OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 6
w budynku nr 117A, potozonego przy ul. Kobierzynskiej
w Krakowie, objetego KW nr KR1P/00277181/9

sygn. 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 — Podgorza w Krakowie p. Ewy Czuber - Kietkowicz.

Autor operatu:

Krakéw, 3 grudzien 2021 r.



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Rodzaj wartosci:

Raport z wyceny

Nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 6
w budynku nr 117A przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie,
jednostka ewidencyjna Podgoérze, obreb 34.

Lokal mieszkalny potozony na 2 pietrze w budynku
wielorodzinnym, sktadajacy sie z: dwu pokoi, kuchni, tazienki z
WC i przedpokoju o pow. uzytkowej 48,0m?.

Do lokalu przynalezy piwnica o pow. uzytkowej 3,9m?
potozona na najnizszej kondygnaciji budynku.

Z witasnoscig lokalu zwigzany jest udziat we wspotwtasnosci
dziatki na ktérej posadowiono budynek oraz we
wspotwiasnosci niewyodrebnionych czesci budynku, z ktérego
lokal zostat wydzielony w 395/10000 czesciach.

Nieruchomosé objeta jest Ksiega Wieczysta
nr KR1P/00277181/9.

Okreslenie  wartosci rynkowej prawa wtasnosci do
nieruchomosci dla potrzeb sadowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgadowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie
p. Ewy Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 354/21)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako przedmiotu prawa
wiasnosci.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 6 w budynku nr 117A,

potozonego przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie, wynosi:

484 000 zt

Stownie: (czterysta osiemdziesigt cztery tysigce ztotych)

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

3.12.2021 r.
3.12.2021 r.

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego
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KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany wytgcznie w celu, dla jakiego zostat sporzadzony.

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

3. 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.

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

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

6. 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 34 w budynku nr 14,
potozonym w Krakowie przy ul. Kobierzynskiej, w obrebie 50, jednostka ewidencyjna Podgorze.
Dla przedmiotowego lokalu zostata zatozona ksiega Wieczysta nr KR1P/00277181/9.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuije:

- prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 wraz z udziatem we wspétwiasnosci dziatki oraz we
wspotwlasnosci niewydzielonych czesci wspolnych budynku, z ktérego lokal zostat wyodrebniony w
395/10000 cz.

W(q stanu na dzieh 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 —
Podgoérza w Krakowie p. Ewy Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 354/21)

4. PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgérza p. Ewy Czuber
- Kietkowicz (sygn. akt. Km 354/21) z dnia 27.09.2021 .

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. Rozporzgdzenie Ministra sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 poz 1263 w sprawie
szczegobtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci.

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

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

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

4.3. Zrodia danych merytorycznych.

1. Ogledziny lokalu mieszkalnego przez rzeczoznawce przeprowadzone w dniu 15.11.2021 r.

2. Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

3. Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00277181/9

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

5. Mapa ze strony internetowej https://msip.um.krakow.pl/

6. Mapa ze strony internetowej maps.google.com.

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

5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

1.Data sporzadzenia wyceny: 03.12.2021 r.
2.Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 03.12.2021 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: 03.12.2021 r.


https://msip.um.krakow.pl/

6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCI.

6.1 Stan prawny wqg Ksieqi Wieczystej

Przedmiotowa nieruchomosc¢ objeta jest Ksiegg Wieczysta Nr KR1P/00277181/9 prowadzong przez
IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza, w Krakowie, ul. Przy
Rondzie 7.

Typ ksiegi: Lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢

Dziat I: ,OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI*

Lokal
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, o1 I MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW
gmina, miejscowosc, dzielnica) p- L M., KRAKOW, PODGORZE
Ulica  |Numer budynku INumer lokalu KOBIERZYNSKA 117A / 6
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 2, PRZEDPOKOJ - 1, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1
ﬁzgts)a;;omleszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia - PIWNICA O POW. 3,9 M2. - 1
Kondygnacja 3

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc,

z ktérej wyodrebniono lokal) Lp. 1. }/ 00259025/

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomo$c) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig

pomieszczen przynaleznych 51,9000 M2

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

lp.1. |

Numer prawa 1

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Z WEASNOSCIA LOKALU ZWIAZANY JEST UDZIAL WE WSPC')LWI"_ASNOSC'I DZIALKI NR 108/9 OBJETEJ KW
259025 ORAZ WE WSPOLWEASNOSCI NIEWYDZIELONYCH CZESCI WSPOLNYCH BUDYNKU Z KTOREGO
LOKAL ZOSTAL. WYDZIELONY W 395/10000 CZESCIACH.

