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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat V2 naleZacy do Genowefy Socha w spétdzielczym witasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego nr 71 pofoZzonym przy ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie; brak zatoZonej KW

WYCIAG Z OPINII
W FORMIE OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem opinii w formie operatu szacunkowego jest udziat 2 nalezacy do Genowefy Socha
w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego - lokal mieszkalny nr 71, potozony na
dziesiatym, ostatnim pietrze (11 kondygnacja) w budynku wielomieszkaniowym, zlokalizowanym przy
ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie.

Lokal sktada sie z 1 pokoju, jasnej kuchni, przedpokoju,
fazienki z WC oraz balkonu o tgcznej powierzchni
uzytkowej 30,00 m?. Lokal nie posiada pomieszczenia
przynaleznego (powierzchnia uzytkowa ustalona na
podstawie  informacji uzyskanej ze = Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Krowodrza”).

Budynek jest wiasnoscig Spoétdzielni Mieszkaniowej
~Krowodrza”, z siedzibg w Krakowie, ul. Opolska nr 37.
Lokal wyposazony jest w instalacje: wod. — kan.,
elektryczng, gazowg, ogrzewanie C.O. miejskie, ciepta
woda z piecyka gazowego.

Z lokalem mieszkalnym zwigzane jest spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Szacowany
lokal mieszkalny, do ktérego przystuguje prawo jw., nie
posiada urzgdzonej ksiegi wieczystej. Brak stuzebnosci.
Lokal niezamieszkaty na dzieh ogledzin.

2. CEL WYCENY

Celem opinii w formie operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2 nalezgcego do
Genowefy Socha w spoétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 2276/19.

3. ZAKRES WYCENY

Zakres opinii w formie operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do
Genowefy Socha w spétdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego — lokal mieszkalny nr
71 potozony w budynku wielomieszkaniowym przy ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie nalezacym do
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie, wedlug stanu zagospodarowania i wyposazenia na
dzien ogledzin.

4. DATA SPORZADZENIA OPINII

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci: 29.05.2020r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 31.05.2020r.
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5. 0SZACOWANA WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ lokalu, po zaokragleniu, wynosi:

227 128 zt

dwiescie dwadziescia siedem tysiecy sto dwadziescia osiem zt

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udzial wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

113 564 7t 113 564 zt

Genowefa Socha 1/2

sto trzynascie tysiecy piecset szesédziesigt cztery zt

Na oszacowang warto$¢ lokalu z uwzglednieniem tresci art. 948 § 2 kpc sktadajg sie:

" wartos¢ gruntu — zakres przedmiotowy tego ograniczonego prawa rzeczowego hie obejmuje
skfadnika gruntowego,

] wartos¢ budowli i innych urzadzen - zakres przedmiotowy tego ograniczonego prawa
rzeczowego nie obejmuje sktadnika budowlanego,

] przynaleznosci — przedmiotowy lokal nie posiada pomieszczenia przynaleznego,

] pozytki — czynsz z najmu lokalu mieszkalnego — lokal nie jest przedmiotem najmu.

6. METODA WYCENY

Wartos¢ rynkowag spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego oszacowano
w podejsciu porownawczym metodg korygowania ceny srednie;.

7. AUTOR OPINII

Ewa Totlwinska, nr uprawnien : 6217
bieglty sadowy
w sprawie KM 2276/19

Krakéw, maj 2020 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii w formie operatu szacunkowego jest udziat %2 nalezagcy do Genowefy Socha
w spotdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego - lokal mieszkalny nr 71, potozony na
dziesigtym, ostatnim pietrze (11 kondygnacja) w budynku wielomieszkaniowym, zlokalizowanym przy
ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie.

Lokal sklada sie z 1 pokoju, jasnej kuchni, przedpokoju,
fazienki z WC oraz balkonu o tgcznej powierzchni
uzytkowej 30,00 m?. Lokal nie posiada pomieszczenia
przynaleznego (powierzchnia uzytkowa ustalona na
podstawie informacji uzyskanej ze  Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Krowodrza”).

Budynek jest wtasnoscig Spoétdzielni Mieszkaniowej
.Krowodrza”, z siedzibg w Krakowie, ul. Opolska nr 37.
Lokal wyposazony jest w instalacje: wod. - kan.,
elektryczng, gazowg, ogrzewanie C.O. miejskie, ciepta
woda z piecyka gazowego.

Z lokalem mieszkalnym zwigzane jest spoidzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Szacowany
lokal mieszkalny, do ktérego przystuguje prawo jw., nie
posiada urzgdzonej ksiegi wieczystej. Brak stuzebnosci.
Lokal niezamieszkaty na dzier ogledzin.
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1.2 Zakres opinii

Zakres opinii w formie operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do
Genowefy Socha w spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego — lokal mieszkalny nr
71 potozony w budynku wielomieszkaniowym przy ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie nalezacym do
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie, wedlug stanu zagospodarowania i wyposazenia na
dzien ogledzin.

2 CEL WYCENY

Celem opinii w formie operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu %2 nalezgcego do
Genowefy Socha w spétdzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego. Sygn. akt KM 2276/19.

3 PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Zleceniodawca

Komornik Sgdowy przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie
Marcin Lesniak

Kancelaria Komornicza nr XI w Krakowie,

ul. Zabiniec 66/LUS5, 31-215 Krakow

Sygn. akt KM 2276/19.

3.2 Podstawa prawna wyceny

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci,

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

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego,

4. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych.
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Podstawy metodologiczne:

a)
b)
<)

d)
e)

f)

3.3

a)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego,

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16 sierpnia 1999r. w sprawie
warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych,

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych”, PFSRM, Warszawa 2004r.,

Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa 2000,

R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomoéci, Olsztyn — Zielona Goéra
1999,

NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck,

Nieruchomoéci, C.H. Beck.

Zrédta informacji i materialy zrédtowe

wizja lokalna przeprowadzona w dniu 29.05.2020r., w ramach ktérej dokonano ogledzin lokalu
i budynku oraz okreslono ich stan techniczny,

b) baza danych o transakcjach spoétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokali mieszkalnych zebrana
w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie,

c) dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci.

4 DATA WYCENY
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 31.05.2020 r.
Data, na ktérg ok,re_slono i uvyzglednlono w wycenie 29.05.2020 1.
stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 29.05.2020 r.
Data sporzadzenia wyceny 31.05.2020 r.

5 DANE O SPOLDZIELCZYM WELASNOSCIOWYM PRAWIE DO LOKALU

MIESZKALNEGO
5.1 Stan prawny

SPOLDZIEINIA MIESZEANIOWA JKROWODRZAY

3274 Keakdw, wlica Opodaka 37 (pawilon); s, 12 415 8509, fakm 12 415 5351
KRS 0000024495 REGON) 003887346 NIP: 6750006872 e-mnll am kecaodoadlioosts)

wonuats (schamtariany 12 400 08 00 drial ahibonny: wewn 20, salininmanscie wews. Wy
Sadal Omannows halggony’ wewn 3y owidinas oplat s bibake wewn 40, Qeisl rganiracymo mbesshanbiny wenn. M,
T

wor

I.de 1667/ 4 4 f 0% Keakdrw, dnia

ZASWIADCZENIE

Spdtdecian  Micsrkanicown Krowodeza” ¢ sledeiby pery  ulicy Opolskiej 37 w Keakoww
endwmddens, #o spdldaicere winnodoowe prawe do lokaly miesakalnegn numer 71, polokan
w badynku pray ulicy Zdrowe| 2A w Keakowse prayshuguje
¥  Pani Genowefle Socha - w udalale wynosscym 1/2 cught,
¥  Panu Domindkowi Socha - w udsiale wynoseaeym 1/2 onpdd,

Spolduieinia me posiada informaci, by dia powyzszego prawn prowsczoos byls odechia kaiggs
WieC2yYsta

: ) , ok Parscelnsh

Komarik Sadowy pray Sadee Rejonowym dls Krakows Keowodrzy Marcin Lodniak, Katcelaria
Komornscrn nt X1 w Keabowie ul. Zabiniec 66/LUS, plsmem » dain 19 limopada 2019 1. rawin fomasl
tutofsry spoldrielnig o waatepchu eprekicit 3 ORMNICRONORD PRAWE FZOCAOWERED, W pakrenie odenbo

peeyslugucego Pani Genowefie Socha

»  Infoomace dosycaace Jokalu numer T4
v powaerschni vaytows 30,00 en?,
seukrurs lokal - jeden pokd), kuchnia, pracdpokd), lazienka » wo,
pigteo - X (X1 kondygnacis),
do lokalu nde preynakedy piwnics
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Kopia zaswiadczenia o posiadanym prawie w zatgczeniu.

COMES CONSULTING GROUP
Krakow. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 888 595 095, 604 722 080
www.comescon.pl / biuro@comescon.pl


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat V2 naleZacy do Genowefy Socha w spétdzielczym witasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego nr 71 pofozonym przy ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie; brak zafozonej KW

5.1.1 Lokalizacja

Nieruchomos¢ potozona w dzielnicy IV — Pradnik Biaty. Dzielnica ta potozona jest w pétnocnej czesci
Krakowa i graniczy z dzielnicami; lll — ,Prgdnik Czerwony”, V — ,Krowodrza” oaz VI — ,Bronowice”.
Dzielnica IV lezy w strefie peryferyjnej przy drodze krajowej nr 7, jednak jest najludniejszg dzielnicg
Krakowa.

