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WYCIĄG Z OPINII W FORMIE  

OPERATU SZACUNKOWEGO 
 

1. PRZEDMIOT OPINII 
 

Przedmiotem opinii jest spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu niemieszkalnego - garażu nr 3G 
położonego w podziemiu budynku (-1 kondygnacja) z osobnym wjazdem z zewnątrz budynku 
wielomieszkaniowego, znajdującego się przy ul. Batalionu „Skała” AK nr 4A w Krakowie, Krowodrzy. 
Zbiór dokumentów prowadzi Spółdzielnia Mieszkaniowa „Krowodrza” w Krakowie. 
 

 

Lokal składa się z 1 pomieszczenia 
garażowego  
o powierzchni użytkowej 18,64 m

2
. Lokal nie 

posiada pomieszczenia przynależnego 
(powierzchnie użytkowe ustalone na podstawie 
informacji uzyskanej ze Spółdzielni 
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie). 
Budynek jest własnością Spółdzielni 
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie,  
z siedzibą w Krakowie, ul. Opolskiej nr 37. 
Lokal wyposażony jest w instalacje: 
elektryczną, brak ogrzewania c.o., brak kanału.  
Brak służebności. Lokal nie jest przedmiotem 
najmu. 

 

2. CEL OPINII 
 

Celem opinii w formie operatu szacunkowego jest określenie wartości rynkowej spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garażu, dla potrzeb postępowania egzekucyjnego - 
sygn. akt KM 3141/25. 
 

3. ZAKRES OPINII 
 

Zakres opinii w formie operatu obejmuje określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu niemieszkalnego – garażu nr 3G położony w budynku wielolokalowym przy ul. Batalionu 
„Skała” AK nr 4a w Krakowie należącym do Spółdzielni Mieszkaniowej „Krowodrza” w Krakowie, według 
stanu zagospodarowania i wyposażenia na dzień oględzin. 
 

4. DATA SPORZĄDZENIA OPINII 
 

Data, na którą określono stan przedmiotowego lokalu niemieszkalnego:  07.05.2026r. 
Data, na którą określono wartość lokalu niemieszkalnego:     19.05.2026r. 
 

5. OSZACOWANA WARTOŚĆ RYNKOWA 

 
Uwzględniając cel opracowania, przeznaczenie i funkcję szacowanego spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu niemieszkalnego, dostępność danych o lokalach o podobnych cechach jak i stawkach 
najmu w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępność danych o samym 
wycenianym lokalu, zgodnie z przyjętą metodyką wyceny wartość rynkową spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garażu, określono w wysokości: 
 

 137 711 zł
sto trzydzieści siedem tysięcy siedemset jedenaście zł 
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Na oszacowaną wartość lokalu składają się: 

 przynależności: brak,  

 pożytki: lokal nie jest przedmiotem najmu. 
 
Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporządzenie Ministra Rozwoju I Technologii z dnia 5 września 2023 r.  
w sprawie wyceny nieruchomości oszacowana niniejsza wartość nie zawiera podatku VAT. 
 

 6. METODA WYCENY
 

Wartość spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego oszacowano w podejściu 
dochodowym, metodą inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. 

 

7. AUTOR OPINII 
 

Ewa Tołwińska, nr uprawnień: 6217                                                                                                                                                           
biegły sądowy Sądu Okręgowego w Krakowie  

powołana w sprawie KM 3141/25 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Kraków, 19 maja 2026 r. 
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1. OKREŚLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU OPINII 

 
1.1 Przedmiot opinii 
 
Przedmiotem opinii jest spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu niemieszkalnego - garażu nr 3G 
położonego w podziemiu budynku (-1 kondygnacja) z osobnym wjazdem z zewnątrz budynku 
wielomieszkaniowego, znajdującego się przy ul. Batalionu „Skała” AK nr 4A w Krakowie, Krowodrzy. 
Zbiór dokumentów prowadzi Spółdzielnia Mieszkaniowa „Krowodrza” w Krakowie. 
 

 

Lokal składa się z 1 pomieszczenia 
garażowego  
o powierzchni użytkowej 18,64 m

2
. Lokal nie 

posiada pomieszczenia przynależnego 
(powierzchnie użytkowe ustalone na podstawie 
informacji uzyskanej ze Spółdzielni 
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie). 
Budynek jest własnością Spółdzielni 
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie,  
z siedzibą w Krakowie, ul. Opolskiej nr 37. 
Lokal wyposażony jest w instalacje: 
elektryczną, brak ogrzewania c.o., brak kanału.  
Brak służebności. Lokal nie jest przedmiotem 
najmu. 

 

1.2 Zakres opinii 
 

Zakres opinii w formie operatu obejmuje określenie wartości rynkowej spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu niemieszkalnego – garażu nr 3G położony w budynku wielolokalowym przy ul. Batalionu 
„Skała” AK nr 4a w Krakowie należącym do Spółdzielni Mieszkaniowej „Krowodrza” w Krakowie, według 
stanu zagospodarowania i wyposażenia na dzień oględzin. 
 

2. CEL OPINII  

 

Celem opinii w formie operatu szacunkowego jest określenie wartości rynkowej spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garażu, dla potrzeb postępowania egzekucyjnego - 
sygn. akt KM 3141/25. 
 

3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO – PRAWNE 

 

3.1 Zleceniodawca 
 

Postanowienie Komornika Sądowego przy Sądzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy  
Marcina Leśniak 
Kancelaria Komornicza nr XI  
ul. Żabiniec 66/LU5, 31-215 Kraków 
Sygn. akt KM 3141/25 
 

3.2 Podstawa prawna wyceny 
 

1. Rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegółowego sposobu 
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465), 

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postępowania cywilnego (t.j. Dz.U. Dz.U. 2026 poz. 468), 
3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz.U. 2026 poz. 399), 
4. Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 

nieruchomości  (Dz.U. 2023 poz. 1832). 
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Podstawy metodologiczne: 
 

a) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe 
Rzeczoznawców Majątkowych wydane przez Polską Federację Stowarzyszeń Rzeczoznawców 
Majątkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. – dotychczasowe, w części określonej w 
Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeń Rzeczoznawców Majątkowych z 
dnia 12-13 grudnia 2007 roku,  o charakterze tymczasowych not interpretacyjnych, 

b) Ustawa z dnia 16 września 1982 r. Prawo spółdzielcze (t.j. Dz.U. 2026 poz. 521), 
c) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071), 
d) Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków technicznych, 

jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. 2022 poz. 1225), 
e) Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Majątkowych”, PFSRM, Warszawa 2004r., 
f) Wycena nieruchomości; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszeń Rzeczoznawców 

Majątkowych, Warszawa 2000, 
g) R. Cymerman, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomości, Olsztyn – Zielona Góra 

1999, 
h) NIERUCHOMOŚĆ, Śląskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majątkowych,  
i) Notowania Rynku Nieruchomości, C.H. Beck,  
j) Nieruchomości, C.H. Beck. 

 

3.3 Źródła informacji i materiały źródłowe 
 

a) wizja lokalna, w ramach, której dokonano oględzin lokalu i budynku oraz określono ich stan 
techniczny, 

b) informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomościami/lokalami, od zarządców nieruchomości, 
c) dokumentacja stanu prawnego lokalu – spółdzielnia mieszkaniowa, 
d) informacje zebrane w Spółdzielni Mieszkaniowej „Krowodrza” w Krakowie, 
e) internetowe źródła ofert najmu. 
 

4. DATA WYCENY 
 

Data, na którą określono wartość przedmiotu wyceny 19.05.2026 r. 

Data, na którą określono i uwzględniono  
w wycenie stan lokalu niemieszkalnego (przedmiotu wyceny) 

07.05.2026 r. 

Data dokonania oględzin  lokalu niemieszkalnego 07.05.2026 r. 

Data sporządzenia wyceny 19.05.2026  r. 
 

5. DANE O LOKALU NIEMIESZKALNYM 

 
5.1 Stan prawny 

 
Zaświadczenie o prawie do posiadania lokalu w załączeniu.    
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5.1.1 Lokalizacja 
 
Lokal położony jest dzielnicy IV – Prądnik Biały. Dzielnica ta położona jest w północno-zachodniej części 
Krakowa i graniczy z dzielnicami: III – Prądnik Czerwony, V - Krowodrza, VI - Bronowice. Dzielnica IV 
leży w bliskiej odległości od centrum miasta, w pobliżu drogi krajowej nr 7. Do centrum Starego Miasta 
jest ok. 4 km.  
Budynek, wraz z szacowanym lokalem, zlokalizowany jest przy ul. Batalionu „Skała” AK w strefie  
zabudowy miejskiej, osiedlowej, wielorodzinnej. 
Otoczenie budynku stanowi zabudowa mieszana – budynki wielomieszkaniowe o liczbie kondygnacji od 
V do XVIII, budynki użytkowe oraz domy mieszkalne jednorodzinne, tory kolejowe oraz droga krajowa nr 
79. W niedalekiej odległości zlokalizowane są Parki Krowoderski i Wyspiańskiego, a także zajezdnia 
Krowodrza Górka, a w dalszej odległości za ul. Conrada hotele i Galeria Bronowicka, IKEA oraz 
Castorama.  
Bardzo dobra lokalizacja ze względu na położenie budynku. Lokal posiada dogodne połączenia 
komunikacji miejskiej z centrum miasta. W okolicy jest bardzo dobrze rozwinięta infrastruktura handlowo-
usługowa, sklepy, poczta, szkoła, przedszkole. Strefa bez płatnego parkowania. Przed budynkiem 
zamknięty parking, w okolicy występuje bardzo mało zatoczek parkingowych, parkowanie utrudnione. 
 
Fragment planu miasta Kraków z lokalizacją budynku – ul. Batalionu „Skała” AK, dzielnica IV 
Prądnik Biały 
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Źródło: www.googlemaps.pl 
 

Okolica 

  

  

http://www.comescon.pl/
http://www.googlemaps.pl/


Opinia w formie operatu szacunkowego: spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu niemieszkalnego - 
garażu nr 3G położone w budynku przy ul. Batalionu „Skała” AK nr 4A Krakowie, Krowodrzy,  

brak założonej KW 

 

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

12 

  

  

 
5.2 Opis budynku i lokalu niemieszkalnego 
 

Budynkiem, w którym położony jest szacowany lokal niemieszkalny, zarządza Spółdzielnia Mieszkaniowa 
„Krowodrza” z siedzibą w Krakowie przy ul. Opolskiej 37. 
Opis budynku 
Dane podstawowe: 

Adres ul. Batalionu „Skała” AK nr 4a 

Rok budowy 

Pozwolenie na budowę AP-02-I-II.7351-030-1525/96 z dnia 11.12.1996 r. oraz 
Decyzja nr 321/2A/97 z dnia 14.07.1997 r. w zakresie zamiennych rozwiązań 
konstrukcyjno-budowlanych (zmiana konstrukcji stropów), protokół odbioru i 
przekazania obiektu do użytku z dnia 25.09.1998 r. 

Konstrukcja technologia budowy: tradycyjna 

Remonty 

remont elewacji- dwóch ścian szczytowych, docieplenie styropianem 2017 r. 
* docieplenie stropodachu 2020 r. 
* wymiana okien na klatkach schodowych 2021 r. 
* remont części elewacji zachodniej budynku wraz z remontem balkonów 
(docieplenie styropianem) 2023 r. 

Zarządca 
Spółdzielnia Mieszkaniowa "Krowodrza" w Krakowie 
31-274 Kraków, ul. Opolska 37 

 
Ocena stanu technicznego budynku 
 
Mając na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE III.4 ZASADY USTALANIA ZUŻYCIA o charakterze 
tymczasowej noty interpretacyjnej mówiące, że rzeczoznawca majątkowy winien dokonać oceny zużycia 
nieruchomości, określając jego wpływ na wartość szacowanego lokalu, dokonano oceny stopnia zużycia 
technicznego obiektu według poniższych kryteriów. 
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Zużycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwałości zastosowanych materiałów, jakości 
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocenę zużycia oparto o kryteria 
ogólne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementów budynków. 
Rzeczoznawca majątkowy winien dokonać oceny zużycia nieruchomości, określając jego wpływ na 
wartość szacowanej nieruchomości. 
Ocena zużycia nieruchomości należy do samodzielnych czynności rzeczoznawcy i nie wiążą go przy tym 
przepisy o amortyzacji obiektów budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek 
publikacjach. 
Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposób wizualny na podstawie zewnętrznych oględzin 
elementów obiektu w powiązaniu z wiekiem trwałości i eksploatacji budynku. 
 
