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OPERAT SZACUNKOWY

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

Dla dz. ew. nr 33/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7
przez IV wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa - Podgorza w KrakOW|e
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Autor operatu:

Magda Obrebska, upr. nr 6416

Warszawa, 24 lutego 2023 r.



OPERAT SZACUNKOWY

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

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wojewddztwo Powiat Gmina Miejscowosc
matopolskie Krakow Krakow Krakow
Dzielnica: Podgérze Ulica: Mierzeja Wislana Nr budynku: bd

Krétki opis lokalizacji

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w potudniowej czesci dzielnicy Podgérze przy ul. Mierzeja
Wisdlana w Krakowie, woj. matopolskie. Odlegtos$¢ od Scistego centrum miasta wynosi ok. 7 km (Rynek
Gtéwny). W odlegtosci ok. 100 m na potudnie przebiegaja tory kolejowe, do stacji Krakéw Prokocim
jest okoto 300 m, w odlegtosci okoto 200 m na zachéd znajduje sig zalew Bagry, w odlegtosci 4,5 km
km na wschdd jest wjazd na droge S7 taczaca aglomeracje: gdanska, warszawska, kielecka i krakow-
ska, okoto 2 km na potudnie S7 tworzy wezet drogowy z autostradg A4. Obydwie te trasy te tworza
obwodnice Krakowa. W odlegtosci okoto 3 km na potudniowy zachdd przebiega droga wojewddzka
776.

Dostep do nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

Opis nieruchomosci Rodzaj nieruchomosci Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wtasnosci
budynku
Powierzchnia uzytkowa budynkdéw [m?]: Powierzchnia gruntu [m?]:
720,00 19778
Oznaczenie nieruchomosci  Forma wtadania Prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z
prawem wtasnosci budynku
Nr KW KR1P/00331269/7
Obreb/nr arkusz map/y 0027 Podgo6rze
Nr dziatki/ek w ewidencji gruntéw 33/8
Przeznaczenie w mpzp U11 - tereny zabudowy ustugowej, KDGP.1 -

tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu
przy$pieszonego

Wartos$c¢ nieruchomosci

Wartos$¢ rynkowa aktualna 3566 000 zt
Warto$¢ odtworzeniowa 4519000 zt
Warto$¢ wymuszonej sprzedazy 2728000 zt

Ptynnos¢ nieruchomo-
Sci/okres ekspozycji na
rynku

Srednia/12 miesigcy

Dane dot. operatu:

Cel wyceny: dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci

Metoda wyceny: Wartos¢ odtworzeniowg okreslono stosujgc podejscie kosztowe, metode kosztéw
odtworzenia, technike wskaznikowa. Wartos$¢ rynkowg prawa do gruntu niezabudowanego okreslono
w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Data sporzadzenia operatu:

24.02.2023 r.

Imie i nazwisko autoréw
operatu, nr uprawnien
podpis i pieczatka

6 ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 2

Consulting



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

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 33/8,
obreb 0027 Podgdrze o powierzchni gruntu 19778 m? wraz z prawem wiasnosci budynku o funkgji
komercyjnej potozonego w Krakowie przy ul. Mierzeja Wislana, woj. matopolskie. Dziatka zabudowa-
na jest budynkiem magazynowym z czescig biurowo - socjalng o powierzchni uzytkowej 720 m2.

Dla dz. ew. nr 33/8 prowadzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7, prowadzona przez IV
wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa - Podgérza w Krakowie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu,
dziatki ewidencyjnej nr 33/8 z obrebu 27 wraz z prawem wiasnosci do budynku i budowli stanowig-
cych odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Dodatkowo zakres wyceny obejmuje takze okreslenie
wartosci przedmiotu wyceny w warunkach sprzedazy wymuszonej oraz warto$¢ odtworzeniowg nie-
ruchomosci z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb zabezpiecze-
nia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie firmy Cognor S.A.

<C:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 4
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8
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Podstawy materialno - prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1899, 2 2022 r. poz. 1846)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2019 poz. 2250)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dn. 26 czerwca 2013 r. w
sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r.
poz. 1728, 1846).

. Podstawy metodyczne wyceny

~Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych”
Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomosci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.
Mirostaw Zak ,Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H. Beck, luty 2012 r.

Ryzyka banku w zakresie okreslania wartosci nieruchomosci dla celow kredytowych w Polsce
na tle trendéw w Unii Europejskiej” - praca zborowa pod redakcjg m.in. Dr m.in. Ewy
Kucharskiej-Stasiak, Zeszyt hipoteczny 23, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Warszawa, 2006 r.

M. Prystupa ,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym”, Wyd.
Druktur, 2008 r.

.Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomosci - metodologia, zuzycie obiektow, przyktady”,
Wyd. Wacetob, wydanie 11 2012 r.

. Zrédta danych merytorycznych

Ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzona w dniu 24.01.2023r.
Wypis z rejestru gruntéw i kartoteki budynkéw z dnia 09.02.2023 r.

Wyrys z mapy ewidencyjnej z dnia 16.02.2023 r.

Ksigzka obiektu budowlanego

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakoéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

©— Analiza cen rynkowych w obrocie podobnymi nieruchomos$ciami na rynku lokalnym i réwnole-
glym uzyskane z odpiséw Aktow Notarialnych

©— Informacje z agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci zabudowanych na analizo-
wanym terenie oraz stawek czynszowych za najem pomieszczen o funkcji komercyjnych

©— Informacje z lokalnych biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

1. Data sporzgdzenia wyceny - 24.02.2023 r.
2. Data, na ktorag okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 24.02.2023 .
3. Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 24.02.2023 .
4. Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 24.01.2023 .

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny przedmiotowe]j nieruchomosci okreslono na podstawie:

©— ksiegi wieczystej nr KR1P/00331269/7 prowadzonej przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego dla Krakowa- Podgérze w Krakowie

ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i

Typ ksiegi urzadzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dziat I-O - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
o Matopolskie, m. Krakow, Krakéw m., Krakéw, Podgo-

Potozenie

rze

Dziatka ewidencyjna

Dziatka 33/8
Obreb ewidencyjny 27
Sposéb korzystania Ba -tereny przemystowe
Przytaczenie KR1P/00193174/4, 19778,0000 m?

Obszar catej

. - 19778,00 m?

nieruchomosci
Budynki

Powierzchnia uzytkowa budynku 1123,00 m?
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny
Odrebnos¢ Tak
Przytaczenie KR1P/00193174/4
Powierzchnia uzytkowa budynku 720,00 m?
Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny

Consulting
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakoéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Odrebnos¢ Tak

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Powierzchnia uzytkowa budynku 120,00 m?

Przeznaczenie budynku Budynek biurowy

Odrebnosc¢ Tak

Przytgczenie KR1P/00193174/4
Urzadzenie

Opis Place i drogi o pow. 3450 m? -ozn. Symbolem 243-4

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis studzienka wodomierzowa o kubaturze 7,2 m* ozn.
symbolem 235-00/2

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis Oswietlenie zewnetrzne (lampy) 35 sztuk - ozn. Sym-
bolem 294-2

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis Kanalizacja o pow. 120 m? ozn-symbolem 236-00/6

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis kanalizacja o pow. 120 m2 ozn. symbolem 236-00/6

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis zewnetrzna sie¢ wod-kan. ozn. symbolem 235-00/3

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05
Sposéb korzystania Dziatka nr 33/8 oddana w uzytkowanie wieczyste
Dziat Il - ,,Wtasnos$¢”
Wiasciciele

Wielkos¢ udziatu 171
Skarb Panstwa Gmina Krakéw

Uzytkownicy wieczysci
Wielkos¢ udziatu 1
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Cognor Spotka Akcyjna

niebedgca osobg prawng

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu ograniczone prawo rzeczowe

Tres¢ wpisu nieodptatna i nieograniczona czasem stuzebnos$¢
gruntowa polegajgca na prawie przebiegu przez
dziatke nr 33/8 wodociggu doprowadzajgcego wode
do dziatek nr 33/7 i nr 33/9 oraz instalacji elektrycz-
nych zasilajgcych w energie elektryczng dziatki nr 33/7
i nr 33/9 ze stacji trafo znajdujacej sie na dziatce nr
33/5,a ponadto na prawie przeprowadzenia ze stacji
trafo znajdujacej sie na dziatce nr 33/5 przez przez
dziatke nr 33/8 nowych instalacji elektrycznych o
dowolnej mocy zasilania w energe elektryczng dziatek
nr 33/7 i nr 33/9-na rzecz kazdoczesnego wtasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci objetej kw nr

193174
Wskazanie innej nieruchomosci KR1P/00193174/4
Dziat IV - , Hipoteka”
Numer hipoteki 5
Rodzaj hipoteki Hipoteka umowna taczna
Suma 250 000 000,00 zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawy Zabezpieczenie wierzytelnos$ci posiadaczy obligacji, bez

imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez

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

innych roszczen o Swiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego rep a nr
1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepisow ustawy z 15 stycznia 2015 r. O obligacjach
(dz. U. 2021 r. Poz. 187 z pézn. Zm.) Oraz na podstawie
uchwat, celem zabezpieczenia emisji nie wiecej niz
200.000 sztuk nieposiadajagcych formy dokumentu
(zdematerializowanych) obligacji na okaziciela, o warto-
Sci nominalnej 1.000 PLN (stownie: tysigc ztotych) kazda,
o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych
warunkach emisji obligacji opisanych w paragrafie 2
aktu notarialnego

Pierwszenstwo 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; roszcze-
nie o przeniesienie niniejszej hipoteki na opréznione
miejsce hipoteczne w granicach sumy wyznaczonej
przez to opréznione miejsce, po hipotece wpisanej pod
nr wpisu 4, z chwilg gdy stanie sie wolne

Ksiega wspétobcigzona KR1P/00286076/6

Inne informacje Hipotekg umowng taczng wspétobcigzone s3g takze

Wierzyciel hipoteczny nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg 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

CZ17/00033483/1 CZ1M/00097283/5 TB15/0045540/4
TB1S/00047784/0 TB1S/00053829/3 TB15/00052870/8
TB1S5/00057958/4 TB15/00036294/8 LU11/00248556/0

LD1M/00107840/4 LD1M/00092885/2
OP10/00117990/4 OP10/00112308/2
PO2P/00035922/4 PO2P/00158081/4

PO2P/00257742/0 KA1S/00030874/5 KA1S/00032262/6
TR1T/00101810/5 TR1T/00123081/5 PT1T/00034513/5
OL10/00019863/6 OL10/00045353/9 KA1K/00072627/8
KA1K/00122180/8 TB15/00045533/2

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
KOMANDYTOWA

©— Wypis z rejestru gruntéw i kartoteki budynkéw z dnia 09.0.2023 r.

