OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ udziatu 1/6 czesci lokalu mieszkalnego
nr 23 w budynku nr 5, potozonym przy ul. Pomorskiej
w Krakowie, objetego KW nr KR1P/00219225/6

sygn. akt. KM 514/21

Cel: okreslenie wartosci udzialu w prawie wiasnosci do nieruchomosci dla potrzeb sadowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym
dla Krakowa — Krowodrzy p. Marcina Godynia.

Budynek Lokalizacja

Autor operatu:

Krakow, 8 lutego 2024 r.
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Raport z wyceny

Okreslenie nieruchomosci:  Nieruchomosé lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 23

w budynku nr 5 przy ul. Pomorskiej w Krakowie, jednostka
ewidencyjna Krowodrza, obreb 4.

Lokal mieszkalny potozony na 4 pietrze w budynku wielorodzinnym,
skladajacy sie z: dwdch pokoi, kuchni, tazienki z WC i przedpokoju - o
pow. uzytkowej 31,75 m2,

Nieruchomosé objeta jest Ksiegg Wieczystg
nr KR1P/00219225/6.
Cel wyceny: Okreslenie wartosci udziatu diuznika w prawie wiasnosci do

nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa — Krowodrzy p. Marcina Godynia (sygn. akt. KM 514/21)

Wartos¢ udziatlu 1/6 czesci nieruchomosci stanowiacej lokal
mmszkalny nr 23 wbudynku wnelorodzmnym nr 5 polozonym

'przy ul. Pomorsklej w Krakow:e wynosi:

92.000 zt

Slownie: (dziewigédziesiat dwa tysiace ziotych)

Data okreslenia wartosci: 08.02.2024 r.
Data sporzadzenia operatu: 08.02.2024 r.

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego
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1. Niniejszy operat moze byé wykorzystywany wytgcznie w celu, dla jakiego zostat sporzadzony.

2. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte: prawne i fizyczne nieruchomosci,
ktorych wystepowania nie mégt stwierdzié przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentacji prawnej lub technicznej oraz za ewentualne bledy w dokumentacji dostarczonej
przez zleceniodawce.

3. Wszelkie oceny i opnie zawarte w operacie sformutowane zostaty wyigcznie na potrzeby wyceny i
nie stanowig opinii technicznych i prawnych, nie s3 tez wigzace dla wiasciciela.

4. Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia ostrzezen w dziale 11l KW i wpisow
w dziale IV KW (hipoteka wplywa na ceng, a nie na warto$¢ nieruchomosci) oraz Zzadnych
nieujawnionych w ksiedze wieczystej obcigzen prawnych i majgtkowych.

5. .W przypadku zmiany stanu prawnego, uplywu czasu, a takze Zmiany stanu faktycznego
przedmiotowej 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 publikacji.

7. Okre$lona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT, ani
innych opfat ktére beda musialy by¢ uiszczone w zwiazku z przeniesieniem prawa wiasnosci
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 23 w budynku nr 5,
potozonym w Krakowie przy ul. Pomorskiej, w obrebie 4, jednostka ewidencyjna Krowodrza.
Dla przedmiotowego lokalu zostata zatozona ksiega Wieczysta nr KR1P/00219225/6.

Z lokalem zwigzany jest udziat utamkowy w czesciach wspolnych w wysokosci 33/1000 cz.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuije:

- prawo wiasnosci udziatu 1/6 czesci lokalu mieszkalnego nr 23 w budynku nr 5 przy ul. Pomorskiej
w Krakowie wraz z odpowiednim udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali w ramach ktérego
wiasciciele lokalu uzytkujg piwnice o pow. ok. 4 m2.

wg stanu na dzien ogledzin

3. CEL OPRACOWANIA

Okreslenie wartosci udziatu 1/6 czesci prawa wiasnosci do nieruchomosci dla potrzeb sgdowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa — Krowodrzy p. Marcina Godynia (sygn. akt. KM 514/21)

4. PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

Postanowienie Komornika Sadowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa - Krowodrzy Marcina
Godynia (sygn. akt. KM 514/21) z dnia 13.12.2023 r.

4.2. Podstawy materialno-prawne.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.

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

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci.

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 w sprawie szczegdlowego

sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci wraz z poézniejszymi

Zmianami.

6. Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 maja 2014 w sprawie szczegotowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci.

