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Potwierdzenie aktualnoéci

OPERATU SZACUNKOWEGO

z okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
dz. ew. nr 33/8 wraz z prawem wiasnoéci budynku o funkcji komercyjnej, potozonego
w Krakowie przy ul. Mierzeja Wiélana, woj. matopolskie

z dnia 25 stycznia 2021 r,
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Autorzy opracowania:

Magda Obrebska, upr. nr 6416
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Zgodnie z art. 156, pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 58.1. Rozporzgdzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego potwierdzam aktualnos$¢ (w zakresie wartosci rynkowej w stanie na dzieri wy-
ceny) operatu szacunkowego z dnia 25 stycznia 2021 roku z okre$lenia wartosci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 33/8, obreb 0027 Podgérze o powierzchni
gruntu 19778 m? wraz z prawem wtasnosci budynku o funkcji komercyjnej potozonego w Krakowie
przy ul. Mierzeja Wislana, woj. matopolskie, na dzie 21.02.2022 r.

Przedmiotowa nieruchomos¢ o powierzchni gruntu 19778 m? zabudowana jest budynkiem hali
magazynowej w stabym stanie technicznym o powierzchni uzytkowej 720 m2. Budynek usytuowany
Jest w potudniowo - wschodnim narozniku dz. ew. nr 33/8, ktérej cze$¢ zgodnie z miejscowym pla-
nem zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest pod tereny drég publicznych.,

Stan techniczny zabudowy, jej powierzchnia uzytkowa oraz jej funkcjonalno$¢, a przede wszystkim
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze z punktu widzenia
potencjalnego inwestora nie ma ona wigkszego wplywu na warto$¢ nieruchomoséci. Wartoé¢ ryn-
kowa kreuje w tym przypadku warto$¢ rynkowa gruntu niezabudowanego. W operacie przyjeto, ze
0 wartosci wycenianej nieruchomodci decyduje warto$¢ gruntu z uwzglednieniem obecnego zago-
spodarowania terenu,

Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7 przez IV Wydziat Ksiag
Wieczystych Sqdu Rejonowego dla Krakowa- Podgérze w Krakowie

ksigga wieczysta nr KR1P/00331269/7
(smn na 21. 02 2022 r.na podstaswe systemu elektromcznego https //przegladarka kw.ms, gov.pl))

e e — —

grunt oddany w uzytkowame meczyste budynek i

= Typ ksregl mere = urzadzenie stanowigce ‘odrebng nieruchomosci
Dziall 0- .,Oznaczenle nieruchomosci”
Polozenie :g:lopolskle m. Krakéw, Krakéw m., Krakéw, Podgé
- = __il?izlal'ka é\cyl_c_l_e:h-g_fjnai B - )
Dziatka 33/8
Obreb ewidencyjny 27
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe
Przylaczenie KR1 P/001931 74/4,19778, 0000 m2
 Obszar cale] : : N -
nieruchomoscl 19778,00 m_ 7
Budynki
" Powlerzchnia uzytkowa budynku 1123,00 m? :
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
Odrebnos¢ Tak
_ Przylgczenie _KR1P/00193174/4
Powierzchnia uzytkowa budynku 720,00 m?
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
Odrebnos¢ Tak
_ Przylaczenie KR1P/00193174/4
Powierzchnia u?.yikowa budynku 120,00 m?
Przeznaczenie budynku Budynek biurowy
Odrebnosé Tak
_ Przytaczenle KR1P/00193174/4
N\ ESTIM
SIS T ]
/ Consulting

ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 61 77 | operaty@estim.pl_| www.estim.p! 2



Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Urzadzenie
' Opls Place i drogl o pow. 3450 m? -ozn. Symbolem 243-4
_ Praytaczenie ) KR1P/00193174/4 - ) -
Opis studzienka wodomierzowa o kubaturze 7,2 m? ozn.
symbolem 235-00/2
Przylaczenie ) KR1P/00193174/4
Opis Oswietlenie zewnetrzne (lampy) 35 sztuk - ozn, Sym-
bolem 294-2
_Przylqczenie  KRIPAOV931744
Opis Kanalizacja o pow. 120 m? ozn-symbolem 236-00/6
Praylezenle  KRIPAOOI9N7ZAM
Opis kanalizacja o pow. 120 m2 ozn. symbolem 236-00/6
_Przylqczenie  KRIPOO19317AIA
Opis zewnetrzna sie¢ wod-kan. ozn. symbolem 235-00/3
_Przytaczenie KR1P/00193174/4

Dziat I5p ,Spis praw zwiqzanych z whasnoscia”

___ Prawo uzytkowanla wieczystego
2089-12-05

_Okresuzytkowania

_Sposébkorzystania  Dalalkanr33/8 oddana w uzytkowanie wieczyste
. Dziatll-,Wiasno¢" ] E——

Wielkoé¢ udziatu m ' o

_Skarb Paristwa . . ____ Gminakrakéw

: - : __ Uzytkownicy wieczySci —

Wielko$¢ udzialu ”m - .

