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Stima

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej:

e powierzchnia uzytkowa: 51,41 m?,

e ulica: Niedzwiedzia,

e nr administracyjny: 9100B/5,

* miasto/gmina: Gdansk,

¢ dzielnica: Chetm,

e powiat: Gdansk,

e woj. pomorskie,

e udziat w wysokosci 484/10000 czesci w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali.

e do lokalu przynalezy komdrka lokatorska nr 26 o powierzchni 16,67 m2

e KW nr GD1G/00001111/1 (Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, [l Wydziat Ksiag
Wieczystych)

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej WR na dzien
sporzgdzenia wyceny, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci na dzien sporzadzenia wyceny WR

WR = 271 700 zi

stownie: dwiescie siedemdziesiat jeden tysiecy siedemset ztotych

Autor opracowania

Rzeczoznawca Majgtkowy
Jan Kowalski
Uprawnienia nr: 1

Sopot, dnia 15.01.2013 r.
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1. PRZEDMIOT WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej:

e powierzchnia uzytkowa: 51,41 m?,

e ulica: Niedzwiedzia,

e nr administracyjny: 9100B/5,

e miasto/gmina: Gdansk,

e dzielnica: Chetm,

e powiat: Gdanhsk,

e woj. pomorskie,

e udziat w wysokosci 484/10000 czesci w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wtascicieli lokali.

e do lokalu przynalezy komérka lokatorska nr 26 o powierzchni 16,67 m2

e KW nr GD1G/00001111/1 (Sad Rejonowy Gdanhsk-Pétnoc w Gdansku, [lI Wydziat Ksiag
Wieczystych)

1.2. Zakres wyceny (rodzaj praw podlegajacych wycenie)

Okresdlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowe;j.

1.3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci lokalowej WR na dzienh
sporzgdzenia wyceny, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

2. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

2.1. Podstawy formalne

e Zleceniodawca, zlecenie na oszacowanie wartosci nieruchomosci - Jan Kowalski,

e Zleceniobiorca - Stima, Dywizjonu 303 149B/61, 01-471 Warszawa,

e Wykonawca - Jan Kowalski - Rzeczoznawca Majatkowy w zakresie szacowania nieruchomosci,
nr uprawnien 1, Gdansk, ulica Polna 4.

2.2. Podstawy materialno - prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz.
651) z pézniejszymi zmianami,

e Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388) z pdzniejszymi
zmianami,

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r, "Kodeks cywilny" (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93) z péZniejszymi
Zmianami,

e Ustawa z dnia 29.08.1997 r., "Prawo Bankowe" (Dz. U. z 2002 r., Nr 72, poz. 665) z
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pdzniejszymi zmianami,

e Ustawa z 06.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001r., Nr 124, poz.
1361)z pdzniejszymi zmianami,

e Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109) z pézniejszymi
Zmianami,

¢ Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 3 (KSWS 3) Wycena dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci (standard uzgodniony w dniu 4.01.2010 r. przez Ml).

Po zapoznaniu sie z wymogami Zleceniodawcy, jak réwniez po ustaleniu przedmiotu i celu
wyceny, ustalono, iz podstawg prawng niniejszego operatu szacunkowego jest ustawa ,Prawo
Bankowe” z dnia 29 sierpnia 1997 roku. W artykule 70, pkt. 2, podpunkcie 1 niniejszej ustawy
zapisano, ze bank moze udzieli¢ kredytu pod warunkiem ustanowienia szczegdlnego sposobu
zabezpieczenia sptaty kredytu, ktére w tym przypadku stanowi¢ bedzie hipoteka na przedmiotowym
lokalu.

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie miedzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, ktére sa
lub moga by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi warto$¢ rynkowg nieruchomosci.
Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podej$s¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci.
Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 i 3 precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy
wybér witasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w
szczegollnosci celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie
miejscowym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania
oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majgtkowy sporzadzit na pismie niniejszy operat szacunkowy.
Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania czynnosci szacowania
nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego jest szczegétowym przepisem regulujgcym postepowanie, w wyniku, ktérego
nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,okreslenie wartosci
nieruchomosci” rozumie sie zgodnie z §3, okreslenie wartosci prawa wtasnosci lub innych praw do
nieruchomosci. Rozdziat 4 zawiera sposéb sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego.

