OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ udziatu wynoszacego 1/2 cz. w prawie
witasnosci lokalu mieszkalnego nr 31 w budynku nr 57,
potozonym przy ul. Wielickie] w Krakowie, objetego Ksiega
Wieczystg nr KR1P/00450153/1

sygn. akt. Km 349/21

Cel: okreslenie wartosci udzialu wynoszgcego 1/2 cz. w prawie wiasnosci do nieruchomosci dla
potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgadowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie p. Ewy Czuber - Kietkowicz.

Autor operatu:

Krakéw, 22 listopad 2021 r.



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Raport z wyceny

Nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 31
w budynku nr 57 przy ul. Wielickiej w Krakowie, jednostka
ewidencyjna Podgoérze, obreb 29.

Lokal mieszkalny potozony na pierwszym pietrze w budynku
wielorodzinnym, sktadajacy sie z: pokoju z aneksem
kuchennym, dwoch pokoi, fazienki z WC, przedpokoju,
garderoby i pralni o pow. uzytkowej 60,08 m2.

Lokal posiada taras o pow. 83 m2.

Z witasnoscig lokalu zwigzany jest udziat we wspétwiasnosci
dziatki nr 187/4 obj. KR1P/00427875/8 oraz we
wspotwiasnosci niewyodrebnionych czesci budynku, z ktérego
lokal zostat wydzielony w 6008 / 711428 czesciach.

Nieruchomosé objeta jest Ksiega Wieczysta
nr KR1P/00450153/1.

Okreslenie wartosci udziatu wynoszacego 1/2 cz. w prawie
wlasnosci 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 349/21)

Wartos¢ udziatu wynoszacego 1/2 cz. w prawie wlasnosci lokalu

mieszkalnego nr 31 w budynku nr 57, potozonym przy ul. Wielickiej

w Krakowie, wynosi:

336 500 zt

Stownie: (trzysta trzydziesci sze$¢ tysiecy piecset ztotych)

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

22.11.2021 .
22.11.2021 .

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego
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KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

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

2. 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.

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 wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych nieujawnionych w ksiedze
wieczystej obcigzen prawnych i majagtkowych.

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 31 w budynku nr 57,
potozonym w Krakowie przy ul. Wielickiej, w obrebie 29, jednostka ewidencyjna Podgorze.
Dla przedmiotowego lokalu zostata zatozona ksiega Wieczysta nr KR1P/00450153/1.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuije:

- udziatu wynoszacy 1/2 cz. w prawie wilasnosci lokalu mieszkalnego nr 31 wraz z odpowiednim
udziatem we wspotwitasnosci dziatki 187/4 obj. KR1P/00427875/8 oraz we wspoétwlasnosci
niewyodrebnionych czesci budynku, z ktérego lokal zostat wydzielony.

Wg stanu na dzien wizji lokalnej

3. CEL OPRACOWANIA

Okreslenie wartosci udziatlu wynoszgcego 1/2 cz. w prawie 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 349/21)

4. PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgérza p. Ewy Czuber
- Kietkowicz (sygn. akt. Km 349/21) z dnia 03.09.2021 .

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 0szacowania 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 25.10.2021 .

2. Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

3. Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00450153/1.

4. Dane rynkowe z aktéw 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.

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

6. Mapa ze strony internetowej maps.google.com

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

5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

1.Data sporzadzenia wyceny: 22.11.2021 .
2.Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 22.11.2021 .
3.Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 25.10.2021 r.
4.Data dokonania ogledzin: 25.10.2021 r.

5.Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 31.10.2021 r.


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

6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJ

NY NIERUCHOMOSCI.

6.1 Stan prawny wqg Ksieqi Wieczystej

Przedmiotowa nieruchomosc¢ objeta jest Ksiegg Wieczysta Nr KR1P/00450153/1 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, MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW,
: L LIRS Lp.1. |1 -
gmina, miejscowo$¢, dzielnica) PODGORZE
Ulica INumer budynku ||Numer lokalu WIELICKA ||57 |31

Przeznaczenie lokalu

LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

POKOJ Z WNEKA KUCHENNA - 1, POKOJ - 2, GARDEROBA
- 1, LAZIENKA - 1, PRZEDPOKOJ - 1, WC - 1

Kondygnacja 2,0

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc,

z ktorej wyodrebniono lokal) Lp. 1.

