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Libigz, ul. Urzednicza 1/76

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Libigz, ul. Urzednicza 1/76.
Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego zatozona jest Ksiega Wieczysta nr
Ksiega Wieczysta KR1C/00056261/6 prowadzona przez Sad Rejonowy w Chrzanowie, V Wydziat

Ksigg Wieczystych.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Nieruchomos¢ lokalowa.

Samodzielny lokal o przeznaczeniu mieszkalnym o powierzchni uzytkowej

Opis lokalu 36,00 m2, usytuowany jest na 4 pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Skiada sie z 2 pokoi, ciemnej kuchni, przedpokoju i tazienki.
Nieruchomo$¢ potozona jest w budynku wielorodzinnym o funkcji mieszkalnej przy
Lokalizacja ulicy Urzedniczej w Libigzu, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Ulica Urzednicza poltozona jest w poludniowo-wschodniej czesci miasta.
Odlegtos¢ od centrum miasta wynosi okoto 1,9 km. Dostep komunikacyjny dobry.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 w prawie wiasnosci nieruchomosci w
postepowaniu upadtosciowym zgodnie z Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla
Krakowa - Srédmiescia w Krakowie Wydziat VIII Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 22-06-2020 roku sygn. akt VIII GU
1290/19.

Podejscie, metoda
wyceny

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Srednie;.

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci w udziale
1/4

WR 114= 32 794,00 zt

stownie: trzydziesci dwa tysigce siedemset dziewigeédziesiat cztery
ztote

Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej w udziale
1/4

WRW = 24 596,00 zt

stownie: dwadziescia cztery tysigce piecset dziewiecdziesiat szes¢
ztotych

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 31 marca 2021 roku,

wedtug stanu na dzierh 31 marca 2021 roku,

na poziomie cen na dzieh 31 marca 2021 roku,

na podstawie wizji lokalnej z dnia 31 marca 2021 roku.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa stanowigca samodzielny lokal mieszkalny nr 76
potozony w Libigzu przy ulicy Urzedniczej 1. Lokal o powierzchni uzytkowej 36,00 m? usytuowany
jest na 4 pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Sktada sie z 2 pokoi, ciemnej kuchni,
przedpokoju i tazienki.

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego zatozona jest Ksiega Wieczysta nr KR1C/00056261/6
prowadzona przez Sgd Rejonowy w Chrzanowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje prawo wiasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego nr 76
potozonego w Libigzu przy ulicy Urzedniczej 1, o powierzchni uzytkowej 36,00 m?, wg stanu na dzien
wyceny, w udziale 1/4.

3. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/4 w prawie wiasnosci nieruchomosci w postgpowaniu
upadtosciowym zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmiescia w
Krakowie Wydziat VIII Gospodarczy dla spraw upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 22-06-
2020 roku sygn. akt VIII GU 1290/19.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng stanowi zlecenie dla biegtego sgadowego rzeczoznawcy majgtkowego
Magdaleny Slufarskiej udzielone przez syndyka.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity (Dz.U. z 2020
r., poz. 1990 z pdzniejszymi zmianami),

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami (Dz.U.
z 2021 r.,, poz. 555),

— Ustawa Prawo Upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 roku z p6zniejszymi zmianami,

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z p6zniejszymi zmianami.

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e jest warta nieruchomos¢” — Elzbieta Maczyhska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
POLTEXT, Warszawa 2004r.,

-~ ,Wycena wartoéci rynkowej nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcjg Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001r.,

— ,Nieruchomoéci. 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 31-03-2021 r.,

— Badanie ksiegi wieczystej dnia 31-03-2021 roku,

— Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomo$ci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Miasta,

— Postanowienie o ogtoszeniu upadtosci z dnia 22-06-2020 r.,

— Protokét dziedziczenia z dnia 11-01-2019 Rep A 115/2019,

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

— Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;j.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
— Data sporzgdzenia wyceny 31-03-2021r.
— Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 31-03-2021 .

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 31-03-2021 .
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— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 31-03-2021 .
6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO
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Lokalizacja na terenie m. Chrzanéw
https://www.google.com/maps/

Droga dojazdowa, otoczenie

Nieruchomo$é potozona jest w budynku wielorodzinnym o funkcji mieszkalnej przy ulicy Urzedniczej
w Libigzu, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Ulica Urzednicza potoZzona jest w
potudniowo-wschodniej czesci miasta. Odlegto$é od centrum miasta wynosi okoto 1,9 km. Dostep
komunikacyjny dobry.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej: elektryczng,
wodociggowsg, kanalizacji, gazowa, teletechniczng, c.o.

Gmina Libigz, gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie matopolskim, w powiecie chrzanowskim. W
latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewddztwie katowickim. Siedziba gminy to Libigz.
Gmina stanowi 15,4% powierzchni powiatu. Sotectwa: Gromiec, Zarki. Sasiednie gminy: Babice,
Chetmek, Chrzanéw, Jaworzno, O$wiecim, Oswigcim (miasto).

Libigz - miasto w wojewddztwie matopolskim, w powiecie chrzanowskim, siedziba gminy miejsko-
wiejskiej Libigz[2]. W latach 1975-1998 w wojewoédztwie katowickim. Potozone jest w sgsiedztwie
miast: Chrzanowa, Chetmka, Jaworzna i O$wiecimia. Libigz jest miastem przemystowym. Na jego
terenie znajdujg sie m.in. Kopalnia Wegla Kamiennego ZG ,Janina”, fabryka okien i profili PCW
,Thermoplast”, kopalnia dolomitu ,Libigz”, a takze fabryka kostki brukowej ,Libet". Libigz nalezy do
Jaworznicko-Chrzanowskiego Okregu Przemystowego. Weczesniej wchodzit w sktad Zagtebia
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Krakowskiego. Libigz znajduje sie na obrzezach: Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego[3] i z racji
potozenia w zachodniej czesci wojewddztwa matopolskiego wigzg go relacje przestrzenne z
niektérymi miastami Konurbacji Gornoslaskiej[4]. Natomiast wedtug niektérych badaczy zwigzanych
z katowickim o$rodkiem naukowym (poglad ten znalazt sie w jednym z raportéw programu ESPON)
— Libigz lezy na wschodnich peryferiach konurbacji gérnoslgskiej oraz w centralnej czeséci
Jaworznicko-Chrzanowskiego Okregu Przemystowego, ktéry w przesziosci nazywano takze
Zachodniokrakowskim  Okregiem  Przemystowym, Zachodnio-Krakowskim  Kompleksem
Przemystowym lub Zagtebiem Krakowskim. Wedtug najnowszej aktualizacji granic mezoregionow
fizycznogeograficznych Polski przygotowanej przez PAN Libigz potozony jest na utworach
potudniowej Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej tj. na Garbie Tenczyhskim i Rowie
Krzeszowickim. Potudniowa cze$¢ gminy potozona jest z kolei w obszarze Doliny Gérnej Wisty.
Terytorium miasta jest objete eksploatacjg wegla kamiennego.

