Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego 502 541 077
dominika@byrska.pl
ul.Wiadyslawa Lokietka 6B / 17
DOMINIKA byrska.pl

BYRSKA 644 307 36 91

Sygn. akt: VIII GUp 128/18/S

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI
DO LOKALU UZYTKOWEGO NR 401
POLOZONEGO W KRAKOWIE
PRZY ULICY ZYGMUNTA MILKOWSKIEGO 3,
JEDNOSTKA EWIDENCYJNA PODGORZE,

OBREB EWIDENCYJNY NR 31

Autorka operatu:

mgr inz. Dominika Byrska

Krakow, dnia 31 marca 2026 r.

wycena
nieruchomosci



Strona 2
Sygn. akt: VIII GUp 128/18/S Operat Szacunkowy - Krakéw, ul. Z. Mitkowskiego 3/401

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos¢ lokalowa

Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny potozony w Krakowie przy ulicy Zygmunta
Mitkowskiego 3, jednostka ewidencyjna Podgorze, obreb ewidencyjny nr 31, sktadajacy sie
z lokalu uzytkowego nr 401 wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz
czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali w wysokosci
29865/650112 czesci. Lokal potozony jest na pigtej kondygnacji. Powierzchnia uzytkowa lokalu
wynosi 298,65 m2.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza
w Krakowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta nr KR1P/00358403/4.

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgoérza
w Krakowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta nr KR1P/00235669/8.

Wystepujace obcigzenia na nieruchomosci: dziat 111 i IV ksiegi wieczystej KR1P/00547953/6
Rodzaj prawa bedgcego przedmiotem wyceny: prawo wtasnosci

Zakres wyceny: Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa
wlasnosci do lokalu uzytkowego nr 401 przy ulicy Zygmunta Mitkowskiego 3, jednostka
ewidencyjna Podgorze, obreb ewidencyjny nr 31, wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlne;j,
ktérag stanowi grunt oraz czesSci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku
wiascicieli lokali w wysokosci 29865/650112 czesci, wedtug stanu na dzien 17.03.2026 r.
i w poziomie cen na dzien 31.03.2026 .

Cel wyceny: Celem wyceny jest oszacowanie wartoéci rynkowej prawa wtasnosci do lokalu
uzytkowego dla potrzeb postepowania upadtosciowego o sygn. akt VIII GUp 128/18/S.

Zastosowane podejscie: podejécie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej,

Data, na ktdéra uwzgledniono i okreslono w wycenie stan nieruchomosci: wedtug stanu na
dzien wizji lokalnej tj. 17.03.2026 .

Data, na ktéra okres$lono wartos¢ nieruchomosci: 31.03.2026 r.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 31.03.2026 .

Wielkos¢ wycenionego udzialu w nieruchomosci: 1/1

Rodzaj wartosci nieruchomosci: rynkowa aktualna

Wartos¢ nieruchomosci:

- wedhug stanu na dzien wizji lokalnej tj. 17.03.2026 r. i w poziomie cen na dzien 31.03.2026 r.
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Wartos¢ rynkowa wymuszonej sprzedazy wynosi:

- wedtug stanu na dzien wizji lokalnej tj. 17.03.2026 r. i w poziomie cen na dzien
31.03.2026 r. wynosi:
3167 48212ztx0,9=2 850734 zt
(stownie: dwa miliony osiemset piecdziesiat tysiecy siedemset trzydziesci cztery

zlote)

Wartosc¢ hipotek ujawniona w ksiedze wieczystej nr KR1P/00358403/4 na dzien 17
marca 2026 roku wynosi 3 792 458,00 zt

Oszacowana wartos¢ lokalu uzytkowego nr 401 polozonego przy ulicy Zygmunta
Mitkowskiego 3 w Krakowie wynosi 3 167 482 zt (stownie: trzy miliony sto sze$¢dziesiat

siedem tysiecy czterysta osiemdziesigt dwa ztote).

Stosunek wartosci hipotek do wartoéci lokalu uzytkowego nr 401 wynosi:

37924587zt /3167482 zt=1,20

Na dziern wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obciqgzen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczen, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwiqzku z
powyzZszym w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i roszczen
osobistych zgodnie z artykutem 319 ust. 4 PU. Na dzien wyceny nie ma praw i roszczen, ktore

pozostajq w mocy po sprzedazy.

Autor operatu szacunkowego: mgr inz. Dominika Byrska
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal niemieszkalny potozony w Krakowie przy ulicy Zygmunta
Mitkowskiego 3, jednostka ewidencyjna Podgoérze, obreb ewidencyjny nr 31, sktadajacy sie
z lokalu uzytkowego nr 401 wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt
oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
w wysokosci 29865/650112 czesci. Lokal potoZony jest na pigtej kondygnacji. Powierzchnia

uzytkowa lokalu wynosi 298,65 m2.

Dla nieruchomosci lokalowej prowadzona jest przez Sgd Rejonowy dla Krakowa-Podgodrza

w Krakowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta nr KR1P/00358403/4.

Dla nieruchomosci gruntowej prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgorza

w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta nr KR1P/00235669/8.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wtiasnosci do lokalu
uzytkowego nr 401 przy ulicy Zygmunta Mitkowskiego 3, jednostka ewidencyjna Podgorze,
obreb ewidencyjny nr 31, wraz z udziatem w nieruchomosci wspélnej, ktérg stanowi grunt
oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali
w wysokosci 29865/650112 czesci, wedtug stanu na dzien 17.03.2026 r. i w poziomie cen na
dzien 31.03.2026.