KR1P / 00427875/ 8

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomo$c) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych

60,0800 M2

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

Lp. 1. \|

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére
nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali

Lp. 1.

6008 / 711428

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

KR1P / 00427875/ 8 52

Rodzaj

zmiany Lp. 1.

DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM
UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE
MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dziat II: ,WEASNOSC*

Wiasciciele:

p.1. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/

wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdélnosci) Lp. 1.

1 1/2

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

MARIUSZ PAWEL PELCZAR, ZDZIStAW, JANINA,
79073011158

p.2. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/

wielko$¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) Lp- 1.

2 1/2

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

ZDZISLAW STEFAN PELCZAR, TADEUSZ, MARIA,
52082410853




Dziat lll: .,PRAWA ROSZCZENIA | OGRANICZENIA*

Lp.1. |

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tresc
wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WLASCICIELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W
ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO Wt ASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20
LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU 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 instytucji

ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp.2. |

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresé
wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOM
MARIUSZOWI PELCZAR NA RZECZ NIZEJ WYMIENIONEGO WIERZYCIELA:

OSCI W SPRAWIE KM 349/21 PRZECIWKO DEUZNIKOWI

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU NR 1 WYNOSZACEGO 1/2 CZESC

Inna osoba prawna lub jednostka

MDRK TRUSTED ADVISER GROUP SPOLKA Z OGRANICZONA

organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1. < 7

prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS) ODPOWIEDZIALNOSCIA, MIKOLOW, 241943166, 0000385464
Dziat IV: ,,HIPOTEKI”

tp.1. |

Numer hipoteki (roszczenia) 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta 440000,00 (CZTERYSTA CZTERDZIESCI TYSIECY) ZL
Odsetki (rodzaj, wysokosc) UMOWNE, ZMIENNE

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer

wierzytelno$ci / wierzytelnosc) Lp. 111 |KREDYT, ODSETKI

Termin zapfaty 2035-01-05

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna

PODKARPACKI BANK SPOLDZIELCZY ODDZIAL W PRZEMYSLU,

ggtéegzc):a osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. SANOK, 00050753200000

lp.2. |

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 543142,15 (RIECSET CZTERDZIESCI TRZY TYSIACE STO
CZTERDZIESCI DWA 15/100) Zt.

Udziat (numer udziatu w prawie) Lp. 1. |2

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA O NAPRAWIENIE SZKODY,

wierzytelnosci / wierzytelno$c, stosunek Lp. 1. |1 |POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU MAJATKOWYM SYGN. V

prawny)

DS. 38.2016 Z DNIA 20 LISTOPADA 2017 R.

\Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, rola
instytuciji)

Lp. 1.

PROKURATOR PROKURATURY OKREGOWEJ W KROSNIE,
KROSNO, 370300965, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB
PANSTWA




6.2. Stan wq ewidencji qruntow

Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 57 przy ul. Wielickiej, obreb 29, jedn. ewid. Podgérze
posadowiony jest na dziatce nr 187/4.
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7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY LOKALU
7.1. Opis oqoiny.

Lokalizacja: Przedmiotowy lokal mieszkalny potozony jest w budynku wielomieszkaniowym nr 57 przy
ul. Wielickiej w Krakowie, jedn. ewid. Podgorze, obr. 29.

Sasiedztwo i otoczenie:
- W bezposrednim sgsiedztwie budynki mieszkalne wielomieszkaniowe oraz tereny zielone - .
byly nazistowski ob6z koncentracyjny Plaszéw.
- W okolicy znajduje sie takze cmentarz, hale ustugowo-handlowe, stacja benzynowa, stacja
kolejowa, rezerwat przyrody Bonarka, dawny Kamieniotom Liban oraz Staw Ptaszowski

Dojazd i dostep:
- dojazd i dojscie do budynku droga dojazdowg prowadzgcg od ul. Jerozolimskiej.
- najblizsze przystanki autobusowej komunikacji miejskiej znajduja sie przy ul Wielickiej, ok.
200m od szacowanej nieruchomosci.



