OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowiace]
dziatke nr 67 o pow. 33a15m2, potozong w rejonie ul. Kolnej
w Krakowie.

sygn. akt. GKm 255/21

Cel: okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego
prowadzonego przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Podgérza
Ewe Czuber- Kietkowicz.

Perspektywa: Lokalizacja:

Autor operatu:

Krakoéw, dnia 19 wrzesnia 2022 r.
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Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Rodzaj nieruchomosci:

Raport z wyceny

Nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr 67 o pow. 33al15m2, potozona w
rejonie ul. Kolnej w Krakowie, jedn. ewid. Podgérze, obreb 1.

Przedmiotowa nieruchomo$¢é objeta jest Ksiegg Wieczystg
nr  KR1P/00190633/9 prowadzong przez IV Wydzial Ksiagg
Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie.

Zgodnie z trescig zlecenia, celem opracowania jest okre$lenie
wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgérza Ewy Czuber- Kietkowicz
(sygn. akt GKm 255/21).

Dziatka nr 67 tworzy nieregularny obszar gruntu o pow. 33al5mz2.
Dziatka objeta jest aktualnym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego pn "KOSTRZE - REJON ULICY FALISTEJ" na ktérym
oznaczona jest jako R.4 — - Tereny rolnicze w parku krajobrazowym, o
podstawowym przeznaczeniu pod grunty rolne.

Wartos¢ nieruchomosci obj. KR1P/00190633/9, stanowigce] dziatke

nr 67 o pow. 33al5m2, potozong w rejonie ul. Kolnej w Krakowie,

Wynosi:

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

140.000 zt

stownie: (sto czterdziesci tysiecy ztotych)

19.09.2022r.
19.09.2022 r.

Podpis Rzeczoznawcy Majatkowego:
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Klauzule i ustalenia dodatkowe:

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

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 oraz za ewentualne btedy w dokumentacji dostarczonej przez
zleceniodawce.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia Zzadnych nieujawnionych w
ksiedze wieczystej obcigzen prawnych i majgtkowych ani zadnych decyzji (WZ czy PnB)
wydanych na obszar objety szacowaniem, ktére sg w posiadaniu oséb trzecich i nie sg
zwigzane z przeniesieniem wiasnosci gruntu.

Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia wpiséw w dziale IV ksiegi
wieczystej oraz wpiséw dziatu 11l dotyczgcych wszczecia egzekuciji.

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

Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.



str. 4

1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA.

Nieruchomos$c¢ stanowigca dziatke nr 67 o pow. 33al5m2, potozong w rejonie ul. Kolnej w Krakowie,
jedn. ewid. Podgérze, obreb 1.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00190633/9 prowadzong przez IV
Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuje prawo wiasnosci dziatki:
- nr67opow. 33al5m2;
Dziatka potozona w rejonie ul. Kolnej w Krakowie, jedn. ewid. Podgérze, obreb 1;

wg. stanu na dzien wizji lokalnej

3. CEL OPRACOWANIA.

Zgodnie z trescig zlecenia, celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb sgdowego postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgorza p. Ewe Czuber- Kietkowicz (sygn. akt GKm 255/21).

4. PODSTAWA OPRACOWANIA.
4.1. PODSTAWA FORMALNA.

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgorza p. Ewy
Czuber- Kietkowicz z dnia 27.06.2022 r. (sygn. akt GKm 255/21).

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny.
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego.

2
3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.
Rozporzgdzenie z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegétowego sposobu przeprowadzenia
opisu i oszacowania nieruchomosci.
6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynnosci komornikéw
(w tej czesci w jakiej podstawe jego wydania stanowig nadal obowigzujgce przepisy KPC)
7. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece.
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4.3. ZRODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH.

Wizja lokalna.

Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00190633/9

Wypis z rejestru gruntéw dot. przedmiotowych dziatek

Fragment mapy ewidencyjnej dla przedmiotowej nieruchomosci.

Mapa ze strony maps.google.com

Mapa ze strony geoportal.gov.pl

Mapa ze strony msip.um.krakow.pl

Dane rynkowe z aktdw notarialnych, umow najmu i innych uméw cywilnoprawnych, baz danych,
biur posrednictwa, informacji uzyskanych z biur notarialnych, bankdéw, urzedéw administraciji
panstwowej i samorzgdowej oraz od innych uczestnikdw rynku nieruchomosci.

o

.°°.\‘.®.U":'>.°°!\"“
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5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

Data sporzgdzenia wyceny: 19.09.2022 .
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 19.09.2022 r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 18.08.2022 .
Data dokonania ogledzin: 18.08.2022 .
Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 16.09.2022 r.

6. STAN PRAWNO - EWIDENCYJNY NIERUCHOMOSCI.

6.1. STAN PRAWNY WG KSIAG WIECZYSTYCH

Ksiega Wieczysta Nr KR1P/00190633/9 prowadzong przez Wydziat IV Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie.

Typ ksiegi: Nieruchomos¢ gruntowa

Dziat I-O: ,,0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Dziatki ewidencyjne

.1 |
Numer dziatki 67
Obreb ewidencyjny (numer) 1

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo,

vowiat, gmina, miejscowosé, dzielnica) Lp. 1.

