KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia T
tel. 664-184-299 LT e e et
email: kriss.kacprzak@gmail.com SulE R P
biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomoséci

OPERAT SZACUNKOWY
Okreslenie wartosci rynkowe] udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej
(lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomoséc wspdinej), potozonej
w wojewddztwie pomorskim, Gdynia, Aleja Marszatka Pitsudskiego 18, lokal nr 12 ki, D,
dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta KW nr: GD1Y/00024077/2

Dziatcp gwidancying 3
Gdynin, abisb KAMIENNA GORA (16}, numer dz 655

ERAH T 1

IS EES

Autor opracowania:

Krzysztof Kacprzak nr 6526

Wasy Kolonia, 18. listopada 2024r.

Nieruchomosc lokalowa ~ lokal mieszkalny nr 15 kl. D, Al. Marszatka Jozefa Pi'llsﬁd'ﬂkie'gﬁ 18, Gdynia' ' a




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokaijna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299
email: kriss.kacprzak@gmail.com
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci

Wyciag z operatu szacunkowego (element nieobligatoryiny)

Rodzaj danych

Dane

Przedmiot
| wWyceny

Przedmiotern wyceny jest nieruchomosé lokalowa — lokal mieszkalny nr 12, o powierzchni
uzytkowe] 37,47 m?, dla kidrego Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta GD1Y/00024077/2, wraz z udziatem 127/10000 w nieruchomosd
wspdlnej objetej KW nr GD1Y/00014248/9, ktora stanowi prawo do gruntu oraz czesci
budynku i urzadzen, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku wiasdcicieli lokali.,

Nieruchomos¢ stanowi, wg danych zapisanych w ksiedze wieczystej) wiasnosc w udziatach:

- MIRIAM MONIKA KOWZAN, udziah: 1/1.

‘Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej
(prawa wiasnosc do lokalu mieszkalnego) wraz z udzialern w nieruchomosd wspdinej,
w celu dokonania opisu i oszacowania nieruchomosci w trybie art. 319 pkt. 1 Ustawy 2 dnia
| 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2024 r. poz. 749).

Daty istotne

| Daty:

- sporzadzenie operatu szacunkowego 18.11.2024r.

- wartos¢ rynkowa nieruchomoécl ustalona na dzier 21.10.2024r.

- okrelono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzier 21.10.2024r.
- wizytagja nieruchomosci 21.10.2024r.

Opis
nieruchomosci

Nieruchomos¢ wyceniana zlokalizowana jest w Gdyni, przy ul. Aleja Marszatka Pitsudskiego
1B. Przedmiotowy lokal nr 12 kl. D, potozony jest na IV kondygnacii (trzecie pietro) budynku
wielomieszkaniowego, wybudowanego w latach 50-tych XX w., w technologii tradycyjnej,
murowanej, posiadajgcego piec kondygnacji nadziemnych oraz jedng podziemng {piwnice).
Powlerzchnia uzytkowa lokalu wynosi 37,47 m?®.

Do lokalu przynalezy piwnica. _
Program uzytkowy lokalu (zgodnie z przeprowadzong wizytacja): przedpokdj, pokdj dzienny |
potaczony z kuchnig, pokdj (sypialnia) oraz fazienka z W.C. f
Lokal w dobrym stanie i standardzie wykoriczenia.

Przeznaczenie w Planie Zagospodarowania Przestrzennego: Wyceniana nieruchomosc
pofozona jest na obszarze, dla ktdrego zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetego Uchwala Nr XIII/247/11 Rady Miasta Gdyni z dnia 26
pazdziernika 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci dzielnic Kamlenna Gora i Srodmiescie w Gdyni, rejonu ulic J.
Stowackiego, I. Krasicklego i al. Marszatka Pitsudskiego (wraz z poZniejszymi zmianami),
przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenie oznaczonym jako 20 MW3 ~ tereny zabudowy
wielorodzinnej.

Nieruchomosc stanowi wiasnosc (w udziatach) jak podano w punkcie , Przedmiot wyceny”,
Wiasnos€¢  nieruchomosdci  stwierdzono na podstawie ksiegi wieczystej KW nr
GD1Y/00024077/2.