2. CEL WYCENY
Celem wyceny jest oszacowanie warto$ci rynkowej prawa witasnosci do lokalu uzytkowego

dla potrzeb postepowania upadtosciowego o sygn. akt VIII GUp 128/18/S.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA
3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng stanowi zlecenie tukasza Zagorskiego - doradca restrukturyzacyjny nr
licencji 21, syndyka wyznaczonego w postepowaniu wobec upadtego: IFOSYSTEMS S.A. w
upadtosci z siedzibg w Krakowie, KRS000288178, ul. Zygmunta Mitkowskiego 3/401, 30-349

Krakéw prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Krakowa- Srédmiescia w Krakowie VIII
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Wydziat Gospodarczy do spraw upadtoéciowych i restrukturyzacyjnych, sygn. akt: VIII GUp
128/18/S.

3.2. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity: Dz. U.z 2025, poz. 1071
z p6zn. zmianami).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity - Dz. U.
z 2026 r. poz. 399 z pdZn. zmianami).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity: Dz. U.
z 2025 1. poz. 341, z p6Zn. zmianami).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnodci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r. poz.
232 z péZn. zmianami).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe (tekst jednolity - Dz.U. z 2025 r. poz.

614, z poZn. zmianami).

3.3 Podstawy metodologiczne

Literatura z zakresu wyceny nieruchomosci

Obowiazkowe szkolenia zawodowe w zakresie wyceny nieruchomosci

3.3. Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna przeprowadzona na terenie nieruchomosci w dniu 17.03.2026 r.

Badanie ksiegi wieczystej nr KR1P/00358403/4

Rzut lokalu uzytkowego wraz z inwentaryzacjg z 06.2006 roku.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
- dokument ujednolicony (Uchwata Nr XII/87/03 Rady Miasta Krakowa zdnia
16 kwietnia 2003 r. zmieniona uchwatg Nr XCIII/1256/10 Rady Miasta Krakowa z dnia
3 marca 2010 r. oraz uchwatg nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca
2014 ),

Informacje uzyskane od Zamawiajacego.
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e Analiza zmiany cen transakcyjnych nieruchomos$ci na podstawie dostepnych aktéw
notarialnych.
e Analiza ofert biur poSrednictwa nieruchomosci, urzedow, deweloperéow.

e Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

4. DATA SPORZADZENIA WYCENY

e Data sporzadzenia operatu: 31.03.2026 r.
e Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 31.03.2026 .
e Data, na ktérg uwzgledniono w operacie stan przedmiotu wyceny: 17.03.2026 r.

e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 17.03.2026 .

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Krakowie przy ulicy Zygmunta Mitkowskiego 3,

jednostka ewidencyjna Podgérze, obreb ewidencyjny nr 31.

Dla przedmiotowej nieruchomo$ci prowadzona jest przez Sgd Rejonowy dla
Krakowa - Podgorza w Krakowie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta
nr KR1P/00358403/4.

Z badania ksiegi wieczystej nr KR1P/00358403/4 w dniu 17.03.2026 r. wynika:
Dziat I-0: Oznaczenie nieruchomosci:

Numer biezqcy nieruchomosci: 1,

Lokal:

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica): 1 /
matopolskie, M. Krakéw, Krakéw M., Krakéw, Podgorze,

Ulica: Zygmunta Mitkowskiego,

Numer budynku: 3,

Numer lokalu: 401,

Przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny,

Opis lokalu: (rodzaj izby - liczba): lokal uzytkowy -1
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Kondygnacja: 5,0

Przytqczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal):

KR1P /00235669 / 8,

Odrebnosc (lokal stanowi odrebng nieruchomosc): tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 298,6500
m2

Dziat I - Sp: Spis praw zwigzanych z wiasnoscig:

Numer prawa: 1,

Rodzaj prawa: udziat zwigzany z whasnoscig lokalu

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz cze$ci budynku
i urzqdzenia, ktore nie stuzq wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali: 29 865 / 650 112

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: KR1P / 00235669 / 8

Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktdrej wyodrebniono lokal: 3,

Dziat II: Wtasnosc¢:

Wtasciciele:

Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/ rodzaj
wspolnosci): 2/ 1/1 / ---

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobq prawng (Nazwa, siedziba,

REGON): Infosystems Spoétka Akcyjna, Warszawa, 01619244100000

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Lp. 1. Numer wpisu: 2,

Rodzaj wpisu: ostrzezenie,

Tres¢ wpisu: ogloszenie upadiosci Infosystems Spétka Akcyjna postanowieniem Sadu
Rejonowego dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie VIII Wydziat Gospodarczy do Spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych z dnia 22.03.2018 r., sygn. akt VIII GU 103/18.

Dziat IV: Hipoteka:

Lp. 1. Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna,

Suma (stownie), waluta: 3 792 458,00 (trzy miliony siedemset dziewiecdziesigt dwa tysigce
czterysta piecdziesiat osiem) zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos$¢, stosunek prawny):
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Lp. 1. 2 / kredyt, roszczenia o odsetki, naleznosci uboczne w tym optaty i prowizje, umowa
kredytowa nr U0002332089122 z dnia 24.05.2013r. wraz z poéZniejszymi zmianami,

Lp. 2. 3 / kredyt, roszczenia o odsetki, naleznosci uboczne w tym optaty i prowizje, umowa
kredytowa nr U0002057126338 z dnia 12.04.2012r. wraz z péZniejszymi zmianami,

Lp. 3. 4 / kredyt, roszczenia o odsetki, naleznosci uboczne w tym optaty i prowizje, umowa
kredytowa nr U0002835247612 z dnia 25.03.2015r.,

Lp. 4. 5 / kredyt, roszczenia o odsetki, naleznosci uboczne w tym optaty i prowizje, umowa
kredytowa nr U0003166704215 z dnia 29.12.2016 .,

Rodzaj zmiany:

Lp. 1. W polach 4.4.1.2. oraz 4.4.1.3 podwyzszono wpis hipoteki do kwoty 3.212.540,00
ztotych, a w polu 4.4.1.8 wykre$lono umowe kredytowa nr U0002332453868 w zwiazku ze
sptatg wierzytelno$ci ujawniajac jednoczesSnie umowy kredytowe zabezpieczajgce nowe
wierzytelnosci,

Lp. 2. W polach 4.4.1.2. Oraz 4.4.1.3 ujawniono zmiane sumy hipoteki, w polu 4.4.1.8 Ip. 5
dodano oznaczenie wierzytelno$ci i stosunku prawnego,

Lp. 3. W podrubryce 4.4.4 ujawniono zmiane wierzyciela hipotecznego

Wierzyciel hipoteczny:

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba,
REGON): LC ASSET II NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY
WIERZYTELNOSCI, KRAKOW, 388053085

5.2. Opis nieruchomosci

Przedmiotowy lokal uzytkowy nr 401 znajduje sie w odlegtosci okoto 4 km, w linii prostej, na

potudniowy zachod od Scistego centrum Krakowa, za jakie uwazany jest Rynek Gtéwny.

