01-2019 [Marchotta 56,53 6 279,85 Z1
07-01-2019 |Reduta 45,10 6 300,00 z1
23-04-2019 |Marchotta 45,96 6 300,00 z4
13-08-2019 |Reduta 46,19 6 375,84 74
05-09-2019 |Reduta 66,02 6 408,66 z1
30-08-2019 |Reduta 45,41 6 485,36 Z1
30-08-2019 |Reduta 45,72 6 507,00 z1
17-07-2019 |Marchotta 27,65 6 509,95 z4
03-04-2019 |Stoneckiego Mariana 58,22 6 526,97 7
26-04-2019 |Marchotta 36,91 6 543,00 z4
22-03-2019 |Dobrego Pasterza 34,18 6 553,54 71
17-01-2019 |Reduta 60,04 6 662,23 z4
04-03-2020 |Reduta 89,93 6 692,09 z1
19-06-2019 |Marchotta 4797 6 721,16 Z4
29-04-2020 |Reduta 54,47 6 727,01 z4
12-03-2019 |Reduta 51,96 6 735,95 Z4
16-01-2019 |Reduta 35,93 6 818,81 z1
10-04-2019 |Dobrego Pasterza 51,91 6 838,76 71
10-04-2019 |Dobrego Pasterza 51,91 6 838,76 Z1
20-07-2020 |Reduta 59,83 6 842,84 74
13-08-2019 |Reduta 69,92 6 862,10 z1
14-08-2019 |Reduta 50,96 6 887,76 z4
06-05-2019 Marchotta 45,85 6 900,00 z1
15-11-2018 |Reduta 48,59 6 976,74 z4
24-04-2019 |Marchotta 50,36 6 997,00 Z1
15-11-2019 |Reduta 56,61 7 025,68 z4
16-04-2020 |Reduta 85,50 7 050,18 z4
23-04-2019 |Marchotta 45,80 7 060,00 zX
10-03-2020 |Reduta 75,21 7 086,82 71
26-04-2019 |Marchotta 45,51 7 100,00 zk
13-08-2019 |Reduta 33,90 7 100,00 z4
31-05-2019 [Stoneckiego Mariana 41,90 7 159,90 zk
27-05-2019 |Marchotta 31,65 7162,72 74
28-05-2020 |Reduta 43,05 7 224,46 Z4
12-03-2019 [Marchotta 26,99 7 224,90 Z}
23-05-2019 |Marchotta 37,74 7 237,41 Z4
20-12-2019 |Marchotta 76,96 7276,51 74
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07-06-2019 Marchotta 35,67 7 284,83 74
23-04-2019 |Marchotta 79,97 7 285,67 z4
26-05-2020 |Reduta 48,45 7 296,18 z4
26-04-2019 |Marchotta 49,40 7 300,00 z4
13-08-2019 |Reduta 58,09 7 321,50 z4
02-03-2020 |Reduta 33,20 7 343,83 74
24-04-2019 |Marchotta 45,61 7 366,00 Z1
21-03-2019 |Marcholta 39,73 7 374,78 ZX
19-05-2020 |Reduta 40,78 7 396,37 z4
25-04-2019 |Marcholta 50,51 7 400,00 zX
08-01-2019 |Marcholta 48,60 7 407,41 Z4
04-05-2020 |Reduta 80,54 7 425,54 74
03-06-2019 |Marcholta 24,16 7 472,68 7}
02-07-2019 [Stoneckiego Mariana 45,49 7 474,17 7k
24-06-2020 |Reduta 29,28 7 581,97 z4
26-05-2020 |Reduta 71,54 7 600,00 z4
10-08-2020 |Reduta 74,78 7 600,00 z4
19-11-2019 |Marchotta 66,33 7 613,45 74
25-05-2020 |Reduta 42,43 7 619,61 z4
04-02-2019 |Kwartowa 47,80 7 635,98 71
18-01-2019 [Marchotta 33,10 7 703,93 Z1
05-06-2019 [Strzelcow 56,31 7 725,09 Z4
12-03-2020 [Marchotta 66,39 7 832,50 Z4
20-03-2020 Marchotta 72,08 7 838,51 z4
18-05-2020 [Marchotta 72,63 7 848,00 Z1
26-04-2019 |Marchotta 36,91 7 989,03 z4
31-05-2019 Marchotta 39,62 8 144,88 71
15-04-2019 |Reduta 58,52 8 253,59 z4
12-05-2020 |Reduta 38,94 8 300,00 z1
05-06-2020 |Marchotta 72,34 8 487,70 ZX
14-06-2019 |Reduta 51,41 8 558,65 z4
24-12-2018 [Stoneckiego Mariana 31,75 8 598,43 71
30-11-2020 |Stoneckiego Mariana 83,39 6 175,56 zl