2.3. Podstawy metodologiczne

e "Wycena nieruchomosci, Operat szacunkowy, Rzeczoznawstwo Majgtkowe" Dorota Wikowska

e Kotakowska, Wydawnictwo LexisNexis, 2010r.,

e "Szacowanie nieruchomosci" pod redakcja Jerzego Dydenki, Wydawnictwo Wolters Kulwer
Polska, ABC, 2006r.,

e "Metodyka okredlania wartosci rynkowej nieruchomosci® pod redakcja Sabiny Zrébek,
Wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2007r.,

e "Nieruchomos$¢ w gospodarce rynkowej" Ewa Kucharska - Stasiak, Wydawnictwo PWN 2009r.,

e "Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu dochodowym" Mieczystaw Prystupa,
Wydawnictwo DrukTur, Warszawa 2008r.,

e "System, zasady i procedury szacowania nieruchomosci", Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcdédw Majgtkowych, Warszawa 2009,
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¢ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

2.3.1. Materiaty Zzrédiowe

e Ksiega wieczysta w. nr GD1G/00001111/1,

e ,Wywiad terenowy i ogledziny,

¢ Dane o cenach transakcyjnych,

¢ Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,
¢ Inne dane i informacje otrzymane od zlecajgcego,

¢ Informacje i dane wtasne autora opracowania.

2.4. Daty istotne dla wyceny

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 15.01.2013 r.
e Data, na ktdérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 15.01.2013 r.
* Data, na ktdéra okreslono stan przedmiotu wyceny: 15.01.2013 r.
e Data dokonania ogledzin: 15.01.2013r.

3. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

3.1. Stan prawny nieruchomosci

Zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej nr GD1G/00001111/1, prowadzonej przez Sagd Rejonowy
Gdanhsk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych (badanie z dnia 20.12.2012 r.),
wiascicielem lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ jest Jan Kowalski.

Tresé zapisow z ksiegi wieczystej znajduje sie jako zatacznik do niniejszego operatu
szacunkowego w formie notatki weryfikacyjnej ksiegi wieczystej.

3.2. Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego /
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Chetm - Stare Szkoty - Orunia
Gérna w miescie Gdansku - w rejonie ulicy Hebanowskiego zatwierdzonym uchwata nr
XXXVI1/1187/2001 Rady Miasta Gdanska z dnia 30 sierpnia 2001r. teren na ktérym znajduje sie
przedmiotowy budynek znajduje sie na obszarze oznaczonym jako wszelkie formy budownictwa
mieszkaniowego.