Krakow jest jednym z najwiekszych i najstarszych miast Polski o wysokich walorach
kulturowych i architektonicznych. Lezy w miejscu, gdzie zbiegajg sie trzy prowincje
geomorfologiczne: Karpaty (Pogorze Wielickie), Kotliny Podkarpackie (Kotlina
Sandomierska) i Wyzyny Slasko-Matopolskie (Wyzyna Miechowska i Wyzyna Krakowska).
Sie¢ rzeczng tworza Wista i jej doptywy: Wilga (prawy), Rudawa, Biatucha, Dtubnia i inne.

Miasto stanowi wazny wezet komunikacji krajowej i miedzynarodowej. W Krakowie krzyzuja

Dominika Byrska Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowege | www.byrska.pl



Strona 10
Sygn. akt: VIII GUp 128/18/S Operat Szacunkowy - Krakow, ul. Z. Mitkowskiego 3/401

sie dwie drogi miedzynarodowe: E 77 i E 40. Dochodzi tu rowniez ptatna autostrada z Katowic.
Pasazerski port lotniczy w Balicach, przystosowany jest do komunikacji miedzynarodowej. W
dzielnicy Dabie znajduje sie towarowy port rzeczny, apod Wawelem przystan dla
wycieczkowych statkow pasazerskich na Wisle. Krakéw to rowniez rozbudowany osrodek
naukowy i kulturalny. Znajduje sie tu wiele uczelni wyzszych, m.in. najstarsza polska uczelnia
- Uniwersytet Jagiellonski. Krakow jest centrum administracyjnym wojewddztwa

matopolskiego oraz posiada charakter miasta mieszkaniowo - ustugowego.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozna jest na terenie jednostki ewidencyjnej Podgorze.
Podgorze jest jedna z czterech jednostek ewidencyjnych Krakowa usytuowane w potudniowe;j
cze$ci miasta. Od pdtnocy graniczy z rzekg Wistg, ktéra ogranicza jg od jednostki ewidencyjnej
Srodmiescie, Krowodrza oraz Nowa Huta. W sktad jednostki ewidencyjnej Podgorze wchodza
dzielnice administracyjne: Dzielnica VIII Debniki, Dzielnica IX Lagiewniki-Borek Fatecki,
Dzielnica X Swoszowice, Dzielnica XI Podgoérze Duchackie, Dzielnica XII Biezandéw-Prokocim

oraz Dzielnica XIII Podgérze.

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w dzielnicy VIII Debniki. Dzielnica VIII potozona
jest w potudniowo - zachodniej cze$ci miasta. Dzielnica sklada sie znastepujacych
zwyczajowych jednostek urbanistycznych oraz osiedli: Bodzow, Debniki, Kapelanka, Kliny
Zacisze, Kobierzyn, Koto Tynieckie, Kostrze, Ludwinéw, Mochnaniec, Osiedle Europejskie,
Osiedle Interbud, Osiedle Kolejowe, Osiedle Panorama, Osiedle Podwawelskie, Osiedle Ruczaj,
Osiedle Ruczaj-Zaborze, Podgorki Tynieckie, Osiedle Zielony Ruczaj, Pychowice, Sidzina,
Skotniki, Tyniec, Zakrzowek. Dzielnica zajmuje 46,19 km? powierzchni i jest zamieszkiwana

przez blisko 62 tys. mieszkancéow.
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Ponizej zamieszczono mapy z lokalizacjg nieruchomosci.
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(Zrédio: © uzytkownicy OpenStreetMap: www.openstreetmap.org, CC BY-SA: www.creativecommons.org)
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(zrodio: © uzytkownicy OpenStreetMap: www.openstreetmap.org, CC BY-SA: www.creativecommons.org)
Najblizsze otoczenie szacowanej nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa

wielorodzinna, w dalszej odlegto$ci znajduje sie zabudowa jednorodzinna oraz tereny zielone.
Nieruchomos$¢ usytuowana jest korzystnie pod wzgledem komunikacyjnym. W poblizu

przebiegajg ulice: Kobierzynska, Ruczaj, Trasa fagiewnicka, Generata Stefana Grota -

Roweckiego, Brozka czy Kapelanka, stanowigce jedne 2z wazniejszych szlakow

komunikacyjnych w tej cze$ci miasta. Wzdtuz w/w ulic kursujg liczne linie tramwajowe oraz
autobusowe. Najblizszy przystanek autobusowy ,Krokusowa” znajduje sie okoto 350 m od
nieruchomosci, natomiast w odlegtosci okoto 600 m znajduje sie przystanek tramwajowy
,Lipinskiego.” W najblizszym otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajdujg sie m.in.
apteka, przychodnia zdrowia, szkota podstawowa, przedszkole samorzadowe, a takze sklepy
wielkopowierzchniowe, punkty handlowo-ustugowe irestauracje. Nieco dalej znajduje sie
Park Handlowy ,Zakopianka” czy Pasaz Kapelanka.