Dla celu wyceny przyjęto następujące ogólne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego 
 

Klasyfikacja stanu 
technicznego  
w % zużycia 

Kryteria oceny 

Bardzo dobry 
0-10 

Elementy budynku są dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazują zużycia  
i uszkodzeń. Cechy i właściwości wbudowanych materiałów odpowiadają wymogom 
normatywnym. 

Dobry 
11-25 

Elementy budynku nie wykazują większego zużycia. Mogą występować nieznaczne 
uszkodzenia wynikające z użytkowania, szczególnie mechaniczne. Elementy wymagają 
konserwacji. 

Średni 
26-50 

W elementach budynku występują średnie uszkodzenia i ubytki niezagrażające 
bezpieczeństwu publicznemu. Celowy jest częściowy remont bieżący polegający na drobnych 
naprawach, uzupełnieniach, konserwacji, impregnacji. 

Zadawalający 
51-60 

Elementy budynku utrzymane zadawalająco. Celowy jest częściowy remont kapitalny. 

Zły 
61-80 

W elementach budynku występują znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i właściwości 
wbudowanych materiałów mają obniżoną klasę. Wymagany jest kompleksowy remont 
kapitalny. 

Awaryjny 
powyżej 80 

Budynek nadaje się do likwidacji. 

 
W wyniku przeprowadzonej oceny, a także kierując się informacjami o dokonanych naprawach, 
remontach, adaptacjach stwierdzono:  
- Fundamenty – stan dobry, 
- Ściany – stan dobry, 
- Stropy, sklepienia – stan dobry, 
- Dach – stan dobry, 
- Stolarka drzwiowa – stan dobry, 
- Stolarka okienna – stan bardzo dobry, 
- Schody – stan dobry. 
 
Stan techniczny budynku (dominujący) dla celu wyceny określono jako dobry.  

Elewacja 
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Opis lokalu niemieszkalnego 
 
Szacowany lokal niemieszkalny - garaż nr 3G położony jest w podziemiu budynku (-1 kondygnacja)  
z osobnym wjazdem z zewnątrz budynku wielomieszkaniowego, znajdującego się przy ul. Batalionu 
„Skała” AK nr 4A w Krakowie, Krowodrzy. Zbiór dokumentów prowadzi Spółdzielnia Mieszkaniowa 
„Krowodrza” w Krakowie. 
Lokal składa się z 1 pomieszczenia garażowego o powierzchni użytkowej 18,64 m

2
. Lokal nie posiada 

pomieszczenia przynależnego (powierzchnie użytkowe ustalone na podstawie informacji uzyskanej ze 
Spółdzielni Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie). 
Lokal wyposażony jest w instalacje: elektryczną, brak ogrzewania c.o., brak kanału do naprawy. 
Wykończenie ścian  i posadzki typowe jak dla tego rodzaju lokali, kratki odprowadzające wodę przed 
wjazdem do garażu. Wjazd do garażu poniżej poziomu terenu wyłożony kostką brukową. 
Lokal ubezpieczony w spółdzielni mieszkaniowej w czynszu. Brak służebności. Lokal nie jest 
przedmiotem najmu. 
 

Dokumentacja fotograficzna została wykonana w dn. 07.05.2026r. 

Garaż bez kanału, z instalacją elektryczną  
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Na podstawie wizji przeprowadzonej w dniu 07.05.2026r. standard wykończenia szacowanego lokalu 
określono jako dobry. 
 

6. OBLICZANIE WARTOŚCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO 

 
Charakterystyka rynku lokalnego – miasto Kraków 
 
Kraków (łac. Cracovia) – miasto na prawach powiatu w południowej Polsce, siedziba władz województwa 
małopolskiego, drugie w kraju pod względem liczby mieszkańców i pod względem powierzchni. Położone 
nad Wisłą, na obszarze Bramy Krakowskiej, Niecki Nidziańskiej i Pogórza Zachodniobeskidzkiego. Jest 
jednym z najstarszych miast Polski o ponad tysiącletniej historii, z wieloma wartościowymi obiektami 
architektonicznymi. Działa w nim również wiele instytucji i placówek kulturalnych gromadzących 
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bezcenne zabytki. Do 1795 r. Kraków był formalnie stolicą Polski, a do 1611 r. siedzibą władców państwa 
polskiego. W latach 1596–1795, czyli do III rozbioru Polski, jako stolica Rzeczypospolitej funkcje 
stołeczne dzielił z Warszawą, która stała się miastem rezydencjalnym króla. 
Obecnie jest stolicą województwa małopolskiego, a także centralnym ośrodkiem metropolitalnym 
aglomeracji krakowskiej. W zapisach historycznych jest uznawany za główne miasto historycznej 
Małopolski. Do historycznej funkcji Krakowa odnosi się jego pełna nazwa – Stołeczne Królewskie Miasto 
Kraków usankcjonowana prawnie przez Radę Ministrów, jak i wcześniej przez naczelne władze 
państwowe II Rzeczypospolitej, które używały tej nazwy w swoich aktach prawnych. Również nazwy 
skróconej, tj.: st. król. miasto Kraków, st. kr. miasto Kraków albo stoł. król. miasto Kraków. Niektóre z tych 
aktów prawnych obowiązują do dzisiaj. Na arenie międzynarodowej Kraków postrzegany jest jako 
"duchowe i naukowe serce Polski”. 
W Krakowie znajdują się główne siedziby m.in.: Polskiej Akademii Umiejętności, Narodowego Centrum 
Nauki, Europejskiego Towarzystwa Chirurgicznego, Polskiego Towarzystwa Promieniowania 
Synchrotronowego, Krajowej Szkoły Sądownictwa i Prokuratury, dowództwa Wojsk Specjalnych RP, 
Polskiego Związku Narciarskiego. Miasto posiada również wiele placówek kulturalnych o znaczeniu  
i statusie narodowym, m.in. Narodowy Stary Teatr, Muzeum Narodowe, Drukarnia Narodowa, Biblioteka 
Jagiellońska, Instytut Książki. 
Miasto pełni funkcję centrum administracyjnego, kulturalnego, edukacyjnego, naukowego, 
gospodarczego, usługowego i turystycznego. Kraków jest drugim, po Warszawie, największym w kraju 
rynkiem nowoczesnej powierzchni biurowej, a także jednym z kluczowych węzłów drogowych  
i kolejowych w Polsce. W Balicach pod Krakowem znajduje się drugi co do wielkości polski port lotniczy  
o znaczeniu międzynarodowym. Według raportu inwestycyjnego Konferencji ds. Handlu i Rozwoju ONZ 
(UNCTAD) z 2011 roku Kraków jest najlepszym miejscem na świecie do lokowania centrów usług dla 
biznesu. W kwietniu 2012 r. Kraków znalazł się w gronie 120 najatrakcyjniejszych miast. 
Kraków jest położony w południowej Polsce, w środkowo-północnej części województwa małopolskiego. 
Miasto leży nad Wisłą i na jego terenie znajdują się ujścia dopływów rzeki Wisły: Białuchy (dolny bieg 
Prądnika), Rudawy, Dłubni, Drwiny Długiej i Wilgi. Kraków znajduje się w miejscu zbiegu kilku krain 
geograficznych: Bramy Krakowskiej, Kotliny Oświęcimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogórza 
Zachodniobeskidzkiego, Wyżyny Krakowsko-Częstochowskiej. Położenie Krakowa sprawia, że jest on 
bazą dla wycieczek w polskie góry czy wypadów do malowniczej Jury Krakowsko-Częstochowskiej.  
Z Krakowem sąsiadują gminy: Igołomia-Wawrzeńczyce, Kocmyrzów-Luborzyca, Koniusza, Liszki, 
Michałowice, Mogilany, Niepołomice, Skawina, Świątniki Górne, Wieliczka, Wielka Wieś, Zabierzów, 
Zielonki. Gminy te należą do dwóch powiatów sąsiadujących z Krakowem: powiat krakowski oraz powiat 
wielicki. W XIV w. w Krakowie były 22 ulice, w 1866 w mieście i na przedmieściach już 113, w 1880 – 
135, w 1909 – 161, a w 1926 – 457 ulic. 
Od 27 marca 1991r. Kraków podzielony jest na 18 dzielnic samorządowych oznaczonych cyframi 
rzymskimi i nazwami. Od roku 2002 Rada Miasta Krakowa uchwałą podjęła decyzję o formalnym 
przydzieleniu nazw krakowskim dzielnicom. Nazwy te obowiązywały do tej chwili potocznie. 
Powszechnie używany jest historyczny podział miasta z lat 1951–1975 na 6 dzielnic administracyjnych: 
Stare Miasto, Zwierzyniec, Kleparz, Grzegórzki, Podgórze, Nowa Huta lub podział na 4 dzielnice, 
obowiązujący od 1975r.: Śródmieście, Podgórze, Krowodrza, Nowa Huta. 
W Krakowie nazwy dzielnic pochodzą w większości od nazw miast, wsi, jurydyk, folwarków, osad itp., 
tworzących kiedyś oddzielne jednostki osadnicze, a na przestrzeni wieków włączanych w granice 
administracyjne miasta.  
W ujęciu lokalnym Kraków i sąsiadujące miejscowości tworzą aglomerację krakowską. W ujęciu 
regionalnym mówi się o Krakowskim Obszarze Metropolitalnym (KOM), natomiast w ujęciu 
ponadregionalnym Kraków jest biegunem wzrostu oddziałującym na sąsiadujące województwa – śląskie, 
świętokrzyskie oraz podkarpackie. 
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Źródło: Biuletyn Informacji Publicznej Miasta Krakowa 

 
Kraków pełni funkcję jednego z kluczowych węzłów komunikacyjnych w kraju, przez miasto przechodzą 
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 wschód-zachód, południowym obejściem miasta, przebiega 
autostrada A4. Miasto Kraków jest również jednym z głównych węzłów kolejowych w Polsce 
zapewniającym szybkie połączenia z Warszawą, Gdańskiem oraz innymi większymi miastami, a także 
międzynarodowe połączenie EuroCity z Wiedniem oraz EuroCity Wawel z Wrocławiem, Berlinem  
i Hamburgiem. Poza Dworcem Kraków Główny na terenie miasta znajdują się także stacje Kraków 
Płaszów, Łobzów, Mydlniki, Bieżanów, Prokocim, Łagiewniki. Co prawda na terenie Nowej Huty nie ma 
połączeń kolejowych pasażerskich, jednak znajduje się tam największa w mieście stacja przeładunkowa. 
Dodatkowo pod Krakowem w Balicach znajduje się drugi co do wielkości w kraju międzynarodowy port 
lotniczy posiadający dwa terminale - Kraków Airport im. Jana Pawła II, który zapewnia połączenie  
z niemal 60 miastami na świecie. 
Dzięki różnorodnym i dogodnym połączeniom komunikacyjnym Kraków jest jednym z 5 najbardziej 
popularnych pod względem turystycznym miast w Europie. Tylko w 2011 r. miasto odwiedziło 8,6 
milionów turystów. Zdecydowana większość osób odwiedzających Kraków to turyści krajowi, jednak 
spośród gości zagranicznych dominują Brytyjczycy, Niemcy, Francuzi oraz Amerykanie.  
Stolica Małopolski jest największym w kraju ośrodkiem outsourcingu – aż 40% wszystkich osób 
zatrudnionych w tej branży na terenie całego kraju pracuje w Krakowie lub okolicy – Kraków Business 
Park w Zabierzowie. W ponad 65 przedsiębiorstwach zajmujących się przede wszystkim obsługą 
księgową, podatkową, informatyczną oraz finansową spółek pracuje ponad 26 tys. osób, z czego 10% 
stanowią obcokrajowcy. Do największych przedsiębiorstw z opisywanych branż należą 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 otworzyły również Google, CISCO, Motorola Polska, Nokia Siemens Networks, 
COMARCH, Sabre Holding, Delphi. 
 
Wyceniana nieruchomość położona jest dzielnicy IV Prądnik Biały. 
Dzielnica IV Prądnik Biały do 1990 r. wchodziła w skład wielkiej Krowodrzy. 
 