Budynek, wraz z szacowanym lokalem, zlokalizowany jest przy ul. Zdrowej w strefie zabudowy
mieszanej. W wiekszosci w okolicy zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — budynki wielorodzinne jako
zabudowa plombowa oraz budynki uzytkowe.

Od strony potnocnej, bezposrednio z nieruchomoscig graniczy Szkota Podstawowa nr 107 oraz dalej
Spoétdzielnia Mieszkaniowa Domy Pogodnej Jesieni, dalej przeptywa rzeka Biatucha i przebiega droga
krajowa nr 79 — ulica Opolska.

Od strony potudniowej znajdujg sie budynki jednorodzinne oraz niskie budynki wielorodzinne. Od strony
zachodniej znajduje sie Krakowski Szpital Specjalistyczny, stadion ,Clepardia” oraz budynki uzytkowe.
Nieruchomos¢ posiada dogodne potgczenia komunikacji miejskiej z centrum miasta. W okolicy dobrze
rozwinieta infrastruktura handlowo-ustugowa, sklepy, poczta, szkota, przedszkole.

Lokalizacje i otoczenie nieruchomosci okreslono jako przecietne.

Dojazd do budynku ulicami Opolska, Prgdnickg i ul. Zdrowa.

Fragment planu miasta Krakéw z lokalizacjg budynku — ul. Zdrowa, dzielnica IV Pradnik Biaty
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5.2  Opis budynku i lokalu mieszkalnego

Budynkiem, w ktérym pofozony jest szacowany lokal mieszkalny, zarzgdza Spétdzielnia Mieszkaniowa
,Krowodrza” z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 37 w Krakowie.

Opis budynku

Dane podstawowe:

SPOLDZIELNIA MIESZEKANIOWA KROWODRZA”

31-274 Krakéw, ulica Opalska 37 (pawilon); tel, 12 415 8509, faks: 12 415 8351

KRS: 0000024495 REGON: 003887386 NIP: 6750006872 e-mail: sm_krowodcad@onetpl
o ceontrala (eeloretaniac): 12 415 85 0% dxiat tochni T wewn, 2, adming ja: wewn, 10;
daiad finanwowe-ksiggowy: wewn, 30, ewidoncis oplat 7a lokale: wewn. 40; _".'i.!-.“__;_;;:' v ;‘c’_-_:_n-t::.'l.o‘;"“;
> Informacie doryczace nieruchomodci budynkows;
v ksigga wieczysta - KR1P/00297340/8;

v dzmalka grunt = 78/2, wspéhwiasnosé Spoldzielm Mieszkaniowej JKrowodeza™ 1 wiagcicieli
wyedrebnionych lokali mieszkalnychy;

obreb 44, jednostka ewidencyjna Krowodrza;

rok budowy - 1977

technologia budowy — WUF-T / 1972

ogtatnie remonty — remont elewaci i balkondow 2018 1 2019 rok.

p T Th YRS

Ocena stanu technicznego budynku

Majgc na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 111.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej méwigce, ze rzeczoznawca majgtkowy winien dokonaé oceny zuzycia
nieruchomosci, okreslajac jego wptyw na wartos¢ szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriow.

Dla celu wyceny przyjeto nastepujace ogélne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu

technicznego w % Kryteria oceny
zuzycia
Bardzo dobry

Elementy budynku sg dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen.

0-10 Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadajg wymogom normatywnym.
Dobr Elementy budynku nie wykazujg wigkszego zuzycia. Mogg wystepowaé nieznaczne
11-2g uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Elementy wymagajg
konserwaciji.
Sredni W elementach budynku wystepuja s$rednie uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce
26-50 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezgcy polegajgcy na
drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji, impregnacii.
Zadzvil-aelca)jqcy Elementy budynku utrzymane zadawalajgco. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
Zt W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wiasciwosci
61-?3,0 wbudowanych materiatdbw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny.
Awaryjny L S
powyzej 80 Budynek nadaje sie do likwidac;ji.
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Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria
ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkéw.

Rzeczoznawca majatkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okre$lajgc jego wptyw na
wartos¢ szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach.

Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposdb wizualny na podstawie zewnetrznych ogledzin
elementow obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacji budynku.

W wyniku przeprowadzonej oceny, a takze kierujac sie informacjami o dokonanych naprawach,
remontach, adaptacjach stwierdzono:

- Fundamenty — stan dobry,

- Sciany — stan dobry,

- Stropy, sklepienia — stan dobry,
- Dach — stan dobry,

- Stolarka drzwiowa — stan dobry,
- Stolarka okienna — stan dobry,

- Schody — stan dobry.
Termomodernizacja.

Stan techniczny budynku (dominujacy) dla celu wyceny okreslono jako dobry.

Dokumentacja fotograficzna

Elewacja

Klatka schodowa
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YRS
e o

—
—

Opis lokalu

Szacowany lokal mieszkalny nr 71 potozony jest na dziesigtym, ostatnim pietrze (11 kondygnacja)
w budynku wielorodzinnym zlokalizowanym w Krakowie przy ul. Zdrowej nr 2A.

Dla lokalu nie urzgdzono ksiegi wieczystej.

Lokal sktada sie z 1 pokoju, jasnej kuchni, przedpokoju, tazienki z WC oraz balkonu o tgcznej powierzchni
uzytkowej 30,00 m?. Lokal nie posiada pomieszczenia przynaleznego (powierzchnia uzytkowa ustalona
na podstawie informacji uzyskanej ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza”).

Budynek jest wlasnos$cig Spotdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza®, z siedzibg w Krakowie, ul. Opolska nr
37.

Lokal wyposazony jest w instalacje: wod. — kan., elektryczna, gazowa, ogrzewanie C.O. miejskie, ciepta
woda z piecyka gazowego. Brak stuzebnosci. Lokal niezamieszkaty na dzieh ogledzin.

Okna mieszkania wychodzg na wschdéd, wejscie do klatki schodowej od strony zachodniej.

Charakterystyka lokalu:
e stolarka okienna PCV,

e drzwi wewnetrzne ptycina,

e ogrzewanie C.O. z sieci miejskiej,

e C.w.u. z piecyka gazowego,

e Sciany w pokoju i przedpokoju malowane, sufity malowane,

e na podtodze w pokoju i przedpokoju parkiet,

e w kuchni na $cianach czesciowo ptytki ceramiczne, reszta scian i sufit malowane, na podiodze
wyktadzina PCV,

e wfazience na Scianach i podtodze ptytki ceramiczne, sufit malowany,

e w lokalu brak remontéw w przeciggu ostatnich 10 lat, instalacje niewymienione,

e w budynku znajduje sie domofon,

e lokal posiada balkon z widokiem na panorame Krakowa.
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Dokumentacja fotograficzna

Dokumentacja fotograficzna zostata wykonana w dn. 29.05.2020r.

Pokdj 1 przechodni - stolarka okienna PCV, Sciany i sufit malowane, na podtodze parkiet, pokdj
posiada balkon
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Kuchnia —widna, stolarka okienna PCV, na scianach czesciowo ptytki ceramiczne, pozostata
czesé scian i sufit malowane, na podiodze wyktadzina PCV
A '
\ et

tazienka — stolarka drzwiowa ptycina, na podtodze ptytki ceramiczne, na scianach ptytki
ceramiczne, sufit malowany
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Na podstawie ogledzin przeprowadzonych 29.05.2020r. standard wykonczenia szacowanego lokalu
mieszkalnego okreslono jako niski.

6 OBLICZANIE WARTOSCI SPOLDZIELCZEGO WELASNOSCIOWEGO PRAWA
DO LOKALU MIESZKALNEGO W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Charakterystyka rynku lokalnego — miasto Krakéw

Krakéw (fac. Cracovia) — miasto na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba wtadz wojewddztwa
matopolskiego, drugie w kraju pod wzgledem liczby mieszkancow i pod wzgledem powierzchni. Potozone
nad Wistg, na obszarze Bramy Krakowskiej, Niecki Nidzianskiej i Pogérza Zachodniobeskidzkiego. Jest
jednym z najstarszych miast Polski o ponad tysigcletniej historii, z wieloma wartosciowymi obiektami
architektonicznymi. Dziata w nim roéwniez wiele instytucji i placoéwek kulturalnych gromadzgcych
bezcenne zabytki. Do 1795 r. Krakow byt formalnie stolicg Polski, a do 1611 r. siedzibg wtadcéw parstwa
polskiego. W latach 1596 — 1795, czyli do Il rozbioru Polski, jako stolica Rzeczypospolitej funkcje
stoteczne dzielit z Warszawag, ktora stata sie miastem rezydencjalnym krola.

