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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢:

Gruntowa zabudowana.

Adres nieruchomosci:

Krakoéw, ul. Podmiejska 3a, dziatka ewidencyjna nr 716.

Obreb ewidencyjny:
Jednostka ewidencyjna:

0004.
Srédmiescie.

Zakres wyceny:

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej w udziale
wynoszagcym 1/2 czesci prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowigcej zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym nr 3a
dziatke ewidencyjng nr 716 o powierzchni 0,0370 ha.

Przedmiotowa nieruchomosé potozona jest w Krakowie przy ulicy
Podmiejskiej nr 3a, obreb 0004, jednostka ewidencyjna Srodmiescie,
objeta jest ksiegg wieczystg nr KR1P/00090899/0.

Ksiega wieczysta nieruchomosci:

KR1P/00090899/0

Stan wiadania:

Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowe;.

Cel wyceny:

Okres$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg
wieczystg nr KR1P/00090899/0 w udziale wynoszacym 1/2 czesci, jako
podstawy do sporzgdzenia spisu inwentarza masy upadtosciowej i
okreslenia  wartosci  zbywczej nieruchomosci w  postepowaniu
upadiosciowym, zgodnie z Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla
Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 07-11-2023 roku, sygn. akt
KR1S/GU/421/2023.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w udziale 1/2 wynosi:

WR12 = 2 340 000,00 zt

stownie: dwa miliony trzysta czterdziesci tysiecy ztotych

Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej dla nieruchomo$ci w udziale 1/2:

WRW,; =1 775 000,00 zt

stownie: jeden milion siedemset siedemdziesiat pie¢ tysiecy zlotych

Podejscie, metoda wyceny:

Do oszacowania nieruchomosci
metode korygowania ceny sredniej.

zastawano podejscie poréwnawcze,

Data okreslenia wartosci:

30 kwietnia 2024 roku.

Data sporzgdzenia operatu:

30 kwietnia 2024 roku.

Operat sporzadzit:
Nazwisko i imie:
Numer uprawnien:

/podpis/
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU WYCENY

- Rodzaj nieruchomosci: Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

- Potozenie - adres: Krakéw, ul. Podmiejska 3a.

- Oznaczenie w ewidencji gruntéw: 716.

- Obreb ewidencyjny: 0004.

- Jednostka ewidencyjna: Srédmiescie.

- Ksiega wieczysta: Ksiega wieczysta nr KR1P/00090899/0 prowadzona przez Sad

Rejonowy dla Krakowa — Podgérza w Krakowie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.
2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej w udziale wynoszgcym 1/2 czesci
prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej zabudowang budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym nr 3a dziatke ewidencyjng nr 716 o powierzchni 0,0370 ha.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w Krakowie przy ulicy Podmiejskiej 3a, obreb 0004,
jednostka ewidencyjna Srédmiescie, objeta jest ksiegg wieczystg nr KR1P/00090899/0.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, objetej ksiegg wieczystg nr KR1P/00090899/0
w udziale wynoszacym 1/2 czesci, jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy
upadtosciowej i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym, zgodnie
z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 07-11-2023 roku, sygn. akt
KR1S/GU/421/2023.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawg formalng niniejszego opracowania stanowi zlecenie na sporzadzenie przedmiotowego
opracowania dla rzeczoznawcy majgtkowego mgr inz. Magdaleny Slufarskie;j.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst ujednolicony (Dz.U. z
2023 r., poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029)

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

— Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pézniejszymi zmianami.

— Ustawa Prawo Upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pézZniejszymi zmianami.

— Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszego operatu szacunkowego.

4.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

—  Wizja terenowa w dniu 09-04-2024 roku,

— Badanie zapisow ksiegi wieczystej nr KR1P/00090899/0 prowadzonej przez Sad Rejonowy
dla Krakowa — Podgorza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych,

— Postanowienie o upadtosci,

— Informacje z Ewidencji Gruntéw w Urzedzie Miasta Krakowa,

— Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Miasta Krakowa dnia 30-04-2024 roku

— Dane rynkowe z akt notarialnych dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci uzyskane w Urzedzie
Miasta Krakowa.

— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedgce w Bazie Danych,

— Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.

4.4. PODSTAWY METODOLOGICZNE
— Llle jest warta nieruchomos$¢” — Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004 r.,
- ,Wycena wartosci rynkowej nieruchomos$ci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,




- ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
Dom Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003 r.,
~Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005 r.

5. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

— Data, dokonania ogledzin nieruchomosci: 09-04-2024 roku.

— Data okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 30-04-2024 roku.
— Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30-04-2024 roku.
— Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30-04-2024 roku.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ:
— Ksiega wieczysta: KR1P/00090899/0 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Krakowa —
Podgérza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.
— Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
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Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr KR1P/00090899/0 w
podsystemie dostepu do centralnej bazy danych ksigg wieczystych.

Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obciazeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwigzku z powyzszym
w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartoSci praw i roszczen osobistych
zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Zgodnie z art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego, w
Zwigzku z art. 313 ust. 6 PU, sprzedaz wiasnosci ufamkowej cze$ci nieruchomosci nie narusza
obcigzajacych ja hipotek wpisanych przed powstaniem wspoéifwilasnosci.




OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

Z informacji uzyskanej w Ewidencji Gruntow w Urzedzie Miasta Krakowa ustalono, ze dziatka
ewidencyjna nr 716 posiada powierzchnie 0,0370 ha. Dziatka potozona jest w Krakowie, obreb 0004,
jednostka ewidencyjna Srédmiescie.

Stwierdzono niezgodnos$¢ pomiedzy odpowiednimi wpisami w ksiedze wieczystej i w ewidencji
gruntéw dotyczgcg powierzchni dziatki ewidencyjnej — w pozycji przytaczenie podano nieprawidiowg
powierzchnie, a w pozycji obszar prawidfowg.