Dzielnica obejmuje w całości lub częściowo kilka historycznych miejscowości: Prądnik Biały, Narodowa 
Górka, Witkowice, Tonie, Bronowice Wielkie i północną część Krowodrzy oraz niewielkie fragmenty 
Bronowic Małych, Prądnika Czerwonego i Łobzowa. 
Dominującym organizmem znajdującym się pośrodku dzielnicy jest Prądnik Biały (zwany wcześniej 
Małym). Notowany już w XII w. podobnie jak sąsiedni Prądnik Czerwony (zwany Wielkim). Obydwie 
miejscowości usytuowano nad rzeką Prądnik, który dał im nazwy. Prądnik Biały zwany był też Biskupim, 
ta nazwa przypominała o formie własności wsi. Biskup Iwo Odrowąż sprowadził braci zakonu Św. Ducha 
de Saxia, zwanych duchakami albo szpitalnikami i osadził ich na terenie Prądnika Białego. Jako 
uposażenie nadał im też grunty w okolicznych miejscowościach. Duchacy wybudowali na Prądniku 
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zabudowania klasztorne i szpitalne. W 1244 r. zostali przeniesieni do Krakowa, ale grunty poza miastem 
zachowali, stąd część wsi zwana także Prądnikiem Duchackim. Z czasem powstały tam folwarki i młyny, 
a na przełomie XV i XVI w. funkcjonował tu browar i kuźnie. Jeden z folwarków został zakupiony w 1479 
r. przez Jana Długosza. Teren prądnika związany jest również z najstarszymi dziejami papiernictwa i 
drukarstwa. W 1493 r. powstała słynna papiernia Fryderyka Schylinga z Wissemberga, która w latach 
1510-1525 należała do Jana Hallera, drukarza i księgarza krakowskiego, w latach 1508-1525 właściciela 
drukarni. Na Prądniku Białym w latach 1545-50 powstaje okazała podmiejska rezydencja krakowskich 
biskupów - renesansowa villa suburbana biskupa Bernarda Maciejowskiego. Obok dworu biskupiego z 
folwarkiem znajdował się renesansowy ogród. Wspomniana rezydencja stała się jednym z najbardziej 
prężnych ośrodków kultury renesansowej w Polsce, gdzie odbywały się słynne dysputy humanistów. 
Biskup gościł w pałacu wybitnych poetów np. Jan Kochanowski, Szymon Szymonowic, Łukasz Górnicki, 
których otaczał opieką i protekcją. Ten ostatni utrwalił w swoim utworze Dworzanin Polski odbywające się 
spotkania w rezydencji biskupów krakowskich. Dwór odrestaurował biskup Piotr Gembicki w połowie XVII 
w. Zniszczoną przez Szwedów rezydencję odbudował biskup Andrzej Trzebicki w 1665 r. czyniąc z niej 
okazały pałac. Został zniszczony przez Rosjan podczas konfederacji barskiej. W 1796 r. Austriacy 
włączyli Prądnik do dóbr rządowych i sprzedali prywatnym właścicielom. Obecny dwór zbudowano na 
początku XIX w. na fundamentach dawnego biskupiego pałacu, przebudowany w stylu klasycystycznym 
w latach 1812-46. W 1809 r. zatrzymał się w dworze Jan Henryk Dąbrowski z małżonką. Od 1974 r. do 
dziś ma tu swoją siedzibę Centrum Kultury Dworek Białoprądnicki. W gronie dzierżawców prądnickich 
znalazł się Jacek Kluszewski, właściciel Pałacu Krzysztofory, który w sąsiednim Pałacu Spiskim otworzył 
scenę teatralną. W 1798 r. zakupił kamienice przy ul. Szczepańskiej, które przebudował na potrzeby 
teatru i wznowił działalność rok później. W pobliżu dworu znajdował się dawny zajazd dla gości 
wybudowany w II połowie XVIII w. Według miejscowej tradycji miał odpoczywać Tadeusz Kościuszko w 
parku pod wielkim jaworem, który nazwano jego imieniem. Właśnie z tego miejsca Naczelnik miał 
wyruszyć pod Racławice. Przez stulecia Prądnik Biały podlegał parafii św. Ducha w Krakowie. Dopiero w 
1983 r. została na tym terenie erygowana parafia pod wezwaniem Najświętszej Marii Panny Matki 
Kościoła, a w 1991 r. kolejna św. Karola Boromeusza (na os. Żabiniec). Prądnik Biały został włączony w 
granice Krakowa w 1941 r. jako XXXVIII dzielnica katastralna. 
Kolejną miejscowością jest Górka Narodowa wzmiankowana w 1389 r., gdy należała do kapituły 
katedralnej krakowskiej. Od XV w. notowana jest karczma i zespół dworski należący do kapituły. W latach 
1803-05 władze austriackie odebrały jej Górkę wraz z innymi wsiami. W 1815 roku należała do 
Rzeczypospolitej Krakowskiej, stad nazwa Górka Narodowa, którą nosiła od tego czasu. W latach 40-tych 
XIX w. obszar dworski należał do Antoniego Helcla. Zabudowa dworu została przebudowana na 
przełomie XIX i XX w. w rezydencję zwaną od dawnych właścicieli Pałacem Buszczyńskich. Wieś od 
czasów średniowiecza podlegała parafii Narodzenia Najświętszej Marii Panny w Zielonkach. Dopiero w 
2001 r. erygowano parafię Chrystusa Króla. Górka Narodowa została włączona do Krakowa w 1941 r. 
jako XXXIX dzielnica katastralna. 
Witkowice sąsiadujące z Górką Narodową posiadają bogatą przeszłość. W 1248 r. proboszcz krakowski 
Wit podarował je Kapitule Katedralnej Krakowskiej, a król Kazimierz Jagiellończyk przeniósł z prawa 
polskiego na magdeburskie. Witkowice były jedną z bogatszych wsi kapitulnych, której dzierżawcami były 
znane osoby np. w XV w. Mikołaj ze Sienna herbu Dębno, kanonik krakowski i gnieźnieński. W XVI w. 
natomiast wieś dzierżawił Bernard Wapowski, wybitny kartograf polski, historiograf, sekretarz króla 
Zygmunta I Starego. Na terenie wsi znajdował się dwór, z barokową kaplicą św. Marii Magdaleny w 
ogrodzie zbudowaną w 1678 r., zabudowania folwarczne oraz browar. W 1918 r. z inicjatywy Komitetu 
Książęco-Biskupiego, na którego czele stał biskup krakowski książę Adam Stefan Sapieha powstał w 
Witkowicach szpital dla dzieci chorych na jaglicę (zakaźne zapalenie spojówek). Kuratorem i opiekunem 
szpitala był Emil Godlewski, embriolog, prof. Medycyny na Uniwersytecie Jagiellońskim. W okresie 
międzywojennym funkcjonował tu Zakład Leczniczo-Wychowawczy, początkowo umieszczony w 
barakach po wojsku. Zabudowania szpitalne spłonęły w 1927 r., a odbudował architekt Wacław 
Krzyżanowski w latach 1927-28. Zaprojektował też kaplicę szpitalną Niepokalanego Poczęcia 
Najświętszej Marii Panny. Obecnie zespół szpitalny funkcjonuje jako Wojewódzki Szpital Okulistyczny. 
Witkowice zostały włączone w granice Krakowa w 1941 r. jako XXXIX dzielnica katastralna. Wieś od 
czasów średniowiecza podlegała parafii Narodzenia NMP w Zielonkach. Dopiero w 2000 r. została w 
Witkowicach erygowana parafia św. Marii Magdaleny. W latach 90-tych XX w. powstało na terenie 
dzielnicy osiedle domów jednorodzinnych Witkowice Nowe. 
Tonie, to największy obszarowo organizm na terenie dzielnicy. Pierwszy raz wzmiankowane w 1224 r. 
przy okazji przekazania wsi kapitule krakowskiej. W 1389 r. król Władysław Jagiełło przeniósł wieś z 
prawa polskiego na prawo niemieckie magdeburskie. We wsi znajdował się dwór, duży folwark kapitulny, 
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staw oraz lasy. Spośród wybitnych postaci wśród posiadaczy Toń należy wymienić Bernarda 
Wapowskiego wybitnego kartografa i historiografa oraz Wacława Sierakowskiego, kanonika i proboszcza 
katedry wawelskiej, po którego śmierci w 1806 r. wieś przeszła na własność państwa austriackiego. Od 
1820 r. Tonie dzierżawił generał Franciszek Paszkowski, a po nim jego bratanek. W latach 1901-12 w 
dworze mieszkał z rodziną Lucjan Rydel, gdzie powstało wiele utworów m.in. Betlejem Polskie. Tonie 
zostały włączone do Krakowa w 1941 r. jako XXXVII dzielnica katastralna. 
Z Toniami sąsiadują Bronowice Wielkie (zwane też niemieckimi) po raz pierwszy wzmiankowane w 1247 
r. w dokumencie opata tynieckiego Kosmasa, który nadaje wieś kościołowi św. Jerzego na zamku 
krakowskim. Wieś została lokowana na prawie niemieckim średzkim przez mieszczan krakowskich: 
Henryka i Gerarda. W 1351 r. opat Jan z Tyńca ufundował czwartą prebendę kanonicką w kościele św. 
Jerzego, której uposażenie stanowiły Bronowice Wielkie. W latach 1464-72 sołtysem był Jerzy Kesling, 
wójt sądu najwyższego prawa niemieckiego na zamku królewskim w Krakowie, za sprawą , którego król 
Kazimierz Jagiellończyk przeniósł wieś na prawo niemieckie magdeburskie. Natomiast król Zygmunt 
August w 1562 r. potwierdził dokonany przez opata tynieckiego Jana Łowczowskiego przekaz kanonii 
bronowickiej w kolegiacie św. Jerzego na rzecz Akademii Krakowskiej. Kolejny król Stefan Batory i biskup 
Franciszek Krasiński potwierdzili donację - prawo patronatu. Aby wspomóc Akademię kanonik krakowski 
Michał z Wiślicy dokonał zapisu na jej konto 100 złp. na zakup sołectwa bronowickiego. W 1792 r. Szkoła 
Główna Koronna (zmieniono nazwę Akademii) podjęła uchwałę o oczynszowaniu wsi. W 1882 r. 
posiadłość dworską w Bronowicach Wielkich zakupił zamożny kupiec krakowski Jan Fischer, który 
wybudował eklektyczny pałac i założył park dworski. Ponadto rodzina Fischerów ufundowała w latach 
1886-95 neogotycką kaplicę, która miała służyć wiernym zarówno z Wielkich jak i Małych Bronowic. Na 
przełomie XIX i XX w. na terenie Bronowic powstało szereg fortyfikacji austriackich. Bronowice Wielkie 
zostały włączone do Krakowa w 1941 r. jako XXXVI dzielnica katastralna. Od czasów średniowiecza wieś 
podlegała parafii św. Szczepana w Krakowie. Dopiero w 1909 r. erygowano w Bronowicach Wielkich 
parafię Stygmatów św. Franciszka z Asyżu. Kościół zbudowano na bazie kaplicy Fischerów, a 
rozbudowano w latach 1976-80 (proj. Antoni Mazur). W tym samym roku co parafia został poświęcony 
cmentarz na Wróżej Górze (Pasterniku), gdzie znajdują się m.in. grobowce rodzin Rydlów i Tetmajerów. 
Od II połowy XX w. następuje urbanizacja dzielnicy. W 1955 r. przy ul. Radzikowskiego otwarto zakład 
Farmakologii PAN, który przejął Stację Hodowli Roślin leczniczych. W kolejnych latach obok powstał 
zespół budynków Instytutu Fizyki Jądrowej PAN. 
Na terenie dzielnicy znalazła się też część Krowodrzy leżąca na północ za torami kolejowymi. W 1909 r. 
wrócił do Krowodrzy fragment jej ziem przekazany Prądnikowi w drodze wymiany kilka wieków wcześniej. 
Na tym terenie jeszcze pod koniec XIX w. powstał Miejski Zakład Kontumacyjny, który zajmował się 
dezynfekcją. Jednak gdy na początku XX w. funkcję kontumacji przejęła rzeźnia na Grzegórzkach w 
latach 1913-1915 powstał Miejski Zakład Sanitarny. Budynki kompleksu szpitalnego zaprojektował 
znakomity architekt Jan Zawiejski. W tym samym okresie wzniesiono również modernistyczną kaplicę, 
zachowaną do dziś. Miejski Zakład Sanitarny został przemianowany na Miejski Szpital Zakaźny im. Dr 
Anki, a obecnie Szpital Specjalistyczny im. Jana Pawła II (ul. Prądnicka 80). Natomiast w 1934 roku 
powstał Szpital Ubezpieczalni Społecznej im. G. Narutowicza (ul. Prądnickiej 35-37), według projektu 
Wacława Krzyżanowskiego. W owym czasie był to największy i najnowocześniejszy szpital w Krakowie. 
Obecnie nosi nazwę Szpital Miejski Specjalistyczny. Tuż obok szpitala w latach 1927-30 powstał Dom 
Wychowawczy dla Opuszczonych Chłopców im. ks. K. Siemaszki (proj. Stefan Piwowarczyk). Na tę 
część Krowodrzy przemysł wkroczył na początku XX w. Powstała Fabryka Farb Tęcza (ul. Prądnicka 72), 
a w 1929 roku zakłady Artigraph Towarzystwo Drukarskie na Papierze i Blasze S.A. (ul. Prądnicka 63, w 
pobliżu dworca towarowego) - obecnie Przedsiębiorstwo Opakowań Blaszanych Opakomet. Od lat 60-
tych zaczynają na dawnych polach krowoderskich powstawać nowoczesne osiedla blokowiska: 
Krowodrza, XXX-Lecia (Krowodrza-Górka), Azory, gdzie pierwsze osiedle murowanych domków 
jednorodzinnych powstało już w 1932 r. Już na rozbudowanym osiedlu Azory powstał w latach 1973-75 
kościół Niepokalanego Poczęcia Najświętszej Marii Panny o wyróżniającej się interesującej architekturze 
(proj. Przemysław Gawor i Małgorzata Garbacka). W latach 1979-90 na osiedlu Krowodrza zbudowano 
nowoczesny kościół św. Jadwigi Królowej (proj. Romuald Loegler i Jacek Czekaj) dla nowo utworzonej 
parafii krowoderskiej, która została wydzielona z parafii św. Szczepana. 
Znajdujące się na terenie Dzielnicy IV miejscowości zostały włączone do Krakowa w 1941 roku. Były to 
wsie głównie o charakterze rolniczym, posiadające duży potencjał terenów do zabudowy. Do dziś na tym 
terenie zachowano stosunkowo dużo obszary zieleni. Zagospodarowywane po II wojnie światowej. 
Natomiast Krowodrza, której zasadnicza część znajduje się w Dzielnicy V, już od 1910 r. była w 
granicach Krakowa. 
Źródło: http://www.dzielnica4.krakow.pl/  
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6.1 Charakterystyka rynku nieruchomości 
 
