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lokalowej - tj. lokalu mieszkalnego nr 6 polozonego
w Krakowie-Srédmiesciu przy ul. Arianskiej 15.

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej Sad Rejonowy dla Krakowa-
Podgoérza Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr KR1P/00344869/7
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KRAKOW-SRODMIESCIE, UL. ARIANSKA 15/6 KM 833/15

WYCIAG Z OPINII

RODZAJ NIERUCHOMOSCI Nieruchomo$¢ lokalowa - lokal mieszkalny
ADRES Krakéw, ul. Ariariska 15/6
OBREB Nr 50 Srédmiescie
RODZA]J] WYCENIANYCH PRAW Prawo wtasnoéci
KSIEGA WIECZYSTA KR1P/00344869/7
OKRES;’;AXEVX%%BE\I?;? gggolﬁggif ucujA Piotr Mirostaw Horodyski, s. Zygmunta i Bogny, udziat1/1

OBCIAZENIA

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej okreslono w stanie wolnym od obciazen prawnych i
majatkowych (badanie KW przeprowadzono dnia 10.01.2019 r.)

Dzial III 1. Ostrzezenie: wszczecie egzekucji z nieruchomosci do sygn.akt KM 833/15 przeciwko dtuznikowi Piotrowi Horodyskiemu z wniosku nizej wym. wierzyciela:

Bank Polska Kasa Opieki S.A. Terenowy Zespét Windykacji Detalicznej w Krakowie, siedziba Krakéw. Inny wpis: przylaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o
sygn. akt KM 531/16 prowadzonego przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Karoling dziedzic przeciwko dtuznikowi
Piotrowi Horodyskiemu. Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, siedziba Warszawa.

Dzial IV 1. Hipoteka umowna zwykla na kwote 56 150,00 CHF. Rodzaj odsetek: zmienne. Wierzytelnos¢: kredyt. Termin zaptaty: 2025-11-20. Wierzyciel hipoteczny: Bank Polski
Kasa Opieki Spétka Akcyjna, siedziba Warszawa, REGON: 00001020500000. Hipoteka umowna kaucyjna na kwote 28 900 CHF. Rodzaj odsetek: zmienne. Wierzytelnosc:
odsetki oraz koszty banku. Termin zaptaty: 2025-11-20. Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, siedziba Warszawa.

KROTKI OPIS NIERUCHOMOSCI
STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY LOKALU MIESZKALNEGO:

Kondygnacja: 2 (I pietro)

Powierzchnia lokalu: 30,67 m2

Pomieszczenia: pokdj, kuchnia i tazienka
Pomieszczenie przynalezne: cze$¢ korytarza o pow.3,25 m?
FUNKCJONALNOSC

Wejscie do mieszkania z klatki schodowej poprzez wydzielony korytarz, ktéry stanowi czeéci wspdlne dla lokali
mieszkalnych nr 5, 6 i 7. Z korytarza wejscie do lokalu do wezszej czesci pomieszczenia kuchni (przedpokoju). Z
czesci wejsciowej kuchni dostepna jest tazienka. Z wlasciwej czesci przechodniej kuchni dostepny jest pokdj (kuchnia i
pokéj w uktadzie amfiladowym).
STAN TECHNICZNY I STANDARD WYKONCZENIA
Podlogi: w kuchni - linoleum, w pokoju - parkiet (wymagajacy renowacji), w lazience - linoleum, w obrebie
korytarza plytki ceramiczne (miejscowe ubytki)
Sciany: w zaleznoéci od przeznaczenia: powloki olejne (lamperia), powloki emulsyjne (w wielu miejscach
zluszczenia, odspojenia, zabrudzenia i spekania)
Stolarka okienna: starego typu - skrzynkowa drewniana wymagajaca renowacji (waskie okno w tazience)
Stolarka drzwiowa: wejsciowe — wzmocnione, wewnetrzne - starego typu, petne,
Jako zrédio ogrzewania stuzy piec kaflowy z elektrycznym wkladem grzejnym.
W fazience znajduje sie bojler elektryczny - Zrédlo cieptej wody uzytkowej.
Lokal na dzieri ogledzin zamieszkany, w niskim stanie technicznym i standardzie.
Lokal wymaga kompleksowych prac remontowo-modernizacyjnych.
Mozliwo$¢é i warunki dalszego wykorzystania
Sposéb uzytkowania, jako mieszkalny jest optymalny dla wyznaczonej funkcji podstawowej i zgodny jest z
pierwotnym przeznaczeniem lokalu pod warunkiem przeprowadzenia gruntownego remontu.
CEL Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego
WYCENY: wg stanu na dzien ogledzin dla potrzeb prowadzonego postepowania komorniczego (sygn.
akt Km 833/15)

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego polozonego w Krakowie przy ul. Arianskiej
15/6 wynosi:

253 469 z1

Slownie: dwiescie piec¢dziesiat trzy tysigce czterysta szes¢dziesiat dziewiec¢ zlotych

DATA, na ktérgq okreslono wartosé nieruchomosci (POZIOM CEN): 10 stycznia 2019 r.
DATA, na ktérg okreslono STAN nieruchomosci : 12 grudnia 2018 r.
AUTOR:
DATA SPORZADZENIA OPINII H 10 stycznia 2019 .
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1. CZESC OGOLNA
1.1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem opracowania jest nieruchomosé¢ lokalowa - lokal mieszkalny nr 6
potozony w Krakowie - Srédmiesciu, przy ul. Arianskiej 15.

Lokal mieszkalny potozony na drugiej kondygnacji (I pietrze) budynku, sktada sie
z pokoju, kuchni, tazienki, czesci korytarza.

Powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 30,67* m2. Do lokalu przynalezy czes¢
korytarza o powierzchni 3,25** m?. taczna powierzchnia lokalu mieszkalnego i
pomieszczenia przynaleznego wynosi 33,92 m2.

* powierzchnia tgczna lokalu i pomieszczenia przynaleznego wg ksiegi wieczystej wynosi 33,92 m2,
ktora pomniejszona o powierzchnig pomieszczenia przynaleznego daje przyjeta do obliczen
powierzchnie 30,67 m2.

** wg aktu notarialnego Repertorium A Nr 15889/2005 z dn. 14 grudnia 2005 r.: (...) do lokalu
przynalezy czes¢ — o powierzchni 3,25 m2- korytarza, w ten sposob, zZe lokal ten stanowic¢ bedzie
przedmiot odrebnej wtasnosci, a z wtasnosciq tego lokalu zwigzany bedzie udzial wynoszqcy
39/1000 czesci (to jest 117/3000 czesci) we wspotwtasnosci nieruchomosci, z ktorej ten lokal zostat
wydzielony, nie stuzqcych do wylgcznego uzytku wiascicielom poszczegolnych lokali oraz we
wtasnosci dziatki nr 41 obszaru 435 m? objetej Kw Nr KR1P/00266407/0 (...)

Z wilasnoscig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej, ktora
stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku wtascicieli lokali w 117/3000 czesciach.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy dla Krakowa-Podgoérza Wydziat
Ksiag Wieczystych w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta nr KR1P/00344869/7.

Zakresem opracowania objeto okredlenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomoéci lokalowej szczegélowo opisanej powyzej wraz ze wszystkimi
cze$ciami skladowymi.

1.2. CEL WYCENY
Celem niniejszej opinii jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci
nieruchomoséci lokalowej - lokalu mieszkalnego polozonego w Krakowie-

Srédmieéciu przy ul. Arianiskiej 15/6 wraz ze wszystkimi cze$ciami sktadowymi -
dla potrzeb prowadzonego postepowania komorniczego (sygn. akt Km 833/15),
wg stanu na dzient wizji lokalnej oraz poziomu cen na miesigc wyceny.

1.3. PODSTAWY WYCENY

1.3.1. PODSTAWY FORMALNE

Podstawe formalna stanowi postanowienie o powotaniu bieglego do oszacowania
wartoéci nieruchomosci, wydane przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym dla Krakowa Srédmiescia - Karoline Dziedzic.

AUTOR: MGR INZ. PAWEL POMARANSKI Strona 4 z 37
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1.3.2. PODSTAWY MATERIALNO - PRAWNE

1. Ustawa Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. 2018 r. poz. 1025, tekst
jednolity z dn. 10 maja 2018 r.)

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. (Dz. U. 2018 poz.
121, tekst jednolity z dn. 14 grudnia 2017 r.)