Tresc
prawa

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspadlnej, ktérg stanowi grunt
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do  |Lp. 1. [395 /10000
uzytku wiascicieli lokali

Numer ksiegi wieczystej, z [Numer udziatu w prawie w ksigdze, z

ktorej wyodrebniono lokal  |ktérej wyodrebniono lokal /00259025 /

Dziat Il: ,WELASNOSC"

Wiasciciele:

Lp.1. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/
wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélnosci)

Lp. 1. 1 1/1

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) MACIEJ KULAKOWSKI, JACEK, WANDA

Dziat lll: .,PRAWA ROSZCZENIA | OGRANICZENIA*

Lp. 1. |
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

WSZCZECIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI O SYGN. AKT KM/354/21

Tres¢ |PROWADZONEGO PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA KRAKOWA -
wpisu |PODGORZA W KRAKOWIE EWE CZUBER-KIELKOWICZ Z WNIOSKU WIERZYCIELI ELZBIETY RUDNIK |
MARIANA RUDNIKA PRZECIWKO DEUZNIKOWI MACIEJOWI KULAKOWSKIEMU.

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. 1. MARIAN RUDNIK , 54111809575

nazwisko, PESEL) Lp.2.  |ELZBIETA RUDNIK , 75061202023




Dziat IV: ,,HIPOTEKI”

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. |DZ. KW./KR1P /27610/05/1 - 2005-08-11, 12:06:30

Lp.1. |

Numer hipoteki (roszczenia)

1

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

59500,00 (PIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY PIECSET) Zt.

Odsetki (rodzaj)

ZMIENNE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer |Lp. 1 RATY KAPITALOWE, RATY ODSETKOWE, ODSETKI ZA OPOZNIENIE
wierzytelnosci / wierzytelno$c) 1. LUB ZWLOKE | KOSZTY POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO
Termin zaptaty 2030-09-08

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka L

organizacyjna niebgdaca osobg lp. BANK MILLENNIUM S.A., WARSZAWA, 00137972800000

prawna (nazwa, siedziba, REGON) ’

p.2. |

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta 200000,00 (DWIESCIE TYSIECY) Zt

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny (numer |Lp.

wierzytelnosci / wierzytelno$c) . 1 |PORECZENIE MAJATKOWE

\Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, rola Lp. |SKARB PANSTWA-PREZES SADU OKREGOWEGO W KRAKOWIE,
instytucji) 1. KRAKOW, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

6.2. Stan wq ewidencji gruntow

Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 117A przy ul. Kobierzynskiej, obreb 34, jedn. ewid. Podgorze

posadowiony jest na dziatce nr 108/9.

/ 87/35

/




7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY LOKALU

7.1. Opis ogolny.

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

Sasiedztwo i otoczenie:
- W bezposrednim sasiedztwie 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 kondygnacji
przyziemia. Klatka schodowa wykonczona gresem na posadzkach i schodach, malowana farba
emulsyjng i olejna.




7.3. Lokal mieszkalny
Usytuowanie lokalu: lokal potozony na drugim pietrze.

Program uzytkowy lokalu: mieszkanie o pow. uzytkowej 48m? sktada sie z dwu pokoi, kuchni,

tazienki z WC i przedpokoju.
Do lokalu przynalezy piwnica o pow. uzytkowej 3,9m? potozona na najnizszej kondygnacji budynku.

Uktad funkcjonalny: rozktadowy.

Media: sieci: elektryczna, teletechniczna, gazowa i wod.-kan. Ogrzewanie i ciepta woda z sieci
MPEC. Grzejniki panelowe.

WYKONCZENIE:

Przedpokoj: posadzka panele, sciany malowane, sufit malowany, drzwi do lokalu antywtamaniowe.
Pokdj |: posadzka panele, $ciany i sufit malowane farbg emulsyjng, okno balkonowe PVC.
Pokéj II: posadzka panele, $ciany i sufit malowane farbg emulsyjng, okno PVC.