Do terendw zielonych i rekreacyjnych znajdujacych sie w poblizu nieruchomosci zaliczy¢

mozna przede wszystkim osiedlowe place zabaw, skwery, Park Rzeki Wilgi i Park Zakrzowek.
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Na dzien ogledzin w bliskiej odlegtosci nieruchomosci trwaja prace zwigzane z budowg ul. 8

Putku Utanéw, prawdopodobny termin zakoriczenia prac to grudzien 2026r.

Ponizej zamieszczono dokumentacje fotograficzng wykonang podczas ogledzin

nieruchomosci przedstawiajaca budynek o numerze porzadkowym 3, potozony przy ul.

Zygmunta Mitkowskiego oraz jego otoczenie.

Przedmiotowy lokal uzytkowy potozony jest w biurowcu Colosseum. Nieruchomo$¢ sktada
sig z dziatek ewidencyjnych nr 172/7, nr 172/14, nr 172/15, nr 174 /13, nr 208/6, nr 238/3,
nr 174/15, nr 174/16, ktore tworzg kompleks o powierzchni 6 770 m2. Nieruchomo$¢
zabudowana jest w czg$ci wschodniej budynkiem biurowym Colosseum, pozostaty obszar
nieruchomo$ci zajmujg parkingi oraz ciggi komunikacyjne. Nieruchomo$¢ charakteryzuje sie
nieregularnym ksztattem. Obszar nieruchomos$ci jest ptaski, nieogrodzony. Kompleks

na dzien wizji lokalnej jest w catos$ci zagospodarowany. Budynek nie posiada parkingu
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podziemnego. Czes¢ niezabudowana dziatki jest utwardzona kostkg brukowa. Nieruchomo$¢
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ulicy Zygmunta Mitkowskiego od strony
potudniowo zachodnie;j.

Colosseum jest to biurowiec oddany do uzytkowania w 2006r. Na parterze budynku znajduja
sie powierzchnie handlowe, miedzy innymi apteka, centrum medyczne, biuro nieruchomosci,
banki, restauracja, market, dentysta i inne. Lokale na parterze posiadaja zewnetrzne witryny,
wewnatrz budynku znajduje sie pasaz z oknami wystawowymi. Na pierwszym pietrze lokale
prawdopodobnie wykorzystywane sa pod dziatalno$¢ ustugowa. Od drugiego do siodmego
pietra znajdujg sie lokale wykorzystywane pod dziatalno$¢ biurowa oraz ustugows. Od
pierwszego do sibdmego pietra budynek przypomina swym ksztattem fragment rzymskiego
Colosseum lub amfiteatru Arena w Weronie. Kazde pietro posiada powierzchnie ok. 350 m2.
Budynek zostat zaprojektowany przez wtoskie biuro architektoniczne Studio Professionisti
Associati we wspotpracy z polskim biurem Expo-Land. Fasada budynku od drugiego budynku
jest catkowicie przeszklona. Nieruchomo$¢ charakteryzuje sie bardzo dobrym dostepem do
sieci uzbrojenia terenu. Budynek wyposazony jest w windy, ochrone oraz monitoring. Klatka
schodowa estetyczna. Oktadziny wewnetrzne $cian stanowi tynk z powtokg malarska, na

podtodze terakota.

Ponizej zamieszczono dokumentacje fotograficzna wykonana podczas ogledzin

nieruchomosci przedstawiajgca pomieszczenia komunikacyjne w budynku.

Dominika Byrska Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego | www.byrska.pl



Strona 15
Sygn. akt: VIII GUp 128/18/S Operat Szacunkowy -~ Krakéw, ul. Z. Mitkowskiego 3/401

Przedmiotowy lokal uzytkowy charakteryzuje sie dobrym stanem technicznym i standardem
wykonczen. Lokal polozony jest na czwartym pietrze. Stolarka okienna i drzwiowa
aluminiowa, stolarka drzwiowa wewnetrzna drewniana i aluminiowa. Oktadziny wewnetrzne
Scian stanowi tynk z powtoka malarska. Wykoniczenia posadzek w zaleznosci od
pomieszczenia stanowi terakota oraz wyktadzina materiatowa. Pomieszczenia sanitarne sg
wyflizowane, wyposazone w podstawowa armature. Sufity w wiekszosci podwieszane.
Kuchnia w zabudowie statej. Przedmiotowy lokal uzytkowy zostat oddany do uzytkowania
jako powierzchnia typu open - space o powierzchni uzytkowej wynoszacej 298,65 m2. Lokal
posiada dwa niezalezne wejScia. Lokal na dzien wizji lokalnejsktada sie z dziesieciu
pomieszczen, dwoch pomieszczen gospodarczych, kuchni, aneksu kuchennego, dwéch
tazienek oraz komunikacji. Zgodnie z informacja uzyskang podczas ogledzin przedmiotowy
lokal jest wynajmowany.

Lokal wyposazony jest w instalacje: energii elektrycznej, wodociggows, kanalizacyjna,
domofonowg, alarmows, internetows, teletechniczng, klimatyzacyjna, wentylacyjng oraz

centralnego ogrzewania.

Ponizej zamieszczono dokumentacje fotograficzng wykonang podczas ogledzin

nieruchomosci (lokal ustugowy):
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Ponizej zamieszczono rzut przedmiotowego lokalu wraz z inwentaryzacja:
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Zrédio: rzut lokalu wraz z inwentaryzacja dostarczony przez Wiasciciela z 06.2006r.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 298,65 m? zostata przyjeta na podstawie pomiaréw

kontrolnych dokonanych podczas wizji lokalnej oraz rzutu.

5.3. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Obszar, na ktérym potozony jest przedmiotowa nieruchomos¢, nie jest objety ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na tym obszarze jest sporzadzany
plan miejscowy “Ruczaj” zgodnie z ogloszeniem Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 24 lutego
2023 r. o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru "Ruczaj".