Z’rdfo: F]ttps://msip.um.krakow.pl/kompzycje/

6.2. STAN TECHNICZNY | UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Opis nieruchomosci:

Dziatka ewidencyjna nr 716 o powierzchni 0,0370 ha zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym nr 3a, w zabudowie blizniaczej. Budynek dwupietrowy, z uzytkowym przyziemiem,
czesciowo podpiwniczony, z poddaszem uzytkowym =z antresolg. W bryle budynku garaz
jednostanowiskowy oraz czes¢ basenowa z saung wysunieta w strone ogrodu z oddzielnym wejsciem.
Obiekt o konstrukcji tradycyjnej murowanej, stropy gestozebrowe zelbetowe z wypetnieniem z
pustakoéw stropowych ceramicznych. Fundamenty Zzelbetowe. Elewacja: cegta klinkierowa, kamien
(dolomit), tynki zywiczne strukturalne. Dach o konstrukcji drewnianej, ocieplony, kryty dachéwkag
ceramiczng angobowang, w czesci parterowej nad basenem kryty blachg, obrobki blacharskie
miedziane. Balustrady balkondéw i taraséw kute zeliwne. Stolarka okienna drewniana mahoniowa z
zabezpieczeniami antywlamaniowymi, szyby antywlamaniowe. Drzwi wejsciowe antywtamaniowe,
system rolet zewnetrznych. Brama garazowa segmentowa automatyczna. Schody wewnetrzne
zelbetowe wykornczone drewnem, na poddasze o konstrukcji lekkiej drewniane;.

Budynek po remoncie i przebudowie w 2004 - 2005 roku zgodnie z pozwoleniem na budowe:
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WYDZIAL ORGA :!,',\_l ni .\..‘/:'ll" ‘
Referat Archiwum
| ul. Dobrego Pasterza 116 141 K

irakowie
Y« s
Data 2077 -va- U9
Stwierdzam zgodnosé z oryginalem |

Krakow, dnia

AU-01 2JUR73532 286/04 (P e et

DECYZIA Nr CI5 104
POZWOLENIA NA BUDOWE

Na podstawie art. 28, art. 33 ust.l, art. 34 ust. 4, art.36 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane
/Dz.U.Nr 207 po=. 2016 z 2003r tekst jednolity z pézniejszymi zmianami / vraz na podstawie art. 104 ustaw; -
dnia 14 czerwca 1960 roku kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2000r.Nr 98 poz. 1071 -
pozniejszymi zmianami /.

po rozpatrzeniu wniosku inwestora z dnia :  22.04.2004r

Zatwierdzam projekt budowlany i udzielam pozwolenia na budowe

dla: Pana Zdzislawa Kowalskiego
zam. ul. Podmiejska 3A, Krakéw,

zamierzenie budowlane : przebudowa i nadbudowa istniejacego budynku mieszkalnego
polegajaca na : przebudowie strychu, nadbudowie nad tarasem i garazem wraz 7
czg¢Sciowq zabudowa tarasu na mieszkanie oraz przebudows dachu i podniesieniem
komina budynku sgsiedniego nr 3

adres zamierzenia budowlanego : ul. Podmiejska 3a w Krakowie

zlokalizowanego na dzialce nr : 716, 715-podniesienie komina na budynku nr 3
obr. 4 Krakéw - Srédmiescie

Zgodnie z informacjg od wiasciciela dodatkowo niezgodnie z projekiem nadbudowano czes¢
poddasza (zmieniono kubature obiektu wzgledem projektu).
Uzyskano pozwolenie na uzytkowanie po rozbudowie:
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POWIATOWY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO
W KRAKOWIE - POWIAT GRODZKI

ROIK 1.5120.263.2017.PNI Krakow, dnia 09.08.2017 r.

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 § 1§ § 2 pkt 2 oraz art. 218 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego (tekst
jednolity z dnia 27.06.2017 r.: Dz. U. z 2017 r., poz. 1257) oraz art, 54 ust. | i ust. 2, art. 80
ust. 2pkt 1 iart. 83 ust. | ustawy zdnia 07.07.1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity z dnia
06.07.2017 r.: Dz. U. 22017 r., poz. 1332)

zaSwiadcza sig,

ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Krakowie — Powiat Grodzki nie wniost sprzeciwu
w drodze decyzji administracyjnej w sprawie przystapienia do uzytkowania nadbudowanego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce 716, obr 4, Srédmiescie przy ul. Podmiejskiej 3a
w Krakowie, zrealizowanego na podstawie ostatecznej decyzji Prezydenta Miasta Krakowa nr 695/04
z dnia 17.052004 r., znak: AU-01-2.JUR.73532-286/04 zatwierdzajacej projekt budowlany
i udzielajgcej pozwolenia na budowg dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,, Przebudowa i nadbudowa
istniejgcego budynku mieszkalnego polegajgca na: przebudowie strychu, nadbudowie nad tarasem
i garazem wraz z czgéciowa zabudowq tarasu na mieszkanie oraz przebudowg dachu i podniesieniem

komina budynku sqsiedniego nr 3 na dz. 716, obr. 4 Srodmiescie przy ul. Podmiejskiej 3a
w Krakowie”

Inwestor: Barbara Kowalska, ul. Podmiejska 3a, 31-462 Krakéw pismem z dnia 09.06.2017 r. (data
wplywu do tut. organu) zglosila zakoficzenie budowy przedmiotowego budynku, 24.07.2017 r.
uzupehita dokumentacj¢ zgodnie z postanowieniem PINB nr 517/2017 z dnia 23.06.2017 r.,
anastgpnie pismem zdnia 08.08.2017 r. ( data wplywu do tut. organu ) wystapila z wnioskiem
0 wydanie niniejszego zaswiadczenia.

Dane techniczne budynku mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Podmiejskiej 3a w Krakowie
po nadbudowie (zgodnie z przedfozonymi dokumentami):

Powierzchnia zabudowy: 160,00 m*
Powierzchnia uzytkowa: 398,20 m’
Powierzchnia calkowita: 526,10 m’
Powierzchnia uzytkowa garazy: 22,60 m’
Kubatura: 1788,00 m’
llo$é mieszkan: 1
llos¢é kondygnacji naziemnych: 3
llos¢ garazy: 1

W procesie szacowania uwzgledniono fakt, iz cze$¢ budynku moze stanowi¢ samowole budowlanag.
Powierzchnie uzytkowg (ze wzgledu na rozbieznosc¢), przyjeto zgodnie ze stanem faktycznym.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 487,24 m? (bez piwnic i antresoli), w tym:
- piwnica: 25,03 m?

- parter: 154,45 m?

- | pietro: 127,52 m?

- Il pietro: 120,38 m?

- poddasze: 84,89 m?

Powierzchnie uzytkowg ustalono na podstawie pomiaru miernikiem laserowym w trakcie wizji lokalnej
w Swietle wyprawionych Scian oraz czeSciowej dokumentacji architektonicno - budowlanej.