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

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

o Gy

o

4.3. Zrodta danych merytorycznych.

Ogledziny lokalu mieszkalnego przez rzeczoznawce przeprowadzone w dniu 23.01.2024 r.
Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00219225/6

Dane rynkowe z aktow notarialnych, umow najmu i innych umoéw cywilnoprawnych, baz danych,
informacje uzyskane z biur posrednictwa, urzedow administracji panstwowej i samorzgdowej oraz
od innych uczestnikow rynku nieruchomosci w Krakowie.

Mapa ze strony internetowej http://msip.um.krakow.pl

Mapa ze strony internetowej http://maps.google.com

Analizy | opracowania dotyczace rynku nieruchomosci publikowane w prasie fachowe;.
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7. STAN TECHNICZNO—UZYTKOWY LOKALU
7.1. Opis ogélng.

Lokalizacja: Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 23 potozony jest w budynku wielomieszkanfowym nr5
w Krakowie, jedn. ewid. Krowodrza, obr.4, przy ul. Pomorskiej.

Sasiedztwo | otoczenie:; budynki mieszkalne wielorodzinne w zabudowie Zwartej pierzejowej, tereny
zielone, plac miejski

Dojazd i dostep:
- dojazd i dojscie do budynku bezposrednio od ulicy Pomorskiej.
- najblizszy przystanek komunikacji miejskiej Znajduje sie w promieniu 120 m od Szacowanej
nieruchomoscj — przystanek Plac Inwalidow.

7.2. Budynek mieszkalny prz ul. Pomorskiej 5

Budynek mieszkalny nr 5 przy ul. Pomorskiej to budynek 4 —Pietrowy z poddaszem uzytkowym i
piwnicami, jednoklatkowy. Klatka schodowa murowana, schody | podtogi wykoriczone lastriko, $ciany
malowane, balustrada metalowa z drewnianym pochwytem.

Mﬁ..zﬁ.ﬁu:!_-mg:a_w,qL_..Mh_ﬁ_mga‘_u_w.___xms_a__“\j

Parking wzdtuz ulicy ogélnodostepny, W strefie pfatnego parko

wania,




7.3. Lokal mieszkalny

Usytuowanie lokalu: polozony na 4 pietrze w budynku wielomieszkaniowym 4 — pigtrowym z
poddaszem uzytkowym i piwnicami.

Program uzytkowy lokalu: mieszkanie o pow. uzytkowej 31,75 m? sktada sig z:

przedpokoju
kuchni,

tazienki z wc
dwaéch pokoi

W ramach udziatu w nieruchomosci wspolnej wiasciciele lokalu uzytkuja piwnice o pow. ok. 4 m2.
Uktad funkcjonalny: rozkiadowy.

Media: lokal wyposazony w instalacje gazowa, wod-kan i elektryczng, ogrzewanie za pomocag
grzejnikow ptytowych zasilanych z miejskiej sieci cieptowniczej MPEC, ciepta woda uzytkowa z
piecyka gazowego zainstalowanego w tazience.

Wykoriczenie:

przedpokéj: posadzka panele, sciany i sufit malowane farbg emulsyjng. Drzwi wejsciowe do lokalu
drewniane.

kuchnia: posadzka panele, $ciany malowane farbg emulsyjng, czesciowo flizowane, sufit malowany
farbg emulsyjng. W pomieszczeniu zainstalowana kuchenka gazowa z piekarnikiem, okap kuchenny
oraz zlewozmywak. Pomieszczenie ciemne, otwarte — brak drzwi.

tazienka z WC: posadzka terakota, $ciany flizowane do wys. ok. 2 m, dalej malowane, sufit malowany
farbg emulsyjng, drzwi szklone. W pomieszczeniu zainstalowana kompaktowa muszla ustgpowa,
umywalka, zabudowana wanna oraz piecyk gazowy z otwartg komorg spalania.

pokdj 1: posadzka panele, ciany i sufit malowane farbg emulsyjng, lampa sufitowa podwieszona,

L
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okno PVC, pomieszczenie otwarte — brak drzwi
pokdj 2: posadzka panele, $ciany i sufit malowane farbg emulsyjng, okno PVC, drzwi szklone.
Stan techniczny: W $wietle ogéinych ogledzin, lokal w dobrym stanie technicznym i uzytkowym.

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 Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci.

Wybdr 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.

llo$& transakcji nieruchomosci podobnych jest wystarczajgca dla zastosowania podejscia
poréwnawczego, w zwiazku z tym do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci po analizie
lokalnego rynku nieruchomosci zastosowano podejsécie poréwnawcze, metode korygowania
ceny sredniej.

