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CZESC OGOLNA

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny o powierzchni 60,39 m?, potozony w Krakowie przy ulicy
Prusa 14 m. 9. Lokal mieszkalny sktada sie z dwodch pokoi, kuchni, tazienki z toaletg oraz
z przedpokoju. Dla w/w lokalu urzgdzono ksiege wieczystg nr KR1P/00508069/7.

ZAKRES OPRACOWANIA

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci samodzielnego
lokalu mieszkalnego o powierzchni 60,39 m? potozonego w Krakowie przy ulicy Prusa 14 m. 9. Lokal
mieszkalny sktada sie z dwdch pokoi, kuchni, tazienki z toaletg oraz z przedpokoju. Dla w/w lokalu
urzadzono ksiege wieczystg nr KR1P/00508069/7. Zakresem wyceny objeto rowniez udziat
w wysokos$ci 45/1000 czesci w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali, dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta KR1P/00086320/0.

CEL WYCENY

Oszacowania wartosci rynkowej prawa odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego
o powierzchni 60,39 m?, potozonego w Krakowie przy ulicy Prusa 14 m. 9, dla ktérego urzadzono ksiege
wieczystg nr KR1P/00508069/7, dokonuje sie na potrzebe prowadzonej egzekucji z nieruchomosci
w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa Krowodrzy w Krakowie Marcina Lesniaka, Kancelaria Komornicza nr XI w Krakowie, 31-215
Krakéw, ul. Zabiniec 66/LU5 w sprawie o sygn. akt Km 1156/23.

PODSTAWA OPRACOWANIA

PODSTAWA FORMALNA

Postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Krowodrzy w Krakowie
Marcina Leéniaka, Kancelaria Komornicza nr XI w Krakowie, 31-215 Krakéw, ul. Zabiniec 66/LU5
o powotaniu biegtego sgdowego rzeczoznawcy majgtkowego do oszacowania wartosci rynkowej prawa
odrebnej wtfasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego o powierzchni 60,39 m? potozonego
w Krakowie przy ulicy Prusa 14 m. 9 z dnia 8 sierpnia 2023 r. wydanego w sprawie o sygn. akt. Km
1156/23.

PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113,
1463.)

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688 1762.),

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550,
1429, 1606, 1615, 1667.),

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615.),

5. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o komornikach sgdowych i egzekucji (Dz. U. z 2018 r. poz. 1309,
1669.),

6. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z 2023 r. poz. 1688.),

7. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spétdzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648, z 2023 r. poz. 1450.),



8. Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977, 1506, 1597, 1688.),

9. Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 904,
1586.),

10. Inne wymienione w dalszej cze$ci opracowania.

ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W zakresie okreslania przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutéw) praw odrebnej wtasnosci
samodzielnego lokalu mieszkalnego korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach
dokumentaciji:

- ewidencji lokalowej prowadzonej przez Urzad Miasta Krakowa;

- Uchwaty numer CXII/1700/14 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia
zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa”;

- ksigg wieczystych o nr KR1P/00508069/7 i KR1P/00086320/0.

W zakresie informacji o rynku praw odrebnej wifasnosci samodzielnych lokali mieszkalnego
podobnych do wycenianego korzystano:

- z aktow notarialnych zgromadzonych w Urzedzie Miasta Krakowa;

- informacji uzyskanych z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

1. Standardy Zawodowe opracowane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwatami Rady Krajowej Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

DANE DOTYCZACE ANALIZY RYNKU

1. Dane z aktéw notarialnych z ostatnich 2 lat zgromadzonych w Urzedzie Miasta Krakowa;
2. Czynnosci ogledzin nieruchomosci podobnych;
3. Inne materiaty i analizy posiadane przez autora.

DANE DOTYCZACE PRZEDMIOTU WYCENY

1. Czynnosci ogledzin w dniu 20.09.2023 r. oraz dokumentacja fotograficzna wykonana przez autora
niniejszego opracowania,

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

DATA SPORZADZENIA WYCENY 22.09.2023r.
DATA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY 22.09.2023r.
DATA OKRESLENIA STANU PRZEDMIOTU WYCENY 20.09.2023r.

DATA DOKONANIA OGLEDZIN 20.09.2023r.



CZESC SZCZEGOtOWA

STAN PRAWNY OKRESLONY W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Rzeczoznawca majatkowy dokonat analizy tresci ksiegi wieczystej w oparciu o elektroniczny system
ksigg wieczystych https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad w dniu
22.09.2023r.

Prawo odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego objete zostato ksiegg wieczysta
numer KR1P/00508069/7, prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgdrza w Krakowie, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zgodnie z DZIALEM I-O niniejszej ksiegi lokal mieszkalny potozony przy ul. B. Prusa 14 m. 9
w Krakowie, w dzielnicy Krowodrza, w gminie Krakéw M., w powiecie M. Krakdéw, w wojewddztwie
matopolskim. Lokal mieszkalny potozony jest na 5 kondygnacji budynku i sktada sie z 2 pokoi,
przedpokoju, kuchni, fazienki z toalets. Lokal posiada powierzchnie uzytkowa 60,39 m?. Lokal mieszkalny
stanowi odrebny od gruntu przedmiot prawa witasnosci. Ksiega wieczysta, z ktérej wyodrebniono lokal
KR1P/00086320/0.

W DZIALE | SP widnieje wpis udziatu, oznaczonego nr 13, zwigzanego z witasnoscig lokalu
w wysokosci 45/1000 czesci w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali. Nieruchomos¢ wspdlna objeta jest
ksiegg wieczystg numer KR1P/00086320/0.

Zgodnie z DZIALEM Il prawo wtasnosci przystuguje Weronice Annie Trzeciak, cérce Mariusza
i Anny, pesel 07280701089.

W Dziale lll widniejg wpisy:
Whpis nr 2 - Roszczenie
- roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o optate przeksztatceniowa w odniesieniu
do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw na rzecz Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta Krakowa jako organ
reprezentujacy SP.
Wopis nr 3 — Ostrzezenie
- wszczecie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci prowadzonego pod sygn. akt Km 1156/23
przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa — Krowodrzy Marcina Lesniaka na rzecz
Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci ul. Salwatorska 1//Prusa 14 w Krakowie, regon 356772474
przeciwko dtuznikowi Weronice Trzeciak.

Dziat IV Wolny od wpiséw.

Prawo wifasnosci nieruchomosci wspdlnej objete zostato ksiegg wieczystg numer
KR1P/00086320/0, prowadzong przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Podgérza w Krakowie, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych.

Zgodnie z DZIALEM I-O niniejszej ksiegi nieruchomo$é sktada sie z dziatki 115/1 o powierzchni
0,0418 m?, potozonej przy ul. B. Prusa 14 i ul. Salwatorskiej 18, w obrebie nr 14, w dzielnicy Krowodrza,
w gminie Krakow M., w powiecie M. Krakow, w wojewddztwie matopolskim. Sposéb korzystania
oznaczony jako tereny mieszkaniowe — oznaczone symbolem B. Dziatka zostata odfgczona z kw
/00047849/. Dziatka zostata zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym oznaczonym nr
porzagdkowym Batalionu Salwatorska 18 w Krakowie. Nieruchomosé nie stanowi odrebnego od gruntu


https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad%20w%20dniu%2022.09.2023
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazPodglad%20w%20dniu%2022.09.2023

przedmiotu wiasnosci. Z nieruchomosci wspdlnej wyodrebniono 20 lokali. Informacja o wyodrebnionych
lokalach:

Dziatka zostata zabudowana budynkiem wielomieszkaniowym oznaczonym nr porzadkowym
B.Prusa 14 w Krakowie. Nieruchomos$¢ nie stanowi odrebnego od gruntu przedmiotu wtasnosci.
Z nieruchomosci wspdlnej wyodrebniono 28 lokali. Budynek sktada sie z 6 kondygnacji. Informacja
o wyodrebnionych lokalach:

Dziat | — Sp wolny od wpisow.
Zgodnie z DZIALEM |l prawo wtasnosci przystuguje witascicielom wyodrebnionych lokali.
DZIAL 111 i IV nie zawierajg wpisow.

STAN PRAWNY OKRESLONY W ZASWIADCZENIU ZE SM KROWODRZA

Zgodnie z Wypisem z kartoteki lokali wydanym przez Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 20
wrzesnia 2023 r. lokal mieszkalny potozony jest w wojewddztwie matopolskim, w powiecie M. Krakdw,
w jednostce ewidencyjnej Krowodrza, w obrebie 126102_9.0014, K-14, w Krakowie przy ul. B. Prusa 14
m. 9. Funkcja lokalu oznaczona zostata jako lokal mieszkalny. Lokal sktada sie z 3 izb i jest potozony na 5
kondygnacji. Powierzchnia lokalu 60,39 mZ. Dla lokalu urzadzono ksiege wieczystg nr KR1P/00508069/7.
Identyfikator lokalu 126102_9.0014.115/1.1_BUD.14_9 LOK, jednostka rejestrowa lokalu L3175, nr
ewid. Lokalu 14_9. Udziat w nieruchomosci wspdlnej wynosi 45/1000 czesci. Dziatki wchodzgce w sktad
zwigzanej JRG: 126102_9.0014.115/1. Budynki w kartotece zwigzanej JRG:126102_9.0014.115/1.1_BUD.
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej 0,0411 ha.

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Przedmiot wyceny znajduje sie na obszarze objetym ustaleniami studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa zatwierdzonego Uchwatg numer
CXI1/1700/14 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa”. Zgodnie z w/w uchwatg
przedmiot wyceny znajduje sie na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

MIEJSCOWOSC
Krakdw to miasto na prawach powiatu potozone w potudniowej Polsce nad Wistg, drugie

co do_liczby mieszkancow i powierzchni miasto w kraju. Formalna stolica Polski do 1795 roku i miasto

koronacyjne oraz nekropolia kréléw Polski. Od odzyskania niepodlegtosci w 1918 r. miasto wojewddzkie
(od 1999 r. siedziba witadz wojewddztwa matopolskiego), jest takie centralnym osSrodkiem

metropolitalnym aglomeracji krakowskiej i Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego. Lezy na obszarze

Bramy Krakowskiej, Niecki Nidzianskiej i Pogdrza Zachodniobeskidzkiego.



https://pl.wikipedia.org/wiki/Pog%C3%B3rze_Zachodniobeskidzkie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Niecka_Nidzia%C5%84ska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Brama_Krakowska_(makroregion)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Aglomeracja_krakowska
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_ma%C5%82opolskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Kr%C3%B3l_Polski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Nekropolia
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Miasto_koronacyjne&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Miasto_koronacyjne&action=edit&redlink=1
https://pl.wikipedia.org/wiki/Stolica_Polski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Miasta_w_Polsce
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wis%C5%82a
https://pl.wikipedia.org/wiki/Polska

Krakéw jest potozony w potudniowej Polsce, w Srodkowo-zachodniej czesci wojewddztwa
matopolskiego nad rzekg Wistg. Na jego terenie znajdujg sie ujscia wislanych doptywodw: Biatuchy (dolny
bieg Pradnika), Rudawy, Dtubni, Drwiny Dtugiej i Wilgi. Krakow jest potozony u zbiegu kilku krain

geograficznych: Bramy Krakowskiej, Kotliny Oswiecimskiej, Kotliny Sandomierskiej, Pogdrza

Zachodniobeskidzkiego, Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej.