Obecnie jest stolicg wojewddztwa matopolskiego, a takze centralnym osrodkiem metropolitalnym
aglomeracji krakowskiej. W zapisach historycznych jest uznawany za gtébwne miasto historycznej
Matopolski. Do historycznej funkcji Krakowa odnosi sie jego petna nazwa — Stoteczne Krélewskie Miasto
Krakéw usankcjonowana prawnie przez Rade Ministréow, jak i wczesniej przez naczelne wiadze
panstwowe |l Rzeczypospolitej, ktére uzywaty tej nazwy w swoich aktach prawnych. Réwniez nazwy
skréconej, tj.: st. krol. miasto Krakow, st.kr. miasto Krakow albo stot. krél. miasto Krakéw. Niektére z tych
aktéw prawnych obowigzujg do dzisiaj. Na arenie miedzynarodowej Krakéw postrzegany jest jako
"duchowe i naukowe serce Polski”.

W Krakowie znajdujg sie gtéwne siedziby m.in.: Polskiej Akademii Umiejetnosci, Narodowego Centrum
Nauki, Europejskiego Towarzystwa Chirurgicznego, Polskiego Towarzystwa Promieniowania
Synchrotronowego, Krajowej Szkoty Sgdownictwa i Prokuratury, dowddztwa Wojsk Specjalnych RP,
Polskiego Zwigzku Narciarskiego. Miasto posiada réwniez wiele placowek kulturalnych o znaczeniu
i statusie narodowym, m.in. Narodowy Stary Teatr, Muzeum Narodowe, Drukarnia Narodowa, Biblioteka
Jagiellonska, Instytut Ksigzki.

Miasto petni funkcje centrum administracyjnego, kulturalnego, edukacyjnego, naukowego,
gospodarczego, ustugowego i turystycznego. Krakow jest drugim, po Warszawie, najwiekszym w kraju
rynkiem nowoczesnej powierzchni biurowej, a takze jednym z kluczowych weziéw drogowych
i kolejowych w Polsce. W Balicach pod Krakowem znajduje sie drugi co do wielkosci polski port lotniczy
0 znaczeniu miedzynarodowym. Wedtug raportu inwestycyjnego Konferencji ds. Handlu i Rozwoju ONZ
(UNCTAD) z 2011 roku Krakow jest najlepszym miejscem na Swiecie do lokowania centréw ustug dla
biznesu. W kwietniu 2012 r. Krakéw znalazt sie w gronie 120 najatrakcyjniejszych miast.

Krakéw jest potozony w potudniowej Polsce, w srodkowo-pétnocnej czesci wojewddztwa matopolskiego.
Miasto lezy nad Wistg i na jego terenie znajdujg sie ujscia doptywdw rzeki Wisty: Biatuchy (dolny bieg
Pradnika), Rudawy, Dtubni, Drwiny Dtugiej i Wilgi. Krakéw znajduje sie w miejscu zbiegu kilku krain
geograficznych: Bramy Krakowskiej, Kotliny Oswiecimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogoérza
Zachodniobeskidzkiego, Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej. Potozenie Krakowa sprawia, Ze jest on
baza dla wycieczek w polskie gory czy wypaddéw do malowniczej Jury Krakowsko-Czestochowskiej.

Z Krakowem sgsiadujg gminy: Igotomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzéw-Luborzyca, Koniusza, Liszki,
Michatowice, Mogilany, Niepotomice, Skawina, Swiatniki Gorne, Wieliczka, Wielka Wies, Zabierzow,
Zielonki. Gminy te nalezg do dwoch powiatéw sasiadujgcych z Krakowem: powiat krakowski oraz powiat
wielicki. W XIV w. w Krakowie byty 22 ulice, w 1866 juz w miescie i na przedmiesciach — 113, w 1880 —
135, w 1909 — 161, a w 1926 — 457 ulic.

Od 27 marca 1991r. Krakéw podzielony jest na 18 dzielnic samorzadowych oznaczonych cyframi
rzymskimi i nazwami. Od roku 2002 Rada Miasta Krakowa uchwatg podjeta decyzje o formalnym
przydzieleniu nazw krakowskim dzielnicom. Nazwy te obowigzywaty do tej chwili potocznie.

Powszechnie uzywany jest historyczny podziat miasta z lat 1951-1975 na 6 dzielnic administracyjnych:
Stare Miasto, Zwierzyniec, Kleparz, Grzegoérzki, Podgorze, Nowa Huta lub podziat na 4 dzielnice,
obowigzujacy od 1975: Srédmiescie, Podgérze, Krowodrza, Nowa Huta.

W Krakowie nazwy dzielnic pochodzg w wigkszosci od nazw miast, wsi, jurydyk, folwarkow, osad itp.,
tworzagcych kiedy$s oddzielne jednostki osadnicze, a na przestrzeni wiekdw wigczanych w granice
administracyjne miasta.

W ujeciu lokalnym Krakéw i sgsiadujace miejscowosci tworzg aglomeracje krakowskg. W ujeciu
regionalnym moéwi sie o Krakowskim Obszarze Metropolitainym (KOM), natomiast w ujeciu
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ponadregionalnym Krakéw jest biegunem wzrostu oddziatujgcym na sgsiadujgce wojewodztwa — $laskie,
Swietokrzyskie oraz podkarpackie.

Zrédfo: Biuletyn Informacji Publicznej Miasta Krakowa

Krakow petni funkcje jednego z kluczowych weztéw komunikacyjnych w kraju, przez miasto przechodza
drogi krajowe i europejskie: droga krajowa nr 7, droga krajowa nr 44, droga krajowa nr 75, droga krajowa
nr 79, droga krajowa nr 94, a w relacji wschod-zachéd, potudniowym obejsciem miasta, przebiega
autostrada A4. Miasto Krakéw jest réwniez jednym z gtownych weztdw kolejowych w Polsce
zapewniajgcym szybkie potgczenia z Warszawa, Gdanskiem oraz innymi wiekszymi miastami, a takze
miedzynarodowe potgczenie EuroCity z Wiedniem oraz EuroCity Wawel z Wroctawiem, Berlinem
i Hamburgiem. Poza Dworcem Krakow Gtéwny na terenie miasta znajdujg sie takze stacje Krakéw
Ptaszéw, Lobzéw, Mydiniki, Biezanéw, Prokocim, tagiewniki. Co prawda na terenie Nowej Huty nie ma
potgczen kolejowych pasazerskich, jednak znajduje sie tam najwieksza w miescie stacja przetadunkowa.
Dodatkowo pod Krakowem w Balicach znajduje sie drugi co do wielkosci w kraju miedzynarodowy port
lotniczy posiadajgcy dwa terminale - Krakow Airport im. Jana Pawta Il, ktéry zapewnia potgczenie
z niemal 60 miastami na Swiecie.

Dzieki réznorodnym i dogodnym potgczeniom komunikacyjnym Krakéw jest jednym z 5 najbardziej
popularnych pod wzgledem turystycznym miast w Europie. Tylko w 2011 r. miasto odwiedzito
8,6 milionéw turystow. Zdecydowana wiekszos¢ oséb odwiedzajgcych Krakow to turysci krajowi, jednak
sposrdd gosci zagranicznych dominujg Brytyjczycy, Niemcy, Francuzi oraz Amerykanie.

Stolica Matopolski jest najwiekszym w kraju osrodkiem outsourcingu — az 40% wszystkich oséb
zatrudnionych w tej branzy na terenie catego kraju pracuje w Krakowie lub okolicy — Krakéw Business
Park w Zabierzowie. W ponad 65 przedsiebiorstwach zajmujgcych sie przede wszystkim obstugg
ksiegowa, podatkowa, informatyczng oraz finansowg spétek pracuje ponad 26 tys. osob, z czego 10%
stanowig obcokrajowcy. Do najwiekszych przedsiebiorstw z opisywanych branz nalezg m.in.: Accounting
Plaza Central Europe, Capgemini Polska, BNP Paribas, AON Hewit, Lufthansa, IBM BTO Business
Consulting Services, Shell Polska, State Street Servicess Poland. Ponadto swoje centra badawczo
rozwojowe w Krakowie otworzyty réwniez Google, CISCO, Motorola Polska, Nokia Siemens Networks,
COMARCH, Sabre Holding, Delphi.

Wyceniana nieruchomosé potozona jest dzielnicy IV Pradnik Biaty.
Dzielnica IV Pradnik Bialy do 1990 r. wchodzita w sktad wielkiej Krowodrzy.

Dzielnica IV Pradnik Biaty obejmuje w catosci lub czesciowo kilka historycznych miejscowoéci: Prgdnik
Biaty, Narodowa Gérka, Witkowice, Tonie, Bronowice Wielkie i pétnochg czesé Krowodrzy oraz niewielkie
fragmenty Bronowic Matych, Prgdnika Czerwonego i Lobzowa.

