OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowa lokalu nr U4/A w budynku
nr 117A, potozonego przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie,
objetego KR1P/00277174/7

syqgn. akt. Km 354/21

Cel: okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci dla potrzeb sgdowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie p. Ewe Czuber - Kietkowicz.

Autor operatu:

Krakow, 06 grudzien 2021 r.



Raport z wyceny

Okreslenie nieruchomosci:  Nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal nr U4/A w budynku nr 117A
przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie, jednostka ewidencyjna Podgorze.
Lokal niemieszkalny potozony w kondygnacji parteru. Lokal sktada sie
z sali ustugowej oraz zaplecza i wc - o pow. uzytkowej 31,30m?.

Nieruchomos¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00277174/7.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do 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
354/21)

Rodzaj wartosci: Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowiacej
lokal niemieszkalny nr U4/A w budynku wielorodzinnym
nr 117A, potozonym przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie,
WYNOoSi:

298.000 zt

Stownie: (dwiescie dziewiecdziesigt osiem tysiecy ztotych)

Data okreslenia wartosci: 06.12.2021 r.
Data sporzadzenia operatu: 06.12.2021 r.
Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego
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KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Wartos¢ podana w niniejszym opracowaniu jest wartoscig brutto.
Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany wylgcznie 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 dokumentacji dostarczonej
przez zleceniodawce.

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

Okreslona w operacie wartos¢ 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 niemieszkalny nr U4/A
w budynku nr 117A, potozonym w Krakowie przy ul. Kobierzynskiej , jednostka ewidencyjna Podgérze,
obreb 34. Dla przedmiotowego lokalu zostata zatozona ksiega Wieczysta nr KR1P/00277174/7.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuije:

- prawo wiasnosci lokalu niemieszkalnego nr U4/A w budynku nr 117A przy ul. Kobierzynskiej w
Krakowie wraz z udziatem zwigzanym z wtasnoscig lokalu wynoszgcym 238/10000 cz. w gruncie oraz
czesciach budynku i urzgdzen, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

wg stanu na dzien ogledzin

3. CEL OPRACOWANIA

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do 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 354/21)

4. PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza w Krakowie
p. Ewe Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 354/21) z dnia 27.09.2021 r.

4.2. Podstawy materialno-prawne.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.

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

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

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego.

Rozporzgdzenie Ministra sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 poz 1263 w sprawie

szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci

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

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

PonNPE

o

4.3. Zrodfa danych merytorycznych.

Ogledziny lokalu przeprowadzone przez rzeczoznawce w dniu 15.11.2021 r.

Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00277174/7

Dokumenty pozyskane z Akt sprawy.

Dane rynkowe z aktéw notarialnych, uméw 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 http://obserwatorium.um.krakow.pl

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

5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

agrwd P

1.Data sporzadzenia wyceny: 06.12.2021 r.
2.Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 06.12.2021 r.
3.Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 15.11.2021 r.
4.Data dokonania ogledzin: 15.11.2021 r.

5.Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 05.12.2021 .



6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCI.

6.1 Stan prawny wq Ksieqi Wieczystej

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest Ksiegag Wieczystg Nr KR1P/00277174/7 prowadzong przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza, w Krakowie, ul. Przy

Rondz

ie 7.

Typ ksiegi: L okal stanowigcy odrebng nieruchomos¢é

Dziat I: ,,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI*

Lokal
Potozenie (numer porzadkowy / wojewdédztwo, powiat, o1 I MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M.,
gmina, miejscowo$¢, dzielnica) p. L. KRAKOW, PODGORZE
Ulica Numer Numer lokalu KOBIERZYNSKA 117A U4/A
budynku

Przeznaczenie lokalu

LOKAL NIEMIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

POMIESZCZENIE USLUGOWE - 1, WC - 1, ZAPLECZE - 1

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z
ktorej wyodrebniono lokal)

Lp. 1.

/ 00259025 /

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomo$c)

TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych

31,3000 M2

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

Lp. 1.