Z Krakowem sgsiadujg gminy: Igotomia-Wawrzenczyce, Kocmyrzéw-Luborzyca, Koniusza, Liszki,

Michatowice, Mogilany, Niepotomice, Skawina, Swiatniki Gorne, Wieliczka, Wielka Wie$, Zabierzéw,

Zielonki. Gminy te nalezg do trzech powiatéw sasiadujgcych z Krakowem: krakowskiego, wielickiego oraz

proszowickiego.
W Krakowie mieszczg sie gtéwne siedziby m.in.: Polskiej Akademii Umiejetnosci, Narodowego

Centrum Nauki, Instytutu Nafty i Gazu — Panstwowego Instytutu Badawczego, Instytutu Zootechniki —

Panstwowego Instytutu Badawczego, Krajowej Szkoty Sadownictwa i Prokuratury, dowddztwa Sit

Specjalnych RP bedacego jednoczesnie jednym z kilku dowddztw sit specjalnych NATO, Centrum
Operacji Ladowych — Dowddztwa Komponentu Lgdowego, Polskiego Zwigzku Narciarskiego, Operacyjno

- Strategicznego Dowddztwa Unii Europejskiej, Centrum Eksperckiego Kontrwywiadu NATO,
Narodowego Centrum Radioterapii Hadronowej, Centralnego Osrodka Turystyki Gorskiej i Instytutu

Ekspertyz Sgdowych im. Prof. dra Jana Sehna. W miescie od 1364 roku dziata najstarsza polska uczelnia —

Uniwersytet Jagiellonski oraz dziatajg placéwki kulturalne o znaczeniu i statusie narodowym m.in.:

Zamek Kroélewski na Wawelu, Narodowy Stary Teatr, Teatr im. Juliusza Stowackiego w Krakowie,

Muzeum Narodowe, Panteon Narodowy, Krypta Zastuzonych na Skatce, Krypta Wieszczow Narodowych

na Wawelu, Archiwum Narodowe, Biblioteka Jagiellonska, Instytut Ksigzki, Instytut Literatury, Centrum
Operacji Specjalnych, Narodowe Centrum Rugby.
Krakow jest najwiekszym pod wzgledem zatrudnienia skupiskiem firm z sektora ustug biznesowych

w Polsce. Wedtug danych Zwigzku Liderow Sektora Ustug Biznesowych (ABSL) w | kwartale 2017 r.

w Krakowie i na terenie centrum biurowego Krakéw Business Park w Zabierzowie dziatato 157 firm

z tego sektora, ktore zatrudniaty ogétem ok. 55,8 tys. pracownikéw. Wsréd nich znajdowaty sie centra
ustug wspdlnych, podmioty swiadczace ustugi w zakresie outsourcingu proceséw biznesowych (BPO),

rozwigzan informatycznych oraz centra badawczo-rozwojowe. Wiekszo$é z nich to oddziaty firm
miedzynarodowych.

Branza ustug biznesowych rozwija sie w Krakowie od lat 90. XX wieku. W 1993 r. powstata polska
spotka informatyczna Comarch, w 1996 r. firma PriceWaterhouse zaczeta Swiadczy¢ ustugi BPO dla
koncernu BP, a w 1998 r. na terenie krakowskiej specjalnej strefy ekonomicznej rozpoczeto dziatalnos¢

centrum badawczo-rozwojowe firmy Motorola. W 2003 r. w mieScie powstato pierwsze centrum ustug
wspolnych, Airline Accounting Center (od 2013 pod nazwa Lufthansa Global Business Services).

W latach 2010-2016 sredni roczny wzrost zatrudnienia w sektorze ustug biznesowych w Krakowie
wynosit ok. 20%. Wiele firm rozpoczynato dziatalno$¢ w miescie od prostych proceséw takich jak
ksiegowos$¢, wsparcie IT czy telefoniczna obstuga klienta. Obecnie aglomeracja krakowska uznawana jest
za rynek dojrzaty, tj. stopien zaawansowania $wiadczonych ustug jest w wielu firmach taki sam, jak
w Stanach Zjednoczonych i Europie Zachodniej.

Przez miasto przechodza drogi krajowe i europejskie: droga krajowa nr 4, droga krajowa nr 7,

droga krajowa nr 44, droga krajowa nr 52, droga krajowa nr 75, droga krajowa nr 79, droga krajowa

nr 94, a w relacji wschéd - zachdd, potudniowym obejsciem miasta, przebiega autostrada A4. Przez

miasto przebiega takze droga ekspresowa S7 (Wezet Igotomska) oraz droga wojewddzka nr 776, droga
wojewodzka nr 780 i droga wojewddzka nr 794.
W obrebie miasta znajduje sie 14 mostow na Wisle, taczacych dzielnice potudniowe z potnocnymi

(11 drogowych i 3 kolejowe), oraz ktadka pieszo-rowerowa.

Przez Wiste w Krakowie przebiega Droga Wodna Gdrnej Wisty — srédlgdowy szlak zeglugowy.

Krakow jest jednym z wiekszych w Polsce weztéw kolejowych. Ma potaczenia z wiekszoscig miast
w kraju, w tym szybkie potgczenia sktadami Pendolino z Warszawg i Gdanskiem (PKP InterCity),
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dodatkowo potaczenia miedzynarodowe z Wiedniem, Praga, Budapesztem oraz Lwowem. Pofaczenie

z Pragg jest rowniez realizowane przez firme Leo Express — autobusem na odcinku Krakéw — Katowice —
Bogumin, a nastepnie pociggiem do Pragi.

Dworzec Krakédw Gtéwny potozony jest w Scistym centrum miasta — przy ul. Lubicz na pétnocny
wschéd od Rynku. Wraz z Matopolskim Dworcem Autobusowym przy ul. Bosackiej i zespotem

komunikacji miejskiej (autobusy, podziemny szybki tramwaj) oraz potgczeniem do lotniska w Balicach
(ponownie otwarte w drugiej potowie 2015 roku po modernizacji), tworzy on kompleks zwany
Krakowskim Centrum Komunikacyjnym.

Dworcem jest rowniez Krakdw Ptaszéw, potozony w potudniowo - wschodniej czesci miasta. Nowa
Huta pozbawiona jest kolejowych pofaczen pasazerskich, cho¢ dziata duza stacja przetadunkowa.
Pofaczenia kolejowe wewnatrz aglomeracji krakowskiej obstugiwane sg przez EZT. Trase do Wieliczki
i na lotnisko w Balicach obstugujg pociagi Kolei Matopolskich.

Autobusy miejskie s3 w wiekszosci wiasnoscig Miejskiego Przedsiebiorstwa Komunikacyjnego S.A.

w_Krakowie, na dwunastu liniach kursujg pojazdy nalezgce do firmy Mobilis. W Krakowie kursuje 28
statych linii tramwajowych (w tym 3 nocne); obstugg autobusowg objetych jest natomiast 70 linie
miejskich dziennych, 68 podmiejskich, 21 nocnych (w tym 9 aglomeracyjnych), 13 przyspieszonych
(w tym 6 aglomeracyjnych) i 10 dodatkowych (wspomagajgcych). W 2008 r., otwarty zostat tunel
Krakowskiego Szybkiego Tramwaju. Jest to pierwszy w Polsce tunel, w ktérym moze poruszac sie

tramwaj. W 2009 r. w Krakowie na Wisle uruchomiono tramwaj wodny.
Krakow Airport im. Jana Pawta |l jest drugim pod wzgledem ruchliwosci lotniskiem w Polsce —

w 2019 r. obstuzyt 8,41 min pasazeréw. Posiadajace jedng 2550 - metrowa droge startowq lotnisko jest
ulokowane w Balicach, 11 km na zachdd od centrum miasta i pozostaje wspotuzytkowane jako wojskowa
baza lotnicza. Krakowski port lotniczy oferuje potgczenia z 100 portami lotniczymi na swiecie. Port ma
dwa terminale: T4 miedzynarodowy i krajowy oraz terminal ,VIP” (dawniej , T2"). Jako pierwsze lotnisko
w Polsce uruchomito pofaczenie kolejowe z centrum miasta. Po rozbudowie, pociagi Szybkiej Kolei
Aglomeracyjnej zatrzymujg sie na stacji znajdujgcej sie na tytach hotelu i parkingu wielopoziomowego,
naprzeciwko terminala miedzynarodowego. Stacja kolejowa, parking oraz hotel, potgczone s3 z
terminalem - tgcznikiem, w postaci zadaszonej kfadki dla pieszych. Czas przejazdu kolejka pomiedzy
lotniskiem a centrum miasta wynosi ok. 18 minut. Krakéw Airport zostat uznany za najbardziej
komfortowy i bezpieczny port lotniczy sredniej wielkosci w Europie — jako pierwsze lotnisko w Polsce
otrzymat nagrode Miedzynarodowej Rady Portéw Lotniczych (Airports Council International) w kategorii
Best Airport by Size and Region dla europejskiego portu lotniczego, ktéry obstuguje do 15 milionow
pasazerdw rocznie.

Na granicy administracyjnej miasta Krakowa w Pobiedniku Wielkim znajduje sie lotnisko sportowe

z trawiastym polem wzlotow: Lotnisko Krakow - Pobiednik Wielki, zarzagdzane przez Aeroklub Krakowski.

W ramach aeroklubu dziatajg sekcje samolotowa, szybowcowa, spadochronowa, balonowa
i modelarska.
W Krakowie znajdujg sie liczne placéwki oswiatowe: przedszkola, szkoty podstawowe, licea

ogdlnoksztatcace, zespoty szkét zawodowych (w sktad ktérych wchodzg technika, licea profilowane

i szkoty zawodowe), szkoty wyzsze, instytuty, szkoty muzyczne oraz placowki oswiatowe innego typu

(szkoty sportowe, centra kultury, punkty kurséw jezykowych itp.).
Wykaz krakowskich uczelni przedstawia sie nastepujgco:
Uniwersytet Jagiellonski, Uniwersytet Ekonomiczny, Uniwersytet Pedagogiczny im. Komisji Edukacji

Narodowej, Uniwersytet Rolniczy im. Hugona Koftataja, Politechnika Krakowska im. Tadeusza Kosciuszki,

Akademia Godrniczo-Hutnicza, Akademia Muzyczna, Akademia Sztuk Pieknych im. Jana Matejki,

Akademia Wychowania Fizycznego im. Bronistawa Czecha, Akademia Sztuk Teatralnych im. Stanistawa

Woyspianskiego w Krakowie (do 30.09.2017: Panstwowa Wyzsza Szkota Teatralna im. Ludwika Solskiego),

Uniwersytet Papieski Jana Pawtfa 1l, Akademia Ignatianum (dawniej Wyzsza Szkota Filozoficzno-

Pedagogiczna ,Ignatianum”), Krakowska Akademia im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego, Wyzsza Szkota
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Europejska im. ks. Jozefa Tischnera, Wyzsza Szkota Zarzgdzania i Bankowosci, Wyzsza Szkota Ekonomii

i Informatyki, Wyzsza Szkota Ubezpieczen, Wyzsza Szkota Gospodarki i Zarzadzania, Matopolska Wyzsza

Szkota im. Jézefa Dietla, Krakowska Wyisza Szkota Promocji Zdrowia, APEIRON Wyisza Szkota

Bezpieczenstwa Publicznego i Indywidualnego.