Wojewo6dztwo: matopolskie
Powiat: m. Krakow

Miejscowos¢: Krakow

Jednostka ewidencyjna: Podgérze

Obreb ewidencyjny: 126104_9.0027, P-27

Tabela 1
GRUNTY
Opi Uzytek i klasa bonitacyjna
Arkusz Nr dziatki Potozenie . pis Powierzchnia 2y _I fracy)
uzytku Rodzaj Pow. [ha]
Mierzeja Tereny
33/8 ezl przemy- 1,9778 Ba 1,9778
Wiélana
stowe
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

BUDYNKI
. Kondygna-

Nr ewid. . .. . ; Pow. zabudo-
budvnku Dziatka Potozenie Rodzaj cja [m?
y nad/pod .

5 33/8 Pozostate budynki niemiesz- 1- 710
kalne

3 33/8 Pozostate budynki niemiesz- 1- 9
kalne

4 33/8 Pozostate budynki niemiesz- 1- 8
kalne

5 33/8 Pozostate budynki niemiesz- 1- 59
kalne

W kartotece budynkéw ujawnione sg 4 budynki, z czego dwa z nich stanowig obiekty kontenerowe
niezwigzane stale z gruntem. Budynek oznaczony nr 5 w stanie na dzien wyceny zostat wyburzony.

©— Decyzje administracyjne

Rzeczoznawcy majatkowemu nie udostepniono pozwolenia na uzytkowanie hali magazynowe;.
Wybudowana ona zostata w latach 70-tych, nie narusza granic dziatki i zostata dla niej zatozo-
na ksigzka obiektu budowlanego. W wycenie zatozono, ze zostata ona wybudowana zgodnie z
przepisami prawa budowalnego.

©— Umowy cywilno - prawne

Nieruchomos¢ nie jest przedmiotem najmu.
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

5.2. Opis stanu techniczno - uzytkowego nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci

ola Duchacka

Koztowka

— B

Zrédfo: https.//www.openstreetmap.org/

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w potudniowej czesci dzielnicy Podgoérze przy ul. Mierze-
ja Wislana w Krakowie, woj. matopolskie. Odlegtos¢ od Scistego centrum miasta wynosi ok. 7 km (Ry-
nek Gtéwny). W odlegtosci ok. 100 m na potudnie przebiegaja tory kolejowe, do stacji Krakéw Proko-
cim jest okoto 300 m, w odlegtosci okoto 200 m na zachdd znajduje sie zalew Bagry, w odlegtosci 4,5
km na wschod jest wjazd na droge S7 taczacg aglomeracje: gdanskg, warszawska, kielecka i krakow-
ska, okoto 2 km na potudnie S7 tworzy wezet drogowy z autostradg A4. Obydwie te trasy te tworzg
obwodnice Krakowa. W odlegtosci okoto 3 km na potudniowy zachdd przebiega droga wojewddzka
776 taczaca potudniowg obwodnice Krakowa (wezet tagiewnicki) (A4) z DK73 w Busku-Zdroju. Droga
przebiega przez powiaty: krakowski, proszowicki, pinczowski, kazimierski i buski.

Bezposrednie sasiedztwo przedmiotowej nieruchomosci stanowi zabudowa o charakterze komer-
cyjnym o funkcji podobnej do przedmiotowej nieruchomosci - magazyny i przemyst. W sgsiedztwie
znajduje sie takze stacja kolejowa.

Lokalizacje nieruchomosci mozna uzna¢ za korzystng (dla nieruchomosci o funkcji komercyjnej) ze
wzgledu na potozenie w otoczeniu gtéwnych arterii komunikacyjnych oraz w otoczeniu zabudowy
niepowodujgcej utrudnien w korzystaniu z nieruchomosci (otoczenie o podobnej funkgji). Brak
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utrudnienn w dojezdzie do przedmiotowej nieruchomosci. Lokalizacja umozliwia prowadzenie dzia-
talnosci gospodarcze;j.

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. ew. nr 33/8,
obreb 0027 Podgdrze o powierzchni gruntu 19778 m?2 wraz z prawem wiasnosci budynku o funkgji
komercyjne;j.

Dziatka o regularnym ksztatcie prostokata umozliwiajgcym racjonalnie zagospodarowanie terenu.

Widok przedmiotowej nieruchomosci

T
I

|
AT 3400 0
e y Y !

g\

Zrédto: https://msip.um.krakow.p!

Nieruchomos$¢ jest ogrodzona ogrodzeniem z ptyt betonowych. Teren dziatki w catosci zagospoda-
rowany. Teren wokét budynku utwardzony wylewka betonowg oraz warstwg asfaltowg (w stanie
duzego zuzycia). Niewielka cze$¢ dziatki miedzy budynkiem, a ogrodzeniem nie utwardzona. Nieru-
chomos¢ posiada dostep do sieci energetycznej, sieci wodociggowej, sieci kanalizacyjnej oraz tele-
techniczne;j.
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Dostep do drogi publicznef

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony pétnocno - wschodniej
dziatki - ul. Mierzei Wislanej (dz. ew. nr 83/7 stanowigca wtasnos¢ miasta)

Opis zabudowy

Na terenie przedmiotowej dziatki posadowiony jest budynek hali magazynowej. Na nieruchomosci
znajdujg sie takze dwa obiekty kontenerowe niezwigzane trwale z gruntowej, wobec czego nie zosta-
ty uwzglednione w procesie wyceny. W graniach dz. ew. nr 33/8 wydzielona zostata niewielka dz. ew.
nr 33/5, ktéra zabudowana jest budynkiem stacji trafo - nie stanowi ona przedmiotu wyceny.

W potudniowo -wschodniej czesci nieruchomosci posadowiona jest hala magazynowa z czescig biu-
rowo - socjalng. Obiekt wolnostojgcy, niepodpiwniczony na rzucie prostokata. Konstrukcja hali wy-
konana w konstrukcji szkieletowej z ram stalowych, dach pokryty blachg falistg, na ktérej znajduje
sie papa. Sciany zewnetrzne z ptyt betonowych zamontowanych na stupach nosnych konstrukgji hali,
$ciany szczytowe w catosci wykonane z takich ptyt, natomiast Sciany frontowg i tylna w okoto 50 %
stanowig ptyty szklane. Obiekt jest posadowiony na stopach fundamentowych zelbetowych z obwo-
dowymi belkami podwalinowymi, posadzke hali stanowi wylewka betonowa. W $cianie frontowej
znajduje brama stalowa dwuskrzydtowa. W szczytowej czesci budynku znajduje sie czes¢ biurowo -
socjalna, wybudowana z cegly, pokryta tynkiem i pomalowany farbg olejng (lamperia) oraz emulsyj-
ng, na podtodze terakota. Budynek wykazuje duzy stopieh zuzycia.

Wyposazenie w instalacje

Instalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna.

Dane powierzchniowe

Powierzchnie uzytkowg budynku okreslono na podstawie przedstawionej dokumentacji przez Zlece-
niodawce
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Powierzchnia uzytkowa: 720,00 m?

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na dzien wyceny obszar, na ktéorym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bagry” uchwalonego Uchwa-
tg nr XXXI11/812/9 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 grudnia 2019 roku. Zgodnie z w/w Planem czes¢
dziatki potozona jest na terenie oznaczonym symbolem U11 - tereny zabudowy ustugowej, czes¢ na
terenie oznaczanym symbolem KDGP.1 - tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu przyspieszo-
nego.

W poétnocno - wschodniej czesci nieruchomosci znajduje sie granica zasiegu obszaru narazonego na
zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego, przy wyznaczaniu
ktérego przyjeto przeptyw o prawdopodobieristwie wynoszgcym raz na 100 lat w scenariuszu catko-
witego zniszczenia watdw.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

W procesie wyceny przeanalizowano:

©— Obszar - Krakéw

©— Rodzaj rynku - rynek najmu w zakresie uzyskiwanych i oferowanych stawek czynszu najmu
powierzchni komercyjnych oraz analiza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych nieza-
budowanych

©— Okres analizy cen transakcyjnych: od 2021 r. do dnia wyceny.

Krakéw to jeden z najwazniejszych osrodkéw zycia kulturalnego, oswiatowego i gospodarczego w
Polsce. W ponad 754 tysiecznym miescie ksztatci sie ok. 160 tys. mtodych ludzi. Dziata tu 23 wyzszych
uczelni w tym: Uniwersytet Jagiellonski, Politechnika Krakowska, Uniwersytet Ekonomiczny czy Aka-
demia Gérniczo - Hutnicza. Krakow to takze Swietna baza dla rozwoju gospodarki - przede wszyst-
kim sektoréw zwigzanych z transferem technologii. Krakowski Park Technologiczny, skupia m.in.
najpowazniejsze przedsiebiorstwa sektora IT w Polsce. W ostatnich latach takie firmy jak: IBM, Moto-
rola, Delphi, Phillip Morris i Shell rozpoczely dziatalno$¢ w Krakowskim Parku Technologicznym. Kra-
kéw to miasto historyczne, wpisane na liste Swiatowego Dziedzictwa Kultury UNESCO. W Krakowie
znajduje sie najstarszy w Polsce i jeden z najstarszych w Europie - Uniwersytet Jagiellonski oraz Za-
mek na Wawelu siedziba polskich kréléw. Obszar miasta Krakowa wynosi 327 tys. km kw. Miasto jest
podzielone na 4 dzielnice oraz 18 jednostek ewidencyjnych. Miasto potozone jest na skrzyzowaniu
waznych tras komunikacyjnych, blisko aglomeracji $laskiej i potudniowej granicy Polski. Autostrada
A4 zapewnia szybkie i wygodne potaczenie ze Slgskiem oraz Niemcami, a w przysztoéci takze - Lwo-
wem (Ukraina). Przez miasto przechodzg drogi krajowe i europejskie: 4E40, 7E77, 44, 79, 94.