Numer prawa

1

Rodzaj

prawa

PRAWO ZWIAZANE Z WEASNOSCIA NIERUCHOMOSCI

Tresc
prawa

Z WEASNOSCIA LOKALU ZWIAZANY JEST UDZIAt WE WSPC')LWI:_ASNOSQI DZIALKI NR 108/9 OBJETEJ KW
259025 ORAZ WE WSPOtWEASNOSCI NIEWYDZIELONYCH CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU Z KTOREGO
LOKAL ZOSTA: WYDZIELONY W 238/10000 CZESCIACH

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i

urzgdzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali

Lp. 1. |238/10000

Numer ksiegi wieczystej, z ktorej

Numer udziatu w prawie w ksiedze, z ktorej

wyodrebniono lokal wyodrebniono lokal f 00259025 /
Dziat II: , WLASNOSC*

Lp.1. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w Lo. 1 5 11
prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) p- L

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

PESEL)

MACIEJ KULAKOWSKI, JACEK, WANDA, 64031210711

Dziat lll: .,PRAWA ROSZCZENIA | OGRANICZENIA*

Lp. 1. |
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu INNY WPIS

Tresé w|

pisu

PRZECIWKO DLUZN

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 354/21

IKOWI KULAKOWSKI MACIEJ, NA RZECZ:

Osoba fizyczna (Imie pierwsze  |Lp. 1. MARIAN RUDNIK , 54111809575
nazwisko, PESEL)

Lp. 2. ELZBIETA RUDNIK ,

75061202023

Dziat IV: ,,HIPOTEKI”

BRAK

WPISOW




6.2. Stan wg ewidencji gruntow

Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 117A przy ul. Kobierzynskiej, obreb 34, jedn. ewid. Podgérze
posadowiony jest na dziatce nr 108/9.

/

7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY LOKALU

7.1. Opis oqgodiny.

Lokalizacja: Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku wielomieszkaniowym nr 117A
przy ul. Kobierzyniskiej w Krakowie, jedn. ewid. Podgoérze, obr. 34.

Sasiedztwo i otoczenie:
- W bezposrednim sgsiedztwie budynki mieszkalne wielorodzinne w nieuporzgdkowanej
zabudowie osiedlowej oraz domy jednorodzinne i niewielkie sklepy osiedlowe.
- W okolicy znajdujg sie takze kompleksy biurowe, dydaktyczne i tereny zielone.

Dojazd i dostep:
- dojazd i dojscie do budynku od ul Kobierzynskie;.
- najblizsze przystanki autobusowej komunikacji miejskiej znajduja sie bezposrednio w
sgsiedztwie budynku.

7.2. Budynek mieszkalny.

Budynek nr 117A przy ul. Kobierzynskiej to 5-cio kondygnacyjny budynek mieszkalny, ocieplony,
oddany do uzytku w 2000r. Miejsca postojowe usytuowano w garazach potozonych w kondygnaciji
przyziemia.




7.3. Przedmiotowy lokal ustugowy nr U4/A.

Usytuowanie: lokal potozony w kondygnaciji parteru budynku. Wejscie przez galerie.

Program uzytkowy lokalu: lokal ustugowy o pow. uzytkowej 31,3m? wykorzystywany jest obecnie
jako sklep i sktada sie z sali ustugowej oraz pomieszczen zaplecza — pomieszczen magazynowych
oraz wc.

Media: prad, wod-kan, CO.

Dodatkowo lokal wyposazony w instancje alarmows.

Wykonczenie:

Sala ustugowa: posadzka gress, Sciany i sufit malowane farbg emulsyjng. Witryny wejsciowa i
okienna z PVC zabezpieczone roletami zewnetrznymi.

pomieszczenia zaplecza: posadzka gress, Sciany i sufit malowane farbg emulsyjng. Oswietlenie
sztuczne.

Pomieszczenia tazienki z WC: posadzka gress szkliwiony, Sciany flizowane do wys. Ok. 1,8m, sufit
i Sciany ponad flizami pokryte farbg emulsyjng. W pomieszczeniu zainstalowano umywalke i miske
ustepowg stojgcg Oswietlenie sztuczne.

Stan techniczny: Lokal w stanie technicznym dobrym. Gospodarka remontowa prowadzona
prawidtowo.

FOTOGRAFIE LOKALU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ







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 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 wytonienie
transakcji nieruchomosci podobnych do wycenianej.

llos¢ transakcji nieruchomo$ci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania podejscia
poréwnawczego, 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 poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wplyw na wartos¢, z cechami innych nieruchomos$ci 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 transakciji, a takze cechy wptywajgce na
te ceny, a zwlaszcza na ich zrdznicowanie. Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumieé
nieruchomosé, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
wartosc.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m. in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne
wplywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.
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Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w
formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majagtkowy dokonat oceny przydatnosci cen zawartych w
tych umowach z punktu widzenia mozliwoéci ich wykorzystania do wyceny.

