OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowa udzialu wynoszacego 1/16
czesci w nieruchomosci Ilokalowej objetej Ksiega
Wieczysta nr KR1P/00396270/0 stanowigcej lokal
niemieszkalny - garaz w budynku nr 27 przy ul. Stoigniewa
w Krakowie.

sygn. akt. Km 656/19

Cel: okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszgcego 1/16 czesci w nieruchomosci dla potrzeb
sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym dla Krakowa — Podgodrza w Krakowie p. Ewe Czuber-Kietkowicz.
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Autor operatu:

Krakow, 1 luty 2021r



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Rodzaj wartosci:

Raport z wyceny

Nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal niemieszkalny nr
017 bedacy podziemnym garazem wielostanowiskowym
potozonym w budynku nr 27 przy ul. Stoigniewa w Krakowie,
jedn. ewid. Podgoérze obreb 51.

Nieruchomo$¢  objeta jest Ksiegg  Wieczystg nr
KR1P/00396270/0 prowadzong przez Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Krakowa - Podgoérza w
Krakowie;

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 1/16
czesci w nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa —Podgoérza w Krakowie
p. Ewe Czuber-Kietkowicz sygn. akt KM 656/19.

Wartos¢ rynkowa miejsca postojowego nabywanego w
ramach udziatlu wynoszgcego 1/16 czesci w nieruchomosci
niemieszkalnej - jako przedmiotu prawa wtasnosci.

Wartos¢é rynkowa miejsca postojowego wydzielonego w ramach
udziatu wynoszacego 1/16 czesci w nieruchomosci lokalowej
stanowigcej lokal niemieszkalny — garaz wielostanowiskowy

obj. KW KR1P/00396270/0 w budynku nr 27 przy ul. Stoigniewa
w Krakowie, wynosi:

35.000 zt

stownie: (trzydziesci piec tysiecy ztotych)

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

Podpis Rzeczoznawcy Majatkowego:

01.02.2021 r.
01.02.2021 r.
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KLAUZULE:

1. Okreslona w operacie wartos¢ rynkowa jest wartoscig brutto.

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

Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany wytgcznie w celu, dla jakiego zostat sporzgdzony.
Oznaczenie nieruchomosci przyjeto zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkdw.

Niniejsze opracowanie nie stanowi ekspertyzy budowlanej w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego.

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

7. Za wyjatkiem informacji uzyskanych na podstawie dokumentacji technicznej i prawnej, autor
niniejszego operatu przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez
Zleceniodawce

8. Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia wpiséw w dziale IV KW
oraz zadnych nieujawnionych w ksiedze wieczystej obcigzehh prawnych i majgtkowych.

9. W przypadku zmiany stanu prawnego, uptywu czasu, a takze zmiany stanu faktycznego
przedmiotowej nieruchomos$ci, niniejszy operat wymaga aktualizaciji.

10. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czeéci 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 niemieszkalny nr 017
bedacy podziemnym garazem wielostanowiskowym potozonym w budynku nr 27 przy ul. Stoigniewa w
Krakowie, jedn. ewid. Podgorze obreb 51.

Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00396270/0 prowadzong
przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgdérza w Krakowie.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuje:

- udziat wynoszacy 1/16 czesci w prawie wiasnosci lokalu niemieszkalnego — podziemnego garazu
wielostanowiskowego w budynku nr 27 przy ul. Stoigniewa w Krakowie, jedn. ewid. Podgorze, obreb
51, wraz z odpowiednim udziatem w czesci w nieruchomosci wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

wg stanu na dzien wizji lokalnej.

3. CEL OPRACOWANIA.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszgcego 1/16 czesci w nieruchomosci dla potrzeb
sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym dla Krakowa —Podgérza w Krakowie p. Ewe Czuber-Kietkowicz sygn. akt Km 656/19.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA.
4.1. PODSTAWA FORMALNA.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie
p. Ewy Czuber- Kietkowicz z dnia 08.08.2019r., sygn. akt. Km 656/19.