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa - dokument ujednolicony (Uchwata Nr XI[/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia
16 kwietnia 2003 r. zmieniona uchwatg Nr XCIlI/1256/10 Rady Miasta Krakowa z dnia
3 marca 2010 r. oraz uchwata nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.),

dziatka ewidencyjna na ktorej posadowiony jest budynek nr 3 potozony przy ulicy
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Milkowskiego w Krakowie, znajduje sie w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

oznaczonych symbolem MW.

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCL.

Obecnie na rynku powierzchni biurowych w Polsce widoczna jest znacznie nizsza nowa podaz
budynkoéw biurowych w stosunku do roku ubiegtego oraz do lat przed pandemia. W 2025
roku odnotowano rekordowo niska podaz powierzchni biurowych w o$miu gtéwnych
miastach regionalnych. Spadek podazy spowodowany jest gtéwnie przez ciecia budzetowe po
stronie najemcow czy wysokie koszty finansowania inwestycji przez deweloperéw. Sytuacje
pogarsza takze rozpowszechnienie sie pracy hybrydowej wsrdd najemcéw korporacyjnych co

przektada sie na zmniejszenie zapotrzebowania na powierzchnie biurowa o okoto 20-30%.

Nowa podaz (tys. m?)
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W IV kwartale 2025 roku wolumen transakcji najmu wynidst okoto 250 000 m?, co bylo
wynikiem o okoto 80% wyzszym wzgledem poprzedniego kwartatu oraz o okoto 13%
wyzszym niz w analogicznym okresie 2024 roku. Najwiecej nowych powierzchni zostato
wynajetych we Wroctawiu (30% catkowitego popytu), Krakowie (26%) oraz Trojmiescie
(17%). W wolumenie transakcji najwiekszy udziat stanowity odnowienia obecnych umow,

ktore stanowity okoto 42% rynku.

Podaz na rynku biurowym wykazywata sie w ostatnich latach tendencjg wzrostows, ktora
ulegta znacznej zmianie od 2024 roku. W 2023 r. na rynku pojawito sie okoto 280 000 m?
nowoczesnych powierzchni biurowych, a juz w 2024 roku okoto 220 000 m2. Z kolei w 2025
roku odnotowano rekordowo niska podaz na poziomie okoto 100 000 m2. Prognozy wskazuja,

ze w latach 2026-2027 na rynkach regionalnych nastapi dalszy spadek podazy do okoto
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90 000 m? rocznie. Bedzie to wynik o ponad 2/3 mniejszy od wynikéw uzyskiwanych
w okresie przed 2023 rokiem. Wielko$¢ powierzchni biurowych w budowie, wg stanu na III
kwartat 2025 r., wynosita ponad 175 000 m2. Taki wynik spowodowany jest ograniczeniem
inwestycji i weryfikacja planow przez wielu deweloperéw. Unikanie nadmiernego ryzyka
w planowaniu inwestycji jest podyktowane utrzymujgca sie popularnoscia hybrydowego
modelu pracy. Najwiekszg aktywnoé¢ budowlang, obejmujaca budowe nowych obiektow jak

i przebudowe istniejgcych, cechujg sie rynki we Krakowie i Poznaniu.

Na stosunkowo wysokim poziomie w dalszym stopniu utrzymuje sie wspdétczynnik
pustostanéw. W Polsce w grudniu 2025 r. wspétczynnik pustostanéw dla gtéwnych rynkéow
regionalnych wyniést 16,9 % (spadek o 0,9 p.p. w stosunku do analogicznego okresu
w 2024 r.). W miastach takich jak np. Katowice, £L6dZ i Wroctaw wskaznik ten byt znacznie
wyzszy i oscylowat wokot 20%-23%. Wysoko$¢é tego wskaznika oraz jego wzrost pokazuje, ze
najemcy powierzchni biurowych wolg pozosta¢ w dotychczasowych biurach o tej samej

powierzchni lub dokonaé redukcje wynajmowanej powierzchni.

Wolna powierzchnia (tys. m?) oraz wskaZnik pustostandw w podziale na miasta regionaine
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Wysoko$¢ czynszow za wynajem powierzchni biurowych za biura najlepszej jakosci
w gtéwnych polskich miastach utrzymywata si¢ na takim samym poziomie jak rok wczeséniej
i wynosita od 11 do 20 €/m?/miesiac. Przewiduje sie w ciggu kolejnego roku dalsza

stabilizacje cen.

Podstawowe wskazniki dla rynku powierzchni biurowych w Krakowie, wedtug danych na Il1

kw. 2025 roku:

e [stniejgca powierzchnia biurowa: 1 846 700 m?
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W budowie: 59 300 m?

Wskaznik pustostanow: 18,6 %
e C(Czynsze: 13,0 - 14,5 €/m?/miesiac

e Nowa podaz w III kwartale: 11 900 m?

Ponizej przedstawiono wykres obrazujgcy linie trendu zmiany cen w funkcji czasu. Linia
trendu zostata wygenerowana na podstawie okoto 110 transakcji sprzedazy lokali
uzytkowych, ktore byly przedmiotem obrotu w okresie od stycznia 2023 roku do chwili
obecnej. Ze wzgledu na stosunkowo niewielks ilo$¢ transakcji na analizowanym segmencie
i obszarze rynku analizg objeto obszar miasta Krakowa oraz transakcje zawarte od 1 stycznia
2023 roku. Odrzucono transakcje z rynku wtdrnego oraz transakcje o cechach nierynkowych
np. pomiedzy osobami fizycznymi powigzanymi ze sobg, transakcje z odroczonym terminem

ptatnosci czy transakcje stanowigce aport do spotki.

