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WclĄG z oPERATU szA.cUNKoWEGo

1, OPIS PRZEDMIOTU WCENY,

2. CELl'{/yCENY,

Cel wyceny

określenie wartości rynkowej MR/ udziału tj. 1/4 części prawa własności
nieruchomości lokalowej w stanie na dzień wizji lokalnej, jako podstawy do
ustalenia ceny spzedaŻy oraz wańości nierynkowej dla wymuszonej
spzedaży.

3, WARTOSC.

Data spoządzenla wyceny 08 grudnla 2023 t.

Data na którą okeślono wańość
pzedmiotu wyceny 08 grudnia 2023 r

Wartość rynkowa udziału tl.'ll4 części W prawie własności
nieruchomości lokaloweiW stanie na dzień wizji lokalnej [zł]

120 500,00

słownie: sto dwadzieścia Ęsięcy pięćset złotych 00n 00

4, AUTOR OPRACOWANIA

Rzeczoznawca Majątkowy

Jarosław Grebasz
Uprawnienia nr: 1561

J. lNvEsT NlERUcH0MoŚcl sP.zo.o.zslEozlBĄW soPoclE.
81-810 SoPoT' AL. NlEPoDLEGŁoŚcl 809pi/1, TEL' +48 602-239-913.

Położenie
Gdańsk, dzielnica Pzymoze Małe, pzy ulicy Sląskiej 74AB, klatka A, lokal
mieszkalny nr 5

Oznaczenie nieluchomości lokal mieszkalny

Tytuł prawny do nieruchomości prawo własności

Powiezchnia użytkowa w mz 54,00 m2

Położenie na kondygnacji ll piętro

Powiezchnla dodatkowa brak

Udzlał w nieruchomości wspólnej 541828

Nr księgiwiecrystej KW nr GD1G/00189141/1 Sąd Rejonowy Gdańsk_Połnoc w Gdańsku'
lll Wydział Ksią Wieczystych

Zakres wyceny
okreŚlenie wartości rynkowej (WR) udziału tj. 1/4 części w prawie własności
oraz wartości nierynkowej dla wymuszonej spzedaży prawa własności
nieruchomoŚci lokalowej opisanej w punkcie 1, w stanie na dzień wizji lokalnej
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Położenie
Gdańsk, dzielnica Przymone Małe, pzy ulicy Sląskiej 74AB, klatka A, lokal
mieszkalny nr 5

oznaczenie nieruchomości lokalmieszkalny

Tytuł prawny do nieruchomości pnawo własności

Powiezchnia użytkowa w m2 54,00 m2

Położenie na kondygnacji ll piętro

Powiezchnia dodatkowa brak

Udział w nieruchomości wspólnej 54t828

Nr księgiwiecrystej
KW nr GD1G/00189141/1 Sąd Rejonowy Gdańsk-Połnoc w Gdańsku,
lll Wydział Ksiąg Wieczystych

Zakres wyceny
określenie wańoŚci rynkowej (WR) udziału tj. 1/4 części w prawie własności
oraz wartości nierynkowej dla wymuszonej spzedaży prawa własności
nieruchomości lokalowej opisanej w punkcie 1, w stanie na dzień wizji lokalnei

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.

2. CELWYCENY.

Cel wyceny

określenie wańości rynkowej MR/ udziału tj. 1/4 części prawa własnoŚci
nieruchomości lokalowej w stanie na dzień wizji lokalnej, jako podstawy do
ustalenia ceny spzedaży oraz wartoŚci nierynkowej dla wymuszonej
spzedaży.

3. PODSTAWY OPRACOWAN IA OPERATU SZACU N KOWEGO.

3.1. Podstawy formalno - prawne.

- Zlecenie z dnia 01.12.2023 r.

- Zleceniodawca: Pan Jezy Kożuch w upadłości

- Zleceniobiorca: J. lNVEST NlERUcHoMoScl Sp' z' o. o. z siedzibąw Sopocie.

81-810 Sopot, Al. NiepodległoŚci 809l/1

- Wykonawca: Rzeczoznawca Majątkowy Jarosław Grebasz, uprawnienia nr 1561

3.2. Podstawy materialno - prawne.

Podstawv prawne

. Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz' U.z2023 r. poz.

344, z poŹniejszymi zmianami),

. Rozporządzenie Ministra Rozwoju iTechnologii z dnia 05.09'2023 roku W sprawie Wyceny

nieruchomości (tekst jednolity Dz' U. z2023 r' poz. 1832),

. Ustawa z dnia 23.04.1964 r., "Kodeks cywilny" (tekst jednolity Dz. U. 22023 r. poz. 1610),

. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu pzestzennym (tekst jednolity Dz.

U. z dnia 23 maja 2023 r. poz'977 z poŹniejszymi zmianami),

J. lNvEsT rlEnucHoluoŚcl sP. z o.o' z slEDzlBĄW soPoclE.
81{10 SoPoT' AL' NlEPoDLEGŁoŚcl 809ł1, TEL. +48 602-239.913.
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. Ustawa z dnia 07 lipca 2023 r. zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu pzestzennym oraz

niektorych innych ustaw (tekst jednolity Dz. U. z dnia 07 lipca 2023 r, poz. 2688),

. Standard zawodowy rzeczoznawcow majątkowych nr 1 Wycena dla zabezpieczenia wiezytelności z

dnia 01 .09.20'17 r.

Zgodnie z ań. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami w wyniku Wyceny nieruchomoŚci

dokonuje się między innymi okreŚlenia wańości rynkowej dla nieruchomości, ktÓre są lub mogą byc

pzedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje, co stanowiwartośĆ rynkowąnieruchomoŚci. Ań. 152zawieraw pkt.2

katalog podejŚc mozliwych do zastosowania pzy wycenie nieruchomości. Natomiast art. 153 pkt. 1,2 i3
precyzuje poszczegÓlne podejścia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybÓr właściwego podejŚcia, metody

i techniki szacowania nieruchomoŚci pzy uwzględnieniu w szczegÓlności celu wyceny, rodzaju i połozenia

nieruchomoŚci, funkcji Wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w uządzenia infrastruktury

technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostępnych danych o cenach nieruchomości podobnych'

W związku z art. 156 rzeczoznawca majątkowy spoządziłna piśmie niniejszy operat szacunkowy.

Rozpoządzenie Rady MinistrÓw w sprawie Wyceny nieruchomości i spoządzania operatu szacunkowego

jest szczegołowym pzepisem regulującym postępowanie, w wyniku, ktÓrego następuje okreŚlenie wańoŚci

nieruchomości. Pzy czym poprzez zwrot ,,określenie wańości nieruchomości'' rozumie się zgodnie z $3,

okreŚlenie wartoŚci prawa własności lub innych praw do nieruchomości. Rozdział 4 zawiera sposÓb

spoządzania, formę i treść operatu szacunkowego'

Podstawy metodoloqiczne wyceny

_,,Wycena nieruchomoŚci, Operat szacunkowy, Rzeczoznawstwo Majątkowe'' Dorota Wikowska -
Kołakowska, Wydawnictwo LexisNexis, 2010 r.,

-,,Zasady szacowania nieruchomości'', Joanna Cymerman, Ryszard Cymerman, Wydawnictwo

Politechnika Koszalińska, 20'l 6 r',

_,,Metodyka określania wartoŚci rynkowej nieruchomości'' pod redakcją Sabiny Żróbek, Wydawnictwo

Educaterra, Olsztyn 2007 r.,

-,,Nieruchomośc w gospodarce rynkowej'' Ewa Kucharska - Stasiak, Wydawnictwo PWN 2009 r.,

_,,Zasady określania wańości nieruchomości metodyczne i prawne wyd. 2'' Andzej Hopfer, Lech

Kotlewski, Ryszard Cymerman, Wydawnictwo Educatena, 2016 r.,

_ Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowazyszeń RzeczoznawcÓw Majątkowych.

3.3. Zródła danych merytorycznych.

- Księga wieczysta nieruchomoŚci lokalowej,

- Wywiad terenowy i oględziny,

J. lNvEsT HlenucHomoŚcl sP.z o.o. zslEDzlBĄW soPoclE'
81_810 soPoT' AL. NlEPoDLEGtoŚcl 809A/1' TEL. +48 602.239-913'
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- Dane o cenach transakcyjnych,

- lnformacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,

- lnne dane i informacje otrzymane od zlecającego,

- lnformacje idane własne autora opracowania.

4. DATY lsToTNE DLA RzEczozNAWcY MAJĄTKoWEGo.

- Data spoządzenia Wyceny

- Data, na ktorą określono wańoŚÓ pzedmiotu Wyceny

- Data, na ktorąokreŚlono stan pzedmiotu Wyceny

_ Data oględzin wycenianej nieruchomoŚci

5. oPls loKREŚLEN|E STANU LoKALU.