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. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 sierpnia 2016r. w sprawie czynnosci
komornikow.

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

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzgdzania operatu szacunkowego.

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

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.

No

4.3. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

8. Wizja lokalna przeprowadzona przez rzeczoznawce majgtkowego w dniach 18.01.2021r.

9. Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00396270/0

10. Dane rynkowe z aktéw notarialnych - uméw sprzedazy i innych umoéw cywilnoprawnych, baz
danych o transakcjach, informacji uzyskanych z biur posrednictwa, bankéw, deweloperdw,
urzedéw administracji panstwowej i samorzgdowej oraz od innych uczestnikéw rynku
nieruchomosci w Krakowie.

11. Mapa ze strony internetowej googlemaps.pl

12. Analizy Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl. i inne opracowania dotyczace
rynku nieruchomosci publikowane w prasie fachowe;j.




5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

Data sporzadzenia wyceny:

Data dokonania ogledzin:
Data stanu prawnego przedmiotu wyceny:

agrwNE

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:

01.02.2021 .
01.02.2021 .
18.01.2021 r.
18.01.2021 r.
01.02.2021 r.

6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa objeta jest KW Nr KR1P/00396270/0 prowadzong przez
Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Krakowie — Podgérzu ul. Przy Rondzie 7:

Lokal stanowigcy odrebna nieruchomosé¢
(petna tres¢ Ksiegi Wieczystej w zalgcznikach)

Dziat I-O: ,,0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Lokal
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddziwo, Lp.1. [ |MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW
powiat, gmina, miejscowosc)
Ulica  [Numer Numer lokalu STOIGNIEWA 27/017
budynku
Identyfikator lokalu 126104 9.0051.228/4.1 BUD.017_LOK
Przeznaczenie lokalu LOKAL NIEMIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) GARAZ WIELOSTANOWISKOWY -1
Kondygnacja 0,0
Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosc, z ktérej wyodrebniono Lp. 1. |KR1P/00234182/3
lokal)
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) TAK
Pole. p0W|erz'chni uZytkpwej lokalu wraz z powierzchnig 331,7500 M2
pomieszczen przynaleznych

Dziat I-SP: ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNSCIA”

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

lp.1. |

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspélinej, ktorg stanowi
grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali

Lp.1. |245/1000

Numer ksiegi wieczystej, z [Numer udziatu w prawie w ksiedze,
ktérej wyodrebniono lokal |z ktérej wyodrebniono lokal

KR1P /00234182 /3

Dziat Il: ,,WLASNOSC”

Wiasciciele

Lp. 12. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w
prawie/ wielkosS¢ udziatu/rodzaj wspolnosci)

Lp. 1.

13 1/16

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

ROBERT MROZ, MIECZYStLAW, MARTA, 69080208090

i inne wpisy udziatéw nalezacych do pozostatych wspoétwiascicieli - nie dotyczace
szacowanego udziatu




Dziat lll: ,,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./KOMO /10646 / 21 - 2021-01-22, 08:31:58

1.1 IDZ. KW./KR1P /7777 /21/1 -2021-01-25, 09:58:42 - INNY WPIS W DZIALE IlI

Lp.1. |

Numer wpisu 1

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tres¢ WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 656/19 PRZECIWKO DLUZNIKOWI
wpisu ROBERTOWI MROZ Z WNIOSKU NIZEJ WYMIENIONEGO WIERZYCIELA:

Przedmiot wykonywania DOTYCZY UDZIALU NR 13 W WYSOKOSCI 1/16 CZESCI
Lﬁgzrﬂzgg}?jrﬁ’;"":}’g&'ﬁg g:%’;%sbt;a Lp. 1.[POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOLKA
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS) AKCYJINA, WARSZAWA, 016298263, 0000026438

lp.2. |

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu INNY WPIS

Trese PRZYLACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI PROWADZONEGO PRZEZ
\WDISU KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA KRAKOWA - PODGORZA W KRAKOWIE EWE
P CZUBER - KIELKOWICZ POD SYGN. AKT KM GKM 175/20 Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO WIERZYCIELA

Przedmiot wykonywania DOTYCZY UDZIALU NR 13
T ios oo Lp. 1.|SG EQUIPMENT LEASING POLSKA SPOLKA Z OGRANICZONA
e eI, KRS) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 012384296, 0000069556

Dziat IV: HIPOTEKI:
wpisy hipotek nie dotyczace szacowanego udziatu

7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI.