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 ze
zmianami. Zmiana w Dz. U. Nr 165 poz. 985 z 2011r. Tekst ujednolicony).

4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 1994 Nr 85 poz. 388, tekst
ujednolicony: opracowano na podstawie: t;j. Dz. U. z 2018 r., poz. 716).

5. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (DZ. U. Nr 71 poz.733, tekst ujednolicony:
opracowano na podstawie: tj. Dz. U. 2018 r., poz. 1234)

6. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 1982 Nr 19
poz. 147 , tekst ujednolicony opracowano na podstawie: tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1007, z
2018 r. poz. 106, 431, 1009.

1.4. ZRODELA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Badanie KW nr KR1P/00344869/7 przeprowadzone dnia 10.01.2019r.,

- Postanowienie o powotaniu bieglego do oszacowania wartoéci nieruchomosci, wydane
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa Srédmiescia -
Karoline Dziedzic,

Akt notarialny Repertorium A Nr 15889/2005 - Umowa ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i sprzedazy,

Projekt wydzielenia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 10 z sierpnia 2000r.

Akty prawne Gminy dotyczgce planowania przestrzennego,

Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci na podstawie dostepnych aktéw notarialnych
na terenie Gminy

Dokumentacja fotograficzna.

Wrtasna baza danych, informacje z czasopism specjalistycznych i stron www,

Analiza ofert biur posrednictwa nieruchomoséci, informacji uzyskanych z biur
notarialnych, bankéw, urzedéw i deweloperéw.

1.5. LITERATURA

- M. Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego — omowienie
standardu wraz z przyktadami zadan. PESRM Warszawa 2003r.,

- E.Maczynska, M.Prystupa, K.Rygiel - Ile jest warta nieruchomosé. POLTEXT Warszawa
2004zr.

1.6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

Data sporzadzenia wyceny: 10 stycznia 2019 r.
Data, na ktéra okreslono

wartoé¢ przedmiotu wyceny: 10 stycznia 2019 r.
Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono

W wycenie stan przedmiotu wyceny: 12 grudnia 2018 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 12 grudnia 2018 r.
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2. CZESC SZCZEGOLOWA

2.1. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

2.1.1. STAN PRAW

Stan prawny nieruchomosci lokalowej okreslono na podstawie badania ksiegi
wieczystej KR1P/00344869/7 przeprowadzonego dnia 10 stycznia 2019 r.:

KR1P/00344869/7

Typ ksiegi: lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢

Dzial I - O oznaczenie nieruchomosci
Wojewoédztwo: Matopolskie
Powiat: M. Krakow
Gmina: Krakow M.
Miejscowosc¢: Krakow
Ulica: Ariariska
Nr budynku: 15
Nr lokalu: 6
Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu: pokéj, kuchnia, tazienka.
Opis pomieszczen przynaleznych: czes¢ korytarza
Kondygnacja: 2,0
Przylaczenie - nr ksiegi wieczystej: KR1P/00344869/7
Odrebnosé: tak
Obszar: 33,9200 m?

Dzial I - Spis praw zwiazanych z wlasnoscia
Z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej, ktora stanowi
grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie sluzg wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali w 117 /3000 czesci.
Nr ksiegi wieczystej: KR1P / 00266407 / 0
Nr udziatu w prawie: 19

Dziat II - wlasnosé
Piotr Mirostaw Horodyski, s. Zygmunta i Bogny, udziat 1/1

Dziat III - prawa, roszczenia i ograniczenia
Ostrzezenie: wszczecie egzekucji z nieruchomosci do sygn.akt KM 833/15 przeciwko
dtuznikowi Piotrowi Horodyskiemu z wniosku nizej wym. wierzyciela:
Bank Polska Kasa Opieki S.A. Terenowy Zesp6t Windykacji Detalicznej w Krakowie,
siedziba Krakow.
Inny wpis: przyltaczenie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci o sygn. akt KM
531/16 prowadzonego przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym dla
Krakowa-Srédmiescia w Krakowie Karoline dziedzic przeciwko dtuznikowi Piotrowi
Horodyskiemu.
Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, siedziba Warszawa

AUTOR: MGR INZ. PAWEL POMARANSKI Strona 6 z 37
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Dzial IV - hipoteka
Hipoteka umowna zwykla na kwote 56 150,00 CHF

Rodzaj odsetek: zmienne
Wierzytelnos¢: kredyt

Termin zaptaty: 2025-11-20

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polski Kasa Opieki Spotka Akcyjna, siedziba Warszawa,

REGON: 00001020500000
Hipoteka umowna kaucyjna na kwote 28 900,00 CHF

Rodzaj odsetek: zmienne
Wierzytelnos¢: odsetki oraz koszty banku

Termin zaptaty: 2025-11-20
Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, siedziba Warszawa.

Wartosé rynkowa nieruchomosci okreslono w stanie wolnym od obciazen

prawnych i majatkowych.

1.2. STAN RZECZY

Szczegbétowych ustaleni stanu lokalu mieszkalnego dokonano podczas wizji
lokalnej przeprowadzonej w dniu 12 grudnia 2018 r.
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Lokalizacja nieruchomosci i otoczenie:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centralnej czesSci miasta, w strefie zabudowy
przedwojennej, w dawnej dzielnicy katastralnej Wesota na pétnocny-wschoéd od
krakowskiego Rynku Gléwnego, przy ul. Arianskie;j.

Polozenie budynku na planie Dzielnicy II
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Krotki rys historyczny dzielnicy:

Wesola - obszar Krakowa potozony na wschéd od Starego Miasta i na zachéd od
historycznych Grzegoérzek. Wesola powstata w 1639 jako jurydyka szlachecka
Katarzyny z Ostrogskich Zamoyskiej. P6zniej przeszla na wlasnoé¢ Janusza
Wisniowieckiego, a pod koniec XVII wieku trafita w rece Radziwiltow. Od tego
czasu nosila réwniez nazwe Radziwiltowska. Do czaséw dzisiejszych przetrwala
jednak pod nazwa Wesola. Pamiatka po dawnych wtascicielach jest nazwa ulicy

Radziwiltowskiej.
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Ponizej lokalizacja

przedmiotowej nieruchomosci - widok z lotu ptaka.
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Na Wesotej znajduje sie kilka zabytkowych kosciotéw, zabudowan i ogrodéw;
kosciot sw. Mikolaja - jeden z najstarszych kosciotow Krakowa, wzmiankowany
juz na poczatku XI wieku, kosciét jezuitow przy ul. Kopernika (1909-1921),
pokarmelicki kosciét Niepokalanego Poczecia NMP, znany obecnie jako kosciét
Sw. Lazarza, obecny kosciot Niepokalanego Poczecia NMP wraz z zespolem
klasztornym oo. Karmelitow Bosych przy ul. Rakowickiej, kosciot sw. Teresy wraz
z zespolem klasztornym karmelitanek, patac Mankowskich wg projektu Jozefa
Sowinskiego i Wiadystawa Kaczmarskiego wzniesiony w stylu neoklasycznym w
latach 1901-1904. W czasach PRL miescit Muzeum Lenina. Obecne znajduje sie tu
siedziba Wojewodzkiego Saqdu Administracyjnego, Ogréd Botaniczny powstaty w
1779 r. z budynkiem Obserwatorium Astronomicznego (1788-1792), kliniki
uniwersyteckie Collegium Medicum UJ przy ul. Kopernika, Park Strzelecki

powstaly pod koniec XVIII wieku i bedacy obecnie siedziba Bractwa Kurkowego,
Browar Krakéw.

zrédlo: wikipedia.org
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Ulica Arianska jest przecznica ulicy Lubomirskiego, ktéra biegnie od wezta
Mogilskiego, w kierunku zachodnim, do wulicy Wita Stwosza po drodze
przecinajac ulice Rakowicka. Ulica Ariafiska rozciaga sie od ul. Lubomirskiego do
ul. Lubicz przecinajac takze ul. Topolowa.

Lokalizacja szczeg6lowa: nieruchomos¢ potozona jest w strefie zabudowy z
przelomu XIX i XX w., bezposrednio przy ulicy Ariafiskiej w poblizu
skrzyzowania z boczng odnoga ul. Lubomirskiego.