Dominujgcym organizmem znajdujgcym sie posrodku dzielnicy jest Pradnik Biaty (zwany wczes$niej
Matym). Notowany juz w XII w. podobnie jak sasiedni Prgdnik Czerwony (zwany Wielkim). Obydwie
miejscowosci usytuowano nad rzekg Pradnik, ktory dat im nazwy. Pradnik Biaty zwany byt tez Biskupim,
ta nazwa przypominata o formie wtasnosci wsi. Biskup Iwo Odrowaz sprowadzit braci zakonu Sw. Ducha
de Saxia, zwanych duchakami albo szpitalnikami i osadzit ich na terenie Pradnika Biatego. Jako
uposazenie nadatl im tez grunty w okolicznych miejscowosciach. Duchacy wybudowali na Pradniku
zabudowania klasztorne i szpitalne. W 1244 r. zostali przeniesieni do Krakowa, ale grunty poza miastem
zachowali, stad czes¢ wsi zwana takze Prgdnikiem Duchackim. Z czasem powstaty tam folwarki i mtyny,
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a na przetomie XV i XVI w. funkcjonowat tu browar i kuznie. Jeden z folwarkéw zostat zakupiony w 1479
r. przez Jana Diugosza. Teren pradnika zwigzany jest réwniez z najstarszymi dziejami papiernictwa i
drukarstwa. W 1493 r. powstata stynna papiernia Fryderyka Schylinga z Wissemberga, ktéra w latach
1510-1525 nalezata do Jana Hallera, drukarza i ksiegarza krakowskiego, w latach 1508-1525 witasciciela
drukarni. Na Pradniku Biatym w latach 1545-50 powstaje okazata podmiejska rezydencja krakowskich
biskupéw - renesansowa villa suburbana biskupa Bernarda Maciejowskiego. Obok dworu biskupiego z
folwarkiem znajdowat sie renesansowy ogrod. Wspomniana rezydencja stata sie jednym z najbardziej
preznych osrodkéw kultury renesansowej w Polsce, gdzie odbywaty sie stynne dysputy humanistow.
Biskup goscit w patacu wybitnych poetéw np. Jan Kochanowski, Szymon Szymonowic, tukasz Gornicki,
ktorych otaczat opiekg i protekcjg. Ten ostatni utrwalit w swoim utworze Dworzanin Polski odbywajgce sie
spotkania wrezydenc;ji biskupéw krakowskich. Dwor odrestaurowat biskup Piotr Gembicki w potowie XVII
w. Zniszczong przez Szwedoéw rezydencje odbudowat biskup Andrzej Trzebicki w 1665 r. czynigc z niej
okazaly patac. Zostat zniszczony przez Rosjan podczas konfederacji barskiej. W 1796 r. Austriacy
wigczyli Pradnik do débr rzadowych i sprzedali prywatnym wifascicielom. Obecny dwér zbudowano na
poczatku XIX w. na fundamentach dawnego biskupiego patacu, przebudowany w stylu klasycystycznym
w latach 1812-46. W 1809 r. zatrzymat sie w dworze Jan Henryk Dgbrowski z matzonkg. Od 1974 r. do
dzi§ ma tu swojg siedzibe Centrum Kultury Dworek Biatopradnicki. W gronie dzierzawcéw pradnickich
znalazt sie Jacek Kluszewski, wiasciciel Patacu Krzysztofory, ktéry w sgsiednim Patacu Spiskim otworzyt
scene teatralng. W 1798 r. zakupit kamienice przy ul. Szczepanskiej, ktére przebudowat na potrzeby
teatru i wznowit dziatalno$¢ rok pézniej. W poblizu dworu znajdowat sie dawny zajazd dla gosci
wybudowany w |l potowie XVIII w. Wedtug miejscowej tradycji miat odpoczywaé Tadeusz Kosciuszko w
parku pod wielkim jaworem, kitéry nazwano jego imieniem. Wiasnie z tego miejsca Naczelnik miat
wyruszy¢ pod Ractawice. Przez stulecia Pradnik Biaty podlegat parafii $w. Ducha w Krakowie. Dopiero w
1983 r. zostata na tym terenie erygowana parafia pod wezwaniem Najswietszej Marii Panny Matki
Kosciota, a w 1991 r. kolejna $w. Karola Boromeusza (na os. Zabiniec). Pradnik Biaty zostat wtgczony w
granice Krakowa w 1941 r. jako XXXVIII dzielnica katastralna.

Kolejng miejscowoscig jest Gorka Narodowa wzmiankowana w 1389 r., gdy nalezata do kapituty
katedralnej krakowskiej. Od XV w. notowana jest karczma i zespét dworski nalezgcy do kapituty. W latach
1803-05 wiadze austriackie odebraly jej Gorke wraz z innymi wsiami. W 1815 roku nalezata do
Rzeczypospolitej Krakowskiej, stad nazwa Goérka Narodowa, ktérg nosita od tego czasu. W latach 40-tych
XIX w. obszar dworski nalezat do Antoniego Helcla. Zabudowa dworu zostata przebudowana na
przetomie XIX i XX w. w rezydencje zwang od dawnych witascicieli Patacem Buszczynskich. Wies od
czaséw $redniowiecza podlegata parafii Narodzenia Najswietszej Marii Panny w Zielonkach. Dopiero w
2001 r. erygowano parafie Chrystusa Krola. Gérka Narodowa zostata wigczona do Krakowa w 1941 r.
jako XXXIX dzielnica katastralna.

Witkowice sgsiadujgce z Gorkg Narodowg posiadajg bogatg przesziosé. W 1248 r. proboszcz krakowski
Wit podarowat je Kapitule Katedralnej Krakowskiej, a krol Kazimierz Jagiellonczyk przeniést z prawa
polskiego na magdeburskie. Witkowice byly jedng z bogatszych wsi kapitulnych, ktérej dzierzawcami byty
znane osoby np. w XV w. Mikofaj ze Sienna herbu Debno, kanonik krakowski i gnieznienski. W XVI w.
natomiast wie$ dzierzawit Bernard Wapowski, wybitny kartograf polski, historiograf, sekretarz kréla
Zygmunta | Starego. Na terenie wsi znajdowat sie dwoér, z barokowg kaplicg $w. Marii Magdaleny w
ogrodzie zbudowang w 1678 r., zabudowania folwarczne oraz browar. W 1918 r. z inicjatywy Komitetu
Ksigzeco-Biskupiego, na ktérego czele stat biskup krakowski ksigze Adam Stefan Sapieha powstat w
Witkowicach szpital dla dzieci chorych na jaglice (zakazne zapalenie spojowek). Kuratorem i opiekunem
szpitala byt Emil Godlewski, embriolog, prof. Medycyny na Uniwersytecie Jagiellonskim. W okresie
miedzywojennym funkcjonowat tu Zaktad Leczniczo-Wychowawczy, poczgtkowo umieszczony w
barakach po wojsku. Zabudowania szpitalne sptonety w 1927 r., a odbudowat architekt Wactaw
Krzyzanowski w latach 1927-28. Zaprojektowat tez kaplice szpitalng Niepokalanego Poczecia
Najswietszej Marii Panny. Obecnie zespét szpitalny funkcjonuje jako Wojewddzki Szpital Okulistyczny.
Witkowice zostaty wigczone w granice Krakowa w 1941 r. jako XXXIX dzielnica katastralna. Wie$ od
czasow S$redniowiecza podlegata parafii Narodzenia NMP w Zielonkach. Dopiero w 2000 r. zostata w
Witkowicach erygowana parafia $w. Marii Magdaleny. W latach 90-tych XX w. powstato na terenie
dzielnicy osiedle doméw jednorodzinnych Witkowice Nowe.

Tonie, to najwiekszy obszarowo organizm na terenie dzielnicy. Pierwszy raz wzmiankowane w 1224 r.
przy okazji przekazania wsi kapitule krakowskiej. W 1389 r. krol Wtadystaw Jagiefto przeniodst wies z
prawa polskiego na prawo niemieckie magdeburskie. We wsi znajdowat sie dwor, duzy folwark kapitulny,
staw oraz lasy. Sposrdod wybitnych postaci wsréd posiadaczy Ton nalezy wymieni¢ Bernarda
Wapowskiego wybitnego kartografa i historiografa oraz Wactawa Sierakowskiego, kanonika i proboszcza
katedry wawelskiej, po ktorego smierci w 1806 r. wie$ przeszta na wtasnos¢ panstwa austriackiego. Od
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1820 r. Tonie dzierzawit generat Franciszek Paszkowski, a po nim jego bratanek. W latach 1901-12 w
dworze mieszkat z rodzing Lucjan Rydel, gdzie powstato wiele utworéw m.in. Betlejem Polskie. Tonie
zostaty wigczone do Krakowa w 1941 r. jako XXXVII dzielnica katastralna.

