OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosé¢ 1/2 czesci udziatlu w lokalu
niemieszkalnym nr 42/G potozonym w budynku nr 57
przy ul. Wielickiej w Krakowie.

syagn. akt. Km 272/24

Cel: okreslenie wartosci udziatu wynoszgcego 1/2 czesci w nieruchomosci dla potrzeb sgdowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa — Podgodrza w Krakowie p. Ewe Czuber-Kietkowicz.

Perspektywa Lokalizacja

a4
EEwielnie HoPS E
smmak v

Autor operatu:

Krakéw, 28 pazdziernik 2024r



Okreslenie nieruchomosci:

Cel wyceny:

Raport z wyceny

Udziat 1/2 cz. w nieruchomos$¢ lokalowej stanowigcej lokal
niemieszkalny nr 42/G potozony w budynku nr 57 przy
ul. Wielickiej w Krakowie, jedn. ewid. Podgorze obreb 29.

Nieruchomosé objeta jest Ksiegg Wieczysta
nr KR1P/00450154/8 prowadzong przez Wydzial Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego dla Krakowa - Podgérza w
Krakowie;

Z wtasnoscig lokalu zwigzany jest udziat we wspdtwtasnosci
dziatki nr 187/4 obj. KR1P/00427875/8 oraz we
wspotwiasnosci niewyodrebnionych czesci budynku, z ktérego
lokal zostat wydzielony.

Okreslenie warto$ci udziatu wynoszgcego 1/2 czesci

w hieruchomosci dla potrzeb sgdowego postepowania
egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa —Podgérza w Krakowie
p. Ewe Czuber-Kietkowicz, sygn. akt Km 272/24.

Wartos¢ udziatu wynoszgcego 1/2 czesci w nieruchomosci
stanowiacej lokal niemieszkalny nr 42/G potozony
w budynku nr 57 przy ul. Wielickiej w Krakowie,

Data okreslenia wartosci:

Data sporzadzenia operatu:

WYynosi:

5.500 zt

stownie: piec tysiecy piecset ztotych

28.10.2024 r.
28.10.2024 r.

Podpis Rzeczoznawcy Majgtkowego:
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KLAUZULE:

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

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

Wszelkie oceny i opnie zawarte w operacie sformutowane zostaty wylgcznie na potrzeby wyceny i
nie stanowig opinii technicznych i prawnych, nie sg tez wigzgce dla wtasciciela.

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

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 publikaciji.



1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ lokalowa stanowigca lokal niemieszkalny nr 42/G o
pow. 2,20 m2 bedgcy komodrkg lokatorskg. Lokal znajduje sie w budynku nr 57 przy ul. Wielickiej
w Krakowie, jedn. ewid. Podgérze obreb 29.

Przedmiotowa nieruchomos¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr KR1P/00450154/8 prowadzong
przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgérza w Krakowie.

2. ZAKRES OPRACOWANIA.

Zakres wyceny w odniesieniu do przedmiotowej nieruchomosci obejmuije:

- udziat wynoszacy 1/2 czesci w prawie wtasnosci lokalu niemieszkalnego nr 42/G w budynku nr 57
przy ul. Wielickiej w Krakowie, jedn. ewid. Podgorze, obreb 29, wraz z odpowiednim udziatem w
nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

wg stanu na dzien wizji lokalne;.

3. CEL OPRACOWANIA.

Okreslenie wartosci udziatu wynoszgcego 1/2 czesci w nieruchomosci dla potrzeb sgdowego
postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa —Podgdrza w Krakowie p. Ewe Czuber-Kietkowicz sygn. akt Km 272/24.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA.

4.1. Podstawa formalna.

1. Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgoérza p. Ewy
Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 227/24) z dnia 19.08.2024 r.

2. Zarzgdzenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa - Podgérza p. Ewy
Czuber - Kietkowicz (sygn. akt. Km 227/24) z dnia 14.10.2024 r.

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

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

5. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 w sprawie szczegdétowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci wraz z poézniejszymi
Zmianami.

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

7. 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)

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

4.3. Zrédta danych merytorycznych.

1. Ogledziny w ograniczonym zakresie przeprowadzone w dniu 11.10.2024 r.
2. Ogledziny lokalu w petnym zakresie przeprowadzone w dniu 25.10.2021 r.
3. Dokumentacja fotograficzna budynku i wnetrza lokalu.

4. Badanie Ksiegi Wieczystej nr KR1P/00450154/8



5. Dane rynkowe z aktéw notarialnych, uméw najmu i innych uméw cywilnoprawnych, baz
danych, informacje uzyskane 2z biur posrednictwa, urzedéw administracji panstwowej i
samorzgdowej oraz od innych uczestnikow rynku nieruchomosci w Krakowie.