RYNEK INWESTYCYJNY Il kwartat 2022 r., wg. PKO Bank Polski

W 3922 wolumen transakcyjny na krajowym rynku nieruchomosci komercyjnych utrzymat sie na
niezmienionym poziomie liczac r/r, co po roku wzrostowych odczytow zapowiada silne ochtodzenie
na rynku inwestycyjnym. Sytuacja ograniczenia obrotéw na miejsce w naszym regionie, szerzej w
Europie jak i globalnie.

Katalizatorem zmian s3 silnie pogarszajace sie uwarunkowania makro, lecz gtéwng przyczyng sa
gwattownie rosngce koszty finansowania nowych transakcji inwestycyjnych.

Referencyjne stopy kapitalizacji zaréwno w Polsce jak i w Europie nie zmienity sie znaczaco, jednak
indeks Green Street wskazuje na silng przecene nieruchomosci komercyjnych zaréwno w Europie jak
i w USA. Sytuacja na polskim rynku inwestycyjnym w 1-3q22 zdecydowanie poprawita sie r/r (wyno-
szac 4,17 mld EUR, wzrost o 22,6% r/r). Niemniej impet poprawy zdecydowanie wygasat i w 3g22
dynamika w obrotach w ujeciu r/r byta zerowa.
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W 3922 obroty wyniosty1,4 min EUR. Odnotowano lekki wzrost r/r w sektorach biurowym oraz ma-
gazynowym, oraz nadal utrzymujgce sie pogorszenie sytuacji w sektorze handlowym. W Polsce po-
zostaje bardzo staby sentyment sektorze handlowym, a w 2 i 3922 tgcznie wolumen transakcyjny
wynidst znikome 130 min EUR. Globalnie sytuacja na rynku handlowym poprawita sie nieznacznie w
1-3g22.

Dane CBRE dla szerokiego rynku europejskiego zarowno za pierwsze trzy kwartaty 2022, a zwtaszcza
dla 3922 potwierdzajg szybkie wytracanie impetu poprawy ptynnosci rynkéw inwestycyjnych. Liczac
caty rynek europejski, w tym mieszkania na wynajem, odnotowano istotny spadek o 18% r/r. Mimo,
ze w Polsce (gdzie monitorujemy tylko sektory corowe) obroty liczac 4q skum na koniec 3922 rosty
szybciej niz na szerokim rynku europejskim, bo o 36% r/r, to jednak zachowanie w 3g22 byto juz
bardziej negatywne (zerowy wzrost w kraju vs. wzrost o 5% na szerokim rynku), a sam rynek nie
0siggnat jeszcze poziomu z 2019. Na szerokim rynku europejskim obroty 4q skum po 3922 wynosza
przeszto 105% obrotéw z 2019, w Polsce jest to pozom 88%.

Zachowanie rynkéw w 3922 byto negatywne na poziomie globalnym, spadajgc ogétem o 24% r/r.
Najwieksze spadki miaty miejsce w Azji wynoszgc przeszto 35%, okoto 25% w Europie wedtug danych
JLL oraz 20% na kontynentach amerykanskich. Negatywnie wyrdznia sie rynek azjatycki, ktéry nie
tylko najgtebiej skurczyt sie w 3922, lecz rowniez kurczyt sie juz w 2922, kiedy inne rynki jeszcze od-
notowywaty wzrosty.

Sytuacja szybko rosngcych kosztéw finasowania, zwtaszcza nowo tworzonych instrumentéw finan-
sowych zdecydowanie ogranicza ptynnos$¢ na polskim, jak i na globalnych rynkach inwestycyjnych.

W Polsce, podobnie jak na rynkach zagranicznych, wptyw epidemii Covid-19 na stopy kapitalizacji byt
ograniczony. Dopiero w wyniku wzrostéw kosztéw finasowania widac pierwsze oznaki dekompresji
stop kapitalizacji. Ze wzgledu na wysokg inflacje (réwniez te wyrazong w EUR), ktéra przyspieszyta
oczekiwania co do wzrostu przysztych wartosci czynszowych, stopy kapitalizacji w Polsce jak i na sze-
rokim rynku europejskim wzrosty jedynie umiarkowanie. Wedtug Indeksu Green Street (ktéry w
znacznym stopniu stanowi indeks wyprzedzajgcy) wartosci nieruchomosci komercyjnych na szero-
kim rynku europejskim na koniec 3922 osiggnety 116,6 pkt (100 = sierpier 2007). Stanowi to spadek
0 14,5% wzgledem poprzedniego szczytu na koniec 2022.

Wedtug badania RICS z 3922 globalny sentyment wobec nieruchomosci komercyjnych (inwestycyjny
oraz najmu tgcznie) pogarsza sie stale od 1922 i obecnie wynosi -11 pkt. Sytuacja jest jeszcze gorsza
w Europie, gdzie sentyment obecnie wynosi ujemne 13 pkt. Obecnie najbardziej negatywny senty-
ment wobec nieruchomosci komercyjnych w Europie odnotowuje sie w Niemczech (-28 pkt). Polska
jest jednym z zaledwie czterech europejskich panstw, gdzie sentyment pozostaje nieznacznie pozy-
tywny na koniec 3g22.

Od poczatku badan w 2014 respondenci RICS obecng sytuacje oceniajg na rynku finasowania jako
historycznie najstabsza (-81 pkt). Sentyment na polskim jak i europejskim rynku dtugu zdecydowanie
pogorszyt sie od poczatku 2022. Najgorszym kwartatem pod wzgledem wzrostéw kosztéw finasowa-
nia byt 3g22. Koszty finasowania w okresie trzech miesiecy wzrosty o okoto 140 pb (dane CBRE).
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RYNEK NIEURCHOMOSCI GUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH - wg Colliers 2022 r.

Pomimo dobrego poczatku roku na rynku gruntdéw inwestycyjnych, zawirowania polityczne, ekono-
miczne i gospodarcze, z ktérymi mamy do czynienia na przestrzeni ostatnich miesiecy, nie pozostajg
bez wptywu na aktywnos$¢ inwestorow. Chwilowe wstrzymanie proceséw, na podobnym poziomie
jak w przypadku marca i kwietnia 2020 r., kiedy to pandemia COVID-19 dotarta do Polski, nie oznacza
jednak catkowitego zastoju. Inwestorzy i deweloperzy, szukajac najlepszych rozwigzan na realizacje
inwestycji w obecnym czasie, coraz czesciej decydujg sie na sprzedaz posrednig i podejmujg wspot-
prace w formule joint venture.

Ubiegtly rok okazat sie rekordowy pod wzgledem zaangazowania inwestoréw na polskim rynku tere-
néw inwestycyjnych, kiedy to catkowity wolumen transakcji wyniost blisko 8 mld zt. Pierwsze miesia-
ce 2022 r. pozwalaty nam prognozowac utrzymanie sie tego pozytywnego trendu. Styczen i luty
przyniosty bowiem zamkniecie trzech duzych transakcji z naszym udziatem: dwoch pod inwestycje
typu mixed-use w Poznaniu i Gdyni oraz jednej pod inwestycje mieszkaniowg w todzi, o catkowitej
powierzchni mieszkalno-ustugowej przekraczajacej 225 tys. mkw. Ich tgczna warto$¢ wyniosta 160
mlin zt zaangazowania w grunt.

Agresja Rosji na Ukraine 24 lutego zmienita jednak nastroje rynkowe i spowodowata spowolnienie
procesdw na rozgrzanym mocno rynku gruntéow inwestycyjnych. Wojna toczaca sie za naszg
wschodnig granicg nie jest jedynym wyzwaniem, z ktéorym musi mierzy¢ sie rynek nieruchomosci.
Wysoka inflacja i rosngce stopy procentowe skutkujg zmniejszeniem sie zdolnosci kredytowej Pola-
kow, a co za tym idzie - spadkiem liczby sprzedanych mieszkan. Nie bez znaczenia jest rowniez sytu-
acja zwigzana z kosztami realizacji inwestycji - generalni wykonawcy coraz czesciej wprowadzajg w
umowach klauzule waloryzacyjng, ktéra stanowi ochrone ich intereséw finansowych w przypadku
m.in. wzrostu cen materiatéw. Wprowadza to duzg niepewnos¢ dla inwestoréw dotyczacg faktycz-
nych kosztéw budowy. Od kilku lat niezmiennie obserwujemy réwniez rosngce ceny gruntéw oraz
niewystarczajgcg dostepnosé atrakcyjnych dziatek. Wszystkie te czynniki sprawiaja, ze zauwazalne
jest zmniejszenie apetytow inwestorskich na kupno gruntéw pod nowe projekty komercyjne, w tym
biurowe i hotelowe oraz mieszkaniowe.

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH

Obszar miasta Krakowa otwiera mozliwosci dla wszelkich przedsiewzie¢ gospodarczych w oparciu o
lokalny potencjat wytwérczy. Oferuje przy tym liczne obiekty do adaptacji oraz w wiekszosci uzbrojo-
ne tereny. Na rynku nieruchomosci komercyjnych szczegdlne zainteresowanie budzg sektory: du-
zych powierzchni przemystowo - magazynowo - biurowych oraz gruntéw inwestycyjnych.

Przedmiotowa nieruchomos¢ o powierzchni gruntu 19778 m? zabudowana jest budynkiem hali ma-
gazynowej w stabym stanie technicznym o powierzchni uzytkowej 720 m2. Budynek usytuowany jest
w potudniowo - wschodnim narozniku dz. ew. nr 33/8, ktérej cze$¢ zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest pod tereny drég publicznych.
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Stan techniczny zabudowy, jej powierzchnia uzytkowa oraz jej funkcjonalnos¢, a przede wszystkim
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze z punktu widzenia
potencjalnego inwestora nie ma ona wiekszego wptywu na wartos$¢ nieruchomosci. Wartos¢ rynko-
w3 kreuje w tym przypadku wartos¢ gruntu. W obliczeniach przyjeto, ze o wartosci wycenianej nieru-
chomosci decyduje wartos¢ gruntu z uwzglednieniem obecnego zagospodarowania terenu.

LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH

Najbardziej istotnym czynnikiem wptywajacym na cene powierzchni gruntu jest lokalizacja, ktorej
wyznacznikiem jest dobry dostep pod wzgledem komunikacyjnym. Zblizong cechg nieruchomosci
jest otoczenie i sasiedztwo, ktére w bezposredni sposéb wplywa na atrakcyjnos¢ nieruchomosci.
Sasiedztwo terendw niezagospodarowanych lub zabudowanych budynkami w ztym stanie technicz-
nym, sprawia, ze obszar nie jest juz tak atrakcyjny, co bezposrednio skutkuje nizszym poziomem
cen.