W 2005 roku w budynku wymieniono instalacje, posadzki, oktadziny $cian, stolarke okienng i
drzwiowa, wykonano docieplenie $cian zewnetrznych i elewacje, przebudowano dach.

Wewnatrz na $cianach powtoki malarskie i ptytki ceramiczne. Na podtogach ptytki ceramiczne, kamien
(granit), deski drewniane, panele. Schody na antresole lekkie drewniane. Na dzieh wyceny standard
budynku zréznicowany, ogdlnie korzystny. W czesci SPA basen do biezgcych remontéw ze wzgledu
na nieszczelnosci z biczami wodnymi i generatorem fal, sauna. Na 2 pietrze wanna z jacuzzi. W
kuchni zabudowa stata. Lazienki i wc wyposazone.
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Tarasy i balkony wykonczone ptytkami ceramicznymi.

Budynek wyposazony w instalacje: elektryczng, wodna, kanalizacyjng, gazowag, c.o. z trzech piecow
gazowych dwufunkcyjnych, alarmowg, videodomofonowg, klimatyzacji na 2 pietrze, monitoringu. Na
dachu solary do ogrzewania wody w basenie (obecnie nieuzytkowane). Ogrzewanie podtogowe.
Odkurzacz centralny i przypodtogowy.

Teren dziatki prostokgtny, ogrodzony ogrodzeniem zeliwnym, kutym, na podmuréwce, czesciowo
murowanym z oktadzing klinkierowa i tynkiem, zagospodarowany, poro$niety roslinnoscig
pielegnacyjng. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej asfaltowej, ulicy Podmiejskiej.
Dziatka posiada dostep do drogi publicznej asfaltowej, ulicy Podmiejskiej poprzez dziatke ewid. nr 901
(KW nr KR1P/00100831/0) bedgcg wiasnoscig innych oséb fizycznych. Dostep do drogi publicznej nie
jest uregulowany prawnie. Dziatka 901 stanowi fragment pasa drogowego ogdlnodostepnego.

Potozenie i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Krakowie przy ulicy Podmiejskiej, obreb 0004, jednostka
ewidencyjna Srédmiescie. Nieruchomo$é potozona jest w odlegtoséci okoto 2,7 km na pétnocny -
wschod od $Scistego centrum miasta, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
wielorodzinnej, w poblizu ulicy Pilotéw. W bliskim sgsiedztwie centra handlowe, restauracje, stacja
paliw.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej: wodng, kanalizacyjna,
gazowg, elektryczng, teletechniczna.
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7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdélnego gminy.

Zgodnie z art. 64 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw ,Do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej
gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26,
odnoszgcych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumieé studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
planéw ogdlnych gminy.

Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Olsza”, zatwierdzonym
Uchwatg Nr XXVII/613/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 23-10-2019 roku, przedmiotowa nieruchomos$¢
potozona jest w terenie oznaczonym symbolem MN/MWn.19 — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub wielorodzinnej niskiej intensywnosci.

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

W niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona zgodnie z art. 150 ust. 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

- okreslenia warto$ci rynkowej,

- okreslenia warto$ci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajéw warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Definicje
wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
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rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach

transakcyjnych nieruchomosci podobnych do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej

zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wéwczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny

i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie porédwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw wplywajgcych na wartosc,

a w szczegdélnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez wtasciwy dobor nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny Sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnanh przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty sSredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci

w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia
ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymaina.

Wartos$é rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
W =C, x > u;xP

i=1

gdzie:

Cs — $redniacena

u  — wielkos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgca wplyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

n — liczba wspdétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

P — powierzchnia wycenianej nieruchomo$ci.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Analiza rynku sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

Do okreslenia wartosci nieruchomosci wykorzystano zgodnie z obowigzujgcym prawem nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Badaniem rynku objeto teren
Krakowa — Srédmiescia i Krowodrza (obreby o podobnej atrakcyjnosci lokalizacji) w okresie ostatnich
dwoch lat poprzedzajgcych date wyceny. Gtownym kryterium wyboru byla forma wiladania
nieruchomoscig oraz stan techniczny i standard budynku. Do analizy wybrano wytgcznie transakcje
nieruchomosciami  objetymi prawem wtasno$ci, zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w podobnym stanie technicznym.

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi charakteryzuje sie
duzg iloscig transakcji kupna sprzedazy. W przewazajgcej iloSci sg to transakcje wolnorynkowe. Z
informacji uzyskanych w UMK a takze w biurach obrotu nieruchomos$ciami wynika, ze na lokalnym
rynku nieruchomosci zaobserwowano w ostatnim roku réwnowage popytu i podazy. Ceny
transakcyjne kupna — sprzedazy 1 m? budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych podobnych w okresie
ostatnich dwdch lat ksztattujg sie w granicach od ok. 7000 zt/m? do ok. 15000 zt/m2. Zaobserwowana
réznica cenowa uzalezniona jest od lokalizacji, sgsiedztwa, wielkosci p. u. budynku, powierzchni
dziatki oraz stanu technicznego budynku i standardu wykonczenia. W miare wzrostu powierzchni
uzytkowej cena jednostkowa spada, co oznacza, Zze nieruchomosci zabudowane budynkami o
mniejszej powierzchni uzytkowej sg relatywnie drozsze, w odniesieniu do ceny jednostkowej.
Najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o
wysokim standardzie technicznym odznaczajgce sie dobrg dostepnoscig do centréw handlu i ustug.
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Zaobserwowano popyt zaréwno na zakup budynkéw w dobrym stanie technicznym, jak i budynkow
przeznaczonych do remontu. Zwigkszony popyt na nieruchomosci zabudowane budynkami
jednorodzinnymi spowodowane jest przede wszystkim alternatywng mozliwoscig inwestowania w
stosunku do zakupu mieszkania, przy poréwnywalnych kosztach.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych
zlokalizowanych na badanym terenie odnotowano kilkadziesiagt transakcji, z czego do analizy wybrano
kilkanascie transakcji nieruchomosci o zblizonych parametrach.

Biorgc pod uwage konieczno$¢ zaktualizowania cen z aktéw notarialnych na dzien wyceny,
przeanalizowano wptyw uptywu czasu na warto$¢ nieruchomosci za pomocg programu Walor:
Trend zmian [%/rok]: 7,00

Z analizy wynika, ze sredni roczny wzrost cen wynosi ok. 7 % (liczony w cenach nominalnych).