W niewielkiej odleglosci znajduja sie:

- od poéinocy - jezdnia ul. Lubomirskiego oraz zabudowania kampusu
Uniwersytetu Ekonomicznego,

- od zachodu - dworzec autobusowy oraz dworzec kolejowy, Galeria Krakowska

- od wschodu - rondo Mogilskie,

- od potudnia, w odleglosci ok. 300 m przebiega jezdnia ul. Lubicz.

Nieruchomos¢ znajduje sie w odleglosci okoto 1300 m Krakowski Rynek Gtéwny
oraz ok. 2 km od Zamku Krélewskiego na Wawelu.

Obszar charakteryzuje sie intensywng zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
posiada bardzo dobre wuzbrojenie w sie¢ ustlugowo-handlowa, instytucje
uzytecznosci publicznej.

W sasiedztwie przewaza zwarta zabudowa uliczna mieszkaniowa wielorodzinna
o charakterze miejskim (kamienice) oraz hotele i ciggi handlowo - uslugowe na
dolnych kondygnacjach budynkow.

Zaleta lokalizacji jest niewielka odlegloé¢ od  Scistego  centrum
z Rynkiem Gléwnym. W bliskim sgsiedztwie Stare Miasto oraz Planty. Lokalizacja
daje znakomite mozliwosci komunikacyjne.

Stan ustug i zaplecza bytowego: rozwiniety w stopniu bardzo dobrym
charakterystycznym dla centréw duzych miast.

W promieniu ok. 2 km dostepna pelna infrastruktura - cate Sciste centrum miasta
z pelna infrastruktura réwniez kulturalna.

W promieniu ok. 700 m Galeria Krakowska.

Atrakcyjnos¢ lokalizacyjna: bliskos¢ Starego Miasta, strefa historycznej
zabudowy.

W bezposérednim sasiedztwie, podobnie jak i w calym kwartale problemy z
parkowaniem samochodéw.

Dostepnos¢:
Budynek nr 15 usytuowany jest na dzialce nr 41, ktéra przylega m.in. do dziatki nr
129 (wchodzi w sklad jezdni wul. Arianskiej). Zgodnie =z portalem
http:/ /obserwatorium.um.krakow.pl wilascicielem dziatki nr 129 jest Gmina
Krakéw dziatka oddana w inne formy wladania. Jest to publiczna droga gminna.
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Legenda: [ ] GK-oddane we wiadanie

Dostep do komunikacji zbiorowej bardzo dobry - najblizsze przystanki
komunikacji miejskiej MPK Krakéw zlokalizowane sa przy skrzyzowaniu ulic
Lubomirskiego i Rakowickiej (przystanek , Uniwersytet Ekonomiczny”) oraz przy
skrzyzowaniu ulic Rakowickiej i Lubicz (przystanek ,Lubicz”). W poblizu
znajduje sie takze wazny wezel komunikacyjny ,Rondo Mogilskie”). W odleglosci
okoto 400 m, za zachéd, znajduje sie dworzec autobusowy i kolejowy, na wschod
wezel komunikacyjny Rondo Mogilskie.
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Zréd fo https //www atlaskolejowy. net/kmkrakow/stan na dziern 11.01.2019 r.

» PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM.

Przedmiotowa nieruchomo$é znajduje si¢ w obszarze, dla ktérego brak
obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego. (Plan Ogélny

Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony w 1994 r. utracit
waznos¢ z dniem 1 stycznia 2003 r.).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. 2004 r. Nr
151 poz. 2603); Art. 154. (213)

(...
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2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia
sie faktyczny spos6b uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie ze Studium wwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa - dokument ujednolicony (Uchwata Nr X11/87/03
z dnia 16 kwietnia 2003 r. zmieniona uchwatq Nr XCIIl/1256/10 z dnia 3 marca
2010 r. zmieniona uchwatq Nr CXII/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r.): dzialka
ewidencyjna, na ktdérej posadowiony jest budynek, w ktérym znajduje sie
przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje si¢ w terenie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej o symbolu - MW.

Zrédto: http;/fwww.bip.krakow.pl/?dok_id=75035

Legenda:

ww tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

» STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO:

Budynek wielorodzinny - kamienica, w zwartej zabudowie ulicznej, datowana na
1906r., projektu Wtadystawa Kleinbergera. Posiada cztery kondygnacje
nadziemne, jest podpiwniczony. Obiekt wzniesiony w technologii tradycyjnej
murowane;.

Budynek ogétem w $rednim stanie technicznym.
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Budynek widnieje w rejestrze zabytkéow pn. A-795, gdzie zostal wpisany
26.01.1989 r. oraz w ewidengji zabytkéw pn. 70.

» OPIS LOKALU MIESZKALNEGO.

STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY LOKALU MIESZKALNEGO:

Kondygnacja: 2 (I pietro)
Powierzchnia lokalu mieszkalnego: 30,67 m?2
Pomieszczenia: pokdj, kuchnia i tazienka
Pomieszczenie przynalezne: czes¢ korytarza o pow. 3,25 m?2

taczna pow. lok. mieszkalnego i pom. przynalez.: 33,92 m?
FUNKCJONALNOSC

Wejécie do mieszkania z klatki schodowej poprzez wydzielony korytarz, ktéry
stanowi czesci wspolne dla lokali mieszkalnychnr 5, 61 7.

Z korytarza wejécie do lokalu do wezszej czeSci pomieszczenia kuchni
(przedpokoju). Z czesci wejsciowej kuchni dostepna jest tazienka. Z wlasciwej
czedci przechodniej kuchni dostepny jest pokdj (kuchnia i pokdéj w ukladzie
amfiladowym).

Ponizej zamieszczono rzut lokalu (zalacznik do Projektu wydzielenia odrebnej
wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr 6 z sierpnia 2000 r.)

Czerwong linig obwiedziono przedmiotowy lokal mieszkalny nr 6.
Przerywang zottq linig obwiedziono korytarz wspdlny dla lokali mieszkalnych nr5, 61 7.
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STAN TECHNICZNY I STANDARD WYKONCZENIA

Podlogi: w kuchni - linoleum, w pokoju - parkiet (wymagajacy renowacji), w
lazience - linoleum, w obrebie korytarza plytki ceramiczne (miejscowe braki)
Sciany: w zaleznoéci od przeznaczenia: powloki olejne (lamperia), powloki
emulsyjne (w wielu miejscach ztuszczenia, odspojenia, zabrudzenia i spekania)
Stolarka okienna: starego typu - skrzynkowa drewniana wymagajaca renowagji
(waskie okno w fazience)

Stolarka drzwiowa: wejsciowe - wzmocnione, wewnetrzne - starego typu, petne,
Za zroédlo ogrzewania stuzy piec kaflowy z elektrycznym wkladem grzejnym.

W tazience znajduje sig¢ bojler elektryczny - Zrédto cieptej wody uzytkowej.

Lokal na dzieri ogledzin zamieszkany, w niskim stanie technicznym i standardzie.
Lokal wymaga kompleksowych prac remontowo-modernizacyjnych.

Mozliwo$é i warunki dalszego wykorzystania

Sposéb uzytkowania, jako mieszkalny jest optymalny dla wyznaczonej funkcji
podstawowej i zgodny jest z pierwotnym przeznaczeniem lokalu pod warunkiem
przeprowadzenia gruntownego remontu.
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3. WYCENA

3.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W ASPEKCIE PODSTAW PRAWNYCH

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci lokalowej, tj. lokalu
mieszkalnego polozonego w Krakowie-Srédmiesciu przy ul. Arianiskiej 15/6
zgodnie z rozdz. 5 art. 151 ust.1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. 2018 poz. 121, tekst jednolity z dn. 14 grudnia 2017 r.)
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie¢ w sytuacji
przymusowej.

W Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym KSWP ,Wartos¢ rynkowa”
podano definicje wartosci rynkowej i jej interpretacje stosownie do zapiséw
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych wartoé¢ rynkowa jest definiowana, jako
»szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomosé, w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej”.

Interpretacja pojeé uzytych w definicji:
v" Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia za nieruchomos¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dzialaja
niezaleznie od siebie. Wartoé¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena
osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez
sprzedajacego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek
ten wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek
szczegblne warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe,
umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje
udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek
elementy wartosci szczegoélnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktére
posiadaja specyficzna wartos¢ dla konkretnego nabywcy).

Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uplynat odpowiedni
okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumieé¢ zatem, ze
transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomo$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwladciwszy
sposob, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalna cene
zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Dlugos¢ okresu ekspozycji moze byc¢
rézna w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi by¢ wystarczajaca, by
umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw
nieruchomoéci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.
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v" Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byla okreslona na konkretna
date hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec
zmianom, wartoé¢ w innym terminie moze by¢ inna. Wartoé¢ podana w
wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a
nie na date przeszla lub przyszla. Definicja zaklada takze réwnoczesne
zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa
jest okredleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu
dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej.

v' Pojecie kwota jaka mozna uzyska¢

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona
cena sprzedazy. Jest to cena, po ktoérej rynek spodziewa sie zrealizowac
transakcje na date wyceny przy spelnieniu wszystkich innych elementéw
definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie slowa ,mozna” oddaje sens
rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny.

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zalozen
dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaklada¢ poziomu wartosci
rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

v" Pojecie nieruchomosé

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne,
tizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty.
Przy wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy 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 potencjat nieruchomosci, ktéry
bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie sie
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji
planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stad wartos¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy
element uwzgledniany w wartoéci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest
sklonny zaplaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwoé¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocuja
zwyzka jej wartosci nad ta osiagalng przy obecnie obowigzujacych
ograniczeniach. Przyszla mozliwoé¢ wykorzystania nieruchomosci w sposoéb,
ktéory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle
prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, Ze racjonalnie dzialajacy
uczestnicy rynku taka mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi
uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

v" Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy
Zaklada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba
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ta jest zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani
przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazda
cene. Jest rowniez osoba, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych
realiow rynkowych i biezagcych oczekiwari, nie za$ w oparciu o
wyimaginowany lub  hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie,
ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaplacitby wyzszej ceny niz
ta, ktora dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaklada¢, ze waha sie lub jest
niechetny do zakupu. Obecny wlasciciel nieruchomo4ci jest takze zaliczony do
tych osob, ktére stanowia rynek i moéglby by¢ potencjalnym nabywca w
hipotetycznej transakcji.

Réwniez w odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjaé, ze jest to
hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny wlasciciel. Zaklada sig, Ze nie jest on
ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazda cene. Nie
jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na
osiggniecie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach
rynkowych za najlepsza cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu
odpowiednich dziataii marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejace w
przypadku rzeczywistego wlasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz
~Sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wlascicielem
hipotetycznym.

v" Pojecie strony dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaklada sie, ze zar6wno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do
charakteru i cech nieruchomodci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania
oraz stanu rynku na dzien wyceny. Strony opieraja si¢ wiec na tym, co na
podstawie informacji dostepnej na ten dzien mozna w rozsadny sposob
przewidzied.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziala we wlasnym interesie i w zgodzie ze
swoja wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej
konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu
rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszla date.
Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajacego sprzedawac nieruchomos¢
na rynku charakteryzujacym sie spadkiem cen, ktére juz sg nizsze niz te,
wystepujace we wczedniejszych warunkach rynkowych. W takich przypadkach,
tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujacych
sie zmiennoscia cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z
najpelniejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

v' Pojecie strony nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej
Zaklada sig, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakgji, nie

jest jednak zmuszona ani nadmiernie naklaniana do jej zakonczenia.

UZASADNIENIE PRAWNE NOWE] DEFINIC]JI
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Celem zmiany jest ujednolicenie brzmienia definicji wartosci rynkowej
nieruchomoséci zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami z definicja
zawarta w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z
dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznoéciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajajcym rozporzadzenie (UE) nr
648/2012.

Analiza poréwnawcza obu definicji prowadzi do wniosku, iz koncepcja wartosci
rynkowej nieruchomoséci jest tozsama w obu aktach prawnych, przy czym polska
definicja zawiera dodatkowy element metodologiczny dotyczacy stosowania
podejscia porownawczego.

Definicja zawarta w rozporzadzeniu UE odnosi si¢ do dzialalnosci instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych, na potrzeby ktérych okreélana jest przez
rzeczoznawcOw majatkowych wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Obowigzek
stosowania ww. definicji wynika wprost z przywolanego rozporzadzenia UE,
jednak wylacznie w takim zakresie, w jakim wskazuja na to przepisy
rozporzadzenia UE. W pozostalym zakresie stosowana jest definicja wynikajaca z
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Intencja projektodawcy jest natomiast, aby niezaleznie od celu wyceny
nieruchomosci stosowana byta jedna definicja wartosci rynkowej nieruchomosci.
Projektowana zmiana nie ma zatem na celu transpozycji przepisow unijnych do
polskiego porzadku prawnego, a unifikacje pojecia stosowanego na innych
obszarach niz rozporzadzenie UE do pojecia zdefiniowanego w tym
rozporzadzeniu dla waskiego obszaru rynku.

UZASADNIENIE KOMISJI STANDARDOW

Ze wzgledu na fakt, ze aktualna definicja wartosci rynkowej zawarta w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami nie zawiera jej interpretacji, Komisja Standardow
proponuje interpretacje, obejmujaca wylacznie nie budzace kontrowersji
wyjaénienia, odwolujace sie w niektérych punktach do interpretacji definicji
wartosci rynkowej zawartej w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE).

Definicja wartoéci rynkowej wprowadzona Rozporzadzeniem Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 75/2013 2 dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych,
obowigzujaca na obszarze naszego kraju oraz jej interpretacja zawarta w
proponowanym standardzie zgodna jest w calosci z interpretacja tej definicji na
obszarze Unii Europejskiej.

3.2. METODOLOGIA WYCENY - WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI
WYCENY

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 r. (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 - tekst jednolity) oraz biorac pod uwage
cel i zakres wyceny oraz analize rynku, do wyceny przedmiotowej nieruchomosci
zastosowano:
O PODEJSCIE POROWNAWCZE
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0 METODE KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:
Art. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli znane sq ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego stanowi art.:

§4.1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
2. W podejéciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. (...)
4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sig z rynku
wtasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. (...)
Podejscie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
wylgcznie wowczas, gdy nieruchomoséci podobne do nieruchomosci bedqcej przedmiotem
wyceny byty w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwodch lat
poprzedzajgcych wycene a takze gdy ich ceny i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki
dokonania transakcji sq znane.
Podstawe stosowania podejscia pordwnawczego stanowi znajomos¢ okreslonego rynku
nieruchomosci, zarowno jesli chodzi o jego stan aktualny, jak i perspektywy (trendy).
Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych rzeczoznawca
majgtkowy okresla dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i
obszarowym rynek nieruchomosci, oraz wyznacza okres jego analizy.
Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy powinny pochodzi¢ z aktow
notarialnych. Rzeczoznawca majqtkowy powinien kazdorazowo dokonywac oceny
wiarygodnosci cen zawartych w tych aktach, z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny.

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni obliczono metoda korygowania ceny éredniej-
jako korekte ceny $redniej (przecietnej) na podstawie probki reprezentatywnej wg
formuty:

n
WR = Cs'r X Zui
i=1

gdzie:

Cer - cena Srednia ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,

Ui - wielko$¢ i - tego wspodlczynnika odzwierciedlajacego wpltyw danej cechy na wartoscé
rynkowsg,
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n - liczba wspétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej liczbie cech rynkowych.