Rynek nieruchomości w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje się rynki dużych miast 
(Warszawa, Kraków, Wrocław, Poznań, Trójmiasto), które rozwijają się dość dynamicznie, szczególnie 
w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na których 
inwestycje w tym zakresie są rzadkością lub są prowadzone na niewielką skalę. Kryzys, który rozpoczął 
się w 2007 r. na rynkach finansowych w USA również miał swoje przełożenie na rynek nieruchomości  
w Polsce – jednak widoczne one były głównie w większych miastach kraju, lokalne rynki odczuły jego 
konsekwencje w mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczyć, że w Polsce z tego powodu również 
widoczne były negatywne zmiany, które przejawiały się spowolnieniem gospodarczym, wzrostem 
bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne następstwa tej sytuacji były mniej 
drastyczne niż w wypadku innych krajów, jednak wyraźnie odczuwalne.  
Od drugiej połowy 2014 r. obserwuje się poprawę na rynku nieruchomości w Polsce, deweloperzy 
rozpoczynają nowe projekty inwestycyjne lub kontynuują kolejne etapy poprzednich, ponieważ ceny 
zaczęły nieznacznie rosnąć. Powyższa zmiana jest tym bardziej pozytywna, jeśli weźmiemy pod uwagę 
chociażby nadal stosunkową dużą podaż nowych mieszkań na rynkach dużych miast. Ożywienie sytuacji 
na rynku rozpoczęło się od rynków komercyjnych i inwestycji z sektora biurowego i magazynowego.  
W czasie kryzysu większe przedsiębiorstwa w miarę możliwości poszerzały bank ziemi pod przyszłe 
inwestycje, co przełoży się na zwiększenie ilości projektów w najbliższym okresie.  
W porównaniu z innymi krajami Polska – przed pandemią – była postrzegana jako stabilna gospodarczo, 
dlatego nadal zagraniczni inwestorzy chętnie przenoszą lub rozszerzają swoją działalność na naszym 
rynku.  
Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest określany najczęściej przez całokształt stosunków wymiennych 
między sprzedającymi i kupującymi, którzy wzajemnie wywierają wpływ na kształtowanie się ogólnej 
podaży, popytu oraz poziomu cen. 
Rynek nieruchomości jest rynkiem specyficznym i niełatwo poddającym się analizie. Wynika to głównie z 
dysproporcji liczby czynników kształtujących go i mających na niego wpływ oraz liczby informacji przez 
niego generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przykładem rynku nieruchomości. 
Biorąc pod uwagę przedmiot, zakres i cel wyceny określono wiarygodny pod względem rodzajowym  
i obszarowym rynek nieruchomości oraz określono okres jego analizy (spółdzielcze własnościowe prawa 
do lokali niemieszkalnych). Analizowany rynek, na poziomie lokalnym, obejmuje obszar Krakowa. 
Określając taki zakres rynku lokalnego kierowano się przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o 
trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilości zawartych transakcji, których przedmiotem były 
lokale niemieszkalne o cechach i funkcjach zbliżonych do lokalu wycenianego, a także podobieństwem w 
uwarunkowaniach takich jak:  
1. urbanistyczne – dominujący typ i charakter zabudowy, odległość od centrum, występowanie 

zbiorników wodnych, zakładów przemysłowych itp.,  
2. ekonomiczne – poziom rozwoju gospodarczego, profil działalności wytwórczej, bezrobocie, dochody, 

siła nabywcza ludności itp., 
3. społeczne – liczba mieszkańców (z reguły przyjmuje się wskaźnik liczby mieszkańców na 1 km

2
), 

migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia, 
4. instytucjonalno-prawne – m.in. przepisy prawa dotyczące nieruchomości, wysokość opłat i podatków 

związanych z transferem praw do nieruchomości, obsługi rynku. 
Przyjęty zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w którym jednakowe czynniki zarówno 
przestrzenne, jak i związane z samą nieruchomością (atrybuty) w podobnym stopniu wpływają na 
kształtowanie się cen i wartości rynkowej. 

 
6.2 Analiza rynku 
 
Analiza rynkowa polega na określeniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego bądź usługi. 
Przedstawiona analiza odnosi się do warunków na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomości. 
Analiza przedstawia sposób, w jaki m.in. takie czynniki jak działanie podaży i popytu wpływają na wartość 
szacowanej nieruchomości. Podstawą analizy rynku są dane pochodzące z założonego obszaru rynku 
lokalnego, własne badania i obserwacje zachowań podmiotów – uczestników rynku oraz informacje od 
wyspecjalizowanych biur obrotu nieruchomościami, dane statystyczne, badania specjalistyczne. 
Przy opracowywaniu niniejszej opinii zastosowano podstawowe i najczęściej stosowane metody analizy 
rynku nieruchomości, pominięto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar 
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łącznego oddziaływania zmiennych i analizę czynnikową) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego 
zastosowania do rynku nieruchomości.  
Nie stwierdzono transakcji spółdzielczymi własnościowymi prawami do lokali niemieszkalnych – garaży 
w obrocie rynkowym na terenie Krakowa Krowodrzy nie odnotowano i tym samym nie było możliwe 
wydzielenie ich cech rynkowych, w niniejszym opracowaniu zastosowano podejście dochodowe zgodnie 
z Rozporządzeniem Ministra Sprawiedliwości z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegółowego sposobu 
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomości – w części ustalenia przyszłej wartości 
nieruchomości – więcej w pkt 8.6. 
 
Rynek najmu 
 
Analizą objęto, z uwagi na jednorodny charakter pod względem ekonomicznym, gospodarczym, 
urbanistycznym, ludnościowym itp., obszar Krakowa, Krowodrzy. Przy opracowywaniu niniejszej opinii 
szacunkowej zastosowano podstawowe i najczęściej stosowane metody analizy rynku nieruchomości, 
pominięto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar łącznego oddziaływania 
zmiennych i analizę czynnikową) z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomości. 
W opracowaniu pominięto również opis procedur statystycznych, analitycznych, które wykraczają poza 
treść i przeznaczenie opracowania. 
 
Brak transakcji lokalami spółdzielczymi niemieszkalnymi garażami oddanymi w najem i brak 
porównywalności z lokalami będącymi w obrocie wolnorynkowym, sposób użytkowania lokali, rodzaje 
umów najmu itp., skłania do analizy przede wszystkim najmu tych powierzchni.  
 
Z analizy umów najmu / dzierżawy wynika, że na wartość powierzchni do wynajęcia wpływ mają 
następujące cechy wynajmowanej powierzchni: 

 lokalizacja (za najlepszą poczytuje się położoną w bliskim sąsiedztwie szlaków komunikacyjnych, 
zapewniającą infrastrukturę techniczną, zabudowę mieszkaniową (zapewnienie optymalnego 
zatrudnienia),  

 stan techniczny budynku (nowy budynek lub po generalnym remoncie. Od czasu rewitalizacji 
upłynął niewielki okres czasu zasadniczo nieprzekraczający 10 lat),  

 położenie lokalu w budynku (osobne miejsca garażowe z odrębnym wjazdem). 
 
Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierają się na analizie czynszów ofertowych 
najmu/dzierżawy lokali najmu na terenie Krakowa. Analiza czynszów ofertowych dość dobrze oddaje 
sytuację na opisywanym rynku, ponieważ w ujęciu średnim wartości są zbliżone do średnich w umowach 
najmu faktycznie zawieranych na rynku. Dostępność danych dotyczących stawek czynszów w umowach 
najmu powierzchni lokali niemieszkalnych  jest stosunkowo niewielka, przez co nie można przeprowadzić 
wiarygodnej analizy rynku. Dodatkowo większość zapisów warunków umów stanowi tajemnicę stron.  
Ceny ofertowe urynkowiono o wskaźnik korekcyjny Wk wynoszący 0,95 ceny początkowej 
(urynkawiający). 
Wynika to  z możliwości negocjacji ceny ofertowej. Uwzględnia relacje pomiędzy czynszem ofertowym,  
a czynszem rynkowym. 
Natomiast czynsz umowny nie jest czynszem rynkowym. Czynsz umowny jest faktycznym dochodem 
uzyskiwanym z zawartej między stronami umowy najmu (indywidualne ustalenia stron). Jego wysokość 
zależy od postanowień dokonanych między stronami, może być wyższy lub niższy od średnich stawek 
czynszu na rynku. 
W bazie danych znalazło się kilkadziesiąt ofert wynajmu powierzchni lokali niemieszkalnych – garażu, 
msc postojowych. Za ich wynajem trzeba było zapłacić średnio 29,57 zł/m

2
.  

Najniższy z oferowanych czynszów wyniósł 18,52 zł/m
2
 i dotyczył lokalu położonego na Nowej Hucie, a 

najwyższy – 54,55 zł/m
2
 miesięcznie w wypadku lokalu położonego na ul. Trynitarskiej na Kazimierzu. 

Na rynku występowały stawki powyżej i poniżej w/w stawek, ale zostały odrzucone z bazy obliczeniowej. 
Z powyższej analizy wynika, że opisywany rynek jest bardzo różnorodny m. in. pod względem 
powierzchni lokalu i wieku budynków, które w dużym stopniu determinują stawki czynszowe, dlatego przy 
określaniu wartości przedmiotowego lokalu do porównań przyjęto stawki czynszu oferowane za lokale 
najbardziej podobne do szacowanego.  
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Analiza czynszów rynkowych 
 
Czynsz rynkowy jest dochodem czynszowym, który nieruchomość najprawdopodobniej uzyskałaby na 
otwartym (wolnym) rynku. Jest określany na podstawie bieżących czynszów płaconych i żądanych  
w porównywalnych lokalach. Ponieważ strony umów najmu/dzierżawy w większości stosują klauzule 
tajności, co praktycznie wyłącza możliwość ich analizowania, do celu analizy uwzględniono wyłącznie 
dane rynkowe i stąd wyprowadzono wnioski czynszów rynkowych dla przedmiotowej nieruchomości. 
Czynsze porównywalnych nieruchomości sprowadzono do jednostek czynszowych równoważnych 
jednostkom szacowanego lokalu – m

2
 powierzchni wynajmowanej (efektywnej). 

Na rynku lokalnym stawki czynszów obejmują czynsz netto, który obejmuje wyłącznie stawkę czynszu za 
najem powierzchni, a koszty utrzymania obciążają najemcę w postaci klauzuli i określane są najczęściej 
kwotowo.  
 
Analizę rynku nieruchomości przeprowadzono w oparciu o informacje pochodzące od uczestników rynku 
nieruchomości – pośredników w obrocie nieruchomościami, zarządców nieruchomości, właścicieli 
wynajmujących nieruchomości, lokale itp. 
Dochód przypadający stronom najmu wynika z funkcjonowania tych umów. Najem to umowa, na 
podstawie której wynajmujący pozwala najemcy na korzystanie i zajmowanie lokalu przez określony (lub 
nieokreślony) okres, a najemca zobowiązuje się płacić określony czynsz.  
 