Przez Libigz przebiegajg drogi wojewddzkie nr 780 oraz 933. Miasto znajduje sie w niewielkiej
odlegtosci od autostrady A4. Do Krakowa jest 50 km, do Katowic za$ 30 km. Jaworzno znajduje sie
w odlegtoéci 6,5 km. W Libigzu jest stacja kolejowa, z ktérej odjezdzajg pociggi do O$wigcimia i
Krakowa przez Trzebinie (takze do Wieliczki). Sg przystanki, z ktérych mozna dojechaé do
Chrzanowa, Zarek, Gromca, Mtoszowej. Przejazdami zajmuje sie ZKKM Chrzanéw.

WARSZAWA
0
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6.2. OPIS BUDYNKU
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0g6Iny widok budynku

Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal, stanowi budynek wielolokalowy, sktadajgcy sie
z 5 kondygnacji naziemnych oraz 1 kondygnacji podziemnej z piwnicami. Budynek zostat
zrealizowany w technologii prefabrykowanej, w 1981 r., posiada 4 klatki. Elewacja budynku ocieplona
i pomalowana. Na dzienn wizji lokalnej budynek w dobrym stanie technicznym. Czg$ci wspdlne
wykorczone w przecietnym standardzie. Budynek wyposazony w instalacje: wod.-kan., elektryczna,
c.o0., gazowg. Fundamenty zelbetowe, $ciany no$ne zelbetowe, stropy prefabrykowane, stropodach
ptaski.

Teren wokét budynku zagospodarowany, trawniki, zieleh, mata architektura, drogi, chodniki i miejsca
parkingowe.

6.3. OPIS LOKALU

S
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klatka schodowa

Samodzielny lokal mieszkalny nr 76 potozony w Libigzu przy ulicy Urzedniczej 1. Lokal o
przeznaczeniu mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 36,00 m?, usytuowany jest na 4 pietrze
budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Sktada sie z 2 pokoi, ciemnej kuchni, przedpokoju i
tazienki. Do lokalu przylega balkon.

Na dzien wyceny lokal wykonczony w $rednio korzystnym standardzie. Na podtogach panele, ptytki
ceramiczne. Na $cianach powtoki malarskie i ptytki ceramiczne. Stolarka okienna PCV, stolarka
drzwiowa ptycinowa. tazienka i kuchnia wyposazone. Jednego pokoju nie udostepniono biegtemu
do wizji.

Powierzchnie uzytkowg przyjeto na podstawie zapiséw ksiegi wieczystej.

6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego zatozona jest Ksiega Wieczysta nr KR1C/00056261/6
prowadzona przez Sad Rejonowy w Chrzanowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

W Ksiedze Wieczystej nr KR1C/00056261/6 widniejg nastepujace wpisy:

DZIAL | - O (oznaczenie nieruchomosci)
Numer nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Pofozenie

Numer porzgdkowy: 1

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: chrzanowski

Miejscowos$¢: Libigz

Lokal

Ulica: Urzednicza
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Numer budynku: 1

Numer lokalu: 76

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokdj — 2, kuchnia — 1, przedpokéj — 1, tazienka — 1

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej: /00052855/

Odrebnosé: tak

Obszar: 36,0000 m?

Zgodnos$¢ z danymi ewidencji gruntéw i budynkow

Zgodnosé: B

Chwila sprawdzenia: 2009-03-24 10:15:44

Wersja bazy EGiB: 1.3_SOM-EG

DZIAL | — SP (spis praw zwigzanych z wiasnoscig)

Spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Numer prawa: 1

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu

Udziat zwigzany:

Wielko$é udziatu w nieruchomosci wspdlinej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: 3600/457390

Numer ksiegi wieczystej: KR1C/00052855/9

Numer udziatu w prawie: 1

Rodzaj zmiany: dokonano zmiany wpiséw w polu 1.11.1.6. zmiana wpisu w 2zwigzku z
przeksztatceniem udziatu w nieruchomosci wspdinej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w
prawo wiasnosci tych gruntéw.

DZIAL Il (wtasciciel)

Wiasciciel

Numer udziatu w prawie: 2

Wielko$¢ udziatu: 1/2

Numer udziatu w prawie: 4

Wielko$¢ udziatu: 1/4

Numer udziatu w prawie: 5

Wielko$¢ udziatu: 1/4

Osoba fizyczna

Lista wskazan udziatéw w prawie: 2,4

Anna Barbara Lis, c. Jozefa i Alicji

Numer udziatu w prawie: 5

Oliwia Ewa Lis, c. Dawida i Magdaleny

DZIAL lll (ciezary i ograniczenia)

Numer wpisu

Numer wpisu: 2

Tres$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

Rodzaj wpisu: roszczenie

Tre$¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o optate przeksztatceniowg w
odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018
r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntow.

Skarb Panstwa

Nazwa: Skarb Panstwa — Starosta Chrzanowski

Siedziba: Chrzanéw

REGON: 276289713

Rola instytucji: Organ Reprezentujgcy Skarb Parstwa

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw Ksiegi Wieczystej—nr KR1C/00056261/6
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Chrzanowie, V Wydziat Ksigg-Wieczystych w Podsystemie

dostepu do centralnej bazy danych Ksigg Wieczystych.
N AN / ’ 9
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Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktéorych mowa w artykule 313 ust. 2 PUN. W zwiazku z
powyzszym w operacie szacunkowym nie dokonano okres$lenia wartoSci praw i roszczen
osobistych zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PUN. Na dzier wyceny nie ma praw, ktore pozostajg
w mocy po sprzedazy.

Zgodnie z aktem notarialnym Rep. A 115/2019 z dnia 11-01-2019 r. pan Dariusz Noworyta nabyt
udziat 1/3 z czesci zmarlej Annie Barbarze Lis posiadajgcej udziat % w nieruchomosci.

Dziatka:

Wg Ksiegi wieczystej gruntowej KR1C/00052855/9 ustalono:
— dziatka ewidencyjna nr: 2608/8, obreb Libigz Maty
— powierzchnia dziatek: 0,3983 ha,
— potozenie: Libigz, ul. Urzednicza 1.

————
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6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z
ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Libigz,
zatwierdzony Uchwatg Nr 11//20/2018 Rady Miejskiej w Libigzu z dnia 30 listopad 2018 roku,
przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w terenie oznaczonym symbolem MW — obszary
zabudowy mieszkaniowej, zabudowa wielorodzinna.
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7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. WSTEP

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

»W wyniku wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastralnej,

- okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.”
Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami, w tresci: Warto$¢ rynkowg nieruchomo$ci stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos$é w transakgcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji
przymusowe;.

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 podejscie porownawcze, metode korygowania
ceny Sredniej.

7.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomo$ci wéwczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w okresie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny
i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie poréwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikéw wptywajgcych na warto$¢,
a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,
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— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — poprzez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny $redniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylgcznie do okreslenia warto$ci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Metoda korygowania ceny S$redniej polega na okre$laniu wartosci rynkowej wycenianej

nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomos$ci reprezentatywnych

przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako

nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byty

przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobienstwem co do

rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci

nalezy dochodzi¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami

przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

W=Csrxiuixp

i=1

gdzie:
Cs — $redniacena
u — wielko$¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajgca wpltyw danej cechy na warto$é
nieruchomosci
n - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci.

8. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

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

Rynek w IV kwartale 2020 r. (zrédio REAS)

Deweloperzy dziatajgcy na szesciu najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce sprzedali w
2020 roku 53 tys. mieszkan, o 19% mniej niz przed rokiem. Nowa podaz byta o 4,4 tys. nizsza niz
liczba transakcji, a spadek nowej podazy w catym roku wyniost 24%. To sprawito, Ze na koniec
grudnia w ofercie na rynku pierwotnym pozostawato 48 tys. nowych mieszkan. W poréwnaniu z
koncem 2019 r. na zadnym z analizowanych rynkéw nie odnotowano spadku cen mieszkan
pozostajgcych w ofercie.

Sprzedaz

W IV kwartale 2020 r. tgcznie na szesciu najwiekszych rynkach w kraju sprzedanych zostato 14 tys.
nowych mieszkan, czyli o 5% wiecej niz w poprzednim kwartale. t.gcznie w catym roku sprzedanych
zostato 53 tys. mieszkan, o 19% mniej niz w roku 2019. Jest to wynik lepszy od odnotowanego w
2015 r., kiedy sprzedano na tych samych rynkach 51,8 tys. mieszkan. Oczywiscie, pod wzgledem
wartosci sprzedazy, ze wzgledu na o wiele wyzsze obecnie ceny, poréwnac¢ go mozna raczej z 2018
r., kiedy hossa na rynku mieszkaniowym trwata w najlepsze.

Jednak sytuacja w poszczegdlnych miastach nie jest podobna. Najwyrazniej poprawita sie
w Tréjmiescie, gdzie sprzedaz wzrosta w poréwnaniu z poprzednim kwartatem o ponad 16%. W tej
aglomeracji odnotowano takze najmniejszy spadek sprzedazy w catym 2020 r. Wolumen transakcji
byt tu nizszy zaledwie o 9% w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Sprzedaz w ujeciu kwartalnym
wzrosta takze w innych miastach. Najbardziej w todzi (+13%), najmniej w Krakowie (+2%). We
Wroctawiu i Warszawie byta o0 6% wyzsza. Tylko w Poznaniu wolumen transakcji wyraznie zmalat (o
prawie 15%), ale w tym miescie Il kwartat 2020 r. byt sprzedazowo wyjatkowo dobry. Spadki
sprzedazy w catym 2020 roku w poréwnaniu z rokiem poprzednim poza Tréjmiastem (-9%) i £odzig
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(-14%) wyniosty w granicach 20%. Jak na rok naznaczony pandemig i wyrazng recesjg to ,bardzo
tagodny wymiar kary”. Na niezty sumaryczny wynik sprzedazy dla sze$ciu rynkéw znaczacy wplyw
miat miedzy innymi zasadniczy wzrost skali transakcji na dwéch rynkach - w Poznaniu i Lodzi.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie na rynku pierwotnym
(agregacja dla rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Trojmiasta, Poznania oraz odzi)

Zrodto: Jit

60000 |
wprowadzone w kwartale

B
45000 g sprzedane w kwartale

oferta na koniec kwartatu
30000

;|||||||||||||||Il|||||||‘|i|" """’ l?“
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W 2016 r. w Poznaniu sprzedato sie 4 tys. mieszkan, w 2019 r. — 6,4 tys., a w minionym roku 5,2 tys.
Pomimo 20% spadku, wynik sprzedazy odnotowany w 2020 r. jest zatem drugim najlepszym
osiggnieciem w historii tego rynku. Jeszcze bardziej spektakularny byt wzrost sprzedazy w todzi: z
ok. 2,4 tys. lokali w 2016 r. do 4,8 tys. w 2019 r. Sprzedaz na poziomie 4,1 tys. odnotowana w 2020
r. to niemal wyréwnanie rezultatu z 2018 r., drugiego najlepszego w historii tego rynku.

Podaz

Pod wzgledem liczby mieszkarnn wprowadzonych do sprzedazy tacznie w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Trojmiescie, Poznaniu i todzi, ostatni kwartat mozna okres$li¢ jako przecietny dla
minionego roku. W IV kwartale 2020 r. weszto do oferty 12,1 tys. mieszkan, czyli o 6% mniej niz w
poprzednim kwartale. tgcznie w catym roku wprowadzono do sprzedazy 48,6 tys. mieszkan, o 24%
mniej niz w roku 2019. Dla poréwnania, jest to wynik lepszy od odnotowanego w 2014 r., kiedy
weszto na te same rynki 47,5 tys. mieszkan, ale stabszy od 2015 r., gdy takich mieszkan byto prawie
52 tys. W poréwnaniu do Il kwartatu 2020 r., mniej mieszkan wprowadzili do sprzedazy deweloperzy
dziatajgcy w trzech miastach: w Poznaniu i Krakowie (po 43% mniej), oraz w Warszawie (0 19%
mniej). W todzi i Wroctawiu mieliSmy z kolei do czynienia ze wzrostem — odpowiednio 0 17% i o
21%. Natomiast nieoczekiwanie wysoka okazata sie w ostatnim kwartale roku nowa podaz w
Tréjmiescie. Ponad 3,3 tys. lokali wprowadzonych do sprzedazy w jednym kwartale to rekordowa
wielko$¢ dla tego rynku. Oznaczata ona wzrost w poréwnaniu do bardzo dobrego Il kwartatu o 68%.
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Mieszkania gotowe w biezacej ofercie deweloperéw
[merepacia dla rynkow: Warszawy, Krakowa Wraclawia, Trojmiasta, Paznania oraz fodzi)

Eradio: JLL
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W ujeciu rocznym to jednak nie Tréjmiasto, a £6dz okazata si¢ liderem wprowadzen. W todzi, w
roku pandemii, liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy osiggneta najwyzszy poziom w historii
tego rynku: 4,7 tys. lokali. Byto to o kilkadziesiat jednostek wigcej niz w rekordowym dotychczas dla
tego miasta 2018 r. Nic dziwnego, ze i wielko$¢ oferty w todzi jest bliska rekordowe;j liczbie z konca
2018 .