Zatem $redni wspotczynnik zmiany cen transakcyjnych rgr wynosi:
rer = 0,000191781 [%/dzien]

Nastepnie okreslono wskazniki aktualizujgce poszczegdlne ceny transakcyjne, korzystajgc ze wzoru:
wi=1y g
100%
gdzie: w; —wskaznik zmiany ceny obliczony dla i-tej pary nieruchomosci,
di — liczba dni od zawarcia danej transakcji do dnia, na ktory okreslamy wartosé.

W dalszej kolejnosci obliczono zaktualizowane ceny transakcyjne - czi, wg nastepujgcej formuty:
czi= C; - W,
gdzie: ci— poszczegodlne ceny uzyskane w dniu zawarcia transakcji.

Analiza cen transakcyjnych

Analizg objeto transakcje prawem witasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, odnotowane w okresie ostatnich dwdch lat do dnia wyceny, na terenie
jednostki ewidencyjnej Srédmiescie i Krowodrza (obreby o podobnej atrakcyjnosci lokalizacji).
Gtéwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, wielko$¢ budynku, wielko$¢ dziatki, stan techniczny i
standard budynku. Ponizej przedstawiono transakcje spetniajgce powyzsze kryteria:

Pow . . Cena
_— Data . Pow. Cena transakcyjna jednostkowa
Lp. Potozenie y uzytk. s ;
transakcji [m?] dzialki [z] zaktualizowana

[zt/m?]
1 Olszyny 16.11.2023 140,00 887 1 780 000,00 13 119,05
2 Bema 23.10.2023 255,80 711 2 950 000,00 11 952,67
3 Jaworskiego 21.09.2023 200,00 407 1827 000,00 9 523,93
4 Bandurskiego 19.06.2023 160,00 678 2100 000,00 13 920,41
5 Rogatka 27.04.2023 200,00 198 1 550 000,00 8 298,45
6 Chtopickiego 18.04.2023 461,51 730 6 100 000,00 14 175,66
7 Rakowicka 06.04.2023 220,00 1160 2 152 500,00 10 515,89
8 Olszyny 03.02.2023 280,00 1027 3 300 000,00 12 807,36
9 Jezuitow 23.11.2022 190,00 502 1720 000,00 9 962,36
10 Otwinowskiego 18.10.2022 298,44 605 2 160 000,00 8 014,94
11 Korzeniowskiego 23.08.2022 380,00 1381 3500 000,00 10 298,63

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriéw wykazata kilkanascie zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Zalezg one
od potozenia, otoczenia, standardu wykonczenia pomieszczeh w budynku, powierzchni uzytkowej,
powierzchni dziatki itp.

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (Lp. 10) stanowigca budynek o powierzchni
298,44 m?, potozony w Krakowie przy ul. Otwinowskiego.

Transakcja o cenie jednostkowej maksymalnej (Lp. 6) stanowigca lokal o powierzchni 461,51 m?,
potozony w Krakowie przy ul. Chtopickiego.

Wybér cech rynkowych

Zdefiniowane powyzej rynki nieruchomosci stanowig przestanke do przeprowadzenia ich analizy pod
katem wyboru cech nieruchomo$ci (atrybutéw), ktére w sposdb zasadniczy wptywajg na ich ceny, a w
nastepstwie na warto$¢ rynkowg. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich
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wiasdciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okre$li¢ ich
wplyw na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w ré6znym stopniu
mogg wptywa¢ na warto$¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku na podstawie analizy bazy danych
0 cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie
badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposob.
Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan
nabywcow, potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.
Dla segmentu rynku nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi okreslono
nastepujgce cechy rynkowe:

o Potozenie, lokalizacja,
Stan techniczny budynku,
Standard budynku,
Powierzchnia uzytkowa,
Powierzchnia dziatki,
Rodzaj zabudowy,

e Powierzchnie dodatkowe.
Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, kitdre zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych stanowigcych dziatki zabudowane oraz
na podstawie dostepnosci danych. Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaty
wykorzystane, jako pomocnicze przy szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

CECHA OCENA OPIS

w bliskiej odlegtosci od gtéwnych ulic i szlakdw komunikacyjnych, bardzo dobry dostep
do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz punktéw handlowo — ustugowych, bardzo
dobry dojazd komunikacjg publiczng, tereny zadbane, zagospodarowane, prestizowe
popularne ulice

bardzo korzystna

w dalszej odlegtosci od gtéwnych ulic i szlakdw komunikacyjnych, dobry dostep do
korzystna obiektow uzytecznosci publicznej oraz punktéw handlowo — ustugowych, dobry dojazd
komunikacjg publiczng, mniej prestizowe ulice

Potozenie,
lokalizacja

w dalszej odlegtosci od gtéwnych ulic i szlakéw komunikacyjnych, przecietny dostep do
obiektow uzytecznos$ci publicznej oraz punktéw handlowo — ustugowych, przecietny
dojazd komunikacjg publiczng, tereny oddalone od Scistego centrum Krakowa,
otoczenie starszej zabudowy, ucigzliwej, styszalny hatas uliczny

Srednio korzystna

stan techniczny poszczegdlnych jego elementow i instalacji bardzo dobry, wykazuje
bardzo korzystny | mniejsze zniszczenia wynikajgce z uptywu czasu oraz zuzycia eksploatacyjnego,
gospodarka remontowa prowadzona prawidtowo

budynki w dobrym stanie, stan techniczny poszczegdlnych jego elementéw i instalacji
korzystny: dobry, wykazuje normatywne zniszczenia wynikajgce z uptywu czasu oraz zuzycia
eksploatacyjnego, do od$wiezenia

Stan techniczny
budynku

stan techniczny poszczegdinych jego elementéw i instalacji $redni, wykazuje
$rednio korzystny: | zniszczenia wynikajace z uptywu czasu oraz zuzycia eksploatacyjnego, do remontu
elewacja, dach, instalacje

budynek wykonczony przy uzyciu materiatdw bardzo dobrej jakosci, standard bardzo

bardzo korzystny korzystny, nowoczesne rozwigzania

budynek wykonczony przy uzyciu materiatdw dobrej jakosci, standard korzystny,

Standard budynku | korzystny podstawowy, zréznicowany, czesciowo do biezgcych modernizacii

budynek wykonczony w przecietnym standardzie, przy uzyciu materiatébw Sredniej

srednio korzystny jakosci, przeznaczony do remontu

bardzo korzystna | ponizej 200,00 m?