Dla celu wyceny analizę poprzedzono zbadaniem istniejących umów najmu czy dzierżawy możliwych do 
zbadania. Umowy te dostarczają informacji na temat czynszów i innych dochodów oraz podziału kosztów 
między wynajmującym a najemcą. 
Reasumując - wysokość stawki czynszu uzależniona jest głównie od lokalizacji, otoczenia oraz stanu 
technicznego danego budynku. Najwyższe stawki czynszu osiągane są w strefie pośredniej miasta,  
w budynkach o wysokim standardzie. Istotne jest również otoczenie danego obiektu – położenie w rejonie 
zabudowy usługowo-handlowej, w niewielkiej odległości od skupisk zabudowy mieszkaniowej oraz 
położenie względem tras komunikacyjnych – zarówno z punktu widzenia warunków dojazdu, jak i 
natężenia ruchu kołowego w danym rejonie. 
 
Analiza czasowa cen transakcyjnych – ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych 
 
Nie badano trendu czasowego ze względu na brak możliwości wyznaczenia par nieruchomości o takim 
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstępie czasowym, które to umożliwiłyby obliczenie 
analityczne wskaźnika trendu czasowego.  
 

6.3 Metodyka wyceny 
 
Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) – KSWP wartość rynkowa – zgodnie z 
pkt. 2.2.4. przy wycenie nieruchomości należy uwzględnić wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, 
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomości 
rzeczoznawca majątkowy powinien wykluczyć elementy niezwiązane trwale z nieruchomością, takie jak 
np.: wyposażenie lub inne ruchomości, poza cenowe zachęty do zakupu lub inne. 
Wartość rynkowa nieruchomości odzwierciedla potencjał nieruchomości, który byłby 
uwzględniony przez uczestników rynku w dniu wyceny. Może zatem uwzględniać inne możliwe 
wykorzystanie nieruchomości, także takie, które stanie się możliwe po wprowadzeniu odpowiednich 
zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju 
rynku lub innych. Stąd w wartości rynkowej może być uwzględniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, 
za jaki kupujący jest skłonny zapłacić w nadziei, że nieruchomość uzyska możliwość lepszego sposobu 
użytkowania lub nastąpią możliwości jej rozwoju, które zaowocują zwyżką jej wartości nad tą osiągalną 
przy obecnie obowiązujących ograniczeniach. Przyszła możliwość wykorzystania nieruchomości w 
sposób, który w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi być jednak na tyle prawdopodobna, aby 
realnym było założenie, że racjonalnie działający uczestnicy rynku taką możliwość w dniu wyceny 
dostrzegają i są gotowi uwzględnić jej istnienie w cenie sprzedaży. 
 
Celem opracowania jest określenie wartości nieruchomości dla potrzeb postępowania egzekucyjnego, 
wobec czego uzasadnione jest określenie wartości rynkowej. Ustalenie wartości rynkowej zawsze polega 
na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomości, nie zaś na wycenie np. budynku, lokalu czy 
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gruntu. Do omawianych praw zaliczyć należy przykładowo: pełne prawo własności, prawo użytkowania 
wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udział prawny w nieruchomości.  

Wartość rynkowa to: „najbardziej prawdopodobna cena – wyrażona w gotówce, w sposób ekwiwalentny 
do gotówki lub w inny jasno sprecyzowany sposób – jaką można uzyskać przy sprzedaży konkretnych 
praw do nieruchomości w wyraźnie określonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w 
warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunków uczciwej sprzedaży, przy założeniu, iż 
kupujący i sprzedający działają w sposób rozważny i we własnym interesie, są świadomi okoliczności 
wpływających na wartość nieruchomości oraz zakładając, iż nie działają w sytuacji przymusowej”. 

Prawna definicja wartości rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomościami: 
Art. 151. ugn 1. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można 
uzyskać za nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy 
kupującym a sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem  
i postępują rozważnie oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.  
 
Wycena spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garażu 
 
Szacowany lokal jest lokalem nietypowym (SWPLNM) dla tego terenu. Na analizowanym rynku  
w przeciągu 2 lat w spółdzielni mieszkaniowej, do której należy szacowany lokal nie wystąpiła żadna 
transakcja lokalem o podobnej charakterystyce – spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu 
niemieszkalnego - garaż.  
Po uwzględnieniu celu opracowania, dostępności danych o obrocie lokalami (SWPLNM) o podobnych 
cechach w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępności danych  
o szacowanym lokalu, zastosowano do określenia wartości rynkowej (WNP): 
 
- podejście dochodowe, metodę inwestycyjną, technikę kapitalizacji prostej. 
 
Podejście dochodowe polega na określeniu wartości prawa do lokalu przy założeniu, że jej nabywca 
zapłaci za nią cenę, której wysokość uzależni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z lokalu oraz, że 
zapłaci za nią nie więcej od kwoty, za którą mógłby nabyć inny lokal o tej samej rentowności i stopniu 
ryzyka.  
Metodę inwestycyjną stosuje się przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości (lokalu) przynoszącej 
dochód z czynszów, którego wysokość można określić na podstawie analizy kształtowania się rynkowych 
stawek czynszowych za najem lub dzierżawę. 
Przy użyciu techniki kapitalizacji prostej wartość lokalu określa się jako iloczyn dochodu rocznego 
generowanego przez lokal i współczynnika kapitalizacji. Technikę kapitalizacji prostej stosuje się do 
wyceny nieruchomości (lokalu), dla której uzasadnione jest założenie, że realna wartość dochodu 
pozostanie w przyszłości na poziomie dochodu obecnego oraz, że poziom tego dochodu będzie stały. 

 
WNP = D x Wk 

 
gdzie: 
WNP – oznacza wartość spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego  
D –      oznacza dochód roczny z nieruchomości (DON) 
Wk –    współczynnik kapitalizacji 
 
Ustawa o gospodarce nieruchomościami stanowi, cyt.: 
Art. 153.2. Podejście dochodowe polega na określaniu wartości nieruchomości przy założeniu, że jej 
nabywca zapłaci za nią cenę, której wysokość uzależni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z 
nieruchomości. Stosuje się je przy wycenie nieruchomości przynoszących lub mogących przynosić 
dochód. 
 
Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 września 2023 r. w sprawie wyceny 
nieruchomości stanowi m.in.: 
§ 9. Przy stosowaniu podejścia dochodowego konieczna jest znajomość dochodu uzyskiwanego lub 
możliwego do uzyskania z czynszów i z innych dochodów z nieruchomości stanowiącej przedmiot 
wyceny oraz z nieruchomości podobnych.  
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§ 10.  
1. W podejściu dochodowym stosuje się metodę inwestycyjną albo metodę zysków. Metodę inwestycyjną 
i metodę zysków stosuje się przy użyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania 
strumieni dochodów.  
2. Metodę inwestycyjną stosuje się przy określaniu wartości nieruchomości przynoszących lub mogących 
przynosić dochody, o których mowa w ust. 3.  
3. Dochody z nieruchomości obejmują wpływy z czynszów najmu lub dzierżawy, których wysokość 
można ustalić na podstawie analizy kształtowania się stawek rynkowych tych czynszów, oraz wpływy 
pozaczynszowe możliwe do uzyskania z udostępnienia nieruchomości.  
4. Metodę zysków stosuje się przy określaniu wartości nieruchomości przynoszących lub mogących 
przynosić dochód, którego wysokości nie można ustalić w sposób, o którym mowa w ust. 3. Dochód ten 
odpowiada udziałowi właściciela nieruchomości w dochodach osiąganych z działalności prowadzonej na 
nieruchomości stanowiącej przedmiot wyceny i na nieruchomościach podobnych.  
§ 11.  
1. Przy użyciu techniki kapitalizacji prostej wartość nieruchomości określa się jako iloraz stabilnego 
strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego strumienia dochodu 
rocznego możliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomości i współczynnika kapitalizacji.  
2. Stopę kapitalizacji ustala się na podstawie badania rynku nieruchomości podobnych do nieruchomości 
wycenianej jako wzajemne relacje między dochodami możliwymi do uzyskania z nieruchomości 
podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za te nieruchomości, przy uwzględnieniu stopnia ryzyka 
inwestowania w wycenianą nieruchomość.  
3. Współczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w którym powinien nastąpić zwrot środków, 
poniesionych na nabycie nieruchomości podobnych do nieruchomości wycenianej, z dochodów 
możliwych do uzyskania z tych nieruchomości podobnych. 
§ 13. Przy obliczaniu strumieni dochodów, o których mowa w § 11 i § 12, nie uwzględnia się amortyzacji, 
kredytu i jego kosztów, podatku dochodowego oraz innych opłat i podatków związanych ze sprzedażą 
nieruchomości. 
§ 14. 
 1. W przypadku niewystarczających danych z rynku nieruchomości stopę kapitalizacji określa się na 
podstawie stopy dyskontowej z uwzględnieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodów z 
nieruchomości podobnych.  
2. W przypadku niewystarczających danych z rynku nieruchomości stopę dyskontową określa się na 
podstawie rentowności bezpiecznych, długoterminowych lokat na rynku kapitałowym, z uwzględnieniem 
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomości podobne do nieruchomości wycenianej.  
§ 15. Stopę kapitalizacji i stopę dyskontową określa się z zachowaniem zasady współmierności do 
sposobu obliczania strumieni dochodów z nieruchomości. 
 
Procedura postępowania przy wycenie lokalu w podejściu dochodowym, metodą inwestycyjną, techniką 
kapitalizacji prostej netto składa się z następujących etapów: 

 szacowanie potencjalnego dochodu brutto /PDB/ - to szacunek maksymalnego dochodu przy 
założeniu pełnego wykorzystania lokalu i pełnych płatności. PDB odzwierciedla optymalny stan 
wykorzystania lokalu. Jednak rzadko zdarza się, by lokal był w pełni wykorzystany. Nawet w fazie 
ożywienia i szczytu cyklu koniunkturalnego, właściciel może ponieść straty spowodowane 
niepłaceniem czynszu. Oznacza to, że obok potencjalnego dochodu brutto dla potrzeb wyceny 
wyróżnić należy efektywny dochód brutto. 

 szacowanie efektywnego dochodu brutto /EDB/ - to szacowanie potencjalnego dochodu brutto 
pomniejszonego o straty w dochodzie, wynikające z występowania pustostanów i zaległości 
czynszowych ze strony dzierżawców. 

 szacowanie dochodu operacyjnego netto /DON/ - to szacowanie efektywnego dochodu brutto 
pomniejszonego o wydatki operacyjne. Wydatki operacyjne obejmują: podatki od nieruchomości, 
opłaty z tytułu użytkowania wieczystego (przy spółdzielczym prawie nie występują), odpisy na 
konserwacje i naprawy bieżące, koszty zarządzania, koszty ubezpieczenia i ochrony 
nieruchomości. Wydatki te mają charakter periodycznych wydatków niezbędnych dla utrzymania 
nieruchomości i kontynuacji otrzymywania dochodu z nieruchomości. Pomniejszeń tych dla 
potrzeb wyceny nie można utożsamiać z kosztami własnymi i kosztami finansowymi. Nie są tu 
więc ujmowane takie pozycje jak: podatek dochodowy, remonty kapitalne, odpisy amortyzacyjne, 
spłata kredytów, spłata odsetek. 
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 Tak obliczony dochód operacyjny netto zamieniany jest na wartość przez współczynnik 
kapitalizacji (Wk), którego podstawą wyznaczania są informacje pochodzące z rynku. 
Współczynnik kapitalizacji zostanie obliczony jako spodziewana stopa zwrotu. 

 
6.4 Obliczanie wartości lokalu w podejściu dochodowym 
 

Tabela ofert przyjętych do porównania (stawki na dzień  19.05.2026r.) 
 