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe inwe-
stycyjng o powierzchni gruntu powyzej 5000 m? jest Srednio rozwiniety. Analizowano miasto Krakéw
(dzielnice Podgorze i Nowa Huta) z pod katem nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele
inwestycyjne. Zdecydowana wiekszos¢ transakcji dotyczy gruntdédw przeznaczonych na cele mieszka-
niowe. W wyniku badania Aktéw Notarialnych, odnotowano wystarczajacg ilos¢ transakcji kupna -
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowsq i
przemystowa.

Poziom cen nieruchomosci o przeznaczeniu komercyjnym uzalezniony jest od wielu czynnikdw,
gtébwnie od: lokalizacji ogblnej, sasiedztwa i otoczenia, mozliwosci inwestycyjnych oraz wielkosci
dziatki. Zaobserwowano, ze w okresie od 2021 r. do dnia wyceny, ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ksztattowaty sie na poziomie od ok. 160 do ok. 280 z/m? powierzchni gruntu
dziatki niezabudowane;.

Tabela 2
tDr:;asakcji Potozenie Z;)i\‘,av’ri:ir[zrzhzr]“a Nr dziatki 'Srznnasakcyjna (,igerzigumz
02.07.2021 Tyniecka 5268 121 1470 000 zt 279,04
02.11.2021 Potanki 5579 25 1334758zt 239,25
16.07.2021 Rzepakowa 6 602 53 1122340 z4 170,00
09.11.2022 Cechowa 7176 18/4 1869917 zt 260,58
17.03.2021 Darwina 17 993 98/8,98/9 2900 000 zt 161,17
26.01.2021 Tyniecka 5492 109 1100 000 zt 200,29
29.03.2022  Morcinka Gustawa 12102 325/34 2525000 zt 208,64
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8. RODZA] OKRESLANE] WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSO-
WANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano uwzgled-
niajac:

postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyce-
ny nieruchomosci;

cel wyceny;

wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku lo-
kalnym;

S O S ¢

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Poniewaz przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci, zgodnie z Po-
wszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych za-
bezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce na podstawie ich
wartosci rynkowe;j.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego
lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, eko-
nomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie
jej uzytkowania. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie szacun-
kowym w taki sposéb, aby umozliwiat wiasciwg interpretacje otrzymanego wyniku.

Przedmiotowa nieruchomos¢ to obiekt o funkcji komercyjnej i w taki sposéb jest obecnie uzytkowa-
ny. Ustalono, ze optymalnym a jednocze$nie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania
przedmiotowej nieruchomosci, bedzie funkcja komercyjna - a wiec aktualny sposéb uzytkowania. W
zwigzku z powyzszym, okreslono warto$¢ rynkowg praw do nieruchomosci dla sposobu uzytkowania
jako obiektu komercyjnego.

Wartos¢ rynkowa pozwala odzwierciedli¢ wartos¢ zabezpieczenia kredytu z punktu widzenia Kredy-
todawcy i uwzglednia mozliwos$¢ zbycia nieruchomosci w przypadku koniecznosci egzekucji nalezno-
Sci.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26.06.2013 r.
w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniaja-
cym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 wartos¢ rynkowa w odniesieniu do nieruchomosci oznacza
szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
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zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytua-
Cji przymusowej

Wartos$¢ rynkowa, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakgji sprze-
dazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg sta-
nowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowe;j.

Warto$¢ rynkowg gruntu, okreslono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami. W tym celu, sposréd kilku transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokal-
nym w okresie badania, do dalszej analizy wybrano trzy, ktére najbardziej zblizone byly do nieru-
chomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych. Podejscie poréwnawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej
(czyli poréwnywalnych ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc).

Decydujac sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter nieruchomosci, jej
indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejagcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych transak-
¢ji. Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transak-
cyjnych.

Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag procen-
towych.

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

te ¢ °¢¢

Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i charakterystyki.

?

Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

?

Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

©— Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skory-
gowanej o sume poprawek.

Wartosc rynkowag nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

Warto$¢ odtworzeniowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono, stosujgc podejscie kosztowe,
metode odtworzeniowg, technike wskaznikowa. Wartos¢ odtworzeniowa okres$la sie dla nieru-
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chomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego przepisy szczegdlne.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia. Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci stosuje sie podejscie kosz-
towe. Okresla sie oddzielnie wartos¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci sktadowych. Za wartosc
gruntu przyjmuje sie koszty, jakie nalezatoby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach. Za
wartos¢ czesci sktadowych gruntu przyjmuje sie kwote rowng kosztom ich odtworzenia pomniejszo-
ng o wartos¢ zuzycia tych czesci sktadowych. Przez zuzycie rozumie sie utrate wartosci szacowanej
nieruchomosci wynikta z jej zuzycia technicznego (fizycznego) i funkcjonalnego (uzytkowego). Przy
metodzie kosztow odtworzenia okresla sie, ile wyniostyby koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatéw, ktoérych uzyto do wzniesienia lub po-
wstania tych czesci sktadowych.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY | PRZEDSTAWIE-
NIE OBLICZEN

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci w stanie na
dzien wyceny

Do okreslenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji, szczegétowych informacji od agencji obrotu nieru-
chomosciami oraz na podstawie preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe, od
ktérych uzaleznione sg ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na rynku lokalnym. Wy-
odrebniono nastepujace atrybuty majgce zasadniczy wptyw na zrdznicowanie cen 1 m? powierzchni
gruntu:

Lokalizacja ogolna,
Rodzaj prawa do gruntu,

Mozliwosci inwestycyjne,

LR B O ¢

Powierzchnia dziatki.

Cechy te majag nastepujgce charakterystyki
Tabela 3

Ocena wptywu
L.p. Rodzaj cechy cechy na cene Charakterystyka
jednostkowg
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Nieruchomosci potozona w bezposrednim sasiedztwie gtow-
nych arteriach komunikacyjnych o duzym nasileniu ruchu

Korzystna samochodowego. Zapewnione jest dobre potgczenie z pozo-

statg cze$cig miasta.
1 Lokalizacja Nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach, ale przy ulicach
' ogolna Srednio wewnetrznych o mniejszym nasileniu ruchu. Nieruchomosci
korzystna potozone przy mniej ruchliwych trasach, w niewielkiej odle-

gtosci od gtéwnych drég krajowych.
Nieruchomosci potozone w dalszej odlegtosci od gtéwnych
tras komunikacyjnych, na obrzezach miasta.

Niekorzystna

Korzystne Prawo wtasnosci gruntu.
5 Rodzaj prawa do B &
gruntu Niekorzystne Prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Na dziatce nie wystepujg zadne ograniczenia w zagospodaro-
waniu np. w ksztatcie dziatki i uksztattowaniu badz wynikaja-
Korzystne ce z sasiedztwa. Brak utrudnien w zagospodarowaniu. Wa-
runki fizjograficzne oraz uwarunkowania planistyczne umoz-
liwiajg petne wykorzystanie terenu.
Na dziatce wystepujg ograniczenia w zagospodarowaniu
. ikaj ksztat iatek (ksztatt dziatki tuzy, ni -
Mozliwodci ¢rednio wyni ajéce z ksztattu dziatek ( .szta t dzia |.pod uzy, nieregu
X ) larny wielokatny ksztatt). Na dziatce budynki przeznaczone do
inwestycyjne korzystne o . . .
rozbiorki lub kompleks dziatek nie przylega do siebie bezpo-
$rednio.
Na dziatce wystepujg ograniczenia wynikajgce z uwarunko-
wan planistycznych, brak mozliwo$ci zagospodarowania catej
Niekorzystne powierzchni dziatki, dziatka zabudowana budynkiem w sta-
bym stanie techniczny, ktéry z punktu widzenia potencjalnego
inwestora nie ma wptywu na warto$¢ nieruchomosci.
Korzystna Ponizej 10 000 m?
4. Powierzchnia dziatki srednio 0Od 10 000 m?do 15 000 m?
korzystna
Niekorzystna Powyzej 15 000 m?

Wagi cech rynkowych odniesiono do zatozenia, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci Wy znajdzie sie
pomiedzy Cmin @ Cmax. W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

cene maksymalng Cmax = 279,04 zt/m?

cene minimalng Cmin = 161,17 zt/m?

AC = Cmax - Cmin = 279,04 zt/m? - 161,17 zt/m? = 117,87 zt/m?

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych na-
bywcow ustalono nastepujgce wagi cech.

Tabela 4
L.p. CECHA RYNKOWA Waga cechy Zakres kwotowy
[%] [zt m?]
1 Lokalizacja ogélna 35 41,25
2 Rodzaj prawa do gruntu 15 17,68
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3 R ) 25 29,47
Mozliwosci inwestycyjne

4 Powierzchnia dziatki 25 29,47

Razem 100 117,87

Ze zbioru transakcji nieruchomosci podobnych, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbar-
dziej zblizone do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wptywaja-
cych na zréznicowanie cen jednostkowych, ktére przedstawiono ponizej.