Kuchnia: posadzka terakota, Sciany malowane czesciowo wykonczone flizami, sufit malowany. W
pomieszczeniu zainstalowane zlewozmywak oraz kuchenka gazowa, okno PVC.

tazienka z WC: posadzka terakota, sciany wykonczone flizami. Sufit malowany. W pomieszczeniu
zainstalowano muszle ustepowg, umywalke oraz wanne.

Balkon: wytozony gresem, balustrada betonowa ze stalowym pochwytem.

Stan techniczny i standard: Lokal w dobrym stanie technicznym.

FOTOGRAFIE LOKALU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ
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8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.

8.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okreslenia wartosci rynkowej samodzielnego lokalu mieszkalnego zastosowano podejscie
poréwnawcze - zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 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 wycenianej.

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 nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy wplywajgce na
te ceny, a zwilaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumiec
nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg 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 wtasciwosci 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$¢ rynkowag 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 przymusowej.

9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Rok 2020 to pierwszy rok pandemii. Przejawiat sie przede wszystkim lockdownami czyli
przerwami w pracy. Przerwy w pracy to m.in. przerwy w urzedach, biurach notarialnych, ktére
znaczgco uszczuplity liczbe transakcji w roku pandemii. Szczegdlnie w czasie trwania pierwszego
lockdownu, kiedy praktycznie zamknieto kraj, ilos¢ zawieranych transakcji byta znikoma.

W 2020 roku, ilos¢ transakcji lokali mieszkalnych na rynku wtérnym spadta mniej wiecej do
poziomu z 2018 r. Spadek jest wiec wyrazny i w odniesieniu do 2019 r jest to o ok. 10% mniej.
Najwigekszy przyrost transakcji byt w 2017r (+17,5%r/r). W 2018r stracit impet i wynosit juz +12,5%r/r
aby w 2019 osiggna¢ zblizony wynik +13%r/r. Jak wida¢ rosngce ceny nie byty przeszkodg w zakupie
mieszkan. Dopiero pandemiczny rok 2020 spowodowat ochtodzenie rynku. Gtdwng przyczyna
zmniejszajgcych sie wzrostéw wolumenu byt lockdown. Gdyby nie zamrozenie obrotu zwigzane z
zamknieciem wiekszosci instytucji, zwtaszcza w trakcie | lockdownu w marcu i kwietniu, rok 2020
pobitby dotychczasowe rekordy.

Po pierwszej fali pandemii wieszczono wejscie na rynek lokali dotychczas bedacych w najmie
krotkoterminowym. Sytuacja zwigzana z brakiem ruchu turystycznego generowata przeciez koszty dla
wiascicieli takich apartamentdw, ktére i tak nie mogty przynosi¢ dochodu. Jednak nic takiego sie nie
stato. Po pierwsze dlatego, ze lokale do najmu krétkoterminowego nie sg w wigkszosci przystosowane
do typowego zasiedlenia i wymagatyby znacznych przerébek aby osiggngé¢ wtasciwg funkcjonalnosé.
Po drugie na rynku zaczely dominowa¢ zakupy inwestycyjne jako forma ochrony kapitatu przed
rosngcy inflacjg i sprzedaz mieszkan nie miata sensu ekonomicznego, gdyz lokale na wynajem sg
nabywane gtdwnie za nadwyzki finansowe w celu pomnazania i ochrony kapitatu.
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Wykres I. Przyrost ilosci sprzedanych mieszkan na rynku wtérnym w %
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Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
*- wielkosci doszacowano z uwagi na niepetne dane

Wykres II. Wolumen transakcji na wtérnym rynku mieszkan
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
*- wielkos$ci doszacowano z uwagi na niepetne dane

Jak co roku najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedanych zostato w
najwiekszej obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgdrzu. Najmniej mieszkan sprzedaje sie w
Srédmiesciu (gtdéwnie z uwagi na jego najmniejszy obszar i wysoko$é cen) oraz Nowej Hucie, ktérej do
dzis$ cigzg zte konotacje. Tu nalezy nadmienic, ze efektywna powierzchnia zabudowy wielorodzinnej w
Nowej Hucie i Krowodrzy jest porownywalna. To odpowiednio 36 i 43 km2. Podano powierzchnie z
wytgczonymi obszarami, laséw, zabudowy jednorodzinnej i przemystowej. Dla poréwnania efektywna
powierzchnia zabudowy wielomieszkaniowej Podgérza wynosi niemal 80 km?Z.
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Wykres Ill. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* - wielko$ci doszacowane z uwagi na niepetne dane

