OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosé¢ 1/2cz. spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nr 34 w budynku nr 8
przy ul. Sw. Kingi w Krakowie, obj. KR1P/00379200/4

syagn. akt. Km 226/18

Cel: Okreslenie wartosci 1/2cz. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dla
potrzeb sadowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego
przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza Ewe Czuber - Kietkowicz.

 Krakow - uI Generaia‘.n

W

optyczny e g--‘i
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Autor operatu:

Krakéw, 23 styczen 2020 r.



Raport z wyceny

Okreslenie nieruchomosci: Spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 34
w budynku nr 8 przy ul. Se. Kingi w Krakowie, obr. 13, jednostka
ewidencyjna Podgorze. Lokal mieszkalny potozony na 2-pietrze
w budynku wielorodzinnym, IV pietrowym. Lokal skfadajacy sie z:
2 pokoi, jasnej kuchni, tazienki z wc i przedpokoju.

Pow. uzytkowa lokalu wynosi 47,60m?2. Uprawniony uzytkuje
takze piwnice o pow. 4,4m2. Lokal posiada balkon typu loggia.

Nieruchomos$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg KR1P/00379200/4.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci 1/2cz. spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego dla potrzeb sadowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgorza
p. Ewe Czuber - Kietkowicz. (sygn. akt Km 226/18)

Wartos¢ 1/2cz. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr 34 w budynku mieszkalnym nr 8,
potozonym przy ul. Sw. Kingi w Krakowie - Podgérzu, wynosi:

191 500 zt

stownie: (sto dziewiecdziesigt jeden tysiecy piecset ztotych)

Data okreslenia wartosci: 23.01.2019r.

Data sporzadzenia operatu: 23.01.2019.

Podpis Rzeczoznawcy Majagtkowego




SPIS TRESCI:
1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA ..ottt ettt e s e st e e e e s e s s bbb e e e s e s s s ab bbb easseessasabbbeaseesssssanees 4
2. ZAKRES OPRACOWANI A . oottt e e e et e e e e e e s s e bbbt e e e e s s s e bbb et e e e e s s et bbb e b e e esssssbbbebaeeeessas 4
3. CEL OPRACOWANI A ettt e e e e st e e e e e s s e et bbb s e e e e e e s eaa bbb b aeseeesee bbb aseeeessssabbabeeeeeenan 4
4. PODSTAWY OPRACOWANI A . et e et e e e e e s st et e e e e e et s et bbb e e e e e s s saabbbbeeeeeenan 4
5. DATY DOTYCZACE WY CENY. ...ttt sttt e be st et e e e e na e e et e neenrennn 4
6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCL. .....ooviioeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eenee e 5
7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY LOKALU.........oo ittt ettt et e s e ee et eaeeseseaeenenens 7
8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WY CENY . oottt ettt aae e s sabbaae e e e 10
9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCL. .......cooiooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeres s 11
10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCIL. .......oooeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees s eeee et ee e e s et eneessnnenens 14
11. WNIOSKI | ZESTAWIENIE KONGCOWE. ..........oooooeoeeeeeeeeeeeeeeeeee oo e e e e e et et et ses s s seeeeteneesneseseseeteseseesennenens 19

KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym.

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 dostarczone;j
przez zleceniodawce.

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

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.

W przypadku zmiany stanu prawnego, uptywu czasu, a takze zmiany stanu faktycznego
przedmiotowej nieruchomos$ci, 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 publikacii.



1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 34 w budynku
nr 8, potozonym przy ul. Sw. Kingi w Krakowie, obreb ewidencyjny 13 Podgérze. Dla przedmiotowego
lokalu zostata zatozona Ksiega Wieczysta KR1P/00379200/4

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny obejmuje:

- 1/2cz. spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 34 w budynku nr 8,
potozonym przy ul. Sw. Kingi w Krakowie.

wg stanu na dzien ogledzin

3. CEL OPRACOWANIA

Okreslenie wartosci 1/2cz. spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego - dla
potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa- Podgorza p. Ewe Czuber - Kietkowicz. (sygn. akt Km 226/18)

4. PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza p. Ewe
Czuber - Kietkowicz. (sygn. akt Km 226/18) z dnia 04.11.2019r.

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.

