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1. Okreslenie przedmiotu opinii.

Przedmiotem wyceny jest samodzielny lokal o funkcji ustugowej potozony w Krakowie w budynku nr 9 na
Placu Szczepanskim.

Dla lokalu brak jest zatozonej ksiegi wieczystej.

Dla nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej zatozona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00272938/6
prowadzona przez Sgd Rejonowy dla Krakowa — Podgdrza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. Zakres opinii.

Zakres opracowania obejmuje okreslenie wartosci rynkowej czynszu najmu lokalu ustugowego o powierzchni
226,37 m2, potozonego na parterze i piwnicy budynku nr 9 na Placu Szczepanskim w Krakowie.

3. Cel opinii.

Okreslenie wartosci rynkowej czynszu najmu lokalu ustugowego w stanie na dzien wyceny dla celéw
wtasnych zamawiajgcego.

4. Podstawy opracowania opinii.
4.1. Podstawa formalna.

Podstawe formalng stanowi zlecenie na wykonanie przedmiotowej opinii od Muzeum Narodowego w
Krakowie.

4.2. Podstawy materialno - prawne.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r. poz. 399),
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048),
Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pézniejszymi zmianami,

Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym (Dz. U. z 2016 .
poz. 2259 z p6z. zm.),

Inne dokumenty posiadajgce moc prawng w chwili wykonania niniejszej opinii.
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4.3. Zrédta danych merytorycznych.

Wizja terenowa w dniu 05 maja 2026 roku,

Informacje od Zleceniodawcy,

Konsultacja w sprawie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych
przeprowadzona w Urzedzie Miasta,

Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomo$ci bedgce w Bazie Danych,

Informacje z Internetu i prasy specjalistyczne;.
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5. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

05 maja 2026 roku

Data okre$lenia stanu prawnego przedmiotu opinii:
06 maja 2026 roku

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu opinii:
06 maja 2026 roku

Data sporzagdzenia opinii:

06 maja 2026 roku

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.
6.1. Stan prawny nieruchomosci.

Dla nieruchomosci gruntowej urzgdzona jest ksiega wieczysta nr KR1P/00272938/6 prowadzona przez Sad
Rejonowy dla Krakowa — Podgérza w Krakowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Typ ksieqgi: nieruchomos¢ gruntowa

Ksiega wieczysta nr KR1P/00272938/6 zawiera wpisy:




DZIAL 1-O(oznaczenie nieruchomosci)

Numer nieruchomosci

Numer biezgcy nieruchomosci: 1

Pofozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewddztwo: matopolskie

Powiat: M. Krakéw

Gmina: Krakow M.

Miejscowosé: Krakow

Dzielnica: Srédmiescie

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: 153

Obreb ewidencyjny: numer obrebu ewidencyjnego: 1
Potozenie: 1

Przytgczenie: Obszar: 0,0921 ha

Numer Kksiegi zaginionej, zniszczonej, dawnej, zbioru dokumentéw: numer ksiegi dawnej: LWH 63
Srédmiescie

Obszar

Obszar: 0,0921 ha

DZIAL | -SP(spis praw zwigzanych z wlasnoscia)
Brak wpisow

DZIAL 1l (Wtasnosé)

Wiasciciel

Udziat

Numer udziatu w prawie: 2

Wielkos$¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/1

Skarb Panstwa

Lista wskazan udziatéw w prawie: 2

Nazwa Skarb Panstwa

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny)
Lista wskazan udziatéw w prawie: 2

Nazwa: Muzeum Narodowe w Krakowie

Siedziba: Krakéw

DZIAL Il (ciezary i ograniczenia)

Brak wpisow

DZIAL IV (hipoteki)

Brak wpisow

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej w podsystemie dostepu do centralnej
bazy danych ksigg wieczystych.
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6.2. Stan uzytkowy nieruchomosci.