8.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomos$ci w podej$ciu poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majacych wptyw na warto$¢, z cechami innych nieruchomosci podobnych, ktérych ceny
rynkowe sg znane.

Podejscie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy wptywajgce na
te ceny, a zwilaszcza na ich zroznicowanie. Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumiec
nieruchomos¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu
na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
wartosc.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomo$¢ szacowang z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m. in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne
wplywajgce w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z uméw zawartych w
formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy dokonat oceny przydatno$ci cen zawartych w
tych umowach z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania do wyceny.

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

W .

L)

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

9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Rok 2022 to rok dalszych ograniczen pandemicznych i rok wybuchu wojny u naszego sasiada, w
ktorym doszedt kolejny negatywny czynnik, gwattownie rosngcej inflacji. Rynek nieruchomosci zdazyt
odbi¢ sie w 2021r po przejéciach z COVID-em, w efekcie czego ilo$¢ transakcii lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym w Krakowie wzrosta w stosunku do poprzedniego roku, w ktérym lockdown znacznie
ograniczat aktywnos¢ nabywcoéw. Wzrost pocovidowy w odniesieniu do 2020r. wyniost az 31% mimo
wyraznie rosngcych cen, ktére z reguly sg czynnikiem zmniejszajgcym ilosci zawieranych transakciji.
To odreagowanie rynku nadal nakrecato obroty jeszcze na poczatku 2022r, jednak efekty wojny w
Ukrainie i rosngca inflacja w potgczeniu z obostrzeniami w polityce kredytowej bankéw spowodowaty
wyhamowanie iloéci transakcji w 2022r.

Od poczatku roku 2022 obserwowano nie tylko systematyczny spadek wolumenu kredytoéw, oraz
spadek liczby i wartosci portfela czynnych uméw kredytowych. Liczba udzielonych kredytow spadia w
stosunku do 2021r ponad 50%.
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Wykres |. zmiany liczby sprzedanych mieszkan na rynku wtérnym rok do roku

zmiana w % - rok 2013 =100%

90

80

31
. e
70 -12
« == I
13 -18
.

50

40 1

20 &

0 2

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl

W pierwszym roku pandemii zanotowano wyrazny spadek liczby transakcji. Powodem byt
lockdown w pierwszej potowie roku. W efekcie ilos¢ transakcji spadta o 18% w stosunku do roku
poprzedniego czyli do poziomu z roku 2019 a wiec pierwszego roku w ktoérym pojawity sie objawy
inflacji i potrzeba inwestoréow do lokowania pieniedzy poza systemem bankowym. W 2021r. inflacja
zaczela bi¢ kilkudziesiecioletnie rekordy, co bylo wyraznym impulsem do dalszych zakupow
inwestycyjnych, stgd na rynku odnotowano przyrosty sprzedazy, przebijajgc rekordowy 2019 r. o 8%.
Dopiero podniesienie stop procentowych pod koniec 2021r. i zaostrzenie kryteriow przyznawania
kredytow (rekomendacja S) ograniczyly kredyty i zdusity rynek, doprowadzajgc do sytuacji w ktdre;j
wiekszos¢ transakcji zawierana byta za gotowke.

Jak co roku najwiecej mieszkan na krakowskim rynku wtérnym sprzedanych zostato w najwiekszej
obszarowo jednostce ewidencyjnej — Podgorzu. Kolejne miejsca zajely Krowodrza, Nowa Huta i
Srédmiescie. Z uwagi na duze zainteresowanie tanimi lokalami, co byto efektem silnie rosngcych cen
oraz pojawienie sie kupujgcych gtéwnie tanie mieszkania obywateli Ukrainy ilos¢ transakcji w Nowej
Hucie byta wyzsza niz w Srédmiesciu. Dodatkowo nalezy wspomnieé, ze efektywna powierzchnia
zabudowy wielorodzinnej w Nowej Hucie i Krowodrzy jest porownywalna. To odpowiednio 36 i 43 km?
(powierzchnie z wytgczonymi obszarami, laséw, zabudowy jednorodzinnej i przemystowej). Dla
poréwnania efektywna powierzchnia zabudowy wielomieszkaniowej Podgérza wynosi niemal 80 km?.