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

Rozporzgdzenie Rady Ministréw 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.

a ks

4.3. Zrodia danych merytorycznych.

Ogledziny lokalu mieszkalnego przez rzeczoznawce przeprowadzone w dniu 09.01.2020r.
Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

Zaswiadczenie Staromiejskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej z dnia 05.124.2020r.

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

Mapa ze strony internetowej www.zumi.pl

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

5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

=

rown

ou

1.Data sporzadzenia wyceny: 23.01.2020 .
2.Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 23.01.2020 .
3.Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 09.01.2020 .
4.Data dokonania ogledzin: 09.01.2020 .

5.Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 23.01.2020 r.


http://www.zumi.pl/

6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCI.

6.1 Stan prawny wq Ksieqi Wieczystej

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Lokal
Potozenie (numer porzadkowy / wojewédztwo, 1 h MAEOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW,
powiat, gmina, miejscowosc, dzielnica) p- L. PODGORZE
Ulica ‘|Numer budynkuINumer lokalu SW. KINGI

Przeznaczenie lokalu

LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOJ - 1, Lt AZIENKA - 1

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia -

pomieszczen przynaleznych

liczba) PIWNICA - 1
Kondygnacja 50

Nieruchomos¢, na ktérej usytuowany jest Lp. 1. |KR1P/00044350/ 3
budynek (numer ksiegi wieczystej, numer obrebu

ewidencyjnego, numer dziatki ewidencyjnej) Lp. 2. 13,240

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosg) NIE

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig 47,6000 M2

Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

Numer prawa 1

Rodzaj prawa

PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIOWYM SPOLDZIELCZYM PRAWEM DO
LOKALU MIESZKALNEGO

Opis spotdzielni mieszkaniowej

Nazwa spotdzielni mieszkaniowej

STAROMIEJSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA

Siedziba spoétdzielni mieszkaniowej KRAKOW

DZIAL 1l - WLASNOSC

Uprawnieni
Lp. 1. \|
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu Lo. 1 5 12
w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspolnosci) p- L

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko drugi
czfon nazwiska ztozonego, imie ojca, imie matki, PESEL)

MONIKA BEATA KOZERA PROSTAK, PIOTR, KRYSTYNA,
72052200189

Lp. 2. \|

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu

w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspoélnosci) Lp. 1.

3 1/2

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

MICHAL WOJCIECH PROSTAK, WOJCIECH, KRYSTYNA,
72121000056

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1. |

Numer wpisu 2

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tre$¢ wpisu

ODPLATNE UZYTKOWANIE SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU
MIESZKALNEGO OZNACZONEGO NUMEREM 34 W BUDYNKU NR 8 PRZY UL. SW. KINGI NA OKRES
JEDNEGO ROKU, NA RZECZ NIZEJ OPISANEJ

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

Lp. 1.

KRYSTYNA GENOWEFA PROSTAK , ZDZIStAW, KAZIMIERA, 47010303048




Lp. 2. ||

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres¢ wpisu

ODPLATNE, USTANOWIONA NA OKRES JEDNEGO ROKU UZYTKOWANIE SPOLDZIELCZEGO
WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU OBJETEGO NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA NA RZECZ
KRYSTYNY GENOWEFY PROSTAK

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

Lp. 1.

KRYSTYNA GENOWEFA PROSTAK , ZDZISLAW, KAZIMIERA, 47010303048

Lp. 3. ||

Numer wpisu

4

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres¢ wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W SPRAWIE
SYGN. KM 214/16 Z WNIOSK
SPOLKA Z O.0. W KRAKOWI

U WIERZYCIELA - SALWATOR - BIUROWCE, SKLEPY | RESTAURACJE
E PRZECIWKO DEUZNIKOWI - MICHALOWI PROSTAK

Przedmiot wykonywania

DOT. UDZIALU 1/2 CZESC MICHALA PROSTAK

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg
prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

SALWATOR - BIUROWCE, SKLEPY | RESTAURACJE SPOLKA Z 0.0.,
KRAKOW

Lp. 4. |

Numer wpisu

6

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

PRZYtACZENIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO PROWADZONEGO PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA KRAKOWA - PODGORZA W KRAKOWIE POD SYGN. AKT
KM 226/18 Z WNIOSKU WIERZYCIELA MIROStAWA JAGOCHY, NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO: SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA - NOWEJ HUTY W KRAKOWIE Z DNIA
11.02.2009 ROKU W SPRAWIE | NC 78/09/N