7.2. Budynek mieszkalny

Budynek nr 57 przy ul. Wielickiej to pieciopietrowy budynek mieszkalny, ocieplony, oddany do uzytku
w 2010 roku. Parking przed budynkiem. Budynek posiada tez garaz podziemny. Wejscie do bloku
przez klatki schodowe do ktérych wejscie odbywa sie z poziomu terenu.




7.3. Lokal mieszkalny

Usytuowanie lokalu: lokal potozony na pierwszym pietrze.

Program uzytkowy lokalu: mieszkanie o pow. uzytkowej 60,08 m? sktada sie z pokoju z aneksem
kuchennym, dwdéch pokoi, tazienki z WC i przedpokoju, garderoby i pralni.

Uktad funkcjonalny: rozktadowy.
Media: sieci: elektryczna, i wod.-kan. Ogrzewanie i ciepta woda z miejskiej sieci cieptowniczej MPEC.

Przynaleznosci: Lokal posiada takze taras o pow. 83 m2.

WYKONCZENIE:

Przedpokoj: posadzka gress, Sciany czesciowo wykonczone oktadzing imitujgcg naturalny kamien,
dalej malowane, sufit malowany, szafa wnekowa z drzwiami przesuwnymi, drzwi do lokalu petne,
antywlamaniowe.

Pokéj z aneksem kuchennym: posadzka panele, $ciany i sufit malowane, okno balkonowe
drewniane, wyjscie na taras.

Aneks kuchenny: posadzka panele, $ciany malowane, blacha i szkto nad blatem, sufit malowany. W
kuchni zainstalowano kuchenke, piekarnik, okap oraz zlewozmywak.

Pokéj I: posadzka panele, Sciany niewykonczone, otynkowane, czesciowo pomalowane, czesciowo
wykonczone okladzing imitujgcg naturalny kamien, sufit malowany, okno balkonowe drewniane,
wyjécie na taras.

Pokdj Il: posadzka panele, sciany i sufit malowane, okno balkonowe drewniane, wyjscie na taras.

tazienka z WC: posadzka gress, Sciany wyflizowane, sufit malowany. W pomieszczeniu
zainstalowane umywalka, obudowana wanna oraz muszla ustepowa na stelazu podtynkowym.
Grzejnik tazienkowy.

Pralnia: posadzka gress, sSciany wyflizowane, sufit podwieszany, malowany. W pomieszczeniu
zainstalowana umywalka.

Garderoba: posadzka panele, sciany malowane, sufit malowany.
Taras: wykonczony ptytami betonowymi i zwirem.

Stan techniczny i standard: Lokal wykonczony w ponadprzecietnym standardzie i zachowany 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 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowedo.

Wybér 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 wytonienie
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 srednie;j.

8.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porobwnawczym 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 transakciji, a takze cechy wptywajace na
te ceny, a zwtaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumiec
nieruchomosc, ktdra jest pordwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposoéb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
wartosc.

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

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z uméw 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.

Wartos¢é Rynkowa zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:
Art. 151. 1. Warto$¢é rynkowg nieruchomos$ci 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.
Najwiekszy 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 byly przeszkodg w zakupie
mieszkan. Dopiero pandemiczny rok 2020 spowodowat ochitodzenie rynku. Giéwng przyczyng
zmniejszajgcych sie wzrostéw wolumenu byt lockdown. Gdyby nie zamrozenie obrotu zwigzane z
zamknieciem wiekszosci instytucji, zwlaszcza w trakcie | lockdownu w marcu i kwietniu, rok 2020
pobitby dotychczasowe rekordy.