Oszacowana
| wartosé —
podejscie
poréwnawcze,
metoda
porownywania
parami

Wartosc: 582 600 z¢
sfownie: piecset osiemdziesigt dwa tysigce szescset zfotych

Wykonawca

Krzysztof Kacprzak — upr. Nr 6526

Podpis i pieczec
Wykonawcy
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Nieruchomosc lokalowa — lokal mieszkalny nr 12 kl. D , Al. Marszatka Jdzefa Pitsudskiego 18, Gdynia




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299 LA
email: kriss.kacprzak@gmail.com AR
biegty sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci

Operat zawiera:
Wyciag z operatu szacunkowego str. 2
1. Przedmiot i zakres wyceny. ... ain Y
L1, ProetmiOt WOEIMY s mimnem iiifasieivariii ki e svaiidas oy
1,2,  Potozenie nieruchomoscd, ... e
1.3.  Zakres wyceny. . ol
2 Cel wyceny.. %
3. Podstawy crpracmwama uperam szacunknwegca. ..
3.1, Podstawa formalna. . K v O
3.2.  Podstawy matenalnu prawne wceny i g
3.3.  Zrodia danych merytorycznych. .. .. B
34.  Materialy pomocnicze............ )
4, Daty istotne dla operatu szacunkowegc- n
A Stan i opis przedmiotu wyceny. . ool
5.1,  Stan wedlug ksiegi W|ecz~,rste1 ...8
5.2. Stan prawny... . 10
53. Opis nieruchnmnsm vi Ak
6. Przeznaczenie nieruchomosd .. .15
i Procedura szacowania. . 16
8 Analiza i charakterystyl-ca n,rnku n|eruchom0§cl . .. 19
9, Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawmnrem obllczeﬁ R
9.1.  Charakterystyka nieruchomosci wzietych do pordwnan .. e e s i
8.2.  Okreslenie wartosci rynkowej wg,rcemanej nieruchamaéci......................... vereeeens 38
10.  Komentarz... : R — .. 40
11,  Klauzule i ﬂgranlrzenla dn wyceny ) |
12. Wykaz zalacznikow... 3 |

. : 3
Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 12 kl. D, Al. Marszatka Jdzefa Pitsudskiego 18, Gdynia




KK Nieruchomosci — Krzysztof Kacprzak
ul. Spokojna 2
05-083 Wasy Kolonia
tel. 664-184-299 Bl o on fE Ll =
email: kriss.kacprzak@gmail.com o el s
biegty sgdowy z zakresu wyceny nieruchomosci

1. Przedmiot i zakres wyceny.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 12 o powierzchni
uzytkowej 37,47 m? dla ktdrego Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta GD1Y/00024077/2, wraz z udzialem 127/10000
w nieruchomosci wspdlnej objetej KW nr GD1Y/00014248/9, ktdra stanowi grunt oraz
czedci budynku i urzadzen, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.
Nieruchomos¢ stanowi wiasnoéé w udziatach:

- MIRIAM MONIKA KOWZAN, udziat: 1/1.

1.2. Polozenie nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest przy ul. Alei Marszatka Pitsudskiego 18 lok.
nr 12 kl. D, na dziatkach ewidencyjnych nr 665, 674, 673, 677, 670, 668 oraz 678, obreb
ewidencyjny Kamienna Gdra, miasto Gdynia, wojewédztwo pomorskie.

Nieruchomosc zlokalizowana jest w srodmiejskiej czeéci miasta Gdynia, w odlegtosci
ok. 450 m od linii brzegowej, w sasiedztwie gldwnie nieruchomosci zabudowanych
budynkami wielorodzinnymi, ale takze w sasiedztwie obiektow uzytecznosci publicznei,
W bliskim sgsiedztwie (do 500 m) zlokalizowane sa m.in. przedszkole, szkota
podstawowa i ponadpodstawowa (liceum), czy tez Urzad Miasta Gdyni, Teatr Miejski
w Gdyni, liczne punkty handlowo-ustugowe, placéwki pocztowe, bankowe, obiekty
gastronomiczne, ale réwniez Park Centralny, czy Promenada Prezydenta Ryszarda
Kaczorowskiego.

1.3. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomoéci
lokalowe;j (lokalu mieszkalnego) wraz z udziatem w nieruchomosci wspdinej, tj. wartosci
rynkowej przedmiotu wyceny.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej prawo
wilasnosci nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego wraz z udziatem
w nieruchomosc wspdinej oraz udziatu 127/10000 w prawie wiasnosci przedmiotowej
nieruchomosci, w celu dokonania opisu i oszacowania nieruchomosci w tryble art. 56b
i art. 319 Ustawy z dnia 28 |utego 2003 r. Prawo upadioéciowe (opinia na zlecenie
Syndyka Piotra Laskowskiego, ul. Sielska 12A/A-11, 10-802 Olsztyn - sygn. akt
OL10/GUp/4/2024).
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3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawa formalna.