Przedmiot wykonywania

UDZIAt. NR 3

Osoba fizyczna (Imie pierwsze

) Lp. 1. |MIROSLAW JAGOCHA
nazwisko)
DZIAL IV - HIPOTEKA
Lp. 1. \|
Numer hipoteki (roszczenia) 1
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta 480000,00 (CZTERYSTA OSIEMDZIESIAT TYSIECY) Z&
Odsetki (rodzaj) ZMIENNE
Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci / Lp.1. |1 |KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI
wierzytelnosc)
Termin zapfaty 2008-10-21
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka i
organizacyjna niebgdaca osobg Lp. 1. |GETIN BANK SPOLKA AKCYJNA, KATOWICE, 00353852700000
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
Lp. 2. \|
Numer hipoteki (roszczenia) 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 194247,42 (STO DZIEWIECDZIESIAT CZTERY TYSIACE DWIESCIE
’ CZTERDZIESCI SIEDEM 42/100) Zt
Udziat (numer udziatu w prawie) Lp.1. |3
NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM ZAPLATY, WYROK SADU O
Wierzytelno$¢ i stosunek ZAPLATE Z DNIA 29.12.2008R. SYGN. AKT IX GC 352/08, WYROK
prawny (numer wierzytelno$ci / Lp. 1. |1 |SADU APEKACYJNEGO Z DNIA 06.05.2009R. SYGN. AKT | ACA 323/09,
wierzytelno$¢, stosunek prawny) POSTANOWIENIE SADU O NADANIE KLAUZULI WYKONALNOSCI Z
DNIA 06.11.2013R. SYGN. AKT IX GCO 255/13
Wierzyciel hipoteczny
g‘r”zrﬂ;ggaﬁ;ar‘]’lvgg '(‘;b C‘:‘l’;‘(’jj"a Lp. 1 [KUIAWSKO-POMORSKA AGENCJA FINANSOWA SPOLKA Z
9 V] peadg a P- 1 |0GRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA, 87124371600000
prawng (nazwa, siedziba, REGON)




6.2 Stan ewidencyjny wg Zaswiadczenia ze Staromiejskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej

Zgodnie z zaswiadczeniem uzyskanym w Staromiejskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w
Krakowie, spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nr 34 przy ul. Sw. Kingi 8 w Krakowie
przystuguje w udziatach Panu Michatowi Prostak i Pani Monice Kozera Prostak. Powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 47,6m2, do lokalu przynalezna jest piwnica o pow.4,4m2.

Budynek zostat wybudowany w 1971r.

7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY LOKALU
7.1. Opis ogoiny.

Lokalizacja: Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 34 potozony jest w budynku wielomieszkaniowym nr 8
w Krakowie, jedn. ewid. Podgorze, obr.13, przy ul. Sw. Kingi.
Sasiedztwo i otoczenie: Zwarta zabudowa wielorodzinna przyuliczna;

Dojazd i dostep:
- dojazd i dojécie do budynku ulicg Sw. Kingi
- dogodny dostep do sieci komunikacji miejskiej, w poblizu przy ul. Limanowskiego.
Atrakcyjnosé lokalizacyjna
korzystna dla celéw mieszkaniowych.

7.2 Budynek mieszkalny przy ul. Sw. Kingi 8

Budynek mieszkalny w ktérym znajduje sie szacowany lokal to obiekt IV pietrowy, podpiwniczony
wzniesiony w technologii monolitycznej w 1971 roku. Klatka schodowa malowana emulsyjnie. Okna na
klatce PCV, posadzka i schody lastriko.

7.3 Przedmiotowy lokal mieszkalny

Usytuowanie lokalu: lokal mieszkalny na 2-pietrze w budynku IV pietrowym.

Program uzytkowy lokalu: mieszkanie o pow. uzytkowej 47,60m? skiada sie z: 3 pokoi, przedpokoju,
jasnej kuchni, tazienki z wc

Przynaleznosci: piwnica o pow. 4,4m? znajdujgca sie na najnizszej kondygnacji budynku oraz
balkon typu loggia

Stan techniczny: lokal w $rednim stanie technicznym - do od$wiezenia.