5.1. Stan prawny.

Ksieqa wieczvsta

Na podstawie badania księgi wieczystej nr GD1G/0018914111 dnia 06 grudnia 2023 r. stwierdzono, iż

zawiera ona następujące wpisy:

Dział l. oznaczenie nieruchomości.

Połozenie: wojewÓdztwo pomorskie, powiat M' Gdańsk, gmina Gdańsk M., miejscowośÓ Gdańsk, ulica:

Sląska, numer budynku: 74AB,numer lokalu: 5, kl. A, wzeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny składający się z

dwoch pokoi, kuchni, łazienki i pzedpokoju, kondygnacja: 3,0, pzyłączenie: GD1G/0013024114, odrębnośĆ:

tak, pole powiezchni uzytkowej lokalu wraz z powiezchniąpomieszczeńprzynaleznych: 54,0000 mz.

Dział I. Sp.

WielkoŚć udziału w nieruchomoŚciwspÓlnej, którąstanowi grunt oraz częŚci budynku i uządzenia, ktÓre nie

słuząwyłącznie do uzytku właŚcicieli lokali: 54/828.

Numer księgi wieczystej, z ktÓĘ wyodrębniono lokal : GD1 G 100130241 14'

Dział lI. Waściciel.

Czesław JÓzef Kozuch.

Dział !ll. Ciężary iograniczenia.

Brak wpisÓw'

Dział lV. Hipoteki.

Brak wpisÓw.

Uwaga!

Zgonie z postanowieniem z dnla 30 sierpnia 2010 r. wydanym pzez Sąd Rejonowy Gdańsk-Północ W

Gdańsku Wydział Xlll Cywilny, stanowiący jeden z załączników do niniejszego opracowania,

J' lNvEsT HlenucHoltłoŚcl sP. z o.o. z slEDzlBĄW soPoclE.
81_810 soPoT' AL. NtEPoDLEGŁoŚcl 809A/1 

' 
TEL. +48 602-239.913.

08.12.2023 r.

08.12.2023 r.

06.12.2023r.

06.12.2023 r.
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właścicielami przedmiotowej nieruchomości są: Jerzy Tomasz Kożuch w % części, Grzegoz

Zbigniew Kożuch w % części, Marcin Andrzej Kożuch w 1/łczęści oraz Monika Urszula Kożuch w %

części.

5.2. Stan techniczny i użytkowy.

Budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym połozony jest w Gdańsku, dzielnica Pzymorze Małe, pzy

ulicy Sląskiej. otoczenie nieruchomoŚci stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa

usługowa, Działka nr 21519, na której posadowiony jest budynek z pnedmiotowym lokaIem posiada

dostęp do drogi będącej własnością gminy - ul. Śląskiej.

Fot. Lokalizacja ogÓlna' Źrodło: https://mapa.szukacz.pl/

Fot. Lokalizacja szczegolowa, Źrodlo: https://polska.e-mapa.neV

J' lNvEsT HlrRucHotrłoŚcl sP. z o.o. z slEDzlaĄw Soeocle.
81_8'l0 soPoT, AL. NlEPoDLEGtoŚcl 809A/1, TEL. +48 602.239.9't 3'
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odległości do najbliższych obiektów istotnych dIa budynku (mieszkańców):

Szkoła podstawowa ok. 750 m

Szkola średnia ok, 1,5 km

Kościół ok. 60 m

PunĘ handlowo - usługowe ok. '110 m

ośrodekzdrowia ok. 600 m

komunikacja publiczna
ok.300m-autobus,
ok,350m-tramwaj,
ok. 1,2 km - kolei mieiska

Charakterystyka techniczna budynku

charakterystyka lokalu w stanie na dzień wizji lokalnej:

Uzbrojenie w sieci infrastruktury oraz lnstalacje techniczne:

J. lNVEsT HlpnucxoluoŚcl sP.zo.o. z slEDzlBĄW soPoclE.
81_8'l0 soPoT' AL. NlEPoDLEąoŚcl 809A/1 

' 
TEL. +48 602-239.913.

Sposób użytkowania mieszkalny
llość kondygnacii 5 naziemnych, 1 podziemna

Rok budowy lata 60 )C( w

Podpiwniczenie tak

Fundamenty betonowe

Ściany zewnętzne murowane

Stropy żelbetowe

Konstrukcia dachu stropodach

Schody żelbetowe
Tynki zewn$zne ocieplenie + tynk cienkowarstwowy
Stan techniczny budynku średni

Sposób użytkowania lokal mieszkalny
Pow. użytkowa 54,00 m2

Kondygnacia ll piętro

Dmvi wejściowe do lokalu metalowe

Drzrviwewn$zne drewniane

Okna drewniane

Ściany
tynk cementowo -wapienny, malowane,
tapeta, glazura

Podłogi panele podłogowe, terakota, lastryko

Standard wykończenia niski/do remontu
Układ funkcjonalny

2 pokoje, kuchnia, łazienka, pzedpokÓj

Ogzewanie lokalu miejskie

ciepła woda użytkowa
boiler elektryczny, istnieje możliwośÓ
podłączenia do sieci mieiskiei

Wodna z sieci miejskiej

Kanalizacyina do sieci miejskiej

Elektryczna 230 V i 400v
Gazowa jest

TVI lntemet, domofon iest

7
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5.3. Pneznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania pzestzennego.

Zgodnie z informacjami umieszczonymi na oficjalnej stronie internetowej Uzędu Miejskiego w Gdańsku dla

terenu, na ktorym połozony jest budynek, w ktorym mieści się wyceniana nieruchomoŚĆ' nie obowiązuje

miejscowy plan zagospodarowania pzestzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowań i kierunkow

zagospodarowania pzestzennego miasta Gdańska zatwierdzonym uchwałą nr Ll/1506/18 Rady Miasta

Gdańska z dnia 23 kwietnia 201B r., zpóŻniĄszymi zmianami, pzedmiotowa nieruchomość znajduje się

na terenie mieszkaniowym Wraz z usługaml podstawowymi orcz na obszaze dóbr kultury

wspołczesnej do objęcia ochroną.

6. sPosoB vuYcENY, RoDzAJ oKREŚLoNEJ WARToŚCI, WYBoR PoDEJŚcn.

Pzedmiotem Wyceny jest udział równy 1/4 części w prawie własności lokalu mieszkalnego. Wycenę

pzeprowadzono z zastosowaniem podejŚcie porÓwnawczego, metodą korygowania ceny Średniej. Wybor

takiej procedury wyceny dokonany został po ustosunkowaniu się do treści zlecenia, a takze w wyniku

pzeprowadzonej analizy danych o nieruchomoŚci i danych dostępnych w terenie' Powyzsze podejście jest

zgodne z pzepisami właściwych ustaw regulującymi procedury wyceny dla pzedmiotowego celu wyceny i typu

nieruchomoŚci.

Definicia wańości rynkoweizqodnie z ań. 151 Ustawy o qospodarce nieruchomościaml:

Zgodnie z at1'. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomościami wańość rynkowa nieruchomości stanowi

szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoŚc w transakcji spzedazy zawieranej

na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a spzedającym, ktozy mają stanowczy zamiar zawarcia

umowy, działĄąz rozeznaniem i postępują rozwaznie oraz nie znajdują się w sytuacji pzymusowej.''

Definicia wańości rynkowei zqodnie KSWP _ WańośÓ rynkowa:

Stosownie do zapisÓw rozporządzenianr 57512013- ,,cRR" artykuł 4 paragraf 76 Parlamentu Europejskiego

i Rady w sprawie wymogów ostroznoŚciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych wartość

rynkowa jest definiowana, jako ,,szacunkowa kwota' jaką w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomoŚĆ,

w transakcji spzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a spzedającym, ktozy

mają stanowczy zamiar zawarcia umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozwaznie, nie znajdują się

w sytuacji pzymusowej,

lnterpretacia poieć użvtvch w definicii

Pojęcie szacunkowa kwota

Jest to cena Wyrazona w pieniądzu do zapłacenia za nieruchomośÓ w transakcji zawieranej na warunkach

rynkowych, pzy ktorej obie strony działĄą niezaleznie od siebie. WańoŚć rynkowa to najbardziej
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prawdopodobna cena osiągalna na rynku na datę Wyceny. Jest to najlepsza cena osiągalna pzez

spzedającego i najkozystniejsza cena osiągalna przez kupującego. Szacunek ten wyklucza

w szczegÓlności: cenę zawyŻonąlub zanizoną pzez jakiekolwiek szczegolne warunki lub okolicznoŚci (np.

finansowanie), ktore są nietypowe, umowy spzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub

koncesje udzielone pzez kogokolwiek zwiąanego z transakcją lub tez jakiekolwiek elementy wańoŚci

szczegolnej (tzn' uwzględniającej cechy nieruchomości, ktore posiadają specyficzną wańoŚĆ dla

konkretnego nabywcy)' Uzyte tu pojęcie,,na Warunkach rynkowych" oznacza, ze upłynął odpowiedni okres

eksponowania nieruchomości na rynku. Nalezy rozumieÓ zatem, ze transakcja musi byÓ popzedzona

odpowiednimi działaniami marketingowymi' Nieruchomośó powinna byĆ wyeksponowana na rynku

w najwłaŚciwszy sposob, tak aby umozliwiÓ spzedaz za najlepszą rozsądnie osiągalną cenę zgodnie

z definicją wańoŚci rynkowej. DługoŚć okresu ekspozycji moze byÓ rożna W zalezności od warunkow

rynkowych, ale musi byĆ wystarczająca, by umozliwiÓ pzyciągnięcie uwagi odpowiedniej liczby

potencjalnych nabywcow nieruchomości. Okres ekspozycji na rynku popzedza datę wyceny.