KOSTRZE, PODGORZE

1 “MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M., KRAKOW -

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej
odfgczono dziatke, obszar)

/ 00087990/, 0,3315 HA

Obszar catej nieruchomosci |0,3315 HA

Dziat I-SP: ,,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA”

- Brak wpisow

Dziat Il: ,WELASNOSC”

Wiasciciele
Lp.1. |
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj Lp.1. |2 |11 ---
wspolnosci)
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna HODOWLA NOREK KOLNA SPOLKA Z OGRANICZONA
niebedgca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON) |ODPOWIEDZIALNOSCIA, KRAKOW, 12074408700000

Dziat lll: ,,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

lp.1. |

Numer wpisu 3

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE GKM 143/21 Z WNIOSKU WIERZYCIELA

Tresé ZIOt KOWSKA ANNA, KUREK PATRYCJA 4MOSTY NIERUCHOMOSCI S.C. PRZECIWKO DEUZNIKOWI

\Woisu HODOWLA NOREK KOLNA SP. Z 0.0. UL. KOLNA 9, 30-381 KRAKOW NA PODSTAWIE TYTULU

P WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO DLA KRAKOWA SRODMIESCIA Z DNIA 25.11.2019, SYGN. AKT V GC

828/18/S

ZIGLKOWSKA ANNA, KUREK PATRYCJA ,
4MOSTY NIERUCHOMOSCI SPOLKA CYWILNA, KRAKOW

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

Lp. 1.
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b2 ]
Numer wpisu 4
Rodzaj wpisu INNY WPIS

PRZYLACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE GKM 255/21 Z WNIOSKU WIERZYCIELA
Tres¢ HG POLAND SP. Z 0.0. PRZECIWKO DtUZNIKOWI HODOWLA NOREK KOLNA SP. Z 0.0. UL. KOLNA 9, 30-381
wpisu KRAKOW, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU OKREGOWEGO W SZCZECINIE Z DNIA
15.12.2021, SYGN. AKT VIl GC 444/21

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1.
prawng (nazwa, siedziba, REGON, KRS)

HG POLAND SP()I’.K'A Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, £ OZIENICA, 140697231, 0000264341

Dziat IV: ,,HIPOTEKI”

Lp. 1. \I
Numer hipoteki (roszczenia) 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 300000,00 (TRZYSTA TYSIECY) ZL
ZABEZPIECZENIE SPLATY WIERZYTELNOSCI BANKU
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer WYNIKAJACYCH Z UDZIELONEGO KREDYTU ]
wierzytelnos$ci / wierzytelno$c, stosunek Lp. 1. |1 |INWESTYCYJIJNEGO WRAZ Z ODSETKAMI - Z KOLEJNOSCIA
prawny) DRUGIEGO MIEJSCA, UMOWA KREDYTOWA NR 5001031-
200011042105-1 Z DNIA 26-11-2013R.

\Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osoba Lp. 1. BANK SPOLDZIELCZY W MSZANIE DOLNEJ, MSZANA DOLNA,

prawna (nazwa, siedziba, REGON) 0004993530000

Lp. 2. \|

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

Suma (stownie), waluta 850000,00 (OSIEMSET PIECDZIESIAT TYSIECY) ZL

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z TYTULU KREDYTU,
KOSZTOW ORAZ ODSETEK KREDYTOWYCH WYNIKAJACYCH Z
UMOWY KREDYTOWEJ, UMOWA KREDYTU NR 5001031-
200011011104-1 Z DNIA 27-04-2015R.

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelno$¢, stosunek Lp. 1. |1
prawny)

ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ HIPOTEKI NA
Pierwszenstwo Lp. 1. |OPROZNIONE MIEJSCE HIPOTECZNE PO HIPOTECE WPISANEJ
POD NR WPISU 2, Z CHWILA GDY STANIE SIE WOLNE

Ksigga wspotobcigzona Lp. 1. N_r ksiegi _ KR1P / 00150203 / 4
wieczystej
Nr hipoteki 4
\Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka i
organizacyjna niebedgca osobg Lp. 1. |[BANK SPOLDZIELCZY W MSZANIE DOLNEJ, MSZANA DOLNA
prawng (nazwa, siedziba)
Lp. 3. \|
Numer hipoteki (roszczenia) 4
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 850000,00 (OSIEMSET PIECDZIESIAT TYSIECY) ZL
WIERZYTELNOSC Z TYTULU UMOWY POZYCZKI Z DNIA 30
LISTOPADA 2021 ROKU WRAZ Z NAROSLYMI OD TEJ POZYCZKI
OPROCENTOWANIEM, ODSETKAMI, ODSETKAMI ZA
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer OPOZNIENIE SPLATY POZYCZKI, ODSETKAMI USTAWOWYMI,
wierzytelnosci / wierzytelno$c, stosunek Lp. 1. |1 |KOSZTAMI POSTEPOWANIA, W TYM EGZEKUCYJNEGO ORAZ
prawny) PONIESIONYMI PRZEZ WIERZYCIELA KOSZTAMI
DOCHODZENIA SPLATY POZYCZKI, W TYM ZASTEPSTWA
PROCESOWEGO, UMOWA POZYCZKI Z DNIA 30 LISTOPADA
2021 ROKU
ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE NINIEJSZEJ HIPOTEKI NA
Pierwszenstwo Lp. 1. |OPROZNIONE MIEJSCE HIPOTECZNE PO HIPOTECE WPISANEJ
POD NR WPISU 2| 3, Z CHWILA GDY STANIE SIE WOLNE
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie %
nazwisko, PESEL) Lp. 1. |RAFAL JOZEF JANUS, 74030308072
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6.2. STAN EWIDENCYJNY WG WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW.