STANDARD WYKONCZENIA:

pokéj: posadzka parkiet, okno balkonowe zespolone system szwedzki, kaloryfer zeliwny zeberkowy,
drzwi do pokoju ptycinowe oszklone, sciany pokryte tynkiem strukturalnym oraz farbg emulsyjng, sufit
tynk strukturalny

pokéj: posadzka parkiet, okno PCV, kaloryfer zeliwny zeberkowy, $ciany malowane, sufit malowany,
drzwi do pokoju ptycinowe oszklone

pokdj: posadzka parkiet, okno PCV, kaloryfer zeliwny zeberkowy, $ciany malowane, sufit malowany,
drzwi do pokoju ptycinowe oszklone

kuchnia: pomieszczenie jasne z oknem PCV, kaloryfer zeliwny zeberkowy, posadzka gress, $ciany
malowane + flizy, sufit malowany, nad blatem kuchennym flizy. Brak drzwi. Terma elektryczna do
cieptej wody.

tazienka: posadzka terakota, sciany wyflizowane do 1,5m i malowane powyzej, sufit malowany, rury
grzewcze. W pomieszczeniu obudowana wanna, umywalka i wc. Piecyk gazowy junkers na cieptg
wode. Drzwi ptycinowe szklone.

przedpokdj: posadzka gress, Sciany boazeria, sufit malowany. Wejscie do kazdego z pomieszczen z
przedpokoju. Drzwi wejsciowe do lokalu wygtuszone.

balkon: posadzka wylewka betonowa, porecz stalowa

FOTOGRAFIE LOKALU NA DZIEN WIZJI LOKALNEJ
N
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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 Ministrédw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wybér 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.

llos¢ transakcji nieruchomosci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania podejscia
porownawczego, w zwigzku z tym do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci po analizie
lokalnego rynku nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania
ceny sredniej.
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8.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wptyw na warto$¢, 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 wptywajgce na
te ceny, a zwiaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumieé
nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcag przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce 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
wptywajace 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 warto$¢ rynkowag zgodnie z definicjg 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.

llo$¢ transakcji na wtornym rynku wzrasta cho¢ w biezagcym roku spodziewany jest nieco
mniejszy wzrost. Obserwujemy statg tendencje wzrostowg cho¢ w roznych latach o roznej wielkosci.
W poprzednich latach ilo$¢ transakcji rosta — w 2016 roku o 5% w stosunku do roku 2015, a w 2015 o
11% w stosunku do roku 2014. W 2017 r przyrosty byly najwieksze i wyniosty 17%. Rok 2019
zapowiada sie na spokojniejszy o spodziewanym przyroscie na poziomie 5%. Jak co roku najwigce;j
mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedanych zostato w najwiekszej obszarowo jednostce
ewidencyjnej — Podgérzu. Najmniej mieszkan sprzedaje sie w Sroédmiesciu z uwagi na jego
najmniejszy obszar oraz z powodu wysokich cen i Nowej Hucie w ktérej zaobserwowano zwiekszone
zainteresowanie nabywcoéw.

Wykres I. Wolumen transakcji na wtérnym rynku mieszkan

Srédmiescie Mowa Huta Podgorze Krowodrza

1700

1500

1300

1100 — e ——

Liczba transakeji

900 | ——————————

700 ———— == ==

500
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018%*

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl
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Po gwattownym wzroscie ilosci transakcji w 2017 r utrzymanie takiego samego poziomu sprzedazy w
2018r. mozna uzna¢ za dobry wynik. Jedng z przyczyn nie stabngcego popytu moze byc¢ ilos¢
zakupéw inwestycyjnych na lokale pod wynajem. Zakupy inwestycyjne sg obecnie korzystniejszg
alternatywg do lokat bankowych. Zakupy te realizowane sg przede wszystkim na rynku pierwotnym ale
coraz czesciej obejmujg réwniez rynek wtérny. Inwestorom nie zalezy na najnizszych cenach, a na
dobrej lokalizacji, gdzie beda chetni na wynajem i rejonach, w ktérych po okresie zwrotu nie bedzie
problemoéw z szybkg sprzedazg mieszkania.

Srednie ceny sprzedazy dla mieszkan nowych w ostatnim czasie byly wyzsze gtéwnie dlatego, ze
gwattownie podrozaty materiaty budowlane i dziatki pod budowe nowych inwestycji, co doprowadzito
do znacznego wzrostu cen nowych mieszkanh i rozwarstwienia pomiedzy tymi segmentami, ktére
jeszcze do niedawna byty podobne cenowo.