Oferta

Oferta jest obecnie bliska rocznej sprzedazy we wszystkich miastach poza Warszawa: tam, wskutek
wyraznego wyhamowania nowej podazy, zwtaszcza w ostatnim kwartale roku, stanowi ona mniej niz
trzy czwarte rocznej sprzedazy. Oznacza to, ze gdyby na rynku warszawskim nie pojawit si¢ zaden
nowy projekt, a tempo sprzedazy z ubiegtego roku sie utrzymato, po trzech kwartatach na rynku nie
bytoby juz zadnego mieszkania do kupienia. Taki obraz rynku jest daleki od opisu typowego kryzysu,
objawiajgcego sie z reguly ogromng nadwyzkg podazy mieszkan. Na trzech rynkach obecna oferta
jest wprawdzie zblizona do rekordowych pozioméw: w Tréjmiescie i Wroctawiu stanowi 88%, a w
todzi 97% najwyzszego wyniku w historii. Dalsze zwiekszanie oferty powinno nastepowaé tam do$¢
ostroznie i by¢ zwigzane ze wzrostem sprzedazy. Przy czym spojrzenie na gre popytu i podazy w
tych miastach w kolejnych kwartatach pozwala stwierdzi¢, ze deweloperzy dziatajgcy na tych rynkach
zachowujg sie racjonalnie. W todzi, zaréwno w Il jak i w IV kwartale nowa podaz i liczba transakcji
niemal idealnie sie rownowazyly. Z kolei w Tréjmiescie rekordowe wprowadzenia odbyty sig¢ po
zdecydowanie nizszych cenach niz w pierwszej potowie minionego roku. Pozwala to sgdzi¢, ze
deweloperzy zdecydowali sie uzupetnié oferte o lokale z innego segmentu jakosciowego, skierowane
do nabywcéw kupujgcych mieszkania na wlasne potrzeby, a nie jak wczeéniej z myslg o najmie.
Wypada tez podkresli¢, ze na obu tych rynkach tempo sprzedazy utrzymuje sie¢ nadal na takim
poziomie ktéry pozwala na wyprzedanie oferty w mniej niz rok.

Ceny

Przecietne ceny mieszkan sprzedanych w ostatnim kwartale nie zmienity si¢ zasadniczo
w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. W czterech miastach (Warszawie, Krakowie, Tréjmiescie
i Poznaniu) nieco zmalaly, ale spadki te zmiescity sie w przedziale 2-4%. We Wroctawiu i £0dzi nieco
wzrosty (odpowiednio o 2 i 3%). W ujeciu rocznym, czyli w poréwnaniu do poziomu z |V kwartatu
2019 r. ceny mieszkan sprzedanych wzrosty we wszystich miastach. Najmniej, bo 0 3% w Poznaniu,
gdzie liczba mieszkan w ofercie na koniec roku okazata si¢ minimalnie wieksza od rocznej
sprzedazy. Najbardziej, o 12%, ceny mieszkan sprzedanych wzrosty w Krakowie, cho¢
i tam oferta znacznie zblizyta sie do rocznej sprzedazy.
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Srednie ceny mieszkan w ofercie na rynku pierwotnym
(w zbfm?, 2 VAT, w standardzie deweloperskim)

Zradto: AL
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Istotny wptyw na sprzedaz miaty ceny mieszkan $wiezo wprowadzonych na rynek. Polityka cenowa
deweloperow w IV kwartale byta dos¢ ostrozna: w pigciu miastach $rednie ceny takich mieszkan
okazaly sie nizsze niz kwartat wcze$niej. Najmniejszy spadek miat miejsce
w Warszawie, gdzie roéznica 1,4% kw-d-kw oznacza wiasciwie stabilizacje cenowa.
Z najwiekszg roznicg mieliSmy natomiast do czynienia w Poznaniu, gdzie po do$¢ drogich
wprowadzeniach kwartat wczeséniej trafity do oferty mieszkania tansze $rednio o 9%.
Ale Poznan, obok Trojmiasta, to takze miasto, w ktérym ceny lokali wprowadzonych na rynek
w ostatnim kwartale 2020 r. okazaty sie nizsze o kilka procent od mieszkan, ktére pojawity sie w
sprzedazy rok wczesniej. W pozostatych miastach w ujeciu rocznym mieliSmy do czynienia ze
wzrostem cen lokali wprowadzanych do sprzedazy. Najwigkszy odnotowany zostat
w Warszawie (+ 6%), a najmniejszy w t.odzi (+1%). Srednie ceny mieszkan czekajgcych na nabywce
na koniec 2020 r. pozostaly na poziomie zblizonym do tego z konca wrzesnia. Wzrosty nie
przekroczyly nigdzie 2%. Oznacza to jednak, ze nabywcy nie doczekali si¢ zapowiadanych w tym
roku spadkéw cen. Nawet w Tréjmiescie, gdzie srednia cena dla oferty spadta k/k o niecate 3%, dato
to jedynie wyréwnanie poziomu cen ofertowych sprzed roku. Na pozostatych rynkach srednie ceny
mieszkan oferowanych do zakupu na koniec grudnia byly wyzsze niz przed rokiem. Poczgwszy od
Warszawy, gdzie wzrost wynidst 4%, az do Krakowa, w ktérym za 1m? trzeba zaptaci¢ $rednio 12%
wiecej.

Struktura oferty

{wig. deklarowansj przez dewslopera daty zakeficzznia budowy;
agregacja dla rynkdw: Warszawy, Krakowa, Wroclavia,
Tréjmiasta, Poznania oraz todzi)

Zrédio: JLL
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Komentarz
Ostatni kwartat minionego roku przyniést kolejne potwierdzenie duzej odpornosci branzy
mieszkaniowej na ,wstrzgsy” w otoczeniu rynku, ktére powodujg duze problemy w wielu innych
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sektorach gospodarki. W warunkach duzej niepewnos$ci w gospodarce, nabywcy poszukujacy
bezpiecznej lokaty dla swoich oszczedno$ci wypetnili czesciowo luke powstatg po wycofaniu sie z
rynku mieszkaniowego kupujacych z myslg o najmie. Roczny spadek sprzedazy o ok. 20% to
oczywiscie sporo, ale jesli podaz takze proporcjonalnie maleje, a oferta zbliza sie do poziomu rocznej
sprzedazy, to rynek jest blisko punktu réwnowagi. O ile cos moze zagrozic tej relatywnej rbwnowadze
popytu i podazy, to naptyniecie na rynek wtérny lokali kupowanych w ostatnich kilku latach z my$lg
o ich wynajeciu. Ta oferta, ktéra obejmowataby praktycznie nowe mieszkania, mogtaby by¢
konkurencjg dla podazy oferowanej przez deweloperéw. Drugim czynnikiem moze by¢ naptyw do
Polski kapitatu spekulacyjnego, liczacego na dalszy wzrost cen nieruchomosci. Jak zawsze w
kryzysach, pojawiajg sie tez ryzyka zwigzane ze sferg legislacji. Wiele wskazuje na to, ze popyt w
2021 r. utrzyma sie na poziomie z roku ubiegtego, a moze nawet nieco wzrosnie. | nie bedzie to
wcale wymagato obnizania cen. Silnie wspierany jest dgzeniem czesci Polakéw do poprawy
warunkéw zamieszkania na wypadek kolejnych nawrotéw pandemii oraz bliskimi zeru stopami
procentowymi, w warunkach kilkuprocentowej inflacji sktaniajacymi do przenoszenia kapitatu na
rynek nieruchomosci. Wprawdzie zagrozenia wynikajace z nadchodzgcej nieuchronnie trzeciej fali
pandemii sg dzi§ niewiadomag, ale rynek mieszkaniowy wchodzi w rok 2021
w zaskakujgco dobrej formie. Chociaz wypadatoby raczej powiedzieé: w zastuzenie dobrej formie,
bedacej owocem doswiadczenia nabytego w czasie poprzednich kryzyséw, cierpliwego budowania
potencjatu firm deweloperskich i rownie cierpliwego budowania zaufania wsréd nabywcéw i innych
uczestnikéw rynku.