Wykres I. Przyrost ilosci sprzedanych mieszkan na rynku wtérnym w %
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
*- wielkosci doszacowano z uwagi na niepetne dane

Po pierwszej fali pandemii wieszczono wejscie na rynek lokali dotychczas bedacych w najmie
krétkoterminowym. Sytuacja zwigzana z brakiem ruchu turystycznego generowata przeciez koszty dla
wiascicieli takich apartamentéw, ktére i tak nie mogty przynosi¢ dochodu. Jednak nic takiego sie nie
stato. Po pierwsze dlatego, ze lokale do najmu krétkoterminowego nie sg w wiekszosci przystosowane
do typowego zasiedlenia i wymagatyby znacznych przerébek aby osiggngé¢ wtasciwg funkcjonalnosé.
Po drugie na rynku zaczety dominowa¢ zakupy inwestycyjne jako forma ochrony kapitatu przed
rosnacy inflacjg i sprzedaz mieszkan nie miata sensu ekonomicznego, gdyz lokale na wynajem sg
nabywane gtdéwnie za nadwyzki finansowe w celu pomnazania i ochrony kapitatu.

Wykres Il. Wolumen transakcji na wtérnym rynku mieszkan
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*- wielkosci doszacowano z uwagi na niepetne dane
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Wykres Ill. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym
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* - wielko$ci doszacowane z uwagi na niepetne dane

Jak co roku najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedanych zostalo w
najwiekszej obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgorzu. Najmniej mieszkan sprzedaje sie w
Srédmiesciu (gtdéwnie z uwagi na jego najmniejszy obszar i wysoko$¢ cen) oraz Nowej Hucie, ktérej do
dzi$ cigzg zte konotacje. Tu nalezy nadmienic, ze efektywna powierzchnia zabudowy wielorodzinnej w
Nowej Hucie i Krowodrzy jest poréwnywalna. To odpowiednio 36 i 43 km2. Podano powierzchnie z
wytgczonymi obszarami, laséw, zabudowy jednorodzinnej i przemystowej. Dla poréwnania efektywna
powierzchnia zabudowy wielomieszkaniowej Podgoérza wynosi niemal 80 km?2.

Wykres IV. Srednia cena 1 m2 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 gére rowniez na rynku wtérnym, ktéry stanowi alternatywe rynku
pierwotnego. Oba rynki stanowig system naczynh potgczonych wpltywajac na siebie wzajemnie.
Warto zaznaczy¢, ze w 2018 roku srednia cena mieszkania na rynku wtornym w Krakowie
przekroczyta granice 350 tys. zt, a w 2020r. ztamata poziom 430 tys. zi.
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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 rownoczesnie najmniejsza jest ich
przecietna powierzchnia. W Srédmiesciu zaréwno $rednia cena jednostkowa jak i przecietna
powierzchnia sprzedawanego mieszkania byty 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 jakoscig.

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?2 mieszkania na rynku wtérnym
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Dzielnice, ktére potozone sa blisko centrum charakteryzujg sie najwyzszymi cenami w przeliczeniu na
1 m2 powierzchni uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z uwagi na
bezposrednie sgsiedztwo Scistego centrum. Coraz bardziej doceniane sg rowniez Debniki —a w
szczegollnosci obszary potozone w sgsiedztwie 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*
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* - wielkosci doszacowane z uwagi na niepetne dane
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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 gtéwnie lokale o niewielkich
powierzchniach, ktére z czasem zasilg rynek wtérny, powodujgc utrzymanie sie obecnych tendencji.
Potowa sprzedawanych mieszkan zawiera sie w przedziale od 35 do 55 m2.

Rok 2019 byt kolejnym rokiem w ktérym 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 pandemia.

Wykres VII. Obrét na wtéornym rynku mieszkan
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
* - wielko$ci 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, aprecjacjg cen lokali mieszkalnych — stan ten utrzymywat sie takze w Il
kwartale i trwa do dzisia,j.