Zmiana cen w funkcji czasu. Linia trendu. y=1,9791x - 81251
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Ponizej w tabeli podano parametry trendu zmiany cen w funkcji czasu :

Lp. Parametry trendu
1 data najwcze$niejszej transakcji 02.01.2023
2 data najpozniejszej transakcji 15.01.2026
3 okres badania rynku ( dni) 1109
4 wymiar wzgledny trendu na dzien 0,0227%
5 wymiar wzgledny trendu na rok 8,64%

W celu oszacowania wartosci rynkowej prawa wtasnosci do lokalu uzytkowego nr 401

potozonego przy ulicy Zygmunta Mitkowskiego 3, jednostka ewidencyjna Podgorze, obreb

Dominika Byrska Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego |  www.byrska.pl



Strona 23
Sygn. akt: VIII GUp 128/18/S Operat Szacunkowy — Krakéw, ul. Z. Mitkowskiego 3/401

ewidencyjny nr 31, wedlug stanu na dzien 17.03.2026 r. i w poziomie cen na dzien
31.03.2026 r. dokonano analizy rynku lokali uzytkowych. Analiza objeto obszar catej
jednostki ewidencyjnej Podgorze. Z uwagi na niewielkg liczbe transakcji okres badania cen
przedtuzono do stycznia 2023 roku. Odrzucono transakcje o cechach nierynkowych oraz

transakcje o skrajnych cenach.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

¢ rynek lokali uzytkowych,
e obszar: Krakow, jednostka ewidencyjna Podgorze

e okres badania cen: 01.2023 r. - 2026 .

Wykaz zanotowanych i wyselekcjonowanych transakcji przedstawiono w tabeli ponizej:
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1 09.09.2025 Odrzanska 110,26 1422354 12900 13508
2 29.07.2025 Marcika 429,70 4737730 11026 11656
3 10.07.2025 Zamknieta 154,10 1678321 10 891 11564
4 20.06.2025 Lipinskiego 101,57 730 000 7187 7566
Wactawa
5 29.01.2025 Romanowicza 136,67 1139100 8335 9181
6  20.08.2024 Rydléwka 153,14 1900 000 12 407 14179
7 25.09.2023 Polonijna 123,91 926 829 7 480 9213
8  24.05.2023 Turniejowa 134,34 1235000 9193 11 647
9 27.04.2023 Wielicka 312,28 3176 000 10170 12 964
10 31.03.2023 Borkowska 108,48 731707 6745 8651
11 04.01.2023 Szaftana 126,57 1230 100 9719 12710
Tadeusza

Jednostkowe ceny transakcyjne lokali uzytkowych, zmieniajg sie w przedziale 6 745 zt/m? -
12 900 zt/m2, z przecietng jednostkowg ceng transakcyjng w wysokosci 9 641 zt/m?2 Po
dokonanej aktualizacji ceny jednostkowe zmieniaja sie w zakresie 7 666 zt/m?-14 179 zt/m?

z przecietng jednostkowg ceng wynoszaca 11 176 zt/m?2.

Dominika Byrska Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego |  www.byrska.pl



Strona 24
Sygn. akt: VIII GUp 128/18/5 Operat Szacunkowy - Krakow, ul. Z. Mitkowskiego 3/401

Opis lokalu o najnizszej i najwyzszej zaktualizowanej jednostkowej cenie transakcyjne;j.

Opis lokalu o najnizszej zaktualizowanej jednostkowej cenie transakcyinej - L.p. 4:

Lokal niemieszkalny o powierzchni uzytkowej 101,57 m? potozony jest przy ul. Wactawa
Lipinskiego w Krakowie. Lokal sklada sie z pomieszczenia ustugowego oraz wc
i zlokalizowany jest na parterze budynku. Transakcja zawarta zostata w dniu 20.06.2025 .,
cena transakcyjna wyniosta 730 000 z1, a zaktualizowana cena jednostkowa wynosi 7 666 zi

w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Opis lokalu o najwyzszej zaktualizowanej jednostkowej cenie transakcyineij - L.p. 6:

Nieruchomo$¢ o powierzchni uzytkowej 153,14 m? potozona jest przy ul. Rydlowka
w Krakowie. Lokal potozony jest na parterze i sktada sie z pomieszczenia handlowo -
ustugowego, przedsionka wc, wc oraz wiatrotapu. Transakcja zawarta zostata w dniu
20.08.2024 r., cena transakcyjna wyniosta 1 900 000 zt, a zaktualizowana cena jednostkowa

wynosi 14 179 zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Zroznicowanie cenowe zawieranych transakcji jest spowodowane réznicami w potozeniu
i otoczeniu nieruchomosci, stanie techniczno - uzytkowym, wielkoéci powierzchni uzytkowej
lokalu, ekspozycyjnosci, funkcjonalnosci oraz dostepie komunikacyjnym. Cechy
nieruchomosci majgce najwiekszy wptyw na ich cene transakcyjng oraz ich wagi ustalono na
podstawie analizy rynku nieruchomosci. Analizowano ogloszenia prasowe oraz internetowe
a takze przeprowadzano rozmowy z potencjalnymi inwestorami indywidualnymi oraz
przedstawicielami biur nieruchomosci. Dokonano takze statystycznej analizy wplywu cech
rynkowych na zmiang cen transakcyjnych nieruchomosci w oparciu o dane uzyskane z aktow
notarialnych. W oparciu o przeprowadzone analizy ustalono cechy rynkowe oraz ich wagi dla
okreslonego powyzej rynku nieruchomosci:
e pofozenie i otoczenie (najlepiej oceniane sg nieruchomos$ci polozone w stosunkowo
niedalekiej odlegtosci od centrum miasta, najgorzej oceniane sa nieruchomosci potozone
w dalszej odlegtoéci od centrum miasta, pod uwage brano réwniez otoczenie): bardzo
dobre, dobre, umiarkowane,
e stan techniczno - uzytkowy (najlepiej oceniane sg lokale nowe, wykonczone w wysokim

standardzie; najgorzej ocenione zostaty lokale wymagajace przeprowadzenia prac
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remontowych lub od$wiezenia, pod uwage brano réwniez stan techniczny i wiek
budynku): bardzo dobry, dobry, umiarkowany,