Mleszkama wprov.adzone do 5przedaz) oraz sprzedane na rynku pierwotnym
sprepacia dia rynkow: Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Teajmiasta, Poznania oraz bodzi)
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w ofercie na koniec roky

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Analizg objeto transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych, odnotowane w okresie dwoch lat
poprzedzajgcych wycene, na terenie miasta Libigz.

Gtéwnym kryterium wyboru byta lokalizacja, wielko$¢ powierzchni uzytkowej lokalu oraz stan
techniczny budynku.

W ciggu ostatnich lat, w segmencie lokali mieszkalnych zaobserwowano stabilizacje cen
transakcyjnych, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomo$ciami oraz
trend czasowy sporzadzony w programie WALOR. Biorgc pod uwage powyzsze, uwzgledniajgc
okres badania cen transakcyjnych w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen
transakcyjnych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
Ponizej przedstawiono transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych spetniajgce powyzsze kryteria:

Data - . Povv_lierzchnia gena tran(s::ll(‘:yjna
Lp. transakcji Potozenie Ulica uzytkzowa transakcyjna jednostkowa
[m?] [2t] [2/m?]
1 | 18.09.2020 Libigz 11 Listopada 46,91 160 000,00 3410,79
10.09.2020 Libigz Urzednicza 46,97 150 000,00 3193,53
3 | 26.08.2020 Libigz 1 Stycznia 46,91 190 000,00 4 050,31

16




Libigz, ul. Urzednicza 1/76

4 | 29.07.2020 Libigz 1 Stycznia 46,50 177 000,00 3 806,45
5 | 27.05.2020 Libigz 11 Listopada 37,62 129 000,00 3 429,03
6 | 21.05.2020 Libigz Le$na 35,72 133 000,00 3723,40
7 | 20.12.2019 Libigz 1 Stycznia 36,74 139 000,00 3783,34
8 | 18.12.2019 Libigz Skarbnika 47,06 176 000,00 3 739,91
9 | 28.11.2019 Libigz Urzednicza 37,85 129 000,00 3 408,19
10 | 24.09.2019 Libigz Jaworowa 48,30 160 000,00 3 312,63
11 | 03.09.2019 Libigz 11 Listopada 46,91 174 000,00 3 709,23
12 | 23.05.2019 Libigz Paderewskiego 46,70 153 000,00 3 276,23

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, powierzchni, stanu technicznego itp.

Transakcja o cenie minimalnej (Lp. 2) stanowigca lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej
46,97 m?, potozony przy ulicy Urzednicze;j.

Transakcja o cenie maksymalnej (Lp. 3) stanowigca lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowe;
46,91 m?, potozony przy ulicy 1 Stycznia.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowane powyzej rynki nieruchomosci stanowig przestanke do przeprowadzenia ich analizy pod
katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy wptywajg na ich ceny, a
w nastepstwie na wartos¢ rynkowa. Cechy rynkowe nieruchomos$ci sg to w szczeg6lnosci ich
wtasciwoséci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢
ich wplyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w roznym 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
o 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
nieruchomos$ciami.
Dla segmentu rynku lokali mieszkalnych okreslono nastepujgce cechy rynkowe:

- potozenie, lokalizacja,

- powierzchnia uzytkowa lokalu,

- potozenie w budynku,

- stan techniczny budynku,

- standard wykonczenia lokalu.

Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Na potrzeby wyceny przyjeto ponizsze skale ocen podobienstwa cech, ktére zostaty podane na
podstawie analizy lokalnego rynku lokali mieszkalnych oraz na podstawie dostepnosci danych.
Podane skale podobienstwa cech rynkowych zostaty wykorzystane jako pomocnicze przy
szacowaniu przedmiotowej nieruchomosci.

CECHA OCENA OPIS
korzystne: korzystna lokalizacja, w poblizu gtéwne ciagi komunikacyjne, bardzo dobry dostep
Potozenie, ) komunikacjg miejska, osiedla zadbane
lokalizacja . .| w peryferyjnej czesci miasta, przy bocznych ulicach, dobry dostep komunikacj
j Srednio korzystne: mi;}slzq, ?giedjla wedalszej odleg?oé)c(:i od cer¥trum miasta i v B
Polozenie w bardzo korzystne: pietra 173 .
budynku korzystne: powyzej 3 pietra
$rednio korzystne: | parter
Powierzchnia bardzo korzystna: ponizej 45,00 m?
uzytkowa lokalu | korzystna: od 45,00 m?
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budynek w dobrym stanie technicznym, czesci wspéine wykoriczone przy uzyciu

korzystny: materiatéw dobrej jakosci, wykazuje niewielkie zniszczenia wynikajgce z uplywu
Stan techniczny czasu, odremontowane
budynku budynek w $rednim stanie technicznym, czesci wspdlne wykoriczone przy uzyciu

$rednio korzystny: | materiatéw przecigtnej jakosci, wykazuje normatywne zniszczenia wynikajace z
uplywu czasu, elewacja do od$wiezenia

lokal wykoriczony w korzystnym standardzie, materiatami dobrej jakos$ci, po remoncie
w ostatnich latach

korzystny:

Standard srednio korzystny: lokal wykoriczony w $rednim standardzie, materiatami przecietnej jakosci, wymaga
wykoriczenia lokalu * | od$wiezenia
niekorzystny: lokal wykoniczony w nizszym standardzie, materiatami gorszej jako$ci, wymaga prac
’ remontowych

Zatozenia przyjete do analizy:

e jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

e powierzchnia lokalu wynosi 36,00 m2,

e do analizy wybrano transakcje nieruchomosciami poréwnywalnymi (analiza w punkcie 8), ktére
tacznie z nieruchomoscig wyceniang zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych
réznigcych te nieruchomosci,

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

e wagi poszczegolnych cech rynkowych okreslono procentowo, suma wag wynosi 100 %,
dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

cena minimalna: 3 193,53 z/m?,

cena maksymalna: 4 050,31 zt/m?,

cena $rednia: 3 570,25 zt/m?,

wartoSci brzegowe:

o Cmin/Cs = 0,8945

® Cmax/Cér = 1, 1345

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

WAGA
Lp. CECHA/ATRYBUT Si [%]
1. [Polozenie, lokalizacja 30%
2. |Powierzchnia uzytkowa 15%
3. |Polozenie w budynku 15%
4. |Stan techniczny budynku 20%
5. [Standard wykoniczenia 20%

e poszczegblinym wartosciom danej cechy przyporzadkowano zakres kwotowy poprawek
korygujacych w ten sposéb, ze kwoty poszczegdlnych wartosci dla danej cechy sg stopniowane
proporcjonalnie co do liczby warto$ci tej cechy,

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

e tabele poréwnawcze oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej.