W wycenie okreslono warto$¢ rynkowg zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 ust. 1 Ustawy o
Gospodarce Nieruchomosciami.

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

9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH LOKALI USLUGOWYCH W KRAKOWIE.

Monika Wozniak — Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Pandemia COVID-19 wplyneta na rynek lokali handlowych - ilo§¢ zawieranych transakcji
spadta w tym okresie w wyniku ograniczen zwigzanych m. in. z pracg kancelarii notarialnych i urzedéw
wprowadzonych w zwigzku z kwarantanng. W Il potowie 2020 roku nastgpito jednak odbicie, co
doprowadzito do zminimalizowania wptywu pandemii na catkowitg ilo$¢ transakcji w roku. Spadek
inwestycji deweloperskich wynikajgcy z coraz mniejszej liczby gruntéw pod budowe oraz trudnosci
w ich pozyskaniu obserwowany jest juz od kilku lat. Wptywa on bezposrednio na spadek ilos¢ lokali
handlowych bedgcych w obrocie rynkowym.

Juz trzeci rok z rzedu na rynku pierwotnym lokali uzytkowych w Srédmiesciu $rednie ceny
jednostkowe lokali ustugowych pozostaty na podobnym poziomie Z roku na rok coraz bardziej
umacnia sie pozycja Nowej Huty - na tym terenie powstajg coraz liczniej nowe inwestycje
deweloperskie, zasilajgce réwniez rynek lokali handlowych. Warto zauwazyé, ze Sredni poziom cen
jednostkowych zanotowany w 2020 roku na terenie Nowej Huty oraz Srédmiescia jest zblizony, co
wynika z niedalekiego potozenia wzgledem siebie sprzedawanych inwestycji w tych jednostkach.
Poréwnujgc oba obszary zauwazamy natomiast znaczgcg réznice w medianie cen. Nowa Huta
charakteryzuje sie niewielkim przedziatem cenowym, czego nie mozna powiedzie¢ o najdrozszej
jednostce ewidencyjnej miasta jaka jest Srédmiescie. Na jej obszarze co roku notowane sg rekordy
cenowe, a rozpietos¢ cen jest znacznie wieksza. W 2018 oraz 2019 roku najwyzsze ceny osiggnety
lokale ustugowe zlokalizowane w sasiedztwie Dolnych Miynéw — stanowigcych do wrzesnia 2020
jedno z najbardziej popularnych miejsc zycia towarzyskiego na mapie Krakowa. W grudniu tereny te
staly sie witasnoscig spotki Noho Investment, ktéra nie zdradza swoich planéw co planowanej
inwestycji na tym obszarze. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przy Dolnych Miynéw
dopuszcza przeznaczenie mieszkalne, ustugowe lub mieszkalno-ustugowe.

Wyraznie widoczny jest spadek cen lokali handlowych wraz ze wzrostem odlegto$ci od
centrum miasta. Najnizsze ceny jednostkowe zanotowano na Podgérzu — wynika to gtéwnie z
peryferyjnej lokalizacji sprzedawanych w tej dzielnicy lokali handlowych. Trzeci rok z rzedu
najmniejsza liczba transakcji przypadia na Krowodrze, co w duzej mierze wynika z polityki
deweloperéw stawiajgcych w tej lokalizacji raczej na wynajem lokali handlowych niz ich sprzedaz.