Tabela 5
NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZA] CECH RYNKOWYCH
A B C
Adres nieruchomosci Péttanki Darwina Tyniecka
Data transakg;ji 2021.11.02 2021.03.17 2021.07.02
Powierzchnia dziatki [m?] 5579 17993 5268
Skorygowana cena 1 m? [z] 239,25 161,17 279,04

Lokalizacja ogbIna

Srednio korzystna

Srednio korzystna

Srednio korzystna

Rodzaj prawa do gruntu

korzystne

niekorzystne

korzystne

Mozliwosci inwestycyjne

Srednio korzystne

Srednio korzystne

srednio korzystne

Powierzchnia dziatki

korzystna

niekorzystna

korzystna

Tabela obliczen wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego 1 m? gruntu w stanie na

dzien wyceny

Tabela 6
NIERUCHOMOSC WY-  NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RODZAJ CECH RYNKOWYCH
CENIANA
C
Adres nieruchomosci Mierzeja Wislana Pétanki Darwina Tyniecka
Data transakgji 2021.11.02 2021.03.17 2021.07.02
Powierzchnia dziatki [m?] 19778 17993 5268
Skorygowana cena 1 m? [zt] 239,25 161,17 279,04

Srednio korzystna

Srednio korzystna

$rednio korzystna

Srednio korzystna

Lokalizacja og6lna

0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
Rodzaj prawa do gruntu niekorzystne korzystne niekorzystne korzystne
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-17,68 zt 0,00 zt -17,68 zt
L . niekorzystne Srednio korzystne $rednio korzystne Srednio korzystne
Mozliwosci inwestycyjne
-14,73 zt -14,73 zt -14,73 zt
) ) . niekorzystna korzystna niekorzystna korzystna
Powierzchnia dziatki
-29,47 zt 0,00 zt -29,47 zt
SUMA POPRAWEK [zi] -61,88 zt -14,73 zt -61,88 zt
CENA 1 m? SKORYG. [z] 177,37 z# 146,44 zt 217,16 z
CENA SREDNIA 1 m? gruntu 180,32

Wartosé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:
WN = 180,32 zt/m? x 19778 m? = 3 566 416,86 z}

Przyjeto wartos¢: WN = 3 566 000 zt

Stownie: trzy miliony piecset szescdziesigt szesc tysiecy ztotych

9.2. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci

Wartos$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono jako sume:

©— -, kosztu odtworzenia” gruntu nieruchomosci (wartosci rynkowej gruntu nieruchomosci)

©— - wartosci odtworzeniowej budynku.

9.2.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci gruntu

Wartos¢ rynkowg gruntu niezabudowanego okreslono w punkcie 9.1. operatu szacunkowego

9.2.2. Okreslenie kosztu odtworzenia zabudowan

Na podstawie analizy rynku lokalnego mozna przyja¢, iz stawki roboczogodziny, wskazniki kosztéw
zakupu, kosztéow posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu i ceny materiatéw budowlanych odpo-
wiadajg publikacjom uzytym do szacowania zawartym w cenniku robo6t i obiektoéw inwestycyjnych
wydawnictwa Sekocenbud Zeszyt Il kwartat 2022 r. oraz cennika BISTYP Il kwartat 2022 roku. Poréow-
nano stawki roboczogodziny w robotach ogélnobudowlanych, wskazniki kosztéw zakupu, kosztéw
posrednich, zysku oraz ceny najmu sprzetu przyjmowane przez lokalne przedsiebiorstwa budowla-
ne. Poréwnano réwniez ceny materiatéw budowlanych w miejscowych hurtowniach
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Tabela 7

Budynek Obiekt llo$¢jed. Cenajed.[zf] Wartosc [zi] ZgZycie tech- Wanoéé ze zuzy-

niczne ciem
hala magazynowa BCOI.3.081 720,00 167546 1206 331,20 zt 35% 784115,28 zt
zagospodarowanie terenu 200 000 zt 25% 150 000,00 zt
Dokumentacja i nadzo6r 18 000,00 zt
Wartos$¢ rynkowa gruntu 3566 416,86 zt
WARTOSC ODTWORZENIOWA NIEURCHOMOSCI 4518532,14 zt

Wartos$¢ odtworzeniowa nieruchomosci wynosi po zaokragleniu:
WOD =4 519 000 zt

Stownie: cztery miliony piecset dziewietnascie tysiecy ztotych

9.3. Okreslenie wartosci dla sprzedazy wymuszonej

Oprocz wyceny wedtug wartosci rynkowej operat, na zadanie kredytodawcy, moze zawierac takze
wycene wedtug wartosci rynkowej przy sprzedazy wymuszonej, jezeli spodziewana jest licytacja nie-
ruchomosci. Mozliwos¢ zaciggniecia kredytu pod tzw. zabezpieczenie hipoteczne stanowi jedng z
najwazniejszych zalet nieruchomosci jako lokaty kapitatu. Jednak kredyt daje kredytodawcy przywilej
roszczenia w przypadku niewypetnienia warunkéw sptaty dtugu, a dla banku mozliwos¢ odzyskania
zainwestowanych srodkéw finansowych ma istotne znaczenie. W tym wypadku moze to nastgpic¢ na
etapie tzw. ,szybkiej sprzedazy nieruchomosci”. Zwigzane jest to z ryzykiem ptynnosci, co oznacza
tatwos¢ likwidacji inwestycji. Uzyskana w takich warunkach cena sprzedazy nieruchomosci moze by¢
poréwnywalna z ,wartoscig likwidacyjng”, a jej wysokos¢ bedzie uzalezniona przede wszystkim od
atrakcyjnosci nieruchomosci oraz czynnikéw ekonomicznych na rynku.

Warto$¢ nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ksztattowaé sie na poziomie drugiej licy-
tacji komorniczej w wysokosci 2/3 wartosci oszacowania.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Sprzedaz winna nastapi¢ moz-
liwie szybko, aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Po$piech ten powoduje skrécenie czasu ekspo-
nowania nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw.

Wartos$¢ wymuszong wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:
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WW = WR x wa x wc gdzie:

WR - wartos¢ rynkowa,

wa - wspotczynnik ogdélnej atrakcyjnosci,

wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi
cechami. Sa to cechy ,drugoplanowe”, mozliwe do wychwycenia dla klienta bardzo zainteresowane-
go kupnem. Cechy takie posiada kazda nieruchomos¢. To takie wtasnie specyficzne cechy nierucho-
mosci powodujg, ze nabywca sposrdd kilku podobnych wybiera wiasnie tg nieruchomos¢. Czesto
jest to spowodowane indywidualnymi preferencjami potencjalnego nabywcy. Do cech niezbyt ko-
rzystnych nalezy duza powierzchnia gruntu. Przy uwzglednieniu cech przedmiotowej nieruchomosci
okreslono wspoétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci ryn-
ku. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkcji komercyjnej jest rynkiem $rednio
aktywnym. Przy Sredniej podazy nieruchomosci na rynku lokalnym i przy relatywnie malejgcym po-
ziomie cen ofertowych, wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono
na poziomie 15%.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjmuje wspotczynniki:
wa = 0,90 (10% obnizenia wartosci),
wc = 0,85 (15% obnizenia wartosci).
WW = 3 566 416,86 zt x 0,90 x 0,85 = 2 728 308,89 z}
Przyjeto wartos¢ po zaokragleniu: WW = 2 728 000 zt

Stownie: dwa miliony siedemset dwadziescia osiem tysiecy ztotych

10. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM

Okreslona w podejsciu poréwnawczym wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu w
stanie na dzieh wyceny (3 566 000 zt) jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania.
W procesie wyceny uwzgledniono wszystkie cechy nieruchomosci: potozenie na tle miasta, zagospo-

(C:ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 25
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darowanie terenu. Jednostkowa warto$¢ nieruchomosci zawiera sie pomiedzy ceng minimalng a
maksymalng odnotowang na lokalnym rynku.

Wartos$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy okreslono na poziomie 2728 000 zt.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okreslono na poziomie 4 519 000 zt. Wzajemna relacja war-
tosci rynkowej i odtworzeniowej pozostaje na realnym poziomie, majac na uwadze poziom rozwoju
rynku, technologie budowy, uzyte materiaty, standard wykonczenia budynku, a takze wielkos¢ grun-
tu i powierzchnie budynku.

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek nie-
ruchomosci komercyjnych z terenu miasta Krakowa.

11. KLAUZULE | OGRANICZENIA

T ¢ ¢

T ¢ ¢ ¢ °¢¢

11.1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi rze-
czoznawcédw majgtkowych.

11.2. Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano wg stanu i w poziomie cen
aktualnym na dzien wyceny.

11.3. Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest za-
bronione.

11.4. Wartos$¢ zostata ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowan rynku.
Rynek ten nie jest w petni ustabilizowany, szczegélnie dla obiektéw podobnych do wyceniane-

go.

11.5. Opis budynku nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

11.6. Autor przyjmuje, iz wszystkie informacje zostaty im ujawnione i wycena zostata wykona-
na zgodnie ze sztukg zawodowa.

11.7. Wartos¢ nieruchomosci zostata okreslona na okreslony dzien. Za wszelkie zmiany stanu
fizycznego nieruchomosci zaszte po tym dniu wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci.

11.8. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona zgodnie ze stanem prawnym z okre-
slonego dnia.

11.9. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym nie zostata zwiek-
szona o sume odpowiadajgcg podatkom i optatom, w szczegdlnosci o podatek VAT.

11.10. Operat sporzgdzono wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

11.11. Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

®
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©— 11.12. W zwigzku z aktualng sytuacjg polityczng zwigzang z konfliktem zbrojnym na Ukrainie
oraz przewidywanym ogoélnoswiatowym spowolnieniem istnieje duza niepewnos¢ rynkowa.
Istnieje duze ryzyko ograniczenia inwestowania w nieruchomosci komercyjne. Obecna sytua-
cja moze powodowac chwilowg stagnacje na rynku. W zwigzku z typowymi zachowaniami kon-
sumentéw w dobie kryzysu tj. ograniczeniu w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych nalezy li-
czy¢ sie réwniez z bardziej ograniczong ptynnoscig nieruchomosci. W zwigzku z tym zalecana
jest stata kontrola wartosci nieruchomosci

12. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA

<C:EST|M ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 27
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13. ZALACZNIKI

13.1. Mapa lokalizacyjna nieruchomosci

13.2. Dokumentacja fotograficzna

13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

13.4. Kopie dokumentow.

13.5. Obszary ryzyka zwigzane z wyceniang nieruchomoscia
13.6. Polisa OC

13.7. Oswiadczenie rzeczoznawcy majgtkowego
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Zatacznik 13.1. Mapa lokalizacyjna
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Zatacznik 13.2. Dokumentacja fotograficzna

Widok nieruchomosci
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Widok otoczenia i sgsiedztwa
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Zatgcznik 13.3. Protokét z badania ksiegi wieczystej

ksiega wieczysta nr KR1P/00331269/7

grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i

Typ ksiegi urzadzenie stanowigce odrebng nieruchomosci
Dziat I-O - ,,Oznaczenie nieruchomosci”
- Matopolskie, m. Krakéw, Krakéw m., Krakéw, Podgé-

Potozenie

rze

Dziatka ewidencyjna

Dziatka 33/8
Obreb ewidencyjny 27

Sposéb korzystania
Przytaczenie

Ba -tereny przemystowe
KR1P/00193174/4, 19778,0000 m?