4 5 Zakres Wartosci
Lp. Cechy rynkowe nig{iirt‘;::)aéé celtj:?\;l?‘l% ] wspotczynnikéw | wspétczynnikéw
korygujacych korygujacych ui
1 Potozenie, lokalizacja Srednio korzystne 30% 0,2684 0,3404 0,2684
2 Powierzchnia uzytkowa bardzo korzystna 15% 0,1342 0,1702 0,1702
3 Polozenie w budynku korzystne 15% 0,1342 0,1702 0,1522
4 Stan techniczny budynku korzystny 20% 0,1789 0,2269 0,2269
5 Standard wykoniczenia Srednio korzystny 20% 0,1789 0,2269 0,2029
Suma: 100% 1,0206

Z powyzszej tabeli wynika, ze warto$¢ wspétczynnika korygujgcego U dla wycenianego lokalu wynosi:

5
U=Y Ui=1,0206
i=1
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Obliczenie warto$ci 1 m? powierzchni lokalu:
Wim= Cér *y Ui = 3 570,25 z/m? x 1,0206 = 3 643,80 z{/m?

Stad warto$¢ rynkowa lokalu w stanie na dzien wyceny wynosi:

3 643,80 zt/m? x 36,00 m? = 131 176,80 zt

Przyjeto warto$¢ lokalu:
WR =131 177,00 zt

stownie: sto trzydziesci jeden tysiecy sto siedemdziesiat siedem ztotych

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w udziale 1/4 wynosi:
WR 114 = 32 794,25 zt

Przyjeto:
WR 14 = 32 794,00 zt

stownie: trzydziesci dwa tysigce siedemset dziewigédziesiat cztery ziote

10. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRW)

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

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WRW oznacza warto$¢é rynkowg przy uwzglednieniu zatozenia,
Ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakgji, 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 np. wtedy, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie sptacaé zadtuzenia i bank decyduje si¢ skorzystac np. z egzekucji w
postepowaniu komorniczym lub innym. Sprzedaz nieruchomo$ci w postepowaniu komorniczym
nastepuje na podstawie operatu szacunkowego sporzgdzonego przez powotanego Biegtego z
zakresu szacowania nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego). Operat szacunkowy jest
sporzgdzony na dzien, w ktérym komornik wydat postanowienie wyznaczajgc termin wizji lokalne;j.
W postepowaniu komorniczym przy zatozeniu, ze nieruchomos$¢ zostanie sprzedana w trakcie
pierwszej licytacji, oszacowana warto$¢ nieruchomosci zostaje na wstepie obnizona o 25% w
stosunku do wartosci rynkowej oszacowanej w operacie szacunkowym sporzgadzonym do celow
sprzedazy w trybie egzekucji komorniczej. Na podstawie doswiadczen zawodowych i wykonywania
operatéw szacunkowych dla komornikbw mozna przyjaé¢ przy zatozeniu, ze od dnia udzielenia
kredytu nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci, ktéry to wzrost pokryje koszty komornicze, ze WRW
bedzie wynosi¢ nie mniej niz 0.75 wartosci rynkowej oszacowanej w przedmiotowym operacie
szacunkowy. W innym przypadku Kredytobiorca sam sprzedaje swojg nieruchomo$¢ przed
rozpoczeciem egzekucji komorniczej czyli przed rozpoczeciem postgpowan wynikajgcych z
obowigzujgcych przepiséw prawa. W tym przypadku sprzedaz winna nastapi¢ mozliwie szybko, aby
nie pogtebiaé strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw. Wartosé
tg mozna wyznaczy¢ na podstawie okreslonej warto$ci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WRW = Wr * Wac

gdzie:

Wr - warto$c¢ rynkowa,

Wac - wspdlczynnik ogéinej atrakcyjnosci, zachety ceng wywofawcza.

Wspotczynnik atrakcyjno$ci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku
podobnych wybierze nieruchomos$é najtariszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej wynika z
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aktywnosci rynku.

Tak oszacowana WRW bedzie zblizona jezeli nie tozsama z warto$cig rynkowg oszacowang jako
podstawe dla sprzedazy nieruchomosci w trybie egzekucji komorniczej.

W zwigzku z powyzszym WRW przyjeto na poziomie 0,75 oszacowanej wartosci nieruchomosci w
udziale 1/4 uwzgledniajgc lokalizacje i dane techniczne.

WRW = 32 794,00 zt x 0,75 = 24 595,50 zt
Przyjeto:
WRW = 24 596,00 zt

stownie: dwadzie$cia cztery tysiace piecset dziewigédziesiat szes¢ ztotych

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa prawa witasnosci lokalu mieszkalnego w udziale 1/4, potozonego w Libigzu przy
ulicy Urzedniczej 1/76, wg stanu i cen na dzierh wyceny wynosi:

WR 114 = 32 794,00 z}

stownie: trzydziesci dwa tysiagce siedemset dziewigeédziesiat cztery ztote

Okreslona warto$¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:
= kupujgcy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w sytuaciji
przymusowe;j,
= strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposéb racjonalny nie kierujgc sig
szczegblnymi motywami, $wiadome wspotistniejgcych okolicznosci majgcych wplyw na
wartos¢ nieruchomosci.
Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, aktualny sposéb uzytkowania,
powierzchnie uzytkowg, jak réwniez lokalizacje, oszacowang warto$¢ mozna uznac za adekwatne
w stosunku do sytuaciji na lokalnym rynku nieruchomosci.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

— Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celéw jak okreslone w pkt. 3,

— Operat wykonano w dwéch jednobrzmigcych opracowaniach,

— Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym,

— Oszacowana warto$¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegdélnosci od
podatku VAT,

— Wykonawca operatu nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym
z wtascicielem, zamawiajgcym; otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysoko$ci
okreslanej wartosci nieruchomosci,

— W procesie wyceny nie otrzymano dodatkowych dokumentéw dotyczgcych ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajgcych wyceniang nieruchomos$¢. Przyjeto zatozenie, iz nie istniejg
dokumenty, ktére mogtyby mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci w szczegdlnosci dotyczace
nieujawnionych w ksiedze wieczystej praw obcigzajacych nieruchomo$é z mocy prawa lub
stuzebnosci,

— Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,

— Ocena stanu technicznego wycenianego lokalu zawarta w opracowaniu nie stanowi jego
ekspertyzy techniczne;j,

— 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 celéw realizowanych przez sporzgdzajgcego wycene rzeczoznawce
majgtkowego.