Atrakcyjnos¢ poszczegolnych obszarow Krakowa mozna oceni¢ po $rednich cenach lokali
mieszkalnych — najwyzsze ceny notuje sie w Srodmiesciu i Krowodrzy, przy czym obserwujgc wzrosty
w pozostatych dzielnicach mozna zauwazy¢, ze sg rownomierne przez ostatnie lata ale najwyzsze w
Nowej Hucie.

Tradycyjnie najtaniej jest w Nowej Hucie gdzie najnizsze sg ceny za 1m2 mieszkania a rownoczesnie
najmniejsza jest ich przecietna powierzchnia. W Srédmiesciu zaréwno $érednia cena jednostkowe jak i
przecietna powierzchnia sprzedanego mieszkania byty najwyzsze.

Wykres Il. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym

Srednia cena transakcyjna za lokal
450 000 zt

Srédmiescie Nowa Huta

Podgorze Krowodrza /\
400 000 z

. /_/
350000 z

—~

300 000 z

250 000 z

200 000 zt

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

— Warto zaznaczyé, ze w 2017 roku s$rednia cena mieszkan na rynku wtornym w Krakowie
przekroczyta granice 300 tys. PLN i w 2018 byto juz znacznie powyzej tej granicy.

Srednia cena 1 m2 mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie w ostatnich trzech latach rosta $rednio o
ok. 8% / rok. Wzrost odnotowany zostat we wszystkich dzielnicach. Zestawiajac ostatnie dwa lata
wzrosty ulegajg sptaszczeniu.



13

Wykres lll. Srednia cena 1 m2 mieszkania na rynku wtérnym

10 000

9000 Srodmiescie == == == Nowa Huta

Podgdrze Krowodrza

8000

6000 — et
-------- ---ﬂ
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4000
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Zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

W ujeciu na dzielnice administracyjne rozktad srednich cen transakcyjnych na rynku wtdérnym nie
zmienit sie. Te dzielnice, ktore potozone sg blisko centrum charakteryzujg sie najwyzszymi cenami w
przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z
uwagi ha bezposrednie sgsiedztwo. Coraz bardziej doceniane sg réwniez Debniki — a w szczegdlnosci
obszary potozone najblizej centrum - a wiec stare Debniki i rejon os. Podwawelskiego. Moze
zaskakiwa¢ nizszy poziom cen na Grzegoérzkach ale w tym obszarze w sprzedazy dominujg
mieszkania o niskim standardzie. Najnizsze ceny S$rednie notowane sg w Biezanowie-Prokocimiu,
Ziocieniu, Bienczycach, Nowej Hucie, Wzgoérzach Krzestawickich i Mistrzejowicach.

Srednia cena [zl/m2]

[ s000- 5200
[ 5300- 5400
[ s500- 5700
[ 6300- 6800
I 5900 - 7200
I 7500 - 7800
I > o0
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Na rynku wtérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gtéwnie matymi mieszkaniami.
tacznie, dla catego miasta, srednia powierzchnia nabywanego na rynku wtérnym lokalu wynosi
obecnie 50m?2,

Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego. W 2018 roku transakcje
lokalami o powierzchni powyzej 75 m? stanowity 7% wszystkich transakcji, a sprzedaz lokali powyzej
100 m? to tylko niewiele ponad 1,5% 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. Ponad potowa sprzedawanych
mieszkan zawiera sie w przedziale od 35 do 55 m?2.

Rok 2018 byt kolejnym rokiem w ktérym zanotowano wzrost obrotéw (okoto 7%) jednak na poziomie
nizszym niz w 2017 r w ktérym zanotowano znaczny wzrost obrotéw bo o 26%.

Wykres V. Obrét na wtérnym rynku mieszkan

Obrot

1900 min zt
1700 min zt
1500 min zt
1300 min z
1100 min zt | I
900 min zt | | l
700 min zt
500 min zt

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*
B Obrét|1090 ml|1070 ml|{ 950 min | 970 min {1010 ml| 1169 ml|1266 ml|{1596 ml|1702 ml

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosgci — mrn.pl 2018* - wielkosci doszacowane z uwagi na niepetne dane

W 2019 roku na rynku wtérny mieszkan w Krakowie mieliSmy do czynienia z dalsza, wyraznag
aprecjacja cen lokali mieszkalnych, ktéra trwa do dzisiaj.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

10.1. OKRESLENIE RYNKU LOKALNEGO.

Wybér rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: lokale z rynku wtérnego, sprzedawane jako przedmiot spotdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, o powierzchniach od 30 - 60m2

Obszar rynku: Krakow, dzielnica Podgorze, obreby 11, 12, 13
Okres badania cen: lata 2018-2020

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego: 1 m? pow. uzytk. lokalu.
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Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzg z aktéw notarialnych.
Dokonano analizy oceny przydatnosci cen zawartych w tych aktach z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny.

Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajgc ceny nie spetniajgce definicji ,ceny
rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakcji, zanizone ceny, itp.).
Sposrod posiadanej obszernej bazy danych wybrano reprezentatywng prébe transakcji rynkowych

10.2. Analiza trendu - zmiany poziomu cen na skutek uptywu 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.

Na nastepnej stronie przedstawiono wykres trendu czasowego cen jednostkowych mieszkan z rynku
wtérnego w Krakowie sprzedanych w latach 2018-2020r.

| Cena Lmkw pu_— Regresja lniowa.

aly }
& s offod 72 B s oo
ol Ghg MBS
3500

2018-01-10 2018-02-09 2018-03-11 2018-04-10 2018-05-10 2018-06-09 2018-07-09 2018-08-08 2018-09-07 2018-10-07 2018-11-06 2018-12-06 2019-01-05 2019-02:04 2019-03-06 2019-04-05 2019-05-05 2019-06-04 2019-07-04 2019-08-03 2019-09-02 2019-10-02 2019-11-01 2019-12-:01

PROBKA WYSELEKCJONOWANA: 5855 transakcji
RODZAJ RYNKU: lokale mieszkalne, rynek wtérny
BADANY OBSZAR: miasto Krakéw

OKRES: 2018-2020

SZEREGI CZASOWE: niepogrupowane

WNIOSEK: ceny jednostkowe mieszkan w analizowanym okresie wyraznie wzrosty.

Przyjeto trend cenowy + 10%.

10.3. Transakcje porownawcze.

Na nastepnej stronie przedstawiono zbiér transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku
lokalnego, na ktorych oparto dalsze analizy
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LP Dl . J?anS“.(a Obreb Ulica Cena IOE:IU Cena 1m? e | Zel Ve Kondyg- Nr AN
transakcji | ewidencyjna [m?] wzrostu | cena 1m2 pu nacja