Zlecenie z dnia 08.10.2024r. Biegtemu sporzadzenia opisu | oszacowania lokalu
mieszkalnego nr 12 kl. D, o pow. 37,47 m?, polozonego pod adresem: 81-406 Gdynia,
ul. Aleja Marszatka Pitsudskiego 18, dla ktdrego Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW GD1Y/00024077/2.

Zleceniodawca: Syndyk Piotr Laskowski, ul. Sielska 12A/A-11, 10-802 Olsztyn
Nabywca: Miriam Kowzan-Tsymbal

11-600 Wegorzewo, ul. Pionieréw 12/2

NIP: 5882404936

Odbiorca: Syndyk Masy Upadiosci Miriam Kowzan-Tsymbal

10-802 Olsztyn, ul. Sielska 12A/A-11

Zleceniobiorca: Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Olsztynie i Warszawie
- Rzeczoznawea Majatkowy - Krzysztof Kacprzak nr uprawnieri 6526.
3.2. Podstawy materialno-prawne wyceny.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 2024 poz. 1061)
- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2024,

poz, 1145)

- Ustawa z dnia 17.11.1964r, Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2024
poz. 1568)

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 794,
1222)

- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

- Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosd (Dz.U.
2016 poz. 1263)

- Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajace
rozporzadzenie w sprawie szczegdlowego sposobu przeprowadzenia opisu
| oszacowania nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 2633)

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomoéciami art. 154 wyboru wiasciwego
podejscia i metody wyceny dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajgc
cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie, stopiefi wyposazenia
W urzadzenia infrastruktury technicznej stan zagospodarowania oraz dane dostepne
0 cenach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie czynnoéci
komornikdw sume oszacowania nieruchomosci, z ktdrej zostata wszczeta egzekucja
ustala si¢ wedtug przecietnych cen sprzedazy nieruchomosci podobnych w tej samej
okolicy z uwzglednieniem stanu nieruchomoéci w dniu dokonania oszacowania. Zgodnie
Z § 138 rozporzadzenia biegty powinien wskazac i uzasadni¢ podstawe przyjetej sumy
oszacowania.
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Na

podstawie § 4 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia

operatu szacunkowego do wyceny wartosci rynkowej przedmiotu wyceny przyjeto
podejscie poréwnawcze metode poréwnania parami.

POMOCNICZO

3.3.

3.4.

Uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych NR 5/03/2012 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)
opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
— zalecane do stosowania, jako zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek
srodowiska.

Zrodta danych merytorycznych.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 21.10.2024r.

Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych KW Nr
GD1Y/00024077/2 i GD1Y/00014248/9, prowadzone przez Sad Rejonowy
w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnic Kamienna Gora
i Srodmiescie w Gdyni, rejon ulic Slowackiego, Krasickiego i al. Marszatka
Pitsudskiego, przyjety uchwalg Nr XIII/247/11 Rady Miasta Gdyni z dnia
26 pazdziernika 2011 r, (wraz z pdZniejszymi zmianami)

akty notarialne umdéw kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowanej
analiza transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
w biurach obrotu nieruchomosciami

informacje wiasne, pozyskane w drodze samodzielnego gromadzenia danych,
dotyczace rynku obrotu nieruchomosciami, w tym m.in. cech rynkowy oraz
preferencji nabywcow

informacje uzyskane podczas wizji lokalnej

Materialy pomocnicze.

Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe, praca zbiorowa pod red.
Jerzego Dydenko, Wolters Kluwer, Wydanie: 2 Rok publikacji: 2012r,

~lle jest warta nieruchomosc” E. Maczyriska, M. Prystupa, K. Rygiel — POLTEXT
2005.

«~Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejéciu  pordwnawczym “ —
Mieczystaw Prystupa, Wydawnictwo Replika 2014

~Wybrane czynnosci Rzeczoznawcy Majatkowego na tle nowych przepiséw prawa” —
szkolenie rzeczoznawcow majgtkowych Kotobrzeg 08.-10.10.2009r.

~Szacowanie Nieruchomosci” R. Cymerman, 1. Cymerman, G. Jesiotr, M. Jesiotr —
wyd. Politechnika Koszalifska, Wydanie II rozszerzone, Koszalin 2009.