Srednie ceny sprzedazy byly wyzsze w 2020r we wszystkich dzielnicach. Gtéwnie dlatego, ze
nadal utrzymywat sie wzrost cen dziatek pod budowe nowych inwestycji oraz robocizny, co
spowodowato efekt ciggngcy ceny w goére réwniez na rynku wtérnym, ktéry stanowi alternatywe rynku
pierwotnego. Oba rynki stanowig system naczyn potgczonych wptywajac na siebie wzajemnie.

Warto zaznaczyé, ze w 2018 roku Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie
przekroczyta granice 350 tys. zt, a w 2020r. ztamata poziom 430 tys. zt.

Wykres IV. Srednia cena 1 m2 mieszkania na rynku wtérnym
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Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* - wielkos$ci doszacowane z uwagi na niepetne dane
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Atrakcyjnos¢ poszczegoélnych obszaréw Krakowa mozna ocenié po srednich cenach lokali
mieszkalnych — najwyzsze ceny od zawsze notuje sie w Srédmiesciu i Krowodrzy. Srednie ceny
mieszkan rosng znaczaco od 2017r. ale najwyzsze wzrosty odnotowano wtasnie w latach 2019-
2020r., ok. 12%r/r. We wszystkich obszarach miasta ten trend byt na zblizonym poziomie, jednak na
tanszych obszarach miasta wzrosty cen byly nieco wyzsze. Najtaniej mozna byto kupi¢ mieszkanie w
Nowej Hucie, w ktérej ceny za 1m?2 mieszkania sg najnizsze a rownoczes$nie najmniejsza jest ich
przecietna powierzchnia. W Srédmiesciu zaréwno $rednia cena jednostkowa jak i przecietna
powierzchnia sprzedawanego mieszkania byly najwyzsze. Ma to oczywiscie uwarunkowania w rodzaju
zasobu dominujgcego w obu dzielnicach. Nowa Huta szczegdlnie od lat 60 tych do konca lat 80-tych
to gtdwnie realizacja polityki ilosci przed jakoscia.

Srednia cena za 1m? mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie w ostatnim kwartale 2020
roku osiggneta poziom 9.100zt/m2. W zakresie ceny jednostkowej rownomierny wzrost odnotowany
zostat we wszystkich dzielnicach.

Wykres V. Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym

e Srodmiedcie == Nowa Huta Podgodrze Krowodrza

11000
10000
9 000
8 000

7 000 /

6 000

5000

4 000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* - wielko$ci doszacowane z uwagi na niepetne dane

Dzielnice, ktore potozone sg blisko centrum charakteryzujg sie najwyzszymi cenami w przeliczeniu na
1 m2 powierzchni uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z uwagi ha
bezposrednie sgsiedztwo scistego centrum. Coraz bardziej doceniane sg rowniez Debniki —a w
szczegolnosci obszary potozone w sasiedztwie rzeki Wisty oraz rejon os. Podwawelskiego. Najnizsze
ceny srednie notowane sg w Biezanowie-Prokocimiu i na Wzgoérzach Krzestawickich.

Na rynku wtérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gtéwnie matymi
mieszkaniami. tgcznie, dla catego miasta, srednia powierzchnia nabywanego na rynku wtérnym
lokalu, w 2020 wyniosta 50m2 jak w poprzednich dwu latach.

Wykres VI. Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym w
Krakowie

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020%

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* - wielko$ci doszacowane z uwagi na niepetne dane



15

Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego. W 2020 roku
transakcje lokalami o powierzchni powyzej 75 m? stanowity, podobnie jak w roku poprzednim, 9%
wszystkich transakcji, a sprzedaz lokali powyzej 100 m? to tylko 2,7% catosci rynku. Taki stan trwa od
dtuzszego czasu i trudno bedzie go zmieni¢, gdyz obecnie buduje sie gtdwnie lokale o niewielkich
powierzchniach, ktére z czasem zasilg rynek wtérny, powodujgc utrzymanie sie obecnych tendenciji.
Potowa sprzedawanych mieszkan zawiera sie w przedziale od 35 do 55 m2.