3.3. Stan otoczenia

Gdansk to najwiekszy osrodek gospodarczy, naukowy i kulturalny polskiego Wybrzeza, stolica ponad
milionowej aglomeracji miejskiej oraz zamieszkatego przez ponad 2,2 miliony mieszkahcdw regionu
pomorskiego, ktéry wg najnowszych badan socjologicznych jest jednym z najzamozniejszych
regionéw w Polsce. Wielko$¢ PKB na 1 mieszkanhca wynosi ponad 7 tys. EURO i jest duzo wyzsze niz
srednia z tego wskaznika w Polsce. Gdanhsk lezy na przecieciu szlakéw morskich Morza Battyckiego z
lgdowg czedcia VI Transeuropejskiego Korytarza Transportowego jest waznym weztem
komunikacyjnym o miedzynarodowym znaczeniu, z najgtebszym i jednym z najwiekszych na Battyku
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portem, miedzynarodowym portem lotniczym, siecig potgczeh kolejowych i drogowych. Gdansk
przoduje réwniez w pozyskiwaniu srodkéw unijnych, co pozwala aktualnie na realizacje duzych
inwestycji infrastrukturalnych w tym przede wszystkim z zakresu komunikacji drogowej. Od lat
90-tych nasze miasto, jak i caty region przezywa dynamiczny wzrost gospodarczy. W wojewddztwie
pomorskim dziata ponad 225 tysiecy przedsiebiorstw w tym okoto 60 tysiecy w Gdahsku. Gdansk od
lat plasuje sie w czotéwce rankingu atrakcyjnosci inwestycyjnej miast wojewédzkich, a takze na 1
miejscu w rankingach jakosci rynku pracy - ze wzgledu na wysoki poziom wyksztatcenia. W 21
gdanskich uczelniach studiuje blisko 64 tysigce studentéw. Gdanhsk to nie tylko osrodek biznesowy,
ale jeden z najwazniejszych osrodkéw turystycznych i kulturalnych w Polsce. Liczne zabytki, atrakcje
przyrodnicze oraz mozliwos¢ aktywnego wypoczynku nad brzegiem Morza Battyckiego (23 kilometry
czystych plaz) sprawiaja, iz co roku przyjezdza tu okoto pét miliona turystéw zagranicznych i 800 tys.
turystéw krajowych.

3.4. Stan techniczno - uzytkowy

3.4.1. Budynek

Technologia budowy mieszana

Rok budowy 2006r.

Rodzaj budynku blok do 5 kondygnacji
Garaz podziemny nie

Winda nie

Rodzaj otoczenia

zabudowa wielorodzinna, handel/ustugi

Rodzaj drogi dojazdowej

asfaltowa

3.4.2. Lokal mieszkalny

Pietro lokalu parter

Balkon tak

Ogrédek tak

Okna w lokalu PCV

Drzwi wejsciowe antywtamaniowe
Drzwi wewnetrzne ptycinowe

Wykohczenia scian

gtadzZ gipsowa, glazura

Wykonhczenia podtég

panele, terakota, gres

Przeznaczenie lokalu

Przedmiotowy lokal jest wykorzystywany zgodnie z
przeznaczeniem jako lokal mieszkalny.

Uktad funkcjonalny - lokal mieszkalny

Pokoje

Aneksy kuchenne

Hole

tazienki z WC

[Wry rury jrary FyY)

Kosztorys przedstawiony przez klienta na kwote 40 000,00 zt nie zostat uwzgledniony w procesie
wyceny. Prace ujawnione w kosztorysie nie wptyng na wzrost wartosci nieruchomosci, gdyz na dzien
wyceny nieruchomos$¢ znajduje sie w dobrym standardzie wykohczenia (nowe panele, $ciany
odmalowane, stata zabudowa kuchenna).

3.5. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej
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Nieruchomos¢ (budynek i lokal mieszkalny) posiada przytacza i instalacje:

Ogrzewanie miejskie
Ciepta woda miejskie
Woda wodociagg
Kanalizacja miejskie
Elektryczna (230V, 400V) tak

Gaz nie
Telewizja kablowa tak
Domofon tak

3.6. Stan zagospodarowania

Teren wokét budynku jest zagospodarowany w postaci chodnikéw i Sciezek.

4. ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

4.1. Przyjeta wartosc rynkowa oraz podejscie, metoda i technika

W niniejszym operacie okreslono wartos¢ rynkowg dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania
- WR lokalu mieszkalnego. Przy okresleniu wartosci brano pod uwage catoksztatt okolicznosci
wystepujacych w trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego
marketingu i negocjowania cen sprzedazy.

Wybér okreslonego podejsScia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, a w
szczegdlnosci od:

e celu wyceny,

e rodzaju i potozenia nieruchomosci,

e funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

e stanu zagospodarowania,

» dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilo$¢ i rodzaj mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Majac na uwadze obowigzujgce przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego
nieruchomosci - do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartos¢ rynkowa WR
Podejscie Poréwnawcze
Metoda Korygowania ceny $redniej

Rodzaj wartosci rynkowej ustalony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny.