> Potozenie i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomosé potozona jest w centrum miasta Krakéw na Placu Szczepanskim w budynku nr
9 na terenie jednostki ewidencyjnej Srédmiescie, dzielnica | Stare Miasto. Otoczenie stanowi zabudowa
zwarta o funkcji mieszkalnej z ustugami na poziomie parteru, ogoélnodostepne obiekty kulturalne oraz
sakralne. Odlegto$¢ od Rynku Gtéwnego wynosi okoto 100 metrow.
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Plac Szczepanski powstat na poczgtku XIX w. po wyburzeniu sredniowiecznego kosciota sw. Szczepana,
do ktérego nawigzuje nazwa placu, ikosciotka Sw. Macieja i Mateuszawraz z przylegajgcymi
zabudowaniami pojezuickimi. Poczgtkowo nadano mu nazwe placu Gwardii Narodowej, gdyz w dn. 3
sierpnia 1811 r. dokonano tu pierwszego przeglgdu utworzonej w Krakowie Gwardii Narodowej, ktéra w sile
jednego batalionu wystgpita w petnym umundurowaniu i uzbrojeniu. Na pamigtke tego wydarzenia
umieszczono na kamienicy Szotayskich tablice z czarnego marmuru z wyrytym na niej napisem: Plac
Gwardyi Narodowey ogtoszony dnia 3-go sierpnia 1811 roku. Nazwa ta jednak nie przyjeta sie wsrod
krakowian i wkrétce ustalita sie ostatecznie — uzywana potocznie od ok. 1808 r. — dzisiejsza nazwa placu. Od
XIX w. funkcjonowato tu jedno z najwiekszych targowisk w Krakowie, a w Il potowie XX w. (do 2007 r.) -
parking. W 2010 r. wykonano modernizacje placu, m.in. dodajgc na nim fontanne.

» Opis nieruchomosci:

Lokal ustugowy objety zakresem opinii potozony jest na parterze i w piwnicach budynku kamienicy
Szofayskich na Placu Szczepanskim w Krakowie. Wejscie do lokalu bezpos$rednio z ulicy. Parter lokalu o
powierzchni 109,06 m? przeznaczony na ustugi gastronomiczne, piwnice lokalu uzytkowane jako magazyn i
zaplecze z mozliwo$cig adaptacji na sale konsumpcyjne. Klienci lokalu korzystajg z wc znajdujgcego sie
poza lokalem o powierzchni ok. 10 m?. tgczna powierzchnia wynosi 226,37 m2.

Do opinii na koficu opracowania zatgczono rzuty kondygnacji z znaczonym lokalem oraz ponizszy opis:

Przedmiotem najmu sa pomieszczenia (oznaczone w zataczniku graficznym w kolorze zottym) znajdujace

sig¢ w narozu budynku Kamienicy Szotayskich - ekspozycja od ul. Szczepanskiej i od Placu Szczepanskiego.

taczna powierzchnia najmu obejmuje 226,37 m?, przy czym:

e dwa pomieszczenia z przeznaczeniem na kawiarnie o pow. 56,76 m? (nr 1/6) i 52,30 m? (nr 1/5) znajduja
si¢ na parterze,

» dwa pomieszczenia z przeznaczeniem na zaplecze gospodarcze o pow. 55,74 m? (nr 0/7) 1 51,57 m* (nr
0/6) znajduja sie w piwnicach,

* pomieszczenia w ktorych znajduja sie toalety o lacznej powierzchni okoto 10 m? (nr 1/02b 1 1/02c),

W pomieszczeniu nr 0/6 przewidziano pomieszczenie socjalne i toalete dla personelu kawiarni
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Lokal w stanie wykonczonym, przeznaczony do od$wiezenia i adaptacji przez najemce. Wewnatrz na
Scianach na poziomie parteru powtoki malarskie oraz czeSciowo ptytki ceramiczne, na podtogach parkiet. Na
poziomie piwnic Sciany czes$ciowo ceglano — kamienne, czeSciowo pokryte tynkiem z powtokg malarska,
czesciowo plytki ceramiczne, podfogi kamienne.