Rok 2019 byt kolejnym rokiem w kiérym zanotowano podobny poziom obrotéw, (spadek o
okoto 0,5%) co jak na rok ,pandemiczny” jest zaskoczeniem, gdyz wskazuje na to, ze na rynek
mieszkaniowy naptywa nie mniej pieniedzy niz przed pandemiag.

Wykres VII. Obrét na wtéornym rynku mieszkan
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* - wielkosci doszacowane z uwagi na niepetne dane

Whnioski
- Rok 2020 byt kolejnym rokiem z duzym popytem wewnetrznym na mieszkania w Krakowie. Nadal
kumulowat sie on gtéwnie na rynku pierwotnym, ale tam obrét zmalat a obrét na rynku wtérnym
pozostat na podobnym poziomie jak w 2019r.
- Na obszarze wszystkich dzielnic kupowane byly gtéwnie mate mieszkania.

W pierwszej potowie 2021 roku na rynku wtérny mieszkan w Krakowie mieliSmy do
czynienia z dalsza, aprecjacja cen lokali mieszkalnych — stan ten utrzymywat sie takze w Il
kwartale i trwa do dzisiaj.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
10.1. OKRESLENIE RYNKU L OKALNEGO.

Wybdr rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: lokale jako przedmiot prawa wiasnosci o powierzchniach od 40 do 60m2 potozone w
budynkach z obecnego wieku.

Obszar rynku: Krakow, dzielnica Podgorze, obreb 34
Okres badania cen: lata 2020 - 2021

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

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodza z aktéw notarialnych.
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Dokonano analizy oceny przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny.

Dokonano roéwniez 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

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 2020-2021r.
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PROBKA WYSELEKCJONOWANA: 6.393 transakcje
RODZAJ RYNKU: lokale mieszkalne, rynek wtorny
BADANY OBSZAR: miasto Krakow

OKRES: 2020-2021

SZEREGI CZASOWE: niepogrupowane

WNIOSEK: ceny jednostkowe mieszkan w analizowanym okresie wzrosty.

