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Opinia w formie operatu szacunkowego: spéfdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego -
garazu nr 3G potozone w budynku przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A Krakowie, Krowodrzy,
brak zatozonej KW

WYCIAG Z OPINII W FORMIE
OPERATU SZACUNKOWEGO

1. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem opinii jest spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego - garazu nr 3G
potozonego w podziemiu budynku (-1 kondygnacja) z osobnym wjazdem z zewnagtrz budynku
wielomieszkaniowego, znajdujgcego sie przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A w Krakowie, Krowodrzy.
Zbiér dokumentéw prowadzi Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Krowodrza” w Krakowie.

Lokal sklada sie z 1 pomieszczenia
garazowego

0 powierzchni uzytkowej 18,64 m?. Lokal nie
posiada pomieszczenia przynaleznego
(powierzchnie uzytkowe ustalone na podstawie
informac;ji uzyskanej ze Spotdzielni
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie).
Budynek jest wilasnoscig Spotdzielni
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie,
z siedzibg w Krakowie, ul. Opolskiej nr 37.
Lokal wyposazony jest w instalacje:
elektryczng, brak ogrzewania c.o., brak kanatu.
Brak stuzebnosci. Lokal nie jest przedmiotem
najmu.

2. CEL OPINII

Celem opinii w formie operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garazu, dla potrzeb postepowania egzekucyjnego -
sygn. akt KM 3141/25.

3. ZAKRES OPINII

Zakres opinii w formie operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu niemieszkalnego — garazu nr 3G potozony w budynku wielolokalowym przy ul. Batalionu
~okata” AK nr 4a w Krakowie nalezgcym do Spotdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie, wedtug
stanu zagospodarowania i wyposazenia na dzieh ogledzin.

4. DATA SPORZADZENIA OPINII

Data, na ktorg okreslono stan przedmiotowego lokalu niemieszkalnego: 07.05.2026r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢ lokalu niemieszkalnego: 19.05.2026r.

5. 0SZACOWANA WARTOSC RYNKOWA

Uwzgledniajgc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanego spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu niemieszkalnego, dostepno$¢ danych o lokalach o podobnych cechach jak i stawkach
najmu w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepno$¢ danych o samym
wycenianym lokalu, zgodnie z przyjeta metodykg wyceny wartosé rynkowg spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garazu, okre$lono w wysokosci:

137 711 zt

sto trzydzieSci siedem tysiecy siedemset jedenascie zt
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Na oszacowang wartosc¢ lokalu skfadajg sie:

e przynaleznosci: brak,
¢ pozytki: lokal nie jest przedmiotem najmu.

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

6. METODA WYCENY

Wartos¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego oszacowano w podejsciu
dochodowym, metodg inwestycyjng, technikg kapitalizacji proste;.

7. AUTOR OPINII

Ewa Tolwinska, nr uprawnien: 6217
biegly sgdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 3141/25

Krakéw, 19 maja 2026 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU OPINII

1.1 Przedmiot opinii

Przedmiotem opinii jest spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego - garazu nr 3G
potozonego w podziemiu budynku (-1 kondygnacja) z osobnym wjazdem z zewnagtrz budynku
wielomieszkaniowego, znajdujgcego sie przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A w Krakowie, Krowodrzy.
Zbiér dokumentéw prowadzi Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Krowodrza” w Krakowie.

Lokal skiada sie z 1 pomieszczenia
garazowego

o powierzchni uzytkowej 18,64 m®. Lokal nie
posiada pomieszczenia przynaleznego
(powierzchnie uzytkowe ustalone na podstawie
informaciji uzyskanej ze Spoétdzielni
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie).
Budynek jest wlasnoscig Spotdzielni
Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie,
z siedzibg w Krakowie, ul. Opolskiej nr 37.
Lokal wyposazony jest w instalacje:
elektryczng, brak ogrzewania c.o., brak kanatu.
Brak stuzebnosci. Lokal nie jest przedmiotem
najmu.

1.2 Zakres opinii

Zakres opinii w formie operatu obejmuje okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu niemieszkalnego — garazu nr 3G potozony w budynku wielolokalowym przy ul. Batalionu
~Skata” AK nr 4a w Krakowie nalezgcym do Spotdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie, wedtug
stanu zagospodarowania i wyposazenia na dzien ogledzin.

2. CEL OPINI

Celem opinii w formie operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garazu, dla potrzeb postepowania egzekucyjnego -
sygn. akt KM 3141/25.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Zleceniodawca

Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy
Marcina Lesniak

Kancelaria Komornicza nr Xl

ul. Zabiniec 66/LU5, 31-215 Krakéw

Sygn. akt KM 3141/25

3.2 Podstawa prawna wyceny

1. Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci wraz ze zmianami (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1465),

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. Dz.U. 2026 poz. 468),

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2026 poz. 399),

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).
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Podstawy metodologiczne:

a) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcéw Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe, w czesci okreslonej w
Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych z
dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze tymczasowych not interpretacyjnych,

b) Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (t.j. Dz.U. 2026 poz. 521),

c) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1071),

d) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. 2022 poz. 1225),

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

f) Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych, Warszawa 2000,

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

h) NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych,

i) Notowania Rynku Nieruchomosci, C.H. Beck,

j) Nieruchomosci, C.H. Beck.

3.3 Zrédta informacji i materialy zrédtowe

a) wizja lokalna, w ramach, ktérej dokonano ogledzin lokalu i budynku oraz okreslono ich stan
techniczny,

b) informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami/lokalami, od zarzadcéw nieruchomosci,

¢) dokumentacja stanu prawnego lokalu — spotdzielnia mieszkaniowa,

d) informacje zebrane w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Krowodrza” w Krakowie,

e) internetowe zrodfa ofert najmu.

4. DATA WYCENY

Data, na ktora okreslono wartosé przedmiotu wyceny 19.05.2026 r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono

. o : 07.05.2026 r.
w wycenie stan lokalu niemieszkalnego (przedmiotu wycen
Data dokonania ogledzin lokalu niemieszkalnego 07.05.2026 r.
Data sporzadzenia wyceny 19.05.2026 .

5. DANE O LOKALU NIEMIESZKALNYM

5.1 Stan prawny

ZASWIADCZENIE

Spldzicinia Mieszianiow , Krowodrza™ na podstawie posiadanych dokumentow zaéwiadcza,
2e do spoldrickrego wlasnoicdowego prawa do gamiu numer 3G, o powicrzchni uiytkowej
18,64 o', ansjdujacego sic w budynks przy ulicy Batalionu Skata® AK numer 4A w Kmskowic
twmyptpAndonmkﬂxymaknthpo&dzﬂmodZﬂgndm!%

Pediews noipos prews;

Przydzial o sumerze 23/2000 garazu nr 3. wydany dnia 17.01.2000r przez Spoldzicinic Mieszkaniowy
~Krowodeza™

Dlapovynzegopcmmeptptomodwhmbwm

Nieruchomoié budynkowa pezy ulicy Batalionu ,Skata™ AK numer 4A w Keakowie oraz dzialka
161/3, obeeh 44, Mwwmh@m KRIP/00298878/5, s3
"pﬁﬂiuno‘cq Spoldzicini Mieszkaniowej , Krowodmza™ i whaicicicli wyodsgbnioaych lokali

Zaswiadczenie o prawie do posiadania lokalu w zatgczeniu.
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5.1.1 Lokalizacja

Lokal potozony jest dzielnicy IV — Pradnik Biaty. Dzielnica ta potozona jest w pétnocno-zachodniej czesci
Krakowa i graniczy z dzielnicami: Ill — Prgdnik Czerwony, V - Krowodrza, VI - Bronowice. Dzielnica IV
lezy w bliskiej odlegtosci od centrum miasta, w poblizu drogi krajowej nr 7. Do centrum Starego Miasta
jest ok. 4 km.

Budynek, wraz z szacowanym lokalem, zlokalizowany jest przy ul. Batalionu ,Skata” AK w strefie
zabudowy miejskiej, osiedlowej, wielorodzinnej.

Otoczenie budynku stanowi zabudowa mieszana — budynki wielomieszkaniowe o liczbie kondygnacji od
V do XVIII, budynki uzytkowe oraz domy mieszkalne jednorodzinne, tory kolejowe oraz droga krajowa nr
79. W niedalekiej odlegtosci zlokalizowane sg Parki Krowoderski i Wyspianskiego, a takze zajezdnia
Krowodrza Gorka, a w dalszej odlegtosci za ul. Conrada hotele i Galeria Bronowicka, IKEA oraz
Castorama.

Bardzo dobra lokalizacja ze wzgledu na potozenie budynku. Lokal posiada dogodne potgczenia
komunikacji miejskiej z centrum miasta. W okolicy jest bardzo dobrze rozwinieta infrastruktura handlowo-
ustugowa, sklepy, poczta, szkofa, przedszkole. Strefa bez ptatnego parkowania. Przed budynkiem
zamkniety parking, w okolicy wystepuje bardzo mato zatoczek parkingowych, parkowanie utrudnione.

Fragment planu miasta Krakéw z lokalizacjg budynku — ul. Batalionu ,,Skata” AK, dzielnica IV
Pradnik Bialy

COMES CONSULTING GROUP
Krakoéw. 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: spéfdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego -
garazu nr 3G pofozone w budynku przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A Krakowie, Krowodrzy,

brak zafozonej KW
= \ 1
\sivgs -
PR ey J_...\ : o <o
— I . 2l { ) \_*‘M-\\f'—/‘\ ! fispunratizgy
AL %
o AN * wasap
\ - - SRIERLANIENE
toin o R o — e —— i e - -
-_,/ RAONOWICE N = 2= o e
i )

DERMIN

—-/\ Sl L \ o1t

/‘__N,—”_ - \‘II
/ ko <I'J
"—"’l( AWDEINWICE vhya ‘ e

MV ITEIT

u AT . .
8 e § =OmOWmncE o . 3 :
. Ve - e »
’ o ®
: [ IS — -

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. 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: spéfdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego -
garazu nr 3G potozone w budynku przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A Krakowie, Krowodrzy,

brak zatozonej KW
\Vv i J 7
\\_ o \ ) A ..'."}' >
\ \ . = v o (
h o ™ g o o hye 10
o v o g 0
" ) o
/ o - 4

o

© e— ~~
b PaAGKISO T AT /
o - -
. — %

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. 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: spéfdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego -
garazu nr 3G pofozone w budynku przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A Krakowie, Krowodrzy,
brak zafozonej KW

10

COMES CONSULTING GROUP
Krakéw. 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: spéfdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego -
garazu nr 3G potozone w budynku przy ul. Batalionu ,,Skata” AK nr 4A Krakowie, Krowodrzy,
brak zatozonej KW

11

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



http://www.comescon.pl/
http://www.googlemaps.pl/
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5.2 Opis budynku i lokalu niemieszkalnego

Budynkiem, w ktdrym potozony jest szacowany lokal niemieszkalny, zarzgdza Spotdzielnia Mieszkaniowa
,Krowodrza” z siedzibg w Krakowie przy ul. Opolskiej 37.

