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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Wieliczka, os. Sienkiewicza 15/27
Dla nieruchomosci lokalowej zalozona jest ksiega wieczysta
Ksiega wieczysta nr KR11/00042100/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w Wieliczce, Il Wydziat Ksiag

Wieczystych.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wladania

Prawo wiasnosci nieruchomoéci lokalowej stanowigcej samodzielny lokal mieszkalny nr
27 z wiasnoécig ktérego zwigzany jest udzial w nieruchomoéci wspoinej, ktérg stanowi
grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli
lokali, wynoszgcy 5029/276459 czesci.

Opis lokalu

Samodzielny lokal mieszkalny nr 27 polozony jest na Il pietrze budynku nr 15 na osiedlu
Sienkiewicza w Wieliczce. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 44,97 mé. Sklada
sie z dwoch pokoju, kuchni, przedpokoju oraz tazienki. Do lokalu przylega balkon. Do
lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 5,32 m?. Z wlasnos$cig nieruchomosci lokalowej
zwigzany jest udzial w nieruchomoéci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzgdzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, wynoszacy
5029/276459 czesci.

Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w budynku wielorodzinnym o funkgji
mieszkalnej na osiedlu Sienkiewicza w Wieliczce, w otoczeniu zabudowy wielorodzinnej
oraz terenow ustugowych. Nieruchomo$¢ polozona jest we wschodniej czesci miasta.
Odleglo$¢ od $cistego centrum Wieliczki wynosi okolo 650 m. QOdleglos¢ od Krakowa
wynosi okoto 14 km. Dostep do komunikacji miejskiej dobry.

Dostep do nieruchomosci

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej j. ul. Alfonsa Diugosza.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreélenie wartos$ci rynkowej udzialu ¥ w nieruchomosci lokalowe] objetej ksiegg
wieczystg nr KR11/00042100/5 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy
upadiosciowej i okreslenia warto$ci zbywczej nieruchomosci w postepowaniu
upadlo$ciowym, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa —
Srodmieécia w Krakowie, VIII Wydziat Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i
restrukturyzacyjnych, z dnia 09 czerwca 2020 roku, sygn. akt VIIl GU 110/20.

Podejscie, metoda wyceny

Podejsécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci

WR = 241 000,00 zi

stownie: dwiescie czterdziesci jeden tysiecy ziotych

Wartosé dla sprzedazy
wymuszonej

WRW = 181 000,00 zf

sfownie: sto osiemdziesiat jeden tysiecy zlotych

Wartosé rynkowa udziatu 1/2
w nieruchomosci

WR12= 120 500,00 z#

stownie: sto dwadzie$cia tysiace pieéset ziotych

Wartosc dla sprzedazy
wymuszonej dla udziatu 1/2

WRWi.2 = 90 500,00 z{

slownie: dziewigédziesigt tysigcy pigéset ziotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 09 listopada 2020 roku,

e wedlug stanu na dzier 09 listopada 2020 roku,

e napoziomie cen na dzien 09 listopada 2020 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 13 pazdziernika 2020 roku.

“Kancelaria Nieruchomosci”
Tel: +48 662 019 835, e-mail: kancelarianieruchomosci@interia.pl

— mgr inz. Magdalena Slufarska




Wieliczka, os, Sienkiewicza 15/27

SPIS TRESCI

1 PREEDIIOT WY CENY s
2. ZAKRES WYCENY...

3. CEL WYCENY ..

4. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY ...

4.1. PODSTAWA FORMALNA

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI...................

4,3. PODSTAWY METODOLOGICZNE ..

4.4.ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH... . -
5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOQCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCH .....cooeoeeveseerseersesssesessssssssessesssssessseens

6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO..........cco...

6.2. OPIS BUDYNKU ...

6.3. OPIS LOKALU...

6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI...
6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ...........
7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY...

8. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU... s
9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU W STANIE NA DZIEN WYCENY .oovvoooovoes A2
10. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW) ..vcovevvosrerereossssssssesesssesmseeeneenn. 14
11. WYNIK KONCOWY ~ WNIOSKI | UZASADNIENIA.............oooooeorrereeeeeseereesesessseeeeseseesssssesesseeeeeseeseseneseen 15
12, KLAUZULE | ZASTRZEZENIA ........covourrmrerrsrrerercsnsseseassssesssessssseesssssssmseessssessessseseeesseessesesssesssesseseeeseon. 15
13. ZALACZNIKL ..ot st tsss st e s sasssessss st esssmssenesessmsnsensesemsensseessesemsesseeseessssensesenns 1 6

(IR - R S T N U N O U O N

~J

(]

"Kancelaria Nieruchomosci” — mgr inz. Magdalena Slufarska
Tel: +48 662 019 835, e-mail: kancelarianieruchomosci@interia.pl



Wieliczka, os. Sienkiewicza 15/27

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest samodzielny lokal mieszkalny nr 27 polozony na Il pietrze budynku nr 15 na
osiedlu Sienkiewicza w Wieliczce. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 44,97 m2. Sklada sie z dwéch
pokoju, kuchni, przedpokoju oraz tazienki. Do lokalu przylega balkon. Do lokalu przynalezy piwnica o
powierzchni 5,32 m?. Z wiasnoscig nieruchomosci lokalowej zwiazany jest udziat w nieruchomoséci wspéinej,
ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali,
wynoszgcy 5029/276459 czesci.

Dla nieruchomosci lokalowej zatozona jest ksiega wieczysta nr KR11/00042100/5 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Wieliczce, Ill Wydzial Ksiag Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej udziafu 1/2 w prawie wiasno$ci nieruchomosci
lokalowej — lokalu mieszkalnego nr 27 polozonego w budynku nr 15 na osiedlu Sienkiewicza w Wieliczce,
objetego ksiegg wieczystg nr KR11/00042100/5.

3. CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej udzialu 1/2 w nieruchomosci lokalowej objetej ksiegg wieczystg nr
KR11/00042100/5 jako podstawy do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadio$ciowej i okre$lenia wartosci
zbywczej nieruchomosci w postepowaniu upadioéciowym, zgodnie z Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla
Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, VIII Wydzial Gospodarczy dla spraw upadiosciowych i
restrukturyzacyjnych, z dnia 09 czerwca 2020 roku, sygn. akt VIl GU 110/20.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng stanowi zlecenie dla rzeczoznawcy majgtkowego na wykonanie niniejszego operatu
szacunkowego.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI
» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami — tekst ujednolicony (Dz. U. z
2020 r. poz. 65 z pézn. zm.),
» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosei i
sporzgdzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami (Dz.U. z 2004 r., Nr
207, poz. 2109),
> Ustawa Prawo Upadio$ciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z pozniejszymi zmianami,
> Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 30, poz. 903 z
pozn. zm.),
> Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04,1964 r. z pdzniejszymi zmianami.
P
»

ODSTAWY METODOLOGICZNE
e jest warta nieruchomo$¢” — Elzbieta Mgczyriska, Mieczyslaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,

4.3

POLTEXT, Warszawa 2004r.,

» ,Wycena wartosci rynkowe] nieruchomosci® - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warmirisko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

» ,Nieruchomosci. Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, Dom
Wydawniczy ELIPSA, Warszawa 2003r.,

> ,Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM,
Warszawa 2005r.