1 | 16.12.2019 Podgoérze 13 Potebni 330000zt | 36,80 | 8967,39 zt 10% 9 056,81 zt 2 9652/2019
2 | 19.09.2019 Podgorze 13 Janowa Wola | 315000zt | 42,70 | 7 377,05 z 10% 7 623,80 zt 2 18879/2019
3 | 15.07.2019 Podgorze 13 Kacik 280000zt | 37,74 | 7419,18 z 10% 7 800,63 zt 5 3715/2019
4 | 28.03.2019 Podgorze 13 Parkowa 279000 zt | 33,50 | 8328,36 z 10% 9 009,37 zt 3 7779/2019
5 | 11.01.2019 Podgérze 11 Stomiana 450000zt | 57,10 | 7 880,91z 10% 8 696,21 zt 8 133/2019
6 | 27.12.2018 Podgorze 11 Komandoséw | 330 000 zt | 37,50 | 8 800,00 zt 10% 9 748,49 z 3 11469/2018
7 | 17.10.2018 Podgorze 11 Komandoséw | 330 000 zt | 47,90 | 6 889,35 zt 10% 777472 z 5 4934/2018
8 | 01.10.2018 Podgérze 11 Komandoséw | 296 000 zt | 37,80 | 7 830,69 zt 10% 8 874,03 zt 5 3790/2018
9 | 07.09.2018 Podgérze 11 Komandoséw | 410000zt | 57,20 | 7 167,83 zt 10% 8 173,92 zt 2 8261/2018
10 | 06.09.2018 Podgorze 13 Traugutta 395000zt | 53,30 | 7410,88 z 10% 8 453,29 zt 3 4597/2018
11 | 06.09.2018 Podgoérze 11 Stomiana 240000zt | 39,20 | 6 122,45z 10% 6 983,63 zt 1 3275/2018
12 | 30.08.2018 Podgoérze 11 Stomiana 354 000 zt | 46,80 | 7 564,10 zt 10% 8 643,85 zt 2 5984/2018
13 | 28.08.2018 Podgérze 11 Stomiana 336 000 zt | 45,50 | 7 384,62 zt 10% 8 443,15 z 4 2717/2018
14 | 09.08.2018 Podgorze 13 Parkowa 375000zt | 60,10 | 6239,60 z 10% 7 169,49 zt 4 1927/2018
15 | 03.08.2018 Podgoérze 11 Komandoséw | 316 000 zt | 38,10 | 8 293,96 z 10% 9 544,95 z 5 2436/2018
16 | 18.06.2018 Podgorze 11 Komandoséw | 329 000 zt | 44,50 | 7 393,26 zt 10% 8 611,21 zt 4 5220/2018
17 | 30.05.2018 Podgorze 13 Dembowskiego | 220 000 zt | 30,80 | 7 142,86 zt 10% 8 360,94 zt 3 5403/2018
18 | 23.05.2018 Podgorze 12 Krasickiego 275000 zt | 39,03 | 7 045,86 zt 10% 8 262,49 zt 2 4656/2018
19 | 21.05.2018 Podgérze 11 Stomiana 315000z | 41,90 | 7517,90 zt 10% 8 820,64 z 6 3445/2018
20 | 18.04.2018 Podgorze 11 Stomiana 364 000 zt | 45,50 | 8 000,00 z 10% 9 467,51 zt 5 1176/2018
21 | 05.04.2018 Podgorze 11 Komandoséw | 360 000 zt | 58,90 | 6 112,05 zt 10% 7 257,84 zt 4 2261/2018
22 | 29.03.2018 Podgérze 11 Komandosow 290000zt | 43,70 | 6 636,16 zt 10% 7 894,61 zt 1 164/2018
23 | 21.03.2018 Podgérze 11 Stomiana 340000zt | 47,10 | 7 218,68 zt 10% 8 605,56 z 5 2047/2018
24 | 05.03.2018 Podgérze 11 Stomiana 250000zt | 39,00 | 6410,26 zt 10% 7 673,81 zt 4 1930/2018
25 | 02.03.2018 Podgorze 13 Janowa Wola | 374 000zt | 55,10 | 6 787,66 z 10% 8 131,97 zt 10 492/2018
26 | 01.02.2018 Podgorze 11 Komandoséw | 225000 zt | 37,90 | 5936,68 zt 10% 7 166,52 zt 5 1053/2018
27 | 23.01.2018 Podgorze 11 Stomiana 320000 zt | 48,10 | 6652,81 z 10% 8 049,90 z 5 154/2018
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10.4. Okreslenie zakresu wspofczynnikow koryqujacych.

Ceny:
Wartosci brzegowe:

Cena $rednia = 8 307,38 zt
Cena minimalna = 6 983,63 zt Cmin/ Csér=0,84
Cena maksymalna = 9 748,49 z Cmax/Csr=1,17

Liczba probek = 27
Odchylenie standardowe = 739,75

10.5. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych i okreslenie ich
wag.

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

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym
stopniu wptywajg na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Cechy rynkowe
nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny. Nazwy cech rynkowych na przedmiotowym
rynku lokalnym ustalono analizujgc oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu
nieruchomosciami. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazujg, ze liczba cech
rynkowych, wedtug ktérych potencjalni nabywcy kierujg sie przy ocenie konkretnej nieruchomosci nie
przekracza dziesieciu.

Wplyw atrybutu na
Lp. AERYOTS (EEeii Analiza wagi cechy rynkowej: ceny rynkowe
rynkowa)
(waga cechy)
1. IStan techniczny Iczym Iepszy stan techniczny Iok’alu_ tym dro;sza__nleruc'homosc, lokale 20%
wymagajgce znacznych naktadéw i modernizacji sg tansze,
lposzukiwane 2, 3 pokojowe; najlepsza do 50m2, czym wieksza
2. |Powierzchnia lokalu [powierzchnia tym gorzej sprzedawana - musi by¢ dtuzej eksponowana na 20%
rynku
3. |Lokalizacja Im blizej (_:entrum_ tyr_n mieszkanie drozsze, najtansze mieszkania potozone 2504
na obrzezach dzielnicy
Budynek - Najtansze: wysokie budynki z wielkiej ptyty. Drozsze — niskie, kameralne
4. Y budynki ocieplone i odnowione. Winda korzystnie wptywa na ceny 5%
charakterystyka ; ,
mieszkan.
Preferowane mieszkania rozktadowe, funkcjonalne, oddzielne wejscia do
5. |Funkcjonalnos¢ poszczegdlnych pomieszczen z przedpokoju, jasna” kuchnia, nizszy 10%
standard obniza cene lokalu.
6. IPistro preferowane pietro | lub Il w budynkach niskich, parter i najwyzsze — 10%
' ¢ najtansze. W budynkach wysokich podobnie parter i najwyzsze — najtansze
Lokale potozone w poblizu parkéw, otwartych terenéw zielonych oraz z
7. [Otoczenie dobrg infrastrukturg handlowg w poblizu uzyskujg wyzsze ceny na rynku 10%
nieruchomosci.
Razem 100%