Opis budynku

Dane podstawowe:

ul. Batalionu ,Skata” AK nr 4a

Pozwolenie na budowe AP-02-1-11.7351-030-1525/96 z dnia 11.12.1996 r. oraz
Decyzja nr 321/2A/97 z dnia 14.07.1997 r. w zakresie zamiennych rozwigzan
konstrukcyjno-budowlanych (zmiana konstrukcji stropow), protokét odbioru i
przekazania obiektu do uzytku z dnia 25.09.1998 r.

Rok budowy

Konstrukcja technologia budowy: tradycyjna

remont elewacji- dwoch $cian szczytowych, docieplenie styropianem 2017 r.
* docieplenie stropodachu 2020 r.

Remonty * wymiana okien na klatkach schodowych 2021 r.

* remont czesci elewacji zachodniej budynku wraz z remontem balkonéw
(docieplenie styropianem) 2023 r.

Spotdzielnia Mieszkaniowa "Krowodrza" w Krakowie
31-274 Krakoéw, ul. Opolska 37

Zarzadca

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, okres$lajgc jego wptyw na wartos¢ szacowanegdo lokalu, dokonano oceny stopnia zuzycia
technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriow.
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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 budynkdw.

Rzeczoznawca majatkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajgc jego wptyw na
wartos¢ szacowanej nieruchomosci.

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

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

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

Klasyfikacja stanu

technicznego Kryteria oceny
w % zuzycia

Bardzo dobry Elementy budynku sg dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazuja zuzycia

0-10 i uszkodzen. Cechy i wilasciwosci wbudowanych materiatdw odpowiadaja wymogom
normatywnym.

Dobr Elementy budynku nie wykazujg wigkszego zuzycia. Mogg wystepowac nieznaczne

11_25y uszkodzenia wynikajgce z uzytkowania, szczegolnie mechaniczne. Elementy wymagajg
konserwaciji.

$ . W elementach budynku wystepujg $rednie uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce

redni . P . . . .. .

26-50 bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezgcy polegajgcy na drobnych

naprawach, uzupetnieniach, konserwacji, impregnacji.

Zadawalajacy

51-60 Elementy budynku utrzymane zadawalajaco. Celowy jest cze$ciowy remont kapitalny.
2t W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wiasciwosci
61-50 wbudowanych materiatbw majg obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny.
pﬁvv\c?,riﬁjngo Budynek nadaje sie do likwidacji.

W wyniku przeprowadzonej oceny, a takze kierujgc 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 bardzo dobry,

- Schody — stan dobry.

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

Elewacja
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Opis lokalu niemieszkalnego

Szacowany lokal niemieszkalny - garaz nr 3G potozony jest w podziemiu budynku (-1 kondygnacja)
z osobnym wjazdem z zewnagtrz budynku wielomieszkaniowego, znajdujgcego sie przy ul. Batalionu
»Skata” AK nr 4A w Krakowie, Krowodrzy. Zbiér dokumentéw prowadzi Spéitdzielnia Mieszkaniowa
,Krowodrza” w Krakowie.

Lokal sktada sie z 1 pomieszczenia garazowego o powierzchni uzytkowej 18,64 m®. Lokal nie posiada
pomieszczenia przynaleznego (powierzchnie uzytkowe ustalone na podstawie informacji uzyskanej ze
Spotdzielni Mieszkaniowej "Krowodrza" w Krakowie).

Lokal wyposazony jest w instalacje: elektryczng, brak ogrzewania c.o., brak kanatu do naprawy.
Wykonczenie Scian i posadzki typowe jak dla tego rodzaju lokali, kratki odprowadzajgce wode przed
wjazdem do garazu. Wjazd do garazu ponizej poziomu terenu wytozony kostkg brukowa.

Lokal ubezpieczony w spoétdzielni mieszkaniowej w czynszu. Brak stuzebnosci. Lokal nie jest
przedmiotem najmu.

Dokumentacja fotograficzna zostata wykonana w dn. 07.05.2026r.

Garaz bez kanatu, z instalacja elektrycznag
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Na podstawie wizji przeprowadzonej w dniu 07.05.2026r. standard wykonczenia szacowanego lokalu
okreslono jako dobry.

6. OBLICZANIE WARTOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO

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 réwniez wiele instytucji i placéwek kulturalnych gromadzgcych
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bezcenne zabytki. Do 1795 r. Krakéw byt formalnie stolicg Polski, a do 1611 r. siedzibg wtadcow panstwa
polskiego. W latach 1596-1795, czyli do Ill rozbioru Polski, jako stolica Rzeczypospolitej funkcje
stofeczne dzielit z Warszawag, ktora stata sie miastem rezydencjalnym kréla.

Obecnie jest stolicg wojewddztwa matopolskiego, a takze centralnym osrodkiem metropolitalnym
aglomeracji krakowskiej. W zapisach historycznych jest uznawany za gtéwne miasto historycznej
Matopolski. Do historycznej funkcji Krakowa odnosi sie jego petna nazwa — Stoteczne Krélewskie Miasto
Krakéw usankcjonowana prawnie przez Rade Ministrow, jak i wczesniej przez naczelne wiadze
panstwowe Il Rzeczypospolitej, ktére uzywaty tej nazwy w swoich aktach prawnych. Réwniez nazwy
skréconej, tj.: st. krél. miasto Krakow, st. kr. miasto Krakéw albo stot. krél. miasto Krakéw. Niektore z tych
aktdw prawnych obowigzujg do dzisiaj. Na arenie miedzynarodowej Krakoéw 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 Sagdownictwa 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. Krakéw 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.

Krakow jest potozony w potudniowej Polsce, w srodkowo-pdtnocnej czesci wojewddztwa matopolskiego.
Miasto lezy nad Wista i na jego terenie znajdujg sie ujscia doptywow rzeki Wisty: Biatuchy (dolny bieg
Pradnika), Rudawy, Dtubni, Drwiny Dtugiej i Wilgi. Krakéw znajduje sie w miejscu zbiegu kilku krain
geograficznych: Bramy Krakowskiej, Kotliny Os$wiecimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogoérza
Zachodniobeskidzkiego, Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej. Potozenie Krakowa sprawia, ze jest on
baza dla wycieczek w polskie gory czy wypadéw 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 dwdch powiatéow sgsiadujgcych z Krakowem: powiat krakowski oraz powiat
wielicki. W XIV w. w Krakowie byty 22 ulice, w 1866 w miescie i na przedmiesciach juz 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, Podgoérze, Nowa Huta lub podziat na 4 dzielnice,
obowigzujgcy od 1975r.: Srédmiescie, Podgérze, Krowodrza, Nowa Huta.

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

W ujeciu lokalnym Krakéw i sgsiadujgce miejscowosci tworzg aglomeracje krakowska. W ujeciu
regionalnym moéwi sie o Krakowskim Obszarze Metropolitainym (KOM), natomiast w ujeciu
ponadregionalnym Krakoéw jest biegunem wzrostu oddziatujgcym na sgsiadujgce wojewodztwa — $laskie,
Swietokrzyskie oraz podkarpackie.
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Fr30m4 Sar e et Wigons Keesavicke

Zrédfo: Biuletyn Informacji Publicznej Miasta Krakowa

Krakéw petni funkcje jednego z kluczowych weziéw 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 wschéd-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
Ptaszow, tobzoéw, Mydiniki, Biezandw, Prokocim, tagiewniki. Co prawda na terenie Nowej Huty nie ma
potgczenh 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 - Krakéw Airport im. Jana Pawta |l, 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 wiekszo$¢ osob odwiedzajgcych Krakéw 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 spoétek pracuje ponad 26 tys. oséb, z czego 10%
stanowig obcokrajowcy. Do najwiekszych przedsigbiorstw 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 rowniez 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 obejmuje w catosci lub czesciowo kilka historycznych miejscowosci: Pradnik Biaty, Narodowa
Gorka, Witkowice, Tonie, Bronowice Wielkie i pétnocng czes¢ Krowodrzy oraz niewielkie fragmenty
Bronowic Matych, Prgdnika Czerwonego i Lobzowa.