4.4. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH
> Wizja terenowa w dniu 13 pazdziernika 2020 roku,
> Badanie ksiegi wieczystej nr KR11/00042100/5 dnia 09 listopada 2020 roku,
» HKonsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomoéci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Miasta i Gminy Wieliczka w dniu 09 listopada 2020 roku,
» Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedgce w Bazie Danych,
» Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.

‘Kancelaria Nieruchomosci” — mgr inz. Magdalena Siufarska 4
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5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

» Data sporzgdzenia wyceny 09.11.2020 r.
» Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 09.11.2020 r.
» Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 09.11.2020 r.
¥ Data dokonania ogledzin nieruchomosci 13.10.2020 .

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO
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Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa poltozona jest w budynku wielorodzinnym o funkcji mieszkalnej na
osiedlu Sienkiewicza w Wieliczce, w otoczeniu zabudowy wielorodzinnej oraz terenéw ustugowych.
Nieruchomo$¢ potozona jest we wschodniej czesci miasta. Odleglo$é od Scistego centrum Wieliczki wynosi
okolo 650 m. QOdlegios¢ od Krakowa wynosi okolo 14 km. Dostep do komunikacji miejskiej dobry.
Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ul. Alfonsa Diugosza.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej: elektroenergetyczng,
wodociggowa, gazowa, kanalizacyjng, MPEC, teletechniczna.

6.2. OPIS BUDYNKU

W dniu wizji lokalnej nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem wielorodzinnym o funkcji mieszkalne;,
w zabudowie wolnostojacej, zrealizowanym w 1973 roku. Obiekt skiada sie z 5 kondygnaciji. Technologia
wykonania mieszana. Sciany zewnetrzne otynkowane. Klatki schodowe malowane, podilogi wytozone
lastriko.

Teren wokét budynku ogélnodostepny, zagospodarowany, trawniki, oSwietlenie, drogi, chodniki i miejsca

parkingowe.

6.3. OPIS LOKALU

Przedmiotem wyceny jest samodzielny lokal mieszkalny nr 27 potozony na Il pietrze budynku nr 15 na
osiedlu Sienkiewicza w Wieliczce. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 44,97 m?2, Skiada sig¢ z dwdch
pokoju, kuchni, przedpokoju oraz fazienki. Do lokalu przylega balkon. Do lokalu przynalezy piwnica o
powierzchni 5,32 m2.

Z wiasnosécig nieruchomosci lokalowej zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdéinej, ktérg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wyigcznie do uzytku wiascicieli lokali, wynoszacy
5029/276459 czesci.

Dla nieruchomosci lokalowej zalozona jest ksiega wieczysta nr KR11/00042100/5 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Wieliczce, |l Wydziat Ksiag Wieczystych.

Na dzieri wyceny lokal wykoriczony w $rednio korzystnym standardzie. Wewnatrz $ciany pokryte powtokami
malarskimi, w pomieszczeniach mokrych plytki ceramiczne. Na podiogach w zaleznosci od funkgii
pomieszczen linoleum, parkiet oraz plytki ceramiczne. Stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiowa typowa
starego typu, drzwi wejéciowe drewniane. tazienka wyposazona w bialy montaz starszego typu. Kuchnia
wyposazona. Instalacje w lokalu: elektryczne, wod.- kan., gazowa, c.0., teletechniczna.

Powierzchnie uzytkowg ustalono na podstawie ksiegi wieczystej, danych z administracji oraz pomiaréw
kontrolnych.

6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI
Dla nieruchomosci lokalowej zalozona jest ksiega wieczysta nr KR11/00042100/5 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Wieliczce, 11l Wydziat Ksigg Wieczystych.

W ksiedze wieczystej nr KR11/00042100/5 widniejg nastepujgce wpisy:

Typ ksieqgi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé
DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer nieruchomosci

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Polozenie

Numer porzgdkowy: 1

Wojewdédztwo: malopolskie

Powiat: wielicki

Gmina: Wieliczka

Miejscowosc: Wieliczka

Lokal

Ulica: os. Sienkiewicza

Numer budynku: 15

Numer lokalu: 27

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokdj — 2, kuchnia, przedpokdj, tazienka
Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica (o pow. 5,32 m?2)
Kondygnacja: 4,0

Przylgczenie - numer ksiegi: KR11/00036370/3
Odrebnosé: tak

Obszar

“Kancelaria Nieruchomosci” — mgr inz. Magdalena Slufarska 6
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Obszar: 50,2900 m2

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscia)

Spis praw zwigzanych z wilasnoscia

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu

Tres¢ prawa: z wiasnoscig lokalu potgczony jest udzial w czgéciach wspélnych budynku, z ktérego lokal
zostal wydzielony, nie sluzgcych do wylgcznego uzytku wiasciciela lokalu lub dotychczasowego wiasciciela
lokali lub dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci oraz udziat w dzialce nr 526/24 obr.1 o powierzchni
0,4203 ha

Udziat zwigzany:

wielko$¢ udzialu w nieruchomoséci wspéinej, ktérg stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali: 5029/276459

numer ksiegi wieczystej: KR11/00036370/3

numer udziatu w prawie: 7

DZIAL 1l (wiasciciel)

Wiasciciel

Udziaf

Numer udziatu w prawie: 2

Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/2

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/2

Osoba fizyczna

Lista wskazan udzialow w prawie: 2

Marzena Cholewa, c. Juliana i J6zefy

Lista wskazan udziatéw w prawie: 3

Dariusz Stec, s. Juliana i Jozefy

DZIAL Il (ciezary i ograniczenia)

Brak wpisow.

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr KR11/00042100/6 prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Wieliczee, Ill Wydzial Ksigg Wieczystych w podsystemie dostepu do centrainej bazy
danych ksiag wieczystych.

Na dzieri wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach nieujawnionych
w ksiedze wieczystej, nie ma rowniez obcigzen ujawnionych w ksiedze wieczystej praw i roszczen, o
ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwiazku z powyZszym w operacie szacunkowym nie
dokonano okres$lenia wartosci praw i roszczen osobistych zgodnie z artykufem 319 ust. 4 PU. Na
dzieri wyceny nie ma praw i roszczeri, ktére pozostajg w mocy po sprzedazy.