Kamienica Szotayskich — zabytkowa, 2-pietrowa kamienica starego Krakowa, zlokalizowana na rogu placu
Szczepanskiego 9 i ul. Szczepanskiej 11.

Zostata wybudowana w latach 1815-1818 dla T. i W. Marciszewskich. Wykorzystano mury $redniowiecznej
kamienicy wznoszac nowg cze$¢ na terenie dawnego cmentarza przy kosciele $w. Szczepana. Fasade
zwrdcono w kierunku placu. W latach 1849-1856 w kamienicy miescita sie redakcja i drukarnia "Czasu". W
potowie XIX w. mieszkat w niej M. Wiszniewski, od 1902 r. byta w posiadaniu Wiodzimiery i Adama
Szotayskich. W roku 1904 zostata podarowana gminie Krakow na siedzibe muzeum, przekazana faktycznie
w roku 1928. Od 1934 roku miescit sie w kamienicy Oddziat im. Feliksa "Mangghi" Jasienskiego, po wojnie
znajdowata sie w niej galeria sztuki sredniowiecznej. W roku 1955 ujednolicono kompozycje parteru od
strony placu Szczepanskiego wedtug projektu F. Chrisa.

W 2003 roku, po remoncie, kamienice przeznaczono na siedzibe istniejagcego od 1983 roku muzeum
Stanistawa Wyspianskiego, ktére do 2002 roku miescito sie przy ul. Kanoniczej 9. State ekspozycje muzeum
poswiecone sg Stanistawowi Wyspianskiemu oraz Feliksowi "Manggha" Jasienskiemul. Przestrzen
ekspozycyjng stanowi ciag sal o uktadzie amfiladowym, na dwdch pietrach potgczonych drewniang klatkg
schodowg. Sciany niektérych pomieszczen obu kondygnacji zdobi odkryta i zrekonstruowana polichromia z
réznych epok.

Od 2012 roku, po kolejnym remoncie, miesci sie tu oddziat Muzeum Narodowego ,Kamienica Szotayskich
im. Feliksa Jasienskiego”. Znajdujg sie tu ekspozycje state i czasowe, odbywajg sie wyktady, koncerty i
spektakle teatralne oraz zajecia plastyczne dla mtodziezy. Na parterze znajduje sie centrum informacji, sklep
i kawiarnia.

W pierwszg rocznice $mierci Wistawy Szymborskiej, 1 lutego 2013 roku, w Kamienicy Szofayskich otwarto
wystawe ,Szuflada Szymborskiej”. W kilku pomieszczeniach znajdujg sie zbiory poetki — przedmioty z jej
mieszkania, wyklejanki, bibeloty, ksigzki, fotografie oraz komoda i kanapa.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zgodnie z art. 64 Ustawy z dnia 7 lipca 2023
roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw: ,Do
dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg
ustawa, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszgcych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan
0goIny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
z wyjgtkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych gminy”.

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania obszaru Stare Miasto zatwierdzonym Uchwatg Rady
Miasta Krakowa nr XlI/131/11 z dnia 13 kwietnia 2011 roku przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w
obszarze oznaczonym symbolem MWU.11 — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

8. Okreslenie sposobu wyceny.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci do okreslenia warto$ci rynkowej czynszu najmu przedmiotowej nieruchomosci wykorzystano
elementy podejscia poréwnawczego, metode korygowania ceny sredniej.

Wyboru podejscia do oszacowania mozliwego do uzyskania czynszu najmu rynkowego dokonano na
podstawie czynszéw rynkowych obowigzujgcych w Krakowie uwzgledniajgc cel sporzgdzenia opinii, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, stan jej zagospodarowania, dostepne dane o czynszach najmu nieruchomosciach
podobnych.

Ustalona w niniejszym opinii warto$¢ rynkowa czynszu najmu nie zawiera w sobie podatkéw VAT.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty
przedmiotem najmu. Jako nieruchomo$ci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie
nieruchomosci, ktére byly przedmiotem najmu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci
podobiehnstwem co do rodzaju i przeznaczenia. Do okreslenia wartosci rynkowej czynszu najmu
nieruchomosci nalezy dochodzi¢é w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg czynszu najmu nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
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gdzie:

Cs — $redniacena

u  — wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartosé

n — liczba wspétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci.