Na poziom cen jednostkowych lokali uzytkowych wplywa odlegtos¢ od centrum miasta oraz
gtéwnych szlakéw handlowych, ekspozycja lokalu wzgledem szlakoéw pieszo-jezdnych, powierzchnia
uzytkowa oraz standard budynku w jakim sie znajdujg. Podziat na jednostki ewidencyjne miasta
jedynie w przyblizony sposéb okresla rozktad cen w miescie.
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Przedzial cen jednostkowych lokali handlowych na rynku pierwotnym w
poszczegolnych jednostkach ewidencyjnychw latach 2018-2020
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Rozktad powierzchni sprzedanych lokali uzytkowych na podstawie danych z lat 2018-2020
wyraznie pokazuje, ze najczesciej budowane przez deweloperéw sg lokale o powierzchni z przedziatu
50-100 m2 (stanowig az 48% rynku). Wynika to faktu, ze lokale o takiej wielkosci pasujg do wiekszosci
branz, a tym samym sg najbardziej popularne wsréd nabywcéw oraz najemcéw. Na drugim miejscu
z udziatem w rynku na poziomie 24% plasujg sie wieksze lokale o powierzchni od 100-200 mkw.
Warto zwrécié uwage, ze lokale do wynajecia pod sklep Zabka powinny liczy¢ od 60 do 150 m2,
Srednia powierzchnia sprzedazy sklepu Lewiatan to 170 m2, powierzchnia podstawowa apteki
ogolnodostepnej nie moze by¢ mniejsza niz 80 m2, - w tak ustalonych normach klientow
napedzajacych ten segment rynku nalezy upatrywac przyczyn popularnosci powierzchni z przedziatu
50-200 mkw.

Rozklad powierzchni uzytkowej sprzedanych lokali handlowych w Krakowie na
podstawie danych z ostatnich trzech lat

ponizej 50 mkw I 21%
100-50 mkw I 48%
200-100 mkw I 24%
300-200 mkw | 4%
powyzej 300 mkw M 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Inwestorzy wybierajac lokal uzytkowy zwracajg uwage na dojazd oraz oceniajg catg sgsiednig
infrastrukture. Dla branz prowadzgcych dziatalnosé pod kgtem obstugi klienta, najwazniejsze bedzie
potozenie nieruchomosci obok gtéwnej drogi przejazdowej oraz bardzo dobra ekspozycja lokalu.
Natomiast w biznesie gastro lokale pod katem ich potozenia mozna podzieli¢ na: lokale w budynku
wolnostojgcym, lokale przy trasie ruchu pieszo-jezdnego, lokale w miejscach atrakcyjnych
turystycznie, lokale w hotelach. Dobrze zorientowany inwestor sprawdza m. in. gestos¢ zaludnienia w
promieniu maksymalnie do pét godziny spacerem, liczbe sgsiadujgcych firm, czy jest to gtéwny szlak
pieszy, czy w tej lokalizacji potencjalni odbiorcy poruszajg sie¢ w przewazajgcej czesci komunikacjg
miejska, jak daleko sg przystanki, czy sg parkingi.

Dodatkowo wykonywane sg badania ilosciowe: ile aut przejezdza koto lokalu i ile ludzi
przechodzi w ciggu dnia, aile wieczorami. Na podstawie powyzszych danych rynkowych mozna
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oceni¢, czy to dobra lokalizacja pod restauracje czy moze pod kawiarnie lub lokal o innym
przeznaczeniu.

Na Kazimierzu w ostatnich trzech latach najwyzsze ceny osiggaly lokale gastronomiczne
potozone w obrebie Placu Nowego ($rednia cena w tej lokalizacji wyniosta 21 tys. zt/m2). Jednak ten
segment rynku najbardziej ucierpiat w 2020 r w zwigzku z wybuchem pandemii COVID-19. Lockdown
wplynat w znaczgcy sposob na poziom stawek czynszowych oraz pustostanéw — prawdopodobnie
w najblizszym okresie nie mozemy spodziewac¢ sie wzrostéw, ale stagnacji cen, albo nawet
okresowego spadku cen takich lokali.

W przypadku lokali pod gastronomie, wazne jest rowniez ich przystosowanie do wymogow
Sanepidu oraz zgoda na sprzedaz alkoholu wydana przez wspdlnote mieszkaniowsg. Zgodnie
Z wymaganiami Sanepidu poza salg dla gosci na samym zapleczu musi znalez¢ sie miejsce na:
kuchnie, wydawke, szatnie z weziem sanitarnym dla pracownikow, pomieszczenie socjalne
i porzgdkowe, magazyny, chtodnie, miejsce do obrébki wstepnej i osobne do dezynfekcji oraz
zmywak. Wysokos¢ pomieszczeh powinna wynosi¢ minimum 3,3 m. Przepisy dopuszczajg mozliwosé
obnizenia pomieszczen do nie mniej niz 2,5 m w przypadku zastosowania wentylacji mechanicznej
nawiewno-wywiewnej lub klimatyzacji pod warunkiem uzyskania zgody wojewddzkiego inspektora
sanitarnego. W lokalach pod restauracje trzeba wygospodarowaé miejsce na WC dla gosci oraz
osobne WC dla personelu. Dodatkowo w pomieszczeniach, w ktérych pracownicy przebywajg
nieprzerwanie, czyli dtuzej niz 4 godziny w ciggu doby musi by¢ zapewnione wytgcznie naturalne
oswietlenie.