6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala sig¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla obszaru, na kiérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, obowigzuje Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wieliczka — obszar ,A”, zatwierdzony Uchwatg Nr
XLVI/763/2010 Rady Miejskiej w Wieliczce z dnia 10 listopada 2010 roku. Zgodnie z ustaleniami planu
przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest w terenie oznaczonym symbolem 4MW — tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, w strefie PP — ochrony przestrzeni publicznej historycznego zespolu starego
Miasta Wieliczki.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

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

W wyniku wyceny nieruchomoséci dokonuje sie:

- okreslenia warto$ci rynkowej,

“Kancelaria Niertchomosci” = mgr inz. Magdalena Slufarska 7
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- okreslenia wartosci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

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

Warto$¢ rynkowg okreéla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Definicje
warto$ci nieruchomosci przyjeto wediug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami, w tresci: wartos¢ rynkowa nieruchomoéci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgeym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych o cenach
transakcyjnych lokali podobnych do obliczenia wartosci rynkowej samodzielnego lokalu mieszkalnego w
stanie na dzien wyceny zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode porownywania parami.

Podejscie pordwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy
nieruchomoéci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byly w obrocie na ckreslonym rynku
w okresie ostatnich dwoéch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny
oraz warunki dokonania transakcji sg znane.
W procesie poréwnania nalezy uwzglednic szereg czynnikow wplywajgcych na wartos¢, a w szczegoélnosci:
— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,
— cechy rynkowe wycenianej nieruchomos$ci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,
— ekonomiczne - poprzez wiasciwy dobdér nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porébwnawczym stosuje sie metody:
— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny Srednigj,

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

W  metodzie poréwnywania parami podstawowym zalozeniem jest okreslenie wartosci poprzez
porownywanie nieruchomosci parami. Poréwnuje sie parami nieruchomo$¢ wyceniang, dla ktérej znane sg
cechy, ale nie znana jest warto$c, kolejno z nieruchomosciami, ktére byly przedmiotem transakcji rynkowych,
a wiec znane sg ich zarowno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb otrzymuje sie kilka wartosci
wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktore powinny by¢ zblizone do siebie. Wybér liczby
cech porownawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i dokiadnosci analizy. Im wieksze
podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréwnawczych bedzie mniejsza. Ostateczng warto$é przyjeto jako
$rednig arytmetyczng z otrzymanych w efekcie analizy wynikéw.

8. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

W procesie wyceny przeanalizowano:
e Obszar - Wieliczka.
e Okres analizy cen transakcyjnych dwa lata.

Rynek w Ill kwartale 2020 r. (Zrédio REAS)

W Il kwartale 2020 r. igcznie na szesciu najwigkszych rynkach w kraju sprzedanych zostalo 13,3 tys.
nowych mieszkan, o 94% wiecej niz w poprzednim kwartale. W wiekszoSci miast sprzedaz ta zostala
zrealizowana przy cenach ofertowych wyzszych niz w Il kwartale. Dzieki nowym wprowadzeniom, ktére
wrécity do poziomu z poczatku 2020 r. i wyniosly 13,0 tys. lokali, oferta utrzymala sie na dotychczasowym
poziomie.

Sprzedaz

Od lipca do wrzesnia 2020 r. sprzedaz nowych mieszkan liczona {gcznie na szesciu najwiekszych rynkach w
kraju niemal podwoita sie w poréwnaniu do tej odnotowanej w poprzednim kwartale - czyli w poczatkowym
okresie pandemii w Polsce i w czasie obowigzywania najostrzejszych jak dotad przepiséw ograniczajacych
przemieszczanie sie¢ poza miejscem zamieszkania. Z drugiej strony, byto to 0o 30% mnigj niz w | kwartale
tego roku, kiedy sprzedaz byla bliska rekordowym poziomom z 2017 r. Biorac pod uwage wciagz wysokg
niepewno$é co do skutkéw ekonomicznych pandemii i ich bezposredniego wplywu na gospodarstwa
domowe, mozna taki wynik uzna¢ za bardzo dobry. Zwlaszcza, ze w Il kwartale liczba mieszkan, ktérych
nabywcy wycofali sig z zakupu, a ktére natychmiast nie zostaly odsprzedane kolejnemu nabywcy, czyli tzw.
zwrotow siggnela zaledwie kilkuset mieszkan. Fala zwrotéw byla jednym z najtrudniejszych zjawisk z jakim
deweloperzy musieli zmierzy¢ w pierwszych miesigcach pandemii. W kwietniu i maju rezygnacje z uméw
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rezerwacyjnych, prowadzily w niektérych dzielnicach najwiekszych miast do ujiemnego bilansu sprzedazy. Po
ztagodzeniu restrykcji nabywcy wrécili do domykania rozpoczetych transakcji, a elastyczna postawa
deweloperow ufatwita wielu kolejnym klientom podijecie decyzji o zakupie. W I kwartale najwigkszg skale
zjawiska odstgpowania od rozpoczetych transakcji obserwowalismy w Krakowie, gdzie zwroty siegnely 51%
sprzedazy brutto. Najbardziej pewni swoich decyzji byli natomiast nabywcy w Poznaniu, gdzie do ponownej
sprzedazy trafilo 12% mieszkan wczesniej ,sprzedanych”. Ill kwartat przyniost ztagodzenie tego zjawiska.
Najwigcej zwrotow odnotowalismy w tym okresie w Warszawie, gdzie ich udziat siegnat 6% sprzedazy brutto,
najmniej w todzi i Tréjmiescie, gdzie nie przekroczyl 1%. Na trzech pozostatych rynkach udzial zwrotow w
efektywnym kwartalnym popycie wrécit do poziomu sprzed zamrozenia gospodarki i wynidst 4-5%.

Mieszkania wprowadzone do sprzedaZy oraz sprzedane kwartalnie na rynku pierwotnym