13. ZALACZNIKI \ e

— Kopia postanowienia o ogtoszeniu upadfosci. VYUY
— Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI

Sygn. akt VIII GU 1290/19

POSTANOWIENIE
Dnia 22 czerwca 2020 roku

Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie VIII Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadlosciowych i restrukturyzacyjnych, w skladzie nast¢pujgcym:

Przewodniczacy: Sedzia Ewa Wioczewska

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2020 roku w Krakowie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku dfuznika Dariusza Noworyty (Noworyta)
0 ogloszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

postanawia:

I. oglosi¢ upadlos¢ Dariusza Noworyty (PESEL: 81040914317) zamieszkatego w Libiazu,
ul. Gérnicza 7/1B, kod pocztowy: 32-590, jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalno$ci gospodarczej;

Il wezwa¢ wierzycieli upadiego do zglaszania swoich wierzytelnosci na rece Sedziego -
komisarza w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadlosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym;

II  wezwa¢ osoby, ktérym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosci nalezcej do upadiego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w ksiedze
wieczystej do ich zgloszenia w terminie trzydziestu dni od dnia obwicszczenia
postanowienia o ogloszeniu upadlosci w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym, pod
rygorem utraty prawa powotywania si¢ na nie w postgpowaniu upadtosciowym;

IV.  wyznaczy¢ na Sedziego - komisarza Sedziego Sgdu Rejonowego dla Krakowa -
Srédmiescia w Krakowie — Ewe Wioczewska;

V. wyznaczy¢ syndyka masy upadioéci w osobie Pawla Wolnika - numer licencji doradcy
restrukturyzacyjnego 701;

VL. wskazaé, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 382 ust. 1 ustawy Prawo
upadio$ciowe, przy jednoczesnym uznaniu swojej wlasciwoscei dla wszczecia gléwnego
postgpowania upadlosciowego stosownie do trefci art. 3 ust. 1 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20.05.2015r. w sprawic

postepowania upadtosciowego. % )
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KOPIE POLIS UBEZPIECZENIOWYCH

e D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sieg, ze:

Kancelaria Nieruchomosci Magdalena
Slufarska

30-110 Krakow, Filarecka 6 / 5A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010620

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 1
» sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoici cywilne
IFCy prov L

zeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U,z 2019 r. poz, 805)
na okres: 28/03/2021 - 27/03 /2022

na sumeg gwarancyjng: 1 000 000 EUR
stownie: jeden milion euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 904.00 PLN

Lidka| iExpert.pl spatia Akeyjna
Al Jerozolimskic 99 Yok, 32
S 02-00] Warszawa
v o Uncpiocand KRS 0000426500, KEGON 140437850

| KIF 525235 52-48

iExpert.pl SA | wwnwe iexpert pl
Al Jerozolamski= 99732 | 02-001 Warszswa £5d Resonowy dia m_st. Warszswy Nil| Wydznst Gospodarczy KRS, KRS ne: 0000426530

tel- 22 646 42 42 | Frxc 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kopitot znkisdowy: 100.000 =, opiscony w calosa.
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X Eﬂi
nsurance @

Ubezpieczenie dobrowolne odpowiedzialnosci
cywilnej rzeczoznawcéw majatkowych
wykonujacych osobiscie czynnosci w zwigzku
z powotaniem na biegtego
przez sad lub prokurature

POLISA NR: BTy

Oferta nr: 0463/MSP/W/2014

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, AL Jana Pawla |1 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w S3dzie Rejonowym dla m. st. Warszawy

Xil Wydzial Gospodarczy, KRS 31, NIP 526-025-10-49,
y kapitalu zakladowego: 86 352 300.- 21, kapital wplacony w caloéci.

UBEZPIECZAJACY UBEZPIECZONY
Magdalena Slufarska Magdalena Slufarska
Filarecka 6/5A Filarecka 6/5A
30-110 Krakow 30-110 Krakow
PESEL: 82100406867 PESEL: 82100406867
Telefon: 662019835 Telefon: 662019835
Okres ubezpieczenia od dnia: 03/12/2020 do dnia: 02/12/2021
Zakres terytorialny Rzeczpospolita Polsks

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

Zakres ubezpieczenia Ubezpieczenie zawierane jest na warunkach okreilonych w Ogdlnych warunkach
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej 2zawodowej ustalonych uUchwaly Nr
UZ/211/2016 zdnia 7 @erwca 2016 r. Zarzgdu PZU SA wraz 2 klauzulg w brzmieniu:

Z zachowaniem pozostalych nie zmienionych mme;szq llwzulq postanowien OWU, PZU
SA obejmuje ochrony odpowiedzial cywilng p go  r2ec y
majgtkowego za szkody powstale wskutek wykonywania osobisce czynnosa
rzeczoznawstwa w zwijzku z powolaniem na biegtego przez s3d lub prokurature.

Strona 123
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Suma gwarancyjna Ubezpieczenie dobrowolne OC bieglego 500 000 PLN
powolanego przez s3d lub prokuraturg

Rozszerzenia zakresu  Klzuzulanré1-Dokumenty 20000 PLN
Limit w ramach sumy gwarancyjnej

Sktadka do zaptaty 650.00 PLN

slownie zlotych: szescset piecdziesit

platnoié skladki w ratach wilosci i terminach podanych ponizej na rzecz iExpert.pl SA w Warszawie,
przelewem na konto nr 81 2490 0005 0000 4600 9302 7012

(Vwage! Wtreld praelewy proszq wpisad TYLKO v polisy - to bardzo utatwd automatyany identyfikagq)

I rata - w kwocie: 325.00 PLN - W terminie do dnia: 29/11/2020

oraz kolejne raty —w kwocie:  325.00 PLN - w terminach do: 18/05/2021

OSWIADCZENIA

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

Data zawarcia polisy 19/11/2020
Data wystawienia polisy 19/11/2020

Oiwiadezenia p Gkoni de ia tej ry ubezpi ia)

(’)1 Eoiuiodcnm iimeduwvdem umowy bezpi i {am) sig 2 Osélnymi ami ub: i
i uchwaly Nr UZJM‘IIZOIS 2 dnia 7 aenm:l 2016 e Zcrqdu PZU SA ze zmianami

ustalonymi uchwaly nr UZ/215/2018 z dnis € Gpce 2018 r oraz, ze 3ty informage o produksie

ubezpieczeniowym.

w ie ubezpi i tej na cudzy rachunek Ubezpi j bowig jest dorgaxyé Ubupxmemu OWU, kedre majy

2astosowenie do te; umowy \.bezmeaeme, pmme Iub 22 230d3  Ubezpi ne innym ty w e umewy

ubezpiaczenia, w ktaraj okres ochrony i sig poma mxwdnu i& umowy ubezpi s, OWU

byt dorgzzone Ubezpi przed obig g0 ochreng ubezpi P ie OWU na trwelym nodniky, wymess uprzednisj

230dy Ubezpi Na 23dsnie PZU A Ubezpieczajqcy zobowigzany jest przedztawié dowsd wykanenie tej powinnoici

(") 2 [ Jestem iwiadomy/e, e wybrene przeze mnie ubezpieczenie zawiersne w PZU SA jest ubezpi iem, ktorego shdwny

przedmiotem i 2akresem ochroay jest:

-odpcwledzalmkwlna 28 szkedy wyrzgdzone w zwijzi d jqth

- cxynnoic objgte achrong wakazsne sywart 174 ust. Jide uuawyz dnu 21 sierpnia 1957 r.0 d ieruch i

Jestem iwisdomy, 2e:

~umows ubezpieczenia 2awierana jest na okres 12 miesigey.