Powierzchnia

2
uzytkowa korzystna od 200,00 do 300,00 m

$rednio korzystna | powyzej 300,00 m?

bardzo korzystna | powyzej 1000 m?

Powierzchnia

2
dziatki korzystna od 500 do 1000 m

$rednio korzystna | ponizej 500 m?

bardzo korzystny | budynek w zabudowie wolnostojacej

Rodzaj zabudowy | korzystny budynek w zabudowie blizniaczej

$rednio korzystny | budynek w zabudowie szeregowej

w budynku dodatkowe pomieszczenia niewliczone do powierzchni uzytkowej lub na

Powierzchnie korzystne dzialce dodatkowe zabudowania

dodatkowe

niekorzystne brak powierzchni dodatkowych

Zatozenia przyjete do analizy:

— analize przeprowadzono z wykorzystaniem aktéw notarialnych zgromadzonych w Urzedzie
Miasta Krakowa,

— jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni budynku,
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e poszczegdlnym wartosciom danej

w analizie prowadzgcej do oszacowania wartosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych, potozonych na analizowanym terenie,
dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

cena $rednia Cg¢: 11 144,49 zt/m?

cena minimalna Cmin: 8 014,94 zt/m?
cena maksymalna Cmax: 14 175,66 z#/m?
wskazniki zmiennosci cen:

Umax = Cmax : Csr=1,2720

Umin = Cmin : C¢=0,7192

Ps = (Cs'r— Cmin)/(cmax— Cmin): 0,5080

rynkowe;

Lp. Cecha Waga cechy

1 | Potozenie, lokalizacja 25%

2 | Stan techniczny budynku 20%

3 | Standard budynku 15%

4 | Powierzchnia uzytkowa 20%

5 | Powierzchnia dziafki 15%

6 | Rodzaj zabudowy 3%

7 | Powierzchnie dodatkowe 2%
RAZEM: 100%

postuzono sie transakcjami

na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi:

cechy przyporzadkowano =zakres kwotowy poprawek

korygujgcych w ten sposob, ze kwoty poszczegdlinych wartosci dla danej cechy sg stopniowane
proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

e w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych a nastepnie
okreslono warto$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynku,
¢ tabele poréwnawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponize;.
A . Zakres ,,
Wartosé cechy Wagi cech x e Wartos¢
. o fr i wspotczynnikow . .
Lp. Cecharynkowa (Nieruchomos¢é réznicujacych / wspotczynnika
. 0 korygujacych .
wyceniana) [%] _ ui
Umin Umax
1 | Polozenie, lokalizacja korzystna 25% 0,1798 0,3180 0,2500
2 | Stan techniczny budynku korzystny 20% 0,1438 0,2544 0,2000
3 | Standard budynku korzystny 15% 0,1079 0,1908 0,1500
4 | Powierzchnia uzytkowa $rednio korzystna 20% 0,1438 0,2544 0,1438
5 Powierzchnia dziatki $rednio korzystna 15% 0,1079 0,1908 0,1079
6 | Rodzaj zabudowy korzystny 3% 0,0216 0,0382 0,0300
7 Powierzchnie dodatkowe korzystne 2% 0,0144 0,0254 0,0254
RAZEM 100% 0,9071

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? budynku obliczono, jako korekte
ponizszg formuta:

Wy = Cgr X 2U;

Wx =11 144,49 zi/m? x 0,9071 = 10 109,17 zt/m?

ceny sredniej Cgr, zgodnie z

Stad wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci, w stanie na dzien wyceny, w udziale 1/1, z
uwzglednieniem wspotczynnika k = 0,95 (dla ewentualnych kosztéw dodatkowych zwigzanych z
legalizacjg dotyczgcg zmiany kubatury budynku wzgledem pozwolenia na budowe, innych ryzyk
zwigzanych z niezgodnoscig stanu faktycznego z pozwoleniem na budowe oraz dostepem do drogi
publicznej), wynosi:

10 109,17 zm? x 487,24 m? x 0,95 = 4 679 312,39 z

Przyjeto:
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Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci, w stanie na dzien wyceny, w udziale 1/2 wynosi:

WR12=4 679 312,39 zt x 1/2 = 2 339 656,20 zt
Przyjeto:
WRy2 = 2 340 000,00 zt

stownie: dwa miliony trzysta czterdziesci tysiecy zlotych

10. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majgtkowy okresla ograniczenia, ktdérych uwzglednienie uznat za konieczne dla
oszacowania wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW).

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza wartos¢ rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia,
ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie mogg by¢ uznane za
wystarczajgce lub przyjete jako rozsgdne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.
Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to rowniez wtedy,
gdy ogloszona jest upadiosé wiasciciela, postepowanie egzekucyjne badz sgdowe. Sprzedaz
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym nastepuje w trybie przewidzianym w art. 320 PU
(przetarg lub aukcja) lub z wolnej reki na podstawie zezwolenia Sedziego - Komisarza, przy czym
warunki sprzedazy, w szczegodlnosci cena wywotawcza w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy
z wolnej reki, okreslane sg przez Sedziego - Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego
sporzadzonego przez powotanego biegtego z zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy
majgtkowego).

Na podstawie doswiadczeh zawodowych i wykonywania operatow szacunkowych dla syndykow i
komornikbw mozna przyjgC przy zatozeniu, ze WRW bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci
rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wtasciciel sam
sprzedaje swojg nieruchomos¢ przed rozpoczeciem postepowan wynikajgcych z obowigzujgcych
przepisow prawa. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku,
wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw. Warto$¢ tg mozna wyznaczy¢ na
podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposoéb:

WRW = Wr * Wac

gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wac - wspofczynnik ogolnej atrakcyjnosci, wspofczynnik zachety ceng wywofawczg.
Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami.
Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomo$é najtanszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z aktywno$ci
rynku.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci udziatu 1/2 w
nieruchomosci uwzgledniajgc szczegétowa lokalizacje, przeznaczenie, powierzchnie, stan techniczny i
standard.