7.1. OPIS OGOLNY NIERUCHOMOSCI.

Lokalizacja:
Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 27 przy ul. Stoigniewa, obreb 51 Podgérze posadowiony jest na

dzialce nr 228/4.
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Sasiedztwo i otoczenie: W bezposrednim sgsiedztwie budynki mieszkalne wielomieszkaniowe i
jednorodzinne. W okolicy znajduje sie takze kosciot, boisko i tereny zielone: m. in. byly nazistowski
obo6z koncentracyjny Ptaszow, rezerwat przyrody Bonarka i dawny Kamieniotom Liban

Dojazd i dostep: Dojazd i dojscie do budynku od ul. Stoigniewa i ul. Wiktora Heltmana. Najblizsze
przystanki autobusowej komunikacji miejskiej znajdujg sie ok. 250m od szacowanej nieruchomosci.

1.2 CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU NR 27

Budynek nr 27 przy ul. Stoigniewa to IV kondygnacyjny budynek mieszkalny, ocieplony, wybudowany
w latach 2005-2008. Parking ogoélny przed budynkiem. Budynek posiada tez garaz podziemny.
Wejscie do bloku przez frontowe klatki schodowe do ktérych wejscie odbywa sie z poziomu terenu.

7.3 PRZEDMIOTOWY LOKAL NIEMIESZKALNY - GARAZ

Usytuowanie: Lokal usytuowany w kondygnacji -1 budynku mieszkalnego. Lokal stanowi parking
podziemny z wydzielonymi miejscami postojowymi i komunikacja.

Przedmiotem wyceny jest udziat wynoszacy 1/16 czesci w lokalu nalezacy do p. Roberta Mroza.
Udziat ten stanowi prawo do korzystania na zasadzie wytgcznosci z miejsca parkingowego nr 3 o pow.
12,8m2 (pomiar z natury).

Uprawniony oswiadczyt podczas wizji lokalnej, Ze po zmianie oznaczen przez administracje budynku,
korzysta z miejsca postojowego nr 3 na zasadzie wytgcznosci.
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.
8.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej zastosowano podejscie pordwnawcze -
zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Wybdér metody wyceny poprzedzony zostat analizg 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;.

llo§¢ transakcji nieruchomo$ci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania podejscia
porownawczego, w zwigzku z tym do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci po analizie
lokalnego rynku nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania
ceny sredniej.

8.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

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

Podejscie porbwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy wptywajace na
te ceny, a zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomo$é podobng nalezy rozumiec
nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposoéb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
wartosc.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomosé szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m. in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne
wptywajgce 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 warto$¢ 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¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota , jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.




9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Rynek miejsc postojowych jest rynkiem nierozwinietym, mocno zwigzanym z lokalami mieszkalnymi
do ktérych stanowig tylko przynaleznosé¢, pewnego rodzaju dodatek, ktéry z roku na rok zyskuje na
znaczeniu, gdyz obecnie samochdd jest dobrem powszednim. Budynki wielomieszkaniowe
realizowane jeszcze w latach 70-tych ubiegtego wieku rzadko kiedy posiadaty miejsca garazowe,

a powszechnos¢ wykonywania takich pomieszczen notuje sie dopiero od lat 90-tych XXw., gdy kraj
znacznie sie zmotoryzowat. Stad jest ich stosunkowo niewiele i niezwykle rzadko dochodzi do
sprzedazy samego miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym. Takie miejsca (postojowe)
stanowig najczesciej nierozerwalng cato$¢ z lokalem mieszkalnym, do ktérego przynalezg.