Wykres Il. Wolumen transakcji na wtéornym rynku mieszkan

o Srodmiedcie  wmmm=Nowa Huta wemses POgGorze e Krowodrza
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Srednie ceny sprzedazy mieszkan bily rekordy w 2022r we wszystkich dzielnicach giéwnie
dlatego, ze nadal utrzymywat sie wzrost cen dziatek pod budowe nowych inwestycji oraz materiatow
budowlanych i robocizny, co doprowadzito do znacznego wzrostu cen nowych mieszkan i
rozwarstwienia cenowego pomiedzy rynkiem pierwotnym a wtérnym, ktére jeszcze do niedawna byty
zblizone cenowo. W nastepstwie tego ceny ruszyly w gore rowniez na rynku wtérnym, jako ze obydwa
rynki stanowig system naczyn potgczonych i oddziatujg na siebie wzajemnie.

Warto zaznaczy¢, ze w 2022 roku $rednia cena mieszkania na rynku wtornym w Krakowie
przekroczyta poziom 550 tys. zt czyli wzrosta 12% r/r

Wykres lll. Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl

' Atrakcyjno$¢ poszczegélnych obszaréw Krakowa mozna oceni¢ po $rednich cenach lokali

mieszkalnych — najwyzsze ceny notuje sie w Srédmiesciu i Krowodrzy. Rozrzut wzrostow cen w
poszczegolnych dzielnicach wynosit ponizej 1% czyli najmniej w okresie ostatnich 5 lat . Mozna wiec
przyja¢, ze érednie ceny mieszkan w kazdej dzielnicy rosty réwnomiernie. Odstajgce wzrosty
notowane byly ostatnio w 2018 r (Krowodrza o 6% mniej niz pozostate) i w 2019 r. (Nowa Huta o0 4%
wiecej niz w pozostatych).

W ostatnim roku to w Srédmiesciu zaréwno $rednia cena jednostkowa jak i przecietna powierzchnia
sprzedanego mieszkania byly najwyzsze. Ma to oczywiscie uwarunkowania w rodzaju zasobu
dominujgcego w tej dzielnicy.

Srednia cena za 1 m2 mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie w 2022 roku wzrosta ponad 12% w
stosunku do roku poprzedniego, zblizajgc sie do 11,2 tys. zi/m?. Dynamika wzrostu jest podobna od
2018 r. gdy zanotowano jej wzrost na poziomie 10% i w 2 kolejnych latach powyzej 12% przy spadku
dynamiki w 2021 r do niespetna 11%.

Wykres IV. Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
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Dzielnice, ktére potozone sg blisko centrum charakteryzujg sie najwyzszymi cenami w przeliczeniu na
1m?2 powierzchni uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z uwagi na
bezposrednie sgsiedztwo Scistego centrum. Coraz bardziej doceniane sg réwniez Debniki i Stare
Podgorze — a w szczegolnosci obszary potozone w sgsiedztwie rzeki Wisty oraz w rejonie os.
Podwawelskiego. Najnizsze ceny Srednie na obszarze miasta notowane sg w Biezanowie-Prokocimiu i
na Wzgoérzach Krzestawickich.

Na rynku wtérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gtéwnie malymi mieszkaniami.
tacznie, dla catego miasta, srednia powierzchnia nabywanego na rynku wtornym lokalu, w 2022
wyniosta 49 m? czyli podobnie jak w 2019 r. i 0 1m2 mniej niz w latach 2020-2021.

Duze mieszkania stosunkowo rzadko sg przedmiotem obrotu rynkowego. W okresie ostatnich 4 lat
proporcje sg niemal identyczne. Transakcje lokalami o powierzchni powyzej 90 m? stanowity ponad
niespetna 5% wszystkich transakcji, a sprzedaz lokali ponizej 30 m? to ok. 11% catosci rynku.
Najwiecej jest mieszkan w przedziale od 40 — 55 m? to 35,58 % wszystkich transakcji. Ponad 60%
sprzedawanych mieszkan zawiera sie w przedziale od 30 do 55 m2.

Wykres V. Rozkitad powierzchni mieszkan
B>390m2 ®7090m2 ®55-70m2 ®WMA0-55m2 ®WM3040m2 W<30m2

10,67%

24,48%

2019

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl

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

52,5
51 51
50 50 50 50 50
49 49 49 49 49
111 ||I I I
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Zrédio: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mm.pl
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Rok 2021 byt rokiem w ktorym zanotowano rekordowy poziom obrotéw, co wskazuje na to, ze na
rynek mieszkaniowy wplyneto wiecej pieniedzy niz w najlepszym roku przed pandemia. Rok 2022
pomimo duzego spadku ilosci transakcji niemal mu doréwnuje z uwagi na wzrost cen nabywanych
mieszkan.

Wykres VI. Obrét na wtérnym rynku mieszkan

4 000 min zt
3 500 min zt

3000min zt

2 500min zt
2000min zt
1 500 min zt
1 000 min z . . . . .