Oszacowana warto$¢ znajduje si¢ pomiedzy cena minimalng i maksymalna
obiektow przyjetych do analizy.
Stwierdza si¢, Ze otrzymany wynik jest realny.
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Tabela 3.
Pow. | Cena 1 m? | Lokalizacja | Powierzchnia | Atrakcyjnosé Stan Standard lokalu
w m? ogélna uzytkowa lokalu techniczny
budynku

1 |Stoneckiego 58,22 | 6 526,97 zt| Korzystna Srednia Srednia Dobry

2 |Reduta 58,52 | 8253,59 zt| Korzystna Srednia Srednia dobry podwyzszony

3 |Reduta 60,04| 6 662,23 zt| Korzystna Srednia Srednia dobry S

4 | Dobrego Pasterza | 69,91| 5 650,12 zt| Korzystna Srednia Srednia dobry Ponizej $redniego

X 83,39 X Korzystna Duza Srednia dobry Ponizej Sredniego

Tabela 4.
Cenalm?® | Lokalizacja | Powierzchnia | Atrakeyjnosé Stan Standard Suma Cena
ogélna uzytkowa lokalu techniczny | lokalu poprawek popraw.
budynku
1 6526,97 z1 0 - 271,67 0 0 - 326,00 -597,67 5929,30 zt
2 | 8253,59 7t 0 - 271,67 0 0 - 652,01 -923,68 7 329,91 zt
3 6662,23 71 0 - 271,67 0 0 - 326,00 -597,67 6 064,56 zt
4 | 5650,12 7t 0 - 271,67 0 0 0 -271,67 5 378,45 zi
Duza Srednia Ponizej
X Korzystna dobry | s$redniego
6175,56 zt zt/m”
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4.0. WARUNKI | OGRANICZENIA.

- Operat niniejszy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci 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 IV ksiggi wieczystej
nieruchomosci sprzedanej w postgpowaniu upadtosciowym wygasajg.

- Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.; Prawo upadlosciowe
(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$ci  sprzedanej w  postgpowaniu
upadlo$ciowym wygasaja.

26
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Ksiege wieczysta KR1P/00314069/0 badano dnia 30.11.2020 r.

lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢.

Dziat I

Miejscowos¢ Krakow

Dzielnica Srodmiescie

ul. Stoneckiego 9/2

Lokal mieszkalny

Kondygnacja:1

Odrebnosé: tak

Opis lokalu: przedpokéj o pow.7,95 m?, pokéj | 0 pow.13,17 m?, pokéj Il 0
pow.21,25 m?, aneks kuchenny o pow.4,08 m?, wc o pow.1,24 m?, pokéj I11 o
pow. 10,70 m?, pokéj IV 0 pow.17 m?, tazienka o pow.3,14 m?, kuchnia o pow.
4,86 m?

Obszar: 83,39 m?

Dzial I Sp

Z whasnoscig lokalu zwigzany jest udziat 83/1809 we wspotwlasnosci czesci
wspolnych budynku oraz w prawie wlasnos$ci gruntu dziatki nr 131/49 terenu
objetego KW 275832.

Dziat 11

Krzysztof Szuba

Do dziatu II ztozono wniosek:

REP.C./NOTA /290953 / 20 - 2020-04-08, 16:05:49

DZ. KW./KR1P /59634 /20/ 1 - 2020-04-09, 13:00:51 - wpis wlasnosci /
wspotwlasnosci

Dziat 111
Do dziatu 111 ztozono wnioski

REP.C./NOTA /290953 / 20 - 2020-04-08, 16:05:49

DZ. KW./KR1P /59634 /20 / 3 - 2020-04-09, 13:02:00 - inny wpis w dziale
11

DZ. KW./KR1P /59634 /20 /2 - 2020-04-09, 13:01:13 - wpis stuzebnosci
osobistej

Ostrzezenie

Wszczecie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Dariusza Ulfig; sygn. Akt KM 1141/14 przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi
Szuba na rzecz Dynamik spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig, Krakow
Inny wpis

Przylaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Przemystawa Raka, sygn. Akt KM 526/14 do postepowania egzekucyjnego z

27




28|Strona

nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Biuro
Informacyjno - Prawne Akcept Spotka Akcyjna, Mystowice

Inny wpis

Przylaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Dariusza Ulfig, sygn. Akt KM 1798/14 do postgpowania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Grzegorz
Krakowiak , 70042806557

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Przemystawa Rak, sygn. Akt KM 174/15 do postgpowania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz P.P.H.
Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin, 43099153200000

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie
Dariusza Ulfig, sygn. Akt KM 699/16 do postepowania egzekucyjnego z
nieruchomosci przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Katarzyny
Komur, Krzysztofa Komur.