4.1.1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci
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stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreSlona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozeh:

e strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,,Wartos¢
rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci rynkowej:

* Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktérg,
rozsadnie biorgc, mozna uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry wartos¢ zostata
okreslona. Jest to najlepsza cena, ktdéra, rozsadnie rzecz biorac, moze uzyskac sprzedawca
oraz najbardziej korzystna cena, ktérg, rozsgdnie rzecz biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy.
Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na
szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

* Pojecie ,mozliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoscig
szacowana, a nhie kwotg z gory Scisle okreslong lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to
hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrzed transakcje odpowiadajgca
wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;j.

e Pojecie ,w dniu wyceny” stawia wymodg, aby wartos¢ rynkowa byta wiasciwa w danym
momencie, na ktéry zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego
lub wczesdniejsza. Wartos¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz
uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pézZniejszym. W
definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

W celu okredlenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to
moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie
jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy
uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W
przypadku niniejszej wyceny sposdéb najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania.

Sposéb najkorzystniejszego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci aktualny sposdéb wykorzystania jest
zarazem najbardziej korzystnym sposobem uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okres$lona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, podejscia
dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do
zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen, dochodéw, stép zwrotu i kosztéw.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

4.1.2. Podejscie poréwnawcze
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Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc
ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego.

Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala sie z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy znane sa
dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomos$¢ wyceniang
poréwnuje sie z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakcyjnych,
z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i Srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest poréwnywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.

Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Jedna z preferowanych (wg Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) metod stosowanych w
podejsciu poréwnawczym jest metoda korygowania ceny sredniej, ktéra polega na okresleniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem
transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie nieruchomosci
bedgce przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnym rodzajem i
przeznaczeniem w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty S$redniej ceny
rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym
nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowa¢ podejscie poréwnawcze, gdyz
spetnione sa trzy gtéwne warunki:

¢ rynek jest w miare stabilny,

e odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

* nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwéch ostatnich lat.

4.1.3. Procedura szacowania
Metoda korygowania ceny sredniej:

1. Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen
transakcyjnych,

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen oraz okreslenie ich
wag,

3. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

4. Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie minimalnej
Cinin i maksymalnej C,ax, W przyjetym zbiorze,

5. Okreslenie sredniej arytmetycznej ceny dla prébki reprezentatywnej - Cy,

6. Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspétczynnikéw korygujacych -
[ Cmin/ Cs’r ; Cmax / Cs’r ]:

7. Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegdélnych wspoétczynnikéw

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci lokalowej potozonej w miescie/gminie Gdansk, w dzielnicy Chetm, ul. NiedZzwiedzia
9100B/5, KW nr GD1G/00001111/1



Stima -11 -

korygujacych,
8. Okreslenie wartosci wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9. Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:
WR = C,, X 3U; ;
gdzie: U; - oznacza wartos¢ wspétczynnikédw odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosci
w aspekcie cech rynkowych,

W metodzie korygowania ceny $redniej sposéb okreslenia wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zatozenia, ze:

A/. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy ceng
minimalng (C.;,) a cena maksymalng (C..y), jakie znajdujg sie w zbiorze przyjetym przez
rzeczoznawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania
nieruchomosci metode interpolacji,

C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos$¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech
nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie minimalnej, nalezy
zastosowaé metode ekstrapolacji.

5. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

5.1 Charakterystyka rynku
5.1.1. Obszar rynku
Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje miasto/gmine Gdansk,

dzielnice/obreb Chetm, gdzie znajduja sie lokale wyodrebnione podobne pod wzgledem charakteru
oraz przeznaczenia.

5.2. Rodzaj rynku lokalnego

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci. W
przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek nieruchomosci lokalowych z dzielnicy Gdanska -
Chetm o zblizonej technologii wykonania, podobnej wielkoSci, podobnym stanie technicznym oraz
standardzie wykohczenia i wyposazenia, potozonych w sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci.

5.3. Okres badania cen

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres do dwéch lat
poprzedzajacych wycene.