GLOWNE OBSZARY KOMERCYJNE W KRAKOWIE Srédmiescie —okolice Rynku Gtéwnego
Centralna cze$é Srédmiescia rok do roku odnotowuje najwyzsze transakcje lokalami handlowymi w
miescie. Rekordy cenowe bije corocznie ul. Florianiska, na ktérej w 2019 r. zostat sprzedany lokal za
cene jednostkowg 62 709 z/m2 netto, a tgczna kwota transakcji wyniosta 12 min zt netto. Warto
zauwazy¢, ze centralng cze$¢ miasta stanowi historyczna zwarta zabudowa, nie ma tam wolnych
dziatek pod zabudowe, a co za tym idzie obrét odbywa sie niemal wytacznie na rynku wtérnym.

Wykres cen jednostkowych lokali handlowych zanotowanychw latach 2018-2020 w
obrebie S-1 jednostki ewidencyjnej Srédmiescie
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Jak pokazujg dane rynkowe z lat 2018-2020 ceny jednostkowe w samym centrum miasta od
poczatku 2019 roku osiggajg ceny znacznie powyzej 30 tys. zt/m2.

Jedng z nielicznych inwestycji deweloperskich w bliskim centrum miasta (w ciggu ostatnich 3
lat) byt szesciokondygnacyjny budynek mieszkalno-ustugowy w rejonie Piasek Potudnie. Budowa
zakonczyta sie we wrzesniu 2018 r. Ceny lokali handlowych w przedmiotowej inwestycji oscylowaty
$rednio na poziomie okoto 21 tys. z/mkw. Lokal o najmniejszej powierzchni uzytkowej (okoto 45 m2)
sprzedat sie jako ostatni. Na podstawie tej inwestycji mozna dobrze zaobserwowaé zaleznos¢
pomiedzy powierzchnig lokalu, a ceng jednostkowa.
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Wykres zmiany cen jednostkowych wraz ze wzrostem powierzchni lokalu [z{/mkw]
na podstwie cen transakcyjnych zanotowanychw inwestycji
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19000 zt
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Analiza cen transakcyjnych lokali mieszkalnym oraz ustugowych sprzedawanych
w poszczegoélnych inwestycjach deweloperskich na przestrzeni trzech ostatnich lat wykazata, ze ceny
lokali handlowych i ustugowych sg poréwnywalne do lokali mieszkalnych — zanotowane réznice nie
przekraczajg przewaznie 5%. Natomiast S$rednia powierzchnia lokali ustugowych jest znacznie
wieksza niz lokali mieszkalnych. Wyjgtkiem s3g inwestycje zrealizowane w gtdéwnych obszarach
komercyjnych- tu ceny lokali ustugowych sg na poziomie wyzszym o okoto 50% w stosunku do cen
lokali mieszkalnych.

Whnioski:
Pandemia COVID-19 w znaczgcym stopniu wptyneta na rynek lokali uzytkowych w Krakowie. W 2020
roku spadta ilos¢ zawieranych transakcji. Zwiekszyt sie poziom pustostanéw lokali na rynku wtérnym,
a dotychczasowe stawki najmu podlegajg znacznym renegocjacjiom. W efekcie, zakup lokali
uzytkowych jest obecnie bardzo dobrg lokatg kapitatu dla inwestoréw patrzgcych dtugoterminowo.

Komentarz:
W 2021r sytuacja na rynku lokali ustugowych ulegta poprawie. Jednak rynek nie odbudowat si¢ nadal
do poziomu obrotéw i popytu wystepujacego w czasach przed pandemicznych.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO.

Wybér rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: lokale niemieszkalne potozone w poziomie parteru o powierzchniach w przedziale
10m2 do 100m2;

Obszar rynku: Krakow — Podgorze - z pominieciem jego $cistego centrum

Okres badania cen: lata 2020 -2021

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego: 1 m2 pow. uzytkowej
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).