Wojewddztwo:

Powiat:
Jednostka ewidencyjna:

Obreb ewidencyjny
Miejscowosc¢
Wiasciciel:

Dziatka nr:

Matopolskie

m. Krakéw

Podgorze

P-1

Krakéw

Hodowla Norek Kolna Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

67

Powierzchnia dziatki:
Podstawa prawna, nr Kw:

Uzytki:

0,3315 ha
KR1P/00190633/9

Rlllb

Fragment mapy ewidencyjnej dot. przedmiotowej nieruchomosci:
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7. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI.

Dziatka nr 67, obr 1, jedn. ewid. Podgérze objeta jest aktualnym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego pn "KOSTRZE - REJON ULICY FALISTEJ" na ktérym oznaczona jest jako R.4 — -
Tereny rolnicze w parku krajobrazowym, o podstawowym przeznaczeniu pod grunty rolne.

Plan wprowadzono uchwatg nr CXl1/2952/18 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 26 wrzes$nia 2018 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kostrze — rejon
ulicy Falistej”
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Ponizej jej fragment zapiséw planu dot. szacowanego terenu:

§ 20.

1. Wyznacza sie Tereny rolnicze w parku krajobrazowym, oznaczone symbolami R.1 - R.13, 0
podstawowym przeznaczeniu pod grunty rolne,

2. W zakresie sposobu zagospodarowania terendw, ustala sie:

1) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%;

2) dopuszczenie zagospodarowanie terenéw R.12 i R.13 w ramach zalesien;

3) zakaz lokalizowania budynkow;

4) maksymalng wysokos$¢ zabudowy dla obiektow i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz matej
architektury: 4 m.

8. STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Dziatka ewidencyjna nr 67 o pow. 33al5m2, obreb 1, pot. przy ul. Kolnej w Krakowie, jedn. ewid.
Podgorze, objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00190633/9

Charakterystyka: Dziatka ewidencyjna nr 67 tworzy nieregularny obszar gruntu. Dziatka ogrodzona
(wraz z sgsiednig dziatkg nr 66). W potnocnej czesci dziatki nad jej fragmentem przebiega linia
energetyczna.

Sasiedztwo i otoczenie: W otoczeniu dominujg tereny zielone — gtdéwnie niezabudowane dziatki o
przeznaczeniu rolniczym znajdujgce sie w parku krajobrazowym oraz Starorzecze Tynieckie. Przy
najblizszej gtéwnej drodze — ulicy Tynieckiej znajduje sie hotel, sklep, zabudowa jednorodzinna oraz
ustugi.

Ograniczenia: brak prawnie zapewnionego dostepu do drogi publiczne;.

Dojazd i dostep komunikacyjny: Nieruchomos¢ posiada nieuregulowany prawnie dostep do drogi
publicznej przez dziatke nr 118.

Zagospodarowanie: Na terenie dziatki znajdujg sie jednonawowe pawilony hodowlane po
zlikwidowanej hodowli norek, oraz pozostatosci po juz rozebranych pawilonach. Pawilony s3g
konstrukcji drewnianej, kryte bitumicznymi ptytami falistymi (onduling). Nie posiadajg $cian bocznych.
Kazdy z pawilonéw miesdci dwa rzedy klatek. Pawilony o dtugosci ok. 35 metréw. Pomiedzy
pawilonami i przy granicach dziatke porasta dziko rosngca zielen niska.

Uzbrojenie: brak.
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Dokumentacja fotograficzna dziatki z dnia ogledzin
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9. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.
9.1. WYBOR PODEJSCIA | METODY Z UZASADNIENIEM.

W celu okres$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze - zgodnie
z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego.

Wyboér 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 miasta Krakowa.

Analiza transakcji wykazata, ze brak jest wystarczajgcej liczby transakcji sprzedazy nieruchomosci
podobnych do przedmiotowych nieruchomosci aby zastosowa¢ metode korygowania ceny $rednie;j.
Liczba transakcji jest natomiast wystarczajgca dla zastosowania podejscia poréwnawczego w
metodzie poréwnywania parami, w zwigzku z tym wartos¢ rynkowa dziatki okreslono w podejsciu
poréwnawczym przy zastosowaniu metody korygowania ceny srednie;j.

9.2. OPIS METODY | SCHEMAT POSTEPOWANIA.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wplyw 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 transakcji, a takze cechy wplywajgce na
te ceny, a zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumieé
nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej
wartosc.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych 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 mozliwo$ci ich wykorzystania do wyceny.

W wycenie okreslono wartosé rynkowa:

Wartos¢é 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 nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

10. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Gru nty w Krakowie - analiza Macieja Grabowskiego i Lukasza Beltowskiego z Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Rok 2021 na rynku gruntow w Krakowie przebiegt w sposéb zgodny z przewidywaniami. Po
silnych turbulencjach i obawach rynkowych na skutek wybuchu w lutym 2020 roku pandemii Covid-19,
ktére ostatecznie skonczyty sie mocnym wzrostem cen gruntéw, jedyng kwestig byta skala wzrostu
cen w 2021 roku. Rekordowe wyniki sprzedazy mieszkan przez deweloperéw w 2021 roku kreowaty
silny popyt na grunty pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Oswojenie z pandemig i bardziej
optymistyczne spojrzenie na przysztos¢ spowodowato wzrost zainteresowania gruntami o
przeznaczeniu ustugowym. Osoby fizyczne znalazty nowy sposob lokowania oszczedno$ci w postaci
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inwestycji w dziatki pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Przez wigkszo$¢ 2021 r. zasadnosé
trzymania srodkow finansowych na depozytach bankowych czy w obligacjach nadal byta watpliwa,
wobec czego najaktywniejszym segmentem staly sie grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg niskiej intensywnosci zabudowy. W ten segment oprécz osoéb fizycznych mocno
inwestowali réwniez mniejsi deweloperzy zamierzajgcy realizowaé na takich gruntach ,gestg”
zabudowe jednorodzinng w postaci zabudowy szeregowej lub blizniaczej lub niskg zabudowe
wielorodzinng. Mocny wzrost cen mieszkan w Krakowie w latach 2020-2021 spowodowat, ze sporo
0sOb zdecydowato sie na zakup dziatek na obrzezach Krakowa jako alternatywe inwestycyjng i
budowlang wobec mieszkan.