o wielkoS¢ powierzchni uzytkowej lokalu: bardzo dobra ( ponizej 150 m#), dobra (150 m? +
250 m?), umiarkowana (250 m? + 350 m?), przecietna (powyzej 350 m?),

e ekspozycyjno$¢ (najlepiej oceniane sg lokale bardzo dobrze widoczne dla potencjalnego
klienta, potozone na parterze, z duzymi witrynami, mozliwo$cig umieszczenia reklam,
gorzej lokale potozone na pozostatych kondygnacjach, w mniej widocznych miejscach, z
niewielkg powierzchnig reklamowa): bardzo dobra, dobra, umiarkowana,

e funkcjonalno$¢ (najlepiej oceniane sg lokale o funkcjonalnym rozktadzie iwielkoéci
pomieszczen, posiadajgce wejscie bezposrednio z ulicy; najgorzej oceniane sa lokale
z ograniczonym zapleczem socjalnym, lub z pomieszczeniami o ksztatcie lub wielkosci
mogacej utrudniac funkcjonalne wykorzystanie przestrzeni, niedostepne bezposrednio z
ulicy; pod uwage brano takze dostep do miejsc parkingowych): bardzo dobra, dobra,
umiarkowana, niekorzystna.

e dostep komunikacyjny (najlepiej oceniane s3 lokale z bardzo dobrym dostepem do
komunikacji autobusowej oraz tramwajowej, z miejscami postojowymi w sasiedztwie,
najgorzej oceniane sg lokale potozone stosunkowo daleko od przystankéw komunikacji
miejskiej oraz wazniejszych tras komunikacyjnych): bardzo dobry, dobry, umiarkowany,

przecietny.

Ponizej przedstawiono wykres obrazujacy wagi cech rynkowych.

Wagi cech rynkowych

dostep komunikacyjny potozenie i
15% \ otoczenie

15%
funkcjonalnosé stan
15% — techniczno -
uzytkowy
20%
wielkos¢
T powierzchni
ekspozycyjnosc uzytkowej
20%
lokalu
15%

(zrodto: opracowanie wtasne)
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7. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI SZACOWANIA

Zakresem wyceny objeto oszacowanie wartoéci rynkowej prawa wilasnosci do lokalu
uzytkowego nr 401, potozonego w budynku w Krakowie ulicy Zygmunta Mitkowskiego 3,
jednostka ewidencyjna Podgérze, obreb ewidencyjny nr 31, wedtug stanu na dzien wizji

lokalnej i w poziomie cen z dnia 31.03.2026 r.

Oszacowano okredlong w Ustawie o gospodarce nieruchomoéciami wartoéé rynkowa
przedmiotu wyceny:
Zgodnie z zasadami zawartymi w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami [art. 150 ust. 2]

warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomoéci, ktére s3 lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami:

Warto$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, Jjakgq w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujqcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq

Z rozeznaniem I postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.
Zgodnie z art. 154 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami:

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majqtkowy uwzgledniajqgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobn ych.

Zgodnie z powyzszym, wycene wartosci rynkowej prawa wiasnosci do lokalu uzytkowego

wykonano metoda korygowania ceny sredniej mieszczacy sie w podejéciu poréwnawczym.

Wedtug art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami:

~Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktire byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych”.

Wedtug § 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w

sprawie wyceny nieruchomosci:
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»1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych

nieruchomosci wptywajqcych na poziom ich cen”,

Wedtug § 8 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci:

»2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnar przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowiqcym podstawe wyceny wspétczynnikami korygujgcymi  wynikajqcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenq minimalng i ceng

maksymalng”.

Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu uzytkowego zawarto w tabelach
porownawczych. Jako jednostke poréwnawcza przy obliczeniu wartosci rynkowej lokalu
uzytkowego przyjeto wskaznik ceny przypadajgcej na 1 m® rozumiany, jako 1 m? powierzchni

uzytkowej lokalu uzytkowego.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI

Na podstawie analizy rynku lokali uzytkowych zanotowano:

- zaktualizowang jednostkowg cene minimalna: Cmin = 7 666 zt/m?

- zaktualizowang jednostkowg cene maksymalng: Cmax =14 179 zt/m?
- zaktualizowang ceng $rednig 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu:  Cer =11 176 zt/m?

- potozenie ceny $redniej w przedziale: Ps = 0,539
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WARTOSC NIERUCHOMOSCI

UdZ‘LaZE‘ZChy Zakres wspotczynnikow Gl Wiittgse
korygujacych 4
Lp. Cechy rynkowe (waga cechy) ygujacy cechy wspuq%cz.
1
[%] min  Srednia  max
1 potozZenie i otoczenie 15% 0,103 0,150 0,190 dobre 0,150
2 SLAR techiicano - 20% 0,137 0200 0254 dobry 0,200
uzytkowy
g | Wielkoscpowlerachni 15% 0,103 0,150 0,190 | umiarkowana 0,134
uzytkowej lokalu
4 ekspozycyjnoséé 20% 0,137 0,200 0,254 | umiarkowana 0,137
5 funkcjonalnosé 15% 0,103 0,150 0,190 dobra 0,164
6 | dostep komunikacyjny 15% 0,103 0,150 0,190 dobry 0,164
SUMA 100% 0,686 1,000 1,269 0,949

Wj=Csrx Zui=11176 zt/m?x 0,949 = 10 606 z}/m?