Pojęcie w dniu Wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby wańoŚć rynkowa była okreŚlona na konkretną datę hipotetycznej spzedazy.

Poniewaz warunki rynkowe mogą ulec zmianom, wańośÓ w innym terminie moze byÓ inna. WańoŚÓ podana

w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznoŚci na datę Wyceny, a nie na datę pzeszłą lub

pzyszłą. Definicja zakłada takze rÓwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy spzedazy w dacie Wyceny.

WartoŚĆ rynkowa jest okreŚleniem wańości na chwilę hipotetycznej transakcji' a nie W ujęciu

długookresowym, jak np. przy określaniu wańości bankowo-hipotecznej.

Pojęcie kwota iaką można uzyskać

Jest to kwota szacunkowa, a nie upzednio określona lub faktycznie ustalona cena spzedaŻy' Jest to cena,

po ktÓĘ rynek spodziewa się zrealizowaÓ transakcję na datę Wyceny pzy spełnieniu wszystkich innych

elementow definicji wańości rynkowej. Wykozystanie słowa ,,mozna'' oddaje sens rozsądnego oczekiwania

odnośnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem pzyjmowac nierealistycznych załozeń dotyczących

warunkow rynkowych lub tez zakładać poziomu wańości rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsądnie osiągalna.

Pojęcie nieruchomość

Pzy wycenie nieruchomości należy uwzględnic wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne, ekonomiczne i inne

oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Pzy wycenie nieruchomości zeczoznawca majątkowy

powinien wykluczyc elementy niezwiązane tnruale z nieruchomoŚcią takie jak np': wyposazenie lub inne

ruchomości, poza cenowe zachęty do zakupu lub inne' WańośÓ rynkowa nieruchomości odzwierciedla

potencjał nieruchomości, ktory byłby uwzględniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny' Moze zatem

uwzględniaÓ inne mozliwe wykozystanie nieruchomości, ktore stanie się mozliwe po Wprowadzeniu

odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury,
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rozwoju rynku lub innych' Stąd wańość rynkowa może odzwierciedlaĆ dodatkowy element uwzględniany w

wańości rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujący jest skł' onny zapłacic w nadziei, ze nieruchomośÓ uzyska

mozliwoŚc lepszego sposobu uzytkowania lub nastąpią mozliwoŚci jej rozwoju, ktore zaowocują zwyzką jej

wartości nad tą osiągalną przy obecnie obowiązujących ograniczeniach. Przyszła możliwoŚć wykozystania

nieruchomości w sposób, ktory w dniu Wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi być jednak na tyle

prawdopodobna, aby realnym było załozenie, ze racjonalnie działający uczestnicy rynku taką mozliwośÓ w

dniu wyceny dostzegają i sągotowi uwzględniĆ jej istnienie w cenie spzedazy'

Pojęcie pomiędzy kupującym a spzedającym, któzy mają stanowczy zamiar zawarcia umoury

Zakłada się tu hipotetycznego kupującego, a nie faktycznego nabywcę. osoba ta jest zmotywowana, ale

niepzymuszona do zakupu. Kupujący ten nie jest ani pzesadnie zainteresowany zakupem ani

zdeterminowany do zakupu za kaŻdącenę. Jest rowniez osobą ktora dokonuje zakupu z uwzględnieniem

biezących realiow rynkowych i biezących oczekiwań, nie zaś w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny

rynek, ktÓry nie moze byc scharakteryzowany ani nie ma pewności co do jego zaistnienia. Pzyjmuje się, ze

hipotetyczny kupujący jest pragmatyczny i nie zapłaciłby wyzszej ceny niz ta, ktorą dyktuje rynek. Nie moŻna

pzy tym zakładać, ze waha się lub jest niechętny do zakupu. obecny właściciel nieruchomości jest takze

zaliczony do tych osob, ktÓre stanowią rynek i mÓgłby byÓ potencjalnym nabywcą w hipotetycznej transakcji.

Rowniez w odniesieniu do spzedającego, nalezy przyjąc, ze jest to hipotetyczny spzedający, a nie

faktyczny właściciel' Zakłada się, ze nie jest on ani pzesadnie zainteresowany ani zmuszony do spzedazy

za kaŻdącenę. Nie jest on tez pzygotowany do wstzymywania spzedazy w oczekiwaniu na osiągnięcie

ceny, która nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej' Spzedający jest zmotywowany do spzedania

nieruchomoŚci na warunkach rynkowych za najlepszącenę osiągalnąna wolnym rynku po pzeprowadzeniu

odpowiednich działań marketingowych. Faktyczne okoliczności istniejące w pzypadku zeczywistego

właŚciciela nie są częścią tych rozwazań, poniewaz ,,spzedający mający stanowczy zamiar zawarcia

umowy'' jest właścicielem hipotetycznym.

Poięcie strony działają z rozeznaniem i postępuią rozważnie

Zakłada się, ze zarÓwno kupujący, jak i spzedający są poinformowani, co do charakteru i cech

nieruchomości, jej faktycznego i potencjalnego wykozystania oraz stanu rynku na dzień wyceny. Strony

opierają się więc na tym, co na podstawie informacji dostępnej na ten dzień mozna w rozsądny sposÓb

pzewidzieÓ. Pzyjmuje się, ze kazda ze stron działa we własnym interesie iw zgodzie ze swojąwiedzą a

takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej

hansakcji. Rozwaga powinna byÓ oceniana w kontekŚcie stanu rynku na dzień wyceny, a nie z perspektywy

czasu na puyszłądatę. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla spzedającego spzedawaĆ nieruchomośĆ na

rynku charakteryzującym się spadkiem cen, ktÓre juz są nizsze niż te, występujące we wczeŚniejszych

warunkach rynkowych. W takich pzypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna spzedaży na rynkach
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charakteryzujących się zmiennoŚcią cen, rozwaŻny kupujący lub spzedający postępuje w zgodzie

z najpełniejszymi dostępnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojęcie strony nie znajdują się w sytuacji pzymusowej

Zakłada się, że kaŻda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona ani

nadmiernie nakłaniana do jej zakończenia.

Wańośó rynkową nieruchomości określa się bez uwzględnienia kosdów transakcji kupna -

spzedaży orazzltliązanych z tątransakcją podatków i opłat.

Metoda korvqowania ceny średniej.

okreŚlenie wańoŚci rynkowej nieruchomości lub prawa majątkowego Wymaga zrealizowania pewnej

procedury. Jest to:

1. Określenie rynku lokalnego' na ktorym znajduje się wyceniany lokal, poprzez ustalenie rodzaju,

obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wpływających na poziom cen na rynku lokalnymWazz

określeniem wag cech rynkowych'

3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomoŚci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4' opis nieruchomości i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (C.ni^) i nieruchomoŚci i jej cech

rynkowych o cenie maksymalnej (Cr.r).

5. OkreŚlenie ceny Średniej (Csł ze zbioru transakcji pzyjętych do analizy lub z grupy nieruchomości

reprezentatywnych ( prÓbki reprezentatywnej )'

6. okreŚlenie sumy wspołczynnikÓw korygujących jako:

Cmin , Cma*

Cs'. Cs..

7. określenie wartości rynkowej pzedmiotu Wyceny według formuły z uwzględnieniem połozenia

ceny średniej w pzedziale pomiędzy ceną minimalną i ceną maksymalną

n

Wn = CsrEUi
i=1

gdzie:

Ui - oZl'l?Cza wielkośÓ i _ tego wspÓłczynnika odzwierciedlającego wpływ danej cechy na wańośc

nieruchomości.

n - liczba wspÓłczynnikÓw odpowiadająca określonej wcześniej liczbie cech rynkowych nieruchomości'

J. lNvEsT HtenucxotuoŚcl sP. z o.o. z slEDzlBĄW soPoclE.
81 _81 0 soPoT' AL. NlEPoDLEGtoŚcl 809A/1 

' 
TEL. +48 602-239-913.