Obszar catej

. . 19778,00 m?

nieruchomosci
Budynki

Powierzchnia uzytkowa budynku 1123,00 m?

Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny

Odrebnos¢ Tak

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Powierzchnia uzytkowa budynku 720,00 m?

Przeznaczenie budynku Inny budynek mieszkalny

Odrebnos¢ Tak

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Powierzchnia uzytkowa budynku 120,00 m?

Przeznaczenie budynku Budynek biurowy

Odrebnos¢ Tak

Przytaczenie KR1P/00193174/4
Urzadzenie

Opis Place i drogi o pow. 3450 m? -ozn. Symbolem 243-4

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis studzienka wodomierzowa o kubaturze 7,2 m? ozn.
symbolem 235-00/2

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis Oswietlenie zewnetrzne (lampy) 35 sztuk - ozn. Sym-
bolem 294-2

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis Kanalizacja o pow. 120 m? ozn-symbolem 236-00/6

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis kanalizacja o pow. 120 m2 ozn. symbolem 236-00/6

Przytaczenie KR1P/00193174/4

Opis zewnetrzna sie¢ wod-kan. ozn. symbolem 235-00/3

Przytgczenie KR1P/00193174/4

Dziat I-Sp ,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”

Prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania

2089-12-05

Sposéb korzystania

Dziatka nr 33/8 oddana w uzytkowanie wieczyste

Dziat Il - ,,Wtasnos¢”

Whtasciciele

Wielkos$¢ udziatu
Skarb Panstwa

(Al
Gmina Krakoéw

Uzytkownicy wieczysci

Wielko$¢ udziatu

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

niebedaca osobg prawng

m
Cognor Spotka Akcyjna

Dziat Ill - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Rodzaj wpisu
Tres$¢ wpisu

ograniczone prawo rzeczowe
nieodptatna i nieograniczona czasem stuzebnos$¢
gruntowa polegajgca na prawie przebiegu przez
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Wskazanie innej nieruchomosci

dziatke nr 33/8 wodociggu doprowadzajgcego wode
do dziatek nr 33/7 i nr 33/9 oraz instalacji elektrycz-
nych zasilajgcych w energie elektryczng dziatki nr 33/7
i nr 33/9 ze stacji trafo znajdujacej sie na dziatce nr
33/5,a ponadto na prawie przeprowadzenia ze stacji
trafo znajdujacej sie na dziatce nr 33/5 przez przez
dziatke nr 33/8 nowych instalacji elektrycznych o
dowolnej mocy zasilania w energe elektryczng dziatek
nr 33/7 i nr 33/9-na rzecz kazdoczesnego wtasciciela i
uzytkownika wieczystego nieruchomosci objetej kw nr
193174

KR1P/00193174/4

Dziat IV - , Hipoteka”

Numer hipoteki

Rodzaj hipoteki

Suma

Wierzytelno$¢ i stosunek prawy

Pierwszenstwo

Ksiega wspoétobcigzona
Inne informacje
Wierzyciel hipoteczny

5

Hipoteka umowna taczna

250 000 000,00 zt

Zabezpieczenie wierzytelnos$ci posiadaczy obligacji, bez
imiennego ich wskazywania, to jest wszelkich istnieja-
cych i przysztych wierzytelnosci przystugujacych tym
obligatariuszom w stosunku do emitenta z tytutu obli-
gacji, a w szczegblnosci z tytutu sptaty kwoty gtéwnej, w
tym z tytutu kwot wykupu, rat wykupu, premii, odsetek
oraz przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez
innych roszczen o Swiadczenia uboczne, wynikajacych z
opisanej w paragrafie 2 aktu notarialnego rep a nr
1282/2021 emisji obligacji, prowadzonej na podstawie
przepisow ustawy z 15 stycznia 2015 r. O obligacjach
(dz. U. 2021 r. Poz. 187 z pdzn. 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: tysiac ztotych) kazda,
o terminie wykupu 15 lipca 2026 r. oraz na pozostatych
warunkach emisji obligacji opisanych w paragrafie 2
aktu notarialnego

Roszczenie o przeniesienie niniejszej hipoteki na opréz-
nione miejsce hipoteczne w granicach sumy wyznaczo-
nej przez to oprdznione miejsce, po hipotece wpisanej
pod nr wpisu 3, z chwilg gdy stanie sie wolne; roszcze-
nie o przeniesienie niniejszej hipoteki na opréznione
miejsce hipoteczne w granicach sumy wyznaczonej
przez to opréznione miejsce, po hipotece wpisanej pod
nr wpisu 4, z chwilg gdy stanie sie wolne
KR1P/00286076/6

Hipotekg umowng tgczng wspétobcigzone s3g takze
nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg 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

CZ17/00033483/1 CZ1M/00097283/5 TB15/0045540/4
TB1S5/00047784/0 TB1S/00053829/3 TB15/00052870/8
TB1S/00057958/4 TB1S/00036294/8 LU11/00248556/0

LD1M/00107840/4 LD1M/00092885/2
OP10/00117990/4 OP10/00112308/2
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 KA1K/00072627/8
KA1K/00122180/8 TB15/00045533/2

GIDE TOKARCZUK GRZESKOWIAK SADOWNIK SPOLKA
KOMANDYTOWA

€
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Zatacznik 13.4. Kopie dokumentéw

Wojewédztwo: malopolskie

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA Powiat. M. KRAKOW

Jednostka ewidencyjna: Podgérze

Obreb ewidencyjny: 126104_9.0027, P-27
99,( gﬁ Z g Migjscowosé: KRAKOW (idTERYT: 0950463)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
wedtug stanu na dzien: 2023-02-09 12:30:50

Jednostka rejestrowa gruntéw: 126104_9.0027.G188

WEASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wlasnosé
grupa rejestrowa: 4.1

Gmina lub zwigzek migdzygminny:

GMINA KRAKOW

UDZIAL: 111 charakter stanu wladania: uzytkowanie wieczyste
grupa rejestrowa: 5.4

Spatka handlowa nie bedaca cudzoziemcem;

COGNOR SPOLKA AKCYJNA REGON: 012859760

Siedziba: 42-360 PORAJ ZIELONA 26

Identyfikator dziatki: 126104_9.0027.33/8

tacznie udzialy wiasnosci 1.0000000000
tacznie udzialy wiadania: 1.0000000000
Uzytkowanie wieczyste: 1.0000000000
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Ark. | dziakki : Opis uzytku Symbol Numer ksiggi
P pis uzyt i % i g
mapy | ewiden CloZente:gruntow klasouzytku| UZytku dziatki wieczyste
i [ha] [ha]
338 |MIERZEJA WIﬁl.A_NA_ Terenyprzemysifowe |  Ba | 19778 1.9778|KR1P/00331269/7

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 1.9778

W dniu 09.02.2023
dokument sporzadzony przez: Dominik Dziemianko

. 1 i (
=Tl ACWieng D)

=l {podpis)

(data, imig i nazwisko osoby upowazniong))

Strona 1z 1

€
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L 0|

PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

.5

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: M. KRAKOW
Jednostka ewidencyjna: Podgérze
Obreb ewidencyjny: 126104_9.0027, P-27
Miejscowos$¢: KRAKOW (idTERYT: 0950463)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wediug stanu na dzien: 2023-02-09 12:33:09

Pozycja kartoteki budynkéw: 126104_9.0027.G188

BUDYNKI:
Dziatki na ktérych potozony jest budynek
Lp. Identyfikator e Adres budynku
1. |126104 000273382 BUD 126104_9.00273%8 | | ]
| Status | RodzajwgKST _ | | KlasawgPKOB |  Funkqagiowna | | Inne funkcie |
wybudowany pozostate budynki
niemieszkalne (109)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesé Liczba | Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa |uzytkowa = - N > budynku lokali | wszystkich samodzielnych
[m2] |z obmiaru|z projektu Lokali _ Lokali Pomieszczen | 12 do | ujawnio- | lokali | lokali ujawnio-
[m2] [m2] wyodrebnionych | niewyodrebnio- | przynaleznych uzytk nych nych [m2]
fffff ol e o fe 00 L JoVORIMAY L. feel . M o e o
710 ‘ 0
Rok Wiek Stopieri pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakonczenia| zakoriczenia ustalenia daty zakoriczenia | zakoriczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
oy | ooy L budowy _ | Presbudowy |prasbudowy| prasbudowy | | zemmyen |
| 1
JRB: B82

budynkéw - wymagaja uzupetnienia danych (Dz. U. 2015 Nr 542 ze zm.)

Informacje dodatkowe: Dane zawarte na niniejszym wypisie nie spetniajga wymagan § 63 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i

Dziatki na ktérych potozony jest budynek
Lp. Identyfikator OSFAEEHIE Adres budynku
2. |126104 9002733583 BUD | 126104_9.0027.33%8 T
| Status | RodzajwgKST | Klasawg PKOB |  Funkcaglowna | | Inne funkcje
wybudowany pozostate budynki
niemieszkalne (109)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesc Liczba Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa | uzytkowa 5 = 7 P budynku lokali | wszystkich| samodzielnych
[m2] |z obmiaru|z projektu Lokali _ Lokali Pomieszezen | 4 4o | ujawnio- | lokali | lokali ujawnio-
[m2] m2] wyodrebnionych | niewyodrebnio- | przynaleznych uzytk nych nych [m2]
,,,,, | 4 Im2 | nych[m2) |  [m2} | T | " | |
9 0
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek Stopier pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakonczenia| zakonczenia ustalenia daty zakoriczenia | zakoriczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
| ey | Pueawy | oy precbudowy | przebudowy| _ preebudowy | | ziemnych |
1/
JRB: B82

budynkéw - wymagaja uzupetnienia danych (Dz. U. 2015 Nr 542 ze zm.)