Dominujgcym organizmem znajdujgcym sie posrodku dzielnicy jest Pradnik Biaty (zwany wczes$niej
Matym). Notowany juz w XII w. podobnie jak sasiedni Prgdnik Czerwony (zwany Wielkim). Obydwie
miejscowosci usytuowano nad rzekg Pradnik, ktéry dat im nazwy. Pradnik Biaty zwany byt tez Biskupim,
ta nazwa przypominata o formie wlasno$ci wsi. Biskup Iwo Odrowgz sprowadzit braci zakonu Sw. Ducha
de Saxia, zwanych duchakami albo szpitalnikami i osadzit ich na terenie Pradnika Biatego. Jako
uposazenie nadat im tez grunty w okolicznych miejscowosciach. Duchacy wybudowali na Pradniku
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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,
a na przetomie XV i XVI w. funkcjonowat tu browar i kuznie. Jeden z folwarkéw zostat zakupiony w 1479
r. przez Jana Dtugosza. Teren pradnika zwigzany jest rowniez 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
biskupdéw - 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 humanistéw.
Biskup goscit w patacu wybitnych poetéw np. Jan Kochanowski, Szymon Szymonowic, tukasz Gdrnicki,
ktoérych otaczat opiekg i protekcjg. Ten ostatni utrwalit w swoim utworze Dworzanin Polski odbywajgce sie
spotkania w rezydenc;ji biskupéw krakowskich. Dwor odrestaurowat biskup Piotr Gembicki w potowie XVII
w. Zniszczong przez Szweddéw rezydencje odbudowat biskup Andrzej Trzebicki w 1665 r. czynigc z niej
okazaty patac. Zostat zniszczony przez Rosjan podczas konfederacji barskiej. W 1796 r. Austriacy
wigczyli Prgdnik do doébr rzgdowych i sprzedali prywatnym wiascicielom. 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, wtasciciel 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 dziatalnos¢ rok pozniej. W poblizu dworu znajdowat si¢ dawny zajazd dla gosci
wybudowany w |l potowie XVIII w. Wedtug miejscowej tradycji miat odpoczywaé Tadeusz Kosciuszko w
parku pod wielkim jaworem, ktéry nazwano jego imieniem. Wiasnie z tego miejsca Naczelnik miat
wyruszy¢ pod Ractawice. Przez stulecia Pradnik Bialy podlegat parafii $w. Ducha w Krakowie. Dopiero w
1983 r. zostata na tym terenie erygowana parafia pod wezwaniem Najswietszej Marii Panny Matki
Kos$ciota, a w 1991 r. kolejna $w. Karola Boromeusza (na os. Zabiniec). Pradnik Biaty zostat wigczony 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 nalezacy do kapituty. W latach
1803-05 wiadze austriackie odebraty jej Gérke wraz z innymi wsiami. W 1815 roku nalezata do
Rzeczypospolitej Krakowskiej, stad nazwa Gérka Narodowa, ktdrg 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 przeszios¢. W 1248 r. proboszcz krakowski
Wit podarowat je Kapitule Katedralnej Krakowskiej, a krél Kazimierz Jagiellonczyk przenidst 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 krola
Zygmunta | Starego. Na terenie wsi znajdowat sie dwor, z barokowg kaplicg $w. Marii Magdaleny w
ogrodzie zbudowang w 1678 r., zabudowania folwarczne oraz browar. W 1918 r. z inicjatywy Komitetu
Ksigzeco-Biskupiego, na ktérego czele stat biskup krakowski ksigze Adam Stefan Sapieha powstat w
Witkowicach szpital dla dzieci chorych na jaglice (zakazne zapalenie spojowek). Kuratorem i opiekunem
szpitala byt Emil Godlewski, embriolog, prof. Medycyny na Uniwersytecie Jagiellonskim. W okresie
miedzywojennym funkcjonowat tu Zaktad Leczniczo-Wychowawczy, poczatkowo umieszczony w
barakach po wojsku. Zabudowania szpitalne sptonety w 1927 r.,, a odbudowat architekt Wactaw
Krzyzanowski w latach 1927-28. Zaprojektowat tez kaplice szpitalng Niepokalanego Poczecia
Najswietszej Marii Panny. Obecnie zespét szpitalny funkcjonuje jako Wojewddzki Szpital Okulistyczny.
Witkowice zostaty wigczone w granice Krakowa w 1941 r. jako XXXIX dzielnica katastralna. Wie$ od
czasow S$redniowiecza podlegata parafii Narodzenia NMP w Zielonkach. Dopiero w 2000 r. zostata w
Witkowicach erygowana parafia sw. Marii Magdaleny. W latach 90-tych XX w. powstato na terenie
dzielnicy osiedle domow 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 Wiadystaw Jagietto przenidst wies z
prawa polskiego na prawo niemieckie magdeburskie. We wsi znajdowat sie dwor, duzy folwark kapitulny,
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staw oraz lasy. Sposrdd wybitnych postaci wsréd posiadaczy Ton nalezy wymieni¢ Bernarda
Wapowskiego wybitnego kartografa i historiografa oraz Wacltawa Sierakowskiego, kanonika i proboszcza
katedry wawelskiej, po ktérego smierci w 1806 r. wie$ przeszta na wlasnos¢ panstwa austriackiego. Od
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 utworow 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, ktéry nadaje wies kosciotowi sw. Jerzego na zamku
krakowskim. Wie$ zostata lokowana na prawie niemieckim s$redzkim przez mieszczan krakowskich:
Henryka i Gerarda. W 1351 r. opat Jan z TyhAca ufundowat czwartg prebende kanonickg w koSciele sw.
Jerzego, ktorej uposazenie stanowity Bronowice Wielkie. W latach 1464-72 soltysem byt Jerzy Kesling,
wojt sadu najwyzszego prawa niemieckiego na zamku krélewskim w Krakowie, za sprawg , ktérego krol
Kazimierz Jagiellonczyk przeniést wie$ na prawo niemieckie magdeburskie. Natomiast krél Zygmunt
August w 1562 r. potwierdzit dokonany przez opata tynieckiego Jana towczowskiego przekaz kanonii
bronowickiej w kolegiacie $w. Jerzego na rzecz Akademii Krakowskiej. Kolejny krél Stefan Batory i biskup
Franciszek KrasifAski potwierdzili donacje - prawo patronatu. Aby wspoméc Akademie kanonik krakowski
Michat z Wislicy dokonat zapisu na jej konto 100 zlp. na zakup sotectwa bronowickiego. W 1792 r. Szkota
Gtéwna Koronna (zmieniono nazwe Akademii) podjefa uchwate 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 neogotyckg kaplice, ktéra miata stuzy¢ wiernym zaréwno z Wielkich jak i Matych Bronowic. Na
przetomie XIX i XX w. na terenie Bronowic powstato szereg fortyfikacji austriackich. Bronowice Wielkie
zostaty wtgczone do Krakowa w 1941 r. jako XXXVI dzielnica katastralna. Od czaséw $redniowiecza wies
podlegata parafii $w. Szczepana w Krakowie. Dopiero w 1909 r. erygowano w Bronowicach Wielkich
parafie Stygmatéow $w. 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 RydIéw 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 si¢ tez cze$¢ Krowodrzy lezaca na potnoc za torami kolejowymi. W 1909 r.
wrocit do Krowodrzy fragment jej ziem przekazany Pradnikowi w drodze wymiany kilka wiekow wczesnie;.
Na tym terenie jeszcze pod koniec XIX w. powstat Miejski Zaktad Kontumacyjny, ktéry zajmowat sie
dezynfekcjg. Jednak gdy na poczatku XX w. funkcje kontumacji przejeta rzeznia na Grzegérzkach w
latach 1913-1915 powstat Miejski Zaktad Sanitarny. Budynki kompleksu szpitalnego zaprojektowat
znakomity architekt Jan Zawiejski. W tym samym okresie wzniesiono réwniez modernistyczng kaplice,
zachowang do dzi$. Miejski Zaktad Sanitarny zostat przemianowany na Miejski Szpital Zakazny im. Dr
Anki, a obecnie Szpital Specjalistyczny im. Jana Pawfa Il (ul. Pradnicka 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. Prgdnicka 63, w
poblizu dworca towarowego) - obecnie Przedsiebiorstwo Opakowan Blaszanych Opakomet. Od lat 60-
tych zaczynajg na dawnych polach krowoderskich powstawaé nowoczesne osiedla blokowiska:
Krowodrza, XXX-Lecia (Krowodrza-Goérka), 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.

Znajdujace sie na terenie Dzielnicy IV miejscowosci zostaly wigczone do Krakowa w 1941 roku. Byly 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 $Swiatowej.
Natomiast Krowodrza, ktérej zasadnicza cze$¢ znajduje sie w Dzielnicy V, juz od 1910 r. byta w
granicach Krakowa.

Zrédifo: http://www.dzielnica4.krakow.pl/
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6.1 Charakterystyka rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje sie rynki duzych miast
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto), ktére rozwijajg sie dos¢ dynamicznie, szczegdlnie
w wypadku budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktérych
inwestycje w tym zakresie sg rzadkoscig lub sg prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktdry rozpoczat
sie w 2007 r. na rynkach finansowych w USA rowniez 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 przejawiaty sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem
bezrobocia czy znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne nastepstwa tej sytuacji byty mniej
drastyczne niz w wypadku innych krajoéw, 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
zaczetly 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 wieksze przedsiebiorstwa w miare mozliwosci poszerzaty bank ziemi pod przyszte
inwestycje, co przefozy sie na zwiekszenie ilosci projektdow w najblizszym okresie.
W poréwnaniu z innymi krajami Polska — przed pandemig — byta postrzegana jako stabilna gospodarczo,
dlatego nadal zagraniczni inwestorzy chetnie przenoszg lub rozszerzajg swojg dziatalno$¢ na naszym
rynku.
Rynek, jako kategoria ekonomiczna, jest okreslany najczesciej przez catoksztalt stosunkéw wymiennych
miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogolnej
podazy, popytu oraz poziomu cen.
Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajgcym sie analizie. Wynika to gtéwnie z
dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majgcych na niego wptyw oraz liczby informacji przez
niego generowanych. Charakteryzowany rynek lokalny jest typowym przyktadem rynku nieruchomosci.
Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym
i obszarowym rynek nieruchomosci oraz okreslono okres jego analizy (spotdzielcze wtasnosciowe prawa
do lokali niemieszkalnych). Analizowany rynek, na poziomie lokalnym, obejmuje obszar Krakowa.
Okreslajgc taki zakres rynku lokalnego kierowano sie przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o
trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych transakcji, ktorych przedmiotem byty
lokale niemieszkalne o cechach i funkcjach zblizonych do lokalu wycenianego, a takze podobieAstwem w
uwarunkowaniach takich jak:
1. urbanistyczne — dominujacy typ i charakter zabudowy, odlegtos¢ od centrum, wystepowanie
zbiornikdw wodnych, zaktadéw przemystowych itp.,
2. ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalno$ci wytwdrczej, bezrobocie, dochody,
sita nabywcza ludnosci itp.,
3. spoteczne — liczba mieszkancéw (z reguty przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkancéw 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;.

6.2 Analiza rynku

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi.
Przedstawiona analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomosci.
Analiza przedstawia sposéb, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wptywajg na wartos¢
szacowanej nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sg dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku
lokalnego, wtasne badania i obserwacje zachowan podmiotéw — uczestnikdw rynku oraz informacje od
wyspecjalizowanych biur obrotu nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

Przy opracowywaniu niniejszej opinii zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane metody analizy
rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar
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tacznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowg) lub statystyczne z powodu ich ograniczonego
zastosowania do rynku nieruchomosci.