PROCEDURA | PRZYJETE ZALOZENIA

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

— Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

— Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

— Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

— Obliczenie ceny sredniej (Cs) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

— Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

— Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gérnej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikéw korygujgcych
oraz obliczenie zakresOw wspotczynnikdéw korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych.

— Okreslenie wielkosci wspétczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie
wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci wspétczynnikow korygujgcych cene srednia.

— Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wy = Cérzui
i=1
gdzie:
u;— wartos$c i-tego wspotczynnika korygujgcego,
n — liczba wspofczynnikow korygujgcych.
— Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomos$ci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. Okreslenie wartosci rynkowej czynszu najmu.
9.1. Ogdlna analiza.

Market Insights 2026 (zrédto Colliers International)

EKONOMIA

Rok 2025 byt okresem dalszego przyspieszenia gospodarczego. Realny wzrost PKB siegnat 3,6%, a czwarty
kwartat przyniést mocne odbicie, ktérego skala wskazuje, ze aktywnos¢ weszta w nowy rok z solidnym
impetem. W przemysle nastgpito wyrazne przetamanie — grudniowy wzrost produkcji 0 2,1% m/m i 7,3% r/r
zakonczyt dwumiesieczny okres ostabienia, a budownictwo podniosto sie do najwyzszych poziomdéw od
potowy 2025 roku. Jednoczes$nie ozywity sie sektory powigzane z popytem konsumenckim: sprzedaz
detaliczna zakonczyta czwarty kwartat solidnym wzrostem, a skionno$é gospodarstw domowych do
zakupdw, zwlaszcza débr trwatych, osiggneta poziomy niewidziane od poczgtku pandemii.

Konsument byt jednym z najwazniejszych stabilizatoréw gospodarki w minionym roku. Wzrost wynagrodzen
przyspieszyt w koncéwce 2025 r. do 8,6% r/r, a przy inflacji obnizonej do 2,4% przetozyt sie na wyrazny,
ponad 6 procentowy skok ptac realnych. Co charakterystyczne, obawy o rynek pracy nie zatrzymaty poprawy
nastrojow. Wskazniki dotyczace zakupdw duzych débr i oceny wiasnych finanséw konsekwentnie rosty, a
ostabienie zatrudnienia w sektorze przedsiebiorstw nie przetozyto sie na wyrazny wzrost bezrobocia, ktére
zakonczyto rok na poziomie 5,7%. Jednoczesnie inflacja bazowa utrzymywata sie na stabilnym putapie, a
tagodniejsze ceny energii i surowcow sprzyjaty wygaszaniu wczesniejszych presji kosztowych.

W efekcie konsumpcja w catym 2025 r. przyspieszyta do 3,7% i pozostawita gospodarke w dobrym punkcie
startowym na kolejny rok.

Na tym tle szczegdlne znaczenie mialy inwestycje, ktdre zaczely przyspieszaé. W drugiej potowie roku
naktady brutto byly jednym z kluczowych motoréw wzrostu rosngc o 4,2% w catym 2025 r. Budownictwo
zakonczyto rok wynikiem wskazujgcym na najwyzszg aktywnos$é od dwdch lat.

To inwestycyjne ozywienie, potagczone z poprawg nastrojow w przemysle, bylo elementem zapowiadajgcym
zmiane struktury wzrostu w kolejnym roku.