5.4. Analiza rynku

Proces wyceny nieruchomosci rozpoczeto analizg rynku. Na jej podstawie okreslono rodzaj,
obszar oraz okres badania rynku. Przeprowadzono analize rownolegle funkcjonujacych rynkéw lokali
mieszkalnych, bedacych przedmiotem prawa wiasnosci oraz ograniczonego prawa rzeczowego -
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spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Stwierdzono, ze rynek nie odrdznia tych praw pod
wzgledem cenowym. W przypadku transakcji sprzedazy dwdch lokali mieszkalnych o podobnych
cechach rynkowych, takich jak lokalizacja ogdlna, potozenie na kondygnacji, stan techniczny
budynku, standard wykonczenia lokalu oraz powierzchnia uzytkowa, rdéznigcych sie jedynie
przystugujgcym prawem, cena lokali nie bedzie sie réznita. W zwigzku z powyzszym do okreslenia
wartosci przedmiotowego lokalu mieszkalnego, przyjeto dane dotyczace lokali mieszkalnych, ktérym
przystuguje prawo witasnosci oraz spoétdzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego, o
podobnej lokalizacji ogélnej, stanie technicznym budynku, standardzie wykohczenia lokalu,
powierzchni uzytkowej oraz potozeniu na kondygnaciji.

Na podstawie analizy rynku lokalnego wytypowano cechy, ktére maja najwiekszy wptyw na ceny
lokali mieszkalnych. Nastepnie kazdej z nich przyporzadkowano okreslong wage. | tak, najwiekszy
wptyw na ceny lokali mieszkalnych na badanym rynku maja takie cechy jak: lokalizacja szczegétowa,
powierzchnia uzytkowa, standard wykonczenia, potozenie na kondygnacji.

Ceny lokali mieszkalnych o zblizonej powierzchni uzytkowej, lokalizacji szczegdétowej, stanie
technicznym budynku, dla lokali podobnych ksztattujg sie przecietnie w przedziale od okoto 4 600
zt/m? do okoto 6 300 zt/m?2. Im lepszy standard wykohczenia lokalu tym ceny metra kwadratowego
mieszkan rosna.

5.4.1. Trend czasowy

W badanym okresie stwierdzono wptyw czasu na zmiane wartosci nieruchomosci lokalowych. W
zwigzku z powyzszym przyjeto poprawki z tego tytutu tzw. trendu czasowego na poziomie -0.2% w
skali miesiagca.

5.4.2. Zatozenia przyjete do analizy:

e jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania,

e do analizy wybrano 12 transakcji z rejonu poréwnywalnego, ktére tgcznie z nieruchomoscia
wyceniang, zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych réznigcych te
nieruchomosci,

* dla wybranych transakcji okreslono nastepujgce wartosci:

Cena min 4 610,33 zt
Cena srednia |5 354,36 zt
Cena max 6 297,31 zt
Rodzaj cechy Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ o cenie|Nieruchomos¢ o cenie
wyceniana min. max.
Lokalizacja szczegétowa [$rednia srednia dobra
Powierzchnia uzytkowa |$rednia duza mata
Standard wykonczenia |dobry przecietny dobry
Potozenie na stabe stabe dobre
kondygnacji

Badanie i wnikliwa analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych nabywcéw oraz
badania sondazowo-ankietowe), interesujgcego nas typu nieruchomosci lokalowych wykazata, ze na
ceny rynkowe wptywajg nastepujgce cechy nieruchomosci, ktére wraz z ich gradacja przedstawiono
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w tabeli ponizej:

L.P. [RODZA) CECHY Waga cechy (Wartosciowanie poszczegélnych
(%) cech (atrybutéw)
1 Lokalizacja szczegétowa 30 srednia
dobra
2 Powierzchnia uzytkowa 20 duza
srednia
mata
3 Standard wykohczenia 30 przecietny
sredni
dobry
4 Potozenie na kondygnac;ji 20 stabe
posrednie
dobre
Suma 100%