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

7. Mapa ze strony internetowej maps.google.com

5. DATY DOTYCZACE WYCENY.

1. Data sporzadzenia wyceny: 28.10.2024 r.
2. Data, na ktorg okre$lono wartos¢ przedmiotu wyceny: 28.10.2024 r.
3. Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 25.10.2021 .
4. Data dokonania ogledzin: 11.10.2024ri 25.10.2021r.
5. Data stanu prawnego przedmiotu wyceny: 28.10.2024 r.

6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa objeta jest KW Nr KR1P/00450154/8

Dziat I-O: ,,0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI”

Lokal
Po+92eni§ (pumer pprzadkoyvy/ wojewddztwo, powiat, Lp.1. |1 MALOPOLSKIE, M. KRAKOW, KRAKOW M.,
gmina, miejscowos¢, dzielnica) KRAKOW, PODGORZE
Ulica \|Numer budynku |Numer lokalu WIELICKA 57 42/G
Przeznaczenie lokalu LOKAL NIEMIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) KOMORKA LOKATORSKA - 1
Kondygnacja 0,0

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z

ktorej wyodrebniono lokal) Lp. 1. [KR1P/00427875/8

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig

pomieszczen przynaleznych 2,2000 M2

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

p.1. |

Numer prawa 1

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WELASNOSCIA LOKALU
W|elkosc u_d2|a+y w meruc_homosu wgpolnejz ktérg stegn_ov_w _grunt oraz czesci budynku Lp. 1. 220/ 711428

i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali

Numer ksiggi wieczystej, z |Numer udziatu w prawie w ksiedze,

ktorej wyodrebniono lokal |z ktérej wyodrebniono lokal KR1P /0042787518 53

DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM
Rodzaj Lo, 1 UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
zmiany P- 1 IPRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE
MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dziat II: ,,WLASNOSC’,

lp.1. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w

prawie/ wielko$é udziatu/rodzaj wspéinosci) Lp. 1. 1 172

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko,

imie ojca, imie matki PESEL) MARIUSZ PAWEL PELCZAR, ZDZIStAW, JANINA, 79073011158

Lp.2. |

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w

prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspélno$ci) Lp. 1. 2 12

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko,

imie ojca, imie matki, PESEL) ZDZISLAW STEFAN PELCZAR, TADEUSZ, MARIA, 52082410853



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

Dziat lll: ,,PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA”

Lp.1. |

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WtASCICIELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W

Tres¢ ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WLASCICI!ELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20
wpisu LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTAL.CENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH

NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) Lp. 1. [SKARB PANSTWA - PREZYDENT MIASTA KRAKOWA, KRAKOW
Rola instytucii ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
.2 |

Numer wpisu

2

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tresé
wpisu

WSZCZECIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI O SYGNATURZE AKT 272/24
PROWADZONEGO PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO EWE CZUBER-KIELKOWICZ PRZY SADZIE
REJONOWYM DLA KRAKOWA - PODGORZA W KRAKOWIE PRZECIWKO DEUZNIKOWI MARIUSZOWI
PELCZAR NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD Z DNIA
04.01.2021 R. SYGN. AKT VI NC-E 1829007/20 Z WNIOSKU NIZEJ WYMIENIONEGO WIERZYCIELA:

Przedmiot wykonywania

UDZIAt. NR 1

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

Lp. 1.

MDRK TRUSTED ADVISER GROUP SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, MIKOLOW, 241943166, 0000385464

b3 =

Numer wpisu

3

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tresc
wpisu

WSZCZECIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI PROWADZONEGO PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM DLA KRAKOWA-PODGORZA W KRAKOWIE EWE,
CZUBER-KIELKOWICZ; POD SYGN. AKT KM 227/24, Z WNIOSKU NIZEJ WSKAZANEGO WIERZYCIELA

Przedmiot wykonywania

UDZIAL NR 2

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
PESEL)

Lp. 1.

KAROL KUBICKI , 81050717690

Dziat IV: HIPOTEKI:

Brak wpisow.

7. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCIL.

7.1. Opis ogoélny nieruchomosci.

Lokalizacja:

Budynek mieszkalny wielorodzinny nr 57 przy ul. Wielickiej, obreb 29, jedn. ewid. Podgérze

posadowiony jest na dziatce nr 187/4.

Sasiedztwo i otoczenie:

- W bezposrednim sagsiedztwie budynki mieszkalne wielomieszkaniowe tereny zielone - . byty
nazistowski obéz koncentracyjny Ptaszow.

