OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr B9/17
w budynku nr 27B, potozonym przy ul. Borkowskiej
w Krakowie, objetego KW nr KR1P/Anonimizacja

syqgn. akt. Km 545/24

Cel: okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci do nieruchomosci dla potrzeb sadowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie p. Ewy Czuber - Kietkowicz.

Perspektywa Lokalizacja

Autor operatu:

Krakow, 19 marca 2025 r.



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Raport z wyceny

Nieruchomosé lokalowa stanowigca Ilokal mieszkalny
nr B9/17 w budynku nr 27B przy ul. Borkowskiej w Krakowie,
jednostka ewidencyjna Podgoérze, obreb 69.

Lokal mieszkalny potozony na parterze w budynku
wielorodzinnym, sktadajacy sie z: dwdch pokoi, ciemne;j
kuchni, przedpokoju i tazienki z WC o pow. uzytkowej
39,85m2.

Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze o pow.
5,58m2

Nieruchomosé objeta jest Ksiegg Wieczystg
nr KR1PAnonimizacja.

Z witasnoscig lokalu zwigzany jest udziat we wspotwtasnosci
dziatki nr 292/5 o pow. 44a04m2, obj. KW nr
KR1P/Anonimizacjaoraz we wspoétwiasnosci niewydzielonych
czesci wspolnych budynku, z ktérego lokal zostat wydzielony
w 857/100000 czesciach

Okreslenie  wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
nieruchomosci dla potrzeb sgadowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgadowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie
p. Ewy Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 545/24)

Wartos¢é rynkowa lokalu mieszkalnego nr B9/17 w budynku nr 27B,

potozonym przy ul. Borkowskiej w Krakowie, wynosi:

590.000 zt

Stownie: (piecset dziewiecdziesigt tysiecy ztotych)

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

19.03.2025r.
19.03.2025r.

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego
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Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany wytgcznie w celu, dla jakiego zostat sporzadzony.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomosci,
ktorych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentacji prawnej lub technicznej oraz za ewentualne btedy w dostepnej dokumentaciji.

Wszelkie oceny i opnie zawarte w operacie sformutowane zostaty wytgcznie na potrzeby wyceny i
nie stanowig opinii technicznych i prawnych, nie sg tez wigzgce dla wtasciciela.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych nieujawnionych w ksiedze
wieczystej obcigzen prawnych i majagtkowych.

W przypadku zmiany stanu prawnego, uptywu czasu, a takze zmiany stanu faktycznego
przedmiotowe]j nieruchomosci, niniejszy operat wymaga aktualizaciji.

Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikaciji.



1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr B9/17 w budynku
nr 27B, potozonym w Krakowie przy ul. Borkowskiej, w obrebie 69, jednostka ewidencyjna Podgorze.
Dla przedmiotowego lokalu zostata zatozona ksiega Wieczysta nr KR1P/Anonimizacja.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomos$ci obejmuje:

- prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr B9/17 wraz z udziatem we wspdtwiasnosci dziatki nr 292/5
obj. KW nr KR1P/Anonimizacjaoraz we wspotwlasnosci niewydzielonych czesci wspdéinych budynku, z
ktérego lokal zostat wydzielony w 857/100000 czesciach.

Wg stanu na dzien wizji lokalnej

3. CEL OPRACOWANIA

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa —
Podgorza w Krakowie p. Ewy Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 545/24)

4. PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgérza p. Ewy Czuber
- Kietkowicz (sygn. akt. Km 545/24) z dnia 16.01.2025 r.

4.2. Podstawy materialno-prawne.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego.

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

5. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 w sprawie szczegdétowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci wraz z pozniejszymi
Zmianami.

6. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 w sprawie szczegbétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci.

7. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynnosci komornikéw
(w tej czesci w jakiej podstawe jego wydania stanowig nadal obowigzujgce przepisy KPC)

8. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.

4.3. Zrédta danych merytorycznych.

1. Ogledziny lokalu mieszkalnego przez rzeczoznawce przeprowadzone w dniu 05.03.2025 .
Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/Anonimizacja i KR1P/Anonimizacja

Dane rynkowe z aktdéw notarialnych, umoéw najmu i innych uméw cywilnoprawnych, baz danych,
informacje uzyskane z biur posrednictwa, urzedéw administracji panstwowej i samorzgdowej oraz
od innych uczestnikéw rynku nieruchomosci w Krakowie.