Gtéwne jednostki badawcze:
Instytut Nafty i Gazu — Panstwowy Instytut Badawczy, Instytut Ekspertyz Sadowych, Instytut

Farmakologii PAN, Instytut Fizyki Jagdrowej PAN, Instytut Katalizy i Fizykochemii Powierzchni im. Jerzego
Habera PAN, Instytut Mechaniki Gérotworu PAN, Instytut Ochrony Przyrody PAN, Instytut Jezyka
Polskiego PAN, Instytut Metalurgii i Inzynierii Materiatowej PAN, Instytut Zootechniki — Paristwowy

Instytut Badawczy, Instytut Botaniki im. Witadystawa Szafera PAN, Instytut Botaniki im. Wtadystawa

Szafera PAN, Instytut Gospodarki Surowcami Mineralnymi i Energig PAN, Instytut Systematyki i Ewolucji

Zwierzat PAN, Instytut Archeologii i Etnologii PAN o/Krakéw, Instytut Fizjologii Roslin im. Franciszka
Gorskiego PAN, Instytut Matematyczny PAN, Instytut Systematyki i Ewolucji Zwierzat w Krakowie,
Obserwatorium Sejsmologiczne Instytutu Geofizyki PAN, Osrodek Badawczy w Krakowie Instytutu Nauk
Geologicznych PAN, Pracownia Instytutu Sztuki PAN, Pracownia Jezyka Prastowianskiego Instytutu
Slawistyki PAN, Pracownia Krakowska Instytutu Historii Nauki PAN, Pracownia Stownika Historyczno-
Geograficznego Matopolski w Sredniowieczu PAN, Zaktad Bibliografii Biezgcej PAN, Zaktad Geomorfologii
i Hydrologii Gor i Wyzyn PAN, Zaktad Polskiego Stownika Biograficznego PAN, Osrodek Badawczo-
Rozwojowy Mikroelektroniki Hybrydowej i Rezystorow — oddziat zamiejscowy Instytutu Technologii

Elektronowej, Centrum Onkologii — Instytut im. Marii Sktodowskiej-Curie

Krakowski Park Technologiczny Sp. z o.0. jest spotkg zarzadzajgcy specjalng strefg ekonomiczng.

Spoétka zostata zatozona przez trzy najwieksze uczelnie krakowskie: Politechnike Krakowskg, Akademie

Gorniczo-Hutniczg i Uniwersytet Jagiellonski. Wérdd zatozycieli byty takze wtadze miasta i wojewddztwa.

Krakowska strefa przeznaczona jest gtdéwnie dla firm z sektora zaawansowanych technologii (elektronika,
informatyka, telekomunikacja, biotechnologie), jednak dziatajg w niej rowniez firmy z innych branz,
ktore poszukiwaty dogodnych warunkéw inwestycyjnych (np. poligrafia, motoryzacja, logistyka).
Do najbardziej znanych firm z branzy motoryzacyjnej, ktore zainwestowaty na terenie strefy
w podkrakowskich Niepotomicach nalezg MAN oraz Nidec Motors.

Krakowski oddziat Laboratorium badawczego Towarzystwa Maxa Plancka dziata na mocy
porozumienia o wspotpracy podpisanego przez Uniwersytet Jagielloriski i niemieckie Towarzystwo Maxa

Plancka w lipcu 2010 roku. Po polskiej stronie w realizacje tej umowy zaangazowane jest Matopolskie
Centrum Biotechnologii — jednostka o charakterze parku naukowo — badawczo - rozwojowego oraz

Wydziat Biochemii, Biofizyki i Biotechnologii UJ. Krakowskie laboratorium jest jedng z nielicznych
placdwek Towarzystwa Maxa Plancka zlokalizowanych poza granicami Niemiec.

W 2000 r. Krakéw jako pierwsze miasto z Polski oraz Europy Srodkowo - Wschodniej (réwnoczeénie
z Pragg) zostat Europejska Stolicg Kultury. W drugiej dekadzie XXI wieku zostat réwniez wyrdzniony
tytutem Europejskiego Miasta Sportu 2014 i Miasta Literatury UNESCO. W 2006 r. Krakéw zostat
wymieniony wsréd 5 najbardziej popularnych miast Europy, w 2007 r. uzyskat miano ,,najmodniejszego

miasta Swiata” wedtug amerykanskiej agencji internetowej Orbitz, wyznaczajacej trendy w Swiatowej
turystyce.

W 2019 Krakéw odwiedzito ponad 14 min turystow. To wzrost o 550 tys. w poréwnaniu z rokiem
poprzednim. W gronie oséb, ktére w tym roku odwiedzity Krakéw, byto prawie 10,8 min turystow
krajowych i 3,3 mIn obcokrajowcédw. Najwiecej gosci zagranicznych stanowili przyjezdni z: Wielkiej
Brytanii (13,9%), Niemiec (14,2%), Wtoch (11,5%), Francji (11,2%) i Hiszpanii (10,4%). Wsréd gtéwnych
celéw przyjazdéw do Krakowa badani wskazali tradycyjnie zabytki (30,5%), wypoczynek (18,6%),
rozrywke (8,8%), wizyte u znajomych i krewnych (6,8%), tranzyt (6,7%) oraz cel biznesowy (6,1%).

Od kilku lat intensywnie rozwija sie réwniez w Krakowie turystyka biznesowa. W corocznym
raporcie Polskiej Organizacji Turystycznej ,Przemyst spotkan w Polsce” odnotowywany jest regularny
wzrost liczby spotkan. W 2018 roku w Krakowie zarejestrowano 8156 spotkan biznesowych —
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kongreséw, konferencji, wydarzen korporacyjnych i targéw, z czego 5215 to spotkania powyzej 50
uczestnikow. Udziat kongreséw i konferencji stanowit 58% wszystkich spotkan w miescie, wydarzen
korporacyjnych i motywacyjnych — 1951 (38%), a targdéw i wystaw — 171 (3%). W wydarzeniach
biznesowych w Krakowie w 2018 roku uczestniczyto 1 114 243 osdb. Cechg charakterystyczng Krakowa
byt réwniez najwyzszy, w pordwnaniu z innymi miastami, udziat grup zagranicznych (24%). Trzeba
podkresli¢, ze wsrdd uczestnikdw kongreséw i konferencji najwiecej oséb zgromadzity imprezy
o tematyce medycznej (ponad 129 tys. oséb).

Gtéwne atrakcje turystyczne: Zamek Krélewski na Wawelu, Katedra Wawelska, Stare Miasto — od

1978 r. wpisane na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, Rynek Gtéwny, Sukiennice, Kosciét Mariacki,

Brama Florianiska, Kolegiata sSw. Anny, Collegium Maius Uniwersytetu Jagiellonskiego, Cmentarz

Rakowicki, Kazimierz — od 1978 r. wpisany na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, Cmentarz Remuh,

Kosciot na Skatce, Kopiec KoSciuszki
Krakow jest osrodkiem kulturalnym i turystycznym Europy. Obszar zabytkowego Starego Miasta
oraz Kazimierza wpisano w 1978 r. na pierwszg liste Swiatowego dziedzictwa kultury UNESCO. W roku

2000 Krakoéw otrzymat tytut Europejskiej stolicy Kultury. W 2008 r. odwiedzito go blisko 7,5 miliona

turystéw, w tym ponad 2 miliony cudzoziemcédw. W Krakowie swe siedziby majg instytucje kulturalne
o znaczeniu ogdlnopolskim. Krakowskie tradycje (w tym pochdd Lajkonika i szopkarstwo) sg ujete

na Krajowej liscie niematerialnego dziedzictwa kulturowego, a w 2018 r. krakowskie szopkarstwo

wpisano jako pierwsze polskie zjawisko na Liste niematerialnego dziedzictwa kulturowego UNESCO.

W Krakowie istnieje kilkanascie teatréw, wsrdd nich pierwszy polski publiczny staty teatr
zawodowy, Stary Teatr im. Heleny Modrzejewskiej, jeden z najstarszych w Polsce, ktory posiada status

narodowej instytucji kultury. Ponadto dziatajag m.in. Teatr im. Juliusza Stowackiego, Teatr STU, Teatr

Nowy, a w Nowej Hucie: Teatr Ludowy i Teatr taznia Nowa. Dziata tez szereg mniejszych, czesto

niezaleznych teatrow. W 2008 r. wzniesiono budynek Opery Krakowskiej przy ul. Lubicz. Zespét Opery

wystepowat wczesniej w budynku Teatru im. J. Stowackiego.
Najwiekszym dziatajagcym w miescie jest Muzeum Narodowe w Krakowie utworzone w 1879 roku,

ktore posiada szereg oddziatéw. Poza modernistycznym Gmachem Gtéwnym mieszczagcym sie przy

Alejach Trzech Wieszczéw, gdzie prezentowane sg gtéwnie duze wystawy czasowe, w sktad Muzeum
Narodowego wchodzg m.in.: Patac Biskupa Erazma Ciotka (wystawa sztuki Sredniowiecznej), Galeria

Sztuki Polskiej XIX wieku w Sukiennicach, Kamienica Szotayskich im. Feliksa Jasienskiego (gtéwnie sztuka

Mtodej Polski), Muzeum im. Emeryka Hutten-Czapskiego (zbiory numizmatyczne).

Do muzedw prezentujacych przede wszystkim historie miasta nalezg Zamek Krélewski na Wawelu

oraz Muzeum Historyczne Miasta Krakowa, a takze zorganizowane w latach 1949 — 1964 przez Karola

Estreichera w Collegium Maius Muzeum Uniwersytetu Jagielloskiego. Pdiniej powstaty tez m.in.

Muzeum Armii Krajowej i Muzeum PRL-u.

W Krakowie dziatajg liczne muzea tematyczne, m.in. Muzeum Inzynierii Miejskiej, Muzeum

Archeologiczne, Muzeum Etnograficzne, Zydowskie Muzeum Galicia. Szereg placéwek w Krakowie

zajmuje sie prezentacjg sztuki, s3 to m.in. Muzeum Sztuki i Techniki Japonskiej ,Manggha”, Muzeum

Sztuki Wspotczesnej MOCAK, Galeria Sztuki Wspdtczesnej ,Bunkier Sztuki”, Cricoteka, Muzeum Historii

Fotografii, Patac Sztuki Towarzystwa Przyjacioét Sztuk Pieknych. Ponadto w Krakowie dziatajg liczne

prywatne galerie sztuki.
W Krakowie odbywajg sie liczne festiwale, duza cze$¢ przy wspotudziale Krakowskiego Biura

Festiwalowego, m.in.: Festiwal Kultury Zydowskiej, Festiwale muzyczne, Unsound, Sacrum Profanum,

Festiwal Muzyki Filmowej, Misteria Paschalia, Muzyka w Starym Krakowie, Festiwal Muzyki Polskiej,

Studencki Festiwal Piosenki, Jazz Juniors, Bluesroads Festival, Krakowska Wiosna Muzyki, Dni Muzyki

Organowej, Miedzynarodowy Festiwal Piosenki Zeglarskiej ,Shanties”, Coke Live Music Festival, Festiwal

Zaczarowanej Piosenki, Festiwale filmowe, Krakowski Festiwal Filmowy, Miedzynarodowy Festiwal Kina

Niezaleznego Off Camera, Etiuda & Anima, Festiwale teatralne, Miedzynarodowy Festiwal Teatralny
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Boska Komedia, Opera Rara, Miedzynarodowy Festiwal Teatrow Ulicznych Ulica, Krakowskie

Reminiscencje Teatralne, PaKA, Festiwale literackie, Festiwal Literacki Czestawa Mitosza, Conrad Festival

Festiwale sztuki, Miedzynarodowe Triennale Grafiki w Krakowie (do 1991 r. Miedzynarodowe Biennale

Grafiki), ArtBoom Festival, Festiwale naukowe, Copernicus Festival, Festiwal Nauki w Krakowie, Noc

Naukowcow, Studencki Festiwal Informatycznyl Krakowski Piknik Archeologiczny.