Rok 2026 rozpoczat sie wiec w sprzyjajgcych okolicznosciach makroekonomicznych: gospodarka ma
zaréwno solidng dynamike popytu krajowego, jak i wyrazny impuls inwestycyjny, a inflacja pozostaje pod




kontrolg. Prognoza Colliers zaktada, ze wzrost PKB siegnie 3,7% w 2026 r., ale przy tak mocnym wejsciu w
rok nie mozna wykluczy¢, ze gospodarka zblizy sie do 4%, zwtaszcza jesli poprawa popytu zewnetrznego
okaze sie szybsza, a inwestycje unijne zasilg aktywnos$¢ w takim stopniu, jak zaktadamy. Mocne fundamenty
po stronie danych miesiecznych, w tym silny IV kwartat zesztego roku, rowniez zwiekszajg szanse na wynik
blizszy gbérnej granicy szacunkow.

pﬂ N‘”“ M‘ﬁ' A

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
— Nominalnie Realnie

Tricbn: GLS, Coliers

TEMPO WZROSTU PKE (%)

6.3
5o
51 53
J 44 45
1 R 36 3T
3.0 L]

| o9

- l 0.2
. I -—

2.0

X
f=]

i3] 53}
[=] (=

(=]

I
(=]

2013 20 20015 2006 20 2018 2019 2020 202 2022 2023 2024 2025 202 b

Prognozy

Wzrost gospodarczy w 2026 r. bedzie napedzany przede wszystkim inwestycjami, wspieranymi przez
przyspieszajgcg absorpcje srodkéw unijnych. Realizacja projektéw finansowanych z KPO i innych funduszy
unijnych intensyfikuje sie, co szczegdlnie wida¢é w sektorze publicznym i samorzadowym. Te ostatnie
znaczgco zwiekszyly plany inwestycyjne, korzystajgc z wysokiej nadwyzki budzetowej i stabilnych
dochodow. Po stronie sektora prywatnego poprawa dostepnosci finansowania — w tym efekt wczesniejszych
obnizek stép — tworzy bardziej sprzyjajgce warunki do realizacji przedsiewzie¢ kapitatowych. To wszystko
sprawia, ze inwestycje majg szanse znacznie wrosngé w tym roku.

Konsumpcja, chociaz jej dynamika bedzie tagodniejsza niz w 2025 r., pozostanie jednym z filaréw wzrostu.
Nasza prognoza wskazuje na dynamike przekraczajgcg 3%. Wysoka realna dynamika ptac, dobra kondycja
finansowa gospodarstw domowych oraz niestabngce skionnosci zakupowe, dostrzegalne zwiaszcza w
koncéwcee 2025 r., sugeruja, ze wydatki mogg okazac¢ sie silniejsze, niz obecnie zaktadamy. Jednoczesnie
poziom bezrobocia pozostanie stabilny, a nawet moze zaczg¢ delikatnie sie obniza¢ w dalszej czesci roku,
biorgc pod uwage spodziewang aktywnos¢ gospodarcza.

Sciezka inflacji sprzyja stabilizacji. Po spadku do 2,4% w grudniu, w kolejnych miesigcach inflacja powinna
obniza¢ sie jeszcze bardziej dzieki korzystnym efektom bazy. W ujeciu $redniorocznym przewidywana jest w




okolicach 2,5%, a jej profil pozostaje wyraznie korzystny. Inflacja bazowa stabilizuje sige, a czynniki
zewnetrzne, w tym tanszy import z Azji, pomagajg utrzymac presje cenowg pod kontrolg.

W scenariuszu alternatywnym nalezy jednak bra¢ pod uwage, ze utrzymywanie sie konfliktu na Bliskim
Wschodzie moze wywota¢ nie tylko krotkookresowy wzrost cen surowcdw energetycznych, lecz takze
podwyzszy¢ inflacje oraz opézni¢ kolejne obnizki stép procentowych.

W takiej konfiguracji rok 2026 jawi sie jako okres solidnego, zréwnowazonego wzrostu gospodarczego —
szybszego niz w 2025 r. i jednego z najwyzszych w Unii Europejskiej. Gospodarka korzysta z wyraznego
impulsu inwestycyjnego, a konsumpcja pozostaje mocnym, chociaz bardziej stonowanym niz rok wczesniej
elementem uktadu sit. Potgczenie wygasajgcej inflacji, wysokich realnych dochodéw, stabilnego rynku pracy i
petnego rozpedu inwestycji tworzy fundamenty pod korzystny gospodarczo rok.
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9.2. Czynsze.