Nie stwierdzono transakcji spétdzielczymi wiasnosciowymi prawami do lokali niemieszkalnych — garazy
w obrocie rynkowym na terenie Krakowa Krowodrzy nie odnotowano i tym samym nie bylo mozliwe
wydzielenie ich cech rynkowych, w niniejszym opracowaniu zastosowano podejscie dochodowe zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i o0szacowania nieruchomosci — w czesci ustalenia przysziej wartosci
nieruchomosci — wiecej w pkt 8.6.

Rynek najmu

Analizg objeto, z uwagi na jednorodny charakter pod wzgledem ekonomicznym, gospodarczym,
urbanistycznym, ludnos$ciowym itp., obszar Krakowa, Krowodrzy. Przy opracowywaniu niniejszej opinii
szacunkowej zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci,
pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tgcznego oddziatywania
zmiennych i analize czynnikowg) z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci.
W opracowaniu pominieto réwniez opis procedur statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza
tres¢ i przeznaczenie opracowania.

Brak transakcji lokalami spétdzielczymi niemieszkalnymi garazami oddanymi w najem i brak
poréwnywalnosci z lokalami bedgcymi w obrocie wolnorynkowym, sposéb uzytkowania lokali, rodzaje
uméw najmu itp., sktania do analizy przede wszystkim najmu tych powierzchni.

Z analizy uméw najmu / dzierzawy wynika, ze na warto$¢ powierzchni do wynajecia wpltyw majag
nastepujgce cechy wynajmowanej powierzchni:

» |okalizacja (za najlepszg poczytuje sie potozong w bliskim sgsiedztwie szlakéw komunikacyjnych,
zapewniajgcg infrastrukture techniczng, zabudowe mieszkaniowg (zapewnienie optymalnego
zatrudnienia),

= stan techniczny budynku (nowy budynek lub po generalnym remoncie. Od czasu rewitalizacji
uptynat niewielki okres czasu zasadniczo nieprzekraczajacy 10 lat),

= potozenie lokalu w budynku (osobne miejsca garazowe z odrebnym wjazdem).

Dane zaprezentowane w niniejszym opracowaniu opierajg sie na analizie czynszéw ofertowych
najmu/dzierzawy lokali najmu na terenie Krakowa. Analiza czynszow ofertowych dosé dobrze oddaje
sytuacje na opisywanym rynku, poniewaz w ujeciu srednim wartosci sg zblizone do srednich w umowach
najmu faktycznie zawieranych na rynku. Dostepno$¢ danych dotyczacych stawek czynszéw w umowach
najmu powierzchni lokali niemieszkalnych jest stosunkowo niewielka, przez co nie mozna przeprowadzi¢
wiarygodnej analizy rynku. Dodatkowo wiekszo$¢ zapiséw warunkéw umow stanowi tajemnice stron.
Ceny ofertowe urynkowiono o wskaznik korekcyjny Wk wynoszacy 0,95 ceny poczatkowej
(urynkawiajacy).

Wynika to z mozliwosci negocjacji ceny ofertowej. Uwzglednia relacje pomiedzy czynszem ofertowym,
a czynszem rynkowym.

Natomiast czynsz umowny nie jest czynszem rynkowym. Czynsz umowny jest faktycznym dochodem
uzyskiwanym z zawartej miedzy stronami umowy najmu (indywidualne ustalenia stron). Jego wysokos¢
zalezy od postanowien dokonanych miedzy stronami, moze by¢ wyzszy lub nizszy od srednich stawek
czynszu na rynku.

W bazie danych znalazto sie kilkadziesiat ofert wynajmu powierzchni lokali niemieszkalnych — garazu,
msc postojowych. Za ich wynajem trzeba byto zaptaci¢ srednio 29,57 ztm?.

Najnizszy z oferowanych czynszéw wyniést 18,52 zm? i dotyczyt lokalu potozonego na Nowej Hucie, a
najwyzszy — 54,55 ztm? miesiecznie w wypadku lokalu potozonego na ul. Trynitarskiej na Kazimierzu.

Na rynku wystepowaty stawki powyzej i ponizej w/w stawek, ale zostaty odrzucone z bazy obliczeniowe;.
Z powyzszej analizy wynika, ze opisywany rynek jest bardzo réznorodny m. in. pod wzgledem
powierzchni lokalu i wieku budynkéw, ktére w duzym stopniu determinujg stawki czynszowe, dlatego przy
okreslaniu wartosci przedmiotowego lokalu do poréwnan przyjeto stawki czynszu oferowane za lokale
najbardziej podobne do szacowanego.
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Analiza czynszéw rynkowych

Czynsz rynkowy jest dochodem czynszowym, ktéry nieruchomos$é najprawdopodobniej uzyskataby na
otwartym (wolnym) rynku. Jest okreslany na podstawie biezgcych czynszéw ptaconych i zgdanych
w porownywalnych lokalach. Poniewaz strony umoéw najmu/dzierzawy w wiekszosci stosujg klauzule
tajnosci, co praktycznie wytgcza mozliwos¢ ich analizowania, do celu analizy uwzgledniono wytgcznie
dane rynkowe i stgd wyprowadzono wnioski czynszéw rynkowych dla przedmiotowej nieruchomosci.
Czynsze poréwnywalnych nieruchomosci sprowadzono do jednostek czynszowych réwnowaznych
jednostkom szacowanego lokalu — m? powierzchni wynajmowanej (efektywne;).

Na rynku lokalnym stawki czynszéw obejmujg czynsz netto, ktéry obejmuje wytgcznie stawke czynszu za
najem powierzchni, a koszty utrzymania obcigzajg najemce w postaci klauzuli i okreslane sg najczesciej
kwotowo.

Analize rynku nieruchomosci przeprowadzono w oparciu o informacje pochodzgce od uczestnikéw rynku
nieruchomosci — posrednikdbw w obrocie nieruchomosciami, zarzgdcdéw nieruchomosci, wtascicieli
wynajmujgcych nieruchomosci, lokale itp.

Dochéd przypadajgcy stronom najmu wynika z funkcjonowania tych uméw. Najem to umowa, na
podstawie ktérej wynajmujgcy pozwala najemcy na korzystanie i zajmowanie lokalu przez okreslony (lub
nieokreslony) okres, a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ okreslony czynsz.

Dla celu wyceny analize poprzedzono zbadaniem istniejgcych uméw najmu czy dzierzawy mozliwych do
zbadania. Umowy te dostarczajg informaciji na temat czynszéw i innych dochodéw oraz podziatu kosztow
miedzy wynajmujgcym a najemca.

Reasumujac - wysokos¢ stawki czynszu uzalezniona jest gtéwnie od lokalizacji, otoczenia oraz stanu
technicznego danego budynku. Najwyzsze stawki czynszu osiggane sg w strefie posredniej miasta,
w budynkach o wysokim standardzie. Istotne jest réwniez otoczenie danego obiektu — potozenie w rejonie
zabudowy ustugowo-handlowej, w niewielkiej odlegtosci od skupisk zabudowy mieszkaniowej oraz
potozenie wzgledem tras komunikacyjnych — zaréwno z punktu widzenia warunkéw dojazdu, jak i
natezenia ruchu kotowego w danym rejonie.

Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Nie badano trendu czasowego ze wzgledu na brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim
samym stanie oraz braku transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umozliwityby obliczenie
analityczne wskaznika trendu czasowego.

6.3 Metodyka wyceny

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) — KSWP wartos¢ rynkowa — zgodnie z
pkt. 2.2.4. przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak
np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bylby
uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzgledniaé inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich
zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stgd w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki,
za jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwos$¢ lepszego sposobu
uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzka jej wartosci nad tg osiggalng
przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszia mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w
sposoéb, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby
realnym bylo zalozenie, Ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny
dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postepowania egzekucyjnego,
wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega
na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie zas na wycenie np. budynku, lokalu czy
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gruntu. Do omawianych praw zaliczy¢ nalezy przykfadowo: petne prawo wlasnosci, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa to: ,najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposdb ekwiwalentny
do gotdéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jakg mozna uzyskac przy sprzedazy konkretnych
praw do nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w
warunkach konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz
kupujacy i sprzedajacy dziatajg w sposdb rozwazny i we wilasnym interesie, sg $wiadomi okolicznosci
wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci oraz zaktadajgc, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j”.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 151. ugn 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujagcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Wycena spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garazu

Szacowany lokal jest lokalem nietypowym (SWPLNM) dla tego terenu. Na analizowanym rynku
w przeciggu 2 lat w spoétdzielni mieszkaniowej, do ktdrej nalezy szacowany lokal nie wystgpita zadna
transakcja lokalem o podobnej charakterystyce — spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
niemieszkalnego - garaz.

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie lokalami (SWPLNM) o podobnych
cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosci danych
0 szacowanym lokalu, zastosowano do okreslenia warto$ci rynkowej (WNP):

- podejscie dochodowe, metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci prawa do lokalu przy zatozeniu, ze jej nabywca
zapfaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z lokalu oraz, ze
zapfaci za nig nie wiecej od kwoty, za ktdrg moégtby naby¢ inny lokal o tej samej rentownosci i stopniu
ryzyka.

Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci (lokalu) przynoszacej
dochdd z czynszdw, ktorego wysokosé mozna okresli¢ na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych
stawek czynszowych za najem lub dzierzawe.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ lokalu okresla sie jako iloczyn dochodu rocznego
generowanego przez lokal i wspétczynnika kapitalizacji. Technike kapitalizacji prostej stosuje sie do
wyceny nieruchomosci (lokalu), dla ktérej uzasadnione jest zatozenie, ze realna wartos¢ dochodu
pozostanie w przysztosci na poziomie dochodu obecnego oraz, ze poziom tego dochodu bedzie staty.

WNP = D x Wk
gdzie:
WNP — oznacza wartos¢ spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego
D -  oznacza dochéd roczny z nieruchomosci (DON)

Wk — wspotczynnik kapitalizacji

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 153.2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomos$ci przynoszgcych lub moggcych przynosic
dochdd.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci stanowi m.in.:

§ 9. Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu uzyskiwanego lub
mozliwego do uzyskania z czynszoéw i z innych dochoddéw z nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.
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§ 10.

1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow. Metode inwestycyjng
i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dyskontowania
strumieni dochodow.

2. Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochody, o ktérych mowa w ust. 3.

3. Dochody z nieruchomosci obejmujg wptywy z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktérych wysokosé
mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek rynkowych tych czynszéw, oraz wptywy
pozaczynszowe mozliwe do uzyskania z udostepnienia nieruchomosci.

4. Metode zyskéw stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych lub mogacych
przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w sposéb, o ktérym mowa w ust. 3. Dochdd ten
odpowiada udziatowi wtasciciela nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalno$ci prowadzonej na
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.

§11.

1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloraz stabilnego
strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego strumienia dochodu
rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspétczynnika kapitalizaciji.

2. Stope kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej jako wzajemne relacje miedzy dochodami mozliwymi do uzyskania z nieruchomosci
podobnych a cenami transakcyjnymi uzyskanymi za te nieruchomosci, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka
inwestowania w wyceniang nieruchomosgé.

3. Wspodtczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot Srodkow,
poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, z dochodow
mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.

§ 13. Przy obliczaniu strumieni dochodéw, o ktérych mowa w § 11 i § 12, nie uwzglednia sie amortyzaciji,
kredytu i jego kosztéw, podatku dochodowego oraz innych optat i podatkow zwigzanych ze sprzedazg
nieruchomosci.

§ 14.

1. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope kapitalizacji okresla sie na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochoddéw z
nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowg okresla sie na
podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku kapitalowym, z uwzglednieniem
stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniane;j.

§ 15. Stope kapitalizacji i stope dyskontowg okresla sie z zachowaniem zasady wspotmiernosci do
sposobu obliczania strumieni dochoddéw z nieruchomosci.

Procedura postepowania przy wycenie lokalu w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjna, technikg
kapitalizacji prostej netto sktada sie z nastepujgcych etapdw:

+ szacowanie potencjalnego dochodu brutto /PDB/ - to szacunek maksymalnego dochodu przy
zatozeniu petnego wykorzystania lokalu i petnych ptatnosci. PDB odzwierciedla optymalny stan
wykorzystania lokalu. Jednak rzadko zdarza sie, by lokal byt w petni wykorzystany. Nawet w fazie
ozywienia i szczytu cyklu koniunkturalnego, wtasciciel moze ponies¢ straty spowodowane
nieptaceniem czynszu. Oznacza to, ze obok potencjalnego dochodu brutto dla potrzeb wyceny
wyrézni¢ nalezy efektywny dochéd brutto.

+ szacowanie efektywnego dochodu brutto /EDB/ - to szacowanie potencjalnego dochodu brutto
pomniejszonego o straty w dochodzie, wynikajgce z wystepowania pustostanéw i zalegtosci
czynszowych ze strony dzierzawcow.

+ szacowanie dochodu operacyjnego netto /DON/ - to szacowanie efektywnego dochodu brutto
pomniejszonego o wydatki operacyjne. Wydatki operacyjne obejmujg: podatki od nieruchomosci,
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego (przy spotdzielczym prawie nie wystepujg), odpisy na
konserwacje i naprawy biezgce, koszty =zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony
nieruchomosci. Wydatki te majg charakter periodycznych wydatkéw niezbednych dla utrzymania
nieruchomosci i kontynuacji otrzymywania dochodu z nieruchomosci. Pomniejszen tych dla
potrzeb wyceny nie mozna utozsamia¢ z kosztami wlasnymi i kosztami finansowymi. Nie sg tu
wiec ujmowane takie pozycje jak: podatek dochodowy, remonty kapitalne, odpisy amortyzacyjne,
sptata kredytéw, sptata odsetek.
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+ Tak obliczony dochdéd operacyjny netto zamieniany jest na wartos¢ przez wspdétczynnik
kapitalizacji (WKk), ktérego podstawg wyznaczania sg informacje pochodzgace z rynku.
Wspétczynnik kapitalizacji zostanie obliczony jako spodziewana stopa zwrotu.

6.4 Obliczanie wartosci lokalu w podejsciu dochodowym

Tabela ofert przyjetych do poréwnania (stawki na dzien 19.05.2026r.)

Lokalizacja najcnf:a;zl] pg;lv tl)eur;c[my]a cena jedn [zt/m2] pietro
1 Krakéw, Rakowicka 300,00 zt 15 20,00 zt hala
2  Kluczborska Krakow 300,00 zt 15 20,00 zt hala
3  Trynitarska, Kazimierz 600,00 zt 11 54,55 zt hala
4  Wadowicka Krakéw Podgorze 250,00 zt 12 20,83 zt hala
5 Chetmonskiego Krakéw, Pradnik 350,00 zt 14 25,00 z hala
6 Rydléwka, Podgorze 320,00 zt 12 26,67 zt hala
7  Kantorowickiej 300,00 zt 13 23,08 zt hala
8 Vetulaniego 350,00 zt 8 43,75 zt hala
9 Krakdw, Centralna 250,00 zt 13,5 18,52 zt hala
10 Krakéw, Bronowice, Stanczyka 300,00 zt 11,5 26,09 zt hala
11 Krakow, Stare Miasto, Szlak 450,00 zt 12 37,50 z hala
12 Krakoéw Lea, tobzéw, Krowodrza 450,00 zt 13 34,62 zt osobny wjazd z zew
13  Krakéw, Zabtocie, Slusarska 350,00 zt 13 26,92 zt hala
14 Kluczborska, Pradnik Biaty, Krakéw, 400,00 zt 16 25,00 zt osobny wjazd z zew
15 Kliny Zacisze Soroki 550,00 zt 18 30,56 zt osobny wjazd z zew
16 Tuchowska 560,00 zt 14 40,00 z osobny wjazd z zew

Uwaga dotyczaca opisu lokalu 0 maksymalnej i minimalnej stawce czynszu:

Zatozenie, iz lokal o stawce minimalnej jest najgorszy w zakresie wszystkich opisanych nizej cech, zas
lokal o stawce maksymalnej jest najlepszy w zakresie wszystkich cech poréwnawczych, jest zatozeniem
czysto teoretycznym, ktére praktycznie nie wystepuje na rynku. Wptyw na atrakcyjnosc¢ lokalu jest czesto
czynnikiem subiektywnym i indywidualnym niemieszczgcym sie ramach analizy rynku. Zakres — stawka
minimalna-maksymalna — w praktyce oznacza potencjat rynku nieruchomosci, tzn. Zze potencjalny
nabywca za podobny lokal nie zaptaci za najem wiecej niz wskazana cena maksymalna, a potencjainy
sprzedawca nie najmie lokalu ponizej ceny minimalnej. Wyszczegdlnienie oraz stopniowanie cech
rynkowych, od ktérych zalezg stawki najmu lokali, odbywa sie¢ bowiem nie tylko na podstawie
ograniczonego zbioru stawek najmu poréwnawczych bezposrednio przyjetych do obliczen, lecz na
podstawie szerokiego badania ogdélnych tendencji na rynku nieruchomosci. Na podstawie
przeprowadzonej wczesniej analizy rynku, jak réwniez na podstawie szczegdtowej analizy ww. stawek
najmu lokali poréwnawczych, wyodrebniono atrybuty, tj. cechy rynkowe, wptywajgce na warto$é
nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji. Realne ksztattowanie sie cen / stawek rynkowych
wynika zaréwno ze szczegétowych cech nieruchomosci w obrocie, jak réwniez podlega wptywom
szerszych tendencji rynkowych — i nie moze by¢ sprowadzone wytgcznie do jednego rodzaju z ww.
czynnikow.

Uwaga dotyczaca opisu transakcji najmu nieruchomosci:

W odniesieniu do rynku najmu / dzierzawy nieruchomosci nalezy zauwazy¢, ze rynek ten pozostaje
w mniejszym stopniu transparentny od rynku sprzedazy praw do nieruchomosci. Gtéwng przyczyng ww.
stanu rzeczy jest fakt, iz umowy najmu / dzierzawy nieruchomosci nie sg rejestrowane i udostepniane
w celu wyceny przez jednostki samorzgdu terytorialnego. Umowy te sg poufne, za$ wzglad na interes ich
stron nie pozwala zazwyczaj na szczego6towy opis postanowien transakcji.
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Warto$¢ rynkowa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garazu w stanie na
dzien wyceny zostanie obliczona na podstawie wzoru:

WNP =D x Wk
gdzie:
WNP — oznacza warto$¢ spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego
D -  oznacza dochdd roczny z nieruchomosci (DON)

Wk — wspotczynnik kapitalizacji

Dla potrzeb okreslenia wartosci szacowanego lokalu nalezy ustali¢:

e PDB - potencjalny dochdd brutto, jaki moze byé osiggniety w ciggu roku z najmu lokalu
stanowigcego przedmiot wyceny,

e EDB - efektywny dochod brutto, ktory jest wyznaczany poprzez pomniejszenie potencjalnego
dochodu brutto (PDB) o straty w dochodzie spowodowane typowymi dla rynku lokalnego
zalegtosciami czynszowymi i typowym dla tego rynku poziomem pustostandw,

e WO - wydatki operacyjne, jako wydatki zwigzane 2z eksploatacjg i funkcjonowaniem
nieruchomosci wycenianej. Nie uwzglednia sie kosztow finansowych oraz podatku dochodowego,

e DON - dochéd operacyjny netto, okreslany jako réznica efektywnego dochodu brutto (EDB)
i wydatkéw operacyjnych (WO)

¢ DON=EDB-WO

e W, — wspofczynnik kapitalizacji ustala sie na podstawie badania rynku podobnych lokali jako
wzajemng relacje pomiedzy ceng transakcyjng zaptacong za nieruchomosé (C ) a dochodem
mozliwym do uzyskania z tej nieruchomosci (D) :

W, =C/D

Okreslenie stawek najmu / dzierzawy

Dla celu wyceny przyjeto czynsze rynkowe (market rent) — jako najbardziej prawdopodobny, mozliwy do
uzyskania czynsz, okreslony w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym uwzglednieniem stanu
nieruchomosci stanowigcej przedmiot oszacowania.

Optaty za korzystanie z mediéw i innych ustug naliczane bedg na podstawie faktur i obcigzajg najemce.
Stawki czynszu sg indeksowane wspdlnie dla wszystkich najemcéw.