- W okolicy znajduje sie takze cmentarz, hale ustugowo-handlowe, stacja benzynowa, stacja
kolejowa, rezerwat przyrody Bonarka, dawny Kamieniotom Liban oraz Staw Ptaszowski

Dojazd i dostep:

- dojazd i dojscie do budynku droga dojazdowa prowadzacg od ul. Jerozolimskiej.
- najblizsze przystanki autobusowej komunikacji miejskiej znajdujg sie przy ul Wielickiej, ok.
200m od szacowanej nieruchomosci.




7.2 charakterystyka budynku

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

7.3 przedmiotowy lokal niemieszkalny

Usytuowanie: Lokal usytuowany w kondygnacji 0 budynku mieszkalnego. Lokal 42/G o pow. 2,20 m2
stanowigcy komorke lokatorska.

W zakresie wyceny jest udziat wynoszacy 1/2 czesci w prawie wtasnosci lokalu.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA




8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.

Z uwagi na brak mozliwo$ci wejscia do lokalu, stosujgc sie do Zarzadzenia komornika z dnia
14.10.2024r., wycene sporzadzono w trybie § 1 ust. 1a Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 5 sierpnia 2016 w sprawie szczegétowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania
warto$ci nieruchomosci:

»1a. Komornik moze zarzgdzi¢ dokonanie ogledzin nieruchomos$ci w ograniczonym zakresie w
przypadku zaistnienia trudnych do przezwyciezenia przeszkdd, w szczegoélnosci jezeli dostep do
nieruchomosci wymagatby przetamania zabezpieczen, a powotany do sporzgadzenia operatu
Szacunkowego biegty uzna, ze jest w stanie okreslic warto$¢ nieruchomos$ci, dokonujgc ogledzin w
ograniczonym zakresie.”

Z uwagi na to, ze biegtemu znany byt stan wnetrza budynku, gdyz przeprowadzat w nim wizje w
2021r. - biegly uznat, ze moze wykona¢ zarzgdzenie komornika i dokona¢ wyceny wartosci bez
biezgcych ogledzin wnetrza lokalu. Przyjeto, ze stan lokalu nie zmienit sie od czasu wizji w 2021r.i
przyjeto stan z dnia ogledzin w dniu 25.10.2021r.

8.1. Wybor podejscia i metody z uzasadnieniem.

W celu okreslenia wartosci rynkowej samodzielnego lokalu mieszkalnego zastosowano podejscie
poréwnawcze - zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci.

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 Krakowa. Analiza bazy danych pozwolita na wyfonienie
transakcji nieruchomosci podobnych do wycenianej.

Z uwagi na ilos¢ transakcji nieruchomosci podobnych do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci po analizie lokalnego rynku nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

8.2. Opis metody i schemat postepowania.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianych, majgcych wplyw na wartos¢, 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 zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomos¢é podobng nalezy rozumiec
nieruchomosé, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu
na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej
wartos$c.

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

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

W wycenie okreslono wartos¢ rynkowg zgodnie z definicja zawartg w art. 151 ust. 1 Ustawy o
Gospodarce Nieruchomosciami.

Wartos¢é Rynkowa zgodnie z definicjg zawartg w art. 151 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami:
Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowa 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 przymusowe;.




9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU
NIERUCHOMOSCI.

Rynek komorek lokatorskich i miejsc postojowych jest rynkiem nierozwinietym, immanentnie
zwigzanym z lokalami mieszkalnymi do ktdrych stanowig tylko przynaleznosé¢, pewnego rodzaju
dodatek, ktory z roku na rok zyskuje na znaczeniu, gdyz podaza za rynkiem mieszkaniowym.

Stad niezwykle rzadko dochodzi do sprzedazy samej komorki lokatorskiej albo miejsca postojowego.
Takie pomieszczenia niemieszkalne (komérki i miejsca postojowe) stanowig najczesciej nierozerwalng
catos$¢ z lokalem mieszkalnym, do ktérego przynalezg.

Sporadyczne transakcje takimi lokalami cechujg sie duzg amplitudg cen. Nabywcami najczesciej sg
sgsiedzi z tego samego budynku mieszkalnego lub z bezposredniego sagsiedztwa.

10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

10.1. Wybor rynku lokalnego do analizy.

Rodzaj rynku: komérki lokatorskie w budynkach wielorodzinnych;
Obszar rynku: Krakow, jedn. ewid. Podgorze (z wytgczeniem $cistego centrum miasta).
Okres badania cen: rok 2024

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego: 1m2 komorki

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 zatgczeniu przedstawiono zbiér transakcji (tzw. prébke reprezentatywng) z rynku lokalnego, na
ktoérych oparto dalsze analizy.