WRW?2; = 2 340 000,00 zt x 0,75 = 1 755 000,00 zt

Przyjeto:
WRW1/2 =1775 000,00 zt

stownie: jeden milion siedemset siedemdziesiat pie¢ tysiecy ztotych

11. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos$é rynkowa udziatu 72 w wycenianej nieruchomosci wynosi:

WR1. = 2 340 000,00 zt

stownie: dwa miliony trzysta czterdziesci tysiecy zlotych
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Przedstawiona powyzej wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowi
najbardziej prawdopodobng jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu odpowiednich
zatozen.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania,
powierzchnie i przeznaczenie, jak réwniez lokalizacje, oszacowang wartoS¢ mozna uznac za
adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

12. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

v
v

v

<]

ANENENEN

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,
Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji,
Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentéw,

Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegdlnosci od
podatku VAT,

Okreslona w operacie warto$¢ jest wartoscig prawdopodobna,

Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym Ilub stuzbowym =z
wiascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

Ocena stanu technicznego zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczacych ograniczonych
praw rzeczowych obcigzajacych wyceniang nieruchomosc¢. Przyjeto zatozenie, iz nie istniejg
dokumenty, ktére mogtyby mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci w szczegdélnosci dotyczgce
nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomos$¢ z mocy prawa lub
stuzebnosci,

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg
z prawnie usprawiedliwionych celdw realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene
rzeczoznawce majgtkowego.

Operat sporzadzit i podpisat:

mgr inz. Magdalena Slufarska
Rzeczoznawca majatkowy
Biegly sadowy w zakresie szacowania nieruchomosci

13. ZALACZNIKI

1.
2.
3.

Dokumentacja fotograficzna.
Postanowienie o upadtosci.
Kopie polis OC.
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Krakow, ul. Podmiejska 3a

Dokumentacja fotograficzna
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Krakow, ul. Podmiejska 3a

Postanowienie o upadtosci

/% Sprawiedliwosci

/2 Ministerstwo Krajowy Rejestr Zadtuzonych

ODPIS

svEn. akl KR1S/GU/42172023

Postanowienie

Dinia 7 listopada 2023 .

Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmieseia w Krakowie VI Wydzial Gospodareey dla spraw
upadiosciowych i restrukturyzacyjnyvch w skiadzie:

Preewodniczaey:

gedzia Elzbieta JACHYMIAK-MIODUNEA
po rorpoznaniu 7 hstopada 2023 row Krakowe,
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o egloszenie upadiosel osoby fizvesne) nieprowadrace] drialalnode gospodarcee)
# wniosku dhuznika, ktdrym jest Aleksander Kowalski

postanawia:

1. ogiosic upadiost diuznika, ktarym jest Aleksander Kowalski, PESEL 97090802311,
miejsce zamieszkania; Krakow, adres; ul. Podmiejska 3A, 31-462 Krakow, jako osoby
Neyerne) nieprowalzace) deisdalnogdel gospodareze);

2, werwac wierzycieli upadiego do zgloszenia wiersytelnosci syndykowi za
poérednictwen sveteriu teleinformatyvernedo obslugujacego postepowanic sadowe,
w terminia trevdziestu dni od dnia ohwieszezenia postanowienia o oglosreniu
upadiosc w Rejestrze; dla wierzyciell, o Ktoryeh mowa wart. 2162a ust. 1 ustawy 2
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlogciowe, wskazad adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi; ul, Wenecja 3/2, 31-117 Krakdw;

3. wezwad osoby, ktdrvm preystuguja prawa oraz prawa i roszcezenia osobiste cigzgee
na nieruchomosei nalezace| do upadiego, jezeli nie zostaly ujawnione preez wpis w
keiedze wieczyste], do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatyvesnego obslugujacego postepowanie sgdowe w terminie treydeiestu dni
of dnia chwisszczenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upacdiosciowym; dla
wierzyeiell, o ktorveh mowa w art, 216aa ust, 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r, Prawo
upadiosciowe, wekazad adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszezen
claacych na nieruchomosel syndykow: ul, Wenecja 3/2, 31-117 Krakow;

4, wyenaceye syndyka, ktdrego funkcje bedzie petnié: Sylwester Marek Zieciak (numer
licencji 471);

[Postandwienis KR 1 5GLUME21/202303
Adres do weryfiac: krz-wer ms.gov.pl
Idermyliiacar dokumenoa: BESIETTE-7479-4bse-2idE-21 6462025047

Stroma 23
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Krakow, ul. Podmiejska 3a

. Ministerstwo Krajowy Rejestr Zadtuzonych
LA Sprawiedlivwosci ODPIS

5, waliazac, i niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w iryhie olkreslonym wart,
4917 ust. 2 Prawa upadiosciowega;

G, atwierdgzic, #e funkeje sedziego komisarza bedzie peinit referendarz;

7. stwierdzic, ze funkeje zastepey sedziego komisarza bedzie pelnil referendarz:

8, wskazad, ze podstawa jJurvsdyken sadow polskich jest art, 3 ust.] Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 201 5/848 zdnia 20 maja 2015 v, w sprawie
postepowania upadtosciowega (De. UL UE. L2 2015 r. Nr 141, sir. 19 2 pden. 2m.), a
postepowanie ma charakier glowny:

9, przyznaé svndyvlkowi, ktorego funkeje bedzie pelnic: Sylwester Marek Zigciak inumer

Heenejl 4710 zaliezke na pokeyele kosztdw postepowania w kwocle 2000,00 2k

{stowmier dwa tysiace zlotyeh zero groszy) oraz zareqdzic jej niezwloceng wyplate

rvmezasowo e srodkow Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Krakowa-

Sradmiedeia w Krakowie na rachunek bankowy syndyka o numerze: 39 1050 1445

10000097 3047 8683,

UZASADNIENIE

Aleksander Kowalski zlodwl wnioselk o ogloszenie upadlodci jake osoba flzyezna
nieprowadzaca dzialalnosc gospodarcze], Analiza wniosku | zalacenikow wskazuje, e
Jjest on osobg niewyplacalng. a jednoczesnie nie prowadzi dzialalnodcl aospodarczej (bralk
wpisy w CEIDG)L Preedstawiony prees divegnika spis majatku obeymuje m. in. udzaly
zarowno wonieruchomeseiach zabudowanych, jak i gruntowych o deklarowane] przez
diuinika znacane] wartosel, W konsekwenc)i,  uwagi na potencialng wariosE majatlou, jak
rowniez  przewidywany  stopien skomplikowania  postepowania,  postepowanie
upadloscicwe toczone bedzie w rybie art, 4911 ust, 2 prawa upadloscicwego, Miejscem
zamieszhania dlusnika jest Krakow, Tu enajduje sie jego miggsee swyklego pobytu w
rozumieniu art, 19 ust, 1o ustawy 2 dnia 28 latego 2003 roku - Prawoe upadiosciows (De, U,
2020, poz. 1228 z poéin. zm., dalej jako: pou) oraz rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiege | Rady (UE) Nr 2015/848 2 dnia 20 maja 2015 r, w sprawie posiepowania
upadiosciowego, Wobee powyEszego jurysdykcje w niniejszej sprawie posiadajg sqdy
polskie, 2eodnie 2 trescia art. 282 pa., a postepowanie to jest postepowaniem ghivwnym.