Charakterystyka zasto

sowanych cech:

Lokalizacja szczeg6towa

srednia potozenie przy bocznej drodze, dobra dostepnos¢ komunikacji miejskiej,
dobra dostepnos¢ do punktéw handlowo-ustugowych
dobra potozenie w poblizu gtéwnej drogi, dobra dostepno$¢ komunikacji miejskiej,

wystepuja ucigzliwosci zwigzane z hatasem, bliskos$¢ punktéw handlowo-
ustugowych, potozenie wsréd terendéw zielonych

Powierzchnia uzytkow

duza powyzej 60,00 m2
Srednia od 40,00 do 60,00 m2
mata do 40,00 m2

Standard wykonczenia

przecietny

lokale wykohczone z uzyciem sredniej jakosci materiatow
wykonczeniowych starszego typu, widoczne zuzycie techniczne i
funkcjonalne

Sredni

lokale wykonczone z uzyciem sredniej jakosci materiatéw
wykonczeniowych starszego typu, niewielkie zuzycie techniczne i
funkcjonalne

dobry

lokale nowe albo po remoncie przeprowadzonym w okresie ostatnich 5 lat,
wykonczone przy zastosowaniu dobrej jakosci materiatéw
wykonczeniowych, brak widocznych sladéw zuzycia technicznego

Potozenie na kondygnacji

stabe parter i ostatnie pietro
posrednie pietra posrednie
dobre | pietro

6. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE)] NIERUCHOMOSCI

6.1. Okreslenie wartosci rynkowej - WR
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6.1.1. Wagi cech rynkowych

Na podstawie informacji o ich cechach majgcych wptyw na wartos¢ rynkowg oraz badanh i
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcédw nieruchomosci ustalono wagi cech rynkowych
(procentowy udziat poszczegdlnych cech wyeksponowanych na rynku, majgcych wptyw na wartosc
nieruchomosci), ktére zostaty przedstawione w tabeli.

6.1.2. Okreslenie wartosci wg formuty

sr
m?2

WR =P x X ZU;

gdzie:

WR - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu na dzieh wyceny
P - powierzchnia - 51,41 m?

= = 5 354,36 zt/m?

m2
ZU; = 0,987
WR =51,41 m2 x 5 354,36 zt/m? x 0,987 = 271 689,17 zt, przyjeto 271 700,00 zt

Wartosé¢ 1 m2 =5 284,96 zt

WR = 271 700 zt

stownie: dwiescie siedemdziesiat jeden tysiecy siedemset ztotych

7. WYNIK KONCOWY WYCENY

Niniejszy operat sporzadzono w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej.
Z uwagi na rodzaj przedmiotu wyceny, sposéb uzytkowania, cechy fizyczne i rynkowe, jak réwniez
zalecenia Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny - okreslona wartos¢, to wartos¢ rynkowa dla
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania oszacowana przy uzyciu podejsScia pordéwnawczego,
metody korygowania ceny Srednie;.

Dla potrzeb wyceny okreslono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzieto informacje,
a nastepnie poddano je analizie, w wyniku, ktérej ustalono i wyliczono wartos$¢ rynkowg na poziomie:

¢ WR wedtug stanu na dzief wyceny - 271 700 zi,

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostata na podstawie wnikliwej analizy rynku
lokalnego, danych zawartych w aktach notarialnych (dostepnych do dnia wyceny), danych z
lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci i
przyjete zatozenia.

8. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

8.1. Klauzule
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Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty
dostarczone przez zamawiajgcego, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych
i obrotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
wyceniane;.

Ustalona wartos¢ nieruchomosci wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w
czasie.

Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartos¢ wycenianej
nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci.
Przedstawione prawa do nieruchomosci uznano za wiarygodne i nie podlegaty one
odrebnemu badaniu.

Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania.
Operat sporzagdzono w 1 egzemplarzu.

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostata okreslona podczas ogledzin
nieruchomosci dla celéw wyceny.