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

Wybdr rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: lokale jako przedmiot prawa wiasnosci o powierzchniach od ok45m2 do ok. 75m2 w
budynkach z ostatniego 30-lecia

Obszar rynku: Krakoéw, dzielnica Podgérze, obreb 29
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 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

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
wtérnego 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 Krakéw

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

Jednostka

Pu

Trend

LP DEE) . ewiden- | Obreb Ulica Cena lokalu Cena 1lm? | wzros 2R ZOE T Kond_yg Program uzytkowy Nr AN
transakcji cyjna [m?] tu cenalmz2 pu -nacja
Krakow - pokdj:1,pokédj z aneksem
1 16.04.2021 Podgérze 29 Wielicka 460 000 zt 51,13 | 8 996,68 zt 10% 9 526,16 zt 5 kuchennym:1 tazienka:1, 1533/2021
przedpokaj:1
Krakdw - o pokoj:1,pokdj z aneksem
2 09.02.2021 Podgérze 29 Wielicka 439 500 zt 46,02 | 9550,20 z 10% 10 288,04 zt 2 kuchennym:1 tazienka:1, 22742021
przedpokdj:1
Krakow - o pokdj:2,pokéj z aneksem
3 15.01.2021 Podgorze 29 Wielicka 540 000 zt 54,441 9919,18 z 10% 10 755,51 zt 1 kuchennym:1 fazienka:1, 414/2021
wc:1,przedpokoj: 1
Krakow - pokdj:3,ciemna
4 04.01.2021 Podgorze 29 Wielicka 810 000 zt 75,26 | 10 762,69 zt 10% 11 703,71 zt 2 kuchnia:1,tazienka: 1,wc:1, 9/2021
przedpokdj:1,garderoba:1
Krakow - pokdj:1,pokéj z aneksem
5 22.12.2020 Podgorze 29 Wielicka 578 000 zt 55,563 | 10 408,79 z 10% 11 357,36 zt 1 kuchennym:1 fazienka:1, 36116/2020
przedpokdj:1
Krakéw - - pokdj:2,kuchnia:1,
6 02.12.2020 Podgoérze 29 Wielicka 485 000 zt 48,84 | 9930,38 zt 10% 10 892,09 zt 4 azienka:1,przedpokoj:1 4035/2020
Krakéw - o pokoj:1,ciemna
7 16.11.2020 Podgorze 29 Wielicka 361 300 zt 44,42 | 8133,72 z 10% 8 958,79 zt 2 kuchnia: 1 tazienka:1, 10020/2020
przedpokéj:1,garderoba:1
Krakdw - _ pokéj:3,pokdj z aneksem
8 23.09.2020 Podgérze 29 Jerozolimska | 860 000 zt 75,70 | 11 360,63 zt 10% 12 690,72 zt 6 kuchennym:1 tazienka:1, 2588/2020
przedpokaj:1
Krakdw - o pokéj:1,pokéj z aneksem
9 11.09.2020 Podgérze 29 Wielicka 491 000 zt 48,13 | 10 201,54 zt 10% 11 431,68 z 1 kuchennym:1 fazienka:1, 25353/2020
przedpokaj:1
Krakow - o pokdj:1,ciemna
10 | 26.05.2020 Podgobrze 29 Wielicka 430 000 zt 44,43 | 9678,15zt 10% 11 155,38 zt 6 kuchnia:1,tazienka:1, 4252/2020
przedpokdj:1,garderoba:1
Krakow - o pokdj:2,pokdj z aneksem
11 | 17.01.2020 Podgorze 29 Wielicka 500 000 zt 70,57 | 7 085,16 zt 10% 8 448,60 zt 1 kuchennym:1 tazienka:1, 103/2020

przedpokaj:1
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10.4. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOt CZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

Ceny:
Cena srednia = 10 655,28 z Wartosci brzegowe:
Cena minimalna = 8 448,60 zt
Cena maksymalna = 12 690,72 z Cmin/Csér=0,79
Liczba prébek = 11 Cmax/Csér=1,19
Odchylenie standardowe = 1 257,44

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

Dla celéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegodtowag analize wplywu 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 warto$¢ rynkowag 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.