3.3. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

WTORNY RYNEK MIESZKAN - CENY TRANSAKCYJNE

W ostatnim okresie iloé¢ transakcji na wtérnym rynku utrzymuje sie na
podobnym poziomie jak w 2016 r. Obserwowane sa nieistotne réznice we
wszystkich jednostkach ewidencyjnych. W poprzednich latach ilo$¢ transakcji
rosta - w 2016 roku 0 5% w stosunku do roku 2015, a w 2015 0 11% w stosunku do
roku 2014. Jak co roku najwiecej mieszkann na krakowskim rynku wtérnym
sprzedanych zostalo w najwiekszej obszarowo jednostce ewidencyjnej -
Podgérzu. Najmniej mieszkan sprzedaje sie w Srédmiesciu z uwagi na jego
najmniejszy obszar oraz z powodu wysokich cen i uznawanej za najmniej
atrakcyjna Nowa Hute, gdzie buduje sie najmniej mieszkan

Wykres I. Wolumen transakcji na wtérnym rynku mieszkan
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

Po wzrostach ilosci transakcji z lat 2015 i 2016 utrzymanie takiego samego
poziomu sprzedazy mozna uzna¢ za dobry wynik Jedng z przyczyn nie
stabnacego popytu moze by¢ coraz wieksza ilos¢ zakupéw inwestycyjnych na
lokale pod wynajem. Zakupy inwestycyjne sg obecnie korzystniejsza alternatywa
do lokat bankowych. Zakupy te realizowane sa przede wszystkim na rynku
pierwotnym ale coraz czesciej obejmujg réwniez rynek wtérny. Inwestorom nie
zalezy na najnizszych cenach, a na dobrej lokalizacji, gdzie beda chetni na
wynajem i rejonach, w ktoérych po okresie zwrotu nie bedzie probleméw z szybka
sprzedaza mieszkania. Z uwagi na niepelne dane z 2017 i niewielkie r6znice jakie
notowane byly w analogicznym okresie w 2016 r, ktére wynikaé moze z braku
dostepu do transakcji w modernizowanych obrebach przyjeto brak istotnych
zmian w stosunku do 2016 r
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Srednie ceny sprzedazy dla mieszkai nowych i uzywanych w 2017r. byly
podobne, z tym ze rynek pierwotny to gléwnie obrzeza miasta, a obrét na rynku
wtérnym generowany jest gldownie w rejonach przylegtych do centrum miasta.
Czyli za te sama cene jednostkowa kupimy nowe mieszkanie na peryferiach, co
uzywane blisko centrum. Jesli poréwnamy te same lokalizacje, to dokladajac ok.
10% do ceny zakupu mieszkan z rynku wtérnego, nabywcy mogli sie cieszy¢
nowym mieszkaniem o podobnych parametrach powierzchniowych w stanie do
calkowitego wykorczenia.

Atrakcyjno$¢ poszczegélnych obszaréw Krakowa mozna oceni¢ po Srednich
cenach lokali mieszkalnych - najwyzsze ceny notuje sie w Srodmieéciu i
Krowodrzy, przy czym w ostatnim roku zwiekszyt sie rozstep cen pomiedzy tymi
dzielnicami - $rednia cena mieszkania w Srodmiesciu wzrosta, natomiast w
Krowodrzy spadla co moze wigzac sie ze zwiekszeniem aktywnosci na wtérnym
rynku obszaréw peryferyjnych w tej dzielnicy. Réwnocze$nie zmniejszyl sie
rozstep cen pomiedzy Krowodrza i Podgoérzem, gdzie po raz kolejny od 2014 roku
przecietna cena mieszkania wzrosta. Tradycyjnie najtaniej jest w Nowej Hucie
gdzie najnizsze sa ceny za 1m2 mieszkania a réwnoczeénie najmniejsza jest ich
przecietna powierzchnia. W Srédmiesciu zaréwno érednia cena jednostkowe jak i
przecietna powierzchnia sprzedanego mieszkania byly najwyzsze.

Wykres IL Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym

Srednia cena transakevina za lokal
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

-Warto zaznaczy¢, ze w 2017 roku $rednia cena mieszkan na rynku wtérnym w
Krakowie przekroczyla granice 300 tys. PLN.

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym w Krakowie w 2017 roku
wzrosta o ok. 4,5% w stosunku do roku poprzedniego, wynoszac nieco powyzej
6,3 tys. PLN/m2 W tym przypadku wzrost odnotowany zostal we wszystkich
dzielnicach - wida¢ wiec, ze spadek przecietnej ceny mieszkania w Krowodrzy
wynika ze spadku przecietnej powierzchni mieszkania. Najwiekszy wzrost
odnotowano w Srédmiesciu (54%) a najnizszy w Krowodrzy (1,9%). Drugie
miejsce pod wzgledem wzrostow zajeta po raz pierwszy Nowa Huta (4%). Niski
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wzrost ceny jednostkowej w Krowodrzy mozna wigza¢ ze zwigkszeniem ilosci
transakcji na rynku wtérnym w pereyferyjnych obszarach tej dzielnicy.

Wykres IIL Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku wtérnym
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

W ujeciu na dzielnice administracyjne rozklad $rednich cen transakcyjnych na
rynku wtérnym nie zmienit sie. Te dzielnice, ktére potozone sa blisko centrum
charakteryzuja sie najwyzszymi cenami w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej. Przoduje Stare Miasto oraz Krowodrza i Zwierzyniec z uwagi na
bezposrednie sasiedztwo. Coraz bardziej doceniane sg réwniez Debniki - a w
szczegOlnosci obszary potozone najblizej centrum - a wiec stare Debniki i rejon os.
Podwawelskiego. Moze zaskakiwa¢ nizszy poziom cen na Grzegoérzkach ale w
tym obszarze w sprzedazy dominuja mieszkania o niskim standardzie. Najnizsze
ceny $rednie notowane sa w Biezanowie-Prokocimiu, Biericzycach, Nowej Hucie i
Wzgérzach Krzestawickich i Mistrzejowicach.

Srednia cena [zl/m2]
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Wykres IV. Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym w
Krakowie

Srednia powierzchnia krakowskich mieszkan
w obrocie wtérnym
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci - mrn.pl

Na rynku wtérnym, podobnie jak w poprzednich latach, handlowano gléwnie
malymi mieszkaniami. tacznie, dla calego miasta, $rednia powierzchnia
nabywanego na rynku wtérnym lokalu, w 2017 nie zmienita sie i wynosi 50m?.

Duze mieszkania stosunkowo rzadko sa przedmiotem obrotu rynkowego. W 2017
roku transakcje lokalami o powierzchni powyzej 65 m? stanowily 16% wszystkich
transakcji, a sprzedaz lokali powyzej 100 m? to tylko niewiele ponad 3% catosci
rynku. Taki stan trwa od dluzszego czasu i trudno bedzie go zmienié¢, gdyz
obecnie buduje sie gtéwnie lokale o niewielkich powierzchniach, ktére z czasem
zasila rynek wtérny, powodujac utrzymanie sie obecnych tendencji. Ponad
polowa sprzedawanych mieszkan zawiera sie w przedziale od 35 do 55 m?.

2017 rok byl kolejnym rokiem w ktérym notowano wzrost obrotéw na rynku
wtornym.

Wykres V. Obrét na wtérnym rynku mieszkan
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Whioski

2017 rok byl kolejnym rokiem z ogromnym popytem wewnetrznym na
mieszkania w Krakowie. Skumulowat sie on gtéwnie na rynku pierwotnym, ale
obrét na rynku wtérnym réwniez sie zwiekszyt.

- Na obszarze wszystkich dzielnic sprzedawano gtéwnie mate mieszkania, klienci
zamozniejsi preferowali rynek pierwotny i Sciste centrum miasta w przypadku
rynku wtérnego.

- zanotowano - w stosunku do 2016 roku - niewielki wzrost cen w Srédmieéciu
(okoto 5%) i Nowej Hucie oraz Podgérzu (4%) natomiast w Krowodrzy ceny
mieszkant uzywanych praktycznie nie zmienity sie.

W 2018 roku rynek wtérny mieszkarn w Krakowie powinien by¢ stabilny cenowo.
Bariery wzrostu cen, w tym konkurencja rynku pierwotnego, sa zbyt silne aby
mozna bylo oczekiwa¢ znaczacych wzrostéw cen.