Informacje dodatkowe: Dane zawarte na niniejszym wypisie nie spetniaja wymagar § 63 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i

Dziatki na ktérych potozony jest budynek
Lp. Identyfikator ORacTsiie Adres budynku
3. [i26104_900273384 BUD | 126104_9.00273358 | | ]
| Status | RodzajwgKST | = KlasawgPKOB |  Funkqagiéwna | | Inne funkcie |
wybudowany pozostate budynki
niemieszkalne (109)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesc Liczba Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa |uzytkowa " T " - . budynku lokali | wszystkich| samodzielnych
[m2] |z obmiarulz projektu: wyodlr-:gr?iln')nych ; niewly-ngehbnio ;g;nr:aelseziilzfcr; oddaﬁa do | ujawnio- | Jokali |lokali ujawnio-
2 m2 | ‘ - nych nych [m2
| e | Teenma | may | e | R | e
8 | 0
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek Stopieri pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakonczenia| zakonczenia ustalenia daty | zakoriczenia 1zakoﬁczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
| budowy | budowy | budowy | precbudowy |prebudowy|  przebudowy | | ziemnyeh
| 1
JRB: B82
Strona1z2
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Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

Informacje dodatkowe: Dane zawarte na niniejszym wypisie nie speiniajg wymagan § 63 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i
budynkéw - wymagajg uzupetnienia danych (Dz. U. 2015 Nr 542 ze zm.)
177 Dziatki na ktérych potozony jest budynek
Lp. Identyfikator ( . Adres budynku
| Oznaczenie
|
4. |126104_9002733858UD  [126104_9.0027.338 T
| Status | RodzajwgKST | = KlasawgPKOB |  Funkcaglowna | _ _Innefunkcje
wybudowany pozostate budynki i
niemieszkalne (109) |
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesc Liczba Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa|uzytkowa . " 7 = budynku lokali | wszystkich| samodzielnych
[m2] |z obmiaru|z projektu Lokali _ Lokali Pomieszczen | 11040 | ujawnio- | lokali | lokali ujawnio-
[m2] m2] wyodrebnionych | niewyodrebnio- | przynaleznych uzytk nych nych [m2]
,,,,,, 4 Im2] | nych[m2] M (17 S | B P SO SN | SIS, G O o
59 0
Rok Wiek Stopien pewnosci | Rok Wiek Stopier pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoriczenia| zakoniczenia ustalenia daty | zakorczenia | zakoriczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
| By | budokp | oy | sl \gmebidewy) peebkmy | . ewoveh
| 11
JRB: B82
Informacje dodatkowe: Dane zawarte na niniejszym wypisie nie spetniajg wymagarn § 63 rozporzadzenia w sprawie ewidencji gruntow i
budynkéw - wymagajg uzupetnienia danych (Dz. U. 2015 Nr 542 ze zm.)

W dniu: 09.02.2023
dokument sporzgdzony przez: Dominik Dziemianko

,,,,,, e o n ék) ,

(podpis)
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(imig i nazwisko osoby upowaznionej)
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PREZYDENT MIASTA KRAKOWA
Narwa organi
GD-10.6642.2139.2023
Znak sprawy

Wojewddztwo: matopolskie
Powiat: M. KRAKOW
Jednostka ewidencyjna: Pedgorze
Obreb ewidencyjny: 0027
Nr dzialki: 33/8

‘Wyrys z mapy ewidencyjnej

Skala 1:1000

5544635,83

£1'VEERTIL

MIERZEIA Wi apa

ESTIM

€
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=5 Krakow

Krakdw, 21/] ]2 N

Cognor S.A., ul. Zielona 26

42-360 Poraj reprezentowana przez
Pana Andrzeja Wéjcika

ul. Mierzeja Wislana 10

30-732 Krakow

BP-05.6727.3879.2020.MF|

Dotyczy: wydania wypisu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ohszaru Bagry”

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U.z 2020 r., poz. 293 2 pb2n. zm} Wydziat Planowania Przestrzennego UMK wydaje
wypis 2 miejscowego planu zagospedarowania przestrzennego dla obszaru ,Bagry” zatwierdzonego Uchwata
Nr XXXI/812/19 Rady Miasta Krakowa zdnia 18 grudniz 201% r. (Dz. Urz. Woj. Malepol. zdnia
30grudnia 2019 r., poz. $942), Zgodnie z ustaleniami planu dziatka nr 33/8 obr. 27 Podgérze znajduje sie
wobszarach oznaczonych na rysunku planu symbolami:

e U.11 - tereny zabudowy ustugowej;
* KDGP.1. - teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge publiczng klasy gtownej
ruchu przyspieszonego.

Uweoga
Petna tresc ustaten planu fw. dostepna na stronie: https/Awvew.big krakow pl2dok_id=120393

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy 2z dnla 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu (02. U. 2 2015 ¢, poz. 774 2 pézn, zm.), ve2wiqzku 2 wejiciem w dycie postanawien uchwaty Nr XXXVI/908/20
Rady Migsta Krakowa z dnla 26 lutego 2020 r. v sprawie ustalenia , Zasad | viarunkdw syluowania obiektéw matej architektury,
tablic reklamowych | urzqdzer reidamawych oroz ogrodzen™ (Dz. Urz. Waj. Mal, z dnia 9 morca 2020+, poz. 1984}, od 1 lipca
2020r. dotychezasowe regulacje micjscowych planéw zagospodorowania przestrzenncgo, w zakresie dotyczqeym oblektow
molej architektury, reklam i egrodzen - przestajq obowigzywac i 20stajg zastgpione postanawicniami ww, uchwaly 2 dnig 26
lutego 2020 7. Pelna tresd ww. uchwoly dostepna na stronie: https/weow.bip. keakew.plbip id=1&mmi=22515

Informacje dot. statusu planistycznego dziatek moznag rawniez pozyskad z portalu Miejskiego Systernu Informacji Przestrzenne] -
Obserwatorium dostepnym pod adresem; https//msip.um krokovwpl/

Optata skarbowa za wydanie wypisu zmpzp -50 z¢ (\/1«-\ =
Otrzymuja: T ———

@' Adresat {Pan Andrze] Waécik, ul, Mierzeja Wiglana 10, 30-732 Krakéaw)

2. aa

Urzad Miasta Krakowa
WYDZIAE PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

31-545 Krakéw, ul. Mogilska 41, bp.umk@um.krakow.pl
tel: +48 12 616 B5 26, +48 12 61685 42 FaNet

www.krakow.pl

N i
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Zatacznik 13.5.

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z WYCENIANA NIERUCHOMOSCIA

- p. 4.3 Standardu zawodowego rzeczoznawcdw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzy-

telnosci”

Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem wierzytelnosci banku na nieruchomosci wystepuje zawsze, a na

jego ogolny poziom sktada sie kilka elementdw:

©— ryzyko btedu szacunku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko zmiany wartosci nieruchomosci w przysztosci na skutek czynnikéw nie dajacych sie
przewidzie¢ w momencie okreslania wartosci nieruchomosci,

©— ryzyko ptynnosci rozumiane jako trudnos$¢ sprzedazy nieruchomosci za okreslong cene w
standardowym czasie.

Zgodnie ze standardem KSWS ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majatkowy
ma obowigzek, na podstawie dostepnych zrédet informacji i znajomosci rynku, wskazaé¢ obszary
ryzyka zwigzanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci
przez inwestoréw wraz z ogélng opinig na temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenia-
nej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy
sporzgdzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci

okolicznosci ograniczajgce jej przydatnosc¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym

Na podstawie dostepnej dokumentacji o stanie prawnym przedmiotowej nieruchomosci rzeczo-

znawca majgtkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan prawny.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o wa-
runkach zabudowy

Na dzieh wyceny obszar, na ktérym potozona jest przedmiotowa nieruchomos¢ jest objety ustale-
niami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bagry” uchwalonego Uchwa-
tg nr XXXI1/812/9 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 grudnia 2019 roku. Zgodnie z w/w Planem czes¢
dziatki potozona jest na terenie oznaczonym symbolem U11 - tereny zabudowy ustugowej, cze$¢ na
terenie oznaczanym symbolem KDGP.1 - tereny drég publicznych klasy gtéwnej ruchu przyspieszo-

nego.

<€ ::ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 46
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W poétnocno - wschodniej czesci nieruchomosci znajduje sie granica zasiegu obszaru narazonego na
zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego, przy wyznaczaniu
ktérego przyjeto przeptyw o prawdopodobieristwie wynoszgcym raz na 100 lat w scenariuszu catko-

witego zniszczenia watdw.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci

Stan techniczny zabudowy, jej powierzchnia uzytkowa oraz jej funkcjonalnos¢, a przede wszystkim
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje, ze z punktu widzenia
potencjalnego inwestora nie ma ona wiekszego wptywu na wartos¢ nieruchomosci. Wartos¢ rynko-
wa kreuje w tym przypadku wartos¢ gruntu. W obliczeniach przyjeto, ze o wartosci wycenianej nieru-

chomosci decyduje wartos¢ gruntu z uwzglednieniem obecnego zagospodarowania terenu.

Ryzyko zwigzane z brakiem dostepu do drogi publicznej

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej od strony pétnocno - wschodniej

dziatki - ul. Mierzei Wislanej.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci

Rynek nieruchomosci o charakterze komercyjnym nie jest rynkiem typowym. Trudno znalez¢ nieru-
chomosci sprzedane podobne do przedmiotowej. Na przyjetym rynku lokalnym nie odnotowano

transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie Srednig ptynnoscia. Czas ekspozycji
na rynku wynosi od 12 miesiecy wzwyz z uwagi na stan techniczny budynku. Przedmiotowa nieru-

chomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktére jest umiarkowany popyt.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci

Na podstawie dostepnych zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia jakich-
kolwiek przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na

podstawie przepisow Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ryzyko zwigzane z sektorem rynku nieruchomosci

Dla rynku komercyjnego brak jest podstaw do jednoznacznego okreslenia przewidywanych kierun-

kéw zmian.

(C:ESTIM ul. Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl 47
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Nieruchomos¢ nalezy do grupy nieruchomosci o sSrednim poziomie ryzyka. Ryzyko obejmuje gtéwnie

stan i rozwdj gospodarki, dostepnos¢ kredytéw, popyt konsumpcyjny, nastroje konsumenckie,

wzrost gospodarczy, czynniki makroekonomiczne.

Ocena przydatnosci nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci

Na podstawie przeprowadzonej analizy ryzyk stwierdza sie, ze nieruchomosc jest przydatna jako

zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

C ESTIM . Hery 72, 01-497 Warszawa | tel: (22) 864 6177 | operaty@estim.pl | www.estim.pl
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Zatgcznik 13.6. Polisa OC

[O]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE]J ZAWODOWE]

NR 1056314135

[EW Okres ubezpieczenia: od 12.01.2023 r. do 11.01.2024 1.