Trend wzrostu wynosit ok. +10%. Przyjeto zatem trend cenowy na poziomie + 10%

10.3. Transakcje porownawcze.

Na nastepnej stronie przedstawiono zbiér transakciji (tzw. prébke reprezentatywna) z rynku
lokalnego, na ktérych oparto dalsze analizy
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LP tralr?sa;?(cji Jizvz}?fjlfa Obreb Ulica Cena lTE;ZI]u Cena 1m? w-;rr%ns(:u Zi';tn”:!?;vgga Pietro Program uzytkowy Nr AN
1 | 06.05.2021 PKCZ?,Z%‘:’ZG 34 |Raciborska  |3770002zt| 47,98| 7857,442 | 10% 83068571 | poddasze | POKSI2Kucniat factenkat, | 4g4915)
2 | 20.01.2021 PK(;z';%‘;"Ze 34 |Szuwarowa | 4050002zt | 46,60 | 8690,997 | 10% 9423772 | 1pietro |POKSZMucatazienkart, | g7y
3 | 23.12.2020 Png';%‘;"ze 34 | Raciborska 358000zt | 44,24| 8092222 | 10% 8 859,71 zt 1 pietro ﬁg';gﬁ:’}%fg‘;ggﬁg}‘ﬁ 5992/20
4 | 16.12.2020 ggzz‘c’)‘p’ze 34 | zachodnia 4700002 | 57,85| 8124467 | 10% 89112721 | 3pietro | ROKIZanchs kuchenny:d 4953/20
5 | 21.10.2020 ggfj';‘c’)‘;"ze 34 |Szuwarowa | 410000zt | 59,06| 6942,092t | 10% 7 726,56 2t parter | POKOZIucharfazienkat, | 056720
6 | 08.10.2020 ggzg%‘;"ze 34 | Raciborska 420000zt | 50,77 | 8272,60z | 10% 9238,73 zt 1 pietro gf;:ég(;';‘gﬁ”‘aﬂ’*aZie”ka”* 20992/20
7 | 05.10.2020 ggzz‘c’)‘p’ze 34 |Szuwarowa  |5150002zt| 53,72| 9586,752t | 10% 10714742t | 2 pietro E?zk;ésoiijcqnéaa: Liazlonka, | 3133120
8 | 25.09.2020 ggf"é‘;‘:’ze 34 |Raciborska  |3610002zt| 4550| 7934,072 | 10% 8890,797 | poddasze | ROkOI2aneks kuchenny:t | 559712
9 | 19.09.2020 ggzgz‘:’ze 34 | Raciborska 3600002zt | 50,90 | 7 072,692 | 10% 7 937,97 z4 1 pietro gfzk:égé'l‘(gﬂ“‘a”’*aZ‘e“ka”* 4476/20
10 | 16.09.2020 ggg';‘g‘;"zé 34 |Szuwarowa  |419000zt| 49,30| 8498,9927t | 10% 9546247 | 1pietro | pokéj:2kuchnia:1, tazienka:l | 25700/20
11 | 14.09.2020 ggg;‘;‘:’ze 34 gg‘\’/&gc'kiego 3950007t | 51,55 7662462t | 10% 86111321 | 2pigo |POKOIZKUGIAazionka | 3973120
12 | 19.08.2020 ggz'é‘c’x’ze 34 | Drukarska 420000zt | 4577| 9176322 | 10% 1038266zt | 1 pietro Efzk:égé'l‘(gﬂ“‘a”’*aZ‘e“ka”* 8027/20
13 | 14.08.2020 g;ﬂ';%‘:’zé 34 |Szuwarowa | 465000zt| 51,80| 8976,832 | 10% 10170232 | 1pigtro | PRI ZAucImIatfazienkat, | 495012
14 | 21.05.2020 ggﬁgﬁ’)‘:’ze 34 | zalesie 3950002t | 44,00 8977272 | 10% 10398,9971 | 1pietro | PRI Zchnatiazienkart, | 3503120
15 | 30.04.2020 ggz‘,;‘(’)‘:’ze 34 | zachodnia 455000zt | 49,20| 9247,97z | 10% 10 771,46 2t parter ﬁg'z‘fgnzk:qe:fzzgggigﬁl 1259/20
16 | 24.03.2020 g;ﬂ';%‘:’zé 34 | Zzachodnia 3650002t | 40,83| 8939,512 | 10% 10513272 | spiewo | Fokdrzaneks kuchernyit | 9251120
17 | 24.02.2020 ggz'é%‘:’ze 34 |Raciborska | 358000zt | 54,79| 6534042t | 10% 77427471 | 2piero |POKOIZKUEIazenkaT, | 9775
18 | 20.02.2020 ggzg%‘:’ze 34 Sg‘\ﬁiékiego 400000zt | 43,46| 9203,87 2 | 10% 10917,842 | 1piguo | POKIZAuenat asenkat. | 1470120
19 | 20.01.2020 ggzg%‘:’ze 34 | Raciborska 3800002zt | 47,83| 794480zt | 10% 9500912z |poddasze failfgﬂfaa? ikriekduﬁffé]?“ 766/20

garderoba:1
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10.4. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOt CZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

Ceny:
Cena $rednia = 9 398,20 zt

Cena minimalna =7 726,56 zt
Cena maksymalna = 10 917,84 z

Wartosci brzegowe:

Cmin/ Csér=10,82
Cmax/Csr=1,16
Liczba probek = 19
Odchylenie standardowe = 1 055,66

10.5. USTALENIE RODZAJU | LICZBY CECH RYNKOWYCH | OKRESLENIE ICH
WAG.

Dla celéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegétowg analize wptywu poszczegdlnych
cech rynkowych na ceny sprzedanych nieruchomos$ci 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 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 wskazujg, ze liczba cech rynkowych, wedtug ktérych
potencjalni nabywcy kierujg sie przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesieciu.

Wptyw atrybutu na
ceny rynkowe
(waga cechy)

Atrybut (cecha

rynkowa) Analiza wagi cechy rynkowe;j:

Lp.