Monitoring rynku nieruchomosci - przykladowe oferty sprzedazowe lokali
mieszkalnych (l_ol;gle oferowane w dobrym stanie technicznym):

—b

Mieszkanie Krakéw 44.00m? 380 000 zt

Stare Miasto/Nowe Miasto, ul. ). Kochanowskiego 86362t/ m*

2 pokoje e pietro: 122 « 44.00 m? f\
pokojes pig 76 %

Mieszkanie na sprzedaz Krakow 4
brak oceny

Mieszkanie Krakéw 45.05m? 399 000 zt

Grzegbrzki/Olsza, ul. ). Brodowicza 88572/ m*

2 pokoje s pietro: 1z 1 « 45.05 m? r\

| “pordles PR 82%

Mieszkanie na sprzedaz Krakow "’
brak oceny

Mieszkanie Krakéw 46.00m?2 375000 zt

Grzegérzki/Olsza 8152zt/m*

2 pokoje« pietro: parter z3 « 46.00 m2 r\
pokojes pietro: p o,

Mieszkanie na sprzedaz Krakow \/
brak oceny
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Mieszkanie Krakéw 28.00m?2 230 000 zt
Stare Miasto/Kazimierz, ul. J6zefa 8214zt/m?
1 pokojes pietro: 23 « 28.00 m?
pokojes pie 69
Mieszkanie na sprzedaz Krakow
brak oceny
O
DODAJ DO SCHOWKA
Mieszkanie Krakéw 29.95m? 254 575 zt
Stare Miasto/Kazimierz 8500 2t/ m?
1 pokoje s pietro: parter z3 « 29.95 m?
pokojes pietro: p 69
Mieszkanie na sprzedaz Krakow
brak oceny
DODAJ DO SCHOWKA
Mieszkanie Krakéw 30.19m? 256 615 zt
Stare Miasto/Kazimierz 85002t/ m?
1 pokoje pietro: parter z3 « 30.19 m?
pokojes pietro: p 69
Mieszkanie na sprzedaz Krakow
brak oceny
Q
DODAJ DO SCHOWKA
Mieszkanie Krakéw 23.00m? 190 000 zt
Stare Miasto/Srédmiescie 82612t/m?
1 pokoje« pietro: parter z4 « 23.00 m?
pokojes pig p 64 %
Mieszkanie na sprzedaz Krakéw
brak oceny
v,

BKRN I DODAJ DO SCHOWKA
Mieszkanie Krakéw 37.00m? 327 000 zt
Stare Miasto/Srédmiescie 88382t/ m?

2 pokoje s pietro: 2z 8 « 37.00 m?

pokoje« pie @9
Mieszkanie na sprzedaz Krakow

brak oceny

O
DODAJ DO SCHOWKA
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Mieszkanie Krakéw 42.73m?2 380 000 zt
Stare Miasto, ul. ). Kochanowskiego 88932t/ m?

2 pokoje e pietro: 122 « 42.73 m?
pokojee p &9
.

Mieszkanie na sprzedaz Krakéw

brak oceny
DODA]J DO SCHOWKA
Mieszkanie Krakéw 43.00m? 370 000 zt
Stare Miasto, ul. Wrzesifska 86052t/ m?
3 pokoje pietro: parter z3  43.00 m?
82 %

Mieszkanie na sprzedaz Krakow

brak oceny

DODAJ DO SCHOWKA
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3.4. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI - LOKALU MIESZKALNEGO
Wyb6r rynku lokalnego do analizy:

Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe - lokale mieszkalne o powierzchni nie
przekraczajacej 55mkw;

Obszar rynku: miasto Krakéw, dzielnica Srodmiescie

Okres badania cen: od lutego 2017r.

Wybrana jednostka poréwnawcza dla analizowanego rynku lokalnego:

1 m2 powierzchni uzytkowej.

Informacje o cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodza z aktéow
notarialnych. Dokonano analizy oceny przydatnosci cen zawartych w tych aktach
z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy wyceny.
Dokonano réwniez analizy wiarygodnosci cen, odrzucajac ceny niespelniajace
definicji ,,ceny rynkowej” (strony transakcji zalezne od siebie, dodatkowe warunki
transakcji, zanizone ceny, itp.).

3.41. OKRESLENIE TRENDU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO I
OKRESLENIE PRZEDZIAEU CENOWEGO

W celu uwzglednienia uptywu czasu, jaki uptynat od daty zawarcia transakcji
nieruchomosci poréwnawczych a data wyceny nieruchomosci szacowanej
przeanalizowano wskazZnik wzrostu cen.

Rodzaj rynku: nieruchomoéci lokalowe - lokale mieszkalne
Obszar rynku: miasto Krakéw, dzielnica Srédmiescie
Okres badania cen: od lutego 2017r.
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WNIOSEK: Trend cenowy dla analizowanego rynku wynosi 3% - wzrost cen

AUTOR: MGR INZ. PAWEL POMARANSKI Strona 27 z 37




KRAKOW-SRODMIESCIE, UL. ARIANSKA 15/6

KM 833/15

Ponizej przedstawiono zbidr transakcji nieruchomosci podobnych, na ktérych oparto dalsze

analizy.
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2017-07-18 | Krakéw - Srédmiescie 2 | Zyblikiewicza 360 000,00 zt 55,1 | 6533,58 zt 3| 6830,06zt 376 336,14 zt
Mikofaja
2017-04-19 | Krakéw - Srédmiescie 2 | Dietla Jozefa 239 000,00 zt 27,24 | 8773,86 zt 9239,10 zt 251 673,02 zt
2017-06-27 | Krakéw - Srédmiescie 11 | Starowislna 265 632,00 zt 40,88 | 6497,85z 6 804,27 zt 278 158,54 zt
2017-07-07 | Krakéw - Srédmieécie 14 | Orzeszkowej 245 000,00 zt 29,4 | 8333,33zt 3| 8719,25z 256 345,90 zt
Elizy
2017-10-12 | Krakéw - Srédmiescie 3 | Sebastiana 226 800,00 zt 32,4 | 7 000,00 zt 3| 7266,86zt 235 446,27 zt
Swietego
2018-03-05 | Krakdw - Srédmiescie 50 | Arianska 385 000,00 zt 46,35 | 8306,36 3| 8523,051z 395 043,52 zt
2017-03-15 | Krakéw - Srédmieécie 50 | Topolowa 345 000,00 zt 47 | 7 340,43 z 3| 7751,59 zt 364 324,88 zt
2017-03-28 | Krakéw - Srédmiescie 15 | Gazowa 300 000,00 zt 42,38 | 7078,81 zt 3| 7467,46 316 470,89 zt
2017-05-10 | Krakéw - Srédmiescie 15 | Podgdrska 260 000,00 zt 34,5 | 7536,23 z 3| 7922,36 1z 273321,33 zt
2018-04-04 | Krakéw - Srédmiescie 145 | Krasinskiego 400 000,00 zt 52,2 | 7662,84 z 3| 7843,661zt 409 438,89 zt
Zygmunta Al.
2018-01-08 | Krakéw - Srédmiescie 14 | Orzeszkowej 300 000,00 zt 33,73 | 8894,16 3| 9167,66zt 309 225,30 zt
Elizy
2017-05-11 | Krakéw - Srédmiescie 50 | Topolowa 330 000,00 zt 45,8 | 7205,24 zt 3| 7573,79z# 346 879,76 zt
2017-05-23 | Krakéw - Srédmieécie 60 | Czarnowiejska 335 000,00 zt 38,74 | 8647,39 zt 3| 9080,88 zt 351 793,47 z
2017-07-21 | Krakéw - Srédmieécie 12 | Wawrzyrica 240 000,00 zt 30,3 | 7920,79 zt 3| 8278,21z 250 829,81 zt
Swietego
2017-04-07 | Krakéw - Srédmiescie 119 | Asnyka Adama 410 000,00 zt 53,5| 7663,55 zt 3| 8077,76 zt 432 160,10 zt
2017-09-22 | Krakéw - Srédmiescie 3 | Dietla Jozefa 240 000,00 zt 28,32 | 8474,58 zt 3| 8811911z 249 553,35 zt
2018-01-05 | Krakéw - Srédmiescie 2 | Zyblikiewicza 213 000,00 zt 22,91 | 9297,25 zt 3| 9585,48 zt 219 603,31 zt
Mikotaja
2017-07-13 | Krakéw - Srédmiescie 145 | Smolensk 416 000,00 zt 57,1 | 7 285,46 zt 3| 7619,15z 435 053,44 zt
2017-06-30 | Krakéw - Srédmiescie 52 | Blich 437 000,00 zt 49,7 | 8792,76 zt 3| 9205,16 zt 457 496,66 zt
2017-07-12 | Krakdéw - Srédmieécie 62 | Garncarska 330 000,00 zt 36,8 | 8967,39 zt 3| 9378,87 zt 345 142,46 zt
2018-01-24 | Krakéw - Srédmiescie 13 | Miodowa 398 000,00 zt 53,66 | 7417,07 zt 3| 7635251z 409 707,68 zt
2017-04-05 | Krakéw - Srédmiescie 15 | Trynitarska 350 000,00 zt 50 | 7 000,00 zt 3| 7379,54 z 368 976,92 zt
2017-05-17 | Krakéw - Srédmiescie 116 | Staszica 360 000,00 zt 49,16 | 7 323,03 z 3| 7693,87 z 378 230,45 zt
Stanistawa
2017-02-13 | Krakéw - Srédmiescie 50 | Topolowa 270 000,00 zt 32,49 | 8310,25 zt 3| 8797,09 z 285 817,36 zt
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pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokdj:1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna | 9777/2017
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka z wc:1,przedpokdj:1 mieszkalny 6 1 | osoba fizyczna 933/2017
pokaj:1,pokdj z aneksem kuchennym:1,tazienka:1,korytarz:1 | mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna | 8341/2017
pokdj:2,aneks kuchenny:1,tazienka:1,wc:1,przedpokdj:1 mieszkalny 1 1 | osoba fizyczna | 7754/2017
pokdj:1,tazienka:1,przedpokdj:1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna | 7132/2017
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pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna | 707/2018
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokoj:1,spizarka:1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna | 582/17
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka:1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna | 555/2017
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokéj: 1 mieszkalny 1 1 | osoba fizyczna | 4363/2017
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka z wc:1,przedpokdj:1 mieszkalny 5 1 | osoba fizyczna | 4072/18
pokdj:1,pokdj z aneksem kuchennym:1,tazienka:1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna | 39/2018
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,spizarka:1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna | 3733/2017
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka z wc:1,przedpokdj:1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna | 3484/17
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokéj: 1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna | 3408/2017
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,wc:1,przedpokdj:1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna | 2601/17
pokdj:1,wc:1,przedpokdj:1,magazyn:1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna | 2570/2017
pokdj z aneksem kuchennym:1,tazienka:1 mieszkalny 1 1 | osoba fizyczna | 234/2018
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokéj: 1 mieszkalny 1 1 | osoba fizyczna 1762/17
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,wc:1 mieszkalny 3 1 | osoba fizyczna 1688/2017
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokdj:1 mieszkalny 4 1 | osoba fizyczna 1237/17
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokdj:1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna 122/2018
pokdj:1,kuchnia:1 mieszkalny 1 1 | osoba fizyczna 1210/2017
pokdj:2,kuchnia:1,tazienka:1,przedpokéj: 1 mieszkalny 2 1 | osoba fizyczna 1141/17
pokdj:1,kuchnia:1,tazienka:1 mieszkalny 1 1 | osoba fizyczna 1049/17
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TRANSAKCJA O CENIE MINIMALNE] ORAZ MAKSYMALNEJ