Z Toniami sgsiadujg Bronowice Wielkie (zwane tez niemieckimi) po raz pierwszy wzmiankowane w 1247
r. w dokumencie opata tynieckiego Kosmasa, ktory nadaje wie$ kosciotowi sw. Jerzego na zamku
krakowskim. Wies zostata lokowana na prawie niemieckim Sredzkim przez mieszczan krakowskich:
Henryka i Gerarda. W 1351 r. opat Jan z Tynca ufundowat czwartg prebende kanonickg w kosciele $w.
Jerzego, ktdérej uposazenie stanowity Bronowice Wielkie. W latach 1464-72 soltysem byt Jerzy Kesling,
wojt sadu najwyzszego prawa niemieckiego na zamku krélewskim w Krakowie, za sprawg , ktérego krol
Kazimierz Jagiellonczyk przeniést wie§ na prawo niemieckie magdeburskie. Natomiast krol Zygmunt
August w 1562 r. potwierdzit dokonany przez opata tynieckiego Jana towczowskiego przekaz kanonii
bronowickiej w kolegiacie $w. Jerzego na rzecz Akademii Krakowskiej. Kolejny krol Stefan Batory i biskup
Franciszek Krasinski potwierdzili donacje - prawo patronatu. Aby wspomo6c Akademie kanonik krakowski
Michat z Wislicy dokonat zapisu na jej konto 100 zip. na zakup sotectwa bronowickiego. W 1792 r. Szkota
Gtéwna Koronna (zmieniono nazwe Akademii) podjeta uchwale o oczynszowaniu wsi. W 1882 r.
posiadios¢ dworskg w Bronowicach Wielkich zakupit zamozny kupiec krakowski Jan Fischer, ktory
wybudowat eklektyczny patac i zatozyt park dworski. Ponadto rodzina Fischeréw ufundowata w latach
1886-95 neogotycka kaplice, ktéra miata stuzyé wiernym zaréwno z Wielkich jak i Matych Bronowic. Na
przetomie XIX i XX w. na terenie Bronowic powstato szereg fortyfikacji austriackich. Bronowice Wielkie
zostaly wigczone do Krakowa w 1941 r. jako XXXVI dzielnica katastralna. Od czaséw $redniowiecza wie$
podlegata parafii $w. Szczepana w Krakowie. Dopiero w 1909 r. erygowano w Bronowicach Wielkich
parafie Stygmatéow sw. Franciszka z Asyzu. Kosciét zbudowano na bazie kaplicy Fischerow, a
rozbudowano w latach 1976-80 (proj. Antoni Mazur). W tym samym roku co parafia zostat poswiecony
cmentarz na Wrozej Gorze (Pasterniku), gdzie znajdujg sie m.in. grobowce rodzin Rydlow i Tetmajerow.
Od Il potowy XX w. nastepuje urbanizacja dzielnicy. W 1955 r. przy ul. Radzikowskiego otwarto zaktad
Farmakologii PAN, ktory przejat Stacje Hodowli Roslin leczniczych. W kolejnych latach obok powstat
zespot budynkow Instytutu Fizyki Jgdrowej PAN.

Na terenie dzielnicy znalazta sie tez czes¢ Krowodrzy lezgca na pétnoc za torami kolejowymi.W 1909 r.
wrécit do Krowodrzy fragment jej ziem przekazany Prgdnikowi w drodze wymiany kilka wiekéw wczes$niej.
Na tym terenie jeszcze pod koniec XIX w. powstat Miejski Zaktad Kontumacyjny, ktory zajmowat sie
dezynfekcjg. Jednak gdy na poczatku XX w. funkcje kontumacji przejeta rzeznia na Grzegérzkach w
latach 1913-1915 powstat Miejski Zaktad Sanitarny. Budynki kompleksu szpitalnego zaprojektowat
znakomity architekt Jan Zawiejski. W tym samym okresie wzniesiono réwniez modernistyczng kaplice,
zachowang do dzi$. Miejski Zaktad Sanitarny zostat przemianowany na Miejski Szpital Zakazny im. Dr
Anki, a obecnie Szpital Specjalistyczny im. Jana Pawta Il (ul. Prgdnicka 80). Natomiast w 1934 roku
powstat Szpital Ubezpieczalni Spotecznej im. G. Narutowicza (ul. Pradnickiej 35-37), wedtug projektu
Wactawa Krzyzanowskiego. W owym czasie byt to najwiekszy i najnowoczesniejszy szpital w Krakowie.
Obecnie nosi nazwe Szpital Miejski Specjalistyczny. Tuz obok szpitala w latach 1927-30 powstat Dom
Wychowawczy dla Opuszczonych Chiopcéw im. ks. K. Siemaszki (proj. Stefan Piwowarczyk). Na te
czes¢ Krowodrzy przemyst wkroczyt na poczatku XX w. Powstata Fabryka Farb Tecza (ul. Pradnicka 72),
a w 1929 roku zaktady Artigraph Towarzystwo Drukarskie na Papierze i Blasze S.A. (ul. Pradnicka 63, w
poblizu dworca towarowego) - obecnie Przedsigebiorstwo Opakowan Blaszanych Opakomet. Od lat 60-
tych zaczynajg na dawnych polach krowoderskich powstawaé nowoczesne osiedla blokowiska:
Krowodrza, XXX-Lecia (Krowodrza-Gorka), Azory, gdzie pierwsze osiedle murowanych domkow
jednorodzinnych powstato juz w 1932 r. Juz na rozbudowanym osiedlu Azory powstat w latach 1973-75
kosciot Niepokalanego Poczecia Najswietszej Marii Panny o wyrézniajgcej sie interesujgcej architekturze
(proj. Przemystaw Gawor i Matgorzata Garbacka). W latach 1979-90 na osiedlu Krowodrza zbudowano
nowoczesny kosciot sw. Jadwigi Krolowej (proj. Romuald Loegler i Jacek Czekaj) dla nowo utworzone;j
parafii krowoderskiej, ktéra zostata wydzielona z parafii Sw. Szczepana.

Znajdujgce sie na terenie Dzielnicy IV miejscowosci zostaty wigczone do Krakowa w 1941 roku. Byty to
wsie gtdwnie o charakterze rolniczym, posiadajgce duzy potencjat terenéw do zabudowy. Do dzi$ na tym
terenie zachowano stosunkowo duzo obszary zieleni. Zagospodarowywane po Il wojnie Swiatowe;j.
Natomiast Krowodrza, ktérej zasadnicza cze$¢ znajduje sie w Dzielnicy V, juz od 1910 r. byta w
granicach Krakowa.

Zrédhto: http://www1.dzielnicad.krakow.pl/

6.1 Charakterystyka rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje sie rynki duzych miast
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto), kidre rozwijajg sie dos¢ dynamicznie, szczegdlnie
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w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktorych
inwestycje w tym zakresie sg rzadkoscig lub sg prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktéry rozpoczat
sie w 2007 r. na rynkach finansowych w USA réwniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci
w Polsce — jednak widoczne one byly gtéwnie w wiekszych miastach kraju, lokalne rynki odczuty jego
konsekwencje w mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczyé, ze w Polsce z tego powodu réwniez
widoczne byly negatywne zmiany, ktére przejawialy sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem
bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne nastepstwa tej sytuacji byty mniej
drastyczne niz w wypadku innych krajéw, jednak wyraznie odczuwalne.

Od drugiej potowy 2014 r. obserwuje sie poprawe na rynku nieruchomosci w Polsce, deweloperzy
rozpoczynajg nowe projekty inwestycyjne lub kontynuujg kolejne etapy poprzednich, poniewaz ceny
zaczety nieznacznie rosng¢. Powyzsza zmiana jest tym bardziej pozytywna jesli wezmiemy pod uwage
chociazby nadal stosunkowg duzg podaz nowych mieszkan na rynkach duzych miast. Ozywienie sytuacji
na rynku rozpoczeto sie od rynkéw komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego.
W czasie kryzysu wigeksze przedsigbiorstwa w miare mozliwo$ci poszerzaty bank ziemi pod przyszite
inwestycje, co przetozy sie na zwiekszenie ilosci projektdow w najblizszym okresie.

W poréwnaniu z innymi krajami Polska jest postrzegana jako stabilna gospodarczo, dlatego nadal
zagraniczni inwestorzy chetnie przenoszg lub rozszerzajg swojg dziatalnos¢ na naszym rynku.

6.2 Analiza rynku nieruchomosci

Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych

miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogolnej

podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie z

dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby informaciji przez

niego generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym

i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy. Analizowany rynek, na poziomie

lokalnym, obejmuje obszar administrowany przez Spétdzielnie Mieszkaniowa ,Krowodrza. Okreslajgc taki

zakres rynku lokalnego kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i

cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byly lokale mieszkalne

o cechach i funkcjach zblizonych do lokalu wycenianego, a takze podobienstwem w uwarunkowaniach

takich jak:

1. urbanistyczne — dominujacy typ i charakter zabudowy, odlegtos¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikéw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,

2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnosci wytwodrczej, bezrobocie, dochody,
sita nabywcza ludnosci itp.,

3. spoteczne — liczba mieszkancéw (z reguty przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancow na 1 km?),
migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,

4. instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczace nieruchomosci, wysokos¢ optat i podatkow
zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno

przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wptywajg na

ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;.

Analizy rynku lokalnego dokonano na podstawie reprezentatywnej prébki lokali mieszkalnych
sprzedanych na rynku lokalnym. W prébce tej umieszczono wytgcznie transakcje wolnorynkowe. Dane
uzyskano z aktéw notarialnych zgromadzonych w Spdétdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza”. Na poziom cen
na rynku lokali mieszkalnych, oprécz czynnikdw zewnetrznych, majg wptyw rynkowe cechy
nieruchomosci.