11



openłr szAcUNKoWY WYCENY UDzlAŁu,'rl.114 częŚcl W NlERUcHoMoŚcl LoKALoWEJ - MlEszKANlE NR 5

PoŁoZoNEGo w GołŃsxu, DZlELNlcA Pnzvmonze MAŁE, PRZY ul-lcv Śl4sxlEJ 74AB, KLATKA A

Wańość nierynkowa dla wymuszoneispzedaży W"

WartoŚÓ dla wymuszonej spzedaŻy Io kwota pienięzna, ktorą mozna otzymaó z tytułu spzedazy

nieruchomości w warunkach nie spełniających wymogow definicji wańości rynkowej. lnterpretacja wańości

dla wymuszonej spzedaŻy:Pzy określaniu wartości dla wymuszonej spzedaŻy naleŻy wziąć pod uwagę, ze

zbywca znajduje się w sytuacji pzymusowej, co powoduje ze czas eksponowania nieruchomości na rynku

jest zwykle zbyt krotki, aby uzyskaÓ cenę rynkową. Skrocony czas ekspozycji jest istotnym czynnikiem

wpływającym na określanąwartośĆ i powinien wynikaĆ z zamÓwienia.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO.

Gdańsk_ miasto na prawach powiatu w pÓłnocnejPolsce, połozone nad Mozem Bałtyckim,

u ujścia Motławy do Wisły, nad Zatoką Gdańską na Pobzezu Gdańskim. Centrum kulturalne, naukowe

i gospodarcze oraz węzeł komunikacyjny połnocnej Polski, stolica wojewodztwa pomorskiego. ośrodek

gospodarki morskiej z duzym pońem handlowym' Gdańsk z 486 345 mieszkańcamizajmuje szoste miejsce

w Polsce pod względem liczby ludności, a siodme miejsce pod względem powiezchni - 261,96 km2'

ośrodek aglomeracji gdańskiej wraz z Gdynią i Sopotem twozy Trojmiasto. Jest to miasto o ponad

tysiącletniej historii, którego tozsamoŚÓ na pzestzeni wiekow kształtowała się pod wpływem roznych kultur'

Gdańsk był największym miastem Rzeczypospolitej obojga NarodÓw, miastem krolewskim ihanzeatyckim,

posiadał prawo do czynnego uczestnictwa W akcie wyboru króla, W XVl W był najbogatszym

w Rzeczypospolitej' Miasto było tez Waznym oŚrodkiem kulturalnym. Gdańsk uznawany jest za symboliczne

miejsce wybuchu ll wojny światowej oraz początku upadku komunizmu w Europie Środkowej' Na terenie

miasta znajdująsię liczne zabytkiarchitektury,działaw nim wiele instytucjiiplacowek kulturalnych.

W Gdańsku odbywają się największe na świecie międzynarodowe targi bursztynu i wyrobow

bursztynowych Amberif. Do zasobÓw pzyrodniczych miasta nalezy duza powiezchnia zieleni' Tereny lasow

i zieleni zajmująw Gdańsku łącznie 240/o powiezchni całkowitej miasta. Do terenow zieleni zalicza się tereny

leśne (4589 ha), zieleń miejską (592 ha) i ogrody działkowe (957 ha). Z terenow zieleni uządzonej

największe znaczenie mają duze obszary parkowe. Na obszaze miasta znajduje się 21 miejskich, ogolnie

dostępnych parkow' zajmujących łącznie powiezchnię ponad 180 ha. Największymi sąPark im. Ronalda

Reagana(62 ha), Park Zaspa im' Jana Pawła ll (25 ha)' Park oruński (19 ha)' Park Steffensa(13,6

ha),Park Oliwski(11,3 ha),Park nad Opływem Motławy(11 ha),Park BzeŹnieński(ok. 10 ha)oraz

m.in' Park Jelitkowski, Park im. Jana Pawła ll itereny o charakteze parkowym wzdłuz Alei Grunwaldzkiejwe

Wzeszczu. Gdańsk stanowi jeden z najcenniejszych zespołÓw zabytkowych w Polsce, pomimo ze prawie

całe historyczne środmieście zostało odbudowane po ostatniej wojnie, a znaczna częŚć zabytkow

ruchomych uległa zniszczeniu bądŹ rozproszeniu. lstotne zabytki Gdańska znajdują się na GłÓwnym
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Mieście (Ratusz Głownego Miasta, Dwor Artusa, Dom Uphagenow) i Starym Mieście (Wielki Młyn, Ratusz

Starego Miasta, kościÓł św. Katazyny), głowne znajdują się wzdłuz Drogi Krolewskiej reprezentacyjnej ulicy

Gdańska - Długiej. Na Głownym Mieście znajduje się rÓwnież Bazylika Mariacka Wniebowzięcia NMP -
największa średniowieczna świątynia z cegły na świecie. Do 1939 istniałaWielka Synagoga' Do waznych

miejsc w Gdańsku nalezy równiez Westerplatte, Twierdza Wisłoujście oraz Oliwa, gdzie znajduje się zespoł

archikatedralny' Zabytki architektury Gdańska pochodząz roŻnych okresow' Mozna je zaliczyć do:

. budowli gotyckich - pozostałości miejskich umocnień obronnych, kilkanaście koŚciołÓw, ratusze

miejskie, Wielki Młyn i Dwor Bractwa św. Jezego. Niektore z tych zabytkÓw znajdują się na

Europejskim Szlaku Gotyku Ceglanego.

. budowli renesansowych - ratusz staromiejski, częŚĆ kamieniczek mieszczańskich, Dwor

Ańusa, Zielona Brama i Katownia

. budowli manierystycznych - Wielka Zbrojownia, Złota Brama,Złota Kamienica, Dom Pzyrodnikow

. budowli barokowych - Kaplica KrÓlewska, częśÓ kamieniczek mieszczańskich, Pałac opatow w

Oliwie.

W okresie renesansu i baroku działali tutaj tworcy tacy, jak: Willem, Abraham ilzaak van den Blocke, Antoni

van Obberghen, Andreas Schhiter.

W Gdańsku działalnoŚÓ gospodarcząprowadzi około 52 tys. podmiotów.Z listy 500 największych firm

polskich (według pzychodow ze spzedaŻy) pisma Polityka swoje głowne siedziby w Gdańsku w 2012 roku

posiadało dziesięÓ firm. Są to pzedsiębiorstwa z branŻy stoczniowej, petrochemicznej, energetycznej,

odziezowej, metalowej, materiałow budowlanych, i handlu detalicznego. W Gdańsku corocznie odbywa się

kilkadziesiąt imprez o charakteze targow branzowych. Wiele z nich organizują Międzynarodowe Targi

Gdańskie. Długoletniątradycję majągdańskie targi branzy morskiej Baltexpo. Popzednio targi odbywały się

najczęściej na halach wystawienniczych puy ulicy Beniowskiego w oliwie, obecnie w nowej lokalizacji w

Centrum Wystawienniczo_Kongresowym AmberExpo w Gdańsku Letnicy'

Gdańsk lezy na skzyzowaniu drogowych szlakÓw transportowych. W mieście spotykają się trasy

europejskie: E28,E75oraz E77. Wgdańskim Porcie rozpoczyna siędroga krajowa nr 91, kzyzują się

ponadto: droga krajowa nr 7 oraz drogi ekspresowe SO i 57, Na terenie miasta pzebiega takze droga

krajowa nr 89. SieÓ drogowąuzupełnia 6 drog wojewodzkich. Gdańsk posiada dwie obwodnice hanzytowe:

. obwodnica TrÓjmiasta (pÓłnoc - południe) ktÓra stanowi ',pzedłuzenie'' autostrady A1 do Gdyni.

. Południowa obwodnica Gdańska (wschod - zachÓd) która pozwala ominąÓ centrum miasta jadącym

od strony Elbląga drogą krajową nr 7 w kierunku Gdyni, Kańuz i Szczecina.

Głownąosiądrogową miasta jest głowna arteria komunikacyjna Tro1miasta, pzebiegająca rownolegle do linii

kolejowej od oruni pzez Sródmieście, Wzeszcz po Oliwę' Dzielnice połozone w południowo-zachodniej i

J' lNVEST NlERUcHoMoŚcl sP'zo.o. zslEDzlBĄW soPoclE'
8'1-810 soPoT, AL. NlEPoDLEGŁoŚcl 809A/1, TEL. +48 602-239-913.
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zachodniej części miasta, posiadają znacznie gorszą siec drogową opierającą Się głÓWnie na drogach

dojazdowych do obwodnicy.