Transakcja o cenie min.

Transakcja o cenie max.

zabudowe zwartej. Lokal
znajduje sie w budynku
oficynowym na kondygnacji
pierwszego pietra. Lokal sktada
sie z pokoju, pokoju z aneksem
kuchennym tazienki oraz
korytarza. Lokal wymaga

Lokalizacja Krakéw-Srédmiescie obr. 11 Krakéw-Srédmiescie obr. 2
ul. Starowi$lna ul. Zyblikiewicza
Pow. uzytk. 40,88m2 22,91m2
lokalu
Cena
transakcyjna 265 632 zt 213 000 zt
Zaktualizowana
cenal m?2 p.u. 6 497,85 zt 9 585,48 zt
Data transakcji 2017-06-27 2018-01-05
Nr repertorium 8341/2017 234/2018
Opis Kamienica wielorodzinna w Kamienica wielorodzinna w

zabudowe zwartej. Budynek
frontowy. Lokal usytuowany na
kondygnacji parteru, sktada sie z
pokoju z aneksem kuchennym
oraz tazienki. Lokal w dobrym
stanie technicznym, wykoriczony
z zastosowaniem materiatéw
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przeprowadzenia dobrej jakosci.
kompleksowych prace
remontowo-modernizacyjnych.

3.4.2. USTALENIE RODZAJU I LICZBY CECH RYNKOWYCH I OKRESLENIE ICH WAG.
3.4.2.1. METODYKA.

Dla celé6w niniejszego opracowania przeprowadzono szczegétowa analize
wplywu poszczeg6lnych cech rynkowych na ceny sprzedanych nieruchomosci na
wybranym rynku lokalnym i rynkach réwnoleglych. Wagi cech rynkowych
ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci
bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen.

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sa to te cechy nieruchomosci, ktore
w decydujacym stopniu wplywaja na ceny i w konsekwencji na warto$¢ rynkowg
nieruchomoséci. Cechy rynkowe nieruchomosci maja charakter lokalny, a nie
uniwersalny. Nazwy cech rynkowych na przedmiotowym rynku lokalnym
ustalono analizujac oferty kupna i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu
nieruchomos$ciami. Badania marketingowe na rynku nieruchomosci wskazuja, ze
liczba cech rynkowych, wedlug ktérych potencjalni nabywcy kieruja sie przy
ocenie konkretnej nieruchomosci nie przekracza dziesieciu.

Okreslenie wag cech rynkowych.
Zgodnie z nota interpretacyjng NI 1 wielkoé¢ wplywu cech rynkowych na
zréznicowanie cen transakcyjnych oraz zakres skali ocen danej cechy mozna
wyznaczy¢ w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajac:
a)wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci
podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym dla
potrzeb wyceny rynku nieruchomosci,
b)analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,
c)badania i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci,
d)inny wiarygodny sposob.
Zasadniczym postulatem Noty Interpretacyjnej jest przyjecie zalozenia, ze waga
cechy jest procentowy udzial zmiennosci cen przy zmianie cechy w calym
przedziale zmiennosci cen obserwowanej na tym rynku.
Jednym z mozliwych do realizacji algorytméw poszukiwania wag cech
rynkowych jest wyszukiwanie ze zbioru cen transakcyjnych par nieruchomosci
rézniacych sie jedynie stanem jednej cechy. Réznica cen transakcyjnych wybranej
pary odniesiona do calej zmiennosci cen stanowi wage cechy. Ustalanie wag cech
rynkowych jest wiec pomiarem wplywu oddzialywania zmiennych, ktérymi sa
cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Wagi cech pozwalaja zatem ustali¢, o
ile zmieni sie cena nieruchomoéci, jesli zmieni sie jej cecha.
Przy przyjeciu modelu liniowego addytywnego wplywu poszczegdélnych cech na
ksztaltowanie sie wartosci jednostkowej nieruchomosci, mozna to zapisa¢ formuta
jak nizej:
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Wha = Crn + (CMAX - CMIH)i(WC‘- x %)
J=1

c

Wa = Cum+ 3" (AC x WC, x )

=1 Nc
gdzie:
Wh — wartos¢ jednostkowa nieruchomosci;
Cmax — estymowany putap gorny cen;
Cmin - estymowany putap dolny cen;

(Cmax = Cmin) = AC — rozpietose rynku (rozstep cenowy);

Sdi — stan i-tej cechy rynkowej;
N — liczba wyréznionych standw i-tej cechy:
Wei - waga i-tej cechy rynkowej.

Model powyzszy odpowiada ogélnemu liniowemu réwnaniu regresji wielorakiej:
Y=Dbo+bix1+byx>+...+b, Xn
gdzie:

Y - zmienna objasniana (wartos¢ jednostkowa nieruchomosci);

bo, by,..., bn — parametry modelu (wspoétczynniki regresiji);

X1, Xa,..., Xn - wartosci zmiennej objasniajacej (wartosci cech rynkowych).
Poréwnanie obydwu wzorow prowadzi do wniosku, ze w istocie wyraz wolny odpowiada
minimum cenowemu, a wspotczynniki regresji odpowiadajg udziatowi kwoty cechy
odniesionej do jednego stopnia roznicy stanu cechy.

bo=Cwmin
bi= ACXWci/ N

Pozwala to przedstawié analityczny wzér na wagi cech:
Wi = b;i x No/AC
Gdzie oznaczenia odpowiadaja uzytym poprzednio.

Przy zastosowaniu tej metody obliczeniowej, na podstawie zaprezentowanej
wczeéniej analizy rynku, ustalone zostaty wagi cech:
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3.4.2.2. OCENA WAG CECH RYNKOWYCH.

Cechy rynkowe Charakterystyka rynku lokalnego:

Potozenie, Najbardziej poszukiwane lokale w bliskim sagsiedztwie centrum

lokalizacja, i gtéwnych ciaggéw komunikacyjnych polozone w otoczeniu

otoczenie nowej lub nobilitowanej zabudowy ustugowej i mieszkaniowej
z bardzo dobra dostepnoscia komunikacyjng. Im blizej
Krakowskiego Rynku Gléwnego tym drozej. Wazna takze
lokalizacja bez ucigzliwosci np. nie obcigzona wysokim
poziomem halasu ulicznego (skala: 5)

Stan techniczny/ |Poszukiwane lokale wyremontowane przy zastosowaniu

standard materialéw dobrej jakosci. Najwyzsze ceny uzyskuja lokale w

wykoriczenia pelni wykoriczone w dobrym lub bardzo dobrym standardzie z
zastosowaniem materialéw dobrej jakosci.