W efekcie 2021 rok byt kolejnym z rzedu rokiem wzrostu cen na rynku gruntéw. Weryfikacja
danych za 2020 r. wykazata, ze obroty w tym roku byly na poziomie 1,65 mld PLN. Wstepne dane za
2021 r. wskazujg na rekordowe obroty na poziomie 2,4 mld PLN. Tym samym po czternastu latach
rynek wyréwnat rekordowe obroty z 2007 roku. Biorgc pod uwage, ze za 2021 rok dysponujemy wcigz
jeszcze tylko wstepnymi danymi, bardzo prawdopodobne jest pobicie rekordu obrotéw i nowy szczyt
wszechczasow.

W 2021 r. zauwazalny byt powrét aktywnosci nabywcow w segmencie gruntéw pod zabudowe
ustugowa. Symptomem poprawy w tym segmencie byta sprzedaz w przetargu przez Gmine Krakéw w
listopadzie eksponowanych dzialek o powierzchni ponad 1,6ha przy rondzie Ofiar Katynia w
Bronowicach za 35,35 min PLN. W 2020 r. sprzedaz powyzszej nieruchomosci nie doszta do skutku
pomimo wylicytowania ceny. O ile w 2020 r. brakowato istotnych transakcji sprzedazy dziatek o
przeznaczeniu ustugowym, to w 2021 r. mozna wskazaé na sprzedaz przez Leroy Merlin ustugowego
obszaru inwestycyjnego w Opatkowicach przy trasie zakopianskiej o powierzchni ponad 7,6ha za
35,00 min PLN, czy terenu przy Alei 3 Maja o powierzchni 0,7ha z pozwoleniem na budowe hotelu za
33,00 min PLN.

W 2021 roku aktywny transakcyjnie byt obszar coraz bardziej modnego Zabtocia, ktére z
obszaru produkcyjno-magazynowego przeksztaicito sie po kilku latach rekultywacji w obszar
mieszkaniowo-biurowy. W tym obszarze wykupywano ostatnie zabudowane starymi obiektami dziafki
z celem realizacji dalszej zabudowy mieszkaniowo-biurowej w cenach od 2000 z/m2 do ponad 7000
zt/im2 w zaleznosci od przeznaczenia i intensywnosci zabudowy. Warto$¢ obrotu znacznie
przekroczyta 100 min PLN.

W segmencie gruntéw inwestycyjnych pod zabudowe wielorodzinng na terenie Krakowa, z
racji wyczerpanych zasobdéw gruntéw potozonych blizej centrum, mocno eksploatowane przez
deweloperéw byty obszary obrzezne. W Krowodrzy na obszarze Pradnika Biatego wzdiuz ulic
Glogera, tokietka czy Pachonskiego sprzedano grunty za prawie 300 min PLN. W Podgérzu wcigz
aktywny byt obszar Klinéw, Ruczaju i Ptaszowa. Relatywnie mato transakcji miato miejsce na terenie
Srédmiescia i Nowej Huty.

Niezaleznie od obrzezy miasta, gdzie deweloperzy nabywali duze powierzchniowo tereny
inwestycyjne, kupowali oni tez grunty w bardziej prestizowych i drogich lokalizacjach (Lobzdéw,
Bronowice, Stare Podgoérze). Mato transakcji odnotowano w najlepszych lokalizacjach (Salwator, Stare
Debniki, Ludwinoéw, Grzegorzki, Olsza). Najwyrazniej w tych lokalizacjach gruntow w akceptowalnych
przez rynek cenach po prostu juz nie ma.

Zgodnie z podang juz wczesniej informacjg, wstepne dane za 2021 r. wskazujg, ze w
Krakowie na rynku dziatek zanotowano zdecydowanie wiekszg liczbe transakcji i wielkos¢ obrotu w
poréwnaniu z 2020 rokiem - obrét na poziomie okoto 2,4 mid PLN, przy okoto 1900 transakcjach
(trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze sg to wstepne dane i czes¢ transakcji nie zostata jeszcze
ujawniona). W 2020 r. obrét ksztattowat sie ostatecznie na poziomie 1,65 mid zt przy 1450
transakcjach rynkowych.