Wplyw atrybutu na
Analiza wagi cechy rynkowe;j: ceny rynkowe
(waga cechy)

Atrybut (cecha
Lp. rynkowa)

Czym lepszy stan techniczny lokalu tym drozsza nieruchomos$é, lokale
wymagajgce znacznych naktadéw i modernizacji sg tansze,
Czym wigksza powierzchnia tym gorzej sprzedawana - musi by¢ dtuzej
eksponowana na rynku
Mieszkania potozone w budynkach potozonych przy ruchliwych ulicach sg

1. Stan techniczny 20%

2. | Powierzchnia lokalu 20%

3. Lokalizacja tansze, najdrozsze w otoczeniu zieleni lub parkéw 10%
4. cha?r:ﬁ%/;rf/l;t;/ka Lokale w wysokich budynkach wielkogabarytowych sg tansze 10%
5. Przynaleznosci Przynalezne miejsce postojowe, taras - podnosza cene lokalu 25%
6. Pietro preferowane pietro | lub Il w budynkach niskich, bez windy parter i 15%

najwyzsze — najtansze. W budynkach wysokich podobnie parter najtanszy
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.

Nieruchomosé¢ o cenie minimalnej Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
Data transakgciji 17.01.2020 23.09.2020
Nr rep 103/2020 2588/2020
Stan techniczny Do czesciowego remontu Lokal w dobrym stanie technicznym
Powierzchnia uzytkowa 70,57 m2 75,70m2
Lokalizacja Krakéw- Podgdrze, obreb 29, ul. Wielicka Krakow- Podgorze, obreb 29, ul. Jerozolimska
Budvnek - Kilkuletni blok, 6 pietrowy, kilkuklatkowy, Nowo wybudowany blok 6 pietrowy,
charak%/e styka parking dla mieszkancow przed budynkiem kilkuklatkowy, parking dla mieszkancow przed
Y oraz garaz podziemny budynkiem oraz garaz podziemny
Pietro parter 7 pietro
Przynaleznosci brak Miejsce postojowe, komorka lokatorska, balkon
. ‘s pokdj:2,pokdj z aneksem kuchennym:1, fazienka:1, pok¢j:3,pokoj z aneksem kuchennym:1,fazienka:1,
Funkcjonalnosé przedpokj:1 przedpokdj:1




10.7. ANALIZA POROWNAWCZA.
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L.p. | cechy rynkowe Waga Zakres_ wsp. Wgrtos’é cec_hy Wartosci
cechy [%] korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.
1 | Przynalezno$ci 25 0,1982 - 0,2978 | duzy taras 0,248
2 | Powierzchnia lokalu 20 0,1586 - 0,2382 [ srednia 0,1984
3 [ Stan techniczny 20 0,1586 - 0,2382 | b. dobry 0,2382
4 | Pietro 15 0,1189-0,1787 |l p. 0,1787
5 |Budynek- 10 0,0793 - 0,1191 | Plok o niskiej. 0,1091
charakterystyka intensywnosci
6 |Lokalizacja 10 0,0793 - 0,1191 przy ruchliwej ulicy 0,0793
Razem 100 0,79-1,19 1,05

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:

Cena srednia * suma wartosci wspotczynnikdw korygujacych * wspétczynnik korekcyjny

10 655,2764 zt * 1,0517 * 1 = 11 206,15 zt

Funkcja Gaussa

<p>

11 206,15
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Zaktualizow ana cena 1 mkw pu
10.8. WYNIK ANALIZY.
Warto$¢ rynkowa 1 m? lokalu: 11 206,15 zt
Powierzchnia uzytkowa lokalu: 60,08 m?
Wartos$¢é rynkowa nieruchomosci (w zaokragleniu): 673.000 zt

Wartos¢ 1/2 cz. nieruchomosci:

336.500 zi
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11. WNIOSK| | 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 preferencje
kupujacych 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 podej$ciu odpowiada jej aktualnej wartosci rynkowe;j 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 szczegoétowg 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¢ udziatu wynoszacego 1/2 cz. w prawie wlasnosci lokalu
mieszkalnego nr 31 w budynku nr 57, potozonym przy ul. Wielickiej w

Krakowie, wynosi:

336 500 zt

Stownie: (trzysta trzydziesci szes$¢ tysiecy piecset ztotych)

Na tym operat szacunkowy zakoriczono i podpisano w Krakowie, dnia 12.11.2021 r.