Do gazet o zasiegu ogdlnopolskim, wywodzacych sie z Krakowa naleza , Przekréj” oraz ,Tygodnik
Powszechny”. W Krakowie siedziby majg ponadto dwa znaczace portale internetowe Onet i Interia oraz
najpopularniejsze radio w Polsce RMF FM.

Regionalnymi gazetami wydawanymi codziennie sg ,,Gazeta Krakowska” i ,,Dziennik Polski”.

W Krakowie nadaje kilka rozgto$ni radiowych. W budynku przy Kopcu Kosciuszki miesci sie siedziba
rozgtosni RMF FM, RMF Classic i RMF_Maxxx, a w budynku na al. Stowackiego — regionalnego Radio

Krakdw. Dziata rowniez oddziat radia ESKA oraz kilka internetowych rozgtos$ni studenckich.
Miasto jest siedzibg oddziatu regionalnego Telewizji Polskiej — TVP3 Krakdw, mieszczacego sie na
Krzemionkach Podgérskich. Przy ul. ptk. Dgbka 2 znajduje sie kompleks budynkéw najwiekszego oddziatu

regionalnego telewizji TVN (dawniej TV Wista i TVN Potudnie) oraz TTV, w ktdrym mieszczg sie redakcje

programéw Uwaga! | Superwizjer, a takze studia m.in. ,Rozmdéw w toku”, 36,6. Byty tam rowniez

produkowane popularne programy, takie jak Nie do wiary, Na ratunek, Detektywi, Kryminalne gry,

Granice, Agent, Fakty Potudnie, Multikino, czy seriale — jak na przyktad Julia, W11, czy Szkota.

W biurowcu przy ul. Ludwinowskiej 7 miesci sie krakowska redakcja kanatu TVN24 oraz czotowego
programu informacyjnego telewizji TVN — Faktéw TVN. W Kamienicy Pod Konikiem przy Rynku Gtéwnym

siedzibe ma lokalny oddziat telewizji Polsat oraz lokalny oddziat telewizji Superstacja.

W 1869 r. wprowadzono w Galicji (a wiec réwniez w Krakowie) wychowanie fizyczne do szkét.
W roku 1885 utworzone zostato krakowskie Towarzystwo Gimnastyczne ,,Sokét”, a w 1892 jego Oddziat

Wioslarski. W 1889 r. prof. Dr Henryk Jordan zatozyt w Krakowie Park Zabaw i Gier, gdzie mtodziez mogta
swobodnie poznawac i uprawiac sport. Przetomowym okresem w historii krakowskiego sportu byt rok
1906, kiedy powstaty najstarsze obecnie kluby pitkarskie w Polsce: Cracovia i Towarzystwo Sportowe

Wista. W tym samym czasie powstat Klub Sportowy Juvenia — poczatkowo réwniez pitkarski, znany
obecnie gtéwnie z sekcji rugby. W 1919 r. powstat Wojskowy Klub Sportowy , Wawel Krakéw”. Wtasnie
w Krakowie, jeszcze w czasie zaboréw, powstat Zwigzek Polskiej Pitki Noznej dla Galicji (1911). Historia
polskiej lekkoatletyki, rozpoczeta sie w Krakowie, powotaniem w 1867 r. Towarzystwa Gimnastycznego
»S0kot”. W potowie 1919 r., rozpoczeto w tym miescie, tworzenie struktur Polskiego Zwigzku Lekkiej
Atletyki, oraz powstat komitet organizacyjny Polskiego Zwigzku Narciarskiego (obecng jego siedzibg jest
Krakéw). W Krakowie, w 1919 r., powotano do zycia Polski Komitet Olimpijski, poczagtkowo pod nazwg
Polski Komitet Igrzysk Olimpijskich. Od lat 20 do 50 XX wieku funkcjonowaty w miescie skocznie
narciarskie.

Krakowscy sportowcy odnoszg sukcesy na arenach krajowych i miedzynarodowych, lecz wcigz potrzeba
budowy odpowiednich obiektow sportowych, ktére pozwolityby na dalszy rozwdj i krzewienie kultury
fizycznej wsréd mtodziezy. W 2002 r. powstat w Krakowie tor kajakarstwa gorskiego — jeden

z najnowoczesniejszych europejskich obiektow tego typu (obiekt o charakterze olimpijskim).
Organizowane sg tam sptywy kajakowe oraz pontonowe (rafting).
Ponadto Krakéw byt takze jednym z miast - gospodarzy Mistrzostw Swiata w Pitce Siatkowej Mezczyzn

2014 oraz Mistrzostw Europy w Pitce Recznej Mezczyzn w 2016 r. Podczas Mistrzostw Europy U-21

w Pitce Noznej 2017, Krakéw byt gospodarzem pierwszego z pétfinatéw oraz finatu turnieju. W 2017 r.
w Krakowie odbyt sie Finat Mistrzostw Europy w siatkbwce mezczyzn. Krakéw w grudniu 2017 r. byt
gospodarzem Klubowych Mistrzostw Swiata w Pitce Siatkowej. Krakéw zostat miastem gospodarzem
Igrzysk Europejskich w 2023 roku.*

! https://pl.wikipedia.org/wiki/Krak%C3%B3w
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Dzielnica V Krowodrza

Krowodrza to jedna z osiemnastu dzielnic Krakowa, ktéra charakteryzuje sie bardzo duzg liczba
nowych inwestycji mieszkalnych. Jest to miejsce bardzo atrakcyjne do mieszkania, spedzania wolnego
czasu czy szukania pracy. Krowodrza, oznaczona numerem ,V”, jest potozona na pdétnoc od Wisty,
w zachodnio - poétnocnej czeéci miasta. Od potudnia graniczy ze Zwierzyiicem — dzielnicg nr VII,
od zachodu z Bronowicami oznaczonymi rzymska cyfrg VI, od pétnocy z Pragdnikiem Biatym (dzielnica 1V),

a od wschodu ze Starym Miastem. Rozcigga sie od Parku Jordana na potudniu do toréw kolejowych
na poétnocy oraz od ul. Piastowskiej do al. Stowackiego. Na terenie Krowodrzy potozonych jest szesc
osiedli:

Cichy Kacik — nazwa pochodzi od prowadzonej tam przed wojng kawiarni o tej samej nazwie; dominuje
tam zabudowa niska, tereny zielone oraz punkty rekreacyjne czy kulturalne;

Czarna Wies — dominuje tam zabudowa kamieniczna, cho¢ znajdujg sie tu takze wielkie gmachy takich
budynkow jak AGH czy Muzeum Narodowego;

Krowodrza — jedno z najbardziej uprzemystowionych osiedli w dzielnicy; to dawne przedmiescie
Krakowa, co jest widoczne w stylu zabudowy;

tobzéw - to dawna wie$ krélewska, w ktdrej znajdziemy chociazby Patac Krdlewski w tobzowie;
dominuje tu zabudowa niska i targowa;

Miasteczko Studenckie AGH — to kampus studencki przeznaczony dla zakéw tej uczelni; w okresie
wakacyjnym to najwieksze centrum hotelowe w Polsce; dominuje tu zabudowa wysoka;

Nowa Wies — osiedle o zabudowie miedzywojennej, kamienicznej, choé znajdziemy tu i nowsze bloki
z wielkiej ptyty.

Wieksza czes$¢ dzielnicy stanowi zabudowa niska i kamieniczna. Duza ilo$¢ terendw zielonych
sprawia, ze jest to raj dla deweloperdw, ktérzy w tym miejscu stawiajg swoje inwestycje, chcac
przyciggnac mieszkancow z okolic.

Jest to miejsce najpopularniejsze wsréd studentow i oséb dopiero co rozpoczynajgcych swojg
kariere na rynku pracy. Az 32% ludnosci stanowig wifasnie studenci i osoby ponizej 34. roku zycia.
Z pewnoscig wptyw na to ma obecnos¢ AGH oraz Miasteczka Studenckiego, ktore jest w stanie pomiescic¢
nawet 40 tysiecy studentéw. Duzy odsetek mieszkaricow stanowig takze seniorzy. Dobrze rozwinieta
infrastruktura, os$rodki opieki zdrowotnej oraz stosunkowa cisza i spokdj sg atrakcyjne
dla ludzi starszych.
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Trwajg prace nad budowa linii do Gérki Narodowej. Na petle Krowodrza Gérka tramwaje beda
skreca¢ z torowiska prowadzgcego na pdtnoc. Réwnoczesnie bedzie ona miata wyprowadzenie
potrzebne do budowy w przysztosci linii na Azory.

Cho¢ Krowodrza jest dos¢ niepozorna, to znajdziemy tu wiele atrakcji, ktére trzeba zobaczy¢. Jedng
z nich jest wspomniany wyzej Patac Krélewski w tobzowie — zabytek z XVI w., ktérego historia rozpoczeta
sie juz za panowania Kazimierza Wielkiego. Niegdys patac byt okreslany mianem drugiego Wersalu.
Warto odwiedzi¢ takze FORT KLEPARSKI, zwany KLEPARZEM. To jedyny, tak dobrze zachowany obiekt
tego typu.

Na Krowodrzy miesci sie takze Muzeum Narodowe, ktére jest punktem obowigzkowym
do odwiedzenia. To wtasnie w tym miejscu mozna podziwia¢é mundur Jézefa Pitsudskiego czy
przedromanskg Czare wtoctawska z X wieku. Atrakcje w tym miejscu zapewnig wiele godzin zwiedzania.

Cho¢ w Krowodrzy liczba dzieci jest stosunkowo niewielka, to z pewnoscig nie mozna powiedzie¢,
ze oferta dla dzieci jest tu mafa i nieciekawa. Dla najmtodszych przeznaczone s3 zajecia oferowane przez
placéwke Bystry Bobas. Dzieci do 30 miesigca zycia mogg tu skorzystac z zaje¢ sensoryczno - ruchowych.
W ofercie dla dzieci nie moze zabrakngé placow zabaw — szczegdlnie tych na otwartej przestrzeni.
Najatrakcyjniejsze place zabaw dla dzieci to z pewnoscig:

e  SMOCZY SKWER przy ul. Kluczborskiej;

e plac przy Parku Krowoderskim;

e plac zabaw dla dzieci Ogrdd tobzow;

e MLYNOWKA przy parku MtYNOWKA KROLEWSKA.