Rynek w pierwszej potowie 2021 r. ewidentnie osiggnat stan euforii, wierzac, ze utrzymanie
zerowych stép procentowych bedzie trwato wiecznie i wszyscy bedg wytgcznie zarabiaé, lokujgc
srodki w nieruchomosci i inne drozejgce aktywa. Tymczasem przykra weryfikacja tych
optymistycznych zatozen rozpoczeta sie juz na jesieni pierwszymi podwyzkami stép procentowych na
skutek rosnacej inflacji, ktéra zostata mocno spotegowana rosyjskg agresjg na Ukraine. Przerwanie
tancuchéw dostaw wielu kluczowych towaréw i produktéw z Rosji | Ukrainy wraz z rosngca inflacjg i
gwattownymi podwyzkami stop procentowych moze zwiastowac poczatek recesji.
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Wykres 1. Obrét i iloé¢ transakcji na rynku gruntéw w Krakowie! (min PLN)
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" - dane nie obejmujg gruntéw nabywanych przez Gmine i Skarb Panstwa w zwigzku z realizacjg inwestycji w
infrastrukture drogowa, transakcji nierynkowych oraz wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami. Za rok
2021 podane wstgpne dane szacunkowe

W 2021 r. w segmencie gruntdow pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w Krakowie zanotowano
wzrosty cen na poziomie od 10 do 18% - w zaleznosci od dzielnicy.

Najwieksza ilos¢ transakcji, podobnie jak w latach poprzednich, dotyczyta dziatek pod

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Ich udziat w ogélnej ilosci transakcji gruntami
budowlanymi wyniést okoto 60% (w poprzednim roku byto to réwniez okoto 60%).
Najwigekszy udziat w obrocie gruntami w Krakowie - na poziomie okoto 45% - miaty transakcje dziatek
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i mieszkaniowo-ustugowe (w poprzednim roku byto to
60%). Udziat dziatek pod zabudowe jednorodzinng w catosci obrotu ksztattowat sie na poziomie okoto
26%. Obrét w segmencie dziatek ustugowych znaczgco wzrést, z poziomu 13% do okoto 26% catosci
obrotu. Kolejny rok z rzedu utrzymat sie stosunkowo spory udziat dziatek o przeznaczeniu zieleni i
terenow o przeznaczeniu rolnym. Obrét w tym segmencie stanowit okoto 3% catosci obrotow.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i mieszkaniowo-ustugowg pod
wzgledem wartosci obrotu w poszczegdlnych dzielnicach Krakowa byt bardzo asymetryczny. Na
Podgorze i Krowodrze przypadto tacznie okoto 85% wartosci obrotéw, po okoto 42% obrotu, a na
Nowg Hute i Srédmiescie tgcznie okoto 15%. Znaczgco wzrdst rok do roku obrét w Krowodrzy.

W Podgérzu srednie jednostkowe ceny gruntu wzrosty do poziomu niemal 2,39 tys. zt/m2 — to
jest o okoto 18%, gtdwnie za sprawg wielu transakcji z wysokimi cenami na Zabtociu.

W Krowodrzy cena wzrosta o okoto 12% - do poziomu 2,41 tys. zi/m2, a wiec relatywnie mniej niz w
Podgoérzu, za sprawg niskich cen jednostkowych w transakcjach z obszaru Pradnika Biatego i
Bronowic Wielkich gdzie dominuje niska intensywnos$¢ zabudowy.

W Nowej Hucie wzrost cen wynidst ,jedynie” okoto 10% i $rednia cena wzrosta do okoto 1,38 tys.
zt/im2. llos¢ transakcji wskazuje, ze aktywnos$¢ inwestycyjna w Nowej Hucie spadia, a wiekszosc
transakcji dotyczyta dziatek o niskiej intensywnos$ci zabudowy na obrzezach.

Podobnie w Srédmiesciu z racji matej ilosci transakcji $rednia cena transakcyjna, prawie nie zmienita
sie i osiggneta cene 3,15 tys. z{/m2. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, Zze mata ilos¢ transakcji
wypacza realny obraz rynku.

Wedtug dostepnych wstepnych danych, w przeliczeniu na 1 m2 gruntu, najdrozszg dziatkg
sprzedang w 2021 r. byta dziatka o powierzchni 518m2 przy ul. Mitkowskiego, w sagsiedztwie ulicy
Monte Cassino, sprzedana za 4,4 min PLN. Cena w przeliczeniu na 1m2 gruntu wyniosta 8513 PLN.
Dziatka nabyta zostata z pozwoleniem na budowe budynku ustugowego.

W Podgoérzu w segmencie dziatek pod zabudowe wielorodzinng transakcyjnie wyrdzniat sie
podobnie jak w 2020 r. obszar Zabtocia i Ptaszowa gdzie nabywano ostatnie poprzemystowe
nieruchomosci. Kontynuowano réwniez nabywanie duzych niezagospodarowanych terendw
inwestycyjnych na Klinach wzdtuz potudniowej obwodnicy Krakowa. Na Zabtociu sprzedano kilka
dziatek, tacznie za ponad 100 min PLN, z cenami od 3,0 tys. ztYm2 do ponad 7,0 tys. zZm2. W
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Plaszowie notowano nizsze ceny w przedziale od okoto 700 z{/m2 do ponad 3,0 tys. zt/m2. Na
Ruczaju obrét przekroczyt 70 min PLN z cenami jednostkowymi przekraczajgcymi 3,0 tys. zt/m2.
Najwigksze transakcje z terenu Podgérzaa zanotowano na Klinach, gdzie syndyk sprzedat teren o
powierzchni ponad 15ha za 54,5 min PLN, oraz, w innej transakc;ji, ogélnopolski deweloper nabyt dwa
obszary inwestycyjne o powierzchniach odpowiednio 2,9ha i 4,6ha za 20,6 mini 21,5 min PLN.