Na nastepnej stronie przedstawiono zbiér transakcji (tzw. prébke reprezentatywna) z rynku
lokalnego, na ktérych oparto dalsze analizy:




OETE .. | Jedn. Ewid. | Obreb Ulica Cena brutto Pow uz (CEhe 1r_nZ _Sposob . Numer AN | Przynaleznosci
transakcji pow uz uzytkowania
03.02.2020 ggf‘j';z‘;"ze 34 Przemiarki 280496,67zt | 36,73m2 | 763672z | uzytkowy | 3471/2020 brak
30.04.2020 ggg;‘(’)‘;"ze 35 Bobrzynskiego 48116217zt | 62,80m2 | 7661,82z | uzytkowy | 10136/2020 brak
06.11.2020 ggg;‘(’)‘;"ze 35 Przemiarki 160 000,00zt | 19,40 m2 | 824742z | uzytkowy | 2489/2020 brak
Krakow - miejsce
28.05.2021 Podadrze 30 Konopnickiej 637 773,14 z 60,52 m2 10 538,22 zt uzytkowy 18886/2021 | postojowe, dwa
9 tarasy
Krakow - . .
25.05.2020 Podgérze 43 Zdunow 477 670,00 zt 60,84 m2 7 851,25 zt uzytkowy 7060/2020 brak
11.01.2020 | Krakow - 47 Klonowica 694 468,80 2t | 87,86m2 | 790427z | uzytkowy | 2754/2021 | 2Mmieiscana
Podgorze postojowe
11.01.2020 | Krakow - 47 Klonowica 480 169,592t | 5833m2 | 8231952 | uzytkowy | 2754/2021 | 2 Mieiscana
Podgorze postojowe
03.08.2020 F*f(;z;g‘;"ze 48 Chmielna 527500007 | 67,73m2 | 77882827 | uzytkowy | 2458/2020 brak
09.04.2021 | AT 17 Koszykarska 457 560,002t | 40,60m2 | 11269952zt | uzytkowy | 3581/2021 | °Mieiscana
odgorze postojowe
09.04.2021 | [Krakow- 17 Koszykarska 531360,00zt | 47,00m2 | 1109311z | uzytkowy | 3581/2021 | S Mmiejscana
Podgorze postojowe
Krakéw - miejsce
24.05.2021 Podgérze 30 Konopnickiej 623 673,96 zt 55,11 m2 11 316,89 zt uzytkowy 6730/2021 | postojowe, dwa

tarasy
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10.2. ANALIZA TRENDU - ZMIANY POZIOMU CEN NA SKUTEK UPLYWU CZASU
| PRZEDSTAWIENIE ZBIORU TRANSAKCJI Z RYNKU LOKALNEGO, NA
KTORYCH OPARTO DALSZE ANALIZY ORAZ OKRESLENIE ZAKRESU
WSPOtCZYNNIKOW KORYGUJACYCH

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptyngt od daty zawarcia transakcji nieruchomo$ci
porownawczych a datg wyceny nieruchomosci szacowanej koryguje sie ceny transakcyjne o roczny
wskaznik zmiany cen.

Rynek lokali uzytkowych w badanym okresie zachowywat si¢ stabilnie. Pandemia zahamowata rozwd;j
tego segmentu. Stad nie korygowano cen rynkowych z tego tytutu.

Liczebnos¢ probki 11

Cena maksymalna 1 m2 11 316,89 zt

Cena minimalna 1 m2 7 636,72 zt

Przedziat cen C 3 680,17 zt

Cena srednia C sr. 9 049,08 zt

Odchylenie standardowe 8 231,95 z

Wspotczynnik korekcyjny Cmax/Csr 1613,55 zt
Wspotczynnik korekcyjny Cmin/Csr 1,25
Zakres wspoétczynnikéw korekcyjnych Ui 0,84

10.3. USTALENIE CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH W ,SPOSOB
ZASADNICZY NA ZROZNICOWANIE CEN NA RYNKU NIERUCHOMOSCI ORAZ
ICHWAG

Wielkos¢é wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej

cechy mozna wyznaczy¢ w zalezno$ci od stanu rynku uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedgcych
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym dla potrzeb wyceny rynku nieruchomosci,

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢) badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,

d) inny wiarygodny sposaéb.