Z dzieckiem warto odwiedzi¢ takze BAWIALNIE M. w stylu Montessori, gdzie dzieci do 6. roku zycia
mogg skorzystac z zamknietej sali zabaw, zaje¢ muzycznych, sensoplastyki i wielu innych.

Odlegtos¢ Krowodrzy od Starego Miasta czy Grzegorzki jest stosunkowo niewielka, stad bardzo
tatwo i szybko mozna przemiescic¢ sie z jednej dzielnicy do drugiej. Dzielnica V jest idealna zaréwno dla
0s6b poruszajacych sie komunikacjg miejskg, jak i posiadajgcych wtasne samochody czy jednoslady. Czas
dojazdu z Krowodrzy do Starego Miasta zalezy od wielu czynnikdéw. W godzinach szczytu moze to zajgé
nawet pot godziny, mimo odlegtosci, ktéra wynosi 4,5 km. W innych godzinach przejazd zajmuje 10 - 15
minut. Dojazd samochodem do Grzegérzek zajmie do 40 minut w okolicach godziny 16:00, a poza
szczytem jedynie 10 minut. Z kolei do centrum Podgodrza trzeba szykowac sie na trase, ktéra zajmuje
od 20 minut do nawet godziny. W szczegdlnosci zakorkowane s3: Most Debnicki,, al. A. Mickiewicza,
ul. Czarnowiejska, Il obwodnica Krakowa.

W Krakowie kursuje kilka linii tramwajowych, ktére stanowig jeden z gtéwnych Srodkéw
komunikacji miejskiej. Przez samg Krowodrze kursuje 5 linii:

4 — od Wzgbrz Krzestawickich do Bronowic Matych;

13 — od Bronowic do Nowego Biezanowa;

14 - od Mistrzejowic do Bronowic Matych;

20 — od Matego Ptaszowa P+R do Cichego Kacika;

64 — od os. Piastow do Bronowic Matych.

Tramwaje taczg ze sobg szlaki komunikacyjne i gtdwne punkty miasta. Z powodu niewielkiej ilosci
samych linii, kursujg one bardzo czesto —co 7 do 15 minut.

Wiekszos¢ komunikacji miejskiej w Krakowie bazuje na autobusach. W Krowodrzy takze znajdziemy
kilka potgczen, bez ktérych ciezko wyobrazi¢ sobie poruszanie sie po miescie. Z pewnosScig warto
tu wymienic linie:

132 —taczaca Nowy Kleparz z Kombinatem;

144 —taczaca Rzgke z Pragdnikiem Biatym;

159 —taczaca Cichy Kacik z os. Piastow;

194 — taczaca Czerwone Maki P+R z Krowodrzg Gorkg;
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W Krowodrzy znajduje sie jeden dworzec kolejowy — Krakéw tobzéw. Ma dwa perony i cztery
krawedzie. Obstuguje gtéwnie ruch lokalny.

Przy ulicy Krowoderskich Zuchéw 13 znajduje sie dworzec autobusowy Krowodrza Gérka. Tam tez
znajduje sie petla tramwajowa o tej samej nazwie.

Przez Krowodrze przebiega kilka $ciezek rowerowych. Od Starego Miasta do Pekowic ciggnie sie
Sciezka rowerowa przez Park Krowoderski. Druga z nich, oznaczona przez miasto numerem 20, biegnie
wzdtuz: Ronda Ofiar Katynia — Wybickiego — WT Krowodrza — Bratystawska — Pragdnicka — rondo Polsadu
— Mtynriskg — Meissnera. Jeszcze jedna trasa tgczy WT Krowodrza z WT Rucza;j.

Krowodrza jest bardzo dobrze skomunikowana z pozostatymi dzielnicami Krakowa. Tramwajem
dojedziemy na Pradnik czy os. Piastow. Wiekszos¢ komunikacji odbywa sie jednak autobusami, ktére
stanowig podstawowy $rodek lokomocji. Dzielnica V potrafi by¢ jednak tak samo zakorkowana, jak Stare
Miasto — szczegdlnie w godzinach szczytu.

W Krowodrzy funkcjonujg trzy publiczne ztobki samorzagdowe — numer 2, 14 i 18. Poza tym
do dyspozycji rodzicow pozostaje kilka prywatnych placowek. Na Krowodrzy funkcjonujg cztery
przedszkola samorzagdowe — numer 13, 43, 75, 119. W dzielnicy dziata takze kilka szkét podstawowych,
ktére noszg numery: 5, 12, 15, 33, 34, 36, 106. Znajduje sie tu takie WALDORFSKA SZKOtA
PODSTAWOWA i GIMNAZJUM ORAZ NIEPUBLICZNA SZKOtA PODSTAWOWA PRZYSTANEK przeznaczona
dla dzieci ze spektrum autyzmu. Warto takze wiedzieé, ze Szkota Podstawowa nr 33 przy ul. Konarskiego
w rankingach szkét podstawowych w lipcu 2019 roku zajeta 9. miejsce wsrdd wszystkich placowek
krakowskich.

Na terenie Krowodrzy funkcjonuja trzy licea ogdlnoksztatcace:

IX LO przy ul. Czaplinskiego 5,

VII LO przy ul. Skarbinskiego 5,

XX LO przy ul. Szlak 5.

Dobre wyniki osigga VIl LICEUM OGOLNOKSZTAtCACE — w rankingu szkét w Matopolsce zajmuje 20.
miejsce. W Krakowie szczyci sie 6 miejscem. Przy ul. Zamoyskiego 6 dziata takie ZESPOt SZKOL
GASTRONOMICZNYCH, gdzie dziata takze TECHNIKUM GASTRONOMICZNE NR 11 — jedna z najlepszych
szkot tego typu w Polsce. W rankingu wszystkich technikéw w Krakowie zajmuje wysokie 5. miejsce.

Najpopularniejszg z pewnoscia wyzszg szkotg publiczng w Krakowie jest Akademia Godrniczo-
Hutnicza. Co roku zajmuje wysokie miejsce, jednak w 2019 roku zanotowata skok na 4. pozycje. W 2018
roku byto to 5. miejsce, a w 2017 — 6. miejsce. Uczelnia ma swojg siedzibe wtasnie w Krowodrzy, gdzie
znajduje sie takze Miasteczko Uniwersyteckie.

Popularng szkotg publiczng jest takze VII Liceum Ogdlnoksztatcgce im. Natkowskiej. Zajmuje 6.
miejsce wsrod wszystkich szkédt srednich w Krakowie. Warto wspomnieé takze o szkole prywatnej ROYAL
SCHOOL, ktdra oferuje nauczanie na poziomie szkoty podstawowej oraz przedszkolnej. To popularna
szkota, w ktdrej program nauczania oparty jest o miedzynarodowe standardy.

Krowodrza, choé jest niewielkg dzielnica, jest bogata w tereny zielone i parki dla mieszkarncow,
w ktérych mozna odpocza¢ po ciezkim dniu pracy czy nauki. Najpopularniejszy z pewnoscig jest Park
Krakowski im. Marka Grechuty.

Poza zielenig znajdziemy tam wiele atrakcji dla najmfodszych w postaci placow zabaw czy
mozliwosci pokarmienia kaczek w znajdujgcym sie w parku stawie. To jednak niejedyna propozycja
na rekreacje w dzielnicy. Warto wspomnie¢ tu o: parku im. Jordana, ktéry znajduje sie doktadnie
na obrzezach dzielnicy i jest idealny do wypoczynku z dzie¢mi, Kgciku Czytelniczym Szewczyka Dratewki -
bardzo ciekawym miejscu wsréd zieleni, w ktorym mozna usig$é¢ i poczyta¢ ksigzke zostawiong
w specjalnych budkach. W Krowodrzy znajduje sie tez kilka innych mini - parkéw i skwerdéw, a nawet
wybiegéw dla pséw. Dla mitos$nikdw aktywnego spedzania wolnego czasu, dzielnica oferuje mozliwos$¢
skorzystania z kilku basenéw, w tym bardzo dobrze oceniany Basen AGH. Mozemy tez poptywad
na basenie Towarzystwa Sportowego Wista.



W Krowodrzy do dyspozycji jest takze kilkadziesigt sitowni —w tym bardzo dobrze oceniana Infinity
Fitness przy ul. Reymonta 22 oraz Fit by Step Krakéw przy ul. Krélewskiej 1. Mozna takze polecié¢ sitownie
na $wiezym powietrzu przy MEYNOWCE KROLEWSKIEJ. Choé¢ uzytkownicy wskazujg miejscami na nieco
przestarzaty juz sprzet, to cenig sobie cisze, spokdj i duzg ilos¢ zieleni.

AGH udostepnia nie tylko basen, ale takze boisko do gry w pitke. Mowa tu o Orliku MS-AGH.
Na Krowodrzy znajduje sie tez stadion WKS WAWEL. Z kolei mitosnicy tenisa bedg zachwyceni, mogac
skorzysta¢ z innego rodzaju boiska - kortu tenisowego niedaleko MEYNOWKI KROLEWSKIEJ.

Warto nie tylko wiedzie¢, gdzie zjes¢ w dzielnicy, ale takze gdzie pdjs¢, jesli zapragniemy kontaktu
z kulturg. W Krowodrzy nie znajdziemy wielkich kin typu multipleksy, ale niewielkie i kameralne osrodki
kulturalne, takie jak MIKRO — KINO FUNDACJI ROZWOJU KINA czy kino KIJOW. Obejrzymy tu nie tylko
wielkie premiery, ale i zapomniane czy niskobudzetowe produkcje.

Znacznie wiecej jest tu teatréw. Mozemy poleci¢ Krakowski Teatr Tanca, Teatr STU czy Groteske.
Takich miejsc w dzielnicy jest bardzo sporo. Mitosnicy ksigzek takze nie mogg narzeka¢ — poza filiami
miejskich placdwek, znajduja sie tu bardzo dobrze wyposazone: BIBLIOTEKA GtOWNA AKADEMII
GORNICZO-HUTNICZEJ, BIBLIOTEKA UNIWERSYTETU ROLNICZEGO, BIBLIOTEKA JAGIELLONSKA.

Na terenie Krowodrzy jest jeden szpital — SP ZOZ MSWiA. Kolejny najblizszy to 5. WOIJSKOWY
SZPITAL KLINICZNY przy ul. Wroctawskiej, ktory miesci sie juz na Starym Miescie. Przychodni i szpitali
publicznych nie ma tu zbyt wielu — w przeciwienstwie do niepublicznych czy prywatnych zaktadéw opieki
zdrowotnej. Swoje ustugi $wiadczy tu CENTRUM ORTOPEDYCZNO-REHABILITACYJNE czy prywatny szpital
SCANMED.

W Krowodrzy nie ma zadnych wiekszych centréw handlowych. Mieszkanncy muszg korzystaé
z GALERII KRAKOWSKIEj lub Galerii BRONOWICE, ktére znajdujg sie najblizej. Dziata tu jednak wiele
mniejszych sklepdw, takich jak chociazby DELIKATES KROLEWSKI HEAN czy ZtOTY ROG, ktéry stynie
ze $wiezych wedlin i bogatej oferty produktow spozywczych.