Rynek spéldzielczego wtasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych — Krakéw, SM ,,Krowodrza”

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie cen transakcyjnych
spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych na terenie miasta Krakéw — osiedle
administrowane przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Krowodrza”, podobnych do lokalu wycenianego
i administrowanych przez te samg spétdzielnie. Przeanalizowano transakcje rynkowe, ktére zawarto w
okresie lipiec 2018 r. — maj 2020 r.

W bazie danych znalazio sie kilkadziesiat transakcji kupna/sprzedazy mieszkan.
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W opisywanym okresie na rynku sprzedawano spoétdzielcze lokale mieszkalne o Sredniej powierzchni
44,4 mkw. Najmniejszy sprzedany lokal o funkcji mieszkalnej, w analizowanym okresie, miat 18,4 mkw.,
natomiast najwiekszy 64 mkw. Jak wida¢ na ponizszym wykresie najwiecej, bo 43 % stanowity lokale o
powierzchni pomiedzy 35 a 50 mkw., nieznacznie mniej, bo 40% rynku, dotyczyto mieszkan o
powierzchni powyzej 50 mkw., reszte stanowity lokale do 35 mkw. Oznacza to, ze na opisywanym rynku
najwiekszg popularnoscig cieszyty sie mieszkania 2 i 3-pokojowe.

Udziat mieszkan w poszczegdélnych przedziatach powierzchniowych w rynku

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie transakcji rynkowych

Jesli chodzi o ceny jednostkowe, to w opisywanym okresie za spétdzielczy lokal mieszkalny trzeba byto
zaptaci¢ srednio 7 442 zt/mkw.

Poddajac analizie $rednie ceny mieszkan w rozbiciu na przedziaty powierzchniowe lokali widaé, ze
na analizowanych osiedlach przecigtne ceny byly porownywalne wzgledem powierzchni - przecigetnie
najdrozsze byty mieszkania spoidzielcze o powierzchni do 35 mkw. — kosztowaty przecietnie 8 446
zt/mkw. Natomiast te powyzej 50 mkw. byty najtansze i kosztowaty ok. 6 862 zt/mkw.

Przecietne ceny jednostkowe wedtug powierzchni (w zt/mkw.)
9000zt 1 8 446 zt

8 000 zt 7575 zt

6862 zt

7000 zt

6 000 zt

5000 zt -

4 000 zt

3000 zt
do 35 mkw od 35 do 50 mkw powyzej 50 mwk

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie transakcji rynkowych (linia prosta obrazuje $rednig na rynku —
7 442 zt/mkw.)

Srednie ceny nie najlepiej jednak charakteryzujg opisywany rynek, poniewaz rozstep cenowy byt
znaczny. Najwyzsza odnotowana cena jednostkowa spétdzielczego wtasnosciowego lokalu mieszkalnego
wyniosta az 9 919 z/mkw. i dotyczyta lokalu o pow. 24,70 mkw., potozonego na szdstym pietrze. Z kolei
najnizsza cena jednostkowa to 5758 zt/mkw. i dotyczyta trzypokojowego lokalu mieszkalnego potozonego
1 pietrze o pow. 52,1 mkw.
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Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowsg, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje warto$¢
lokalu. Najwiekszym zainteresowaniem nabywcoéw cieszg sie nieruchomosci przylegajgce do terendw
rekreacyjnych lub lesnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z centrum ustugowo-handlowym.
Poza tym nie ma w okolicy ucigzliwych zjawisk i obiektow przemystowych.

Srednie ceny nie najlepiej jednak charakteryzujg opisywany rynek, poniewaz rozstep cenowy byt spory.
W zwigzku z zakresem terytorialnym badanego rynku — budynki administrowane przez wspomniang
Spotdzielnie Mieszkaniowg stan techniczny budynku, w ktérym znajduje sie szacowany lokal jest taki
samo, jak nieruchomosci podobnych, a wiec nie wptywa na warto$¢ nieruchomosci wycenianej. Wobec
powyzszego w dalszych obliczeniach nie brano pod uwage cechy rynkowej takiej jak stan techniczny
budynku.

Najnizsze ceny osiggaty lokale w blokach znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym, standard lokali
rébwniez byt niski. Wyzsze ceny natomiast odnosity sie¢ do nieruchomosci lokalowych w blokach
zbudowanych po 1980 r., w ktérych na biezgco prowadzone byty prace remontowe lub w nowych blokach
zrealizowanych po 2000 r.

Analiza rynku lokalnego wykazata istnienie popytu na lokale 2- i 3-pokojowe. Lokale te charakteryzowata
wysoka funkcjonalno$é (ustawne mieszkania), tj. oddzielne wejscie do wszystkich pomieszczen, jasna
kuchnia oraz tazienka i WC osobno. Mniej transakcji odnosito sie do mieszkan w przypadku braku jednej
lub dwéch z powyzszych cech. Z kolei niedostateczng funkcjonalnoscig charakteryzujg sie lokale
o ciemnej kuchni, amfiladowym uktadzie pomieszczen oraz ze wspdlnym pomieszczeniem — tazienka
Z wc.

Mieszkania o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 30 m? nabywane sg rzadziej. Tradycyjnie lokale na
parterze i ostatnim pietrze sg najtrudniej zbywalne i budzg najmniejsze zainteresowanie kupujgcych, bez
wzgledu na ich standard. Wigze sie to z przekonaniami potencjalnych nabywcow, a takze niektérymi
cechami, chociazby tym, ze mieszkania potozone na najnizszej kondygnacji byty z reguty chtodniejsze
w okresie grzewczym, a takze cze$ciej dokonywano w nich wkaman, przez co niejednokrotnie montowano
kraty lub Zaluzje zewnetrzne w oknach. Mniej transakcji dotyczylo takze lokali potozonych najwyzej
w budynkach nieposiadajgcych windy, ktére w okresie letnim bardzo szybko sie nagrzewajq.
Wspomniane cechy w rezultacie obnizajg popyt na tego typu lokale.

Odstepstwem od tego byty lokale na najwyzszych pietrach z widokiem na panorame miasta. Wysokie
budynki sg gorzej postrzegane przez nabywcow.

Na podstawie analizy transakcji zawartych w analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty
wpltywajgce na wartos¢ lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem transakciji:

lokalizacja

otoczenie budynku
funkcjonalno$é lokalu
potozenie lokalu na pietrze
wielkos¢ lokalu

wysoko$¢ budynku

Dla potrzeb szacowania przedmiotowego lokalu analize rynku zawezono do okresu sierpien 2019 —
marzec 2020 r.

Jednostkg poréwnawczg zastosowang w tej wycenie jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu temporalnego na ceny lokali mieszkalnych, ustalono na podstawie
analizowanej bazy danych. Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par lokali o takim samym
stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego. Przy okre$leniu wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania
rynkowe, jak réwniez warunki panujgce na rynku lokalnym. W zwigzku z jakoscig zgromadzonych
danych, jak rowniez analizg rynku lokalnego ustalono, ze w badanym okresie ceny za lokale mieszkalne
wykazywaly stabilizacje. Biorgc pod uwage powyzsze do wyceny przyjeto ceny transakcyjne wprost z
aktow notarialnych.
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6.3 Metodyka wyceny

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie lokalami o podobnych cechach
w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych o samym lokalu
wycenianym, zastosowano do wyceny spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego -
podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Podstawg stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomos$¢ okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg
Znane.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianego spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu transakcji
lokalami reprezentatywnymi przyjetymi do poréwnan, ktére to lokale byty przedmiotem transakciji
sprzedazy.

Do okre$lenia wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny
rynkowej uzyskanej z zatozonego zbioru (zatagczona tabela), wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym lokali.

Wartosé 1 m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu oblicza sie na podstawie wzoru:

n
W, =C, x> u xK
i=1

Ww - wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu mieszkalnego (z{/mz)
C$r - $rednia cena z bazy danych nieruchomosci
ui - wspotczynniki korygujace
K- wspodtczynnik eksperta

WN =P x Ww

WN - wartos¢ szacowanego spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
P - powierzchnia lokalu
Ww - warto$é 1 m? powierzchni uzytkowej szacowanego lokalu mieszkalnego (zi/mz)

Dla potrzeb analizy rynku dobierano lokale mieszkalne charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnymi
cechami, rodzajem, funkcja.