L.p. Lokalizacja 
Cena 

najmu [zł] 
powierzchnia 
uż bud [m

2
] 

cena jedn [zł/m2] piętro 

1 Kraków, Rakowicka 300,00 zł 15 20,00 zł hala 

2 Kluczborska Kraków 300,00 zł 15 20,00 zł hala 

3 Trynitarska, Kazimierz 600,00 zł 11 54,55 zł hala 

4 Wadowicka Kraków Podgórze 250,00 zł 12 20,83 zł hala 

5 Chełmońskiego Kraków, Prądnik 350,00 zł 14 25,00 zł hala 

6 Rydlówka, Podgórze 320,00 zł 12 26,67 zł hala 

7 Kantorowickiej 300,00 zł 13 23,08 zł hala 

8 Vetulaniego 350,00 zł 8 43,75 zł hala 

9 Kraków, Centralna 250,00 zł 13,5 18,52 zł hala 

10 Kraków, Bronowice, Stańczyka 300,00 zł 11,5 26,09 zł hala 

11 Kraków, Stare Miasto, Szlak 450,00 zł 12 37,50 zł hala 

12 Kraków Lea, Łobzów, Krowodrza 450,00 zł 13 34,62 zł osobny wjazd z zew 

13 Kraków, Zabłocie, Ślusarska 350,00 zł 13 26,92 zł hala 

14 Kluczborska, Prądnik Biały, Kraków, 400,00 zł 16 25,00 zł osobny wjazd z zew 

15 Kliny Zacisze Soroki 550,00 zł 18 30,56 zł osobny wjazd z zew 

16 Tuchowska 560,00 zł 14 40,00 zł osobny wjazd z zew 

 
 Uwaga dotycząca opisu lokalu o maksymalnej i minimalnej stawce czynszu:  
 
Założenie, iż lokal o stawce minimalnej jest najgorszy w zakresie wszystkich opisanych niżej cech, zaś 
lokal o stawce maksymalnej jest najlepszy w zakresie wszystkich cech porównawczych, jest założeniem 
czysto teoretycznym, które praktycznie nie występuje na rynku. Wpływ na atrakcyjność lokalu jest często 
czynnikiem subiektywnym i indywidualnym niemieszczącym się ramach analizy rynku. Zakres – stawka 
minimalna-maksymalna – w praktyce oznacza potencjał rynku nieruchomości, tzn. że potencjalny 
nabywca za podobny lokal nie zapłaci za najem więcej niż wskazana cena maksymalna, a potencjalny 
sprzedawca nie najmie lokalu poniżej ceny minimalnej. Wyszczególnienie oraz stopniowanie cech 
rynkowych, od których zależą stawki najmu lokali, odbywa się bowiem nie tylko na podstawie 
ograniczonego zbioru stawek najmu porównawczych bezpośrednio przyjętych do obliczeń, lecz na 
podstawie szerokiego badania ogólnych tendencji na rynku nieruchomości. Na podstawie 
przeprowadzonej wcześniej analizy rynku, jak również na podstawie szczegółowej analizy ww. stawek 
najmu lokali porównawczych, wyodrębniono atrybuty, tj. cechy rynkowe, wpływające na wartość 
nieruchomości będących przedmiotem transakcji. Realne kształtowanie się cen / stawek rynkowych 
wynika zarówno ze szczegółowych cech nieruchomości w obrocie, jak również podlega wpływom 
szerszych tendencji rynkowych – i nie może być sprowadzone wyłącznie do jednego rodzaju z ww. 
czynników.  
 
Uwaga dotycząca opisu transakcji najmu nieruchomości: 
 
W odniesieniu do rynku najmu / dzierżawy nieruchomości należy zauważyć, że rynek ten pozostaje  
w mniejszym stopniu transparentny od rynku sprzedaży praw do nieruchomości. Główną przyczyną ww. 
stanu rzeczy jest fakt, iż umowy najmu / dzierżawy nieruchomości nie są rejestrowane i udostępniane  
w celu wyceny przez jednostki samorządu terytorialnego. Umowy te są poufne, zaś wzgląd na interes ich 
stron nie pozwala zazwyczaj na szczegółowy opis postanowień transakcji.  
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Wartość rynkowa spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garażu w stanie na 
dzień wyceny zostanie obliczona na podstawie wzoru: 
 

WNP = D x Wk 
gdzie: 
WNP – oznacza wartość spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego  
D –      oznacza dochód roczny z nieruchomości (DON) 
Wk –    współczynnik kapitalizacji 
 
Dla potrzeb określenia wartości szacowanego lokalu należy ustalić: 

 PDB – potencjalny dochód brutto, jaki może być osiągnięty w ciągu roku z najmu lokalu 
stanowiącego przedmiot wyceny, 

 EDB – efektywny dochód brutto, który jest wyznaczany poprzez pomniejszenie potencjalnego 
dochodu brutto (PDB) o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla rynku lokalnego 
zaległościami czynszowymi i typowym dla tego rynku poziomem pustostanów, 

 WO – wydatki operacyjne, jako wydatki związane z eksploatacją i funkcjonowaniem 
nieruchomości wycenianej. Nie uwzględnia się kosztów finansowych oraz podatku dochodowego,  

 DON – dochód operacyjny netto, określany jako różnica efektywnego dochodu brutto (EDB) 
i wydatków operacyjnych (WO) 

 DON = EDB – WO 

 Wk – współczynnik kapitalizacji ustala się na podstawie badania rynku podobnych lokali jako 
wzajemną relację pomiędzy ceną transakcyjną zapłaconą za nieruchomość (C ) a dochodem 
możliwym do uzyskania z tej nieruchomości (D) : 
 

Wk = C/D 
 
Określenie stawek najmu / dzierżawy 

Dla celu wyceny przyjęto czynsze rynkowe (market rent) – jako najbardziej prawdopodobny, możliwy do 
uzyskania czynsz, określony w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym uwzględnieniem stanu 
nieruchomości stanowiącej przedmiot oszacowania. 
Opłaty za korzystanie z mediów i innych usług naliczane będą na podstawie faktur i obciążają najemcę. 
Stawki czynszu są indeksowane wspólnie dla wszystkich najemców. 
Okres wypowiedzenia umów najmu wynosić będzie standardowo 3 miesiące. 
Biorąc pod uwagę powyższe informacje odnoszące się wprost do szacowanej nieruchomości dla celu 
wyceny przyjęto jako podstawę czynsz rynkowy ustalony w oparciu o informacje z rynku nieruchomości.  
Przyjęto, że określone w oparciu o analizę rynku najmu, stawki czynszów dla szacowanej 
nieruchomości będą w sposób obiektywny i charakterystyczny dla lokalnego rynku 
nieruchomości odzwierciedlać potencjał ekonomiczny nieruchomości uwzględniający rynkowe 
zachowania uczestników rynku oraz typowy sposób zarządzania nieruchomością. 
Czynsz rynkowy jest dochodem czynszowym, który nieruchomość najprawdopodobniej uzyskałaby na 
otwartym (wolnym ) rynku, jest określany na podstawie bieżących czynszów płaconych i żądanych w 
porównywalnych nieruchomościach. Ponieważ strony umów najmu/dzierżawy w większości stosują 
klauzule tajności, co praktycznie wyłącza możliwość ich analizowania, do celu analizy uwzględniono 
wyłącznie dane rynkowe i stąd wyprowadzono wnioski czynszów rynkowych dla przedmiotowej 
nieruchomości. Czynsze porównywalnych nieruchomości sprowadzono do jednostek czynszowych 
równoważnych jednostkom szacowanej nieruchomości – m

2
 powierzchni wynajmowanej (efektywnej). 

Na rynku lokalnym stawki czynszów obejmują zarówno czynsz brutto, w którym najemca obciążony jest 
kosztami użytkowania (media itp.), jak i czynsz netto, który obejmuje wyłącznie stawkę czynszu za najem 
powierzchni, a koszty utrzymania obciążają najemcę w postaci klauzuli i określane są najczęściej 
kwotowo.  
Wysokość stawki czynszu uzależniona jest głównie od lokalizacji oraz standardu danego obiektu 
komercyjnego. Najwyższe stawki czynszu osiągane są w strefie centralnej miasta,  w budynkach o 
wysokim standardzie. Istotne jest również otoczenie danego obiektu – położenie w rejonie zabudowy 
usługowo-handlowej, w niewielkiej odległości od skupisk zabudowy mieszkaniowej oraz położenie 
względem tras komunikacyjnych – zarówno z punktu widzenia warunków dojazdu, jak i natężenia ruchu 
kołowego w danym rejonie.  
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Dla celu wyceny przyjęto czynsze rynkowe (market rent) – jako najbardziej prawdopodobny, możliwy do 
uzyskania czynsz, określony w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym uwzględnieniem stanu 
nieruchomości stanowiącej przedmiot oszacowania.  
 
Podstawą są dostępne oferty najmu – określona stawka w oparciu o te oferty zostanie skorygowana  
o wskaźnik „Wsk” odzwierciedlający relacje pomiędzy czynszem rynkowym a czynszem ofertowym. 
 
Na podstawie ofert na analizowanym rynku lokalnym wyodrębniono atrybuty – wagi cech rynkowych 
wpływające na wartość lokali będących przedmiotem ofert: 
 

Lp. Cechy rynkowe 
Udział cechy (waga 

cechy) 

1 lokalizacja 40% 

2 stan techniczny budynku 30% 

3 położenie lokalu w budynku 30% 
Suma: 100% 

 
Określanie wag cech rynkowych jest pomiarem wpływu oddziaływania zmiennych, którymi są 
wyodrębnione cechy rynkowe nieruchomości, na ich ceny. W celu wyodrębnienia i określenia wpływu 
cech rynkowych na ceny oraz wartość rynkową zastosowano metody badań marketingowych, wywiady 
środowiskowe, preferencje zgłaszane przez potencjalnych nabywców w biurach obrotu 
nieruchomościami. Głównie jednak, ze względu na stan lokalnego rynku nieruchomości, małą ilość 
informacji pochodzących z aktów notarialnych wykorzystano dla celów niniejszego opracowania tzw. 
jakościowe badania marketingowe. Jakościowe badania marketingowe mają na celu wyjaśnienie 
motywów postępowania uczestników rynku nieruchomości, dotarcie do nieujawnionych w sposób 
bezpośredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i właściwego zinterpretowania jego przyczyn. Ta 
jakościowa metoda była punktem wyjścia dla zastosowania metody ilościowej – zasady regresji 
wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wpływu zmiennych niezależnych (cechy – atrybuty, określone 
metodą jakościową) na zmienną zależną – poszukiwana wartość rynkowa nieruchomości. 
Do wyliczenia wartości budynku mieszkalnego przyjęto transakcje odbyte przy sprzedaży budynków  
o zbliżonych cechach. Wyliczona w ten sposób wartość oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomości.  
 
Każda z wyróżnionych powyżej cech wykazuje wewnętrzną niejednorodność. Stało się to podstawą 
dalszego, wewnętrznego podziału. 

Opis cech rynkowych  
 

cechy rynkowe lokali garażowych 

1 lokalizacja 

korzystna – lokalizacja na terenie nowych osiedli mieszkaniowych uznawanych na rynku lokalnym 
za atrakcyjne; położenie w strefie pośredniej miasta lub śródmiejskiej, z bardzo dobrymi warunkami 
komunikacyjnymi i w pobliżu rozwiniętej sieci punktów handlowo-usługowych. 

przeciętna – położenie na obszarze typowych osiedli mieszkaniowych w strefie pośredniej lub 
peryferyjnej; dobre warunki komunikacyjne, przeciętnie rozwinięta sieć punktów handlowo-
usługowych; mogą występować niewielkie uciążliwości związane z gęstością pobliskiej zabudowy 
lub z ruchem kołowym. 

2 
stan techniczny i typ 

budynku 
 

bardzo dobry – budynek wzniesiony po roku 2010 zgodnie z aktualnymi technologiami  
i standardami. Do budowy użyto materiałów wysokiej jakości. Atrakcyjna i nowoczesna architektura 
budynku, korzystna funkcjonalność znajdujących się w nim lokali. Budynek utrzymany w sposób 
prawidłowy, brak śladów zużycia technicznego i ekonomicznego budynku.  
dobry – budynek wzniesiony w okresie od lat 90. XX w. do roku 2010 o estetycznej architekturze  
i typowej funkcjonalności. Brak zużycia technicznego głównych elementów konstrukcyjnych. Drobne 
naprawy i remonty prowadzone na bieżąco.     

3 
położenie lokalu w 

budynku 

bardzo dobre – osobne miejsca garażowe z odrębnym wjazdem 
dobre – miejsca garażowe w garażach wielostanowiskowych. 
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Określenie wartości szacowanego lokalu niemieszkalnego - garażu 
 

Szacowany lokal niemieszkalny cechuje się następującymi atrybutami: 
 

Lp. Cechy rynkowe Przedmiot wyceny 

      

1 lokalizacja korzystna 

2 stan techniczny budynku bardzo dobry 

3 położenie lokalu w budynku bardzo dobre 

 
Cechy analizowanego rynku 

 

Okres monitorowania [mies.] 16 

Stawka maksymalna - C max 54,55 zł 

Stawka minimalna - C min 18,52 zł 

Stawka średnia - C śr 29,57 zł 

Delta 36,03 zł 

Granica górna zakresu [C max / C śr] 1,8448 

Granica dolna zakresu [C min / C śr] 0,6263 

 
Obliczanie wartości rynkowej stawki czynszu 

 

Lp. Cechy rynkowe 
Przedmiot 

wyceny 

Udział 
cechy 
(waga 
cechy) 

Zakres współczynników 
korygujących 

Wartości 
współczynników 
korygujących ui 

        max min   

1 lokalizacja korzystna 40% 0,7380 0,2505 0,7380 

2 stan techniczny budynku bardzo dobry 30% 0,5534 0,1879 0,5534 

3 położenie lokalu w budynku bardzo dobre 30% 0,5534 0,1879 0,5534 

Suma: 100% 1,8448 0,6263 1,8448 
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Przy stosowaniu metody porównywania parami i metody korygowania ceny średniej można stosować 
dodatkowo współczynnik korekcyjny „K” z przedziału [0,90 - 1,10]. Współczynnik ten może być 
uwzględniany wyłącznie w szczególnych, uzasadnionych przypadkach, na przykład, gdy nieruchomość 
ma wady lub zalety wykraczające poza cechy rynkowe lub gdy występuje wyraźna zmiana relacji 
pomiędzy popytem i podażą. Przyjęto współczynnik K = 1,00.   
 