W Krowodrzy deweloperzy intensywnie kupowali grunty na obrzezach Pradnika Biatego
wzdtuz ulicy Glogera i Lokietka. Przy ulicy Glogera sprzedano dziatki o powierzchniach 5,3 ha i 2,0 ha,
odpowiednio za 60 min PLN i 56,0 min PLN. W otoczeniu ulicy Pachonskiego sprzedano grunty o
powierzchni okoto 4ha za prawie 100 min PLN.

Drastycznie spadta natomiast ilos¢ sprzedazy dziatek plombowych, mato byto ciekawych
transakcji w prestizowych rejonach (Salwator, Lobzéw, Krowodrza).

Wykres 2. Srednie ceny dzialek pod zabudowe mieszkaniowa wielo- i jednorodzinng na
obszarze Krakowa w 2021 roku (PLN/m2)
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Wykres 3. Srednie ceny dzialek pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng na obszarze
Krakowa Krowodrzy od 2014 do 2021 roku (PLN/m?)
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! dane nie obejmujg wnoszonych aportéw miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2021 wstepne dane szacunkowe

Komentarz : duzy wzrost cen w 2016 r. w stosunku do 2015 r. wynikal z kilku duzych transakcji z obszaru Lobzowa z cenami
jednostkowymi powyzej 2000 zi/m?
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Wykres 4. Srednie ceny dzialek pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng na obszarze
Krakowa Podgérza od 2014 do 2021 roku (PLN/m2)
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! dane nie obejmujg wnoszonych aportow miedzy réznymi podmiotami. Za rok 2021 wstepne dane szacunkowe

Komentarz : stabilizacja z lat 2015-2016 byta pozorna i wynikata z duzej liczby transakcji w tanszych lokalizacjach i na obrzezach Krakowa
gdzie dopuszczalna jest nizsza intensywno$¢ zabudowy

Rynek dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wykazywat
podobnie jak w 2020 r. istotny wzrost cen, najprawdopodobniej za sprawg kapitatu wycofanego przez
osoby fizyczne z depozytéw bankowych i obligacji oraz aktywnosci deweloperéw kupujgcych dziatki
pod kameralne inwestycje deweloperskie w postaci zabudowy jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej.
Inwestycje w dziatki pod zabudowe jednorodzinng i wybudowanie wtasnym staraniem domu z
upragnionym, w dobie pandemii, wtasnym ogrodkiem stanowi coraz bardziej atrakcyjng alternatywe
dla wcigz drozejgcych mieszkan,

Sredni, realny wzrost cen w tym segmencie mozna oszacowaé na okoto 13-26%.

W Krowodrzy $rednia cen z analizowanego zbioru danych rynkowych z 2021 r. wyniosta ok. 747 zt/m?,
w poréwnaniu do $redniej z poprzedniego okresu 643 zt/m? — czyli wzrosta o 16%. Najwyzsze ceny
tradycyjnie odnotowano w dzielnicy Wola Justowska gdzie trudno kupi¢ petnowartosSciowg dziatke
ponizej 1500 zt/m? (ceny wynosza od 1000 do ok. 2000 z/m?). Po drugiej stronie przedziatu cenowego
znajdujg sie relatywnie tansze grunty w pétnocno-zachodniej czesci Krakowa — obszar Ton, Witkowic i
obrzeza Bronowic Matych, gdzie ceny transakcyjne oscylujg sie przedziale 300-600 z/m2, z realnymi
cenami w przedziale 400-600 zt/m? - tutaj rowniez zauwazalny jest istotny wzrost cen na przestrzeni
ostatnich dwdch lat.

W Nowej Hucie nastgpit najwiekszy jednostkowy wzrost cen o okoto 26%. Srednia cena
jednostkowa wzrosta z 196 zt/m? do 248 zi/m?. Rynek w najtanszym obszarze Krakowa dostrzegt
najwiekszy potencjat do wzrostu, rowniez z racji wiekszej dostepnosci cenowej dla wielu uczestnikow
rynku.

Na obszarze Podgoérza, na ktére przypada ilosciowo ponad 50% transakcji dziatkami pod
zabudowe jednorodzinng srednia cena z analizowanego zbioru danych rynkowych z 2021 r. wyniosta
ok. 468 zt/m?, w poréwnaniu do $redniej z poprzedniego okresu 416 zi/m2. Wzrost $redniej ceny z
catego Podgdrza wynidst wiec 13%, jednakze poréwnujgc ceny z poszczegodlnych mniejszych
obszaréw, ceny wzrosty o okoto 20%. Niski wzrost $redniej jest wiec w tym przypadku wynikiem
wiekszej ilosci transakcji w mniej atrakcyjnych rejonach Podgdérza - wzmozona aktywnosc
transakcyjna dotyczyta obrzeznych rejonéw Podgoérza (Stary Biezanow, Opatkowice, Skotniki,
Kobierzyn) z relatywnie nizszymi cenami. W popularnych Skotnikach ceny transakcyjne dochodzity do
700 zl/m? gruntu, na Woli Duchackiej do 1200 z/m?2, a przy tym, w tych obszarach widoczna byta
aktywnos¢ deweloperéw.
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Najdrozszg lokalizacjg jednorodzinng w Podgérzu pozostajg Stare Debniki z cenami poréwnywalnymi
do Woli Justowskiej dochodzgcymi do 2000 zt/m? gruntu.

W segmencie dziatek pod zabudowe ustugowg w catym Krakowie panowato duze ozywienie.
Udziat obrotéw w tym segmencie wzrést o 100% w poréwnaniu do 2020 roku. Zawarto wiele transakc;ji
za kwoty powyzej 10 min PLN, w kilku przypadkach powyzej 30 min PLN. Srednia cena dziatki
inwestycyjnej o przeznaczeniu ustugowym nadajgcej sie do zabudowy wyniosta w Krowodrzy 1750
zt/m2, w Podgérzu 1460 zt/m2, w Nowej Hucie 500 zt/m?2, a w Srédmiesciu na poziomie 3000 zt/m?.