(2gregacja dia rynkdw: Warszawy, Krakowa, Wroclawia, Trdjmiasta, Poznania oraz kodz)
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Warto zauwazyé¢, ze duza skala zwrotéw, zarejestrowanych w kwietniu i maju byta w znacznej mierze
konsekwencjg zarébwno wyjatkowo duzej liczby mieszkan sprzedanych (platnie zarezerwowanych) na
przetomie 2019 i 2020 r. jak réwniez inwestycyjnego charakteru istotnej czesci tych zakupdw. Koniec 2019 i
poczatek 2020 r. byt okresem wyjgtkowej aktywnoéci na rynku pierwotnym inwestoréw kupujgcych
mieszkania z zalozeniem ich odsprzedania - nawet jeszcze przed zakoficzeniem budowy. Jeéli chodzi o
wyniki sprzedazy, sytuacja w poszczegélnych miastach w Il kwartale do§¢ mocno sie réznicowata. W
Krakowie rekord sprzedazy padi na poczatku 2017 r., a wynik z Ill kwartatu 2020 r. jest od tego rekordu o
46% gorszy. W poréwnaniu z dobrym sprzedazowo | kwartalem obecnego roku spadek wyniost ponad 35%.
W Warszawie wynik sprzedazy z Ill kwartatu 2020 r. jest 0 40% nizszy od najlepszego kwartalnego rezultatu
w historii, odnotowanego w IV kwartale 2017 r. i 0 34% nizszy od osiggnietego w | kwartale biezacego roku.
Bardzo podobne proporcje odnoszg sig do Wroctawia: -40% od rekordu z korica 2017 r. i -31% w poréwnaniu
z | kwartatem br. W Tréjmiescie, podobnie jak w Warszawie, najlepsza sprzedaz przypadia na IV kwartat
2017 r.,, a wynik z Il kwartalu 2020 r. jest od tego rekordowego wyniku o ponad 30% nizszy. Poniewaz
jednak sprzedaz w Tréjmiescie zmniejszata si¢ systematycznie juz od dwéch lat, to wyniki analizowanego
kwartalu sg o ,zaledwie” 17% nizsze niz te z | kwartalu. W Poznaniu najwiecej mieszkan, bo az 1700 w
jednym kwartale, sprzedano dotychczas wiasnie w | kwartale 2020 r. Wynik z Il kwartatu jest gorszy od
niego o zaledwie 12%. Poznariskim deweloperom udato sie zatem utrzyma¢ wynik doéé bliski rynkowego
maximum. W todzi rekordowy wynik kwartalny — blisko 1500 sprzedanych mieszkan — takze odnotowano na
poczgtku 2020 r. Jednak w Il kwartale liczba transakcji byfa tu az o 33% nizsza. Trzeba podkreslié, ze taki
poziom sprzedazy zostat osiggnigty w wigkszosci miast przy cenach ofertowych wyzszych niz w | kwartale.
Tylko we Wroctawiu ceny mieszkar sprzedanych pozostaly na tym samym poziomie. Wszystko wskazuje na
to, ze klienci, ktérzy zdecydowali si¢ na zakup mieszkan w Ill kwartale uznali, ze warto je kupi¢ nawet
wowczas, gdy sg one nieco drozsze niz na poczatku roku.

“Kancelaria Nieruchomosci” — mgr inz. Magdalena Slufarska 9
Tel: +48 662 019 835, e-mail: kancelarianieruchomasci@interia.pl



Wieliczka, os. Sienkiewicza 15/27

Mieszkania gotowe w bieigcej ofercie deweloperéw

{2gregacja dla rynkdw. Warszawy, Krakowa, Wroclawia, Trojmiasta, Poznania oraz kodzi)
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Podaz

Relacja liczby mieszkarn wprowadzonych na rynek w Ill kwartale w poréwnaniu z liczbg mieszkan
sprzedanych w tym samym okresie byla takze zréznicowana na poszczegolnych rynkach lokalnych. W
Trojmiescie, todzi i Poznaniu mozna mowic o rownowadze. Wyrazna nadwyzka mieszkar wprowadzonych
nad sprzedanymi miata miejsce w Krakowie, ale trzeba przypomnie¢, ze na tym rynku oferta na poczatku
roku byla wyjatkowo niska i wynosita niecate 6,7 tysigca lokali. Dzieki duzym wprowadzeniom w kolejnych
dwéch kwartatach na koniec wrzeénia liczba mieszkan dostgpnych do zakupu wyniosta prawie 9 tysiecy. W
Warszawie i Wroctawiu natomiast nowe wprowadzenia nie byly w stanie doréwnaé zainteresowaniu
kupujacych — w obu miastach sprzedaz przewyzszyta nowg podaz w wyniku czego oferta na obu rynkach
spadia o ponad 300 mieszkar. Biorgc pod uwage skale obu rynkéw relatywnie wieksze znaczenie ma to we
Wroclawiu. £3cznie na 6 rynkach deweloperzy wprowadzili do oferty 13,0 tys. nowych mieszkar, o 23%
wigcej niz przed kwartatem i o 11% mniej niz przed rokiem.

Oferta

Gdy poréwnaé obecng wielkoS¢ oferty w poszczegolnych miastach z rekordowymi poziomami najdalej od
swojego maximum jest Warszawa. Liczba dostepnych do zakupu mieszkan stanowi obecnie 73% tej z
okresu szczytu boomu. W IV kwartale 2016 r. nabywcy mieli do wyboru blisko 21 tys. lokali. Dzi$ liczba ta
tylko nieznacznie przekracza 15 tys. To w warunkach niepewnej przysziosci dobry prognostyk dla
deweloperéw na kolejne kwartaly. Niski poziom oferty daje mozliwo$é utrzymania cen na co najmniej
dotychczasowym poziomie, nawet w sytuacji, gdyby popyt ulegat stopniowej redukcji. Na czterech kolejnych
rynkach obecna oferta jest juz nieco blizsza rekordowym poziomom: w Tréjmiescie stanowi 85%, w Krakowie
i Poznaniu 86%, a we Wroctawiu 90%. Wprowadzanie przez deweloperéw kolejnych inwestycji powinno tam
nastepowac dosc ostroznie i by¢ poprzedzone wzrostem sprzedazy. Najbardziej niepokojgca moze byé
sytuacja w todzi. Obecna oferta jest wiasciwie taka sama jak na koniec 2018 r., kiedy osiggneta maksymalny
poziom dla tego rynku. W potgczeniu z rekordowo wysokimi cenami mieszkan wprowadzonych na rynek
todzki w ostatnich trzech miesigcach kaze to zaleca¢ ostrozno§¢ w uruchamianiu na tym rynku kolejnych
inwestycji. W sytuacji wzrostu cen i duzej liczby mieszkan w ofercie tempo sprzedazy w nowych projektach
moze by¢ wyraznie nizsze niz w projektach wprowadzonych do sprzedazy przed wybuchem epidemii. Na
poziom oferty mozna jednak spojrze¢ takze z innej strony. Mamy za sobg gieboki spadek sprzedazy w ||
kwartale br., a poza Krakowem w zadnym z analizowanych miast oferta réwnie wyraznie nie wzrosta. W
przypadku Krakowa wypada natomiast podkresli¢, ze w poréwnaniu z poziomem sprzedazy liczba mieszkar
w ofercie jest nadal, mimo wyraznego wzrostu, na przecietnym poziomie i nie przekracza poziomu rocznej
sprzedazy. To charakteryzuje rynek w stanie zblizonym do réwnowagi. W przypadku Warszawy mozemy
natomiast mowic wrecz o ograniczonej ofercie, co oczywicie utatwia utrzymanie dotychczasowego poziomu
cen.
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Srednie ceny mieszkari w ofercie na rynku pierwotnym
{w zl/m’,, z VAT, w standardzie deweloperskim)
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Nie rosnie tez liczba gotowych niesprzedanych mieszkan. Stanowig one nadal zaledwie 11% oferty
wynoszacej na szeéciu rynkach {gcznie 49,3 tys. Udziat mieszkar gotowych w ofercie jest jednym z waznych
wskaznikow ilustrujgcych cyklicznos¢ zjawisk na rynku mieszkaniowym. W okresie boomu odsetek lokali
oddanych do uzytkowania, ktére czekaly na nabywce spadt ponizej 10%, a w okresie bessy siegat nawet
35%. W sytuacji rosnacej niepewnosci mieszkania, do ktérych mozna sie szybko wprowadzi¢, sprzedajg sie
nawet lepiej niz pozostate. Trudno w obecnej sytuacji wnioskowaé o relacji popytu i podazy w oparciu o
stosowany zazwyczaj wskaznik poréwnujacy wielko$¢ biezacej oferty ze sprzedazg z ostatnich czterech
kwartatow. Gdyby zalozy¢, ze sprzedaz w kolejnych kwartatach bedzie zblizona do tej z Il kwartalu, to
zdecydowanie najlepsza dla deweloperéw sytuacja miataby miejsce w Tréjmiescie, gdzie mieszkania
dostepne obecnie w sprzedazy znalazlyby nabywcow w trzy kwartaly. W Warszawie potrwatoby to ok. 10
miesiecy. Gdyby nie pojawily si¢ zadne nowe inwestycje to w Poznaniu i Krakowie deweloperzy wyprzedaliby
wszystko w okolo rok, a we Wroctawiu i todzi w nieco ponad rok. Jestesmy zatem bardzo daleko od
wskaznikow z poprzedniego kryzysu, kiedy na wyprzedanie oferty potrzeba byto okoto dwéch lat.