6.4 Obliczanie wartosci lokalu w podejsciu porownawczym

Ponizej przedstawiono tabele zawierajgcg przyjete do wyceny transakcje, ktérych przedmiotem byly
lokale o cechach zblizonych do szacowanego:

Tabela transakcji - spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokalu

Data > Pow. uz. :
transakcji Cena transakcji lokalu Cenalm2p.u. bud
L

sie 19 Siemaszki 307 500 zt 44,40 6 925,68 zt 2p,k,pp,tzwc 3 niski
wrz 19 Batalionu Skata AK 275 000 zt 39,50 6 962,03 zt 2p,k,pp,t 2 wysoki
paz 19 tokietka 275 000 zt 38,80 7 087,63 zt 2p,k,pp,t 8 wysoki
paz 19 tokietka 282 000 zt 38,80 7 268,04 zt 2p,k,pp,t 2 wysoki
lis 19 tokietka 255 000 zt 38,80 6 572,16 zt 2p,k,pp,t 1 wysoki
gru 19 tokietka 274 000 zt 38,80 7 061,86 zt 2p,k,pp,izwc 5 wysoki
gru 19 tokietka 328 000 zt 38,80 8 453,61 zt 2p,k,pp,fzwc 7 wysoki
gru 19 tokietka 340 000 zt 38,80 8 762,89 zt 2p,k,pp,izwc 5 wysoki
sty 20 tokietka 317 000 zt 38,00 8 342,11 zt 2p,k,pp,t 4 wysoki

sty 20 Siemaszki 226 000 zt 33,30 6 786,79 z 2p,k,pp,t 4 niski
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sty 20 tokietka 217 000 zt 30,00 7 233,33 zt p.k,pp,t 1 wysoki
sty 20 tokietka 250 000 zt 30,00 8 333,33 zt p.k,pp.t 2 wysoki
mar 20 Siemaszki 145 000 z 18,40 7 880,43 zt p,wnk,pp,t 4 niski

Zestawienie cech rynkowych spoétdzielczych praw o cenie maksymalnej i minimalnej
(w odniesieniu do 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu):

charakterystyka
cechy rynkowe C min C max
6 572,16 zt 8 762,89 zt

1 lokalizacja dobra dobra
2  otoczenie budynku dobre dobre
3 funkcjonalnos¢ lokalu Srednia Srednia
4 potozenie lokalu na pietrze najkorzystniejsze Srednie
5  wielkos¢ lokalu bardzo dobra bardzo dobra
6  wysoko$¢ budynku wysoki wysoki

Uwaga: zatozenie, iz nieruchomos¢ o cenie minimalnej jest najgorsza w zakresie wszystkich cech, zas
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej jest najlepsza w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest
zatozeniem czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wplyw na zakup
nieruchomosci jest czesto czynnikiem subiektywnym i indywidualnym nie mieszczacym sie w ramach
analizy rynku. Zakres — cena minimalna-maksymalna w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci,
tzn. ze hipotetyczny sprzedawca nie zaakceptuje nizszej ceny za swojg nieruchomosé, a hipotetyczny
nabywca nie bedzie chciat zapfaci¢ wiecej niz zaptacitby za rownorzedng nieruchomos¢, ktéra mogtaby
by¢ przez niego wykorzystana w podobny sposob, co sie sprawdza w przedmiotowym przypadku :
potencjalny nabywca za nieruchomo$¢ podobng nie zaptaci wiecej niz wskazana cena maksymalna, a
potencjalny sprzedawca nie sprzeda nieruchomosci ponizej ceny minimalne;.

W oparciu o analize rynku lokalnego mozna byto ustali¢ poszczegdlne cechy majgce wplyw na wartosé
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Opis cech rynkowych

cechy rynkowe spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych

bardzo dobra — nieruchomosci potozone w centrum dzielnicy,

dobra — nieruchomosci potozone w bliskiej odlegtosci od centrum dzielnicy,

przecietna — nieruchomosci potozone w strefie posredniej pomiedzy centrum dzielnicy
a jej peryferiami.

1 lokalizacja

bardzo dobre — budynek potozony w zabudowie jednorodnej, poczucie bezpieczenstwa,
dobre — budynek potozony w zabudowie mieszanej, nieco mniejsze poczucie bezpieczenstwa,
przecietne — poltozenie w zabudowie mieszanej, w poblizu zabudowy przemystowej,
ograniczone poczucie bezpieczenstwa.
. bardzo dobra — do wszystkich pomieszczen wejscie oddzielne, kuchnia jasna, tazienka, wc
funkcjonalnosé osobno, balkon,

3 lokalu $rednia — w przypadku braku jednej / dwdch z powyzszych cech, balkon,

zta — kuchnia ciemna, wc, fazienka razem, komunikacja niedogodna.

najkorzystniejsze — z analizy wynika, ze najkorzystniejsze potozenie to I-l p., ostatnie pietro
potozenie lokalu na  z panoramicznym widokiem,

2 otoczenie budynku

pietrze srednie - to pigtra posrednie,
niekorzystne — parter i ostatnie piegtro.
wielkos$é lokalu bardzo dobra — lokale o powyzej 35 m”,
6 dobra — to powierzchnia ponizej 35 m?.

(pow. uzytkowa)
7  wysoko$¢ budynku

niski — najlepszy,
wysoki — gorzej postrzegany na rynku.

Cechy analizowanego rynku

1 Liczba transakcji w prébce 13
2 Okres monitorowania [mies.] 24 mies.
3 Cena maksymalna - C max 8 762,89 zt
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Cena minimalna - C min
Cena srednia - C $r 7 513,07 zt
Granica gorna zakresu [C max / C $r]
Granica dolna zakresu [C min / C $r] 0,8748

10 000,00 zt
9 000,00 zt
8 000,00 zt
7 000,00 zt
6 000,00 zt
5 000,00 zt
4.000,00 zt
3 000,00 zt

~N (oo~

Cena maksymalna - Cena mlnlmalna C
C max

Ceny 8762,89 zt 6572,16 zt 7 513,07 zt

Cena $rednia - C $r

Na podstawie analizy transakcji spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych
w przyjetym obszarze rynku lokalnego przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych:

Ip. cecha waga cechy

1 lokalizacja 25%
2 otoczenie budynku 20%
3 funkcjonalnos¢ lokalu 15%
4 potozenie lokalu na pietrze 15%
5 wielkos¢ lokalu 15%
6 wysokos$¢ budynku 10%

RAZEM 100%

Okreslenie wartosci szacowanego spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego

Szacowany lokal mieszkalny cechuje sie nastepujagcymi atrybutami:

cecha szacowany lokal

Ip.

1 lokalizacja przecietna

2 otoczenie budynku przecietne

3 funkcjonalnos¢ lokalu srednia

4 potozenie lokalu na pietrze najkorzystniejsze
5 wielkos¢ lokalu dobra

6 wysoko$¢ budynku wysoki

Charakterystyka spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w odniesieniu do
przyjetych cech

R G cechy szac. zakres
nier. MAX MIN
1 lokalizacja 25% przecietna 0,2925  0,2187 0,2556
2 otoczenie budynku 20% przecietne 0,2340 0,1750 0,2045
3 funkcjonalnos¢ lokalu 15% Srednia 0,1755  0,1312 0,1534
4 potozenie lokalu na pietrze 15% najkorzystniejsze  0,1755  0,1312 0,1755
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5 wielkos¢ lokalu 15% dobra 0,1755 0,1312 0,1312
6 wysokos¢ budynku 10% wysoki 0,1170  0,0875 0,0875
RAZEM 100% 1,1700 0,8748 1,0077

potozenie

wielkos¢ wysokos¢
lokalu na

otoczenie funkcjonalnos¢

budynku lokalu . lokalu budynku
pietrze

lokalizacja

MAX 0,2925 0,2340 0,1755 0,1755 0,1755 0,1170
MIN 0,2187 0,1750 0,1312 0,1312 0,1312 0,0875
e U 0,2556 0,2045 0,1534 0,1755 0,1312 0,0875

n
W, =C, <> u <K

i—1
Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej mozna stosowaé
dodatkowo wspoétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspodtczynnik ten moze byc¢
uwzgledniany wytgcznie w szczegdélnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosé¢
ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazg. Przyjeto K = 1,00.

Wartosé¢ rynkowa (W,) 1 m? szacowanego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego wynosi:

> Ui= 1,0077

Csr= 7 513,07 zt

K= 1,00

Ww [zHm?] = 7 570,92 zt

Wartos¢ szacowanego spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego wynosi:

P [m?] = 30,00
Ww 1m?®= 7 570,92 zt
WN = 227 127,60 zt
Po zaokragleniu:
227 128 zi

dwiescie dwadzie$cia siedem tysiecy sto dwadziescia osiem zt

Obliczanie wartosci udziatu

Wartos¢ udziatu obliczona zostanie wg formuty:

28
COMES CONSULTING GROUP

Krakow. ul. Bydgoska 6, tel. kom. 888 595 095, 604 722 080

www.comescon.pl / biuro@comescon.pl


http://www.comescon.pl/

Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat V2 naleZacy do Genowefy Socha w spétdzielczym witasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego nr 71 pofozonym przy ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie; brak zafozonej KW

WGU =WG x U

WGU — wartos¢ udziatu w nieruchomosci
uU- udziat: 1/2 cz. Genowefy Socha

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udzial wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

113 564 zt

Genowefa Socha 1/2 113 564 z

sto trzyna$cie tysiecy piecset szescdziesiat cztery zt

7 OKRESLENIE WARTOSCI WYDZIELONYCH SKEADNIKOW NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z trescig art. 948 § 2 kpc nalezy ustali¢: warto$¢ gruntow (WG), obiektow budowlanych (WB),
przynaleznosci i pozytkéw.

Art. 948.