Podpis:

Postandoeienie BR1SGLMAE212023M 3 Sorona 3z 3
Adres do weryfac: k2w ms.gov.pld
lideryliacor dokumentu: bESTETTh-7479-4b8e Side- 226462025047




Kopie polis OC

B D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Kancelaria Nieruchomosci Magdalena

Slufarska
30-102 Krakow, Morawskiego 5 /325

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016397

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
= pbowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosdd cywilnej
prowadzgcego dziatalnosc w zakresie czyn
vsbwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. BOS

na okres: 28/03/2024 - 27/03/2025

na sume gwarancyjna: 1000 000 EUR

stewnie: jeden milion eure

skiadka za ubezpieczenie wynosi: 2 364.00 PLMN

P iExpert.pl Spéila Akeyjnn

LidiaMachalska AL et b g el
02001 Warszaws

Sy i s KRS DOOCH 26500, REGDH 140437850
HIF 535-715-53-4 &

1

SA | werwilexpertpl
Al Jerozclimskle 99922 | 02-000 Warszawa Sqd Rejoncesy dia m.st Warszawy Xl Wydzlat Gespedarczy KRS, KRS nr 0000426530
bel- 22 546 42 42 | faoc 22 100 26 26 NIF 5252355248 | Kaplitad milad owy: 100,000 2, opiacony w crosd.
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Krakoéw, ul. Podmiejska 3a

o @

Ubezpieczenie dobrowolne
odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcoéw majatkowych
wykonujgcych osobiscie czynnoéci
W zwigzku z powotaniem na biegtego

POLISA NR: E: I IFTEY

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPI ECZYC| EL Powszechny Zakfad Ubezpieczer Spétka Akcyjna, Al Jana Pawla Il 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sqdzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
Xil Wydziat Gospodarczy, KRS 0000009831 + NIP 526-025-10-49,
wysokos¢ kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- 24, kapitat wptacony w catoidi.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Kancelaria Nieruchomosci Magdalena Magdalena SluFarska
Slufarska

Morawskiego 5/325 Morawskiego 5/325
30-102 Krakéw 30-102 Krakéw

REGON: 260139328 PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835 Telefon: 662019835
Okres ubezpieczenia od dnia: 18/12/2023 dodnia: 17/12/2024
Zakres terytorialny Rzeazpospolita Polska

PZU SA niniejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnodci cywilnej
zgodnie z ponizszymi warunkami:

Zakres ubezpieczenia  Ubezpieczenie zawierane jest na warunkach okreslonych w Ogélnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej ustalonych Uchwaty Nr
UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 1. Zarzadu PZU SA wraz z klauzulg w brzmieniu:

Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejsza klauzula postanowief owu, PZU
SA obejmuje ochrong odpowiedzialnosé cywilng ubezpieczonego rzeczoznawcy
majatkowego za szkody powstate wskutek wykonywania osobiscie czynnosci
rzeczoznawstwa w zwigzku z powotaniem na biegtego.

Strona 1z3
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Krakow, ul. Podmiejska 3a

Suma gwarancyjna Ubezpieczenie dobrowolne OC 500 000 PLN
w zwigzku z powotaniem na biegtego

Rozszerzenia zakresu  Klauzula nr61- Dokumenty 20000 PLN
Limit w ramach sumy gwarancyj nej

Sktadka do zaptaty 650.00 PLN
stownie ztotych: szedéset piecdziesiat

Platnose sktadki w ratach wilod i terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 81 2490 D005 0000 4600 9302 T2

(Uwaga! W tresc preelowu prosze whisad TYLKO nr polisy = be bardza uinkwi sutomatyceng identyfikaeig)

1 rata—w kwocie: 325.00 PLN —w terminie do dnia: 28/12/2023

oraz kolejne raty — w kwocie:  325.00 PLN -w terminach do: 15/06/2024

OSWIADCZENIA

Na podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowiazkowe,

Data zawarcia polisy 18/12f2023

Data wystawienia polisy 18/12/2023

Déwiadezenia prawne (konieczne do zawarcia te] umowy ubezpieczenia):

(#) 1. [€] Odwiadezam, i# przed zawarciem umewy ubezpieczenia otrzymatem i zapoznatem(am) sig z Cgélnymi warunkami ubezpieczenis
odpowiedzialnotci cywilnej zawodowe] ustalonymi uchwaly Nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwea 2016 1. Zarzgdu PZU SA ze zmianami
ustalonymi uchwaty nr UZ/215/2018 z dnia 6 lipca 2018 r, oraz, ze obtrizymatem{am) Dokument zawierajgcy informacie o produkde
ubezpleczeniowym.

W umowie ubezpieczenla zawartej na cudzy rachunek Ubezpleczajgcy zobowigzany jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére maja
Zastosowanie do tej umowy ubezpieczenia, na piémie lub za zgods Ubezpieczonego na innym trwatym nogniku, w przypadku umowy
ubezpieczenia, wktérej okres ochrony ubezpieczeniowej rozpoczyna sie péin ie] nid w dniv zawarcla umowy ubezpieczenia, OWLU powinny
byt dergezone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniows. Przekazanie COWU na trwatym noéniky, wymaga vprzedniej
zgody Ubsezpieczonego. Ma #3danie FZU 54 Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawié dowsd wykonania tej powlnnodci,

™ 2. [€] Jestem Swiadomy/a, te wybrane przeze mnie ubezpieczenie zawierane w PZU sa, Jest ubezpieczeniem, ktérego gltwnym
przedmiotem | zakresem ochrony jest:

-edpowiedzialnoié cywilna 72 szkody wyrzadzone w zwiazku z powotaniem na bieglego;

-caynnoéei objgte ochrong wskazane s3 wark, 174 ust. 31 3s ustawy z dnia 21 sierpnia 1957 r. o gospodarce nleruchomodeiami

Jestem Swiadomy, re;
-umowa ubezpleczenia zawierana jest na okres 12 mieslgey.