Miasto pozostaje jednym z najatrakcyjniejszych w kraju miejsc pod wzgledem turystycznym, odwiedzanym
przez $rednio 10 min turystéw rocznie i ma ogromny potencjat dla rozwoju rynku handlowego, szczegdlnie w
zakresie ulic handlowych. Aglomeracja krakowska plasuje sie na széstym miejscu pod wzgledem
powierzchni handlowej w kraju.

Jako jedno z najatrakcyjniejszych turystycznie miast w Polsce, Krakow ma bardzo dobrze rozwiniety rynek
ulic handlowych. Sg to gtéwnie partery budynkéw mieszkalnych i kamienic usytuowanych wokét Rynku
Gléwnego oraz wzdtuz ulic prowadzacych do niego.

Podstawowym zrédtem informacji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte miedzy
wiascicielem, a najemcg. Sg to umowy cywilnoprawne, bez koniecznosci stosowania formy aktu
notarialnego. Trzeba mie¢ swiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawiaé uméw najmu, a
wrecz przeciwnie — dane te sg objete szczegdlng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest, aby do tych danych
dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich wiarygodnosci. Jednym ze sposobdéw weryfikacji informacji o
wysokosci przecietnych stawek czynszu jest miedzy innymi wywiad srodowiskowy, rozmowy z zarzgdcami
oraz posrednikami w obrocie nieruchomosci.

W celu okreslenia warto$ci stawki czynszu najmu lokalu ustugowego objetego zakresem opinii przyjeto rynek
nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu. W kontekscie cech charakteryzujgcych nieruchomosé
przedmiotowa gtdwnie ze wzgledu na przeznaczenie oraz na jej bezposrednie sgsiedztwo nalezy rozwazyc¢
lokalny rynek nieruchomosci petnigcych funkcje ustugowa. Rynek wynajmu powierzchni ustugowych na
terenie Scistego centrum Krakowa jest rozwiniety. Przeprowadzone badanie rynku oraz informacje uzyskane
od zarzadcéw nieruchomosci i agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami pozwalajg okresli¢, ze
najwiekszy wplyw na wysokos¢ stawki czynszowej ma potozenie nieruchomosci (ulica). Ponadto na
wysokos¢é stawki czynszu majg wptyw roéwnie istotne inne cechy takie jak wielkos¢ powierzchni uzytkowej,
ekspozycja lokalu wzgledem szlakéw pieszo-jezdnych oraz standard. Najwyzsze ceny osiggajg lokale
frontowe z witrynami z bezposrednim wejsciem z ulicy, nizsze ceny osiggajg lokale potozone w oficynach o
gorszej ekspozycji. Z analizy zbioru zawartych uméw najmu wynika, ze najwiekszym zainteresowaniem na
badanym rynku lokalnym cieszyly sie lokale o matej powierzchni uzytkowej. Zestawiono kilkanascie danych
na temat cen wynajmu oraz ofertowych cen wynajmu powierzchni ustugowych zlokalizowanych na terenie
centrum miasta Krakowa.




Dla celéw analizy przyjeto stawki czynszu z uméw najmu jakie zostaty zrealizowane i podpisane od 2024
roku oraz oparto sie o analizy firm specjalistycznych jak Cushman & Wakefield, opracowanie Top Office
Buildings in Poland oraz rynek ofertowy. Ponadto wykorzystano informacje uzyskane od Witascicieli obiektéw
podobnych i Zarzgdcéw nieruchomosci przy zachowaniu poufnosci danych osobowych. Do stawki czynszu
ustalonego pomiedzy stronami najemca doptaca tzw. ,optate eksploatacyjng” za media (woda, energia
elektryczna, kanalizacja, gaz) wywo6z Smieci i inne.