Na rynku dziatek przemystowych i przemystowo-ustugowych roéwniez widoczne bylo
ozywienie. Ten segment nalezy kojarzy¢ z nabywaniem gruntéw pod centra logistyczne i magazyny na
obrzezach Krakowa wokot tras i wezidw komunikacyjnych. Ciekawe transakcje odnotowano na
Rybitwach w Podgérzu, wokoét ulic Sliwiaka, Domagaty, Biskupinskiej z cenami przekraczajgcymi 500
zt/m?2,

Podsumowanie:

Ogdlnie na rynku gruntéw w Krakowie w 2021, kontynuowany byt trend wzrostowy cen w
segmencie mieszkaniowym zaréwno wielorodzinnym jak i jednorodzinnym. Ozywit sie segment dziatek
0 przeznaczeniu ustugowym.

W segmencie dziatek pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng zanotowano wzrost cen na
poziomie 10-20%.

W segmencie dziatek pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zanotowano réwniez wzrost cen na
poziomie od 12-26%.

Rynek w 2021 r. wszedt w stan euforii wierzgc, ze utrzymanie zerowych stép procentowych bedzie
trwato wiecznie. Tymczasem przykra weryfikacja rozpoczefa sie na jesieni pierwszymi podwyzkami
stép procentowych na skutek rosngcej inflacji, ktéra zostata mocno spotegowana rosyjskg agresjg na
Ukraine w lutym 2022 roku. To nie Covid-19, a przerwanie ftancuchéw dostaw wielu kluczowych
towaréw i produktdw z Rosji i Ukrainy wraz z trudng jeszcze do oszacowania inflacjg i podwyzkami
stép procentowych mogg sta¢ sie przyczyng zakonczenia dotychczasowego, wzrostowego cyklu na
rynku gruntow.

11. OKRESLENIE WARTOSCI DZIALEK

11.1.  OKRESLENIE _RYNKU _LOKALNEGO | AKTUALIZACJA CEN
TRANSAKCYJNYCH NA DATE WYCENY.

Wybor rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: dziatki gruntowe niezabudowane o powierzchniach od 5a, przeznaczone pod
tereny ROLNE (tozsame z przeznaczeniem dziatki).

Obszar rynku: miejscowo$¢ Krakoéw, jednostka ewidencyjna Podgorze.
Okres analizowany: lata 2020 - 2022

Jednostka poréwnawcza: 1m2 gruntu

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.).

W celu uwzglednienia wptywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji nieruchomosci
poréwnawczych a datg, na ktérg okreslona zostaje warto$¢ nieruchomosci szacowanej ceny
transakcyjne koryguje sie o wskaznik zmiennosci cen.

W analizowanym okresie zaobserwowano zmiany cen dziatek we wszystkich segmentach rynku w
okresie ostatnich 2 lat. Segment dziatek pod tereny rolne wykazywat tendencje wzrostowg cen na
poziomie okoto +10%.

Whniosek: przyjeto trend wzrostowy na poziomie +10% w skali roku.




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

Data Jednostka Powierz- Trend Zaktualizo- Przezna-
. . ) Obr Ulica chnia dziatek | Cena dziatek | Cena 1m2 wana czenie w Nr Aktu Not.
transakcji | ewidencyjna wzrostu ;
[m2] cenalm?2 planie
23.05.2022 Podgorze 74 Nad Czerng 1503 35000 z 23,29 zt +10% 24,02 z R (rolne) 3524/2022
26.11.2021 Podgérze 102 Koprowa 7282 210 000 zt 28,84 zt +10% 31,16 zt R (rolne) 8881/2021
21.09.2021 . 40 Batalionéw 999 45000 zt 45,05 zt 49,52 zt R (rolne) 23661/2021
Podgoérze ; +10%
Chtopskich
01.09.2021 Podgorze 102 Koprowa 2196 65 000 zt 29,60 zt +10% 32,71zt R (rolne) 2615/2021
06.08.2021 Podgérze 4 Falista 1405 100 000 z 7117 zt +10% 79,20 zt R (rolne) 14826/2021
11.06.2021 ) 40 Batalionéw 7773 212 000 z 27,27 zt 30,80 zt R (rolne) 4033/2021
Podgorze Chiopskich +10%
02.06.2021 Podgorze 110 Zbydniowicka 1039 60 000 z 57,75 zt +10% 65,36 zt R (rolne) 6404/2021
19.03.2021 Podgorze 102 Bogucicka 1729 45000 zt 26,03 zt +10% 30,04 zt R (rolne) 1637/2021
17.02.2021 Podgérze 99 Koszutki 5694 220 000 zt 38,64 zt +10% 44,94 zt R (rolne) 512/2021
24.11.2020 Podgérze 103 Okreglik 3215 75 000 zt 23,33 zt +10% 27,74 zt R (rolne) 5588/2020
03.06.2020 Podadrze 97 Kukietek 1076 70 000 z 65,06 zt +10% 80,97 zt R (rolne) 1539/2020
9 Golkowickich °
07.02.2020 Podgorze 96 Nad Fosa 1516 100 000 zt 65,96 zt +10% 84,65 zt R (rolne) 597/2020

11.2. OKRESLENIE CENY SREDNIEJ | ZAKRESU WSPOt CZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

Ceny:

Cena $rednia = 48,43 zt
Cena minimalna = 24,02 zt
Cena maksymalna = 84,65 zt

Liczba probek = 12
Odchylenie standardowe = 23,03

Wartosci brzegowe:

Cmin/ Csér=0,50
Cmax/Csr=1,75




11.3. USTALENIE CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH W SPOSOB
ZASADNICZY NA ZROZNICOWANIE CEN NA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

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

cechy mozna wyznaczy¢ w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajac:

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

b) analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

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

d) inny wiarygodny sposob.