Okres wypowiedzenia umoéw najmu wynosi¢ bedzie standardowo 3 miesigce.

Biorgc pod uwage powyzsze informacje odnoszgce sie wprost do szacowanej nieruchomosci dla celu
wyceny przyjeto jako podstawe czynsz rynkowy ustalony w oparciu o informacje z rynku nieruchomosci.
Przyjeto, ze okreslone w oparciu o analize rynku najmu, stawki czynszéw dla szacowanej
nieruchomosci beda w sposéb obiektywny i charakterystyczny dla lokalnego rynku
nieruchomosci odzwierciedlaé potencjal ekonomiczny nieruchomosci uwzgledniajacy rynkowe
zachowania uczestnikow rynku oraz typowy sposéb zarzadzania nieruchomoscia.

Czynsz rynkowy jest dochodem czynszowym, ktéry nieruchomo$é najprawdopodobniej uzyskataby na
otwartym (wolnym ) rynku, jest okreslany na podstawie biezgcych czynszéw ptaconych i zagdanych w
poréwnywalnych nieruchomos$ciach. Poniewaz strony umdéw najmu/dzierzawy w wiekszosci stosujg
klauzule tajnosci, co praktycznie wytgcza mozliwosé ich analizowania, do celu analizy uwzgledniono
wylgcznie dane rynkowe i stgd wyprowadzono wnioski czynszow rynkowych dla przedmiotowe;j
nieruchomosci. Czynsze poréwnywalnych nieruchomosci sprowadzono do jednostek czynszowych
réwnowaznych jednostkom szacowanej nieruchomosci — m? powierzchni wynajmowanej (efektywnej).

Na rynku lokalnym stawki czynszéw obejmujg zaréwno czynsz brutto, w ktérym najemca obcigzony jest
kosztami uzytkowania (media itp.), jak i czynsz netto, ktéry obejmuje wytgcznie stawke czynszu za najem
powierzchni, a koszty utrzymania obcigzajg najemce w postaci klauzuli i okreslane sg najczesciej
kwotowo.

Wysokos$¢ stawki czynszu uzalezniona jest gtéwnie od lokalizacji oraz standardu danego obiektu
komercyjnego. Najwyzsze stawki czynszu osiggane sg w strefie centralnej miasta, w budynkach o
wysokim standardzie. Istotne jest rowniez otoczenie danego obiektu — potozenie w rejonie zabudowy
ustugowo-handlowej, w niewielkiej odlegto$ci od skupisk zabudowy mieszkaniowej oraz potozenie
wzgledem tras komunikacyjnych — zaréwno z punktu widzenia warunkéw dojazdu, jak i natezenia ruchu
kotowego w danym rejonie.
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Dla celu wyceny przyjeto czynsze rynkowe (market rent) — jako najbardziej prawdopodobny, mozliwy do
uzyskania czynsz, okreslony w wyniku analizy rynku wynajmu z jednoczesnym uwzglednieniem stanu
nieruchomosci stanowigcej przedmiot oszacowania.

Podstawg sg dostepne oferty najmu — okreslona stawka w oparciu o te oferty zostanie skorygowana
o wskaznik ,Wsk” odzwierciedlajacy relacje pomiedzy czynszem rynkowym a czynszem ofertowym.

Na podstawie ofert na analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi cech rynkowych
wpltywajgce na wartos¢ lokali bedgcych przedmiotem ofert:

Udziat cechy (waga
Lp. Cechy rynkowe cechy)
1 lokalizacja 40%
2 stan techniczny budynku 30%
3  potozenie lokalu w budynku 30%
Suma: 100%

Okreslanie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sag
wyodrebnione cechy rynkowe nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okreslenia wptywu
cech rynkowych na ceny oraz warto$¢ rynkowg zastosowano metody badan marketingowych, wywiady
srodowiskowe, preferencje zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu
nieruchomosciami. Giéwnie jednak, ze wzgledu na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilosé
informacji pochodzgcych z aktéw notarialnych wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw.
jakosciowe badania marketingowe. Jakosciowe badania marketingowe majg na celu wyjasnienie
motywow postepowania uczestnikow rynku nieruchomosci, dotarcie do nieujawnionych w sposob
bezposredni przyczyn ich zachowania oraz zrozumienia i wtasciwego zinterpretowania jego przyczyn. Ta
jakosciowa metoda byta punktem wyjscia dla zastosowania metody iloSciowej — zasady regresji
wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wptywu zmiennych niezaleznych (cechy — atrybuty, okreslone
metodg jakosciowg) na zmienng zalezng — poszukiwana warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Do wyliczenia wartosci budynku mieszkalnego przyjeto transakcje odbyte przy sprzedazy budynkéw
o zblizonych cechach. Wyliczona w ten sposob wartos¢ oddaje lokalne trendy na rynku nieruchomosci.

Kazda z wyrdznionych powyzej cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnos$é. Stato sie to podstawg
dalszego, wewnetrznego podziatu.

Opis cech rynkowych

cechy rynkowe lokali garazowych

korzystna — lokalizacja na terenie nowych osiedli mieszkaniowych uznawanych na rynku lokalnym
za atrakcyjne; potozenie w strefie posredniej miasta lub $srédmiejskiej, z bardzo dobrymi warunkami
komunikacyjnymi i w poblizu rozwinietej sieci punktéw handlowo-ustugowych.

1 lokalizacja przecigtna — potozenie na obszarze typowych osiedli mieszkaniowych w strefie posredniej lub

peryferyjnej; dobre warunki komunikacyjne, przecietnie rozwinieta sie¢ punktéw handlowo-

ustugowych; mogg wystepowaé niewielkie ucigzliwosci zwigzane z gestoscig pobliskiej zabudowy

lub z ruchem kotowym.

bardzo dobry — budynek wzniesiony po roku 2010 zgodnie z aktualnymi technologiami
. . i standardami. Do budowy uzyto materiatdw wysokiej jakosci. Atrakcyjna i nowoczesna architektura
stan techniczny i typ  budynku, korzystna funkcjonalno$¢ znajdujacych sie w nim lokali. Budynek utrzymany w sposcb
2 budynku prawidtowy, brak sladéw zuzycia technicznego i ekonomicznego budynku.
dobry — budynek wzniesiony w okresie od lat 90. XX w. do roku 2010 o estetycznej architekturze
i typowej funkcjonalnosci. Brak zuzycia technicznego gtéwnych elementéw konstrukcyjnych. Drobne
naprawy i remonty prowadzone na biezgco.

potozenie lokalu w bardzo dobre — osobne miejsca garazowe z odrgbnym wjazdem
budynku dobre — miejsca garazowe w garazach wielostanowiskowych.

3
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Okreslenie wartosci szacowanego lokalu niem

ieszkalnego - garazu

Szacowany lokal niemieszkalny cechuje sie nastepujacymi atrybutami:

Lp. Cechy rynkowe Przedmiot wyceny
1 lokalizacja korzystna
2 stan techniczny budynku bardzo dobry
3 potozenie lokalu w budynku bardzo dobre

Cechy analizowanego rynku

Okres monitorowania [mies.]

Stawka maksymalna - C max

Stawka minimalna - C min

Stawka srednia - C $r

Delta

29,57 zt
| 36,03zt |

Granica gorna zakresu [C max / C $r]

1,8448

Granica dolna zakresu [C min / C $r]

0,6263

Eafsay 54,55 zt
50,00 zt
40,00 zt
30,00 zt
18,52 zt
20,00 zt
10,00 zt

0,00 zt

29,57 zt

Stawka maksymalna - Gtaaka minimalna - C mtawka srednia - C $r

Obliczanie wartosci rynkowej stawki czynszu

Udziat

: . - Wartosci
Przedmiot cechy Zakres wspotczynnikow z a
Cechy rynkowe . wspotczynnikow
wyceny ((WELE! korygujacych korygujacych u;
cechy) '
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 potozenie lokalu w budynku bardzo dobre 30% 0,5534 0,1879 0,5534
Suma: 100% 1,8448 0,6263 1,8448
lokalizacja stan techniczny budynku potozenie lokalu w budynku
0,7380 0,5534 0,5534
0,2505 0,1879 0,1879
0,7380 0,5534 0,5534
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W, ., =C, x Zn:ui =< K
i=1

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,K* z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdiczynnik ten moze byc¢
uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, 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 wspdtczynnik K = 1,00.

Wartosé rynkowa stawki 1 m? Czynszu za garaze, msc postojowe wynosi:

Csr= 29,57 z

K= 1,00

suma Ui = 1,8448

St. czynszu = 54,55 z}t

Wsk — wskaznik odzwierciedlajgcy relacje pomiedzy czynszami ofertowymi a czynszami rynkowymi
ustalono na poziomie: 0,95.
St =54,55 zt x 0,95

EDB - efektywny dochdd brutto. Na podstawie analizy rynku lokalnego, informacji z biur posrednictwa
nieruchomosciami, informacji od zarzadcow i wiascicieli nieruchomosci wynajmujacych lokale uzytkowe
okreslono straty spowodowane typowymi dla rynku lokalnego zalegto$ciami czynszowymi i poziomem
pustostanéw na poziomie 9,00%.

WO - wydatki operacyjne:

Wydatki operacyjne obejmujg m.in. koszty dostarczania mediow, naklady na konserwacje i naprawy
biezgce, koszty zarzgdzania, koszt ubezpieczenia i ochrony nieruchomosci. Wydatki operacyjne nie
obejmujg amortyzacji, podatku dochodowego, kosztéw finansowych (kapitatowych — kredyty, pozyczki).
Koszt opodatkowania nie wchodzi w skfad wydatkow ze wzgledu na to, ze jest to spodtdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego- garazu.

Przyjeto, ze media pokrywa wynajmujgcy.

Wydatki operacyjne dla potrzeb wyceny przyjeto w oparciu o informacje pochodzgce od zarzadcéw
i wtascicieli nieruchomosci.

Podatek od nieruchomosci oraz inne wydatki na nieruchomosé

Ze wzgledu na to, iz jest to spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu niemieszkalnego przyjeto, ze ze
wzgledu na to, Ze nie jest to nieruchomosé nie ma optat podatkéw, natomiast spétdzielnie niejednokrotnie
naliczajg w czynszach udziat w optacie podatkéw.