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

8.2. Ustalenia dodatkowe

Wynikiem przeprowadzonych obliczen i analiz bylo ustalenie wartosci rynkowej
nieruchomosci dla przyjetego celu.

Cechy wptywajace na warto$s¢ rynkowg nieruchomosci zostaty uwzglednione przy
sporzgdzaniu niniejszego operatu.

Oszacowana warto$¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i danych
transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez Urzedy Starostw,
danych z lokalnych biur obrotu nieruchomodciami oraz przyjete przez wyceniajgcego
zatozenia.

Podana wartos$¢ nieruchomosci, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka powinna zosta¢
uwzgledniona w przyjetym celu.

9. ZALACZNIKI

Ocena ryzyk zwigzanych z nieruchomoscia

Notatka weryfikacyjna z ksiegi wieczystej

Zestawienie transakcji na rynku lokalnym

Obliczenie éredniej ceny rynkowej 1 m? wycenianej nieruchomosci
Dokumentacja fotograficzna

Lokalizacja ogdlna
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ZALACZNIK 1 - Ocena ryzyk zwiazanych z nieruchomoscia

1. Obszary ryzyka zwiazane z nieruchomoscia

1.1. Ryzyko rynku (rodzaj nieruchomosci) niskie
1.2. Cechy fizyczne nieruchomosci (powierzchnia, |niskie
standard)

1.3. Ryzyko prawne (informacje dotyczace niskie

uregulowania stanu prawnego, dokumentacji,
pozwolenie na budowe, uzytkowanie, itp.)

1.4. Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem niskie
nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego

1.5. Ryzyko techniczne (zwigzane ze stanem niskie
nieruchomosci, dostepnosci mediéw, stopniem
zuzycia)

1.6. Ryzyko otoczenia i sgsiedztwa nieruchomosci |niskie

1.7. Zagrozenia Srodowiskowe (tereny zalewowe, |niskie
skazenie srodowiska, itp.)

2. Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci w relacji do szacowanej
nieruchomosci

2.1. Przewidywane zmiany popytu moggce mie¢ |niskie
wptyw na szacowanie nieruchomosci

2.2. Przewidywane zmiany podazy, moggce mie¢ |niskie
wptyw na szacowang wartos¢ nieruchomosci (np.
wzrost podazy wynikajgcy z realizacji nowych
projektéw w toku lub realizacji projektéw
planowanych)

2.3. Ryzyko zwigzane ze zmiang miejscowego niskie
planu zagospodarowania przestrzennego lub
zmiang funkcji nieruchomosci

2.4. Trend zmiany cen na rynku na dzieh wyceny |niskie
i prognozowany

2.5. Przewidywany okres ekspozycji na rynku od 3 do 6 miesiecy

3. Ocena danej nieruchomosci przez inwestoréw (potencjalnych klientéw)

3.1. Niekorzystne cechy nieruchomosci brak
3.2. Przewidywany wzrost kosztéw obstugi niskie
nieruchomosci

3.3. Ryzyko zmian lokalnych preferencji brak
3.4. Ryzyko wynikajgce z przewidywanego niskie
sgsiedztwa

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci lokalowej potozonej w miescie/gminie Gdansk, w dzielnicy Chetm, ul. NiedZzwiedzia
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ZALACZNIK 2 - Notatka z weryfikacji ksiegi wieczystej

W dniu 20.12.2012 r. przeprowadzono weryfikacje ksiegi wieczystej nr GD1G/00001111/1
prowadzone] przez Sad Rejonowy Gdanhsk-Pétnoc w Gdahsku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych i
stwierdzono, ze zawiera nastepujgce wpisy:

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci:

wojewddztwo pomorskie, powiat M. Gdanhsk, gmina Gdansk M., miejscowos¢ Gdansk, ulica
NiedZzwiedzia, budynek nr 9100, lokal mieszkalny nr 2, klatka B, lokal mieszkalny sktada sie z
korytarza, pokoju dziennego z aneksem kuchennym, 2 sypialni, tazienki, pomieszczenie przynalezne:
komérka lokatorska nr 26 o powierzchni 16,67 m2, kondygnacja 1,0, odrebnos¢: tak, obszar: 68,08
m?2