Mapa ze strony internetowej msip.um.krakow.pl/

Mapa ze strony internetowej maps.google.com/

Mapa ze strony internetowej mapy.geoportal.gov.pl

Analizy i opracowania dotyczgce rynku nieruchomosci publikowane w prasie fachowe;j.

b
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5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

1.Data sporzgdzenia wyceny: 19.03.2025 .
2.Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 19.03.2025 .
3.Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 05.03.2025 .
4.Data dokonania ogledzin: 05.03.2025 .
5.Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 05.03.2025 .

6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCI.

6.1 Stan prawny wq Ksiegi Wieczystej
Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest Ksiegg Wieczysta Nr KR1P/Anonimizacja.

Typ ksiegi: Lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢
Dziat I: ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI®

Lokal

Potozenie (numer porzadkowy / . . .
wojewoddztwo, powiat, gmina, miejscowos$c, |Lp. 1. |1 “Pﬂéég%?{I‘ZSEKIE M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW,

dzielnica)

Ulica [Numer budynku [Numer lokalu BORKOWSKA 278 |B9/17
Identyfikator lokalu 126104_9.0069.292.5_BUD.B9/17_LOK

Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) HALL - 1, POKOJ DZIENNY - 1, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj

. . POM. GOSP. B9/P/9 O POW. 5,58M2
lpomieszczenia)

Kondygnacja 1,0

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomo$c, z ktérej wyodrebniono lokal) ”Lp. 1. ||KR1 P/ Anonimizacja

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomo$c) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

. . - . . 45,4300 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych

Dziat I-SP: ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z Wt ASNOSCIA”

Lp.1. |
Numer prawa 1
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspadlnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzgdzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

Lp. 1. 857 /100000

Numer ksiegi wieczystej, z ktérej [Numer udziatu w prawie w ksiedze, z

KR1P / Anonimizacja |71

wyodrebniono lokal ktorej wyodrebniono lokal
DOKONANO ZMIANY WPISQW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM
Rodzaj L. 1 UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
zmiany P-1- IPRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE
MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dziat Il: ,WELASNOSC"

Wiasciciele:

Lp. 1. |

Lista wskazan udziatoéw w prawie (numer udziatu w prawie/
) ) . . PN Lp. 1. 4 11 -
wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdélnosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko,

imie ojca, imie matki, PESEL) Anonimizacja




Dziat lll: .,PRAWA ROSZCZENIA | OGRANICZENIA*

Lp.1. |
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W

Tres¢ ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20
wpisu LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTAL.CENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH

NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba)

Lp. 1.|SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA KRAKOWA, KRAKOW

Rola instytuciji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 2. |

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Trese WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 545/24 PRZECIWKO DEUZNIKOWI
wpisu Anonimizacja, NA RZECZ NIZEJ WYMIENIONEGO WIERZYCIELA:

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg

prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

SANTANDER BANK POLSKA SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,

LP- 11930041341, 0000008723

Dziat IV: ,HIPOTEKI”

Lp. 1. |

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

416000,00 (CZTERYSTA SZESNASCIE TYSIECY) ZL

Odsetki (rodzaj)

ZMIENNE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

wierzytelno$ci / wierzytelno$c)

Lp. 1. 1 KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI

Termin zapfaty 2038-03-29
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna KREDYT BANK SPOLKA AKCYJNA W WARSZAWIE II

—

niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) |-* ' |oDDZIAL W KRAKOWIE, WARSZAWA, 00622896800869

6.2. Stan wq ewidencji gruntow

Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 27B przy ul. Borkowskiej, obreb 69, jedn. ewid. Podgérze
posadowiony jest na dziatce ewidencyjnej o numerze: 292/5 o pow. 44a04m2
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7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY LOKALU

7.1. Budynek mieszkalny

Budynek nr 27B przy ul. Borkowskiej to budynek mieszkalny wielorodzinny, o 4 kondygnacjach
mieszkalnych i jednej garazowej. Klatka schodowa wytozona gresem.

Sasiedztwo i otoczenie:
- W bezposrednim sagsiedztwie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w poblizu takze tereny
zielone, zabudowa jednorodzinna oraz obiekty sportowe.