10.2. Okreslenie trendu cenowego.

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

Transakcje lokalami tego typu sg zbyt przypadkowe aby mozna byto okresli¢ trend cenowy,
stad nie mozna wnioskowac¢ o trendach zachodzgcych w tym segmencie rynku. Jednak ogolne
tendencje na rynku nieruchomosci w Krakowie sg przejrzyste i pozwalajg na wykreowanie ogolinej
tendenciji panujgcej w tym obszarze. Rynek mieszkaniowy zanotowat w ostatnim roku wzrost $rednich
cen na poziomie ok. 20%. Rynek nieruchomos$ci jest rynkiem ,naczyn potgczonych”, ogdine trendy
przenosza sie (w wiekszym lub mniejszym stopniu) na wszystkie jego segmenty. Stad choéby mozna
odpowiedzialnie wnioskowac, ze ogdlne trendy na rynku nieruchomosci lokalowych, bez wzgledu na
segment rynku, sg wzrostowe. Dlatego nie przyjecie poprawki z uwagi na pozytywne informacje z
rynku bytoby ze szkodg dla odzwierciedlenia aktualnej wartosci szacowanej nieruchomosci. Stad
zdecydowano o przyjeciu poprawki z tytutu uptywu czasu na poziomie +20%/rok (poprawka jak dla
mieszkan). Odzwierciedla to w odpowiednim stopniu pozytywne ogdine tendencje panujgce obecnie
na rynku nieruchomosci.

Na podstawie powyzszego przyjeto trend cenowy wynoszacy: +10% rocznie.




10.3. Dobér probki reprezentatywnej.
Ponizej przedstawiono zbior transakcji (tzw. probke reprezentatywna) z rynku lokalnego, na ktéorych oparto dalsza analize.

Wielkos¢ probki: 18 transakciji sprzedazy.

Data transakcji | Jednostka ewidencyjna | Obreb Ulica Cena komoérki pow\':';i(;hma Cena za 1m2 | Trend wzrostu Zat?naglioggna Numer AN
16.08.2024 | Krakow - Podgorze 34 | Szuwarowa 15000 zt 3,40 4 411,76 zt 20% 4 575,61 zt 2970/2024
07.08.2024 | Krakéw - Podgorze 19 | Przewéz 20 000 z 2,90 6 896,55 zt 20% 7 184,90 zt 2150/2024
12.06.2024 | Krakéw - Podgorze 35 | Bobrzynskiego 27 000 zt 5,80 4 655,17 zt 20% 4 987,38 zt 2149/2024
04.06.2024 | Krakéw - Podgorze 34 | Szuwarowa 25 000 zt 3,30 7 575,76 zt 20% 8 148,89 zt 2991/2024
22.05.2024 | Krakéw - Podgorze 55 | Republiki 10 000 zt 1,97 5076,14 zt 20% 5 495,74 zt 9450/2024

Korczakowskiej
16.05.2024 | Krakéw - Podgorze 9 | Pawlickiego 14 000 zt 3,80 3 684,21 zt 20% 4 000,73 zt 1223/2024
30.04.2024 | Krakéw - Podgorze 48 | Storczykowa 5000 z 1,46 3 424,66 zt 20% 3748,71 zt 11078/2024
25.04.2024 | Krakéw - Podgorze 55 | Republiki 15000 zt 1,98 7 575,76 zt 20% 8 313,35 zt 513/2024

Korczakowskiej
05.03.2024 | Krakéw - Podgorze 49 | Biatoruska 20 000 z 6,03 3 316,75 zt 20% 3 733,59 zt 3129/2024
29.02.2024 | Krakéw - Podgorze 69 | Bartla 5000 z 2,90 172414 zt 20% 1 945,67 zt 2906/2024
23.02.2024 | Krakéw - Podgorze 34 | Szuwarowa 20 000 z 4,80 4 166,67 zt 20% 4716,16 zt 842/2024
23.02.2024 | Krakéw - Podgorze 43 | Zdunow 3200 zt 1,57 2 038,22 zt 20% 2 307,01 zt 3419/2024
15.02.2024 | Krakow - Podgorze 31 | Lipinskiego 20 000 z 3,03 6 600,66 zt 20% 7 501,06 zt 824/2024
08.02.2024 | Krakéw - Podgorze 11 | Dworska 12 000 zt 3,19 3761,76 zt 20% 4 289,87 zt 286/2024
07.02.2024 | Krakéw - Podgorze 43 | Obozowa 15000 zt 2,82 5319,15 z 20% 6 068,94 zi 609/2024
16.01.2024 | Krakéw - Podgorze 29 | Wielicka 9500 zt 3,58 2 653,63 zt 20% 3 061,15 z 132/2024
04.01.2024 | Krakéw - Podgorze 57 | Mata Gora 10 000 z 2,20 4 545,45 7 20% 5275,02 zt 149/2024
04.01.2024 | Krakéw - Podgorze 34 | Zachodnia 28 000 zt 6,58 4 255,32 zt 20% 4 938,31 zt 34/2024