Ponizej przytoczono przyktady stawek czynszéw nieruchomosci podobnych:

L.p. Potozenie, lokalizacja (ulica) Powierzchnia [m?] Jednostkowa cena najmu [z{/m?]
1 Bracka 250,00 124,00
2 Sw. Marka 270,00 85,00
3 Goftebia 120,00 89,90
4 Grodzka 200,00 139,00
5 Maty Rynek 185,00 129,00
6 Pijarska 124,00 101,00
7 Stawkowska 185,00 142,00
8 Szpitalna 150,00 100,00
9 Sw. Jana 420,00 117,00
10 $w. Krzyza 120,00 95,30
11 Sw Tomasza 250,00 108,00
12 Sw. Tomasza 350,00 109,50

Do préby reprezentatywnej stawek czynszéw najmu lokali ustugowych, przyjeto lokale potozone na poziomie
parteru i piwnicy.

Na podstawie powyzszej analizy, szczegdtowych informacji od agencji obrotu nieruchomosciami oraz na
podstawie preferencji potencjalnych najemcéw ustalono wagi cech rynkowych, od ktérych uzaleznione sg
ceny stawek czynszoéw najmu. Wyodrebniono nastepujgce atrybuty majgce zasadniczy wptyw na cene:

Lp. CECHA RYNKOWA Waga cechy [%]

1 Potozenie, lokalizacja 35%

2 Wielko$¢ lokalu 20%

3 Ekspozycja lokalu 30%

4 Standard lokalu 15%
Ogétem: 100%

Cechy te maja nastepujace charakterystyki:

Lp. RODZAJ CECHY SKALOWANIE CECHY | OPIS
. Kamienice usytuowane przy gtdwnych ulicach handlowych jak
1 Potozenie, Atrakeyjne Florianska, Grodzka, Szewska
' lokalizacja Korzvstne Kamienice usytuowane przy mniej ruchliwych i atrakcyjnych
Y ulicach odbiegajacych od Rynku Gtéwnego
Korzystna Lokale z witryng, wyeksponowane, bezposrednie wejscie z ulicy
2. | Ekspozycja lokalu Przeci Lokale usytuowane w oficynie, brak witryny, wejécie z podworca,
rzecietna ) .
klatki schodowej
Korzystna ponizej 200,00 m?

3. Wielkosé lokalu

4. Standard lokalu

Srednio korzystna od 200,00 m?
Bardzo korzystny Lokal po remoncie, nie wymaga poniesienia dodatkowych
naktadow

Korzystny

Lokal przeznaczony do od$wiezenia

Srednio korzystny

Lokal wymaga przeprowadzenia prac remontowo - adaptacyjnych

Cmin = 85,00 zHm?
Cmax = 142,00 zm?2
Csr = 111,64 zH/m?

Cmin/Cér=O,7614
C max/ C &= 1,2719

Ustalenie granic wspoétczynnikéw korygujacych

Dla wybranych nieruchomosci okreslono nastepujgce wartosci:

Obliczenie dolnej i gérnej granicy sumy wskaznikéw korygujgcych:

Pcs$ = (Cér — Cmin)/(Cmax — Cmin) = 0,4674

A zatem zbiér wartosci wskaznikéw korygujgcych Ui powinna znajdowac sie w przedziale:

0,7614 < Ui < 1,2719




Szczegolnej analizie, pod wzgledem cech rynkowych majgcych wplyw na wartos¢, poddano najtanszg i
najdrozszg stawke czynszu najmu z przyjetych do probki reprezentatywnej. Nieruchomosci te oznaczono
odpowiednio 2 7.