Przyjeto zatozenie, ze wagg cechy jest procentowy udziat zmiennosci cen przy zmianie cechy w catym

przedziale zmiennosci cen obserwowanej na tym rynku.

Jednym z mozliwych do realizacji algorytméw poszukiwania wag cech rynkowych jest wyszukiwanie ze

zbioru cen transakcyjnych par nieruchomosci réznigcych sie jedynie stanem jednej cechy. Réznica cen

transakcyjnych wybranej pary odniesiona do catej zmiennosci cen stanowi wage cechy. Ustalanie wag

cech rynkowych jest wiec pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy rynkowe

nieruchomosci na ich ceny. Wagi cech pozwalajg zatem ustali¢, o ile zmieni sie cena nieruchomosci, jesli

zmieni sie jej cecha.

Dla celéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegétowg 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
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen.

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

W wyniku przeprowadzonych analiz do dalszych obliczern wybrano nastepujgce cechy rynkowe istotnie
wpltywajgce na ceny na lokalnym rynku nieruchomosci: gruntowych

L =Ll Waga Najgorsza Najlepsza
P rynkowa cechy [%] 19 jlep
. z dala od siedlisk ludzkich na blisko centrum miasta, w otoczeniu
1 |Potozenie 30 : . . .
peryferyjnych obszarach miasta zabudowy mieszkalnej
2 | Dostep 25 Bez dostepu do drogi publicznej Potozenie bezposrednio przy ulicy
3 | Wielkos¢ dziatki 20 QUze dziatki majg nizsza cene mate _dZ|aik| z reguly majg wyzsze
jednostkowg ceny jednostkowe
4 | Konfiguracja o5 Dziafki nl_eforemne i 0 duzych najbardziej pozadgne dziatki ptaskie o
nachyleniach foremnym ksztalcie

11.4. OPIS NIERUCHOMOSCI O JEDNOSTKOWYCH CENACH MINIMALNEJ |
MAKSYMALNEJ.

Cechy rynkowe | Nieruchomos¢ o jednostkowej cenie Nieruchomosé¢ o jednostkowej cenie
maksymalnej minimalnej
Data transakcji 23.05.2022 07.02.2020
Nr AN 3524/2022 597/2020
Powierzchnia 15a03m2 15a16m2
Lokalizacja Podgérze, obr. 74, rejon ul. Nad Czerng Podgérze, obr. 96, ul. Nad Fosag
Konfiguracja Ksztatt nieforemny. Teren pochyly Ksztalt regularny. Tren ptaski.
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Dojazd Brak prawnie zapewnionego dostepu do Przy drodze
drogi publicznej

Przeznaczenie R (rola) w ok. 90% i ZI (las) w ok. 10% R (rola)
Ograniczenia brak brak

11.5. ANALIZA POROWNAWCZA.

L Cechy Waga Zakres wsp. Wartos¢ cechy Wartosci
P- rynkowe cechy [%] korygujacych (Nier. wyceniana) wsp.
1 Potozenie 30 0,1488 - 0,5244 | stabe 0,2427
> | Dostep 25 0,1240 - 0,4370 | Prak prawnego dostepu 0,124

do drogi publicznej
3 Konfiguracja 25 0,1240 - 0,4370 przecietna 0,2805
4 Wielko$¢ dziatki 20 0,0992 - 0,3496 | $rednia 0,2244
Razem 100 0,50 - 1,75 0,87

K - wspotczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

Wartos¢ rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:

Cena srednia * suma wartosci wspotczynnikdw korygujacych * wspétczynnik korekcyjny

48,4258 z+* 0,8716 * 1 = 42,21 zt

Funkcja Gaussa

<pP>

25 30 35 40 45 50 55 60 65
Zaktualizow ana cena 1 mkw

11.6. ZESTAWIENIE WARTOSCI.

70 75 80 85

Powierzchnia dziatki: 33a15m2
Wartos¢ jednostkowa dziatki: 42,21 ztim2
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (w zaokragleniu): 140.000 zt
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12. WYNIK KONCOWY WYCENY.

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

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

Dla szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto
gtdwne atrybuty rynkowe ksztaltujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczego6towg analize
poprawek z tytutu réznic w cechach rynkowych pomiedzy nieruchomosciami podobnymi a nieruchomoscia
szacowang. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci miesci sie w przedziale cen rynkowych z
uwzglednieniem trendu cenowego wystepujgcego na lokalnym rynku nieruchomosci.

A zatem:

Wartos¢é nieruchomosci obj. KR1P/00190633/9, stanowiacej dziatke nr
67 o pow. 33al5m2, potozong w rejonie ul. Kolnej w Krakowie,

Wynosi:

140.000 zt

stownie: (sto czterdziesci tysiecy zfotych)

Na tym operat szacunkowy zakorniczono i podpisano w Krakowie, dnia 19 sierpieri 2022 roku.