10.4. Okreslenie zakresu wspofczynnikéw korygujacych.

Cena srednia 5 016,23
Cena max 8 313,35
Cena min 1 945,67

$r(max-min)
Cmax-Cmin

5130 asymetria 1,02
6 368 Gg 1,657
Gd 0,388

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

Dla celoéw niniejszego opracowania przeprowadzono szczegotowg analize wptywu poszczegolnych

cech rynkowych na ceny sprzedanych nieruchomosci na wybranym rynku lokalnym i rynkach
rownolegtych. Wagi cech rynkowych ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to te cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym

stopniu wplywajg na ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa 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.

Woptyw atrybutu na
Lp. AL (Bt Analiza wagi cechy rynkowej: ceny rynkowe
rynkowa)
(waga cechy)
1. | Lokalizacja Idm_ bllz_ej centrum tym nieruchomosci drozsze, najtansze potozone na obrzezach 30%
zielnicy.
Powierzchnia . . . . i
2. komérki lokatorskiej ceny jednostkowe spadajg wraz ze wzrostem powierzchni komorki 40%
Char’akt.erystyka . . | tansze w budynkach niskich, drozsze w budynkach wielokondygnacyjnych; czym
komorki lokatorskiej . . L o L o
3. i stan budynku: Iep_szy stan techn|c_zny budynk_u w ktérym znajdujg sie komorki tym drozej; Im 30%
Kondygnacja wyzsza kondygnacja tym lepiej.
Razem 100%
f s . o Waga
E:echa Wartosci, jakie moze przyja¢ cecha 9
poréwnawcza cechy
Lokalizacja dobra Srednia staba 30%
Powierzchnia komorki mata srednia duza 40%
Charakterystyka komorki dobra srednia staba 30%
100%




10.6. Analiza poréwnawcza.

12

Waga

Wartosci

llos¢

Zakres wspotczynnikow . Oceny
Cechy rynkowe cechy . wspotczyn- | ocen .
9 [%] korygujacych nikow | ceen | ©
1 2 3 4 5 6 7 8 9
ud Usr Ug Ui n 1+n
1 | Lokalizacja 30%| 0,116| 0,300 0,497 0,300 3] 2
2 | Powierzchnia komorki 40%| 0,155| 0,400 0,663 0,400 3 2
Charakterystyka
3 | komorki 30%| 0,116| 0,300 0,497 0,300 3] 2
Suma 100%| 0,388 1,000| 1,657 1,000
Cena srednia lokalu: 5016 z/m2
Wartos¢ rynkowa lokalu: 5016 zi/m2
Wartosc lokalu : 2,20 wynosi: 11 035 z
Wartos¢ po zaokragleniu wynosi: 11 000 zt
10.7. Wynik analizy.
Wartos¢ rynkowa komorki lokatorskiej
(po zaokragleniu): 11 000 zt
Warto$¢ potowy komérki lokatorskiej: 5500 zt

11. ZESTAWIENIE KONCOWE | WNIOSKI.

Dla szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek nieruchomosci, przeanalizowano i przyjeto
gtéwne atrybuty rynkowe ksztattujgce ceny na tym rynku oraz przeprowadzono analize poprawek z

tytutu réznic w cechach rynkowych pomiedzy nieruchomosciami poréwnawczymi a nieruchomoscig

Szacowang.

Podejsciem bezposrednio bazujgcym na zdarzeniach rynkowych, uwzgledniajgcym gtéwne
preferencje kupujgcych i aktualng sytuacje na rynku nieruchomos$ci jest podejscie poréwnawcze.
Dlatego warto$¢ nieruchomosci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej wartosci
rynkowej i stanowi wynik niniejszego operatu szacunkowedo.

Wartos¢ udziatu wynoszgcego 1/2 czesci w nieruchomosci
stanowiacej lokal niemieszkalny nr 42/G potozony
w budynku nr 57 przy ul. Wielickiej w Krakowie, wynosi:

5.500 zt

stownie: piec tysiecy piecset ztotych

Na tym operat szacunkowy zakonczono i podpisano w Krakowie, dnia 29 pazdziernik 2024 r.