Najtarisze lokale wymagajace kompleksowych remontéw.
(skala: 5)

Powierzchnia Lokale o duzej powierzchni uzyskuja zazwyczaj nizsze ceny
jednostkowe. (skala: 5)

Funkcjonalnos¢ Poszukiwane lokale bez ukladéw amfiladowych, optymalnie
wykorzystane powierzchnie. Gorsze lokale stabo doswietlone,
niskie. (skala: 5)

Pietro Najnizsze ceny uzyskuja lokale poloZzone na parterze. Najlepiej
postrzegane nieruchomosci usytuowane na I pietrze oraz na
najwyzszych kondygnacjach z uwagi na walory widokowe oraz
wieksza , prywatnos¢” lokatorow w przypadku wyposazenia
budynku w winde (skala: 5)

Charakter Najchetniej wybierane lokale w kameralnych budynkach

budynku wzniesionych w technologii tradycyjnej znajdujace sie w
dobrym stanie technicznym (skala 5)
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3.4.3. OKRESLENIE ZAKRESU WSPOECZYNNIKOW KORYGUJACYCH.

cena minimalna 6 804,27 #/m’
cena maksymalna 9585,48 #/m’
cena $rednia 8 193,85 #/m’

dolna granica wspétczynnikéw
korygujacych

gorna granica wspoétczynnikéw
korygujacych

Cmin/Csér

Cmax/Csr

3.4.4. ANALIZA POROWNAWCZA - AUTORSKA

[V
ORI Zakres wskaznika Wartosc wskaznika

korygujacego korygujacego

Atrybut wskaznika
korygujacego

Potozenie, lokalizacja, 0,3255 (Krakéw-Srédmiescie,

30% 0,2491 0,3510

otoczenie ul. Arianska)
Powierzchnia lokalu 10% 0,0830 0,1170 0,1085 (30,67m2)
Stan technicz,ny / S-tandard 30% 0,2491 0,3510 0,2491 (do r-em?ntu i
wykonczenia modernizacji)
Konstrukcja, charakter 0'1755 (kamie'nica W
! 15% 0,1246 0,1755 | zabudowie zwartej w dobrym

budynku stanie technicznym)

0,0915 (amfiladowy uktad
pomieszczen; wejscie do
Funkcjonalnos¢ 10% 0,0830 0,1170 lokalu poprzez wewnetrzny
korytarz zapewniajgcy wieksza
prywatnos¢ lokatorow)
Kondygnacja / pietro 5% 0,0415 0,0585 0,0585 (I pietro)
SUMA 100% 0,8304 1,1698 1,0086

Srednia cena 1 m” [z1] Wskaznik korygujacy Wartos¢ rynkowa 1 m? [z1]
8 193,85 1,009 8 264,41

Powierzchnia lokalu [m?] Wartoéé 1 m’ Wartosc lokalu

30,67 8 264,41 253 469,31 zt
W zaokragleniu 253 469 zt
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4. WYNIK KONCOWY

Nieruchomos¢ objeta wycena nalezy do nieruchomosci ogélnego przeznaczenia tj.
nieruchomosci typowych, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem powszechnego
obrotu rynkowego.

Okreélona w procesie wyceny podejsciem poréwnawczym wartos¢ rynkowa
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego polozonego w Krakowie przy
ul. Arianskiej 15/6, wedlug stanu na dzieri ogledzin odzwierciedla:

- rodzaj i przeznaczenie szacowanej nieruchomosci,

- aktualny sposéb uzytkowania przedmiotu wyceny,

- biezacy stan lokalnego rynku nieruchomosci,

i wynosi (w zaokragleniu):

253 469 zi

Stownie: dwiescie piec¢dziesiat trzy tysiace czterysta szes¢dziesiat dziewiec ztotych

Najbardziej prawdopodobna cene, za ktéra mozna zby¢ nieruchomosé
przedstawia niniejsze opracowanie. Stan rozwoju rynku nieruchomosci oraz
jakos¢ zZrédet wiedzy o tym rynku nie daja mozliwoéci wypowiadania sie o
wartodci nieruchomosci w sposéb jednoznaczny i pewny. Opinia, przy
najlepszych intencjach rzeczoznawcy majatkowego, nie daje wyniku pewnego lecz
prawdopodobny. Nie wynika to z ograniczonej dociekliwo$ci rzeczoznawcy a
jedynie z silnych ograniczern Zrédet wiedzy o rynku nieruchomosci oraz
ograniczen proceduralnych dotyczacych sposobow wyceny.
W opinii okreslono wartoé¢ rynkowa nieruchomosci podejSciem poréwnawczym.
W podejsciu tym warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci okreslono na
podstawie cen osiggnietych z rzeczywistych sprzedazy nieruchomosci
poréwnywalnych. Dla szacowanej nieruchomosci wykreowano lokalny rynek
nieruchomoéci, przeanalizowano i przyjeto gtéwne atrybuty rynkowe ksztattujace
ceny na tym rynku oraz przeprowadzono szczeg6étowa analize poprawek z tytulu
réznic w cechach rynkowych pomiedzy nieruchomo$ciami poréwnawczymi a
nieruchomoscia szacowana. Warto$¢ nieruchomosci szacowanej mieséci sie w
przedziale cen wuzyskanych za nieruchomosci podobne. Dlatego wartosc
nieruchomoséci oszacowana w tym podejsciu odpowiada jej aktualnej wartosci
rynkowej i stanowi wynik niniejszej opinii.

Otrzymana warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku w_dniu wyceny, przy spetnieniu nastepujacych
warunkow:
o strony umowy sa od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji
przymusowej oraz majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
o uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na
rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
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5. KLAUZULE

1. Niniejsza opinia zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa, zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym.

2. Niniejsza opinia:

-nie moze by¢ wykorzystywana do innych celéow niz ustalono w niniejszym
opracowaniu.

- nie moze by¢ publikowana w catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
rzeczoznawcy;

- nie moze zosta¢ udostepniona osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem opinii.

3. Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte: prawne i fizyczne
nieruchomosci, ktorych wystepowania nie mégt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji
lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej lub technicznej oraz za ewentualne
btedy w dokumentacji dostarczonej przez zleceniodawce.

4. Biegly /Rzeczoznawca okreslil obecny stan nieruchomosci podczas wizji lokalnej.

5. W przypadku zmiany stanu prawnego, zmiany stanu faktycznego przedmiotowej
nieruchomo$ci, niniejsza opinia wymaga aktualizacji.

6. Niniejsza opinia moze by¢ wykorzystywana wylacznie dla celu, w jakim zostala
sporzadzona.

7. Ustalona w niniejszej opinii warto$¢ rynkowa nie zawiera podatku VAT, ani innych
oplat ktére beda musialy by¢ uiszczone w zwiazku z przeniesieniem prawa wtasnosci.

8. Autor nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych obiektéw, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji ani tez na podstawie dokumentacji technicznej
lub prawne;j.

9. Przyjeta ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy technicznej, ani nie
dotyczy jakosci stosowanych materiatéw, stanu konstrukcyjnego budynku i innych wad
ukrytych budynku.

10. Powierzchnie lokalu do obliczert oraz powierzchnie pomieszczenia przynaleznego
ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego lokalu oraz
Aktu notarialnego Rep. A Nr 15889/2005 =z dn. 14 grudnia 2005 r.- Umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy.

6. ZALACZNIKI

- Badanie KW nr KR1P/00344869/7 przeprowadzone dnia 10.01.2019r.,

- Postanowienie o powolaniu bieglego do oszacowania wartoéci nieruchomosci, wydane
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Krakowa-Srédmieécia -
Karoline Dziedzic,

- Akt notarialny Repertorium A Nr 15889/2005 z dn. 14 grudnia 2005 r. - Umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy

- Projekt wydzielenia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 6 z sierpnia 2000 r.

- KONIEC -

KRAKOW, 10 STYCZNIA 2019 R.
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7. DOKUMENTACJA ZDJECIOWA
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