Dojazd i dostep:
- dojazd i dojscie do budynku drogg wewnetrzng prowadzgca od ulicy Borkowskiej.
- najblizszy przystanek miejskiej komunikacji autobusowej znajduje sie ok 250 metréw od
szacowanej nieruchomos$ci.
- miejsca postojowe dostepne sg w garazu podziemnym, garazach na poziomie -1 oraz obok
budynku

7.2. Lokal mieszkalny

Lokalizacja: Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku wielorodzinnym przy

ul. Borkowskiej w Krakowie, jedn. ewid. Podgérze, obr. 69.

Usytuowanie lokalu: lokal potozony na parterze

Program uzytkowy lokalu: mieszkanie o pow. uzytkowej 39,85 m? sktada sie z dwoch pokoi, ciemnej
kuchni, przedpokoju i tazienki z WC.

Mieszkanie posiada loggie.

Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze o pow. 5,58 m2,

Media: sieci: elektryczna, gazowa i wod.-kan, instalacja domofonowa i teletechniczna. C.O. oraz
C.W.U. z miejskiej sieci cieptowniczej MPEC. Mieszanie ogrzewane za pomocg grzejnikdw sciennych.

WYKONCZENIE POMIESZCZEN:

przedpokdj: posadzka terakota, $ciany i sufit malowane farbg, drzwi do lokalu petne,
antywtamaniowe. Na $cianach przedpokoju do wys. ok. 70 cm widoczne ubytki tynku.

ciemna kuchnia: posadzka gress, sciany malowane farbg emulsyjng oraz flizowane nad blatem, sufit
malowany farba emulsyjng. W pomieszczeniu zainstalowano zabudowe kuchenng zawierajgcg
zlewozmywak, oraz wolnostojgcg kuchenke z piekarnikiem.

pokdj: posadzka panele, Sciany i sufit malowane farbg. Z pokoju wyjscie na balkon. Okno balkonowe



PVC.
loggia: posadzka gress, balustrada metalowa.
pokdj: posadzka panele, $ciany i sufit malowane farbg. Okno PVC.

tazienka z WC: posadzka gress, Sciany flizy i malowane farbg emulsyjng, sufit tynkowany, malowany
farbg emulsyjng. W pomieszczeniu zainstalowano: umywalke, muszle ustepowg na stelazu
podtynkowym, zabudowang wanne. Okno PVC.

Stan techniczny i standard: Lokal wykonczony w przecietnym standardzie, w srednim stanie
technicznym w swietle ogdélinych ogledzin.

FOTOGRAFIE LOKALU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ

L _




8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.

8.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okreslenia wartosci rynkowej samodzielnego lokalu mieszkalnego zastosowano podejscie
poréwnawcze - zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci.

Wybdér metody wyceny poprzedzony zostat analiza bazy danych o transakcjach nieruchomosci.
Wykorzystana do wyceny baza danych obejmuje, miedzy innymi, informacje o wszystkich
transakcjach nieruchomosci na terenie Krakowa. Analiza bazy danych pozwolita na wylonienie
transakcji nieruchomosci podobnych do wyceniane;j.

Z uwagi na ilos¢ transakcji nieruchomosci podobnych do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci po analizie lokalnego rynku nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.
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8.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porownawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wptyw na wartos¢, z cechami innych nieruchomosci podobnych, ktérych ceny
rynkowe sg znane.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy wptywajgce na
te ceny, a zwlaszcza na ich zrdznicowanie. Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumiec
nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcag przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
warto$c.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m. in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne
wptywajace w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z umoéw zawartych w
formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy dokonat oceny przydatnosci cen zawartych w
tych umowach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania do wyceny.

W wycenie okreslono wartos¢ rynkowg zgodnie z definicja zawartg w art. 151 ust. 1 Ustawy o
Gospodarce Nieruchomosciami.