§ 2. W oszacowaniu nalezy podaé osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen,
przynaleznosci i pozytkdw oraz osobno wartos¢ catosci, jak réwniez wartos¢ czesci nieruchomosci, ktora
w mysl art. 946 zostata wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Wartosci powyzsze nalezy
poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostajg w mocy bez zaliczenia na
cene nabycia, oraz wartosci praw nieokreslonych sumg pieniezng obcigzajgcych nieruchomosé,
w szczegolnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

7.1 Obliczanie wartosci skladnika gruntu

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w spotdzielni mieszkaniowej. Zakres przedmiotowy tego ograniczonego prawa rzeczowego
nie obejmuje sktadnika gruntowego, ogranicza sie wytgcznie do lokalu, ktérego wiadcicielem jest
spotdzielnia mieszkaniowa.

7.2  Okreslenie wartosci sktadnika budowlanego (lokal z wytagczeniem gruntu)

Witascicielem sktadnika budowlanego jest Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Krowodrza”, stgd okreslenie
wartosci sktadnika budowlanego w odniesieniu do spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego dla przedmiotowego opracowania jest wytgczone.

7.3  Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci - zgodnie 2z definicia ustawowg =zawartg w Kodeksie Cywilnym,
Art. 51. § 1. przynaleznosciami sg rzeczy ruchome (samoistne, niebedgce elementami innych rzeczy)
potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy gtébwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajgce
z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajgcym temu celowi. Przez pozbawienie przynaleznosci
faktycznego zwigzku z rzeczg gtdéwng przynaleznosé nie traci swego charakteru.

Przynaleznoscig nie moze by¢ rzecz nienalezgca do witasciciela rzeczy gtdwnej. Jedna rzecz gtéwna
moze mie¢ kilka przynaleznosci, ale jedna przynaleznos$¢ nie moze mie¢ wielu rzeczy gtéwnych. Mozliwy
jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynalezno$s¢ moze by¢ rzecza
gtdwng dla innych przynaleznosci).

Czynno$¢ prawna, ktérej przedmiotem jest rzecz gtéwna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci
(chyba, Zze inaczej stanowi przepis szczegdlny lub tre$¢ czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, ze rzeczy
gtébwne uczestniczg w obrocie prawnym razem ze swymi przynaleznosciami.

Whnioski
Zgodnie z informacjg uzyskang w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie przedmiotowy lokal
nie posiada pomieszczenia przynaleznego.
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2. Pozytki, zgodnie z definicja Kodeksu cywilnego, mogg by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami
naturalnymi z rzeczy sa jej ptody lub inne odtgczone od niej czesci sktadowe, o ile wedtug zasad
prawidtowej gospodarki stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jabtka sg pozytkami z sadu). Pozytkami
cywilnymi sg dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem
cywilnym dla witasciciela mieszkania z tytutu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochodéw przynosi¢ moze
rébwniez prawo wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to
by¢ wszelkie prawa podmiotowe, ktére nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

Art. 54. Pozytkami prawa sg dochody, ktére prawo to przynosi zgodnie ze swym spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem.

Whnioski

Biorgc pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanego prawa mogg by¢ pozytki prawa — dochdod
Z czynszu za najem lokalu mieszkalnego. Szacowany lokal nie jest przedmiotem najmu.

8 WYNIK KONCOWY | WNIOSKI

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje lokalu mieszkalnego, dostepnos¢ danych
o lokalach o podobnych cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze
dostepno$¢ danych o samym lokalu wycenianym, zgodnie z przyjetg metodykg wyceny, warto$¢ rynkowg
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego okreslono w wysokosci:

Wartos¢ lokalu, po zaokragleniu, wynosi:

227 128 zt

dwiescie dwadziescia siedem tysiecy sto dwadziescia osiem zt

Oszacowana wartos¢ udziatu:

wspotwiasciciel udziat wartos¢ udziatu wartos¢ udziatu (w zaokragleniu)

113 564 zt

Genowefa Socha 1/2 113 564 z

sto trzyna$cie tysiecy piecset szescdziesiat cztery zt

Na oszacowang warto$¢ lokalu z uwzglednieniem tresci art. 948 § 2 kpc sktadajg sie:

] wartos¢ gruntu — zakres przedmiotowy tego ograniczonego prawa rzeczowego hie obejmuje
skfadnika gruntowego,

] wartos¢ budowli i innych urzadzen - zakres przedmiotowy tego ograniczonego prawa
rzeczowego hie obejmuje sktadnika budowlanego,

] przynaleznosci — przedmiotowy lokal nie posiada pomieszczenia przynaleznego,

" pozytki — czynsz z najmu lokalu mieszkalnego — lokal nie jest przedmiotem najmu.

Krakéw, 31.05.2020r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
biegly sagdowy w sprawie KM 2276/19

Obliczona warto$c¢ lokalu mieszkalnego jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci,
a jednostkowa wartos¢ wycenianego lokalu bedacego przedmiotem wyceny miesci sie w
przedziale pomiedzy jednostkowymi cenami - minimalng i maksymalng na rynku lokalnym.

Przyjete cechy majgce wptyw na wartosc¢ lokalu sg zgodne z preferencjami i oczekiwaniami nabywcow.
Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa odnosi sie do aktualnego (na dzien ogledzin) stanu
nieruchomosci.
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Opinia w formie operatu szacunkowego: udziat V2 naleZacy do Genowefy Socha w spétdzielczym witasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego nr 71 pofozonym przy ul. Zdrowej nr 2A w Krakowie; brak zafozonej KW

Oszacowana warto$¢ jest wartoscig rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), uwzglednia
atrybuty nieruchomosci, m. in. takie jak: lokalizacja, wielko$¢ lokalu, potozenie na pietrze, funkcjonalno$¢

itp.

9 KLAUZULE

Klauzula dotyczgca ekonomicznych skutkéw $wiatowej pandemii koronawirusa oraz ich wptywu na stan
rynku nieruchomosci:

W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty Swiata przebiega proces pandemii
koronawirusa. W rezultacie rzady poszczegélnych krajow, w tym Polski, wprowadzajg liczne $rodki
nadzwyczajne, obejmujgce zaréwno ograniczenia swobdd obywatelskich oraz gospodarczych, jak
réwniez dziatania zaradcze, majgce na celu zniwelowanie szkéd wywotanych przez pandemie. Decyzje te
skutkujg bezposrednio m. in. ograniczeniami w przemieszczaniu sie ludnosci, ograniczeniami w
mozliwosciach prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz czasowym zamknieciem instytucji oswiaty i
kultury.

Pandemia koronawirusa jednakze, poza jej bezposrednimi i natychmiastowymi konsekwencjami, moze
mie¢ réwniez skutki posrednie lub dtugofalowe, ktérych natura oraz skala jest obecnie trudna do
rozpoznania. Skutki te mogg dotyczy¢ m. in. ogdlnej kondycji gospodarki zaréwno krajowej, jak i
Swiatowej, ponadto za$ rozmaitych szczegoétowych aspektéw zycia gospodarczego. Wobec powyzszego
nie jest wykluczone, ze pandemia bedzie mie¢ wptyw na rynek nieruchomosci, w tym na poziom podazy,
popytu oraz cen nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, iz dynamika rozwoju pandemii, ztozonos¢ proceséw gospodarczych oraz konieczne
op6znienia w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemozliwiajg w chwili obecnej
precyzyjne stwierdzenie kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach
nieruchomosci. Charakter ww. zmian, jezeli wystgpig, moze zosta¢ rozpoznany z opdznieniem, a
przypuszczalnie w okresie od kilku do kilkunastu miesiecy. W _kontekscie wyceny nieruchomosci opisane
wyzej uwarunkowania sprawiajg, ze oszacowana w chwili obecnej warto$¢ nieruchomosci moze ulegac
nie dajgcym sie przewidzie¢ zmianom zaistniatym w rezultacie gospodarczych skutkéw pandemii.

Z uwagi na powyzsze niniejszg wycene nieruchomosci nalezy opatrzyC nastepujagcym zastrzezeniem:
oszacowana W hiniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci ustalona zostata na podstawie
dostepnych oraz najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomosci oraz innych
istotnych wskaznikéw ekonomicznych. Istnieje przy tym mozliwos¢, ze zaré6wno ww. dane, jak i
oszacowana wartos¢ nieruchomosci, zostang zdezaktualizowane w okresie do 12 miesiecy
wskutek gospodarczych konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych
danych — a w szczegodlnosci danych transakcyjnych umoéw sprzedazy nieruchomosci zawartych w
trakcie trwania pandemii — wskazujgcych na wystapienie istotnych zmian na rynku nieruchomosci
moze zaistnie¢ koniecznos$¢ weryfikacji oszacowanej w niniejszym opracowaniu wartosci.

a) niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze
stanem faktycznym i prawnym,

b) operat mozna wykorzystaé wytgcznie do celu, w jakim zostat sporzgadzony, nie moze byé
wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

c) niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czedci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tre$ci publikacji,

d) stan techniczny budynku oraz lokalu mieszkalnego zostat okreslony tylko dla celu szacowania
i nie jest ekspertyza,

e) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych i prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

f) oszacowana wartos¢ zostala ustalona w oparciu o ceny transakcyjne netto.

10 WYKAZ ZALACZNIKOW

1) zaswiadczenie o posiadaniu lokalu,
2) rzut lokalu.
Krakéw, maj 2020 r.
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