Inny wpis

Przytaczenie postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
1703/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Dariusza Ulfig przeciwko dhuznikowi
Krzysztofowi Szuba na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532, 0000012587

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
1704/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa-Srodmiescia w Krakowie Dariusza UIfig przeciwko dtuznikowi
Krzysztofowi Szuba na rzecz Przedsi¢biorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532, 0000012587

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
843/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Przemystawa Rak, przeciwko dhuznikowi
Krzysztofowi Szuba, z wniosku wierzyciela: na rzecz P.P.H.Elkabel
Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532

Inny wpis

Przylaczenie postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
844/16 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Przemystawa Rak, przeciwko dtuznikowi
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Krzysztofowi Szuba, z wniosku wierzyciela P.P.H.Elkabel Szczygielski spotka
jawna, Lublin, 430991532

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
220/17 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmieécia w Krakowie Przemystawa Rak, przeciwko dtuznikowi
Krzysztofowi Szuba, z wniosku wierzyciela: P.P.H.Elkabel Szczygielski spotka
jawna, Lublin, 430991532

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucji z nieruchomos$ci w postgpowaniu administracyjnym
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba, zgodnie z zawiadomieniem o
zajeciu nieruchomosci wystawionym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
Krakoéw-Pradnik nr 1211-SEE.711.1038484.2017.1 z dnia 05.05.2017 r. na
rzecz Gminy Krakow

Ostrzezenie

Wszczecie egzekucji z nieruchomos$ci w postepowaniu administracyjnym
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba, zgodnie z zawiadomieniem o
zajeciu nieruchomosci wystawionym przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
Krakow-Pradnik nr 1211-SEE.711.1039671.2017.2 z dnia 16.05.2017 r na rzecz
Gminy Krakow.

Inny wpis

Przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. Akt KM
705/17 prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Dariusza Ulfiga, przeciwko dhuznikowi
Krzysztofowi Szuba na rzecz Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe

Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin, 430991532, 0000012587.

Inny wpis

Przylaczenie si¢ do egzekucji z nieruchomosci w sprawie o sygn. Akt KM
229/18 przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba na rzecz Akcept Finance
S.A., Mystowice, 241491267, 0000348205

Inny wpis

Przylaczenie do postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci przeciwko
dhuznikowi Krzysztofowi Szubie, w sprawie o sygn. Akt KMG15/19 na rzecz
syndyk masy upadtosci Instalator spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig w
upadtosci likwidacyjnej, Mystowice

Inny wpis

Przylaczenie do postgpowania egzekucyjnego z nieruchomosci prowadzonego
przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szubie w sprawie o sygn. Akt KM29/19 na
rzecz syndyk masy upadtosci Instalator spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w upadtosci likwidacyjnej, Mystowice

Inny wpis
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Przylaczenie si¢ do postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci sprawy o
sygn. Akt KM 81/19 prowadzonej przeciwko dtuznikowi Krzysztofowi Szuba
na rzecz syndyk masy upadtosci Instalator spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig w upadiosci likwidacyjnej, Mystowice, 240448134,
0000331655

Dziat IV

Do dziatu IV ztozono wniosek:

DZ. KW./ KR1P /226361 /20/1 -2020-11-06, 12:10:04 - wpis hipoteki
taczne;j

Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 376950,00 (trzysta siedemdziesiat sze$¢
tysiecy dziewigcset piecdziesiat) zt; rodzaj odsetek: zmienne; wierzytelnosc¢ i
stosunek prawny: kredyt; termin zaptaty: 2025-04-15; na rzecz BRE Bank S.A
Oddziatl Bankowosci Detalicznej (Multibank) w L.odzi, Warszawa.