W latach 2010_2012 miasto Wybudowało trasy łączące gdańskie porty z obwodnicami, są to Trasa

Sucharskiego (DK89) i częŚć Trasy Słowackiego' W kwietniu 2016 roku do ruchu został oddany ostatni

odcinek Trasy Słowackiego, ktorym jestTunel pod Mańwą WisłąłączącyNowy Poń(terminal promowy)

z Wyspą Portową (Poń Połnocny, Terminal kontenerowy DCT Gdańsk)'

Pzymoze Małe - połozona w jego połnocnej częŚci' od połnocy graniczy z dzielnicą Zabianka-Wejhera-

Jelitkowo-Tysiąclecia, od wschodu z Przymorzem Wielkim, od południa z Zaspą-Młyniec a od zachodu z

oliwą. Puymoze Małe to dzielnica głownie o charakteze mieszkaniowym. Obecna zabudowa powstała w

latach 60. )fi wieku. Występuje tu niska i Średnia zabudowa blokowa, w większoŚci blokiczteropiętrowe oraz

zabudowa domow wolnostojących (w połnocnym i zachodnim pasie). W poblizu granicy z dzielnicą oliwa

istnieją najstarsze budynki z pienruszej połowy )fi wieku' Znajduje się tu pzystanek SKM Gdańsk

Pzymoze-Uniwersytet, a takze stacja Gdańsk oliwa'

Proces Wyceny nieruchomości lokalowej rozpoczęto analizą rynku lokalnego. Na jej podstawie określono

rodzaj oraz obszar rynku, a takze okres jego badania.

Rodzaj rynku pzyjęty do Wyceny uwarunkowany jest typem wycenianego obiektu. W pzypadku

pzedmiotowej nieruchomoŚci jest to rynek nieruchomości lokalowych * lokali mieszkalnych o zbliżonej

lokalizacji, stanie technicznym budynku oraz powiezchni uzytkowej.

Obszar rynku lokalnego, z uwagi na typ wycenianego obiektu, rozpatrywany w pzedmiotowej wycenie,

obejmuje obszar miasta Gdańska, obręb Pzymoze Małe.

Ze względu na specyfikę pzedmiotu Wyceny, czasookres objęty analizą rynku zawiera się w okresie dwÓch

lat popzedzających datę wyceny . Związane jest to z intensywnością obrotu rynkowego lokalami, koniunkturą

na rynku oraz szybkościądostępu i weryfikacji pozyskanych danych.

Na podstawie analizy rynku wytypowano kilkanaście transakcji spzedazy nieruchomoŚci lokalowych,

zlokalizowanych na terenie badanym, ktÓre dotyczyły nieruchomości o cechach najbardziej zblizonych do

n ieruchomości wycenianej.

Kryteriami na podstawie, ktorych typowano nieruchomości porownawcze były: lokalizacja ogÓlna,

atrakcyjnoŚĆ połozenia, lokalizacja szczegÓłowa, stan techniczny budynku, standard wykończenia lokalu,

powiezchnia uzytkowa, powiezchnia dodatkowa, miejsce postojowe oraz połozenie na kondygnacji.

J. lNvEsT HlenucHorvloŚcl sP. z o.o' z slEDzlBĄW soPoclE.
8'1_810 soPoT, AL. NlEPoDLEGŁoŚcl 809pJ1 
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Następnie na podstawie analizy rynku lokalnego wytypowano głÓWne cechy mające decydujący wpływ na

ceny nieruchomoŚci lokalowych na rynku lokalnym i kaŹdej z nich pzypoządkowano okreŚloną wagę.

Cechami mającymi największy wpływ na ceny nieruchomości lokalowych na rynku lokalnym są lokalizacja

szczegółowa, standard wykończenia lokalu, powiezchnia uzytkowa oraz połozenie na kondygnacji.

Nieruchomość wvceniana oraz nieruchomości oorówn awcze zlokalizowane są w budvnkach o

zbliżonym stanie technicznvm. w związku z czym nie pzyieto poprawki z tvtułu stanu techniczneqo

budynku.

W badanym okresie (w pzyjętym zbioue) nie stwierdzono wpływu czasu na zmianę cen nieruchomości

gruntowych niezabudowanych.

Ceny lokali mieszkalnych o zbliżonej powiezchni uŻytkowej, lokalizacji szczegołowej nieruchomości, w

zaleznoŚci od standardu wykończenia kształtowały się pzeciętnie w pzedziale od ponad 8 000,00 złlm2 do

pzeszło 9 900'00 złlmzpowiezchni uzytkowej, po uwzględnieniu trendu czasowego.

WartoŚÓ wycenianego lokalu z uwagi na dobrą lokalizację szczegółową niski standard wykończenia, średnią

powiezchnię uzytkową oraz średnio kozystne połozenie na kondygnacji, plasuje się w środkowej części

pzedziału cen na rynku lokalnym.

8. oKREŚLENIE WARToŚcl PRzEDMloTU WYGENY.

8.1. określenle wańości rynkowej nieruchomości lokalowej, w stanie na dzień wizji Iokalnej.

W załączniku nr 2., w zestawieniu tabelarycznym, pzedstawiono zweryfikowane informacje o cenach

transakcyjnych nieruchomości na lokalnym rynku w okresie badania cen. Jako jednostkę porownawczą

wybrano wartoŚci jednego metra kwadratowego powiezchni uzytkowej w złotych' Dane transakcyjne

pzyjęto do wyceny po upzedniej analizie ich wiarygodności.

W badanym okresie (w pzyjętym zbioze) nie stwierdzono wpływu czasu na zmianę cen nieruchomości

gruntowych niezabudowanych.

cechy rynkowe nieruchomości lokalowejwyrażono we wspołczynnikach korygujących:

Na podstawie analizy transakcji Wygenerowano cechy mające WpŁyW na wańoŚÓ pzedmiotowej nieruchomości,

ktore pzedstawiono w tabeli nr 2 wchodzącej w skład załącznika nr 2 ,,Tabele Wyceny nieruchomości'''

Zgodnie z pkt 3.'t0. Noty lnterpretacyjnej nr't (Nl 1) 
''Zastosowanie 

podejŚcia porownawczego wwycenie

nieruchomoŚci'' wielkośc wpływu cech rynkowych na zrÓznicowanie cen transakcyjnych oraz skalę ocen

danej cechy mozna określiÓ w zalezności od stanu rynku, uwzględniając:

J. lNvEsT HlenucHouoŚcl sP. z o.o. z s|EDzlBĄW soPoclE.
81€10 SoPoT' AL. NlEPoDLEGŁoŚcl 809pJ1 

' 
TEL. +48 602-239-913.
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a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomości podobnych będących

pzedmiotem obrotu rynkowego na okreŚlonym na potzeby wyceny rynku nieruchomoŚci;

b) analogię do podobnych pod względem rodzaju i obszaru rynkow lokalnych;

c) badanie i/lub obserwację preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomoŚci;

d) inny wiarygodny sposob.

Wagicech rynkowych ustalono zgodnie z pkt c)cytowanej Nl 1: na podstawie badań iobserwacji preferencji

potencjalnych nabywcÓw n ieruchomoŚci.

obllczen ie wańości wskaźn ików korygujących.

e-CIn - granica dolna sumy wskaŹnikow korygujących,

Csr

C 
'a* 

- granica gorna Sumy wskaznikow korygujących,

Cs'"

Wańość rynkową nieruchomości, W stanie na dzleń wizji

pzedstawionym wzorem:

lokalnej, określono zgodnie z

J' lNVEsT HtEnucxoltrtoŚcl sP. z o.o' z slEozlBĄW soPoclE.
81-810 SoPoT' AL' NIEPoDLEąoŚCl 809ł'1 

' 
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rmlron

u&b,
crr'try
UAC
Far
wW

%t

oaciyrplaueiińskale

Lokalizacja
szcząołowa

nieruchomości
25o/o dobra

lokalizacja nieruchomoŚci pą
ulicy o duĄm natężeniu ruchu

lokalizacja nieruchomoŚci
średnia przy ulicy o niskim

natężeniu ruchu

Standard
wykończenia

lokalu

45o/o dobry

lokale wykończone pą ułciu
dobre.i jakości mateńałóW

wykończeniowych,
wyposażenie i biały montaż w

dobrym stanie, brak oznak
zułcia

mateńały ze średniej ''polki"
cenowej, staranne

średni wykonanie prac
wykończeniowych,
widoczne oznaki zuĄda

materiały z niskiej 
''połki'niski cenowej, widoczne znaczne

zużycie techniczne i funkcjonalne

Powiezchnia
użytkowa

10% Średnia <60m2 duża >60m2

Położenie na

kondygnacji
20%

l piętro w budynkach bez windy

koąsine lub kondygnacje powyŻej
pańeru w budynkach zwindą

Średnio
koąstne

kondygnacje powyże|

pańeru w budynkach bez
windy

słabe parter

WR = Cśr'f Ui'K * p.u.

cena średnia (C śr) [złlmz] I239,02

Iu' 0,966

wspÓlczynnik korekcyjny (K) 1,000

określona wańość rynkowa 1 m2 I924,89

powierzchnia użytkowa lokalu [m2] 54,00

WARToŚĆ RYNKoWA NlERucHoMoŚcl 481 900,00

słownie: czterysta osiemdziesiat ieden tvsiecv dziewiećset złotvch 00/100
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Szczegołowe obliczenia dokonywane W procesie Wyceny nieruchomości pzedstawiają tabele stanowiące

załącznik nr 2 niniejszego opracowania.