Wartosé Rynkowa zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:
Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota , jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Jarostaw Czerski — INSTYTUT ANALIZ MONITOR RYNKU NIERUCHOMOSCI MRN.PL

Rok 2024 to rok zmniejszajgcej sie inflacji, ktdra zostata ustabilizowana na poziomie 4%, co znaczaco
odbiegato od maksymalnego poziomu inflacji w 2023 r wynoszgcego - w 1Q $rednio 17%. Oficjalnie
najwyzszy putap inflacja osiagneta w lutym — 18,4% co odpowiadato inflacji jaka byta notowana w
latach 1996-1997. W 2024 skonczyto sie zainteresowanie mieszkaniami wynikajgce z programu
rzgdowego ,bezpieczny kredyt 2%” (BK2%). Rynek nieruchomosci przy sztywnych stopach
procentowych i rosngcych cenach zareagowat zmniejszeniem zawieranych transakciji.
Oprocentowanie kredytow w 2024 pomimo ustabilizowanych stop zmalato pod koniec 2024 r na
skutek spadku marz stosowanych przez banki. W ujeciu catorocznym liczba transakcji lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym w Krakowie spadta niwelujgc wzrosty z roku 2023 jednoczesnie
zblizajgc sie do poziomu z 2019 r. Wzrost pocovidowy w odniesieniu do 2020r. wyniost az 31% mimo
wyraznie rosngcych cen, ktére z reguly sg czynnikiem zmniejszajgcym liczbe zawieranych transakcji.
To odreagowanie rynku nadal nakrecato obroty jeszcze na poczatku 2022r, jednak efekty wojny w
Ukrainie i rosngca inflacja w potgczeniu z obostrzeniami w polityce kredytowej bankéw spowodowaty
wyhamowanie liczby transakcji w 2022r. Rok 2023 z kolei byt rokiem niewielkiego odbicia dzieki
aktywnosci zwigzanej z kredytem (BK2%) oraz ztagodzeniem rekomendacji S, co wplyneto na
zwiekszenie zdolnosci kredytowej. Niestety gwaltownie rosngce ceny i spadek zdolnosci kredytowej
skorygowaty wzrost liczby transakcji, ale nie korelowato to z liczbg i wartoscig udzielonych kredytéw
hipotecznych. W 2024 r. zanotowano wzrost liczby udzielonych kredytéw o 21% w stosunku do 2023 r
co przetozylo sie na kwotowy wzrost 0 32% rok do roku z uwagi na wzrost cen nieruchomosci.
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Wykres l. zmiany liczby sprzedanych mieszkan na rynku wtérnym rok do roku

Zmiana w % - rok 2013 =100%
W Zwickszenie Imnigjszenie

31 q

. - -9
13 1R

s [l
E.

1 .

o = Il

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

W pierwszym roku pandemii zanotowano wyrazny spadek liczby transakcji. Powodem byt lockdown
w pierwszej potowie roku. W efekcie ilo$¢ transakcji spadta o 18% w stosunku do roku poprzedniego
czyli do poziomu z roku 2019 a wiec pierwszego roku w ktdrym pojawity sie objawy inflacji i potrzeba
inwestorébw do lokowania pieniedzy poza systemem bankowym. W 2021r. inflacja zaczeta bié¢
kilkudziesiecioletnie rekordy, co byto wyraznym impulsem do dalszych zakupéw inwestycyjnych, stad
na rynku odnotowano przyrosty sprzedazy, przebijajgc rekordowy 2019 r. 0 9%.

Dopiero podniesienie stép procentowych pod koniec 2021r. i zaostrzenie kryteribw przyznawania
kredytow (rekomendacja S) ograniczyty kredyty i zdusity rynek, doprowadzajgc do sytuacji w ktorej
wiekszos¢ transakcji zawierana byta za gotéwke. Wspomniany uscisk bankieréw zostat w 2023
rozluzniony kredytem BK2% co wptyneto na 9% odbicie w stosunku do 2022 r. Dalszy wzrost cen
mieszkan i usztywnienie kosztéw kredytu (odsetki i marza) spowodowaty spadek liczby transakcji w
2024 r do poziomu z 2022 r. pomimo tego, ze w 2024 r. udzielono 202,7 tys. kredytéw hipotecznych
na kwote 85,2 mid zt