Hipoteka umowna taczna w kwocie 5500000,00 (pig¢ milionow piecset
tysiecy) zt; wierzytelno$¢ i stosunek prawny: w celu zabezpieczenia sptaty na
rzecz Spotki Przedsigbiorstwo Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski
spotka jawna z siedzibg w Lublinie wierzytelnosci powstatych po dniu 01-09-
2013 r. wynikajacych z umowy o wspotpracy handlowej z dnia 08-01-2013 r.
przez spotke pod firmg B&K spotka z 0.0. z siedzibg w Krakowie, wraz z
naleznymi odsetkami i kosztami, umowa o wspotpracy handlowej z dnia 08-01-
2013 r; ksigga wspotobcigzona: KR1P/00432676/1 na rzecz Przedsigbiorstwo
Produkcyjno Handlowe Elkabel Szczygielski spotka jawna, Lublin,
43099153200000.

Hipoteka przymusowa w kwocie 152,00 (sto pie¢dziesiagt dwa) zt; wierzytelnosc
1 stosunek prawny: nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym nr 1211-SEW-
1.723.3713.2018 z dnia 02.10.2018r w postaci podatku od towarow i ustug (w
tym naleznos$¢ gtowna, odsetki za zwloke od nalezno$ci gtownej), powickszone
o kwote nieprzekraczajaca 50 % zabezpieczonej wierzytelnosci zgodnie z
art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece; na
rzecz Naczelnik Urzgdu Skarbowego Krakéw-Pradnik, Krakéw, organ
reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 39544,00 (trzydziesci dziewigé tysiecy pigcset
czterdziesci cztery) zt; wierzytelnosc¢ 1 stosunek prawny: nalezno$¢ objeta
tytulem wykonawczym nr 1211-SEW-1.723.3384.2018 z dnia 10.09.2018 r. w
postaci podatku od towarow 1 ustug (w tym nalezno$¢ gtowna, odsetki za
zwloke od naleznos$ci glownej), powigkszone o kwote nieprzekraczajaca 50%
zabezpieczonej wierzytelnosci zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. 0
ksiegach wieczystych i hipotece na rzecz Naczelnik Urzgedu Skarbowego
Krakéw-Pradnik, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 20265,00 (dwadziescia tysiecy dwiescie
sze$¢dziesiat piec) zt; wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: nalezno$¢ objeta
tytutem wykonawczym nr 1211-SEW-1.723.2539.2018 z dnia 16.07.2018 r. w
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postaci podatku od towarow 1 ustug (w tym nalezno$¢ gtowna, odsetki za
zwloke od naleznosci gléwnej), powiekszone 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 Naczelnik Urzgdu Skarbowego
Krakoéw-Pradnik, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 1436,00 (jeden tysiac czterysta trzydziesci
sze$€) zt; wierzytelnos¢ i1 stosunek prawny: naleznos¢ objeta tytutem
wykonawczym nr 1211-SEW-1.723.4803.2018 z dnia 11.12.2018 r. w postaci
podatku od towarow i ustug (w tym nalezno$¢ gtowna, odsetki za zwtoke od
naleznos$ci gldwnej), powigkszone o kwote nieprzekraczajaca 50%
zabezpieczonej wierzytelnosci zgodnie z art.110 (1) ustawy z dnia 6.07.1982 r. 0
ksiggach wieczystych 1 hipotece na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego
Krakoéw-Pradnik, Krakow, organ reprezentujacy Skarb Panstwa

Hipoteka przymusowa w kwocie 166,00 (sto sze$c¢dziesiat szesc) zt;
wierzytelnosc¢ 1 stosunek prawny: nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym nr
1211-SEW-1.723.4288.2018 z dnia 08.11.2018 r. w postaci podatku od towarow
1 ustug (w tym nalezno$¢ gldwna, odsetki za zwtoke od naleznosci gléwnej),
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 Naczelnik Urzgdu Skarbowego Krakow-Pradnik, Krakow,
organ reprezentujacy Skarb Panstwa.

Hipoteka przymusowa w kwocie 12960,28 (dwanascie tysiecy dziewigcset
sze$c¢dziesiagt 28/100) zt; wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny: naleznos¢ gtbwna w
kwocie 8 640, 19 zt z tytulu naleznosci na FUS za okres od 2018-03 do 2018-009,
FUZ za okres od 2018-03 do 2018-09,FP za okres od 2018-03 do 2018-09 wraz
z odsetkami oraz kwota wynikajaca z art. 110(1) u.k.w.h na rzecz Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych Oddzial w Krakowie, Krakow, 00001775600395
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