Kilka supermarketow i hipermarketéw uzupetniajg skutecznie infrastrukture handlowa dzielnicy.
Znajdziemy tu takze lokalne targowisko przy pl. Nowowiejskim, gdzie kupimy produkty prosto
od rolnikow — najswiezsze i najlepszej jakosci.

Wady i zalety mieszkania w Krowodrzy
Plusy:
bliska odlegto$¢ do centrum;
duza liczba parkéw i terendw zielonych;
dobra oferta edukacji wyiszej;
duzo potgczen autobusowych;
wiele lokali gastronomicznych;
bogata oferta kulturalna (kina, teatry, centra kulturalne).
Minusy:
zta jakos¢ powietrza;
brak centrow handlowych;
wysokie ceny nieruchomosci;
korki;
mata liczba ztobkow i przedszkoli;
problemy z bezpieczeistwem w dzielnicy.

Krowodrza tgczy ze sobg wiele zalet zycia w Scistym centrum duzej metropolii, a jednoczes$nie stara
sie wyeliminowa¢ wiekszo$¢ wad Srédmiescia czy Starego Miasta. Z pewnoscig korki sg tu mniejsze,
a powietrze nieco czystsze. Dzielnica jest przeznaczona gtdwnie dla studentéw i singli rozpoczynajgcych
swojg kariere zawodowa. Rodziny z matymi dzie¢mi mogg sie tu zwyczajnie nie odnalez¢ — mieszkania
sg drogie i mate, a placowek przedszkolnych niewiele.



Duzym plusem z pewnoscig jest bliskos¢ scistego centrum — stad wszedzie jest blisko, choc
w godzinach szczytu lepiej unika¢ poruszania sie samochodami po gtéwnych ulicach.

BUDYNEK

Dane dotyczace konstrukcji budynku rzeczoznawca przyjat w oparcie o o$wiadczenie pracownika
ADM , Krakéw-Zachéd” Sp. z o.0.

Lokal mieszkalny nr 9, potozony jest w budynku mieszkalnym nr 14 znajdujgcym sie przy
ul. B. Prusa w Krakowie. Budynek wielomieszkaniowy zostat posadowiony na dziatce 115/1
w 1958 roku. Budynek sktada sie z 6 kondygnacji (5-nadziemnych, 1-podziemnej). Fundamenty — tawy
zelbetowe fundamentowe. Sciany budynku z cegly. Strop gestozebrowe DMS. Dach o konstrukgji
zelbetowej kryty papa. Schody w budynku Zelbetowe. Budynek wyposazony jest w instalacje: wodno-
kanalizacyjna, elektryczng, gazowg, centralnego ogrzewania miejskiego, teletechniczng. W budynku
znajduje sie schron. W sgsiedztwie znajdujg sie budynki wielorodzinne, obiekty handlowo-ustugowe,
obiekty uzytecznosci publicznej, parki. W odlegtosci ok 100 m znajduje sie przystanek autobusowy linii
502. W odlegtosci ok 500 m znajduje sie Petla Tramwajowa ,,Salwator”.
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LOKAL MIESZKALNY

Mieszkanie potozone jest na trzecim pietrze. Posiada powierzchnie 60,39 m? i sktada sie z dwdch
pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki z toaletg. Mieszkancy korzystajg z pomieszczenia piwnicznego
usytuowanego na kondygnacji podziemnej na zasadzie wyfgcznosci, ktdra stanowi czes¢ wspdling
w nieruchomosci.

Mieszkanie zostato wykoriczone w nastepujacy sposdb:

- w kuchni na podtodze utozono gumolit, $ciany w pasie roboczym oraz w czesci za lodéwkag wytozono
ptytkami (w znacznej czesci widoczne ubytki w glazurze) w pozostatym zakresie sciany pokryto gtadzig
pomalowang farba. W kuchni znajduje sie piecyk gazowy stuzacy do podgrzania wody;

- podtoga i $ciany fazienki w czesci zostaty wytozone ptytkami (widoczne znaczne ubytki glazury).
W czesci Sciany pokryte tapetami. Przynaleznosci znajdujace sie w fazience: wanna, misa klozetowa,
umywalka wraz z armaturg;

- w pokojach na podtodze utozono parkiet, Sciany wykonczono tynkiem pomalowanym farbg oraz
tapetami. Z obu pokoi urzadzono wyjscie na balkony. Powierzchnie jednego z balkonéw wykonczono
ptytkami, drugiego obtozono sztuczng trawa. W jednym z pokoi widoczne pekniecie na suficie,
ujawniajgce wade konstrukcji stropu;

- w przedpokoju na podtodze utozono parkiet przykryty wyktadzing, sciany obtozono tapetami.

Stolarka okienna pcv, drzwiowa ptycinowa starego typu. Drzwi wejsciowe antywtamaniowe.
Instalacje: prad, gaz, woda i kanalizacja miejska, centralne ogrzewanie miejskie, ciepta woda uzytkowa
indywidualna z pieca gazowego.

Mieszkanie wymaga przeprowadzenia generalnego remontu w tym naprawy stropu w jednym
z pokoi.

Zgodnie z oSwiadczeniem obecnego wiasciciela mieszkanie zostato ubezpieczone w TU Warta S.A.
Mieszkanie jest zamieszkate przez 1 osobe dorostg.
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=essees L Okal mieszkalny nr 9 _
NR. POM. POWERZCHNA |
59.1 19.20 m2
9.9.2 23.31 m2
5.9.3 10.04 m2
5.9.4 2.91 m2
5.9.5 493 m2 I
RAZEM: 60.39 m2 |




OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Rodzaj okreslanej wartosci wynika z celu opinii i przepisdw prawa. Zgodnie z Art. 150 ust. 2 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢
przedmiotem obrotu. Zgodnie z Art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosc rynkowgq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego:

§4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny
Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wiasciwego ze wzgledu
na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami
korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 (NI 1). Metoda korygowania ceny sredniej:

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wpfywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny Sredniej (C;) ze zbioru cen transakcyjnych stanowigcego podstawe wyceny oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cyin) i ceny maksymalnej (Cpox).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cni) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cn.) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cin/Cs] i gornej granicy [Cma/Ci] sumy wspétczynnikéw korygujgcych
oraz obliczenie zakreséw wspodtczynnikow korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikdw korygujgcych wynikajgcych z ocen wycenianej



nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale [Cpin, Craxd.
Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci wspétfczynnikow korygujqcych cene Sredniq.
5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
WR = Csr Z ui
i=1
gdzie:
Csr — cena $rednia ze zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
ui— oznacza wielkos$¢ i - tego wspodtczynnika korygujacego,
n - liczba wspotczynnikéw korygujacych.

WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Oszacowano okreslong w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcédw Majatkowych wartosé rynkowa
przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania WRU przy zatozeniu, ze wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosc
na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$é¢ rynkowa
to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna
przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza
w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdélne warunki lub okolicznosci
(np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne
wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek
elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng
wartosc dla konkretnego nabywcy).

Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptynagt odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumiec zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi
dziataniami marketingowymi. Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy
sposob, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dtugos$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi
by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw do wyceny zastosowano:
— podejscie poré6wnawcze,
— metode korygowania ceny Sredniej.

UZASADNIENIE

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okredlenia wartosci rynkowej nieruchomosci wyfacznie
woéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny byty w obrocie
na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych wycene a takze, gdy ich ceny
i cechy wptywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane. Zastosowano metode
korygowania ceny sSredniej poniewaz na rynku lokalnym sg znane transakcje nieruchomosci podobnych
bedacych probka reprezentatywng (co najmniej kilkanascie nieruchomosci).

METODOLOGIA



Podstawowym zatozeniem metody korygowania ceny $redniej rynku jest okreslenie wartosci
jednostkowej poprzez poréwnywanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami, ktére byty
przedmiotem transakcji rynkowych, a wiec znana jest ich cena transakcyjna jak i mozliwe sg do ustalenia
cechy poréwnywanych nieruchomosci. Nieruchomosci poréwnywane charakteryzujg sie ceng
maksymalng oraz ceng minimalng w posiadanej bazie danych. Korekty dokonuje sie za pomocg
poprawek kwotowych (procentowych) dotyczacych poszczegdlnych cech. Ostateczng wartosé
jednostkowa oblicza sie jako iloczyn sSredniej ceny transakcyjnej i sumy poprawek. Wartos$¢ catkowitg
nieruchomosci otrzymuje sie mnozac okreslong wartosé jednostkowa przez pole powierzchni dziatki.

Podejscie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci
wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie. Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumiec
nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.
Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy
w okresie najblizszym, poprzedzajagcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérg
okresla sie warto$¢ nieruchomosci. (Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegétowego
uzasadnienia.) Rzeczoznawca majgtkowy okresla na potrzeby wyceny wtasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych, przedstawiajgc
w szczegblnosci: a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw
niezabudowanych, itp); b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina); c) okres
badania cen (np. miesigc, kwartat, rok); d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat
rozwojowy oraz inne czynniki ekonomiczne, ktére uzna za istotne. Analiza rynku ma na celu ustalenie
cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majgtkowy
powinien oceni¢ wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych, ktére mogag
stanowié¢ wagi cech rynkowych. Cechy rynkowe, na podstawie ktéorych poréwnuje sie nieruchomosé
szacowang z nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajgce w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen. Do wyceny
przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w formie aktu
notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonywac oceny przydatnosci cen podanych w tych
umowach pod katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania. Wagg cechy moze byc¢ jej
udziat procentowy w rdznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze
innych sposobéw wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny. Rzeczoznawca majgtkowy okresla
jednostke poréwnawczg, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki
dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, m?
powierzchni budynku, m® kubatury). W szczegdlnie uzasadnionych wypadkach jednostka poréwnawczg
moze by¢ nieruchomosé. Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz
skale ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac: a) wyniki analizy
danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedgcych przedmiotem obrotu
rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci; b) analogie do podobnych pod
wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych; c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci; d) inny wiarygodny sposéb.

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU



W perspektywie roku (Il kw. 2023 r. — | kw. 2024 r.) oczekujemy wzrostu $rednich cen
transakcyjnych mieszkan (5-10 %). Przestankami tendencji wzrostowych po tronie popytowej s3: (1)
powolna odbudowa popytu kredytowego odtozonego w okresie zaostrzonych regulacji
ostroznosciowych; (2) spadek realnej wartosci mieszkan i w konsekwencji zwiekszenie ich dostepnosci
cenowej poprzez poprawe relacji dochodéw do cen mieszkan; (3) popyt generowany przez rzadowy
program Bezpieczny kredyt 2% (w 2023 zapowiadany brak ograniczen w dostepie do programu dla
kwalifikujacych sie osdb); (4) popyt inwestycyjny (doswiadczenie wysokich stép zwrotu z inwestycji w
nieruchomosci); (5) stopniowe ujawnianie sie popytu migrantow z Ukrainy oraz rosngcy popyt
inwestoréw zagranicznych. Jednoczesnie po stronie podazy oddziatujg: (6) malejgca oferta mieszkan na
rynku w sytuacji ograniczania od | kw. 2022 r. liczby projektéw rozpoczetych przez deweloperdw; (7)
brak dostepnych terendw budowlanych w dobrych lokalizacjach w najwiekszych miastach — czytamy w
raporcie.