Jak co roku najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedanych zostato w najwiekszej
obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgdrzu. Kolejne miejsca zajety Krowodrza, Srédmiescie i
Nowa Huta. Z uwagi na duze zainteresowanie tanimi lokalami liczba transakcji w Nowej Hucie byta w
latach 2021 i 2022 wyzsza niz w Srédmiesciu a rok 2024 wskazuje na wyrazng korekte najwiekszg w
Krakowie w 2024 w ujeciu procentowym (spadek o 20%) r. Moze to wigza¢ sie z najwiekszym
wzrostem srednich cen 1 m2 powierzchni mieszkan rok do roku w tej dzielnicy. Dodatkowo nalezy
wspomnie¢, ze efektywna powierzchnia zabudowy wielorodzinnej w Nowej Hucie i Krowodrzy jest
porownywalna. To odpowiednio 36 i 43 km2 (powierzchnie z wytgczonymi obszarami, laséw,
zabudowy jednorodzinnej i przemystowej). Dla poréwnania efektywna powierzchnia zabudowy
wielomieszkaniowej Podgorza wynosi niemal 80 km2.



Wykres Il. Wolumen transakcji na wtornym rynku mieszkan
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Srednie ceny sprzedazy mieszkan bity rekordy w 2024r zaréwno na ryku pierwotnym, jak i wtérnym we
wszystkich dzielnicach, gtéwnie dlatego, ze nadal utrzymywat sie wzrost cen dziatek pod budowe
nowych inwestycji oraz materiatdw budowlanych i robocizny, co doprowadzito do znacznego wzrostu
cen nowych mieszkan za ktérymi podaza rynek wtorny. Zwiekszone rozwarstwienie cenowe pomigdzy
rynkiem pierwotnym a wtérnym w 2023 r ulegto zmniejszeniu z uwagi na mniejszy popyt w 2024
spowodowany miedzy innymi przez utrzymywanie przez deweloperow wysokich marz z okresu
funkcjonowania programu BK2%. Korekta nastgpita w potowie 2024 r.

Warto zaznaczyé, ze w 2024 roku Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie
przekroczyta poziom 727 tys. zt czyli wzrosta 12,5% r/r

Wykres lll. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym
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Atrakcyjnos¢ poszczegdlnych obszaréw Krakowa mozna oceni¢ po $rednich cenach lokali
mieszkalnych — najwyzsze ceny notuje sie w Srédmiesciu i Krowodrzy. Rozrzut wzrostéw cen r/r w
poszczegolnych obszarach wyniost 8% i ulegt sptaszczeniu w stosunku do 2023 r. (rekordowe 14%).
Najwyzszy wzrost r/r odnotowano w Nowej Hucie — 23,5% w Podgoérzu i Krowodrzy odpowiednio 20,3 i
17,3% natomiast najmniej ceny $rednie mieszkan r/r zmienity sie w Srédmiesciu — tylko o 15,1%. Ma
to zwigzek z silniejszg korektg w najtanszych dzielnicach. Dodatkowo nalezy mie¢ na uwadze, ze w
Nowej Hucie istotne znaczenie ma rozktad powierzchni sprzedawanych mieszkan. Okazato sie, ze
najwiecej mieszkan o powierzchni ponizej 50m2 sprzedaje sie w Nowej Hucie (67,5%) i pod tym
wzgledem przewyzsza Podgorze o 9% i Krowodrze o 10%.

W ostatnim roku w Srédmiesciu érednia cena jednostkowa (z{m2) byta wyraznie wyzsza ale juz
przecietna powierzchnia sprzedanego mieszkania najwyzsza byta w Krowodrzy

Wykres IV. Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
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Obszary, ktére potozone sg blisko centrum charakteryzujg sie najwyzszymi cenami w przeliczeniu na
1m2 powierzchni uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z uwagi na
bezposrednie sgsiedztwo Scistego centrum. Coraz bardziej doceniane sg réwniez Debniki i Stare
Podgérze — a w szczegdlnosci obszary potozone w sgsiedztwie rzeki Wisty oraz w rejonie os.
Podwawelskiego. Najnizsze ceny srednie na obszarze miasta notowane sg w Biezanowie-Prokocimiu
i na Wzgorzach Krzestawickich.