Nieruchomos¢ ,.nr 2”

Potfozenie: Krakéw ul. Sw. Marka
Potozenie, lokalizacja - korzystne
Wielkos¢ lokalu — srednio korzystna
Ekspozycja lokalu — przecietna
Standard lokalu — $rednio korzystny
Stawka czynszu 1m? p. u.: 85,00 zt

Nieruchomos¢ ,,nr 7”

Potozenie: Krakéw ul. Stawkowska
Potozenie, lokalizacja - atrakcyjne
Wielkoé¢ lokalu — korzystna
Ekspozycja lokalu - korzystna
Standard lokalu — bardzo korzystny
Stawka czynszu 1m? p. u.: 142,00 zt

9.3. Oszacowanie wartosci rynkowej czynszu najmu.

Tabela obliczen wartosci rynkowej czynszu najmu lokalu:

. . Zakres Wartosci
Wyceniana Udziat . o A L
Lp. Cechy rynkowe . ‘oz o wspotczynnikéw | wspotczynnikéow
nieruchomosé cechy [%] K / .
orygujacych korygujacych ui
1 2 3 4 5 6

1 Potozenie, lokalizacja korzystne 35% 0,2665 0,4452 0,2665
2 Wielkos¢ lokalu Srednio korzystna 20% 0,1523 0,2544 0,1523
3 | Ekspozycja lokalu korzystna 30% 0,2284 | 0,3816 0,3816
4 | Standard lokalu korzystny 15% 0,1142 | 0,1908 0,1500
Suma: 100% 0,9504

Z powyzszej tabeli wynika, ze warto$¢ wspodtczynnika korygujgcego U wynosi:

4

U=} Ui=0,9504

i=1

Obliczenie wartosci stawki czynszu najmu
Wim= Csr *Y Ui = 111,64 zt/m? x 0,9504 = 106,10 zt/m?
Stad warto$¢ rynkowa czynszu najmu lokalu ustugowego potozonego w budynku nr 9 na Placu
Szczepanskim wynosi:
106,10 zt/m? x 226,37 m? = 24 017,86 z!

Przyjeto:
WRn = 24 018,00 zt

stownie: dwadziescia cztery tysigce osiemnascie ztotych

10. Wynik koncowy opinii.
Oszacowana wartos¢ rynkowa czynszu najmu lokalu ustugowego potozonego w budynku nr 9 na Placu
Szczepanskim wynosi:

WRn = 24 018,00 zt

stownie: dwadziescia cztery tysigce osiemnascie zlotych




11. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celdw jak okre$lone w pkt. 3,

Opinie wykonano w dwdch jednobrzmigcych opracowaniach,

Opinie sporzadzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym,
Wyceniajacy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnosé zatgczonych przez Zleceniodawce dokumentow,
Wykonawca opinii nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym z wiascicielem, zamawiajgcym;
otrzymywane wynagrodzenie nie jest uzaleznione od wysokosci okreslanej wartosci,

W obliczeniach nie uwzgledniono ewentualnych obcigzen hipotecznych,

Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte lokalu,

Ocena stanu technicznego budynku i lokalu zawarta w opracowaniu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

Dane osobowe zawarte w niniejszym operacie szacunkowym sg przetwarzane na podstawie udzielonej zgody
w celu realizacji umowy na wykonanie operatu szacunkowego oraz wynikajg z prawnie usprawiedliwionych
celéw realizowanych przez sporzadzajgcego wycene rzeczoznawce majgtkowego.

Y VYVYVYVY

VVVYVYYVY

Opinie sporzadzit i podpisat:
mgr inz. Magdalena Slufarska upr. 4847

12. Zataczniki.

» Dokumentacja fotograficzna.
» Rzut lokalu.
» Polisa OC.




Dokumentacja fotograficzna

budynek




WC dla klientéow

Lokal
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KOPIA POLISY OC
i= iIExpert PLY

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Kancelaria Nieruchomosci Magdalena
Slufarska

30-102 Krakéw, Morawskiego 5 / 325

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0020577

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 28/03/2026 - 27/03/2027

na sume gwarancyjng: 1 000 000 EUR

stownie: jeden milion euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 364.00 PLN

idi iExpert.pl Spotka Akcyjna
LidiaMachalska Al .I:l)cmzohmsku 99 lok. 32
02-001 Warszawa
- o plocan KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.

Podpisano przez/ Signed by:
Magdalena

Slufarska

Data/ Date: 06.05.2026 20:28
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