Sprzedaz brutto vs. zwroty
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ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Analizg objeto transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych, odnotowane w okresie dwéch lat, na terenie miasta
Wieliczka. Gtownym kryterium wyboru byla lokalizacja, wielkosé powierzchni uzytkowej lokalu oraz stan
techniczny budynku.

W ciggu ostatnich lat, w segmencie nieruchomosci lokalowych zaobserwowano stabilizacje cen
transakcyjnych z niewielkim wzrostem w ostatnim czasie, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach
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obrotu nieruchomoéciami oraz trend zbadany za pomoca programu Walor. Biorgc pod uwage okres badania
cen 2 lat, analizujgc obecna sytuacje zwigzang z epidemig koronawirusa w Polsce i na $wiecie, a co si¢ z
tym wigze z przewidywang recesjg gospodarczg, ktorej skali na dzien dzisiejszy nikt nie jest w stanie
przewidzie¢, mozna domniemywac, iz ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci albo bedg utrzymywaty
sie na dotychczasowym poziomie lub tez dojdzie do spadku ich dotychczasowej wartosci. W procesie
szacowania zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych.

9. OKRESLENIE WARTO$CI RYNKOWEJ LOKALU W STANIE NA DZIEN WYCENY

Ponizej przedstawiono transakcje spelniajgce powyzsze kryteria:

Cena
T Pow. Cena :
Data Potozenie transakcyjna
L transakcji (ulica) uZytk;) Wa_ | transaxcyina jednostkowa
[m ] [Zi] [zumzl
1 13.12.2019 Wincentego Pola 37,67 218 000,00 5 787,10
2 18.09.2019 Sienkiewicza 44,97 255 000,00 5 670,45
3 24.02.2020 Os. Sienkiewicza 45,00 245 000,00 5 444,44
4 26.09.2019 Wincentego Pola 47,80 259 000,00 541841
5 24.06.2019 Pitsudskiego 43,35 232 000,00 5 351,79
6 27.05.2019 Os. Asnyka 42,87 220 000,00 5131,79
7 01.04.2020 Os. Sienkiewicza 44,97 220 000,00 4 892,15
8 27.08.2019 Os. Sienkiewicza 44,97 220 000,00 4 892,15

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wediug ustalonych kryteriow wykazata 8 zawartych transakciji
wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych ceny transakcyjne sg zréznicowane, co jest
nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomos$ci. Zalezg one od polozenia, stanu technicznego,
standardu wykoriczenia, powierzchni uzytkowej itp. Dalsza analiza transakcji pod wzgledem podobienstwa
do przedmiotowej nieruchomosci pozwolita na wyodrebnienie obiektéw poréwnawczych. Z przedstawionych
powyzej transakcji wybrano do poréwnania trzy, jako najbardziej podobne pod wzgledem powyzszych
kryteridw transakcje nr: 2, 3i 7.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowane powyzej rynki nieruchomosci stanowig przestanke do przeprowadzenia ich analizy pod katem
wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w spos6b zasadniczy wplywajg na ich ceny, a w nastepstwie
na wartos¢ rynkowa. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne,
fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktorych z osobna mozna okreslic ich wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu moga wplywaé na wartosé
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreSlonych na podstawie analizy rynku
lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznoéci od stanu rynku na podstawie analizy bazy danych o cenach i
cechach nieruchomosci bedgcych wezesniej 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 sposéb.

Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwaciji zachowan nabywcow,
potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomoséciami.

Dla segmentu rynku lokali mieszkalnych okreslono nastepujgce cechy rynkowe:
- potozenie, lokalizacja,

- powierzchnia uzytkowa lokalu,

- potozenie w budynku,

- stan techniczny budynku,

- standard wykonczenia lokalu,

- przynaleznosci.

Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienistwa cech, ktére zostaly podane na podstawie
analizy lokalnego sprzedazy lokali mieszkalnych oraz na podstawie dostepnosci danych. Podane skale
podobienstwa cech rynkowych zostaty wykorzystane jako pomochicze przy szacowaniu przedmiotowe)
nieruchomosci.

=1,
N
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CECHA OCENA OPIS
Polozenie, korzysina: osiedla blizej centrum, zagospodarowane, otoczenie zieleni
lokalizacja $rednio korzystna: | osiedla tarisze, dalej od centrum, styszalny halas uliczny
Powierzchnia bardzo korzystna: | ponizej 40,00 m?
uzytkowa lokalu korzystna: od 40,00 m?
Potozenie w korzystne: powyzej parteru
budynku $rednio korzystne: | parter

Stan techniczny

korzystny:

stan techniczny poszczegolnych jego elementow i instalacji dobry, wykazuje
normatywne zniszczenia wynikajace z uplywu czasu oraz zuzycia eksploatacyjnego,
elewacja odnowiona

wykoriczenia lokalu

budynku budynek do remontu, stan techniczny poszczegdlnych jego elementéw i instalacji
Srednio korzystny: | sredni, wykazuje zniszczenia wynikajagce z uplywu czasu oraz zuzycia
eksploatacyjnego
Standard korzystny: lokal wykoriczony w korzystnym standardzie, materiatami dobrej jakosci

Srednio korzystny:

$redni standard wykoriczenia, materialy przecietngj jakosci, przeznaczony do remontu

Przynaleznosci

korzystne:

lokal posiada przynaleznosci

Srednio korzystne:

brak przynaleznosci

Zalozenia przyjete do analizy:

> jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

» powierzchnia uzytkowa wynosi 44,97 m?