Na rynku wtérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gtéwnie matymi mieszkaniami.
tacznie, dla catego miasta, $rednia powierzchnia nabywanego na rynku wtérnym lokalu, w 2024
wyniosta 49 m2 czyli spadta w stosunku do roku 2023.
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Wykres V. Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym w Krakowie
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Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego. W okresie ostatnich 4 lat
proporcje sg niemal identyczne. Transakcje lokalami o powierzchni powyzej 100 m? stanowity 2,66%
wszystkich transakcji, a sprzedaz lokali ponizej 30 m2 to ok. 11,4% catosci rynku. Najwiecej
sprzedawanych mieszkan jest w przedziale od 40 — 50 m? - to 25% wszystkich transakcji. Niemal 50%
sprzedawanych mieszkan zawiera sie w przedziale od 30 do 50 m?.

Wykres VI. Rozktad powierzchni mieszkan
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Zwraca uwage przewaga mieszkan w przedziale 60-75 m? (14,1%) nad mieszkaniami ponizej 30m?
(11,4%). Ciekawg obserwacjg moze by¢ poréwnanie liczby sprzedanych w Krakowie domow
jednorodzinnych do liczby sprzedanych mieszkan o powierzchni ponad 100 m2. Ta proporcja uktada
sie 2:1 na korzy$¢ sprzedawanych domow podobnie jak to miato miejsce w 2023 r.

Rok 2024 byt rokiem w ktérym zanotowano rekordowy poziom obrotow, ktéry przekroczyt poziom 4,5
mid zt. Wynika to z wyraznego wzrostu cen mieszkan.
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Wykres VII. Obrét na wtérnym rynku mieszkan
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Whioski

2024 rok byt rokiem dalszego wzrostu cen lokali mieszkalnych. Po lekkim odbiciu w 2023 r. jesli chodzi
o liczbe transakcji wynikajacym z programu kredyt BK2% nastapit jej spadek do poziomu z 2022 r.
Wieksze spadki sprzedazy dotyczyty rynku pierwotnego pomimo zwiekszonej podazy. Zwiekszyta sie
natomiast akcja kredytowa w stosunku do poprzedniego roku co moze wynika¢ z wykorzystania
zasobow wiasnej gotéwki kupujgcych w poprzednich latach. Problemy rynku pierwotnego to przede
wszystkim wzrost kosztow budowy i zmniejszenie dostepnych terendw co powoduje wyhamowanie
ilosci realizowanych inwestycji a takze nie zawsze chetnie widziana korekta zwrotéw z inwestycji w
trudniejszym okresie. Na rynku wtérnym notowano wzrosty cen i obrotéw pomimo spadku ilosci
transakcji. Najwiekszy wzrost cen odnotowano w najtanszej dzielnicy - Nowej Hucie — wystgpit tam
efekt kompensaciji.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO.

Wybér rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: lokale jako przedmiot prawa wtasnosci o powierzchniach od 30m2 do 50m2
w budynkach zrealizowanych w XXI w.

Obszar rynku: Krakoéw, dzielnica Podgorze, obreb 69
Okres badania cen: ostatni rok

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego: 1 m? pow. uzytkowa
lokalu.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktéw notarialnych.

Dokonano analizy oceny przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny.

Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajgc ceny nie spetniajgce definicji ,ceny
rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji, zanizone ceny;, itp.).
Sposrod posiadanej obszernej bazy danych wybrano reprezentatywng prébe transakcji rynkowych
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10.2. ANALIZA TRENDU - ZMIANY POZIOMU CEN NA SKUTEK UPLYWU
CZASU

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci
poréwnawczych a datg wyceny nieruchomosci szacowanej skorygowano ceny transakcyjne o roczny
wskaznik zmiany cen.

Ponizej przedstawiono wykres trendu czasoweqo cen jednostkowych mieszkan z rynku
wtérneqo w Krakowie sprzedanych w latach 2024-2025r.
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PROBKA WYSELEKCJONOWANA: 3.513 transakcje
RODZAJ RYNKU: lokale mieszkalne, rynek wtérny
BADANY OBSZAR: miasto Krakow

OKRES: 04.2024- 04.2025

SZEREGI CZASOWE: niepogrupowane

WNIOSEK: ceny jednostkowe mieszkan w analizowanym okresie wzrosty. Trend cenowy na wynosit

Srednio ok. + 5%.