Tendencje wzrostowe cen mieszkarh bedg hamowane przez: (1) wysokie stopy procentowe, z

perspektywa pierwszych obnizek najwczesniej pod koniec 2023; (2) prawdopodobny powrdt
negatywnego trendu dostepnosci mieszkan - wzrost ptac moze by¢ nizszy niz cen mieszkan; (3)
stabilizacje stawek za wynajem ostabiajagcg motywacje zakupu na wynajem; (4) wieksza elastycznosc
podazy niz w poprzednim cyklu, wymieniono takze.
Analitycy zwracajg uwage, ze | kw. 2023 r. na rynku mieszkaniowym cechowat powrdt trendu
wzrostowego cen transakcyjnych na rynku pierwotnym po kilku miesigcach stabilizacji oraz ozywienie
akcji kredytowej w segmencie hipotek. Ozywienie sprzedazy w najwiekszym stopniu dotyczy rynku
pierwotnego, ktory jest relatywnie czesciej wybierany przez kupujgcych inwestycyjnie. W efekcie oferta
rynku pierwotnego istotnie spadta.

Oceniamy, ze motorem trendow z | pot. 2023 r. byta perspektywa rozpoczecia cyklu obnizek stép
procentowych oraz wzrostu cen mieszkan w efekcie silnego ograniczenia nowej podazy. W naszej ocenie
Il pot. 2023 r. przyniesie wyrazne ozywienie sprzedazy réwniez na rynku wtérnym i spadek oferty tego
rynku m.in. wskutek uruchomienia programu rzadowych doptat do rat kredytow dla kupujacych
pierwsze mieszkanie” — czytamy dale;j.

W | kw. 2023 r. na rynku pierwotnym wzrost cen transakcyjnych mieszkan r/r w Warszawie i
mniejszych stolicach wojewddztw ustabilizowat sie na poziomie IV kw. 2022 r. (ok. 4-5% r/r), natomiast
w 6 najwiekszych miastach ceny zaczety ponownie rosna¢ (7,9% r/r vs 1,4% r/r w IV kw. 2022 r.). W
odniesieniu do IV kw. 2022 r. ceny transakcyjne w analizowanych miastach w | kw. 2023 r. wyraZnie
wzrosty. Wyhamowanie spadku liczby transakcji r/r (dane CBN) w | kw. 2023 r. sugeruje poprawe
sytuacji na rynku mieszkaniowym. Po 4 kwartatach dwucyfrowych spadkéw (najgtebszy w Il kw. 2022 r.)
w | kw. 2023 r. liczba transakcji zmalata o 7% r/r, a wobec | kw. 2022 r. byta o0 32% wyzsza. Wzrosty
widaé gtéwnie na rynku pierwotnym w najwiekszych miastach. Na rynku wtérnym zmiany sg niewielkie,
podano takze.

Na rynku wynajmu wzrost stawek wynajmu r/r w | kw. 2023 r. zwolnit do jednocyfrowego, w
porownaniu do poprzedniego kwartatu stawki nie zmienity sie lub lekko spadty. Popyt zwigzany z
potrzebami mieszkaniowymi uchodzcéw wojennych z Ukrainy prawdopodobnie ustabilizowat sie, czes¢ z
nich powrdcita do Ukrainy. Presja na rynek wynajmu ostabnie z powodu powrotu na rynek transakcyjny
oséb kwalifikujgcych sie do Programu Bezpieczny kredyt 2%, a takze tych, ktdre zyskujg zdolnosé
kredytowa w $lad za dalszym silnym wzrostem nominalnych dochoddw i po ztagodzeniu od lutego 2023
wymogow przy ocenie zdolnosci na kredyt o statym oprocentowaniu - napisali takze analitycy.’

RODZAJ RYNKU

* https://wgospodarce.pl/informacje/129577-ceny-na-rynku-mieszkan-sie-zmienia-w-jakim-kierunku



Rodzaj rynku bedacego przedmiotem analizy wynika z przedmiotu zakresu i celu wyceny oraz
dostepnosci danych. Analizie poddany zostat rynek lokali mieszkalnych w dzielnicy Krowodrza, do
ktorych przystuguje prawo wtasnosci. W ostatnim czasie mozemy zaobserwowaé powrdt trendu
wzrostowego cen lokali mieszkalnych, jednak na niewielkim poziomie. Zawezajac analizowany rynek do
obrotu wystepujacego tylko na wtérnym rynku lokali mieszkalnych nalezy stwierdzi¢, iz prezentowana
na nim oferta charakteryzuje sie duzg réznorodnoscig materii mieszkaniowej, a ceny uzaleznione sg od
wielu czynnikdéw, m.in. takich jak: lokalizacja, otoczenie, wielkosé lokalu, potozenie lokalu w budynku czy
jego standard. Na rynku obserwuje sie zwiekszony popyt na lokale mieszkalne o wiekszym metrazu
i uktadzie funkcjonalnym sktadajgcym sie od 2 pokoi wzwyz. Mniejszym zainteresowaniem cieszg sie
lokale jednopokojowe.

Analizowane prawo wifasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego dotyczy lokalu potozonego
w dzielnicy Krowodrza w Krakowie. W omawianym budynku nie znajdujg sie lokale o charakterze
komercyjnym. Lokalizacje nalezy oceni¢ jako korzystng w dzielnicy Krowodrza, ze wzgledu na bliskos¢
budynkéw uzytecznosci publicznej, obiektéw handlowo — ustugowych oraz rekreacyjnych, odlegto$¢ od
centrum miasta.

Z posrdd analizowanych praw wtasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych wybrano te dla,
ktérych istnieje mozliwo$¢ dokonania wizji terenowej w zakresie ogledzin budynkéw. W trakcie wizji
lokalnej wybrano te, ktére swoimi cechami fizycznymi, przeznaczeniem najbardziej sg zblizone do lokalu
wycenianego, skoncentrowano sie lokalach o powierzchni zblizonej do 60 m?. Transakcje poddano
ocenie pod wzgledem wiarygodnosci danych zawartych w aktach notarialnych.

Obszar analizy: dzielnica Krowodrza
Okres monitorowania rynku: od marca 2023r. (do dnia wyceny);
Rodzaj rynku: rynek lokali mieszkalnych — praw odrebnej wtasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych

Tabela 1 Baza danych przyjeta do obliczen

Tabela 1 zawiera baze danych na temat informacji rynkowych o sprzedanych nieruchomosciach
podobnych. W celu ustalenia ilosciowego wptywu czasu na ceny transakcyjne wybrano
te nieruchomosci, ktére w wyrdznionych parach posiadajg mozliwie identyczne wartosci atrybutow,
a roznig sie w sposob istotny datg transakgcji.

Wspotczynnik zmiany ceny B wyznaczono ze wzoru:

W=
Co - Cw *100%
oW cw At
gdzie:
Cp — cena nieruchomosci pdzniej sprzedanej
Cw — cena nieruchomosci wczes$niej sprzedanej
At —réznica jednostek czasu pomiedzy datami transakcji obu nieruchomosci

Tabela 2 Baza przyjeta do obliczen



Do okreslenia zmiennosci cen nieruchomosci w czasie, zastosowano sposob interwatowy, dla par
nieruchomosci z tabeli 2 o prawie identycznych cechach. Wspétczynnik zmiany cen obliczono wedtug
wzoru 1 dla par nieruchomosci na zasadzie ,kazda z kazdg”:

Srednia warto$¢ wspétczynnika zmiany cen w ciggu 1 miesigca wynosi:

W =0,03[ % / miesigc] =0,03 *12[ % / rok] =0,4 [ % / rok]

Jak wynika z powyiszego zestawienia, miesigczny wzrost cen wynosit $rednio 0,03 % co w
przeliczeniu na rok wynosi 0,4 % a to oznacza, ze przesuniecie transakcji w czasie nie ma wptywu na
zmiennos$¢ cen rozwazanych nieruchomosci w bazie. Zatem ceny transakcyjne lokalami mieszkalnymi do

poréwnania nie muszg by¢ skorygowane z tytutu uptywu czasu.

Analizie rynku poddano prawa wtasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych potozonych
w Krakowie w dzielnicy Krowodrza. Ceny spotykane w obrocie lokali mieszkalnych trzypokojowych
ksztattujg sie w przedziale od 8 851,06 zt/m? do 16 339,87 zt/m% Najwyisze ceny za m? mozna byto
uzyskaé za najprzestronniejsze mieszkania w jednej z najatrakcyjniejszych lokalizacji mieszkan w bazie.
Lokale o mniejszej powierzchni uzytkowej, w najmniej atrakcyjnej lokalizacji, wymagajgce prac
remontowych cechujg sie nizszymi cenami za m? powierzchni. Dla potrzeb szacowania przyjeto
charakterystyke rynku w ramach poszczegdlnych cech rynkowych przedstawiong w dalszej czesci
opracowania.

W aspekcie okreslenia wartosci w podejsciu poréwnawczym przyjeto zbidér cech rynkowych
réznigcych lokale mieszkalne przyjete do pordwnania. Zasadniczymi cechami lokali mieszkalnych
wptywajgcymi na zrdzinicowanie cen transakcyjnych na analizowanym rynku sg3: lokalizacja budynku,
lokalizacja na kondygnacji, powierzchnia lokalu, standard wykonczenia lokalu, program funkcjonalny
lokalu, koszty utrzymania lokalu bezposrednio zwigzane z zastosowanym systemem ogrzewania, stan
techniczny budynku.

W procesie analizy rynku stwierdzono, ze cechy takie jak zarzgdzanie, pomieszczenia przynalezne
nie rdéznicujg mieszkania wycenianego od mieszkan przyjetych do poréwnania. Mieszkanie mogg
posiada¢ pomieszczenia przynalezne jak piwnica, jednak brak piwnicy jako pomieszczenia
przynaleznego, oznacza jedynie, ze piwnica z ktérego korzysta mieszkanie nie jest pomieszczeniem
przynaleznym a nalezy do czesci wspdlnych budynku.

Tabela 3 Okreslenie cech lokali



Na podstawie analizy zestawu transakcji oraz badania preferencji potencjalnych nabywcéw lokali
mieszkalnych oszacowano wagi cech rynkowych, oraz ich udziat w ksztattowaniu sie cen transakcyjnych
na analizowanym rynku. Wyniki tej analizy pokazuje tabela ponizej.

Udziaty wagowe atrybutéow.

System

ogr:ewania,MnZJAkMVWAGOWE CECH

koszty utrzymania budynku

mieszkania ocena: 5%

(korzystna -
Prografiekorzystn
funkcjonalny 10%
10%

Lokalizacja
25%

Lokalizacja na

kondygnacji
15%
owierzchnia
uzytkowa
15%

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO

Przyjete zatozenia do zastosowania podejscia porownawczego, metody korygowania ceny sredniej

Na podstawie zbioru transakcji rynkowych mieszkan podobnych, dla analizowanego rynku
lokalnego okreslono cene minimalng (Cmin), cene maksymalng (Cmax) Oraz cene srednig (Ceeqd). Na ich
podstawie okreslono zakres wspotczynnikéw korygujacych Umin i Umax, ktére bedg podstawg do okreslenie
wartosci wspoétczynnika korygujgcego ui. Parametry analizowanego zbioru.