500 min zt
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

WObrét 950ml 970ml 1010m 1169m1266m1596m1947m2649m2440m3593m3531m
Zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoéci — mrn.pl

Whioski
2022 rok byt rokiem w ktérym kumulacja niekorzystnych czynnikéw, niezaleznych od inwestorow
zachwiata rynkiem. Z uwagi na silng inflacje, wzrost oprocentowania kredytow zwiekszenie
restrykcyjnosci udzielania kredytoéw przez banki — poziom udzielanych kredytéw znaczaco spadt rok
do roku o ponad 50% a na rynku dominowaty transakcje gotéwkowe, co wplyneto na spadek ilosci
zawieranych transakgji. Problemy rynku pierwotnego to przede wszystkim wzrost kosztow budowy i
zmniejszenie dostepnych terenéw co powoduje wyhamowanie inwestycji.

W 2023 roku na rynku wtérny mieszkan w Krakowie mieli§my do czynienia ze znacznym
odreagowaniem rynku, skutkujagcym silng aprecjacja cen lokali mieszkalnych — stan ten trwa do

dzisiaj.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
10.1. OKRgS'LENIE RYNKU LOKALNEGO.

Wybér rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: lokale jako przedmiot prawa wiasnosci o powierzchniach od okoto 20 do okoto 40m2
w budynkach kamienic z ubiegtego wieku.

Obszar rynku: Krakéw, dzielnica Krowodrza, obreb nr 4
Okres badania cen: lata 2023-2024

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

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

Dokonano réwniez analizy wiarygodnoéci cen, odrzucajac ceny nie spetniajgce definicji ,ceny
rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki transakgji, zanizone ceny, itp.).
Sposrod posiadanej obszernej bazy danych wybrano reprezentatywng probe transakcji rynkowych.
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10.2. ANALIZA TRENDU - ZMIANY POZIOMU CEN NA SKUTEK UPLYWU
CZASU

W celu uwzglednienia wplywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci

porownawczych 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 2023-2024r.

on|

Cena 1 mkw pu

PROBKA WYSELEKCJONOWANA: 5.012 transakgii

RODZAJ RYNKU: lokale mieszkalne, rynek wtérny

BADANY OBSZAR: miasto Krakéw |
OKRES: 2023-2024

SZEREGI| CZASOWE: niepogrupowane

WNIOSEK: ceny jednostkowe mieszkar w okresie badania cen wzrosty o ok. +20%.
Przyjeto zatem trend cenowy na poziomie + 20%
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10.5. USTALENIE RODZAJU I LICZBY CECH RYNKOWYCH | OKRESLENIE ICH
WAG.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci $g to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujacym

stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Cechy rynkowe

Czym lepszy stan techniczny lokalu tym drozsza nieruchomosg,
lokale wymagajace znaczn ch naktadéw i modernizacii sg tarisze,
Czym wigksza powierzchnia tym gorzej sprzedawana - musi by¢

diuzej eksponowana na nku
Im blizej terenéw rekreacyjnych, zaplecza handlowo — ustugowego
3. Lokalizacja i komunikacii zbiorowej - tym Mieszkanie drozsze: najtansze
mieszkania potozone na obrzezach osiedli
Preferowane mieszkania rozkfadowe, funkcjonalne, oddzielne
wejscia do Poszczegdinych pomieszczen z przedpokoju, ,jasna”

4. Funkcjonalnos¢

kuchnia, nizszy standard obniza cene lokalu.
Polozenie w ne pietro | lub Il w budynkach niskich, parter i najwyzsze
5. - najtarisze. W budynkach wysokich podobnie parter j najwyzsze —

budynku e

najtansze

Charakterystyka [Lokale w budynkach zmodemizowanych uzyskujg wyzsze ceny niz 59,
budynku w budynkach przed modernizacjg °

Cecha
poréwnawcza

funkcjonalnosé

Powierzchnia
lokalu

polozenie w . parter,

stan techniczny

dobry m do remontu

lepsza<26m2

charakterystyka
budynku

wielkosé lokalu
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10.6. OPIS NIERUCHOMOSCI O CENIE MINIMALNEJ | O CENIE

MAKSYMALNEJ.

Szczegdtowe dane o cechach nieruchomosci o cenach Cmin i Cmax z proby reprezentatywnej
przedstawiono w tabeli ponize;.