» do analizy wybrano transakcje nieruchomosciami poréwnywalnymi, ktére tgcznie z nieruchomosécia
wyceniang zostaly przeanalizowane pod kgtem cech rynkowych réznigeych te nieruchomosci,

» cechy nieruchomosci, ktére majg istotny wptyw na wartosc zalezg w sposéb decydujgcy od lokalnego
rynku nieruchomosci i jego charakterystyki,

» wagi poszczegolnych cech rynkowych okreslono procentowo, suma wag wynosi 100 %,

» dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

Cmax 5787,10 zt
Cmin 4 892,15 zt
A=Cmax — Cmin 894,95 zi

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

WAGA Zakres kwotowy

Lp. CECHA/ATRYBUT Si [%] [ztim?]
1. |Potozenie, lokalizacja 30% 268,49
2. [Powierzchnia uzytkowa lokalu 15% 134,24
3. |Polozenie w budynku 10% 89,50
4., |Stan techniczny 20% 178,98
5. |Standard wykoriczenia lokalu 15% 134,24
6. [Przynaleznosci 10% 89,50

894,95

v poszczegolnym wartosciom danej cechy przyporzadkowano zakres kwotowy poprawek korygujgcych w
ten sposdb, ze kwoty poszczegdlnych wartosci dla danej cechy sg stopniowane proporcjonalnie co do
liczby wartosci tej cechy,

v w odpowiednio przygotowanych tabelach dokonano korekty cen transakcyjnych a nastepnie okreslono
warto$¢ 1 m? powierzchni lokalu,

v" tabele poréwnawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej.

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC -
RYNKOWYCH WYCENIANA NIERUCHOMOSCI PRZYJETEDO POROWNAN
Adres Os. Sienkiewicza Os. Sienkiewicza Os. Sienkiewicza Os. Sienkiewicza
Data transakgji XXX 18.09.2019 24.02.2020 01.04.2020
Pow. lokalu 44,97 44,97 45,00 44 97
Cena 1 m?p.u. [zl] XXX 5 670,45 5444 44 4 892,15
: s korzystna korzystna korzystna korzystna
PolozZenie, lokalizacja 0,00 2t 0,00 zt 000zt
Powierzchnia korzystna korzystna korzystna korzystna
uzytkowa lokalu 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
; korzystne Srednio korzystne korzystne korzystne
Potozenie w budynku 89,50 zi 0,00 zt 0,00 z!
. korzystny korzystny korzystny korzystny
Sk iRy 0,00 zt 0,00 2t 0,00 z!
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Standard $rednio korzystny | sSrednio korzystny | Srednio korzystny | Srednio korzystny
wykoriczenia lokalu 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Przvnaleznosci korzystne korzystne korzystne korzystne
e 0,00 2! 0,00 zt 0,00 zt
SUMA PEE'RAWEK 89,50 7t 0,00 zt 0,00 2t
2
CENA 1 "{'ﬂ]sKORYG- X50¢ 5 759,95 1 5 444,44 21 48921521
2
CENApSuRIFo?‘:rT Tm 5 366,00 z!

Stad warto$¢ rynkowa wycenianego lokalu wediug stanu na dzien wyceny wynosi:

5 366,00 zi/m? x 44,97 m? = 241 309,02 zi

Przyjeto:
WR =241 000,00 =t

stownie: dwiescie czterdziesci jeden tysiecy zlotych

Stad warto$¢ rynkowa udziatu 1/2 w nieruchomosci wynosi:

WRi2= 120 500,00 zi

stownie: sto dwadziescia tysigce pieéset ztotych

10. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

Rzeczoznawca majgtkowy okre§la ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za konieczne dla oszacowania
wartosci dla sprzedazy wymuszanej (WRW). Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza wartosé
rynkowg przy uwzglednieniu zaiozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania
transakgji, ktore nie mogg by¢ uznane za wystarczajgce Iub przyjete jako rozsadne okresy marketingu lub
wynegocjowania sprzedazy. Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie s3 speinione warunki
transakeji wolnorynkowej, szczegélnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje
to réwniez wtedy, gdy ogloszona jest upadio$¢ wiasciciela, postepowanie egzekucyjne badz sadowe.
SprzedaZ nieruchomosci w postepowaniu upadiosciowym 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 szczegblnoéci cena wywolawcza w przetargu czy tez minimalna cena sprzedazy z wolnegj reki,
okreslane sg przez Sedziego - Komisarza przy uwzglednieniu operatu szacunkowego sporzgdzonego przez
powotanego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego).
Na podstawie doswiadczenn zawodowych i wykonywania operatéw szacunkowych dla syndykéw i
komornikéw mozna przyja¢ przy zalozeniu, ze WRW bedzie wynosié¢ nie mniej niz 0.75 wartosci rynkowej
oszacowanej w przedmiotowym operacie szacunkowy. W innym przypadku wiasciciel sam sprzedaje swojg
nieruchomos¢ przed rozpoczeciem postepowan wynikajgcych z obowigzujgcych przepiséw prawa. Po$piech
ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomos$ci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do
ograniczonego kregu nabywcow. Warto$¢ tg mozna wyznaczy¢ na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w
nastepujgcy sposob:

WRW = Wr * Wac
gdzie:
Wr - warto$é rynkowa,
Wac - wspoiczynnik ogolnej atrakcyjnosci, wspéiczynnik zachety ceng wywolawczg.
Wspdiczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartoéci spowodowane dodatkowymi cechami.
Wspdiczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtanisza. Poziom wspéiczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Tak oszacowana WRW bedzie zblizona jezeli nie tozsama z wartoscig rynkowa oszacowang jako podstawe
dla sprzedazy nieruchomosci w trybie egzekucji komorniczej.
W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomosci
uwzgledniajgc lokalizacje, powierzchnie i dane techniczne.

WRW = 241 000,00 zit x 0,75 = 180 750,00 zt
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Przyjeto:
WRW = 181 000,00 zt

stownie: sto osiemdziesiat jeden tysigcy ziotych

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej w udziale 1/2 wynosi:
WRW;z = 90 500,00 zt

stownie: dziewigédziesiat tysiecy pieéset ztotych

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 27 potozonego w Wieliczce na osiedlu
Sienkiewicza 15, wg stanu na dzieri wyceny wynosi:

WR = 241 000,00 zt

stownie: dwiescie czterdziesci jeden tysiecy ziotych

Wartos¢ rynkowa samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 27 polozonego w Wieliczce na osiedlu
Sienkiewicza 15 - w udziale 1/2, wg stanu na dzieri wyceny Wynosi:

WR42= 120 500,00 zi

stownie: sto dwadziescia tysiace pieéset zlotych

Okreélona wartoéé jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
= kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziata z rozeznaniem i postepuje
rozwaznie oraz nie znajduje si¢ w sytuacji przymusowej,
" strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposéb racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi
motywami, swiadome wspolistniejgcych okolicznosci majgeych wplyw na warto$é nieruchomosci.
Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposo6b uzytkowania, powierzchnie
uzytkowa, jak réwniez lokalizacje, oszacowang warto$¢ mozna uznaé za adekwatng w stosunku do sytuagji
na lokalnym rynku nieruchomosci.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dia innych celéw jak okreslone w pkt. 3,
Operat wykonano w dwoch jednobrzmigcych opracowaniach,

Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym,
Wyceniajgcy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnogé zalgczonych przez Zleceniodawce
dokumentdw,

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

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzer: hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianego lokalu,

Ocena stanu technicznego wycenianego lokalu zawarta w opracowaniu nie stanowi iego ekspertyzy
technicznej,

W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczgceych ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajacych wyceniang nieruchomos$é. Przyjeto zalozenie, iz nie istnieja dokumenty,
ktore moglyby mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomoséci w szczegéinosci dotyczace nieujawnionych w
ksigdze wieczystej praw obcigzajgcych nieruchomosé z mocy prawa lub stuzebnoéci,

» Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sa przetwarzane na podstawie
udzielonej zgody w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg z
prawnie usprawiedliwionych celéw realizowanych przez sporzadzajacego wycene rzeczoznawce
majatkowego.