Tabela 4 Okreslenie cech nieruchomosci poréwnawczych

Pod Fortem 2 Modrzejewskiej 18 tokietka 240D




Mazowiecka 13

Mackiewicza 21 Kuznicy Kottatajowskiej 13A

Kijowska 48 Lea 236 Spokojna 32

Dunin-Wasowicza 3 Prusa 14

Komorowskiego 1

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZALOZENIA

Zastosowana metoda wyceny w znacznej mierze okresla rodzaj i kolejno$¢ czynnosci sktadajgcych sie
na procedure dokonanej wyceny przedmiotowego prawa odrebnej witasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego. Czynnosci te obejmowaty przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianego obiektu oraz lokali
wzietych do poréwnania zapoznanie sie z dostepng dokumentacjg prawna.

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniane prawo odrebnej witasnosci
samodzielnego lokalu mieszkalnego, poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,



e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

e Podanie charakterystyki wycenianego lokalu z wyeksponowaniem cech rynkowych,
maksymalnej (Cmax)

e Okreslenie ceny Sredniej (CSr) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,

e Okreslenie zakresu sumy wspodtczynnikéw korygujacych,

e Okreslenie wartosci rynkowej wycenianego prawa odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu
mieszkalnego

Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczbhowe:

Cy=( Cy.....Cy)/n - cena $rednia transakcyjna

Cmin = minimalna cena osiggnieta na rynku transakcyjnym
Cmax = maksymalna cena osiggnieta na rynku transakcyjnym
Vimin= Cmin/ Cs— wskaznik zmiennosci cen

Vimax= Cmax/ Csr— Wskaznik zmiennosci cen

s(i) [%] — procentowy wptyw cech na wartos¢

Wiin = (i) X Vimin— Wspdtczynnik korygujgcy

Wmax = S(i) X Vimax— Wspotczynnik korygujacy

AW(i) = (Wmax — Wmin) — zmiennos¢ wspotczynnika korygujacego
k(i) X, - parametry charakterystyki obiektu X,

p(i) = W(i)min + [Aw(i) x k(i)] — poprawka korygujgca

w = C¢ x 2 p(i) — wartosé jednostkowa [zt/m?]

oraz

W, =w X p. uz.

Gdzie:
W, — wartos$¢ rynkowa przedmiotowego prawa odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego
[zt]
w — wartos¢ jednostkowa
p. uz. — powierzchnia uzytkowa [ m?]

Procedure wyceny prawa odrebnej witasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego przy
zastosowaniu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny S$redniej zestawiono w tabeli
ponizej.

Wartos¢ rynkowg prawa odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego przy
zastosowaniu podejscia pordwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej zostanie oblicza wedtug
wzoru:

WN: Cgredx ZUI:X Pu}(K

i=1
gdzie:

C:.q — Srednia cena ze zbioru mieszkan podobnych;
K — wspotczynnik korekcyjny przyjmujgcy wartos¢ w przedziale [0,90, 1,10];



P, - powierzchnia uzytkowa lokalu;

T
DU
= suma wspotczynnikdw korygujgcych;

Tabela 5 Okreslenie wartosci nieruchomosci

OKRESLENIE WARTOSCI UDZIAtU ZWIAZANEGO W WtASNOSCIA LOKALU WYNOSZACEGO
45/1000 — UDZIAtU W DZIAtCE 115/1

WYCENA DZIAtKI NIEZABUDOWANE)J

Do analizy przyjeto nieruchomosci, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego ostatnich dwdch
lat. Przedstawiona baza danych uwzglednia zasade poufnosci i ochrony danych osobowych. Dla potrzeb
analizy przeanalizowano wszystkie transakcje dziatkami niezabudowanymi. Analiza obejmowata zmiany
zarejestrowane w Urzedzie Miasta Krakowa.

Tabela 6 Baza nieruchomosci przyjeta do poréwnania

OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Majac na uwadze charakter wyceny dziatki analiza cech nieruchomosci (atrybutéw), wskazata
na nastepujgce cechy rdznicujgce nieruchomosci przyjete w bazie danych z nieruchomoscig wyceniang:

e Lokalizacja

e Powierzchnia

e Moiliwosci inwestycyjne
e Uzbrojenie

Analizy dokonano wykorzystujgc zasade interpolacji, nieruchomos¢é wyceniana nie posiada cech,
ktore wychodzityby poza zbiér danych rynkowych prezentowanych w bazie danych.

Rzeczoznawca przyjmuje w operacie cechy, ktore roznicujg nieruchomos¢ wyceniang oraz
nieruchomosci przyjete do poréwnania, zgodnie bowiem z POWSZECHNYMI KRAJOWYMI ZASADAMI
WYCENY (PKZW) NOTA INTERPRETACYJNA NR 1 NI 1 ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO W
WYCENIE NIERUCHOMOSCI ,Podejécie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane s3 ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a
takze cechy nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie”. ,,Cechy rynkowe, na



podstawie ktdrych poréwnuje sie nieruchomosc¢ szacowanq z nieruchomosciami podobnymi, sq to m.in.
ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajgce w sposob zasadniczy
na zréZnicowanie cen”.

Udziatly wagowe cech dziatek niezabudowanych

20%

30%

>

25%

m Lokalizacja
= Powierzchnia
= Mozliosci inwestycyjne

Uzbrojenie

PROCEDURA OBLICZEN | PRZYJETE ZAtOZENIA

Zastosowana metoda wyceny w znacznej mierze okresla rodzaj i kolejno$¢ czynnosci sktadajgcych sie
na procedure dokonanej wyceny przedmiotowej nieruchomosci. Czynnosci te obejmowaty
przeprowadzenie wizji lokalnej wycenianej nieruchomosci, zapoznanie sie z dostepng dokumentacja.

e Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie jego
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

e Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych,

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

e  Wybdr do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktorych ceny s wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,

e Utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

o Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

e Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary pordwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej
o sume poprawek,

e Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej wazonej za pomocy wag
uwzgledniajgcych wielkos¢ poprawek, z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach.



Przyjeto nastepujgce oznaczenia i wzory liczbowe:

A, B, C.— jednostkowe ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych

[1] - AC = C max— C min - Zmiennos¢ cen na lokalnym rynku nieruchomosci,

[2] - s(i) [%] — procentowy wptyw cech na wartos¢,

[3] - c(i) = Ac x s (i) — kwotowy zakres cech,

[4] - k(i) X — parametry charakterystyki nieruchomosci przedmiotowej

[5] - k(i) A, B, C - parametry charakterystyki nieruchomosci

poréwnawczych A, B, C.

[6] - k(i) X — k(i) A —wspdtczynnik poprawki dla i-tej cechy w parze (X,A)

i analogicznie (X,B), (X,C),

[71 - p(i) = [k(i) X — k(i) A] x c(i) — poprawka kwotowa dla i-tej cechy w parze (X,A) i analogicznie (X,B),
(X,C),

[8] - w xa= Ca+X p(i) — wartoé¢ jednostkowa [z{/m?] nieruchomosci z pary (X,A) i analogicznie dla w xs, W
XC,

[9] - ostateczna warto$¢ jednostkowa [z1/m?] przedmiotowej nieruchomosci otrzymana jako $rednia
wazona lub $rednia arytmetyczna z wartosci W xa, W xg, W xc

przy czym: waga(xa)=100/Z,>

$rednia wazona=(X waga xa * W xa+ Waga xg * W xe+ Waga xc ¥ Wxc)/

(X waga xa + waga xe+ Waga xc), lub Srednia arytmetyczna

[10]-W =w x p. uz

Gdzie:

W — wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci [z]

w — warto$é jednostkowa [ zt/m?]

p. uz. — powierzchnia [m?]

NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE

Do porédwnania przyjeto nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, o powierzchni dziatki zblizonej do wycenianej. Cechy nieruchomosci
wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych zostaty przedstawione w tabeli nr 7.

Tabela 7 Cechy rynkowe nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych.

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI — OBLICZENIA

Obliczenia wykonano na arkuszu kalkulacyjnym Microsoft EXEL i przedstawiono w zestawieniach
tabelarycznych jak nizej:

Tabela 8 Parametryzacja cech

Tabela 9 Okreslenie wartosci dziatki



WYNIK KONCOWY WYCENY, WNIOSKI | UZASADNIENIE

Wartos¢ rynkowa prawa odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego potozonego
w Krakowie przy ul. B. Prusa 14 m. 9 o powierzchni 60,39 m?, wynosi:

765 156 zt

Stownie: siedemset szescdziesigt piec tysiecy sto piecdziesigt szes¢ ztotych

Na tak okreslong wartos¢ wptyw miata lokalizacja mieszkania — potozenie przy ul. B. Prusa 14
w Krakowie. Niewatpliwie najwiekszy wptyw na tak okreslong warto$¢ ma uszkodzenie konstrukcji
stropu w jednym z pokoi, stan wykoriczenia mieszkania i jego potozenie na kondygnacji budynku.

Okreslona warto$¢ rynkowa lokalu z uwzglednieniem aktualnego sposobu uzytkowania stanowi
najbardziej prawdopodobng cene jakg mozna uzyskac¢ za nieruchomosé na normalnie funkcjonujgcym
rynku. W tym celu powinny byé dochowane wszystkie warunki poprawnie ustalanej ceny transakcyjnej,
w szczegolnosci czas i odpowiedni sposéb prezentowania, eksponowania nieruchomosci na rynku.

Oszacowana wartos¢ rynkowa lokalu nie uwzglednia obcigzenia prawami nieujawnionymi
w ksiedze wieczyste;j.

Oszacowana wartos$¢ rynkowa lokalu nie obejmuje podatkéw i optat zwigzanych ze sprzedaig
nieruchomosci, w tym podatku VAT, ktéry ewentualnie nalezy ustali¢ zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami o podatku od towardéw i ustug

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

e Warto$¢ rynkowga spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego ustalono na podstawie cech
technicznych i funkcjonalnych przyjetych do analizy materiatéw wyjsciowych obowigzujacych przepiséw
prawnych i wynikajgcych ze Standardéw Zawodowych uwarunkowan prawnych analizy rynku lokalnego.

e Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany jedynie do celu jak w opracowaniu.

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

e Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady wycenianych obiektéw, ktérych
wystepowania rzeczoznawca nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalne;j.

e  Przyjeta w operacie ocena stanu technicznego wycenianego mieszkania nie stanowi ekspertyzy technicznej.

e  Operat zawiera 42 ponumerowane strony i 4 zatgcznikéw.

e  Operat szacunkowy sporzgdzono w 4-ch jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktérych 3 otrzymuje Zleceniodawca,
a 1 Zleceniobiorca.

e  Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub czynnikéw, o ktérych mowa
w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

e  Przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetno$é, staranno$¢ i doktadnos¢, oczekiwang od rzeczoznawcy
majgtkowego, ale nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci wobec osdb trzecich.

Operat sporzqdzita i podpisata: Marlena Duda



ZALtACZNIKI

WYKAZ:

1. Protokét z ogledzin mieszkania;

Wypis z kartoteki lokali wydany przez Urzad Miasta Krakowa;
Odpowiedz z ADM

’

Aktualna polisa ubezpieczenia.
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