Wartość rynkowa stawki 1 m

2
 czynszu za garaże, msc postojowe wynosi: 

 

C śr = 29,57 zł 

K = 1,00 

suma Ui = 1,8448 

St. czynszu = 54,55 zł 

 
Wsk – wskaźnik odzwierciedlający relacje pomiędzy czynszami ofertowymi a czynszami rynkowymi 
ustalono na poziomie: 0,95.  

St = 54,55 zł x 0,95 

St = 51,82 zł 

 
EDB – efektywny dochód brutto. Na podstawie analizy rynku lokalnego, informacji z biur pośrednictwa 
nieruchomościami, informacji od zarządców i właścicieli nieruchomości wynajmujących lokale użytkowe 
określono straty spowodowane typowymi dla rynku lokalnego zaległościami czynszowymi i poziomem 
pustostanów na poziomie 9,00%.  
WO – wydatki operacyjne: 
Wydatki operacyjne obejmują m.in. koszty dostarczania mediów, nakłady na konserwację i naprawy 
bieżące, koszty zarządzania, koszt ubezpieczenia i ochrony nieruchomości. Wydatki operacyjne nie 
obejmują amortyzacji, podatku dochodowego, kosztów finansowych (kapitałowych – kredyty, pożyczki). 
Koszt opodatkowania nie wchodzi w skład wydatków ze względu na to, że jest to spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokalu niemieszkalnego- garażu. 
Przyjęto, że media pokrywa wynajmujący. 
 
Wydatki operacyjne dla potrzeb wyceny przyjęto w oparciu o informacje pochodzące od zarządców 
i właścicieli nieruchomości. 
 
Podatek od nieruchomości oraz inne wydatki na nieruchomość 
 

Ze względu na to, iż jest to spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu niemieszkalnego przyjęto, że ze 
względu na to, że nie jest to nieruchomość nie ma opłat podatków, natomiast spółdzielnie niejednokrotnie 
naliczają w czynszach udział w opłacie podatków.   
Ponadto przyjęto, że pozostałe koszty: zarządu 0,50 zł/mies./m

2
powierzchni użytkowej (miesięcznie), 

ubezpieczenia w wysokości ok. 700zł/m
2
/rok, koszty utrzymania obiektu to 1% EDB.  

 

WO pow. stawka w zł kwota 

zarząd koszty 18,64 0,50 zł 111,84 zł 

ubezpieczenie     700,00 zł 

koszt utrzymania obiektu 1,0% EDB 105,47 zł 

    Razem WO 917,31 zł 

 
DON – dochód operacyjny netto: 

DON = EDB - WO 
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Określenie współczynnika kapitalizacji 

W niniejszej wycenie w pierwszej kolejności zbadano rynek lokali podobnych do szacowanego, zarówno 
w aspekcie zawieranych transakcji sprzedaży, jak i umów ich najmu / dzierżawy, w celu określenia 
współczynnika kapitalizacji w sposób bezpośredni, tj. na podstawie danych z rynku.  

Na podstawie badania rynku stwierdzono jednak, że dane dotyczące stawek umów najmu lokali 
podobnych do szacowanego są niewystarczające do określenia współczynnika kapitalizacji dla potrzeb 
niniejszej wyceny. Z tego względu współczynnik kapitalizacji ustalono w oparciu o dane z rynku 
kapitałowego. Określenia wysokości stopy kapitalizacji i współczynnika kapitalizacji dokonano w tej 
metodzie na podstawie następujących zależności: 

 

R = rf + (ro  * λ) 
oraz 

𝑟𝑓 =  (
1 +  𝑅1

1 +  𝑅2

− 1)  𝑥 100% 

stąd: 
 

𝑟 = [(
1+ 𝑅1

1+ 𝑅2
− 1)  𝑥 100%] + (ro  * λ) 

gdzie: 
R  – stopa kapitalizacji 

rf  – wielkość bazowa wyprowadzona z rynku finansowego: 𝑟𝑓 =  (
1+ 𝑅1

1+ 𝑅2
− 1)  𝑥 100% 

R1  – rentowność długoterminowych obligacji Skarbu Państwa 
R2  – inflacja bazowa 
ro  – premia ryzyko związane z inwestowaniem na rynku nieruchomości 
 λ  – indywidualny współczynnik premii określany w odniesieniu do przedmiotu wyceny 

Warto zaznaczyć, że ukazana powyżej metoda określania stopy kapitalizacji jest w istocie rozwinięciem 
koncepcji opisanej przez P. Cegielskiego oraz K Jajugę w artykule pt. Stopa dyskontowa w wycenie 
nieruchomości, cz. IV- metodologia określania premii za poszczególne rodzaje ryzyka (Nieruchomości; 2 
[66] luty 2004]. 

W przywołanej publikacji wskazano m. in. ogólny wzór na stopę dyskontową, w którym wykorzystane 
zostały następujące zmienne: 

 r1 - stopa wolna od ryzyka, określona na podstawie danych z rynku kapitałowego; 

 r2 - premia za ryzyko inwestycji w nieruchomości podobne do nieruchomości wycenianej. 

W artykule stwierdzono następnie, że: „jeśli dostępne są informacje o stopach zwrotu z nieruchomości 
podobnych (do wycenianej nieruchomości), wtedy te nieruchomości traktowane są jako inwestycje 
bazowe, zaś suma dwóch składników, tzn. r1 + r2, określana jest bezpośrednio na podstawie informacji 
dotyczących stóp zwrotu z rynku nieruchomości podobnych (bez odrębnego określania składników r1 i 
r2).  

Z kolei w przypadku, gdy na rynku brak jest informacji dotyczących stóp zwrotu z nieruchomości 
podobnych, stopa r1 wyznaczana jest na podstawie analizy wolnych od ryzyka inwestycji na rynku 
kapitałowym, zaś stopa r2 określa poziom premii za „przejście” z rynku kapitałowego na rynek tych 
nieruchomości, które są w miarę porównywalne do przedmiotu wyceny (stanowią alternatywną 
inwestycję).” 

Można zatem zauważyć, że przywołana przez autorów ww. publikacji stopa r1 stanowi w istocie wielkość 
bazową rf wyprowadzoną z rynku finansowego określoną w niniejszej opinii: 

𝑟𝑓 =  (
1 + 𝑅1

1 + 𝑅2

− 1)  𝑥 100% 

Z kolei wskazana w publikacji stopa r2 stanowi w istocie wielkość premii za ryzyko, którą należy odrębnie 
ustalić w niniejszej wycenie. 

W przypadku posiadania bezpośrednich danych pozwalających na przyjęcie wielkości stopy zwrotu z 
nieruchomości podobnych do wycenianej, metoda określania premii za ryzyko inwestowania w takie 
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nieruchomości jest prosta. Premia za ryzyko stanowi bowiem różnicę pomiędzy stopą zwrotu z ww. 
nieruchomości oraz stopy wyznaczonej na podstawie analizy wolnych od ryzyka inwestycji na rynku 
kapitałowym. W ten sposób dane o stopach zwrotu z nieruchomości oraz o stopach zwrotu z inwestycji 
wolnych od ryzyka prowadzą wprost do określenia premii za ryzyko inwestowania na rynku 
nieruchomości podobnych do szacowanej na podstawie wzoru: 

r2 = r – r1 

gdzie „r2” oznacza premię za ryzyko, „r” oznacza stopę zwrotu z nieruchomości podobnych, zaś „r1” 
oznacza stopę zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka.   

Jednak w przypadku braku danych o stopach zwrotu z nieruchomości podobnych do szacowanej premia 
za ryzyko musi zostać określona w inny sposób.  

W takiej sytuacji stopa zwrotu z nieruchomości podobnych stanowi wartość nieznaną, a jednocześnie 
niezbędną jako jeden z istotnych parametrów wykorzystywanych w wycenie nieruchomości w podejściu 
dochodowym. Głównymi składnikami tej stopy zwrotu są opisane wyżej: stopa zwrotu z instrumentów 
finansowych pozbawionych ryzyka oraz premia za ryzyko inwestowania w nieruchomości podobne do 
szacowanej. Stopę zwrotu z ww. instrumentów finansowych można określić na podstawie ukazanego 
wyżej wzoru uwzględniającego inflację oraz rentowność długoterminowych obligacji Skarbu Państwa. 
Natomiast odrębnie musi zostać określony poziom premii za ryzyko inwestowania w nieruchomości 
podobne.  

Premia za ryzyko, jako składnik stopy zwrotu z nieruchomości, ze swej istoty wpływa na relacje pomiędzy 
wartością / ceną nieruchomości a wysokością uzyskiwanego z niej dochodu. Wysoka premia za ryzyko 
zwiększa wartość stopy zwrotu, co oznacza, że inwestor uzyskuje większy dochód z nieruchomości w 
relacji do jej wartości bądź ceny. Odwrotnie, mniejsza premia za ryzyko wpływa na obniżenie stopy 
zwrotu, a zatem na zmniejszenie dochodu z nieruchomości w stosunku do jej wartości bądź ceny. W ten 
sposób rynek premiuje bardziej ryzykowne inwestycje, gdyż inwestorzy oczekują zwiększonych korzyści 
za poniesione ryzyko. Mniej ryzykowne inwestycje, jako bezpieczne, premiowane są w niższym stopniu.  

Jest jednak jasne, że premia za inwestycje bardziej ryzykowne od inwestycji bezpiecznych nie może 
osiągać wartości dowolnie wysokich. Inwestor pragnący nabyć nieruchomość w celu osiągania z niej 
dochodu nie może zaoferować sprzedawcy nieruchomości nazbyt niskiej ceny; analogicznie, nie może 
zaoferować potencjalnym najemcom i dzierżawcom nieruchomości zbyt wysokiej stawki czynszu w celu 
osiągnięcia satysfakcjonującej go stopy zwrotu z inwestycji. Mechanizm rynkowy wpływa bowiem na 
kształtowanie się rynkowych cen sprzedaży nieruchomości oraz ich najmu / dzierżawy, wyznaczając w 
ten sposób określone maksymalne i minimalne poziomy możliwych do osiągnięcia przez inwestorów stóp 
zwrotu. Zależności pomiędzy cenami nieruchomości a poziomem możliwych do uzyskania z nich 
dochodów mogą być przy tym różne dla poszczególnych rynków lokalnych oraz dla poszczególnych 
rodzajów nieruchomości w obrocie.  

W celu określenia premii za ryzyko inwestowania w lokale podobne do wycenianego zbadano zatem 
możliwe do osiągnięcia na rynku lokali poziomy premii, w odniesieniu zarówno do różnorodnych rynków 
lokalnych, jak i do różnych rodzajów nieruchomości (lokali). W ten sposób określono minimalną i 
maksymalną do osiągnięcia granicę premii.  

Następnie określono poziom premii dla szacowanego lokalu uwzględniając jej indywidualne cechy 
odróżniające ją od innych typów lokali obecnych na rynkach, na podstawie odpowiednich korekt 
ustalonych wcześniej poziomów premii.   

Określenie wielkości bazowej na podstawie poziomu Inflacji i rentowności długoterminowych 
obligacji Skarbu Państwa 

 
Zgodnie z komunikatem Głównego Urzędu Statystycznego ceny towarów i usług konsumpcyjnych w 
kwietniu 2026 r. wzrosły o 3,2% r/r. Inflacja pozostaje powyżej celu inflacyjnego NBP (2,5%), lecz 
wyraźnie obniżyła się w stosunku do szczytów z lat 2022–2023. 
Rada Polityki Pieniężnej na posiedzeniu w dniach 8–9 kwietnia 2026 r. pozostawiła stopy procentowe 
NBP bez zmian, po wcześniejszej obniżce o 0,25 pkt proc. przeprowadzonej w marcu 2026 r.  
 