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spoétka Akcyjna

_nhiebedaca osobg prawnq

_ Dziat lll - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”
ograniczone prawo rzeczowe
nieodpfatna i nieograniczona czasem stuzebnos¢
gruntowa polegajaca na prawie przebiegu przez
dziatke nr 33/8 wodociagu doprowadzajgcego wode
do dziatek nr 33/7 i nr 33/9 oraz instalagji elektrycz-
nych zasilajacych w energie elektryczna dziatki nr 33/7

Rodzaj wpisu i nr 33/9 ze stacji trafo znajdujacej sie na dzialce nr
Tres¢ wpisu 33/5,a ponadto na prawie przeprowadzenia ze stacji
Wskazanie innej nieruchomosci trafo znajdujacej sie na dzialce nr 33/5 przez przez

dziatke nr 33/8 nowych instalacji elektrycznych o
dowolnej mocy zasilania w energe elektryczng dzialek
nr 33/7 i nr 33/9-na rzecz kazdoczesnego wilasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci objetej kw nr
193174
____KR1P/00193174/4
Dziat IV - Hipoteka"”
Wzmianki
DZ. KW. / KR1P / 107179 / 21/ 1 - 2021-08-06, 09:41:22 - WYKRESLENIE HIPOTEKI tACZNE]
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelno$¢ i stosunek prawy

Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny

4
Hipoteka umowna taczna

111285423,00 EUR

Zabezpieczenie splaty wierzytelnosci pienieznej banku
wynikajacej z par. 29.2 (parallel debt (covenant to pay
the security agent)) umowy kredytdéw z dnia 12 lipca
2018 roku (zabezpieczone] wierzytelnosci), tacznie z
odsetkami, kosztami, wydatkami oraz wszystkimi inny-
mi dodatkowymi roszczeniami w zakresie dozwolonym
przez prawo, zgodnie z trescig & 3 aktu notarialnego
stanowigcego podstawe wpisu, umowy kredytéw z dnia
12.07.2018 roku

Niniejsza hipoteka umowna taczna wspétobcigza ksiegi
wieczyste: LU11/00248556/0 prowadzong przez Sad
Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swid-
niku V Wydziat Ksigg Wieczystych, LD1M/00107840/4,
LD1M/00092885/2 prowadzone przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srédmiescia w kodzi XVI Wydziat Ksiag Wieczys-
tych, OP10/00117990/4, OP10/00112308/2 prowadzo-
ne przez Sad Rejonowy w Opolu VI Wydziat Ksiagg Wie-
czystych, PO2P/00035922/4, PO2P/00158081/4,
PO2P/00257742/0 prowadzone przez Sad Rejonowy
Poznan Stare-Miasto w Poznaniu VI Wydziat Ksigg Wie-
czystych, KA15/00030874/5, KA1S/00032262/6 prowa-
dzone przez Sad Rejonowy w Sosnowcu VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, TR1T/00101810/5,TR1T/00123081/5
prowadzona przez Sad Rejonowy w Tarnowie VI Wydziat
Ksigg Wieczystych, PT1T/00034513/5 prowadzong przez
Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim V Wydziat
Ksiag Wieczystych, OL10/00019863/6,
OL10/00045353/9 prowadzone przez Sgd Rejonowy w
Olsztynie Vi Wydziat Ksiag Wieczystych,
GL1G/00084766/6, GL1G/00121403/6,
GL1G/00103076/2, GL1G/00084767/3 prowadzone
przez Sad Rejonowy w Gliwicach VIl Wydziat Ksiag
Wieczystych, TB15/00045540/4, TB15/00045533/2,
TB15/00047784/0, TB15/00053829/3, TB15/00057958/4,
TB15/00052870/8 prowadzone przez sad Rejonowy w
Stalowej Woli V  Wydziat Ksigg Wieczystych,
CZ12/00033483/1 prowadzong przez Sad Rejonowy w
Zawierciu V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Mbank Spétka Akcyjna
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Numer hipoteki 5

Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna

Suma 250 000 000,00 zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawy Zabezpieczenie wierzytelnosci posiadaczy obligadji, bez

imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przyszlych wierzytelnosci przystugujgcych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegblnosci z tytulu splaty kwoty gidwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o $wiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego rep a nr
1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepiséw ustawy z 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(dz. U. 2021 r. Poz. 187 z p6in. Zm.) oraz na podstawie
uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie wiecej niz
200.000 sztuk nieposiadajgcych formy dokumentu
(zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o warto-
$ci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych) kazda,
o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. Oraz na pozostalych
warunkach emisji obligacji opisanych w paragrafie 2
Pierwszenstwo aktu notarialnego
Roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki na opréz-
nione miejsce hipoteczne w granicach sumy wyznaczo-
nej przez to opréznione miejsce, po hipotece wpisanej
pod nr wpisu 3, z chwilg gdy stanie sie wolne
Roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki na opréz-
nione miejsce hipoteczne w granicach sumy wyznaczo-
nej przez to opréznione miejsce, po hipotece wpisanej
Ksigga wspotobcigzona pod nr wpisu 4, z chwila gdy stanie sie wolne
Inne informacje KR1P /00286076 /6
Hipotekg umowng taczng wspdtobcigzone s3 takze
nieruchomosci, dla ktérych prowadzone s3 nastepujace
ksiegi wieczyste:
CZ1M/00051050/9
CZ1M/00082182/9
CZ1M/00082956/6
CZ1M/00056620/1
GL1G/00084766/6
GL1G/000121403/6
GL1G/00084767/3
GL1G/000103076/2
CZ1Z/00033483/1
CZ1M/00097283/5
TB15/0045540/4
TB15/00047784/0
TB15/00053829/3
TB15/00052870/8
TB15/00057958/4
TB15/00036294/8
LU11/00248556/0
LD1M/00107840/4
LD1M/00092885/2
OP10/00117990/4
0OP10/00112308/2
PO2P/00035922/4
PO2P/00158081/4
PO2P/00257742/0
KA15/00030874/5
KA15/00032262/6
TR1T/00101810/5
TR1T/00123081/5
PT1T/00034513/5
OL10/00019863/6
OL10/00045353/9
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Krakéw, ul. Mierzeja Wiélana, dz. ew. nr 33/8

KATK/00072627/8
KA1K/00122180/8
Wierzyciel hipoteczny TB15/00045533/2
GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOEKA
KOMANDYTOWA

Komentarz rzeczoznawcy: Zmiany zapiséw w ksiggach wieczystych dotyczg wpiséw w dziale IV
ksigg wieczystych, Zmiany te nie majg wplywu na wartos$¢ rynkowa.

Umowy najmu
Przedmiot wyceny nie jest objety umowa najmu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Na dzien 21.02.2022 r. nie zmienily sie ustalenia przeznaczenia terenu dotyczace przedmiotowej
nieruchomosci. Przedmiotowa nieruchomoé¢ jest objeta ustaleniami miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego obszaru »Bagry” uchwalonego Uchwalg nr XXXI1/812/9 Rady Miasta Kra-
kowa z dnia 18 grudnia 2019 roku.

Analiza lokalnego rynku

Biorac pod uwage cechy nieruchomosci, aktualny stan rynku oraz perspektywy jego rozwoju prze-
prowadzono ponowng analize mozliwosci wykorzystania nieruchomoéci. Badanie to potwierdzito
zasadnosc¢ przyjetych zatozen co do sposobu okreélenia wartoéci nieruchomosci i rodzaju zastoso-
wanego podejscia i metody.

Zatozenia przyjete do wyceny dotyczgce ksztattowania sig cen za grunty niezabudowane przezna-
czone pod zabudowe inwestycyjng potwierdzono analizujgc aktualne transakcje. Zauwazono, iz
ceny gruntow niezabudowanych o powierzchni powyzej 5000 m? na lokalnym rynku Krakowa
ksztattujq sie w przedziale 120 - 315 zt/m2,

Odnotowano kilka transakcji sprzedazy nieruchomodci gruntowych niezabudowanych o po-
wierzchni powyzej 5000 m? na terenie Krakowa. Ich zestawienie w tabeli ponizej.