10.3. ZBIOR TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH

17

Ponizej przedstawiono zbidr transakcji (tzw. prébke reprezentatywna) z rynku lokalnego, na ktérych oparto dalsze analizy

Lp Data Jednostka Obreb Ulica Cena Ioilajlu Cena 1m? Trend Zaktualizowana | Kondyg- Nr AN
transakcji | ewidencyjna [m?] wzrostu cena 1m2 pu nacja

1 | 22.11.2024 Podgorze 69 Bartla 575 100 zt 41,40 | 13 891,30 z 5% 14110,27 1 pietro | 2433/2024
2 | 11.10.2024 Podgorze 69 Borkowska 608 000 zt 38,49 | 15796,31 zt 5% 16135,64 1 pietro | 7237/2024
3 | 10.10.2024 Podgorze 69 Borkowska 520 000 zt 38,05 | 13 666,23 zt 5% 13961,66 3 pietro | 25644/2024
4 | 16.09.2024 Podgorze 69 Bartla 620 000 zt 41,70 | 14 868,11 zt 5% 15238,33 parter 1117/2024
5 | 11.09.2024 Podgorze 69 Bartla 550 000 zt 43,60 | 12614,68 zt 5% 12937,44 parter 4907/2024
6 | 05.09.2024 Podgorze 69 Bartla 670 000 zt 42,76 | 15668,85 zt 5% 16082,64 parter 5477/2024
7 | 10.08.2024 Podgorze 69 Borkowska 520 000 zt 37,99 | 13687,81 zt 5% 14098,2 parter |21206/2024
g | 18.06.2024 Podgorze 69 Bartla 430 000 zt 35,50 | 12112,68 z 5% 12564,54 3 pietro | 2263/2024
9 | 10.06.2024 Podgorze 69 Borkowska 560 000 zt 37,67 | 14 865,94 zt 5% 15437,01 parter | 10527/2024
10 | 20.05.2024 Podgorze 69 Borkowska 650 000 zt 47,81 13 595,48 zt 5% 14157 ,44 3 pietro | 1046/2024
11 | 15.05.2024 Podgorze 69 Borkowska 570 000 zt 36,99 | 15409,57 zt 5% 16057,24 1 pietro | 8977/2024
12 | 17.04.2024 Podgorze 69 Bartla 640 000 zt 48,00 | 13 333,33z 5% 13945,83 2 pietro 708/2024
13 | 02.04.2024 Podgorze 69 Mieczykowa 500 000 zt 33,99 | 14710,21 z 5% 15416,84 parter 7961/2024

Przyjety zakres poprawek kwotowych:

Cena s$rednia 14 626,39 sr(max-min) 14 350 asymetria 0,98

Cena max 16 135,64 Cmax-Cmin 3571 Gg 1,103

Cena min 12 564,54 Gd 0,859
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10.4. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych i okreslenie ich wagq.

Dla celéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegotowg analize wptywu poszczegdlnych
cech rynkowych na ceny sprzedanych nieruchomosci na wybranym rynku lokalnym i rynkach
réwnolegtych. Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym
stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Cechy rynkowe
nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Nazwy cech rynkowych na przedmiotowym
rynku lokalnym ustalono analizujgc oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu
nieruchomosciami. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze liczba cech

rynkowych, wedtug ktérych potencjalni nabywcy kierujg sie przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie
przekracza dziesieciu.

Wptyw atrybutu
Lp. QU] coche Analiza wagi cechy rynkowej: na ceny rynkowe
rynkowa)
(waga cechy)
1. | stan techniczny Czym lepszy gtan techniczny lokalu tym .drozsza .nlerHchomclnsc, 20%
lokale wymagajace znacznych naktadéw i modernizacji sg tansze,
9 Powierzchnia Czym wigksza powierz_chnia tym gorzej sprzedawana - musi by¢ 20%
' lokalu dtuzej eksponowana na rynku
3 Lokalizacja Preferowane pofrozer.n.e bllskg przystankpw MPK oraz w otoczeniu 20%
zieleni i mato intensywnej zabudowy
Polozenie w Preferowane pietro | lub Il w budynkach niskich, parter i najwyzsze
4. budvnku — najtansze. W budynkach wysokich podobnie parter i najwyzsze — 20%
Y najtansze
5 Funkcjonalnosé Lokale z przyd2|elony.m| ko_morkaml Iup_tarasaml ziemnymi 20%
uzyskujg wyzsze ceny niz bez
Razem 100%
F:echa Wartosci, jakie moze przyja¢ cecha Waga
poréwnawcza cechy
lokalizacja bardzo dobra przecietna staba 20%
- 1 i . parter, o
potozenie w budynku I-1l pietro przecietne poddasze 20%
stan techniczny dobry Sredni do odnowienia 20%
Funkcjonalnos¢ bardzo dobra przecietna staba 20%
wielkos¢ lokalu mata<37m2 Srednia duza>43m2 20%
100%
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10.6. Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i o cenie maksymalnej.