Wańość rynkowa wydzielonego udziału została obliczona wg następującego Wzoru

WRu = WRx U

gdzie:

WRu- wańość rynkowa udziału w prawie własności nieruchomości lokalowej,

WR- wańość rynkowa prawa własności nieruchomości lokalowej,

U - wysokość udziału w prawie własności nieruchomości lokalowej, przysługujący właścicielowi_ Jerzemu

KoŻuchowi w upadłości

WRu = 481 900'00 złx1l4= 120 500'00 zł

WRu = 120 500'00 zł

słownie: sto dwadzieścia Ęsięcy pęćset złotych 00n00

8.2. Wańośó nierynkowa - dla wymuszonej spzedaży - W*.

Bazując na definicji' że wartoŚc rynkowa nieruchomości stanowi najbardziej prawdopodobną cenę mozliwą

do uzyskania na rynku, określona z uwzględnieniem cen hansakcyjnych pzy pzyjęciu następujących

załoŻeń:

_ strony umowy były od siebie niezalezne, nie działały w sytuacji pzymusowej oraz miały stanowczy

zamiar zawarcia umowy,

- upłynął czas niezbędny do wyeksponowania nieruchomoŚci na rynku i do wynegocjowania warunkÓw

umowy,

mozna stwierdzic jednoznacznie' ze w pzypadku, gdy zostanie ograniczone choÓ jedno z załoŻeń (innymi

słowy - nie zostaną spełnione wszystkie warunki wolego rynku, bądŹ wystąpią z istotnymi ograniczeniami) -

uzyskaną wańoŚc nieruchomoŚci nie mozemy utozsamiaĆ z wańością rynkową. W takim pzypadku

dokonuje się oszacowania wańoŚci dla wymuszonej spzedazy - W*, ktora oznacza wańośÓ pzy

uwzględnieniu załozenia, ze istnieją ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania hansakcji, ktore nie

mogą byÓ uznane za wystarczające lub rozsądne okresy marketingu lub wynegocjowania spzedazy (np.

licytacyjna spzedaz pzedmiotu zabezpieczenia wobec braku mozliwości spłaty kredytu).

8.2.1. Wskaźniki oszacowania - W".

,,Prawny'' wspołczynnik.

Biorąc pod uwagę mozliwości zaspokojenia wiezytelnoŚci w drodze:

- spzedazy nieruchomoŚci,

J. lNVEST HlenucxotvtoŚcl sP. z o.o' z slEDzlBĄW soPoclE.
81-810 soPoT' AL. NlEPoDLEGŁoŚcl 809ł1 

' 
rpr. +48 602-239-913.
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- pzejęcia nieruchomości w zaząd W celu generowania z niej dochodu,

ktore to pzewiduje ustawa _ Prawo Bankowe, gdzie czytamy: ',Egzekucja nalezności odbywa się według

wyboru banku, w trybie określonym w kodeksie postępowania cywilnego,bądż w pzepisach o postępowaniu

egzekucyjnym w administracji'', Rzeczoznawca majątkowy okreŚlając wańośc - W,n wobec braku atrybutow

typowo rynkowych, moze wziąÓ pod uwagę mozliwości prawne dochodzenia roszczeń kredytodawcy w

drodze postępowania egzekucyjnego, prowadzonego pzez komornika sądu, gdzie środki finansowe na

spłatę wiezytelności uzyskuje się popzez preferowane rozwiązanie, jakim jest licytacja pzedmiotu

zabezpieczenia, ktora w konsekwencji skraca typowy okres ekspozycji nieruchomoŚci na rynku wobec

spzedazy ponizej wańoŚci Ryn

8.2.2. oszacowanie wańości nierynkowei dla wymuszonej spzedaży - Ww dla udziału w

nieruchomościw stanie na dzień wizji lokalnej

Dla celów niniejszego opracowania preferowana byłaby możliwość spzedaży poniżej ceny

rynkowej o 25o/o pienrsza licytacja. Założenie takie zostało pzyjęte ze względu na znaczne

zainteresowanie o nieruchomości

J. lNVEST HlenucH0luoŚcl sP.zo.o. zslEDzlBĄW soPoclE.
81_8'l0 soPoT' AL. NlEPoDLEGtoŚcl 809ł1, TEL. +48 602-239.913.

Ww=WRx(100%-25%)

WańośÓ rynkowa WR 120 500,00

Wspołczynn ik uwzględniający nierynkowy charakter
transakcji

0,75

WARToŚĆ NIERYNKoWA DLA WYMuszoNEJ
sPRzEDAżY 90 400'00 zł

(słownie: dziewięćdziesiąt tysięcy czterysta złotych 00n 00)
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9. WYNIK WYCENY WRAZ Z WNIOSKAMI I UZASADNIENIEM.

Wańość rynkową nieruchomości lokalowej określono w wysokości:

Data spoządzenia wyceny 08 grudnia 2023 r.

Data na Kórąokreślono wańośó
pzedmiotu wyceny 08 grudnia 2023 r,

Wańość rynkowa udziału t1.1l4 części W prawie własności
nieruchomości lokalowejW stanie na dzień wizji lokalnei [złl

120 500,00

słownie: sto dwadzieściatysięcy pięćset złoĘch 00n00

WańośÓ nieruchomoŚci lokalowej okreŚlona została na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego, danych

zawańych W aktach notarialnych (dostępnych do dnia wyceny), danych z lokalnych biur obrotu

nieruchomościami, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomości i pzyjęte załozenia. Na

wyodrębnionym do celow wyceny rynku lokalnym zauwazalne jest zainteresowanie kupnem i spzedazątego

rodzaju nieruchomości. Dla potzeb Wyceny okreŚlono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skąd powzięto

informacje, a następnie poddano je analizie, w wyniku ktorej ustalono i wyliczono wańośÓ nieruchomoŚci

lokalowej.

WańoŚÓ wycenianego lokalu z uwagi na dobrą lokalizację szczegołową niski standard wykończenia, Średnią

powiezchnię uzytkowąoraz średnio kozystne połozenie na kondygnacji, oszacowano na poziomie 8 924,89

złImz, co plasuje się w Środkowej częŚci pzedziału cen na rynku lokalnym (8 004'57 złlmz _9 919,72złlm2).

J. lNvEsT HlpnucxotuoŚcl sP.zo.o. zslEDzlBĄW soPoclE.
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10.3,

10,4.

10.1

10.2

10.5,

10.6.

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA.

Operat wykonano w dwóch jednobzmiących egzemplarzach dla Zleceniodawcy.

Wycenę sporządzono w określonym pzedmiocie i celu, a jej wielofunkcyjne wykozystanie jest

zabronione.

Powielanie, publikowanie, lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest zabronione.

WańośÓ została ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacji zachowań rynku.

Rynek ten nie jest w pełni ustabilizowany, szczegÓlnie dla obiektów podobnych do wycenianego.

opis lokalu nie stanowi jego ekspeńyzy technicznej.

Wycenę wykonano w oparciu o lustrację pzedmiotu Wyceny i udostępnione dokumenty, bez

dodatkowych odkrywek, pzy załoŻeniu, ze nie ukryto faktÓw mających wpływ na wartośÓ.

WańośÓ nieruchomości lokalowej została okreŚlona w tzw. stanie wolnym lzn' bez obciązenia

n ieruchomości zobowiązan iam i w tym zwłaszcza h i poteką'

O ile wartość okreŚlona w niniejszym operacie podlegałaby wykozystaniu z istotną zwłoką to

konieczna jest analiza aktualności tej wańości'

Autor pzyjął, iz wszystkie informacje zostały mu ujawnione i wycena została wykonana zgodnie ze

sztukązawodową.

Niniejszy operat szacunkowy oraz zawarte w nim uwagi i określona wańoŚĆ mają znaczenie

wyłącznie posiłkowe i nie mogąpzesądzać o wysokości udzielanego kredytu'

WartoŚć nieruchomości lokalowej została oszacowana zgodnie ze stanem nieruchomości na

określony dzień. Za wszelkie zmiany stanu fizycznego pzedmiotu zaszłe po tym dniu wyceniający

nie ponosi odpowiedzialnoŚci'

WartośÓ nieruchomości została oszacowana zgodnie ze stanem prawnym z określonego dnia. Za

wszelkie zmiany stanu prawnego pzedmiotu wyceny zaszłe po tym dniu wyceniający nie ponosi

odpowiedzialnoŚci.

WańośÓ rynkowa nieruchomości określona W operacie szacunkowym, nie została powiększona

o sumę odpowiadającąpodatkom iopłatom, w szczególnościo podatek VAT'

oświadczam, ze spełniam warunki niezalezności pzy spoządzaniu pzedmiotowej wyceny - z

właścicielami wycenianej nieruchomości lub jej części oraz osobami posiadającymi prawa do

wycenianej nieruchomości, a takze osobami z nimi powiązanymi nie łączą mnie zadne powiązania

lub zalezności, ktÓre mogłyby ograniczac niezaleznośc spoządzonej wyceny.
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Nr 1. Tabele wyceny nieruchomości.