YV YY

v

YV VYVvVYVvY
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13. ZALACZNIKI
»  Dokumentacja fotograficzna,
»  Badanie ksiegi wieczystej,
» Postanowienie o upadio$ci,
»  Kopia polisy OC.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Dojazd i otoczenie
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BADANIE KSIEGI WIECZYSTEJ

Dla nieruchomosci lokalowe] zalozona jest ksiega wieczysta nr KR11/00042100/5 prowadzona przez Sad
Rejonowy w Wieliczce, 1ll Wydzial Ksigg Wieczystych.

W ksiedze wieczystej nr KR11/00042100/5 widniejg nastepujgce wpisy:

Typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢

DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)

Numer nieruchomosci

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Polozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewodztwo: matopolskie

Powiat: wielicki

Gmina: Wieliczka

Miejscowos¢: Wieliczka

Lokal

Ulica: os. Sienkiewicza

Numer budynku: 15

Numer lokalu: 27

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokoj — 2, kuchnia, przedpokdj, tazienka

Opis pomieszczen przynaleznych: piwnica (o pow. 5,32 m?)
Kondygnacja: 4,0

Przylgczenie - numer ksiegi: KR11/00036370/3

Odrebnosé: tak

Obszar

Obszar: 50,2900 m?

DZIAL | - SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscig)

Spis praw zwigzanych z wifasnoscig

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu

Tres¢ prawa: z wilasnoécig lokalu polgczony jest udziat w czesciach wspolnych budynku, z ktérego lokal
zostal wydzielony, nie stuzacych do wylgcznego uzytku wiasciciela lokalu lub dotychczasowego wilasciciela
lokali lub dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci oraz udzial w dzialce nr 526/24 obr.1 o powierzchni
0,4203 ha

Udziat zwigzany:

wielkosé udziatu w nieruchomoéci wspélnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie
stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: 5029/276459
numer ksiegi wieczystej: KR11/00036370/3

numer udziatu w prawie: 7

DZIAL 1l (wiasciciel)

Wrtasciciel

Udziat

Numer udzialu w prawie: 2

Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/2

Numer udziatu w prawie: 3

Wielko$é udziatu (licznik/mianownik): 1/2

Osoba fizyczna

Lista wskazanh udziatow w prawie: 2

Marzena Cholewa, c. Juliana i Jozefy

Lista wskazan udziatow w prawie: 3

Dariusz Stec, s. Juliana i Jézefy

DZIAL Wll (ciezary i ograniczenia)

Brak wpisow.

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow.
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POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI

Sygn, akt VIII GU 110/20

POSTANOWIENIE
9 czerwea 2020 roku

Sad Rejonowy dla Krakowa ~ Srédmieécia w Krakowie VIII Wydziat Gospodarezy do spraw

upadtodeiowych i restrukturyzacyjnych
w sldadzie; '
Przewodnicracy:
Protokolant: Pawet Pachacz

po rozpoznanin w dniu 27 maja 2020 roku w Krakowie

asesor sgdowy Magdalena Stawowy

na rozprawie
sprawy z wniosku dtuznika Dariusza Steca (Stec)
o ogloszenie upadivéci osoby fizycznej nieprowadzgcej dzialalnodci gospodarczej

postanawia:

1) oglosié upadlosé dhuznika Darivsza Steca (PESEL 6707 1308718), zamieszkalego w Wieliczce
(32-020) przy ul. Sienkiewicza 15/27, jako osoby fizyczuej nieprowadzgcej dziatalnogei gospodarczej;
2) wezwaé wierzycieli upadiego do zglaszania swoich wierzytelnodei na 1gee Sedziego —
komisarza w terminie tizydziestu dni od dnia obwieszozenia postanowienia o ogloszeniu upadtosei w
Monitorze Sgdowym i Gospodarczym;

3 wezwaé osoby, ktérym przyshiguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigZgee na
nieruchomodei nalezgeej do upadiego, jozeli nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej,
do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszezenia postanowienia o ogloszeniu

upadiodci w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym, pod rygorem utraty prawa Ppowolywania si¢ na nie

w postgpowaniu upadiogciowyn;
wyznaczyé na Sedziego-komisarza asesora sgdowego Magdaleng Stawowy;

4)
5) wyznaczy$ syndyka masy upadlofci w osobie Katarzyny Olejniczal - numer licencji doradcy
restrukturyzacyjnego 408; o
6) wskazaé, ze podstawg jurysdykeji sadéw polskich jest art, 382 ust, 1 ustawy Prawo

upadiosciowe, przy jednoozesnym uznaniu swojj wlagoiwosei dla wszezgcia giéwnego postepowania

upadioéciowego stosownie do tresci art. 3 ust. 1 Rozporzgdzenia Parlamenty Europejskiego i Rady
(UE) Nr 20151848 z dnia 20.05.2015 roku w sprawie postepowania upadiosciowego;

) przyznaé od Skarbu Pafistwa — Prezesa Sadn Rejonowego dla Krakowa - $rédmiedoia w ; ;

Krakowie dla pelnomocnika z.urzedu ~ adw. Macieja Karasiewicza z tytufu kosztéw nieoplacone ;I i

yata adzieéciajcdcn ziotych) brutto, w tym z tytufu ; J

ye$E3xt dwadziedoia jeden ztotych). I

!

s ety lnale wiadelve sodniss j
Fo=4noté 2 oryginaten i, ’
o, | P olelard [
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KOPIA POLISY OC

R &

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Kancelaria Nieruchomosci Magdalena

Slufarska
30-110 Krakéw, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008927

W SOraw aobow
W Ssprawie ol

przedsiebiorcy prowadzgce

rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U,z 2019

na okres: 28/03/2020 - 27/03/2021
na sume gwarancyjna: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

iExpert.pl spilka Akcyjna
Al Jerozolimskic 90 lok. 32

. 062-001 Warszaws

— & Uy cadt KRS 0000426530, REGON 190437850
NIP 525 235 52.48

iExpertpl SA | waw iexpert pl
Al Jerorolimelie 99/37 | 02-001 Warsawa Sad Rejonawy dla mst Warszawy Xl Wydzal Gospodarczy KRS, KRS nr- 0000426530
tel- 22 646 42 42 | Fax- 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapatat zaktadowy- 100 000 2, oplacony w caleda
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Ubezpieczenie dobrowolne odpowiedzialnoéci
cywilnej rzeczoznawcow majgtkowych
wykonujacych osobiscie czynnosci w zwigzku
z powotaniem na biegtego sgdowego