Data transakgji 22.09.2023 06.02.2023
Nr Aktu Notarialnego 13899/2023 1399/2023
Stan techniczny Do czesciowego remontu Lokal po gen. remoncie
Powierzchnia uzytkowa 41,35m? 20,86m?
Lokalizacja Krakow- Krowodrza, ul. Konarskiego Krakow- Krowodrza, ul. Chocimska

Budynek - charakterystyka

Budynek kamienicy, 4 pietrowy w zabudowie
pierzejowej, po nadbudowie.

Budynek kamienicy, 3 pietrowy w zabudowie
pierzejowej, po kapitalnym remoncie.

Pietro

parter

1 pietro

Otoczenie

W sasiedztwie budynki mieszkalne wielorodzinne
w zabudowie pierzejowej,

W sasiedztwie budynki mieszkalne wielorodzinne
w zabudowie pierzejowej,

Funkcjonalnosé

Pokdj z aneksem kuchennym, tazienka z WC,
przedpoké;.

Pokdj z aneksem kuchennym, fazienka z WC,
przedpokdj.

| SIS R | S | ———— & . L L |

10.7. ANALIZA POROWNAWCZA.

Przyjete wagi oraz zakres poprawek dla poszczegélnych cech poréwnawczych:

Parametr porownawczy Waga Zakres poprawek Zakres jednostkowej Wartos¢
(cecha) cechy od do korekty ceny L|P poprawek
funkcjonalnoéé 20% 0,080 0,267 0,120 0,067 0,267
lokalizacja 15% 0,060 0,201 0,090 0,051 0,201
potozenie w budynku 20% 0,080 0,267 0,120 0,067 0,080
stan techniczny 20% 0,080 0,267 0,120 0,067 0,267
charakterystyka budynku 5% 0,020 0,067 0,047 0,047 0,020
wielkos¢ lokalu 20% 0,080 0,267 0,120 0,067 0,200
Razem 100% 0,399 1,337 1,035
K - wspoétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1
Wartos¢ rynkowa:
powierzchnia uzytkowa (m2) 31,75
warto$é jednostkowa (zH/m2) 17 375 zt
warto$¢ nieruchomosci (zt) 552 000 zt
szacowany udziat 0,167
wartos¢ udziatu 1/6cz. w
nieruchomosci 92 000 zt
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10.9. WYDZIELENIE POSZCZEGOLNYCH SKELADNIKOW NIERUCHOMOSCI.

Wypetniajac delegacje zawartg w art. 948 KPC par 2, ponizej podano wartosci
poszczegolnych sktadnikoéw nieruchomosci i praw wynikajacych z tresci Ksiegi Wieczyste,.

Na podstawie analiz aktéow notarialnych dotyczacych sprzedanych nieruchomosci gruntowych,
o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng na obszarze jednostki ewidencyjnej
Nowa Huta, przyjeto $rednig ceng 1m2 gruntu pod zabudowe wielorodzinng na poziomie 5.000z/m2,
na dzien wykonania opinii.

Zwiazany z lokalem udziat utamkowy w dziatce 198/5 o pow. tgcznej 188m2
wynoszacy: 33/ 1000 cz.

Stad:
(188m2 x 5000z4) x 33/ 1000 = 31.020zt
W zaokragleniu: 31.000zt

A zatem:

Warto$é szacowanego lokalu z wylaczeniem udziatu w gruncie wynosi: 521.000zt
Wartosé skiadnika gruntowego wynosi: 31.000zt

11. WNIOSKI | ZESTAWIENIE KONCOWE.

Warto$¢ rynkowg prawa wiasnosci do nieruchomosci oszacowano podejéciem porownawczym,
metodg korygowania ceny s$redniej, po analizie cen sprzedazy podobnych lokali mieszkalnych.
Warto¢ oszacowana miesci sie w przedziale cen rynkowych uzyskanych za nieruchomoséci podobne.

Rzeczoznawca stwierdza, ze wartos¢ oszacowana podejsciem poréwnawczym odpowiada jego
aktualnej wartosci rynkowe.

Warto$¢ udziatu 1/6 czesci nieruchomosci stanowiacej lokal
mieszkalny nr 23 w budynku wielq’rbdzi_nnymﬁ._,_.':;';'r §,' potozonym

przy ul. Pomorskiej w Krakowie, wynosi:

. s

Slownie: (dziewiecdziesiat dwa tysiace zlotych)

Na tym operat szacunkowy zakoriczono i podpisano w Krakowie, dnia 08.02.2024 r.

31-308 KRAKOW
UL. NAEKOWSKIEGO 18