Obowiązujące poziomy stopy NBP: 

• stopa referencyjna: 3,75% w skali rocznej 
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• stopa lombardowa: 4,25% w skali rocznej 
• stopa depozytowa: 3,25% w skali rocznej 
• stopa redyskontowa weksli: 3,80% w skali rocznej 
• stopa dyskontowa weksli: 3,85% w skali rocznej 

 
Rentowność polskich 10-letnich obligacji skarbowych kształtuje się aktualnie na poziomie ok. 6,04–6,05% 
(dane: Trading Economics, Stooq; notowania 19–20 maja 2026 r.). Do dalszych obliczeń przyjęto bieżącą 
rentowność R₁ = 6,04%. 
W celu określenia parametrów inflacji i rentowności obligacji długoterminowych zastosowano pięcioletnią 
projekcję, a następnie określono średnią z prognozowanych wartości. 
 
Projekcja inflacji CPI (2024–2028) 

Okres Inflacja CPI r/r Źródło / komentarz 

2024 3,6% Credit Agricole, GUS; w pasmie celu 
2025 3,7% Prognoza CA, dane NBP 
2026 2,9% Ankieta makro NBP; przedział 1,6–2,9% 
2027 2,7% Ankieta makro NBP; powót ku celowi 
2028 2,5% Modele długoterminowe; cel NBP 2,5% 

 Średnio: 3,08% ≈ 3,1%  
 

Projekcja rentowności obligacji 10-letnich SP (2024–2028) 

Okres Rentowność 10Y SP Źródło / komentarz 

2024 5,3% Trading Economics, Eurostat 
2025 5,0% Konsensus rynkowy 
2026 4,7% Prognozy analityków; trend spadkowy 
2027 4,3% Łagodny spadek przy stabilnej inflacji 
2028 4,0% Scenariusz bazowy; CPI ~ 2,5% 

 Średnio: 4,66%  
 
Do modelu przyjęto: R1 = 4,66% (średnia rentowność 10Y) oraz R2 = 3,10% (średnia inflacja CPI).  

Podstawiając wartości do wzoru: 

𝑟𝑓 = (
1 + 0,0466

1 + 0,0310
− 1)  𝑥 100 % = 1,51 %  

Określenie poziomu ryzyka inwestowania na rynku nieruchomości oraz indywidualnego 
współczynnika ryzyka dla przedmiotu wyceny 
 

Zgodnie z § 14 ust. 2 rozporządzenia: „W przypadku niewystarczających danych z rynku nieruchomości 
stopę dyskontową określa się na podstawie rentowności bezpiecznych, długoterminowych lokat na rynku 
kapitałowym, z uwzględnieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomości podobne do 
nieruchomości wycenianej.” 
 
Przedmiotem wyceny jest garaż (miejsce postojowe) w Krakowie. Nieruchomości tego rodzaju 
charakteryzują się odmiennym profilem ryzyka inwestycyjnego niż typowe nieruchomości komercyjne czy 
produkcyjno-biurowe. Do głównych czynników kształtujących niższy poziom premii za ryzyko należą: 

• stabilny i przewidywalny popyt na miejsca postojowe w Krakowie – ograniczona podaż miejsc 
parkingowych w centrum miasta przy rosnącej liczbie pojazdów; 

• niskie ryzyko pustostań – rynek parkingowy wykazuje wysoką odporność na wahania 
koniunkturalne; 

• prosta struktura najmu – niskie koszty operacyjne, brak skomplikowanych umów najmu 
komercyjnego; 

• ograniczona wrażliwość na cykle gospodarcze – popyt na miejsca parkingowe jest względnie 
sztywny; 

• niski poziom konkurencji substytucyjnej w dobrze skomunikowanych lokalizacjach miejskich. 
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Na podstawie analizy danych rynkowych (raporty CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Colliers; dane 
transakcyjne z rynku krakowskiego) stwierdzono, że stopy zwrotu z inwestycji w miejsca garażowe / 
postojowe w dużych miastach polskich kształtują się w przedziale od ok. 4,5% do ok. 7,0%, przy czym 
niższe wartości charakteryzują obiekty w ściślejszym centrum lub o ponadprzeciętnym standardzie, zaś 
wyższe – lokalizacje peryferyjne lub obarczone wyższym ryzykiem operacyjnym. 
Dla garazu w Krakowie przyjęto średnią wartość premii za ryzyko inwestowania w tego rodzaju 
nieruchomości na poziomie ro = 5,5%. Poziom ten mieści się w środku obserwowanego przedziału i jest 
uzasadniony niższym profilem ryzyka segmentu parkingowego w porównaniu z nieruchomościami 
biurowymi (prime yields 5,5–6,25%) czy produkcyjnymi (6,5–8,0%). 
 
Zastosowano skalę indywidualnego współczynnika premii λ w zakresie od 0,5 do 1,5, gdzie: 

• wartość maksymalna (1,5) – duże nasycenie rynku, wysoka konkurencja, niski potencjał 
ekonomiczny nieruchomości, wysokie ryzyko pustostań; 

• wartość minimalna (0,5) – duży potencjał inwestycyjny, niskie nasycenie rynku, niska 
konkurencja, sprzyjająca polityka lokalna; 

• wartość średnia (1,0) – przeciętne uwarunkowania rynkowe, brak wyraźnej przewagi lub 
zagrożenia. 

 
Uwzględniając indywidualne ekonomiczne cechy szacowanego garażu, współczynnik λ przyjęto na 
poziomie 1,00, co odpowiada przeciętnym uwarunkowaniom rynkowym dla tego segmentu w Krakowie – 
bez wyraźnej przewagi lokalizacyjnej ani szczególnych czynników ryzyka podwyższających profil 
inwestycji ponad poziom typowy dla rynku garaży w mieście. 

Uwzględniając indywidualne ekonomiczne cechy lokalu, współczynnik λ przyjęto na poziomie 1,00, stąd: 

 

R = rf + (ro  * λ) 

R = 1,51% + (5,5% * 1,00) 

R = 1,51% + 5,5 % 

R = 7,01 % 

Wk = (1/R)/100% 

Wk = 14,30 
 
Obliczanie wskaźników spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - 
garażu: 
 

Przedmiot wyceny Pow. [m2] Czynsz 
Wsk / 

wk 
Czynsz 
[zł/m2] 

Czynsz 
mies. 

PDB 

spółdzielcze własnościowe prawo do 
lokalu niemieszkalnego - garażu 

18,64 54,55 zł 0,95 51,82 zł 965,89 zł 11 590,63 zł 

Razem : 18,64       PDB =  11 590,63 zł 

 
Obliczanie wartości spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego – garażu 
WNP  
 
Przy użyciu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto wskaźnik D oznaczać będzie efektywny dochód 
operacyjny roczny netto (D) : 

WNP = D x Wk 
gdzie: 
WNP – wartość szacowanego prawa 
D –  dochód operacyjny netto z nieruchomości (DON) :  
 

PDB = 11 590,63 zł 

EDB [PDB x (1-9,0%)] = 10 547,48 zł 

WO = 917,31 zł 
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DON [EDB – WO] = 9 630,16 zł 

Wk = 14,30 

WNP = 137 711,32 zł 

 
Po zaokrągleniu wartość spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego  - 
garażu WNP wynosi: 

 137 711 zł
sto trzydzieści siedem tysięcy siedemset jedenaście zł 

 

6.5 Przynależności, pożytki 

 
1. Przynależności - zgodnie z definicją ustawową zawartą w Kodeksie Cywilnym, 
Art. 51. § 1.  przynależnościami są rzeczy ruchome (samoistne, niebędące elementami innych rzeczy) 
potrzebne do korzystania z innej rzeczy (rzeczy głównej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostające  
z nią w faktycznym związku odpowiadającym temu celowi. Przez pozbawienie przynależności 
faktycznego związku z rzeczą główną przynależność nie traci swego charakteru. 
Przynależnością nie może być rzecz nienależąca do właściciela rzeczy głównej. Jedna rzecz główna 
może mieć kilka przynależności, ale jedna przynależność nie może mieć wielu rzeczy głównych. Możliwy 
jest tzw. kilkustopniowy związek przynależności (a polega on na tym, że przynależność może być rzeczą 
główną dla innych przynależności). 
Czynność prawna, której przedmiotem jest rzecz główna, odnosi skutki także względem przynależności 
(chyba, że inaczej stanowi przepis szczególny lub treść czynności prawnej). Oznacza to tyle, że rzeczy 
główne uczestniczą w obrocie prawnym razem ze swymi przynależnościami. 
Wnioski:  
Szacowany lokal nie posiada pomieszczenia przynależnego.  
 
2. Pożytki, zgodnie z definicją Kodeksu cywilnego, mogą być naturalne lub cywilne. Pożytkami 
naturalnymi z rzeczy są jej płody lub inne odłączone od niej części składowe, o ile według zasad 
prawidłowej gospodarki stanowią normalny dochód z rzeczy (np. jabłka są pożytkami z sadu). Pożytkami 
cywilnymi są dochody, które rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pożytkiem 
cywilnym dla właściciela mieszkania z tytułu jego wynajmu. Pożytki w postaci dochodów przynosić może 
również prawo wykorzystywane zgodnie ze swoim społeczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogą to 
być wszelkie prawa podmiotowe, które nie dotyczą rzeczy lub innych przedmiotów materialnych. 
Art. 54. Pożytkami prawa są dochody, które prawo to przynosi zgodnie ze swym społeczno-
gospodarczym przeznaczeniem. 
 
Wnioski: 
Biorąc pod uwagę powyższe, pożytkami z szacowanego lokalu mogą być pożytki prawa – dochód  
z czynszu za najem lokalu niemieszkalnego. Szacowany lokal nie jest przedmiotem najmu. 
 

 7. USTALENIE KOŃCOWEJ WARTOŚCI SPÓŁDZILECZEGO WŁASNOŚCIOWEGO 

 PRAWA DO LOKALU NIEMIESZKALNEGO - GARAŻU

 
Uwzględniając cel opracowania, przeznaczenie i funkcję szacowanego spółdzielczego własnościowego 
prawa do lokalu niemieszkalnego, dostępność danych o lokalach o podobnych cechach jak i stawkach 
najmu w analizowanym okresie oraz w obrębie rynku lokalnego, a także dostępność danych o samym 
wycenianym lokalu, zgodnie z przyjętą metodyką wyceny wartość rynkową spółdzielczego 
własnościowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garażu, określono w wysokości: 
 

 137 711 zł
sto trzydzieści siedem tysięcy siedemset jedenaście zł 

 
Na oszacowaną wartość lokalu składają się: 

 przynależności: brak,  
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 pożytki: lokal nie jest przedmiotem najmu. 
 
Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporządzenie Ministra Rozwoju I Technologii z dnia 5 września 2023 r.  
w sprawie wyceny nieruchomości oszacowana niniejsza wartość nie zawiera podatku VAT. 
 
 
 
 
 

 
Kraków, 19.05.2026r.  Ewa Tołwińska, nr uprawnień 6217 

biegły sądowy Sądu Okręgowego w Krakowie 
powołana w sprawie KM 3141/25 

 
Obliczona wartość lokalu mieszkalnego jest zgodna z tendencjami i koniunkturą na rynku nieruchomości, 
a jednostkowa cena najmu lokalu niemieszkalnego będącego przedmiotem wyceny mieści się  
w przedziale pomiędzy jednostkowymi cenami - minimalną i maksymalną na rynku lokalnym.  
Przyjęte cechy mające wpływ na wartość lokalu niemieszkalnego są zgodne z preferencjami  
i oczekiwaniami nabywców.  
 

8. KLAUZULE 

 
a) niniejsza opinia została sporządzona zgodnie z przepisami prawa, a także zgodnie ze stanem 

faktycznym i prawnym, 
b) powierzchnię ustalono na podstawie dokumentacji prawnej, 
c) opinię można wykorzystać wyłącznie do celu w jakim został sporządzona, nie może być wykorzystana 

do żadnego innego celu niż określony w celu szacowania, 
d) niniejsza opinia nie może być publikowana w całości lub w części w jakimkolwiek dokumencie bez 

zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treści publikacji, 
e) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialności za wady ukryte przedmiotu wyceny, których nie można 

było stwierdzić w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentów technicznych i prawnych. 
Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny oraz techniczny uznano za wiarygodne i nie 
były one przedmiotem odrębnego dochodzenia, 

f) zgodnie z § 79 ust 2 Rozporządzenie Ministra Rozwoju I Technologii z dnia 5 września 2023 r.  
w sprawie wyceny nieruchomości oszacowana niniejsza wartość nie zawiera podatku VAT. 

 

9. WYKAZ ZAŁĄCZNIKÓW 

 
1) zaświadczenie ze SM Krowodrza 
2) rzut lokalu 

 
 

Kraków, 19 maja 2026r.  
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