POLISO-WNIOSEK NR B eloyF: )

Ofertanr 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powiszechny Zoktad Ubezpieczed Spatka Akcyjna, Al Jana Pawia |1 24,
00133 Warszawa zarejestirowana w Sjdzie Rejonowym dla m. st Warszawy
Xilwydzial Gospodarczy, KRS DOODDOSEIY, NIP 526-025-10-49,
wysokodl kapitalu 2aktacdlovego: 86 352 300,-21, kapltat wplacony w caloée.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Magdalena Slufarska Magdalena SluFarska
Filarecks 6/5A Filarecka 6/5A

30-110 Krakow 30-110 Krakéw

PESEL: 82100406867 PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835 Telefon: 662019835
Okres ubezpieczenia od dnia: 03f12/2019 dodniz: 02/12/2020

Zakres terytorialny Reeczpospolits Polska

PZU SA ninlejszym potwierdza zawarcie umowy ubezpieczenls odpowiedzialnoéci cywilne)
zgodnie z ponizszymiwarunkami:

Zakres ubezpieczenia Ubezpleczenle zawierane jest na warunkach okreslonych w Ogdlnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialnotel cywilne) zawodowe] uskalonych Uchwaly Nr
UZ2/211/2016 ¢ dnia 7 czerwea 2016 1. Zarzgdu PZU SA wraz z klauzuly w bramieniu:

Z zachowaniem pozostalych nie zmienionych ninlejszq klavzula postanowied OwWL, PZU
SA obeimuje ochronz ecdpewledrialnoié cywilng uberpleczonego rzecoznawoy
majjthowege za szkody powstale wskutek wykonywanla osobiicie czynnoid
rzecropnavsibwa w zwiazku z pewolaniem na biegtege sgdowego.

Strenalzd
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie OC Rieglegs Sgdowego 500 000 PLN

Rozszerzenia zakresu  Klauzula nr 61— Dokumenty 20 000 PLN
Limit w ramach sumy gwarancyjnej

Sktadka do zaptaty 650.00 PLN

stownie zlotych: szedcser pigcdziesiat

Platnosé skladki w ratach wilosci i terminach podenych ponize] na rzecz iExpert.pl SA w Warsrawie,
przelewem na konto nr §1 2490 0005 000D 4600 9302 7012

(raagal W brede praslews prasay weisal TYLKO o poliay - to brrdzo ulitw sctomatycang identyfikagel

I rata - w kwocie: 325,00 PLN —w termbnie do dnia: 15/11/2019

oraz kolejne raty ~whwocie: 32500 PLN - w terminach do: 03/05/2020

OSWIADCZENIA

MNa podstawie art. 815 Kodeksu Cywilnego:
Podanie informacji wymaganych do zawarcia umowy ubezpieczenia jest obowigzkowe.

Data zawarcia poliso-wnlosku 05/11/2019

Data wystawienia poliso-wniosku 05/11/2019

Administrares danych ozobawych P2U SA;
Obalndczam, te otrymatamforn Informace o prestwearzeniu maich danych ossbowych zswarty w dostsreronym mi dokumencie
JInfiormeds Administratorn danych asobowyeh®.

Wnicskowane ubarpieczenie zawlierane jest na podstawie:
= Oabinych warunkow ubezpiecrenia adpowisdziplnede eyw el zawodawe] ustalanych Uchwals Nr UZ/211 /2018 2 dnia ¥ crerwea 2016 1,
Zarzadu PZU SA wrak 2 kisuzuly dodareows.

Ofwiadezam, 7 praed zawerciem umowy ubezpieczenia zapoznatem(am) siy 2 powykszym! wandniami oraz odwiaderem, ie ich treié jest
mi znana. akoeptug Je oraz tobowiczuje sis do poinformawania o Ich tredd psoby ubriplaczane

Klavzula dotycqce oséb Frycenych

Nie wyraksm zgedy na udsstepalente incich danyeh paobowyth, podarych w zatszku z zawarciem | wykanywanlem mnowy ubszpiscrenia
ofpovwiedzialnole eywilre] eawodowel, w celach marketingowych PZU Zycie £A 1 siedribg 060-133 Warszaws, al. Jana Pawla Il 24, TF) PEU
SA 7 siedziby 00-133 Warszaws, sl Jara Pawls 1| 24, oraz spdlid 2 Grupy P2U, oferyjace uslug Bnansawe, Powyisze dane padajg
dehrawelnie. Oivdadezam, te zostslemiam] polnformowanyls] o prawie destgpu do tredel danyeh oot ich paprawienia,

Khrzuta dotyaagoa podmickbw instytocjonalnych
Nie wyrakam zgady na vdostgpalenie innym spélhom z Grupy B2ZU informag podanych w ewigzhu z zawarclem umowy ubszpleczenia
wolach marketingowych,

W zakresie, w jakim pocstawy przetwarzanin Pand/Pana danyeh osobiowych jest 2gada, ma PanifPan piswe jej wycofznia. Zgady meina
odwolid w kaidym czesie w oddziale lub wysylajsc e-mail ns adres konzakti@pzu.pl albo plsmo nn adres PZU, ul. Postqpu 188, 07-675
Warszswa.

FODMIOT OBSLUGUIACY: Informujemy, |2 podmiotem cdpowindsinlnym chslugujacym ubezplecrene OF w imieniu PZU 5A just
IExpeiLpl SA, z siedziby wWarszawle, Aleje Jecorclimakie 88 lok 37, 02001 Warseews, NIP 52523155248, Regon 140437650, KRS
000425530 (Sad Rejonowy dia m st Warszswy X1l Wydziat Gespodarcay KRS), kepitsl zeklsdowy 100,000 21,

IExperlpl SA jest epentem uvbezplecraniowym dzlalajecym na podstawie Ustawy z dile 22 majs 2008 1 o poérednictwie
ubszplecrentowym (Dz. U. 2 dnin 16 lipca 2003 1) wykonugeym czynnoci agenaine na rzece wigeej nik jecdnego zaklady vhezpleczed
weakresle tego samego cziatu uberpleczen w rotumieniu Art.11 ust. 2 cybowane] ustawy.

Centrum Alarmowe PZU SA B01 102 102 Tob (+48)22 566 55 55 w praypadku awarli lub wypadku

W imienlu BZU: L e SRS S Mol
\ O Ry < ey SR To——
Ww Strona 22
“Kancelaria Nieruchomosci” — mgr inz. Magdalena Slufarska 23

Tel: +48 662 019 838, e-mail: kancelarianieruchomosci@interia.p!