10.6. Opis nieruchomos$ci o cenie minimalnej i o cenie maksymalnej.

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

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
Data transakciji 06.09.2018 27.12.2018
Nr rep 3275/2018 11469/2018
Stan techniczny Do remontu Lokal w dobrym stanie technicznym
Powierzchnia uzytkowa 39,20m2 37,50m2
Lokalizacja Krakéw- Podgorze, obreb 11, ul. Stomiana Krakéw- Podgorze, obreb 11, ul. Komandosow
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Budynek - charakterystyka

Blok z lat 70-tych, wysokiej intensywnosci,
podpiwniczony, konstrukcja ,wielka ptyta”,
ocieplony,. Parking przed blokiem.

Blok z lat 70-tych, niskiej intensywnosci,
podpiwniczony, konstrukcja ,wielka ptyta”,

ocieplony,. Parking przed blokiem.

Pietro parter 2 pietro
w sgsiedztwie budynki mieszkalne wielorodzinne | w sgsiedztwie budynki mieszkalne wielorodzinne w
Otoczenie w zabudowie osiedlowej, ciag komunikacyjny , zabudowie osiedlowej, cigg komunikacyjny ,

obiekty handlowe i ustugowe

obiekty handlowe i ustugowe

Funkcjonalnos¢

2 pokoje, kuchnia, fazienka, przedpokgj. Do

2 pokoje, kuchnia, fazienka, przedpokdj. Do lokalu

lokalu przynalezy piwnica przynalezy piwnica

10.7. Analiza porownawcza.

Lp. Cechy rynkowe Waga Zakres_ wsp. Wanoéé cephy Wartosci
cechy [%] [ korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.
1 Lokalizacja 25 0,2102 - 0,2934 staba 0,2102
2 Stan techniczny 20 0,1681 - 0,2347 Sredni 0,2014
3 Powierzchnia lokali 20 0,1681 - 0,2347 47,6 m2 0,2014
4 Pietro 10 0,0841 - 0,1173 Il p. 0,1007
5 Otoczenie 10 0,0841 - 0,1173 srednio korzystne 0,0952
6 Funkcjonalnos¢ 10 0,0841 - 0,1173 dobra 0,109
7 Budynek - 5 00420 - 0,0587 niski blok z_elewach bez 0,0504

charakterystyka windy
Razem 100 0,84-1,17 0,9683

K - wspotczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:
Cena $rednia * suma wartosci wspoétczynnikéw korygujgcych * wspotczynnik korekeyjny
8 307,3830 zt * 0,9683 * 1 = 8 044,04 zt

Funkcja Gaussa

<pP>

T T L T
8000 8500 9000 9500

Zaktualizow ana cena 1 mkw pu

T T
7000 7500

Wartos¢ rynkowa 1m2 wg wskaznika wynosi: 8 044,04 zt

10.8. Wynik analizy.

Warto$¢ rynkowa 1 m? lokalu: 8 044,04 zt
Powierzchnia uzytkowa lokalu: 47,60 m?

Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego (w zaokragleniu): 383.000 zi

Wartos¢ 1/2cz. spoétdzielczego wltasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego (w zaokrggleniu):

191.500 zt
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11. WNIOSKI | ZESTAWIENIE KONCOWE.

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

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

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

Wartos¢ 1/2cz. spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr 34 w budynku mieszkalnym nr 8,
potozonym przy ul. Sw. Kingi w Krakowie - Podgérzu, wynosi:

191 500 zt

stownie: (sto dziewigecdziesigt jeden tysiecy piecset ztotych)

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 23.01.2020 r.