Dla celéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegotowg analize wptywu poszczegdinych
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 wczeséniej 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 konsekwenciji 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 dziesieciu.

Dla wybranego zbioru transakcji ustalone zostaty wagi cech:

L Atrybut (cecha . . . Wplyw atrybutu na
p. rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowej: ceny rynkowe
y (waga cechy)
Im blizej centrum tym lokale drozsze, cena lokalu
potozonego przy ruchliwych ulicach znacznie
Lokalizacja ogdlna i rosnie. Najbardziej poszukiwane lokale z dobrym
szczegobtowa, dostepem i dojazdem oraz mozliwoécia fatwego
1. s . o . . 20%
dostepnosé parkowania. Najtansze potozone na obrzezach
komunikacyjna miasta lub przy bocznych ulicach, ze stabym
dostepem komunikacyjnym (brak parkingu, brak
przystankéw MPK).
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Czym lepszy stan techniczny lokalu tym wyzsza
cena / budynki nowo wybudowane lub kilkuletnie,
Stan techniczny i wybudowane i wykonczone z wysokiej jakosci
standard uzytkowy materiatéw, w ktérych na biezgco prowadzona
5 lokalu. gospodarka remontowa wptywajg dodatnio na 2504
" | Charakterystyka uzyskiwane ceny jednostkowe. Lokale
budynku w ktérym sie | wymagajgce znacznych naktadéw i modernizacji
znajduje sg tansze / budynki starsze o nizszym
standardzie, nadajgce sie do remontu wplywajg
ujemnie na cene lokalu
3. | Pow. uzytkowa lokalu Na mniejsze obu?kty J_egt wiekszy popyt, duze 10%
lokale muszg by¢ dtuzej eksponowane na rynku
Preferowane lokale rozktadowe, funkcjonalne o
wysokich walorach estetycznych z indywidualnie
o . zaprojektowang przestrzenig w zaleznosci od
Sposob uzytkowania, L i
) charakteru lokalu, z mozliwoscig dostosowania do
4. | funkcja, wystawa, . 15%
. ; aktualnych potrzeb. Zty uktad funkcjonalny lokalu
potencjat rozwojowy . )
oraz niekorzystna wystawa wzgledem ulicy
obnizajg jego cene, stabe mozliwosci rozwojowe
zawezajg ilo$¢ potencjalnych klientow
5. | Przynaleznosci Pref(_arowane _Iokale Z przynaleznymi miejscami 30%
parkingowymi.
Razem 100%

10.4. OPIS NIERUCHOMOSCI O JEDNOSTKOWEJ CENIE MINIMALNEJ | O

CENIE MAKSYMALNEJ.

Szczegotowe dane o cechach nieruchomosci o cenach Cmin i Cmax z préby reprezentatywnej
przedstawiono w tabeli ponizej.

Lp niefut(r:)l/\tc))trjrt!)ééci Nwruchomosc;)gdmm. el Nieruchomos¢ o max. cenie 1m2 bud.
Nr rep. AN 3471/2020 6730/2021
Data transakcji 03.02.2020 24.05.2021

Krakéw, Podgérze, ul. Przemiarki.
Dobre potgczenia komunikacyjne z

Krakéw, Podgérze, ul. Przemiarki. Dobre
potgczenia komunikacyjne z centrum

1 | Lokalizacja centrum miasta. Obiekt miasta. Obiekt wyeksponowany na ulice
wyeksponowany na ulice osiedlowg. | przelotows.
Lokal przy ulicy wewnatrzosiedlowej | Lokal przy ulicy o duzym ruchu pojazdéw
5 Otoczenie i z lokalnym ruchem pieszych. Wokét | i matym ruchem pieszych. Wokét
sgsiedztwo zabudowa mieszkalna o wysokiej zabudowa mieszkalna o $redniej
intensywnosci. intensywnosci.
Stan techniczny,
charakterystyka, . : .
o Budynek wielomieszkaniowy z . ; . -~
funkcja i Py L2 Budynek wielomieszkaniowy z czescig
. czescig ustugowa w przyziemiu. ; . .
wyposazenie w | oot e dewelonerski ustugowa, kilkuletni, standard uzytkowy
3 | instalacje lokali, Y b ' podwyzszony. Lokal sktada sie z
standard podwyzszony. Lokal sktada ; ;
standard ; ) . . pomieszczen ustugowych z zapleczem
. sie z pomieszczen uzytkowych i . : .
uzytkowy, . socjalnym. Lokal w stanie wykonczonym.
zaplecza socjalnego.
charakterystyka
budynku
4 | Powierzchnia 36,73 m2 55,11 m2
uzytkowa
5 |Przynaleznosci | Brak Miejsce postojowe, dwa tarasy
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10.5. ANALIZA POROWNAWCZA.