Sporadyczne transakcje takimi lokalami cechujg sie duzg amplitudg cen. Miejsca postojowe w
obszarach peryferyjnych, gdzie fatwo jest zaparkowa¢ samochdd mozna naby¢ juz za kilkanascie
tys.zt. Natomiast obszary gdzie brakuje miejsc do parkowania, szczegdlnie w centrum miasta, gdzie
parkowanie jest ptatne — cechujg sie wysokimi cenami miejsc garazowych. Ceny dochodzg tam nawet
do ok. 80tys. zt za takie wydzielone miejsce, a zdarzajg sie i wyzsze. Nabywcami najczesciej sg
sgsiedzi z tego samego budynku mieszkalnego lub z bezposredniego sgsiedztwa.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

10.1. WYBOR RYNKU LOKALNEGO DO ANALIZY.

Rodzaj rynku: miejsca postojowe i boksy w garazach wielostanowiskowych pod budynkami
wielorodzinnymi;

Obszar rynku: Krakéw, jedn. ewid. Podgérze — obr. 51 i obreby sagsiednie.

Okres badania cen: Lata 2019 - 2021

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego: 1 miejsce postojowe

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 wiarygodno$ci cen, odrzucajgc ceny nie spetniajgce definicji ,ceny
rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji, zanizone ceny, itp.).
W zatgczeniu przedstawiono zbidr transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku lokalnego, na
ktérych oparto dalsze analizy.

10.2. DOBOR PROBKI REPREZENTATYWNEJ.

Ponizej przedstawiono zbior transakcji (tzw. probke reprezentatywng) z rynku lokalnego, na
ktérych oparto dalszg analize.

Wielkos¢ probki: 13 transakcji sprzedazy.

Data . Jgdnostka Obreb Ulica S miejsca o, miejsca Kondygnacja| Numer AN
transakcji ewidencyjna postojowego | postojowego
16.01.2020 | Krakéw - Podgoérze 51 Malborska 35 000 zt 11,50 m2 0 111/2020
03.01.2020 | Krakoéw - Podgorze 50 Nowosgdecka 35 000 zt 13,00 m2 0 6/2020
25.11.2019 | Krakéw - Podgérze 51 Heltmana 49 000 zt 15,62 m2 0 10993/2019
09.08.2019 | Krakéw - Podgorze 50 Facimiech 30 000 zt 17,50 m2 0 3176/2019
01.08.2019 | Krakéw - Podgorze 49 Dauna 26 000 zt 13,85 m2 -1 2908/2019
12.07.2019 | Krakow - Podgorze 50 Stattlera 35000 zt 11,95 m2 -1 2133/2019
02.07.2019 | Krakéw - Podgorze 49 | Czarnogorska 50 000 zt 17,61 m2 0 3665/2019
19.06.2019 | Krakéw - Podgoérze 50 Niedzicka 30 750 zt 14,75 m2 -1 12765/2019
29.05.2019 | Krakéw - Podgorze 49 Skowronia 38 818 zt 12,46 m2 -1 13843/2019
11.04.2019 | Krakéw - Podgoérze 49 Wioska 40 000 zt 17,26 m2 0 1678/2019
12.02.2019 | Krakdéw - Podgdrze 52 Wodna 42 000 zt 17,05 m2 0 981/2019
29.01.2019 | Krakow - Podgorze 50 Okodlna 40 000 zt 20,00 m2 0 1465/2019
22.01.2019 | Krakow - Podgorze 49 Stawka 31160 zt 15,70 m2 0 1546/2019
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10.3. OKRESLENIE TRENDU CENOWEGO.

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci
poréwnawczych a datg na ktoérg okreslona zostata wartos¢ nieruchomosci szacowanej ceny
transakcyjne koryguje sie o wskaznik zmiennosci cen.