Czym lepszy stan techniczny lokalu tym drozsza nieruchomosé, lokale
wymagajgce znacznych naktadéw i modernizacji sg tansze,
Czym wigksza powierzchnia tym gorzej sprzedawana - musi by¢ dtuzej
eksponowana na rynku
Mieszkania drozsze w poblizu ciggéw komunikacyjnych, najtansze

1. Stan techniczny 20%

2. | Powierzchnia lokalu 20%

3. Lokalizacja mieszkania potozone na obrzezach osiedla 15%
4 Budynek - Najtansze: lokale w wysokich budynkach 15%
) charakterystyka ) )
Preferowane mieszkania rozktadowe, funkcjonalne, oddzielne wejscia do
5. Funkcjonalnos¢ poszczegodlnych pomieszczen z przedpokoju, jasna” kuchnia, nizszy 10%
standard obniza cene lokalu.
6. Pietro Preferowane pietro | lub Il w budynkach niskich, parter i najwyzsze — 20%

najtansze. W budynkach wysokich najtanszy parter
Razem

100%

10.6. OPIS NIERUCHOMOSCI O CENIE MINIMALNEJ | O CENIE MAKSYMALNEJ.

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

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Nieruchomosé¢ o cenie maksymalnej

Data transakgciji 21.10.2020 20.02.2020
Nr rep 2056/20 1470/20
Stan techniczny Do niewielkiego remontu Lokal w dobrym stanie technicznym
Powierzchnia 59,06 m2 43,46m2
uzytkowa
o Krakéw- Podgorze, obreb 34, ul. Krakéw- Podgérze, obreb 34, ul. Grota
Lokalizacja ;
Szuwarowa Roweckiego
Budynek - Blok 3 pietrowy, kilkuklatkowy, parking dla Blo_k 4 ple’tro’wy, k"kUKlatkOW.Y’ parkl_ng (_jla
. 2 . mieszkancéw w kondygnacji przyziemia
charakterystyka mieszkancow przed budynkiem d
oraz przed budynkiem
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5 Pietro parter 1 pietro

6 Przynaleznosci Balkon, mata piwnica balkon

pokéj:2,kuchnia:1 tazienka:1, przedpokoj:1,

7 Funkcjonalno$¢ | pokdj:2,kuchnia:1 tazienka:1,przedpokoj:1 garderoba:1

10.7. ANALIZA POROWNAWCZA.

L.p. | Cechy rynkowe Waga Zakres_ wsp. Wgrtos’é cec_hy Wartosci

o cechy [%] korygujacych | (Nier. wyceniana) wsp.

1 | Stan techniczny 20 0,1644 - 0,2323 | bardzo dobry 0,2323

2 | Powierzchnia lokali 20 0,1644 - 0,2323 |48m2 0,1984

3 | Pietro 20 0,1644 - 0,2323 |l p. 0,2154

4 | Lokalizacja 15 0,1233 - 0,1743 | bardzo dobra 0,1743
Budynek - blok 20-letni o $rednie;j

5 char);tkterystyka 15 0,1233-0,1743 intensywnosci zabudojwy 01361

6 | Funkcjonalnos¢ 10 0,0822 - 0,1162 | bardzo dobra 0,1162
Razem 100 0,82 -1,16 1,0727

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:
Cena srednia * suma wartosci wspotczynnikdw korygujgcych * wspotczynnik korekeyjny
9 398,2032 zt * 1,0727 * 1 = 10 081,45 zt

Funkcja Gaussa

10 081,45

<pP>

8000 8500 9000 9500 10 000 10 500
Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

10.8. WYNIK ANALIZY.

Warto$c¢ rynkowa 1 m? lokalu: 10 081,45 zt

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 48,0 m?

Wartos$é rynkowa nieruchomosci (w zaokragleniu): 484.000 zt
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11. WNIOSKI | ZESTAWIENIE KONCOWE.

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci podejsciem poréwnawczym,
gdzie zastosowano metode korygowania ceny sredniej. W podejsciu poréwnawczym wartosé
rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono na podstawie cen osiggnietych z rzeczywistych sprzedazy
nieruchomosci podobnych.

Podejsciem bezposrednio bazujgcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajgcym gtéwne preferencije
kupujacych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomos$ci jest podej$cie poréwnawcze. Wartos¢
nieruchomosci szacowanej miesci sie w przedziale cen uzyskanych za nieruchomosci podobne. Dlatego
warto$¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej wartoéci rynkowej i stanowi
wynik niniejszego operatu szacunkowego.

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

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 6 w budynku nr 117A,

potozonego przy ul. Kobierzynskiej w Krakowie, wynosi:

484 000 zt

Stownie: (czterysta osiemdziesigt cztery tysigce ztotych)

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 03.12.2021 r.