ARG Gradacja ocen cech rynkowych i wsp.korekcyjne ocen
najgorsza gorsza srednia dobra najlepsza
Lokalizacja ogdlna i
szczegotowa, dostepnosé 0,169 0,189 0,209 0,230 0,250
komunikacyjna
Stan techniczny i standard
uzytkowy lokalu.
Charakterystyka budynku w 0,211 0,236 0,262 0,287 0,313
ktérym sie znajduje
Pow. uzytkowa lokalu 0,084 0,095 0,105 0,115 0,125
Sposob uzytkowania, funkcia, 0,127 0,142 0,157 0,172 0,188
wystawa, potencjat rozwojowy
Przynaleznosci 0,253 0,284 0,314 0,345 0,375
Zakres wsp. ‘-
Wplywa |, orcyinych WartosC wsp. |, o iza atrybutéw
atrybutu korekcyjnego . oy
Lp Atrybut na ceny wsp. wsp. dla szacowanej meruchomosq
rynkowe korgkc. korekc. nieruchomosci: szacowanej
min. max.
Lokalizacja ogodlna ul. Kobierzyfiska. W
i szczeadlowa sgsiedztwie zabudowa
1 dost goéé ‘ 20% 0,169 0,250 0,230 mieszkalna
P! . wielorodzinna, linia
komunikacyjna autobusowa MPK
stt:: dt:r(zjhgizczt%viv Lokal wykonczony w
lokalu Y y dobrym standardzie.

2 ' 25% 0,211 0,313 0,287 Budynek 20-letni,
Charakterysty’ka mieszkalny z ustugami
budynku w ktorym na parterze
sie znajduje P '

Pow. uzvtkowa Powierzchnia mata na

3 Iokal-u y 10% 0,084 0,125 0,125 tle nieruchomosci

porownawczych
Budynek w pierwszej
linii zabudowy, maty
A ruch pieszych; Dobry
ﬁzpotigbwania dostep do srodkow
YK ’ komunikacji miejskiej na
4 funkqa_, wystawa, 15% 0,127 0,188 0,157 pobliskiej ulicy. Niewielki
Fg;s\/r;c_;g)a% potencjat rozwojowy,
Jowy lokal ze stabg
ekspozycjg na ulice,
wejscie z galerii.
5 | Przynaleznosci 30% 0,253 0,375 0,253 Brak
— o] _oei] 125 10w [N
Zaktualizowana srednia cena 1m2 pow. uz. lokali: 9 049,08 zt
Skorygowana warto$¢ sredniej ceny 1m2 pow. lokalu
X . ; . . 9 522,81 zt
wynosi (cena srednia x wspétcz.):
Powierzchnia uzytkowa : 31,30 m2

Wartos¢ rynkowa lokalu
(po zaokragleniu):

298 000 zt
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11. ZESTAWIENIE KONCOWE | WNIOSKI.

W operacie szacunkowym okreslono warto$é rynkowa 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 podobnych.

Podejsciem bezposrednio bazujgcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajgcym gtéwne
preferencje kupujgcych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci jest podejscie pordwnawcze.
Wartos¢ 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
gtéwne atrybuty rynkowe ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczegétowg analize
poprawek z tytutu réznic w cechach rynkowych pomigdzy nieruchomosciami podobnymi a
nieruchomoscig szacowang. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci miesci sie w przedziale
cen rynkowych z uwzglednieniem trendu cenowego wystepujgcego na lokalnym rynku nieruchomosci.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej stanowiacej
lokal niemieszkalny nr U4/A w budynku wielorodzinnym
nr 117A, potozonym przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie,
WYnNOosi:

298.000 zt

Stownie: (dwieScie dziewiecdziesigt osiem tysiecy zfotych)

Na tym operat szacunkowy zakoriczono i podpisano w Krakowie, dnia 06 grudzier 2021 r.