Whioski: transakcje lokalami tego typu sg zbyt przypadkowe aby mozna byto okresli¢ trend
cenowy, stgd nie mozna wnioskowac o trendach zachodzgcych w tym segmencie rynku. Jednak
o0golne tendencje na rynku nieruchomosci w Krakowie sg przejrzyste i pozwalajg na wykreowanie
0golnej tendencji panujgcej w tym obszarze. Rynek mieszkaniowy zanotowat w ostatnim roku wzrost
Srednich cen na poziomie ok. 5%, a rynek gruntéw — w zaleznosci od przeznaczenia notuje wzrost na
poziomie od 5% do 15%. Rynek nieruchomosci jest rynkiem ,naczyn potgczonych”, ogélne trendy
przenoszg sie (w wiekszym lub mniejszym stopniu) na wszystkie jego segmenty. Stad choéby mozna
odpowiedzialnie wnioskowac, ze ogdlne trendy na rynku nieruchomosci, bez wzgledu na segment
rynku, sg wzrostowe. Dlatego nie przyjecie poprawki z uwagi na pozytywne informacje z rynku bytoby
ze szkodg dla odzwierciedlenia aktualnej wartosci szacowanej nieruchomosci. Stgd zdecydowano o
przyjeciu poprawki z tytutu uptywu czasu na poziomie 5%/rok (poprawka jak dla mieszkan).
Odzwierciedla to w odpowiednim stopniu pozytywne ogdlne tendencje panujgce obecnie na rynku
nieruchomosci.

Na podstawie powyzszego przyjeto trend cenowy wynoszacy: 5% rocznie.

16.01.2020 | Malborska 11,50 m2 |  35000,00 zt 5% 36 831,51 zt
03.01.2020 | Nowosadecka 13,00m2|  35000,00 zt 5% 36 893,84 zt
25.11.2019 | Heltmana 15,62m2| 49 000,00 zt 5% 51913,15 zt
09.08.2019 | Facimiech 17,50 m2 | 30 000,00 zt 5% 32 227,40 zt
01.08.2019 | Dauna 13,85 m2| 26 000,00 zt 5% 27 958,90 zt
12.07.2019 | Stattlera 11,95m2| 35000,00 zt 5% 37732,88 zt
02.07.2019 | Czarnogérska 17,61 m2| 50 000,00 zt 5% 53 972,60 zt
19.06.2019 | Niedzicka 14,75m2| 30 750,00 zt 5% 33 247,91 zt
29.05.2019 | Skowronia 12,46 m2| 38818,00 zt 5% 42 082,97 zt
11.04.2019 | Wioska 17,26 m2| 40 000,00 zt 5% 43 627,40 zt
12.02.2019 | Wodna 17,05 m2| 42 000,00 zt 5% 46 142,47 zt
29.01.2019 | OkéIna 20,00m2| 40 000,00 zt 5% 44 021,92 zt
22.01.2019 | Stawka 15,70 m2| 31 160,00 zt 5% 34 322,95 zt

10.4. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOt CZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

Liczebnos¢ probki 13
Cena maksymalna 1 mp 53 972,60 zt
Cena minimalna 1 mp 27 958,90 zt
Przedziat cen C 26 013,70 zt
Cena srednia C sr. 40 075,07 zt
Mediana 37 732,88 zt
Odchylenie standardowe 7 727,30 zt
Wspotczynnik korekcyjny Cmax/Csr 1,35
Wspotczynnik korekcyjny Cmin/Csr 0,70
Zakres wspotczynnikéw korekcyjnych Ui 0,65
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10.5. USTALENIE RODZAJU | LICZBY CECH RYNKOWYCH | OKRESLENIE ICH
WAG.

Dla celéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegétowg analize wptywu poszczegolnych 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 bedacych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym stopniu
wptywajg na ceny i w konsekwencji na warto$¢ 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 dziesigciu.