Data Bateiiilca Ulica Powierzchnia R Cena Cena1m?
transakcji dziatki [m?] transakcyjna gruntu
:2921:05;19 77Krowo_c-ir;a” _N_-a Wirgéh ] 5603 486/2,456/2 905760z 151._66 zt
12021-02-18 ~ Nowa Huta _Rzepakowa 8816 57 ~ 1100000z _ 124,77_ z_!_ B
2020-11-24  Podgdrze  Tyniecka 5492 109 1100000 2 20029z
20201119 Podgdrze  Dzialdowskiego 6339 6944 1500002 239794
_2020;10-(?_5_ ”Podgé_r_zeW ?_é_”a_l'lki’ 15036 ) 34, 35/7, ?3 4736340 zt _ 315002

senmininalty 12597
Cena maksymal-

~ma 31500z
Cena érednia 208,30 zt _
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Krakéw, ul. Mierzeja Wiélana, dz. ew. nr 33/8

Wartosc rynkowa nieruchomosci okreélona w operacie szacunkowym z dnia 25.01.2021 r. jest
aktualna na dzien 21.02.2022 r. i wynosi 3 406 000 zt.

Wartosc jest zgodna z przepisami regulujgcymi i podstawami materialno - prawnymi aktualnymi w
dniu sporzadzenia potwierdzenia aktualnoéci:

©-  Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (tj. Dz. U. z 2021 r. poz.
1899)

&= Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 555).

L

~Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnoéci ope-
ratu szacunkowego nastgpuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym
przez rzeczoznawce, ktdry go sporzadzit, oraz dotaczenie do operatu szacunkowego analizy po-
twierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany uwarunkowari prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosci operat sza-
cunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w kolejnych 12 mie-
sigcach, liczac od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze wystapig zmiany uwarun-
kowar\ prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154,

Na podstawie niniejszej klauzuli opisany powyzej operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres kolejnych 12 miesigcy, liczac od dnia uplywu
okresu, o ktérym mowa w art. 156 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami, chyba ze wystapiag zmiany uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o kto-
rych mowa w art. 154 ww. ustawy.
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna

2. Polisa ubezpieczeniowa rzeczoznawcy majgtkowego
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Krakow, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Zatgcznik 1. Dokumentacja fotograficzna z dnia 17.02,2022 r.

Widok nieruchomosci
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Krakéw, ul. Mierzeja Wiélana, dz. ew. nr 33/8

Zatgcznik 2, Polisa ubezpieczeniowa Rzeczoznawcy Majgtkowego

(O]

POLISA UBEZPYECZENTA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)
NR 1056314135

BW oktes ubespleceenio: od 12.01,2022 r, do 11.01.2023 1,

Ubeepleceajacy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOEKA JAWNA
Adres s'ednty: HERW 72, 01497 WARSZAWA
Eoral SOxRUTARIATEESTIM AL

Ubezpleczony: MAGDA OBREBSKA
Adies ool WEODZIMIERZA MAJAXOWERIECO 8 r. 3, O1- 920 WARSIAWA
Lwdt Neustaany

REGON: 015721162
Tewion 1492218546177

FESLL 27030501500
Tedelon: Kient edadpd

Suma gvaarancyjna
Na jodoo sdacten’e [ Na winstils adecien’s
SO0 EUR

“Zakres ubezpicczonia obowiqzkowego

25 000 B

Oz pawed Erndd cywlon pracdi ey prowadiqeego 01 2 el rievtvar doay PEhoatn

Sonavs hasu dedn ego ewro eglatice 850 pacz N3P

Suma gevataraypaa jest ustelanag prey rast
e eCRend 2o0r2la xR,

0 TA pentsay W sy, v MGy T Lo Ll

Humer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

A1 124D 63E0 3014 0110 13487 6321
VI Iyt preeteves prosioy wpdaads e 5635314135

Skladka lycena: 141,68 PLN
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Pawet Skrzecz Obstuga Rynku
Nieruchomosci

03-565 Warszawa, Borzymowska 33 / 27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010549

rqgodne 7 wazporegdzentem Ministra B N2z ant 6 kwiel

na okres: 13/03/2021 - 12/03/2022

na sume gwarancyjna: 100 000 EUR

stownie! sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 360,00 PLN
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