Ponadto przyjeto, ze pozostate koszty: zarzadu 0,50 ztimies./m°powierzchni uzytkowej (miesiecznie),
ubezpieczenia w wysokosci ok. 700z/m?/rok, koszty utrzymania obiektu to 1% EDB.

\\Y/e] pow. stawka w zt kwota
zarzad koszty 18,64 0,50 zt 111,84 zt
ubezpieczenie 700,00 zt
koszt utrzymania obiektu 1,0% EDB 105,47 zt

Razem WO 917,31 zt

DON - dochdd operacyjny netto:
DON = EDB - WO
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Okreslenie wspétczynnika kapitalizaciji

W niniejszej wycenie w pierwszej kolejnosci zbadano rynek lokali podobnych do szacowanego, zaréwno
w aspekcie zawieranych transakcji sprzedazy, jak i umow ich najmu / dzierzawy, w celu okreslenia
wspotczynnika kapitalizacji w sposéb bezposredni, tj. na podstawie danych z rynku.

Na podstawie badania rynku stwierdzono jednak, ze dane dotyczgce stawek umoéw najmu lokali
podobnych do szacowanego sg niewystarczajgce do okreslenia wspoétczynnika kapitalizacji dla potrzeb
niniejszej wyceny. Z tego wzgledu wspodtczynnik kapitalizacji ustalono w oparciu o dane z rynku
kapitatowego. Okreslenia wysokosci stopy kapitalizacji i wspoétczynnika kapitalizacji dokonano w tej
metodzie na podstawie nastepujgcych zaleznosci:

R=r+(r, *A)
oraz
= <1 * Ry 1) 100%
T=\ayR, )
stad:
_ 1+ Rq _ *
r= [(—1+R2 1) x 100%] + (ro * A)
gdzie:
R — stopa kapitalizacji
e — wielkos¢ bazowa wyprowadzona z rynku finansowego: 7y = (1: 21 - 1) x 100%
2
R — rentownos¢ diugoterminowych obligacji Skarbu Panstwa
R, — inflacja bazowa
lo — premia ryzyko zwigzane z inwestowaniem na rynku nieruchomosci
A — indywidualny wspotczynnik premii okreslany w odniesieniu do przedmiotu wyceny

Warto zaznaczy¢, ze ukazana powyzej metoda okreslania stopy kapitalizacji jest w istocie rozwinieciem
koncepcji opisanej przez P. Cegielskiego oraz K Jajuge w artykule pt. Stopa dyskontowa w wycenie
nieruchomosci, cz. IV- metodologia okre$lania premii za poszczegdlne rodzaje ryzyka (Nieruchomosci; 2
[66] luty 2004].

W przywotanej publikacji wskazano m. in. ogélny wzér na stope dyskontowg, w ktérym wykorzystane
zostaty nastepujace zmienne:

= rl - stopa wolna od ryzyka, okreslona na podstawie danych z rynku kapitatowego;
= r2 - premia za ryzyko inwestycji w nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniane;.

W artykule stwierdzono nastepnie, ze: ,jesli dostepne sg informacje o stopach zwrotu z nieruchomosci
podobnych (do wycenianej nieruchomos$ci), wtedy te nieruchomo$ci traktowane sg jako inwestycje
bazowe, za$ suma dwdch sktadnikdw, tzn. r1 + r2, okre$lana jest bezposrednio na podstawie informacji
dotyczgcych stép zwrotu z rynku nieruchomosci podobnych (bez odrebnego okre$lania sktadnikow r1 i
r2).

Z kolei w przypadku, gdy na rynku brak jest informacji dotyczgcych stép zwrotu z nieruchomos$ci
podobnych, stopa rl wyznaczana jest na podstawie analizy wolnych od ryzyka inwestycji na rynku
kapitatowym, za$ stopa r2 okreSla poziom premii za ,przejScie” z rynku kapitatowego na rynek tych
nieruchomosci, ktére sg w miare poréwnywalne do przedmiotu wyceny (stanowig alternatywng
inwestycje).”

Mozna zatem zauwazyé, ze przywotana przez autoréw ww. publikacji stopa r1 stanowi w istocie wielko$¢
bazowg r; wyprowadzong z rynku finansowego okreslong w niniejszej opinii:

—<1+R1 1) 100%
T 1y, )P

Z kolei wskazana w publikacji stopa r2 stanowi w istocie wielko$¢ premii za ryzyko, ktérg nalezy odrebnie
ustali¢ w niniejszej wycenie.

W przypadku posiadania bezposrednich danych pozwalajgcych na przyjecie wielkosci stopy zwrotu z
nieruchomosci podobnych do wycenianej, metoda okreslania premii za ryzyko inwestowania w takie
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nieruchomosci jest prosta. Premia za ryzyko stanowi bowiem rdznice pomiedzy stopg zwrotu z ww.
nieruchomosci oraz stopy wyznaczonej na podstawie analizy wolnych od ryzyka inwestycji na rynku
kapitalowym. W ten sposob dane o stopach zwrotu z nieruchomosci oraz o stopach zwrotu z inwestyc;ji
wolnych od ryzyka prowadzg wprost do okreslenia premii za ryzyko inwestowania na rynku
nieruchomosci podobnych do szacowanej na podstawie wzoru:

r2=r-rl

gdzie ,r2” oznacza premie za ryzyko, I’ oznacza stope zwrotu z nieruchomosci podobnych, za$ ,r1”
oznacza stope zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka.

Jednak w przypadku braku danych o stopach zwrotu z nieruchomosci podobnych do szacowanej premia
za ryzyko musi zostac okreslona w inny sposéb.

W takiej sytuacji stopa zwrotu z nieruchomosci podobnych stanowi wartos¢ nieznanga, a jednoczesnie
niezbedng jako jeden z istotnych parametrow wykorzystywanych w wycenie nieruchomos$ci w podejsciu
dochodowym. Giéwnymi skfadnikami tej stopy zwrotu sg opisane wyzej: stopa zwrotu z instrumentow
finansowych pozbawionych ryzyka oraz premia za ryzyko inwestowania w nieruchomosci podobne do
szacowanej. Stope zwrotu z ww. instrumentéw finansowych mozna okresli¢ na podstawie ukazanego
wyzej wzoru uwzgledniajgcego inflacje oraz rentownos$¢ dlugoterminowych obligacji Skarbu Panstwa.
Natomiast odrebnie musi zosta¢ okreslony poziom premii za ryzyko inwestowania w nieruchomosci
podobne.

Premia za ryzyko, jako sktadnik stopy zwrotu z nieruchomosci, ze swej istoty wptywa na relacje pomiedzy
wartoscig / ceng nieruchomosci a wysokoscig uzyskiwanego z niej dochodu. Wysoka premia za ryzyko
zwieksza warto$¢ stopy zwrotu, co oznacza, ze inwestor uzyskuje wiekszy dochdd z nieruchomosci w
relacji do jej wartosci bgdz ceny. Odwrotnie, mniejsza premia za ryzyko wptywa na obnizenie stopy
zwrotu, a zatem na zmniejszenie dochodu z nieruchomosci w stosunku do jej wartosci badz ceny. W ten
sposob rynek premiuje bardziej ryzykowne inwestycje, gdyz inwestorzy oczekujg zwiekszonych korzysci
za poniesione ryzyko. Mniej ryzykowne inwestycje, jako bezpieczne, premiowane sg w nizszym stopniu.

Jest jednak jasne, ze premia za inwestycje bardziej ryzykowne od inwestycji bezpiecznych nie moze
osiggac¢ wartosci dowolnie wysokich. Inwestor pragngcy nabyé nieruchomosé w celu osiggania z niej
dochodu nie moze zaoferowaé sprzedawcy nieruchomosci nazbyt niskiej ceny; analogicznie, nie moze
zaoferowaé potencjalnym najemcom i dzierzawcom nieruchomosci zbyt wysokiej stawki czynszu w celu
osiggniecia satysfakcjonujgcej go stopy zwrotu z inwestycji. Mechanizm rynkowy wptywa bowiem na
ksztattowanie sie rynkowych cen sprzedazy nieruchomosci oraz ich najmu / dzierzawy, wyznaczajgc w
ten sposob okreslone maksymalne i minimalne poziomy mozliwych do osiggniecia przez inwestoréw stop
zwrotu. Zaleznosci pomiedzy cenami nieruchomosci a poziomem mozliwych do uzyskania z nich
dochodoéw mogg by¢ przy tym rézne dla poszczegdlnych rynkow lokalnych oraz dla poszczegdélnych
rodzajow nieruchomosci w obrocie.

W celu okreslenia premii za ryzyko inwestowania w lokale podobne do wycenianego zbadano zatem
mozliwe do osiggniecia na rynku lokali poziomy premii, w odniesieniu zaréwno do réznorodnych rynkéw
lokalnych, jak i do réznych rodzajow nieruchomosci (lokali). W ten sposéb okreslono minimalng i
maksymalng do osiggniecia granice premii.

Nastepnie okresdlono poziom premii dla szacowanego lokalu uwzgledniajgc jej indywidualne cechy
odrézniajgce jg od innych typow lokali obecnych na rynkach, na podstawie odpowiednich korekt
ustalonych wczesniej poziomow premii.

Okreslenie wielkosci bazowej na podstawie poziomu Inflacji i rentownosci diugoterminowych
obligacji Skarbu Panstwa

Zgodnie z komunikatem Gtéwnego Urzedu Statystycznego ceny towardw i ustug konsumpcyjnych w
kwietniu 2026 r. wzrosty o 3,2% rir. Inflacja pozostaje powyzej celu inflacyjnego NBP (2,5%), lecz
wyraznie obnizyta sie w stosunku do szczytéw z lat 2022—2023.

Rada Polityki Pienieznej na posiedzeniu w dniach 8—9 kwietnia 2026 r. pozostawita stopy procentowe
NBP bez zmian, po wczesniejszej obnizce o 0,25 pkt proc. przeprowadzonej w marcu 2026 r.

Obowigzujgce 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

Rentownos¢ polskich 10-letnich obligacji skarbowych ksztattuje sie aktualnie na poziomie ok. 6,04—6,05%
(dane: Trading Economics, Stooq; notowania 19—20 maja 2026 r.). Do dalszych obliczen przyjeto biezaca
rentownos$¢ R, = 6,04%.