Wplyw atrybutu na
Lp.| Atrybut (cecharynkowa) Analiza wagi cechy rynkowej: ceny rynkowe
(waga cechy)
1. | Lokalizacja im b|IZ.ej centr_um_tym nieruchomosci drozsze, najtansze potozone na 30%
obrzezach osiedli
2 Powierzchnia miejsca miejsca postojowe o wiekszej powierzchni sg korzystniejsze i 30%
" | postojowego uzyskujg wyzsze ceny na rynku °
najdrozsze w wysokich budynkach wielokondygnacyjnych, tansze w
Charakterystyka miejsca budynkach niskich; wydzielone boksy sg korzystniejsze od otwartych
3. | postojowego i stan budynku; | powierzchni; czym lepszy stan techniczny budynku w ktérym sg 40%
Kondygnacja miejsca postojowe tym drozej; Im wyzsza kondygnacja tym lepie;j,
drozsze tam gdzie jest winda do kondygnacji garazu
Razem 100%

Gradacja ocen cech rynkowych i wsp.korekcyjne ocen

Atrybut
najgorsza gorsza srednia dobra najlepsza
Lokalizacja 0,209 0,258 0,307 0,355 0,404
Powierzchnia miejsca 0,209 0,258 0,307 0,355 0,404

postojowego

Charakterystyka miejsca
postojowego i stan 0,279 0,344 0,409 0,474 0,539
budynku; Kondygnacja
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10.6. ANALIZA POROWNAWCZA.

Wplywa : Wartos¢ wsp.
L Atrvbut atrybutu AEES TR0 LI G TR korekcyjnego Analiza atrybutéw nieruchomosci
P y na ceny wsp. wsp. koreke. dla szacowanej szacowanej
rynkowe | korekc. min. max. nieruchomosci:
ul. Stoigniewa. W sasiedztwie isniejg
1 | Lokalizacja 30% 0,209 0,404 0,258 mozliwosci przyulicznego parkowania
pojazdéw
Powierzchnia
2 | miejsca 30% 0,209 0,404 0,209 mata na tle rynku
postojowego
Charakterystyka Miejsce postojowe wydzielone oznaczeniami
miejsca poziomymi. Lokal garazowy na kondygnacji -
3 | postojowego i stan 40% 0,279 0,539 0,409 1; Stan techniczny nie budzi zastrzezen - lokal
budynku; garazowy w niskim budynku. Brak windy do
Kondygnacja kondygnacji podziemnej
Zaktualizowana srednia cena miejsc postojowych: 40 075,07 zt
Skorygowana wartos$¢ sredniej ceny 1miejsca
yg ; el ceny imiejsea 35 112,67 zt
postojowego wynosi (cena $rednia x wspotcz.):
Wartos¢ rynkowa miejsca 35 000 z!
POStOjOWEQO (po zaokragleniu):

11. ZESTAWIENIE KONCOWE | WNIOSKI.

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci podejsciem poréwnawczym -
gdzie zastosowano metode korygowania ceny sredniej. W podejsciu poréwnawczym wartos¢
rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na podstawie cen osiggnietych z rzeczywistych
sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych. Dla szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek
nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto gtdwne atrybuty rynkowe ksztattujgce ceny na tym rynku
oraz przeprowadzono szczegoétowg analize poprawek z tytutu réznic w cechach rynkowych pomiedzy
nieruchomosciami poréwnawczymi a nieruchomoscig szacowana.

Whiosek: Podejsciem bezposrednio bazujgcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajgcym
gtéwne preferencje kupujgcych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci jest podejscie
poréwnawcze. Dlatego warto$¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej
wartosci rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowego.

Wartos¢ rynkowa miejsca postojowego wydzielonego w ramach
udziatu wynoszacego 1/16 czesci w nieruchomosci lokalowej
stanowigcej lokal niemieszkalny — garaz wielostanowiskowy

obj. KW KR1P/00396270/0 w budynku nr 27 przy ul. Stoigniewa
w Krakowie, wynosi:

35.000 zt

stownie: (trzydziesci piec tysiecy ztotych)

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 1 lutego 2021 r.