Ubezpieczajgcy: ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA

= Adres siedziby: HERY 72, 01-497 WARSZAWA
E-mail: SEKRETARIAT@ESTIM,PL

REGON: 015721162

Telefon: +48228646177

Adres zamieszkania: WeODZIMIERZA MAJAKOWSKIEGO 8 m. 1, 01-420 WARSZAWA

H Ubezpieczony: MAGDA OBREBSKA

E-mail: Nieustalony

PESEL: 87090901509

Telefon: Klient odmowit

Zakres ubezpi ia obowiazk g Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na 2darzenla
Cdp! §¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzy dziatalnosc rzec 25 000 EUR 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz plerwiszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta,

Sktadka taczna: 144,45 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 24.01.2023
Kwota w PLN 144,45

Numer rachunku bankowego do zaptaty skladki
44 1240 6960 3014 0110 1357 6921
W tytule przelewu prosimy wipisac: Nr 1056314135

Warunki ubezpieczenia
1. Do umawy
7 1) anvonadnnh Mhls'!ra ﬁmr\sbw z dnla 26. 01.201.9 r. W sprawie obommuwago

w zakresle czynnosd rmmmnwstwu muthkmm:uu (Dz. U z29 kvdulnlu 2019r.
Poz. 805),

2) Usma 2 dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Funduszu | Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunﬂamnvch.

Oswiadczenia
1. Oiwlmxn 22 przed zawarclem umowy mzzpieczenla obanzko”egn
iment op
2.0 e przed iem umowy L i jg, 2e do

umowy ubezpleczenia majy zastosowanie przepisy prawa polskiego.

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
do

dvinlnaéct PN ’r

Y ) Y w
zakresie
1. Re‘tmach, d‘atgq lub zazalenie skiada slg w knull!j jednostee PZU obslugujacej
Klenta.

2. Reklamacja, skarga lub zaalene moga by¢ zlozone:

1) na pismie — osobidcie albo wyslane przesylia pocztowa w rozumieniu ustewy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postgpu 18A,
02-676 Warszawa (adres tylko do korespondenci);

2) na piémie - wystane na adres do dorgczef PZU SA W
ustawy 0 doreczenloch elektronicznych, poczqwszy od dmo wipisania tego adresu
do bazy adresow eleldronicznych;

3) w formie ustne] — telefonicznie, na przyklad dzwonige pod numer infolinil
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o kidrej
mowa w ust. 1;

4) w postadi elektroniczne] ~ wysytajac e-mall na adres reklamacie@pzu.pl lub
wiypelnizjac formularz ne viww.pzu.pl,

3. PZU rozpatruje reklamac)g, skarge lub zazalenle | udzlela na nie odpowiedzi, bez
bedne| zwhokl, jednak nie péznie) niz w terminie 30 dnl ¢d dnia ich otrzymania,

2 zastrzezenie ust. 4.

w

reklamac)l, skargl lub zazalenia | udzielenie odwwnedn w terminie, o ktrym mowa
w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra zlozyla reklamacje, skarge lub zazalenie
Informacje, w ktorej:
1) wyjesnla prayczyng opdinienia;
2) wskazuje okolicznoscl, ktdre musza zostaé ustalone dia rozpatrzenia sprawy;
3) ukr&a pruwldywuny bermln rozpatrzenia reklamacjl, skargi lub zaZalenia
Ktdry nie moze pr yé 60 dnl od dnla otrzymania
rddamacjl skargl lub zatalenia,
5. Odpowiedz PZU na reklamacie, skargq lub za2alenle zostanle dostarczona csoble,
Kktora je zlozyla:
Dw przypadku gdy Klientem jest osoba fizyczna — na pismie, z tym e odpowiedé
mozna dostarczyc pocaty elektronicang wylacznie na wniosek kienta;
2) w przypadku, gdy Kientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pi$mie
lub 78 pomoc innege bwalego nodnika informacji,
6. Osobie fizyczne), ktdra zlozyla rekiamacis przysiuguje prawo wnlesienia
do Rzecenika Finansowego wnlosku dotyczacego:
1) nieuwzalgdnienia roszczefi w tryble rozpatrywania reklamac);
2) nil ia czynnosc wynilejacych z rekdamacji j zgodnie z wolg tej
asoby v terminie nate
7. Reklamacje, skargl | zazalenia mzpmryw;c 3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktore sq whasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje wegulowane 53 w ustawle o rozpatrywaniu reklamadjl przez podmioty

1056314135/pc:100000456276225/8E20  PIN: 0880

Powszechny Zakiad Ubezpleczen Spotka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XI1I Wydzlal Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-43,
kapitai zakladowy: 86 352 300 zt wplacony w calodci, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infelinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora)

rynku I o Rzeczniku F oraz w ustawle o dystrybuc)
ubezpleczed. c
9.Pz2U pozasy 7 sporéw.
10. f pravationym w u ustevry o d el
dla PZU do trywania

spm.‘m Jjest Rzecznik Finansowy, kidrego adres strony Inumewwq Jjest
nastepujacy: wwvirf.govpl.

11, L emu, [ z umowy
k je prawo zwrécenia sig o pomoc
do Migjskich | F y ¢
12.W umowy zawarte] drogg ma
pmwo &z Sposobu ganla spordw | zlotyé sk
platformy systemu sporiw
[Phlfurma 0DR) zgodnie z | Rady

nr 524/2013 z dréa 21 maja 2013 r. - adres: nnpmcmpnwmmmomf
2a dzialanle Platformy ODR odpovdada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: rekdamacje@pau.pl.
13. Jezykiemn stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem Jest jezyk polski.
14, PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/ 6w ubezpleczenia stwierdzonych

niniejsza Pulhq

1. Do OWU do ninfejszej umowy 1 umowy
sig

w brzmieniu:

w

ustawy o dowy
dla P2U 5A co. romawmn-a
sporbw jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowe

Zawartej na cudzy radwnek Ubezpieczajacy 20bowlzzany
doreczyt Ubezpieczonemu OWU, kidre majy zestosowanie do tej umony
ubezpleczenla, na pismie lub za zgody Ubezpieczonego na innym trwalym neéniku,
W przypadku umowy ubezpiaczenia, wi ktérej okres ochrony ubezpleczeniowe]
rozpoczyna sle poénlej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
dorgezone Ubezpleczonemu przed objedem go ochrong ubezpleczeniows.
Przekazanie OWU na trwalym nodniky, wymaga uprzednle] zgody Ubezpleczonego.
Na Zadanie PZU SA L L Jest dowéd
tej powinnosal.
32 tack: ok umowy ub
strony postanawlafq, 2e przed dniem plamnid skiadki ubezpieczeniowe] PZU SA
wysle e-mai na adres poczty elektroniczne), ktéry ubezpleczajacy podat przy
zavarcu tej umowy, z informacjam dotyczacymi platnosd, w tym z linkiem,
dzigkl ktbremu ubezpieczajacy mode oplacié skiadke ubezpleczenionq.
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OPERAT SZACUNKOWY
Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8

[O]

P dane

ESTIM CONSULTING - RUDNICCY, SPOLKA JAWNA
E-mall: SEKRETARIAT@ESTIM.PL

Telefon: +48228646177

Data zawarcia umowy: 10.01.2023 1.

Obwiad e przed Sem umowy ia dystrybutor leczer pozyskal ode mrle nformacie w celu ustaleniz moich potrzeb | wymagadi co do zakresu ochrony ubezpleczeniowe]
przy wngnIu wysokoscl sldml'ia\a jestem skionny/sklonna zaptacic. POSR

( ) EDNIC v

\ / . CTWO uge

\y/ b 0.V / EZPIECEN
l 'w‘j\"” s | N 01493 "?/{f\%“‘ Wow S CZENIOW
Pieczet | podpis UDEZPIECZRIACE0 ik tel. : N L T I :

A ‘ REGONA Yo iego 2

!EsnM CONSULTING - RUDNICCY, SPOEKA JAW | ‘\J-* s &\ J l 27:015.40 94

Ubezpleczajacy Pieczqe | podpis ubezpleczejacege do polisy PleczaC | podgls przedstavicicd

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awaril lub wypadku (in case of accident)

1056314135/pc:100000456276225/8E20  PIN: 0880

(so1102102 pzupl

s 0

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

Zalacznik 13.7.

Warszawa, dnia 24.02.2023 r.

Oswiadczenie rzeczoznawcy dot. wykonania operatu szacunkowego dla nieruchomo-
Sci:

Adres: Krakéw, ul. Mierzeja Wislana, dz. ew. nr 33/8
Nr KW: KR1P/00331269/7

Niniejszym o$wiadczam, ze:

1. nie uczestnicze i nie uczestniczytem w obstudze lub w procesie decyzji kredytowych lub w
procesie ubezpieczania dot. przedmiotu wyceny,

2. wynik wyceny nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny nie rodzi u mnie rzeczywi-
stego lub mozliwego konfliktu intereséw, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu
wzgledem intereséw wiascicieli, wspotwiascicieli, uzytkownikow wieczystych lub wspotuzyt-
kownikow wieczystych nieruchomosci, kupujgcych przedmiot wyceny, posiadaczy zaleznych
lub innych os6b posiadajgcych jakikolwiek tytut prawny lub faktyczny do przedmiotu wyce-
ny, ani nie spowoduje w przysztosci takiego konfliktu,

3. nie jestem wiascicielem, wspoétwiascicielem, uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci oraz nie posiadam zadnego innego tytutu prawnego lub fak-
tycznego do nieruchomosci lub jej czesci,

4. optata lub wynagrodzenie za operat szacunkowy i wynik wyceny nie sg skorelowane w
sposob, ktéry powodowatby konflikt intereséw.

5. zaréwno ze sprzedajgcym jak i kupujgcym przedmiot wyceny nie wigze mnie stosunek
pokrewienstwa, powinowactwa, przysposobienia, opieki lub kurateli i nie wigzg mnie z tymi
osobami jakiekolwiek relacje, w tym w szczegoélnosci o charakterze zawodowym, gospodar-
czym lub osobistym.

Jednocze$nie oswiadczam, iz oSwiadczenia i zapewnienia, o ktérych mowa w pkt. 1- 3 dot.
réowniez moich krewnych i powinowatych do Il stopnia i 0s6b zwigzanych ze mng z tytutu
przysposobienia, opieki lub kurateli.

-----------------------------------------------------------------
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