W celu okreslenia parametréw inflacji i rentownos$ci obligacji dtugoterminowych zastosowano pigcioletnig
projekcje, a nastepnie okreslono srednig z prognozowanych wartosci.

Projekcja inflacji CPI (2024-2028)

Okres Inflacja CPI r/r Zrédio / komentarz
2024 | 3,6% Credit Agricole, GUS; w pasmie celu
2025 | 3,7% Prognoza CA, dane NBP
2026 | 2,9% Ankieta makro NBP; przedziat 1,6—2,9%
2027 | 2,7% Ankieta makro NBP; powot ku celowi
2028 } 2,5% Modele dtugoterminowe; cel NBP 2,5%

Srednio: 3,08% =~ 3,1%

Projekcja rentownosci obligacji 10-letnich SP (2024-2028)

Okres Rentownos¢ 10Y SP Zrédto / komentarz
2024 | 5,3% Trading Economics, Eurostat
2025 | 5,0% Konsensus rynkowy
2026 | 4,7% Prognozy analitykéw; trend spadkowy
2027 | 4,3% tagodny spadek przy stabilnej inflacji
2028 } 4,0% Scenariusz bazowy; CPI ~ 2,5%

Srednio: 4,66%

Do modelu przyjeto: Ry = 4,66% (Srednia rentownos¢ 10Y) oraz R, = 3,10% ($rednia inflacja CPI).
Podstawiajgc wartosci do wzoru:
1+ 0,0466
= (m B

Okreslenie poziomu ryzyka inwestowania na rynku nieruchomosci oraz indywidualnego
wspotczynnika ryzyka dla przedmiotu wyceny

1) x100 % = 1,51 %

Zgodnie z § 14 ust. 2 rozporzadzenia: ,W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci
stope dyskontowg okresla sie na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej.”

Przedmiotem wyceny jest garaz (miejsce postojowe) w Krakowie. Nieruchomosci tego rodzaju
charakteryzujg sie odmiennym profilem ryzyka inwestycyjnego niz typowe nieruchomosci komercyjne czy
produkcyjno-biurowe. Do gtdéwnych czynnikéw ksztattujgcych nizszy poziom premii za ryzyko nalezg:
+ stabilny i przewidywalny popyt na miejsca postojowe w Krakowie — ograniczona podaz miejsc
parkingowych w centrum miasta przy rosnace;j liczbie pojazdow;
» niskie ryzyko pustostan — rynek parkingowy wykazuje wysokg odpornos¢ na wahania
koniunkturalne;
*  prosta struktura najmu — niskie koszty operacyjne, brak skomplikowanych uméw najmu
komercyjnego;
» ograniczona wrazliwos¢ na cykle gospodarcze — popyt na miejsca parkingowe jest wzglednie
sztywny;
» niski poziom konkurencji substytucyjnej w dobrze skomunikowanych lokalizacjach miejskich.
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brak zatozonej KW

Na podstawie analizy danych rynkowych (raporty CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Colliers; dane
transakcyjne z rynku krakowskiego) stwierdzono, ze stopy zwrotu z inwestycji w miejsca garazowe /
postojowe w duzych miastach polskich ksztattujg sie w przedziale od ok. 4,5% do ok. 7,0%, przy czym
nizsze wartosci charakteryzujg obiekty w $cislejszym centrum lub o ponadprzecietnym standardzie, za$
wyzsze — lokalizacje peryferyjne lub obarczone wyzszym ryzykiem operacyjnym.

Dla garazu w Krakowie przyjeto sSrednig wartos¢ premii za ryzyko inwestowania w tego rodzaju
nieruchomosci na poziomie ro = 5,5%. Poziom ten miesci sie w srodku obserwowanego przedziatu i jest
uzasadniony nizszym profilem ryzyka segmentu parkingowego w porédwnaniu z nieruchomosciami
biurowymi (prime yields 5,5-6,25%) czy produkcyjnymi (6,5-8,0%).

Zastosowano skale indywidualnego wspoétczynnika premii A w zakresie od 0,5 do 1,5, gdzie:
+ warto$¢ maksymalna (1,5) — duze nasycenie rynku, wysoka konkurencja, niski potencjat
ekonomiczny nieruchomosci, wysokie ryzyko pustostan;
+ warto$¢ minimalna (0,5) — duzy potencjat inwestycyjny, niskie nasycenie rynku, niska
konkurencja, sprzyjajgca polityka lokalna;
+ wartos¢ srednia (1,0) — przecietne uwarunkowania rynkowe, brak wyraznej przewagi lub
zagrozenia.

Uwzgledniajgc indywidualne ekonomiczne cechy szacowanego garazu, wspoétczynnik A przyjeto na
poziomie 1,00, co odpowiada przecietnym uwarunkowaniom rynkowym dla tego segmentu w Krakowie —
bez wyraznej przewagi lokalizacyjnej ani szczegdlnych czynnikdw ryzyka podwyzszajgcych profil
inwestycji ponad poziom typowy dla rynku garazy w miescie.

Uwzgledniajgc indywidualne ekonomiczne cechy lokalu, wspétczynnik A przyjeto na poziomie 1,00, stad:

R=r+ (o *A)

R =1,51% + (5,5% * 1,00)
R=151%+55%
R=7,01%

Wk = (1/R)/100%

Wk = 14,30

Obliczanie wskaznikéw spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego -
garazu:

Wsk/ Czynsz Czynsz
wk [zt/m2] mies.

Przedmiot wyceny Pow. [m2] Czynsz

spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu niemieszkalnego - garazu

Razem : 18,64 PDB = 11 590,63 z}

18,64 5455zt 095 51,82z 965,89zt 11590,63 zt

Obliczanie wartosci spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego — garazu
WNP

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto wskaznik D oznacza¢ bedzie efektywny dochod
operacyjny roczny netto (D) :
WNP =D x W,
gdzie:
WNP — warto$¢ szacowanego prawa
D — dochdd operacyjny netto z nieruchomoéci (DON) :

PDB = 11 590,63 zt
EDB [PDB x (1-9,0%)] = 10 547,48 z{
WO = 917,31 zt
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DON [EDB - WOQ] = 9 630,16 zt

14,30

137 711,32 21

Po zaokragleniu wartos¢ spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego -
garazu WNP wynosi:
137 711 zi

sto trzydzieSci siedem tysiecy siedemset jedenascie zt

6.5 Przynaleznosci, pozytki

1. Przynaleznosci - zgodnie z 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 gtéwnej) zgodnie z jej przeznaczeniem i pozostajgce
z nig w faktycznym zwigzku odpowiadajgcym temu celowi. Przez pozbawienie przynalezno$ci
faktycznego zwigzku z rzeczg gtéwng przynaleznosé nie traci swego charakteru.

Przynaleznoscig nie moze byé rzecz nienalezgca do wiasciciela rzeczy gtéwnej. Jedna rzecz gtdwna
moze mie¢ kilka przynaleznosci, ale jedna przynaleznos¢ nie moze miec wielu rzeczy gtéwnych. Mozliwy
jest tzw. kilkustopniowy zwigzek przynaleznosci (a polega on na tym, ze przynalezno$¢ moze by¢ rzecza
gtdéwng dla innych przynaleznosci).

Czynnos$¢ prawna, ktorej przedmiotem jest rzecz gtéwna, odnosi skutki takze wzgledem przynaleznosci
(chyba, ze inaczej stanowi przepis szczegolny lub tres¢ czynnosci prawnej). Oznacza to tyle, ze rzeczy
gtéwne uczestniczg w obrocie prawnym razem ze swymi przynaleznosciami.

Whnioski:

Szacowany lokal nie posiada pomieszczenia przynaleznego.

2. Pozytki, zgodnie z definicija Kodeksu cywilnego, mogg by¢ naturalne lub cywilne. Pozytkami
naturalnymi z rzeczy sa jej ptody lub inne odtgczone od niej czesci skitadowe, o ile wedtug zasad
prawidtowej gospodarki stanowig normalny dochdd z rzeczy (np. jabtka sa pozytkami z sadu). Pozytkami
cywilnymi sg dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz jest pozytkiem
cywilnym dla wiasciciela mieszkania z tytutu jego wynajmu. Pozytki w postaci dochoddw przynosi¢ moze
rébwniez prawo wykorzystywane zgodnie ze swoim spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Mogg to
by¢ wszelkie prawa podmiotowe, ktore nie dotyczg rzeczy lub innych przedmiotéw materialnych.

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

Whnioski:
Biorac pod uwage powyzsze, pozytkami z szacowanego lokalu mogg by¢ pozytki prawa — dochdéd
Z czynszu za najem lokalu niemieszkalnego. Szacowany lokal nie jest przedmiotem najmu.

7. USTALENIE KONCOWEJ WARTOSCI SPOLDZILECZEGO WELASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU NIEMIESZKALNEGO - GARAZU

Uwzgledniajagc cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanego spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu niemieszkalnego, dostepnos¢ danych o lokalach o podobnych cechach jak i stawkach
najmu w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, a takze dostepnosé danych o samym
wycenianym lokalu, zgodnie z przyjetg metodykg wyceny wartos¢ rynkowg spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu niemieszkalnego - garazu, okreslono w wysoko$ci:

137 711 zt

sto trzydziesci siedem tysiecy siedemset jedenascie zt

Na oszacowang wartos¢ lokalu sktadaja sie:

e przynaleznosci: brak,
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e pozytki: lokal nie jest przedmiotem najmu.

Zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Krakow, 19.05.2026r. Ewa Totwinska, nr uprawnien 6217
biegly sgdowy Sadu Okregowego w Krakowie
powotana w sprawie KM 3141/25

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

Przyjete cechy majagce wplyw na wartos¢ lokalu niemieszkalnego sg zgodne =z preferencjami
i oczekiwaniami nabywcow.

8. KLAUZULE

a) niniejsza opinia zostata sporzgdzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,

b) powierzchnie ustalono na podstawie dokumentacji prawne;j,

¢) opinie mozna wykorzysta¢ wytgcznie do celu w jakim zostat sporzgdzona, nie moze byé wykorzystana
do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

d) niniejsza opinia nie moze by¢ publikowana w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji,

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

f) zgodnie z § 79 ust 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci oszacowana niniejsza wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

9. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) zaswiadczenie ze SM Krowodrza
2) rzut lokalu

Krakéw, 19 maja 2026r.
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