Obwiadczam, #e niniejsza umows ubezpieczenia spetnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokodel skladki jaky jestem
sktonny/a zaptacié. Zawieram jg w wynike mojej swiadomej decyzi.

InFormacje o dystrybutarze oraz dokumenty dotyezace przetwarzania danych osobowych dostepne na stronje:
https:/fiexpert plfinformacie-dla-klientow.

Oéwiad, ia techniczne (niezbgdne do obstugi tej umowy ubezpiecrenia):

%) 3. [X) wyrazam zgodg na przesytanie informacii | dokumentsw, w tym OWU oraz dokumenty zawierzjzcege informacie o produkcie, a
takie informacji, o ktérych mowa w art. 8 usk.1 ustawy o dystrybucji ubezpleczet, kiére majy zwizzek z wnioskowany lub zawarty U
ubezpieczenia w PZU SA za podrednictwem £rodkdw komunikacji elektronicznej, w tym wiademodc SMS/MMS lub e-mail, na wskazany
przeze mnie numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych konta ktowyeh, zabowigzuje sis uvaktualnise
maje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywat informacje za poérednictwem rodkéw komunikacji elektronicznej,

(%) 4. [€] Administrator danych csobowych PZU SA:
Ofwiadczam, fe otrzymatamfem informage o prretwarzaniu moich danych osobowych, zawarty w dostarczonym mi dokumencie
«Informacja Administratora danych osobowych”,
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Krakow, ul. Podmiejska 3a

W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest zgada, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode moina
odwotad w kazdym ezasie w oddziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl alba pismo na adres PZU, ul. Postepu 183, 02-576
Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnodé z prawem przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofzniem.

{*) 5. [€] Wyrazam 2godg na prretwarzanie danych osobowych podanych we wniosku o ubezpieczenie, przez IExpert.pl 54 z siedziby w
Warszawie Al. Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa, KRS 0000426530 (iako administratora danych) w celu przesylania informacji i
dokumentéw za podrednictwem drodkéw komunikacli elektronicznej niezbednych do zawarcia, wykonywania (obstugi} i odnowienia
um ubezpieczenia, w bym:

{*) 2. [x] kontaktu poprzez email (poczta elektraniczna),

*) b. [x]kontakty poprzez sms i telefon fwiadomosci tekstowe i potaczenia glosowe),

Zgody powyisze] udzielam dobrowslnie | moge odwotaé j3 w katdym czasie wysylajac e-mail na adres ind@iexpertpl albo pisma na adres
iExpert.pl 54, Al Jerozolimskie 99/32, 02-001 Warszawa, Wyeofanie zgody nie wplywa na zgodnodd 2 prawem przetwarzania dokonanege
na podstawie zgody przed jej wycoFaniem,

Oéwiadezenia marketingowe [od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty = tylke w ten spaséb bedziemy mogli je
zaprezentowad):

6. Nie wyraiam zgody na udostepnienie przez PZU SA moich danych asebowych padmiotem z grupy PZU, b PZU Zycie SA, PTE PEU SA,
TFI PZU SA, PZU Pomoc 54, F’Zl.lkzdmuda- SA, PZU CO SA, Linkd TU SA , PEKAD SA, Alior Bank SA - w Ich whasnych eelach marketingowych,

obejmujacych profilowanie zmierzajace do okredlenia preferencji ub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i nnych
produkbéw finansowych oraz przedstawienia adpowiednie) oferty,

7. Nie wyrazam zgody na umieszczenie danych osobowych Ubezpisczajgcago / Ubezpieczonego w bazie danych iExpert.pl SA oraz ich
przetwarzanie zgednie z odpowiednimi przepisami o ochronia danych osobowych w celu prezentacji warunkéw ubezpieczen oferowanych
przez iExpertpl SA. Niniejsza 2goda dotyczy kentaktu poprzez email oraz osabno poprzez telefon | sms. Przystuguje mi prawo do cofniecia
zgody w dowelnym momencie bez wplywu na zgodnoéé z prawem przetwarzaniz, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej
cofnigciem, Zgody powyiszej udzielam dobrowolnie,

%) udrielenie zgody niezbgdne do W uberpieczenia

PODMIOT OBSLUGUIACY:
Informujemy, i podmiotem odpewiedzialnym obstugujacym ubezpleczenia w imieniu PZU 5A Jest [Expert.pl SA, z siedziby w Warszawie,
Aleje Jerozolimskie 99 lok. 32, 02-001 Warszawa, NIP 5252355248, Regon 140437850, KRS 0000426530 (Sqd Rejonowy dla mist.
Warszawy XIll Wydziat Gospodarczy KRS), kapitat zakladowy 100,000 zi.,

iExpert.pl SA jest agentem ubezpieczeniowym dziatsjgcym na podstawie Ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o posrednictwie
ubezpleczeniowym (Dz. U, z dnia 16 lipca 2003 1) wykonujacym czynnoéci agencyine na rzecz wigcej niz jednege zaktade ubezpleczef
w zakresie tego samego dziatu ubezpieczes w rozumieniu Art.11 ust 2 aytowanej ustawy.

Petne nazwy spotek:

PZU SA = Pawszechny Zaktad Ubezpleczed Spétka Akcyina, al. Jana Pawds il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zycie SA - Powszechny Zzklad Ubezpieczen na Zycie Spétka Akeyjna, al. Jana Pawla Il 24, 00-133 Warszaws
PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyina, al. Jana Pawda Il 24, 00-132 Warszawa
TFl PZU SA-Tawarzystwa Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyjna, al. Jana Pawia Il 24, 00-133 Warszawa
PZU Pomoc SA = PZU Pomoc Spélka Akcyina, al. Jana Pawta Il 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spbtka Akcyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa

PZUCO SA ~PZU Centrum Operadji Spétka Akeyine, ul. Konstruktorska 1 3, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA - Linkd Towarzystwo Ubezpieczen Spitka Akcyina, ul. Postepu 15, 02-676 Warszawa

PEKAO SA—Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akeyina, ul. Grzybowska 53/57, 00-950 Warszawa

Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akayjna, ul Lopuszafska 38D, 02-232 Warszawa

Centrum Alarmowe PZU SA 801 102 102 w przypadku awarii lub wypadku

W imieniu PZU:

iExpert.pl spélka Akeyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
KRS 000(4263530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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Podpisano przez/ Signed by:
Magdalena

Slufarska

Data/ Date: 21.05.2024 15:21
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