Nr 2. Protokół badania księgi wieczystej

Nr 3. Kopia postanowienia.

Nr 4. Dokumentacja fotograficzna.

Nr 5. Kopia polisy ubezpieczenia OG.

J' lNvEsT HteRuctlotvloŚcl sP. z o.o. z slEDzlBĄW soPoclE.
81-810 soPoT, AL. NlEPoDLEGŁoŚcl 809ł1 

' 
TEL. +48 602-239-913.

21



PRZYJĘTY zBloR cEN TRANsAKcYJNYcH NlERUcHoMoŚcl PoDoBNYcH

Data wyceny Data wyceny 2023-12'08 0,00%trend czasowy w u.jęciu miesięcznym

Crin

Cru,

8 004'57 zł

9 919,722t

Cenr lrcdnla (Cil 9 ZF'02 zł

AC = C.* - C.ln 1 915"15 zl

Skorygowanr cena

1m2[złl

8 004'57 zł

8 034'43 zł

8 053'3'l zł

9 311,35 zł

9 529,252t

9 540'89 zł

9 608'21 zł

9 803'92 zł

9 904"l5 zł

9 919'35 zł

9 919,72 zl

t{zrorl/
rpadok cony

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

lloÓć mlorlęcy

24

to

14

11

7

16

12

12

19

8

21

Conr l m2 lzłl

8 004,57 zł

8 034,43 zł

8 053'31 zł

9 311'35 zł

9 529,25 zł

9 540'89 zł

9 608'21 zł

9 803'92 zł

9 904,15 zł

9 9'l9,35 zł

9 919,722l.

Cenr trnoacły|na

420 000,00

560 000,00

429 000,00

480 000,00

500 000,00

665 000,00

515 000,00

500 000,00

620 000,00

61 5 000,00

51 9 000,00

Pow. użytlon

m2

m'

m'

m'

mt

m2

m2

m2

m2

m2

m2

52,47

69,70

53,27

51,55

52,47

69,70

53,60

51,00

62,60

62,00

52,32

Kondygnacla

7

11

1

4

2

5

1

2

2

J

Ullca

Bzowa

Chłopska

Czerwony DwÓr
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0bęb

Pzymoze Małe

PŻymoęe Małe

Pzymoze Małe

PŻymorze Małe

Pzymoze Małe

Pzymoze Małe

Pzymoze Małe

Pzymoze Małe

Pzymoze Małe

PŻymoŻe Małe

Pzymoze Małe

Dah tnnsakcll

2021-12-20

2022-08-25

2022-10-06

2023-01-20

2023-05-24

2022-08-19

2022-12-09

2022-12-29

2022-05-04

2023-04-11

2022-03-30

tp.

1

2

4

5

0

7

I
o

10

11

Yakaźnlh w

eaa
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e.""

0,866

1,074
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LD. ctalaryrrłon słde Cdyrynrolq

1
Loklalizacja szeegĆ'lowa

nieruchomości
dobra 0,269 ś€dnia 0,21',r

2 standard wykońeenia lokalu dobry 0,483 średni 0,ł50 niski o.im

3 Powierchnia użytkowa <60m2 0.t07 >60m2 0,m7

4 Położenie na kondygnacji korzystne 02.l5 średnio korzystne 0,m słab€ 0,t73

określenie wańości rynkowej nieruchomości lokalowej wedug stanu na dzień wizji lokalnej
TABELA 2. cEcHY RYNKoWE NlERUcH0MoŚcl l lcH sKALE

TABELA 3. zEsTAWlENlE cEcH NlERUcHoMoścl llrYcENlANEJ l NlERUcH0MoŚcl o cENlE MlNlMALNEJ l MAKSYMALNEJ

TABELA 4. WARToŚcl poszczeoÓlNYcH WsPÓŁczYNNlKÓW KoRYGUJĄCYCH

tp. Gecha rynłorr l{igudlomolć rycgli8lr l{ionrdlomolć o ąl Morudlorno!ćoc-

cena 'l m'? pwierŻdlniużytkorei ? E 004'57 zł 9 919'72 zł

Adrcś nie.Uchomoćci ul. Śląska Bzowa Lębo6ka

Pwiezchnia rĘłlron tm'?| 54,00 52,47 52,32

Loklalizacja szczegdowa
niennhomości

dobm dobra dobry

2 standad wykońcŻenia lokalu niski niski dobry

3 Powieuchnia użytkowa <60m2 <60m2 <60m2

4 Polożenie na kondygntji średnio korzystne korzystne średnio koąstne

LP. cecła ryntora Uddrl cccĘ r AC (rąr coch$ ftt z&t UtgÓłcrynnilfu łory$jTydl sLl'l.dnodłot
popr'Urł

lłrrbÓÓ rrgólczynnlłr u1

Loklalżacja szczegdowa

nieruchomości
25% 0,217 0,269 0,052 dobra 0,269

2 standard wykończenia bkalu 45% 0,390 0,483 0,047 niski 0,390

3 Powieruhnia użytkowa 10% 0,087 0, t07 0,021 <60m2 0,107

4 Położenb na kondygnacji 20% 0,173 0,2t5 0,021 ś]ednio korzydne 0,200

SUMA 100% 0,866 1,074 tu, 0,966

WR = Gat'I Ę'K'p.u.

cena średnia (c śr) Izumzl 9 239,02

Iu, 0,966

wsŃłczynnik korckcyjny (K) 1,000

olmłlonr rarołÓ ryntom t # EU{ls
powietrchnia użtkowa lokalu lm2l 54,00

wARToŚĆ RYilKowA l{lERucHoloŚcl /l81 900,00
sbilnie: czterysta 6jffidzi6iąt jden tysięy dziuięsel zbtych ()u100

CTSC
::!CSCi

2-239-96l
(6s25)
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oPERAT szAcUNKoWY WYCENY uDzlAŁu, TJ.1l4 czĘŚcl W NlERUcHoMoŚcl LoKALoWEJ - MlEszKANlE NR 5

PoŁoZoNEGo W GDAŃsKu, DzlELNlcA PRzYMoRzE MAŁE, PRZY ul-lcy Ś KIEJ 74AB, KLATKA A

PR'T oKoŁ BADAN|A KS,IEGI WIEczYsT EJ

Na podstawie badania księgi wieczystej nr GD1G/0018914111 dnia 06 grudnia 2023 r. stwierdzono, iz

zawiera ona następujące wpisy:

Dział l' oznaczenie nieruchomości.

Połozenie: województwo pomorskie, powiat M. Gdańsk, gmina Gdańsk M., miejscowość Gdańsk, ulica:

Sląska, numer budynku: 74AB,numer lokalu: 5, kl. A, przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny składający się z

dwoch pokoi, kuchni, łazienki i pzedpokoju, kondygnacja: 3,0, pzyłączenie: GD1G/0013024114' odrębnoŚc:

tak, pole powiezchni uzytkowej lokalu wraz z powiezchnią pomieszczeń pzynaleznych: 54,0000 mz.

Dział l. Sp.

WielkoŚc udziału w nieruchomości wspolnej, którąstanowigruntorazczęści budynku iuządzenia, ktore nie

słuzą wyłącznie do uzytku właścicieli lokali: 54/828.

Numer księgi wieczystej, z ktÓrą wyodrębniono lokal: GD1G 10013024114'

Dzlał l!. Waściclel.

Czesław Jozef Kozuch

Dział lll. Ciężary iogranlczenia.

Brak wpisow.

Dział lV. Hipoteki.

Brak wpisow,

'\.|'
.t

'' : 1

2Ż2 
(il J

J. lNVEST NlERUcHoMoŚcl sP.zo.o. zslEDzlBĄW soPoclE.
81-810 soPoT' AL' NlEPoDLEGtoŚcl 809ł'1, TEL. +48 602-239.913'
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PoLIsA uBEzPIEczENIA oDPoWIEDzIALNoścI CYWILNEJ zAwoDowEJ
NR 1026744403

okre3 ub€zpiecuenia: od t9,t2.zo2Ż r. do 18.12.2023 r.

E
Ubezpieczający: tuERucHoMoścl'ARosłAw GREBASZ
Adres siedziby; PIoŁUNoWA 18b, 81-589 GoYNtA
E-mail: biuro@jinvest.d

REGON; 190917515
Telefon: +48505060286

E
Ub€zpiBczony: ilIERucHoMoścI JARosłAw GREBASZ
ĄdrĆ'.,iedłibY: PloŁUNow^ l8b, 81-589 GDYNI^
E-mall: biuroi_i}tinYest.pł Telefon; +48505060286

Suma
Na Na

Numer rachunku bankowego do zaPłatY składki
26 1240 6960 3014 0110 0943 r{65
W tfiule pnelewu prosimy \Ypisać: Nr 10Ż674{403

REGON: 190917515

zdanenia

zakres ube'pie.zenia obowiązkorvego

rzeczoznawcY

suma gwaraflcyjna jest usłdana PrzY za5t6owdniu kuml średnĘo euro ogłovooego przel NBP
po faz pietrszy w roku, lv ltórym u'nowa ubezpiecaenia zostala zawartd.