Dziat | Sp - Spis praw zwiazanych z wlasnoscia:

Wielkos$¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuza wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali: 484/10000

Dziat Il - Wiasnos¢:
Witasciciel nieruchomosci: Jan Kowalski

Podstawa nabycia:

Dziat Il - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

brak wpiséw

Dziat IV - Hipoteki:

brak wpiséw

Do wyzej wymienionej ksiegi wieczystej nie ztozono wnioskéw.

Sopot, 20.12.2012 Jan Kowalski

miejscowos¢ i data podpis Weryfikatora Nieruchomosci/
Rzeczoznawcy Majatkowego

Operat szacunkowy wyceny nieruchomosci lokalowej potozonej w miescie/gminie Gdansk, w dzielnicy Chetm, ul. NiedZzwiedzia
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ZALACZNIK 3 - Zestawienie transakcji na rynku lokalnym

L.P. |Data transakgcji Powiat Miasto/Gmina Obreb Ulica Pu lokalu (m?) Cena taczna Cena jedn. (zt/m?) (Skorygowana
dziatki i lok (zt) cena jedn. (zt/m?)
1 26.04.2012 Gdansk Gdansk Chetm Szopinskiego 49,50 243 000,00 4 909,09 4 820,73
2 03.04.2012 Gdansk Gdansk Chetm Wieckowskiego 35,30 186 000,00 5269,12 5174,28
3 07.03.2012 Gdansk Gdansk Chetm Suchanka 42,60 200 000,00 4 694,84 4 600,94
4 08.02.2012 Gdansk Gdansk Chetm Wieckowskiego 42,70 213 500,00 5 000,00 4 890,00
5 12.01.2012 Gdansk Gdansk Chetm Bieganskiego 34,60 178 000,00 5 144,51 5 021,04
6 18.07.2012 Gdansk Gdansk Chetm Grabowskiego 47,85 265 000,00 5538,14 5471,68
7 04.07.2012 Gdansk Gdansk Chetm Zamiejska 39,10 187 500,00 4 795,40 4 737,86
8 26.04.2012 Gdansk Gdansk Chetm Szpora 62,40 377 000,00 6 041,67 5 932,92
9 06.04.2012 Gdansk Gdansk Chetm Szpora 30,35 190 000,00 6 260,30 6 147,61
10 26.03.2012 Gdansk Gdansk Chetm Nieborowska 42,44 220 000,00 5183,79 5080,11
11 23.03.2012 Gdansk Gdansk Chetm Szpora 46,04 280 000,00 6 081,67 5 960,04
12 12.01.2012 Gdansk Gdansk Chetm Hebanowskiego 71,44 460 000,00 6 438,97 6 284,43
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ZALACZNIK 4 - Obliczenie s$redniej ceny rynkowej 1 m? wycenianej

nieruchomosci

Lokalizacja szczegétowa

srednia 0,258
dobra 0,353
Powierzchnia uzytkowa
duza 0,172
srednia 0,204
mata 0,235
Standard wykonczenia
przecietny 0,258
sredni 0,306
dobry 0,353
Potozenie na kondygnacji
stabe 0,172
posrednie 0,204
dobre 0,235
Lokalizacja szczegétowa srednia 0,258
Powierzchnia uzytkowa $rednia 0,204
Standard wykonczenia dobry 0,353
Potozenie na kondygnacji stabe 0,172
Suma wspotczynnikow 0,987

Powierzchnia lokalu (m?)
Wartosé Srednia 1 m?2
Okreslona wartos¢ 1 m2

Warto$¢ nieruchomosci

51.41

5 354,36
5 284,96
271 689,17

271 700 zt
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ZALACZNIK 5 - Dokumentacja fotograficzna

SPRZEDAM
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ZALACZNIK 6 - Lokalizacja ogodlna
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