WR =10 606 zt/m?x 298,65 m? = 3 167 482 zt

WR = 3167 482 zt (stownie: trzy miliony sto szeScdziesiat siedem tysiecy czterysta

osiemdziesiat dwa zlote)

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnoéci do lokalu uzytkowego nr 401 o powierzchni uzytkowej

298,65 m? wraz zudzialem w nieruchomosci wspolnej, potozonego w Krakowie przy

ul. Zygmunta Mitkowskiego 3, wedhug stanu na dzieh 17.03.2026 . i w poziomie cen na dzien

31.03.2026 r. wynosi 3 167 482 zt (stownie: trzy miliony sto sze$¢dziesigt siedem tysiecy

czterysta osiemdziesigt dwa ztote)
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9. WYNIK KONCOWY WYCENY I OKRESLENIE STOSUNKU HIPOTEK DO WARTOSCI

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci do lokalu uzytkowego nr 401 potozonego
w Krakowie przy ulicy Zygmunta Mitkowskiego 3, jednostka ewidencyjna Podgdrze,
obreb ewidencyjny nr 31, wraz z udziatem w nieruchomogci wspolnej, ktora stanowi
grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli
lokali w wysokosci 29865/650112 czesci, wedlug stanu na dzien 17.03.2026 r.

i w poziomie cen na dzien 31.03.2026 r., wynosi:

3 167 482 zi (stownie: trzy miliony sto sze$édziesiat siedem tysiecy czterysta

osiemdziesiat dwa zlote)

Warto$¢ rynkowa wymuszonej sprzedazy wvnosi:

- wedtug stanu na dzien wizji lokalnej tj. 17.03.2026 r.iw poziomie cen na dzien 31.03.2026 r.
Wynosi:
31674822ztx0,9=2850734 1zt
(stownie: dwa miliony osiemset pieédziesiat tysiecy siedemset trzydziesci cztery

zlote)

Warto$¢ hipotek ujawniona w ksiedze wieczystej nr KR1P/00358403/4 na dziel 17 marca
2026 roku wynosi 3 792 458,00 zt

Oszacowana warto$¢ lokalu uzytkowego nr 401 potozonego przy ulicy Zygmunta
Mitkowskiego 3 w Krakowie wynosi 3 167 482 zt (stownie: trzy miliony sto sze$¢dziesigt

siedem tysiecy czterysta osiemdziesiat dwa ztote).

Stosunek warto$ci hipotek do wartosci lokalu uzytkowego nr 401 wynosi:

3792458zt /3167482 z1=1,20

Na dzien wyceny dla przedmiotowej nieruchomosci nie ma informacji o obcigzeniach
nieujawnionych w ksiedze wieczystej, nie ma réwniez obcigzen ujawnionych w ksiedze
wieczystej praw i roszczer, o ktérych mowa w artykule 313 ust. 3 PU. W zwigzku z powyzszym

w operacie szacunkowym nie dokonano okreslenia wartosci praw i roszczeri osobistych zgodnie
A=
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z artykutem 319 ust. 4 PU. Na dzieri wyceny nie ma praw i roszczen, ktére pozostajg w mocy po

sprzedazy.

9.1. Analiza wyniku

Korzystnie na warto$¢ nieruchomosci wptywa przede wszystkim dobry stan techniczno -

uzytkowy lokalu. Lokal charakteryzuje sie takze dobra funkcjonalnoscia, a takze korzystnym

potozeniem i otoczeniem. Mato korzystnie na warto$é nieruchomoéci wplywa ekspozycyjnosé

lokalu. Nieruchomo$¢ posiada dobry dostep komunikacyjny wp%ywa]q;:y I;erzystn*le hna

wartosc lokalu.
10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1
2.

9.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami pr wa.
Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autorki i bez uzgodnienia z nig formy i tresci takiej publikacji.
Nie moze on by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okre$lono w operacie.
Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec o0s6éb trzecich, w szczegblnosci z tytutu

wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzgdzony.

- Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomoéci dokonanych podczas wizji lokalnej

oraz informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego i uzyskanych
we wilasciwych urzedach. Autorka operatu nie ponosi odpowiedzialnoéci za fakty

nieujawnione przez Wtasciciela.

- Okreslona wartos¢ nie obejmuje kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych

z tg transakcjg podatkéw i optat.

. Okreslona warto$¢ nie obejmuje VAT.

. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony,

przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art.154
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia dziatu I11i IV ksiegi wieczystej.

10. Operat szacunkowy nie stanowi ekspertyzy stanu technicznego wycenianego budynku,

nie dotyczy jako$ci stosowanych materiatéw, stanu konstrukgji i innych wad ukrytych

budynku.
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11. Sporzadzajaca Operat Szacunkowy nie ponosi odpowiedzialnoéci za ewentualne
niezgodnoS$ci przedmiotowe]j inwestycji, z przepisami ustawy Prawo Budowlane.

12. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat wedtug stanu na dzien 17.03.2026 r.
i w poziomie cen na dzien 31.03.2026 r.

13. Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych, autor
wyraznie zastrzega, ze niniejsza opinia (w catoéci ani we fragmentach) nie moze by¢
zwielokrotniany, przetwarzany ani wykorzystywany w celu eksploracji tekstow
i danych (TDM), w tym do trenowania, zasilania lub analizy przez systemy sztucznej
inteligencji (AI).

Ponadto, ze wzgledu na zawarte w opracowaniu dane osobowe, finansowe oraz
informacje poufne, wprowadzanie tre$ci niniejszego dokumentu do publicznych
narzedzi Al (w tym LLM) bez zgody oséb, ktérych dane dotycza, wigze sie
z nieuprawnionym udostepnieniem danych podmiotom trzecim i stanowi naruszenie

przepiséw RODO.

Operat szacunkowy wykonata:

~ TN
ff/',\ff}/ DOMINIKA “\Z\
mgr inz. Dominika Byrska ,‘({:L BYRBISA )

Dominika Byrska Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego | www.byrska.pl



i= iIExpert

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
1) Dominika Byrska Kancelaria
Rzeczoznawcy Majatkowego 2) Dominika

Byrska wspolnik s.c. D. Byrska, t. Byrski
W.tokietka 6b/17, 31-310 Krakow

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0020243

na okres: 06/02/2026 - 05/02/2027

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pieédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 885.00 PLN
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