Oswiad: iniejszs umows ubezpi ie speinia moje wymasania i potrzeby przy uweslgdnieniu wysokoic skiadki jekg jestem

sklonny/s uohoc. Zawisram j3 w wyniku mojej swisdomej deqyzii.

Informage o dystrybutorze oraz dokumenty d 3 ia danych osob ch dostgpae na stronie:

hitps:/fiexpert pfinformagie-dia-klientow.

P T o (niezbgdne do obstugi tej umawy ubezpi Y

() 3. [ wyres z30dg na ie infe i i dok: 0 w tym OWU orez dokumentu zawierajy inf ge o produkcie, a

takze informagii, © ktorych maws w art. s ust. 1 unnvly o dynrybuq- ubemaen, ktore majj swigzek = wni 3lub 3 umowy

ubezpieczeniaw PZU SA 22 p w ym wisd ic SMEMME lub e-mail na wikezany

przeze mnie numer telefonu lub adres n-alm W razie :mumy podanych pr:eze mme d-nnh kemkm 20bowizzus sig uskbaslniad
moje dane, dzigki kedrym bgde otrzymywad inf Jezap

() 4. [F] Admini denych esobowych PZU SA:
Osvmdmm. e otrzymstam/em mfomqg o przetwarzaniu moich danych bowych 3 w wym mi dok
oInf danych osob
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Libigz, ul. Urzednicza 1/76

W zkresie, w jekim podstawg przetwarzanie Pani/Pena danych czcbowych jest zgode, ma PenifPan prawo jej wycofania. Zgods moine
cdwolad w kezdym =asi= w oddziale Ik wywlch e-ma'l na edres komkt@pzu.pl elbo pismo na edres PZU, ul. Postzpu 183, 02-676
We

Wycofarie zgedy niz wplywa na zg dolonaneso na podstawis zsodvpu:d:uw:ﬂfemm
(%) 5. [K] Wiyrazam zgodg na przetwarzani= danych osob h podanych we wniosku o ubemaeue. przez lExpert.pl SAz medzlba w
Werszawie AL Jerczolimzkie 53/32, 02-001 Werszaws, KAS 0000425530 (eka edmin 2 o ) w celu s inf

gakumentow za poiradnictwem Srodkdw kamunikecji elzktronicznej nizzbadnych do zewardia, wykonywania (aba!ugi) i odnounem:
umowy ubezpieczenis, w tym:

(*) a.[¥] kontzktu poprzez em:ll(pﬂczu elekrmmmu]

(*) b. [El kantaktu poprzez sms i telefon (wiedomaisi tekstows i rolzczenia slosows).

Zgody powyiszej udzislam dobrowolrie | mosg adwolad j3 w kazdym czasie wysytajac e-meil ne edres iod@iexpertpl 2lbo pismo na edres
iExpert.pl SA, AL Jerozalimskie 99/32, 02-001 Warszawa. Wycofarni= z30dy nie wplyws na zsadnoss z prawem przetwarzania dokansneso
ra podstewie zgody przad jaj wycofeniem.

Oiwiadczenia ‘marketingowe (od czasu do czasu mamy ciekawe promocje i oferty - tylko w ten spozdb bgdziemy mogli je
zaprezentowac)

6. Nie wyrazamzgody ns udostepnienie przez PZU SA moich danych osabowych pedmiotom z grupy FZU, &. PZU 2yce SA, PTE PZU SA,

TFI PZU £A, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowis SA, PZUCO ZA, Links TU SA, PEKAD SA, Alior Bank SA - wich wisznych calach merketingowych,

oquwaqy:h pmﬁl,uvnnle zmierzajjce do okr::l:mn preferengii lub potrzeb w zekresi= produktiw ubszpizczeniowych i innych
oraz przed: =j oferty.

7. Nie wyrazam zgody ra umieszzenie dany:zh osch h Ubezpi { Ubezpi w bezie denych iExpertol SA craz ich

z dnimi przapisami o ochronie denych oscbwm:h w czlu prazentacji warunkdw ub.:meaen oferawanych
przez |Exp-rt.pl SA.wag zsndu dotyzzy kontaktu poprzez emeil araz ozobno poprzez tel=foni isms. Pmslnsu)e miprawa do cofnigcia
zgocy w cdowolnym mmrenne bez wp&vu ne =5odno:c z prawem H zenia, ktérasa & podztawie zgody pn:ed il
cafnigciem. Zgody powyz dokbr

%) udzalenis zgody niezbadne do J Wy uhazpit

PODMIOTOBSLUGU.IA(Y"

Informujemy, & pod dpowiedzislnym obslusujycym ubezpieczenia w imieriu PZU SA jest ifxpertpl SA, z siacziby w Warszawie,
Aleje Jerozclimskie 93 |nk. 32, 02-001 Werszaws, NIP 5252355248, Regen 140237850, KRS 0000425530 (S3d Rajonowy dls mst.
Werszawy XlIl Wydzial Gospodarzzy KRE), kapital zakladowy 100.000 2L

iExpartpl SA j=zx b jowym dzislsjzoym re pocstawiz Ustewy z dnie 22 meja 2003 r. o posrednl:mne
ubezpieczenicwym (Dz. Uz drva 16 lucu 2003 r} wykanujzym cynnoici egencyine na rzecz wigcs niz jedneso zakledu ubezpizczen
w zakresie teso 50 czietu ubezpil A w rozumizniu Art 11 ust 2 cytowane] ustawy.

Peine nazwy spotek:

PZU SA - Powszachry Zakiad Ubezpiezzen Spotks Akcyjne, el Jana Pawie |1 24, 00-133 Warszaws

PZU Zycie SA-P: hny Zaklad Ubezpi: fina Zycie Spotika Alicyina, al Jana Pewia Il 24, 00-133 Warszawe

PTE PZU SA - Powszachna Towarzystws Emerytalne PZU Spotks Akcyjna, al. Jana Pawéa |1 24, 00-133 Werszawa
TFl PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spotke Akcyine, al. Jana Pawla Il 24, 00-133 Warszawe
PZU Pomes SA - PZU Pamoc Spolhn Akcyine, al Jana Pawls 1] 24, 00-133 Warszawa

PZU Zdrowie SA - P2 Zdrowie Spolka Akcyjna, ul. Konstruktorske 13, 02-673 Warszaws

PZU CO SA - PZU Centrum Operagi Spaliea Akcyjna, ul Kanstrukborzka 13, 02-673 Warszawa

Link4 TU SA- Link4 Towerzystwo Ubszpisczed Spélka Akayina, ul. Postepu 15, 02-676 Werszawe

PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opieki Spdtica Akcyina, ul Grzybowska 53/57, 00-350 Werszawa

Alior Bank SA - Alior Bank Spobica Akgins, ul Lopuszafiska 35D, 02-232 Warszawe

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

W imieniu PZU:
iExpert.pl spitia Akcyjoa Lid
Al Jerozolimskic 99 ok, 32
02-00! Warszawa
KRS (0GR 2050 REGON |1443TBSD sarn & Larmced

NIP 525 235 5248
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