Klauzula rezYgnacji z rosraeń rega€śotvych

Skladka łąena: 612.28 PLN

E

I
Warunkl ubezpleczenla
1. Do W6vY óiliąztotł€go lbezp]esia ma Żaśt@*mi€:

1} Ro,por.ądzenie Minist.a Fhan$B z dnia 26.M,20t9 r, w sprdw;e obcwiązhorego
ub€zpffila cdpowiedzialrcś.i C}ĄYilńei pąedsĘbbrc/ prcfad.ą.eqo d.ialalność
w zakrgie cYn.oki u€anawsMa Baiąttowego (D?. U. z 29 kwietnió 20t! r.
Po2.805).

Ż} lsława z &}b Ż2 m.ja 20o] r' o ubezdetriaó obsYiąlktr'ch'
Ube.p1ęsiqYym F$d!fr GweaccYjnym i Polskjn BjBze Uberpi€/.ieli
KWnałacy'nyó.

!
Postanowienia dodatkowe
Kln.ul. ńŹYgn'dl z g6ta dodrodtlnla twasń Egr6ofYch
l' (duzuló ma aśMaą'e do obwiązkffiąo uĘzpigu.tii odpowMlialnoś{i

cywihei.
2, PzU ea Ż.pldĘ dodatkmei skladŁi ub€zpieenitrej' Ełgru'e z plawa doÓodŻenin

od ub€Żpiffiago ltł ośób. ra ttfrĘ po1si d odpowiedrialFś4' e.otu

1. oświadqam, źe pfz€d ryarciem unwy utrc4ieenia obowQrkwego
otraymalen/m Doklmt awietiącY inromrie o prd'lkcie ub€ŻpieenioYłYm.

z ośł'iadam, że pf.€d zil.rc:em UrcwY ubezpieqió uayskabm in'ffiję, że do
umwY uiFŻdtenia maią ?nst@wanłe pnepiJY prila połstjĘo.

3' oświadail, źe otrrynBlm/s inrsmcję o prz€ttY*aón;u moich dil'Ch @bot}ch,
EwaŃą W do'tafunYm mi dok!rerc}c lnformmF o AdminiśEloee danYch
@bowy(h.

4. E ł wyfażam zgodę m ot łmtranie od PzU 5A. PzU 2Ycie 5A, FTE Pzu sA, Tn
Pzu sA, PzU pqM s^, PzU zdrowie sA' PzU co sA, Lin'(4 TU sA' PErvĄo sA, Aljtr
gank sA irfm.ci ffirl€tingow}'ch a połedn'ctwm ś.odkófl tmuoiteji
elełt'sjarej (email, sHs/}'l}łs}.

5. pr.eka.am infryńacx o adminisŁatone danych o$botYÓ, danych kmtaktw'Ó
admhisłĘtqa traz lrepęlt@ trfuony d.nych, c€leh ! podstdwie prawreJ
pEettnanl3 dmych, okr6is ich puedtowyrania. odbiorcadr deyth oraa Dtracb
iólje prł5ługuh poóniobwi dan}d!, inFomcję o niezĘdmki podanh daly(h do
pEygołffiania ofsty o@ o Btom.t}.zoMnym podeJmwan!: decyrji. infqmek
udosłępniono rÓmież pod a&*m uw'pru.d.

f! E ' wy.ażan ugodq m p.r6Ylmi€ lnfBm{il i dokltHtDw, w tym owtj oEz
doŁumef,lu awimll(ego hfomcje o p.odukcie, a takźe iflfmdcji, o iióryCh ffia
w ań. 9 ust.l ustawY o dystłóU(ji ub€zpie€ń' któE mJą niązek z wniskdani lub
ewatl umową ub€zpitsia w pz! sA za po4rcdnjct$qn śrocków kmunikBr'l
ełełUriarej, w tym wi3domości sł'ls/fiMs fub ffi]ł, B wskazany pr.eze mnł€
nwl teleloR fub ads malw/. w ltie .mióny podany.h pf.e.e mnie danych
lontakto'.yd}. zoboltiłru.ię 5ię uakfualniać ruie dare, dzĘkj klórym tę dEymFlt
hfgmacie .a połedniclvJffi środków kmikóqi ddilrsiqrer.

'' 
E' a wY{ażam zgodę B udGtępnisie paez Pzu sA Wich daoYch o$bowyÓ
padmiotom z grury PZU, $ PaJ Zycie SA, FTE PZU SA, TFI PZU SA, pZU Pomr SA,
PzU zdffiie sĄ PzU co sA' Ur*,l TU sA, PEKAo sA, Aliix Bank sA, !Y ich Wla$YÓ
.d{h milketingtry(b, obeimiącyÓ FcfilNa.le Żmiwalące do ok'shnia
prefeiffiji lub połr.eb w ak gie pYodlRów ubezpkzers(Bych l innycb pfodJktów
nBn$wYtń saz pnedstaw'€nia odpffiiedn'ti o{efty.

wyplenego, z tYfu lu obowiązke€g' Ubgpi@efila odpow;ed'ialiqści cYwilrej,
odgk('mania za glQdy Ęęąderc Brącym niedbdlt*s.

8. E * lwrażam zg(ję B pretrvaaie moidh danych o9howych przez Pzu sA tY celu
przekarywmia mi trc&l marketjngotych dotyaącyó p.oduktół Ubgf'€en'owYch i
imydl p.oóJtlów finailwYch, ki€dy n'€ będę podadać ubezpb(zenia w te' nmie.

9. g t wy.ażam rgodę Ba otrzymYwąb od PZU sA, PzU żYCi3 sA, PlE PŻu 5A, TFI
PzU sA, PZU Pqu sA, Pzu Zrj@E 5Ą PaJ co sA' Link4 Tt} sA' P€x^o sA' Ajb
Bank sA infomcji marketingwyrh zó pośrednictwm polą@ń gltvydt (rozMa
telefosiana' kmunikał qłMe NR).

1o. tv likrsią w Jóllm podltawą pretwatmió Pdni/Pffi dily.h o5obwY(h i6t
zgoda. ma Pani/Pao pcwo jei wFolania. Żgodę mżm odrcł* W'ożdym @Śie w
oddriól€ |ub wYsyiaj* em{ m adi6 kontikt@pzu'd dbo piso na ad.6 PzU, Ul.
Postę9u l8a, 02-676 weawa. wycofanle zgody nie wdYwa m zqodrcść r prawem
prr€ttanania dokonan€go na podstati€ ŻgodY pr.ed l.i wYcofaim.

' E' w po}u @aąa .godę

Pe}ne nazwy góleł:
PaJ 5A - peEKhny zakład ubgpiffis sslka I\ŁCtjB, Rmdc rgoteqo Ddzński€qo
4, oo-B43 waMwa; PzU żyrie sĄ - Powę€dw zak}ad Ube.fit@ń m z}{ie sBj{ka
AkcyjB, Rordo lgnacao Dasfid{ego {, m-843 $lMwa; m Pzu SA - Poseshre
TNórłstW Ererytdre PzU spolta łlt'cyim. Rildo lgn{Ęo DaqyńsłĘo 4, 0c.8{3
warswd; Tfl Pzu sA - Tsarzy*W FulduqY lnre*ycyjnyÓ PZU S$kó AlcYjna'
Rondo lgnatĘo Dagyństiąo 4, 00-M3 warsw.; PzU Po(W sA . Pzu P€{rtr spólka
Akqrjna, Rondo tgłic€go }dgyEki€go 4' m-84f waEawa; Pzu z&wi€ sĄ - PzU
zdrowie społla AkcYlna, Rondo lgnilego Dagyńs&ego {, cs843 walsea; PzU co sA
- PzU ceot um ops{' sńka Aj€yiro' Rmdo lgnó{eqo Dagyósłlrlo 41 0s84]
lvaMw.; unk4 TU sA - Unk4 Tw.rł*wo UbezpiEs $x'ka Ałcyjoo, ul' Postępu t5,
02-676 wa€aM; PEMo sA - BaRk Pohka K'B ori€k s$jłta A*śYFa, ul. Guybowska
5J/57' 0}950 wils.awa; Aliol Bdnk sA . Alior gank Społka Akcyjna' UL ŁoB''ańska
3BD. 0r-2J2 wdgawa; TUuJ PZUW - 

'ryarzt6two 
Uipd€eń wŹajffiych PołsU

zakład Ubezpie€ó waj6nny(h, Rffdo tgBego Das/łństiego 4, 00-843 we!ila.
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kapital z.kl.dowy: 86 352 300 zł wplarony w caloś.i, Rondo lgwego DasrYński€go 4, 00-84] walsrawa, ptu.pl, infoliĄia: Eol l02 l02 (oplata Żgodf,a z lafYfą opsatora)
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