Szczegotowe dane o cechach nieruchomosci o cenach Cmin i Cmax z proby reprezentatywnej

przedstawiono w tabeli ponizej.

Nieruchomos¢ o cenie

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

minimalnej
Data transakcji 18.06.2024 11.10.2024

Nr Aktu Notarialnego 2263/2024 7237/2024
1 Stan techniczny Do czesciowego remontu Lokal w dobrym stanie
2 | Powierzchnia uzytkowa 35,50m? 38,49m?
3 Lokalizacja Obr. 69 Podgodrze, ul. Bartla Obr. 69 Podgoérze, ul. Borkowska
4 chfrgﬁ%/enr%t;/ka Budynek $redniej intensywno$ci, 3 pietrowy Budynek $redniej intensywnosci, 3 pietrowy
5 Pietro 3 pietro 1 pietro
6 Otoczenie w sqsie?dztwie budynki mies;kalne . W sasiedztwie budynki miesgkalne vyielorodzinne

wielorodzinne w zabudowie osiedlowe;. w zabudowie osiedlowej,

7 Funkcjonalnosé pokoj z aneksem kuchennym, fazienka z pokoj, pokoj z aneksem kuchennym, tazienka z

WC, przedpokdj, balkon

WC, przedpokdj, balkon

10.7. Analiza porownawcza.

Przyjete wagi oraz zakres poprawek dla poszczegodlnych cech poréwnawczych:

Waga Zakres wspotczynnikow Wartosc | st Ocen
Cechy rynkowe cechy c : wspotczyn- | ocen | 2o
0 orygujgcych e cech
Lp. [%] nikéw
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ud Usr Ug Ui n | 1+n
1| Wielkos¢ lokalu 20% 0,172 | 0,200 0,221 0,200 3| 2
2 | Potozenie w budynku 20% 0,172 | 0,200 0,221 0,172 3 1
3 | Stan techniczny 20% 0,172 | 0,200 0,221 0,200 3| 2
4 | Funkcjonalnos¢ 20% 0,172 | 0,200 0,221 0,221 3] 3
5| Lokalizacja 20% 0,172 | 0,200 0,221 0,221 3] 3
Suma 100% 0,859 | 1,000 1,103 1,013

Cena srednia 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu:

14 626 zH/m2

Warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu: 14 818 zi/m2

Wartosc¢ lokalu o powierzchni

uzytkowej: 39,85 wynosi: 590 497 zt

Wartos¢ po zaokragleniu wynosi:

590 000 zt
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11. WNIOSKI | ZESTAWIENIE KONCOWE.

W operacie szacunkowym okre$lono wartosé rynkowa nieruchomosci podejsciem
poréwnawczym, gdzie zastosowano metode korygowania ceny s$redniej. W podejsciu
poréwnawczym warto$¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na podstawie cen osiggnietych
z rzeczywistych sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Podejsciem bezposrednio bazujgcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajgcym gtéwne
preferencje kupujgcych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci jest podejscie poréwnawcze.
Warto$¢ nieruchomosci szacowanej miesci sie w przedziale cen uzyskanych za nieruchomosci
podobne. Dlatego warto$¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej
wartosci rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Dla szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto
gtébwne atrybuty rynkowe ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegotowg analize
poprawek z tytutu réznic w cechach rynkowych pomiedzy nieruchomosciami podobnymi a
nieruchomoscig szacowang. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci miesci sie w przedziale
cen rynkowych z uwzglednieniem trendu cenowego wystepujgcego na lokalnym rynku nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr B9/17 w budynku nr 27B,

potozonym przy ul. Borkowskiej w Krakowie, wynosi:

590.000 zt

Stownie: (piecset dziewiecdziesiagt tysiecy ztotych)

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 19.03.2025 r.



