&‘. eStify.ai plac Serkowskiego 7/3, Krakbéw

@ Rynek i ko n kU re an a Podobnych ofert sprzedazy w dzielnicy

15
() 2739

396 947 zt

wa I"|'O§é nieruchomoﬁci Podobnych ofert sprzedazy w promieniu 300 m
3

19 847 zt o 31

wartos¢ za m?

Oferty sprzedazy w dzielnicy

15 55Im* 2

Miasto 17 350 zt/m? )
Podobnych ofert Sredni metraz Pokoje

Dzielnica 16 644 z+/m?

Oferty sprzedazy w promieniu 300m

300m 17184 zt/m? 3 49,2 mz 2

Podobnych ofert Sredni metraz Pokoje

© Lokdlizacja & Otoczenie

Transport Ustugi Zakupy

+5 +5 +5 Srednioroczna jako$é powietrza
= 21im ) 313m %y 236m

H 21Im B 45Im @™ 226m

M - A5 218m M >1000m

e H 1527m = B 74m - B 610m

Wskaznik bezpieczehstwa

Czas wolny Edukacja . Zdrowie +5
+

+5 +5
44 181m C? 58Im @B 237m Wartos¢ indeksu dla okolicy na tle sredniej dla miasta

= 299m 403m apP 400m

A 677m 273m @ 2838m Zagrozenie Plan zagospodarowania
powodziowe przestrzennego

TAK TAK

5 HisTm o fh3osm o @ 1438m

B O B O

32min 12 min 21 min 1T min

Roboty budowlane 9-|
w promieniu 300 metrow




L/ Ptynnosé sprzedazy

Szanse na sprzedaz do 30 dni 31-60dni  61-90 dni . .,
Czy nieruchomos¢

jest w niszowym

taniej 0 10-30% . . seamencie?
317 558 7+ brak ofert 9% 16% g :
wycena +/-10%
N 306 947 zi brak ofert brak ofert 13%
Sredni czas .
potrzebny min.
drozej 0 10-30% na sprzedaz .
9% 9% 56% .
msxe T - 86 dni

396 947 zt

Na podstawie podobnych ofert

68 Ryzyka prawne = Decyzje inwestycyjne

W wariancie zakupu na kredyt (20% wktadu wtasnego, 30 lat)
Czy nieruchomos¢

posiada powazne N I E Sredni zysk z 10 lat inwestygji 4 973 zt/mi
ryzyka prawne? najmu krétkoterminowego zi/mies.
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Mocne strony nieruchomosci Stabe strony nieruchomosci

Nieruchomos¢ jest gotowa do zamieszkania - do + Nieruchomo$¢ posiada podstawowe, ekonomiczne
wprowadzenia od zaraz. wykohczenie i wyposazenie.
+ Wschodnia ekspozycja zapewnia najlepsze doéwietleniew  + Wyposazenie tazienki jest niepetne, co uniemozliwia
godzinach porannych. natychmiastowe korzystanie z niej.
+ Nieruchomo$¢ jest w strefie ptatnego parkowania i nie
ma miejsca postojowego.
* Nieruchomos¢ nie ma dodatkowych zabezpieczen,
monitoringu ani kontroli dostepu.




[l Podsumowanie analityczne

Lokal mieszkalny przy placu Serkowskiego 7/3 w Krakowie. Kawalerka o powierzchni 20 m?, zlokalizowana na
parterze w 3-pietrowej kamienicy z lat 50.

Wycena 19 847 zt/m?2. Czynsz administracyjny wynosi 380 zt. Nieruchomo$¢ z ogrzewaniem elektrycznymi
niefunkcjonalnqg tazienkqg. Brak przynaleznego miejsca parkingowego w strefie ptatnego postoju.

Nieruchomosé

Lokalizacja Dzielnica Stare Podgérze. Znakomity dostep do ustug, komunikacji (przystanek 211 m) i rekreacji (Park
Bednarskiego 299 m). W poblizu znajdujq sie sklepy, kino (241 m) i punkty gastronomiczne.

Obszar jest objety miejscowym planem zagospodarowania, co zapewnia stabilno$é inwestycyjng.
Prognozowany jest wzrost wartosci nieruchomosci w Krakowie. Dzielnica Podgérze charakteryzuje sie wysokq
podazg ofert, co wskazuje na duzy popyt, ale jednoczesnie na silng konkurencje na rynku.

Przysztos¢

Nieruchomos¢ znajduje sie na terenie historycznie objetym powodziq, co stanowi powazne ryzyko. Jakosé
powietrza jest gorsza niz Srednia dla miasta (stezenie PM10 wyzsze o0 15%). Ksiega wieczysta jest wolna od
obcigzen i roszczen, jednak niezgodnosé danych wymaga weryfikacji notarialnej.

{> Profil nieruchomosci

Segment Rynek wtérny, segment matych mieszkan (mikroapartament) w historycznej czesci dzielnicy. Nieruchomos¢ jest
skierowana do niszy rynkowej z uwagi na swdj bardzo kompaktowy metraz. Oferta nie jest unikalna z powodu
duzej liczby podobnych lokali w najblizszej okolicy.

Klient Potencjalny kupujqcy to najczesciej inwestor celujgcy w najem krétkoterminowy, ewentualnie singiel lub student

docelowy szukajgcy lokum blisko centrum. Sprzedajqcy to z kolei osoba chcgca szybko zrealizowaé zysk lub po prostu
pozbyc¢ sie nieruchomosci wymagajqcej zarzgdzania i dodatkowych inwestycji (np. remontu tazienki).

Whiosek Jest to nieruchomosé o wysokim potencjale inwestycyjnym, ukierunkowanym gtéwnie pod najem
krétkoterminowy z uwagi na maty metraz oraz bardzo atrakecyjng lokalizacje. To wtasnie ten potencjat jest
kluczowym argumentem zaréwno dla sprzedajgcego, jak i kupujgcego, i to on powinien definiowaé ostateczng
strategie.

S.l.rq *eg ia Indeks pozycji transakcyjnej

+ Wartos¢ mieszkania rosnie szybciej niz

. Zakup na wtasne cele: Opcja dla singla lub pary cenigcych swietng

lokalizacje. Parter zapewnia wygode, ale moze by¢ postrzegany jako inflacja w perspektywie 10 lat.

+ Brak ryzyka prawnego (brak wpisu w
dziale 3 KW).
+ Brak wzmianek w KW, ktére mogtyby

mniej bezpieczny.

. Najem dtugoterminowy: Analiza wskazuje, ze najem dtugoterminowy
moze generowac strate przy zakupie na kredyt. Zakup za gotowke
przynosi wprawdzie zysk, lecz rynek cechuje sie wysokq konkurencjg.

. Najem krétkoterminowy: Najem krétkoterminowy jest rentowny
niezaleznie od wybranej formy finansowania.

. Strategia sprzedazy: Gtéwnym atutem jest lokalizacja. Trzeba sie
przygotowac, ze potencjalny kupujgcy moze negocjowac cene,
powotujgc sie na ryzyko powodziowe, jako$¢ powietrza i wyzszq cene
od $redniej w tej dzielnicy.

zwiekszac ryzyko prawne.

- Potozenie na terenie zagrozonym
powodzig.

- Okolica byta historycznie dotknieta
powodziqg.

- Stezenie pytu zawieszonego PM10 w
okolicy jest znaczgco podwyzszone (+15%).