»Metodyka wyceny w cywilnym postepowaniu egzekucyjnym oraz metodyka wyceny
nieruchomosci do celdw zabezpieczenia wierzytelno$ci i zastosowanie metody
pozostatosciowe] do réznych celéw wyceny” - materialy szkoleniowe
rzeczoznawcow majgtkowych Kotobrzeg 09.-11.05.2010r.

»£astosowanie podejécia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci., Wybrane
zagadnienia. Wybrane czynnoéci rzeczoznawcy majatkowego z uwzglednieniem
Zmian przepisow prawa.” — materiaty szkoleniowe rzeczoznawcéw majatkowych
Kolnhrzeg 14.-16.10.2010r
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- .Podejscie porownawcze w wycenie nieruchomosci — roZzne aspekty praktyczne.
Rzeczoznawca majatkowy, jako biegly w postepowaniu administracyjnym
i sagdowo — administracyjnym” — materiaty szkoleniowe rzeczoznawcow majatkowych
Kotobrzeg 11.-13.10.2012r.

- Podejscie poréwnawcze, metody statystyczne | modele ekonometryczne w analizie
rynku i wycenie nieruchomosci w MPNP i MKCS. Analiza zmian dokonanych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w okresie od 1 stycznia 2014r. do 2017
roku” — szkolenie rzeczoznawcow majatkowych Kotobrzeg 19.-21.10.2017r.

- Wartos¢ rynkowa i metoda pozostatosciowa w praktyce - zalety, putapki,
zagroZenia, mozliwos¢ stosowania metody pozostatosciowej na konkretnych
przykladach w aspekcie definicji wartosci rynkowej z elementami analizy
optymalnego sposobu uzytkowania — szkolenie rzeczoznawcow majatkowych
Kotobrzeg 07.-09.06.2018r.

- Prawne podstawy ograniczenia wiasnosci na potrzeby inwestycji przesytowych
i zasady wustalania odszkodowan. Rzeczoznawca majatkowy jako bieghy
w postepowaniu cywilnym, karnym i administracyijnym - szkolenie rzeczoznawcow
majgtkowych Kotobrzeg 10.-12.10.2019r.

- .Wycena ograniczonych praw rzeczowych | wplyw na oszacowanie nieruchomosci
praw zobowigzaniowych na gruncie egzekucji sgdowej z nieruchomosci” — materiaty
szkoleniowe rzeczoznawcow majgtkowych Kotobrzeg 12.-14.05.2022r.

- III Ogodlnopolskie Szkolenie MSRM 2023, tym m.in. warsztaty: Wplyw praw osob
trzecich na szacowanie nieruchomosci, wygasniecie praw i roszczen osobistych
a wycena nieruchomosc w egzekucji sadowej - Mikotajki 27.-29.09.2023r.

- IV Ogdlinopolskie Szkolenie MSRM 2024 - Mikotajki 02.-04.10.2024r,

- Artykut pt. ,Okreslanie wiarygodnosci podobienstwa nieruchomosci” Mieczystaw
Prystupa, Grzegorz Szaraniec, ktory ukazat sie w kwartalniku Rzeczoznawca
Majgtkewy Nr 2 (78), kwiecien — czerwiec 2013 r. wyd. przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

- Kwartalnik ,Rzeczoznawca Majgtkowy” i ,Wycena".

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego.

- sporzadzenie operatu szacunkowego 18.11.2024r.

- wartos¢ rynkowa nieruchomoéci ustalona na dzier 21.10.2024r.

- okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny na dzier 21.10.2024r.
- wizja terenowa 21.10.2024r.
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5. Stan i opis przedmiotu wyceny.

5.1. Stan wedlug ksiegi wieczystej.

Wyceniana nieruchomosc¢ lokalowa posiada urzadzona ksiege KW GD1Y/00024077/2,
prowadzong przez Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystych. Stan prawny
ustalono na podstawie przegladu stanu prawnego wykonany w dniu 18.11.2024r.,
wg stanu na dzien 21.10.2024r.

Protokét z przegladu zamieszczono w zatgcznikach do operatu szacunkowego.

Dzial I-0 — oznaczenie nieruchomosci
Brak wzmianek

Lokal

Nr
podstawy

pisu

Polozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, gming,
miefscowosc)
;;‘:J‘d";f]‘;m Numer lokalu  |ALEJA MARSZ. PILSUDSKIEGO [18 12 KL. D
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaf izby - ficzba) 1ZBA - 3

Kondygnacja 4,0

Przylaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomosd Lp. 1. |GD1Y / 00014248 / 9
z kioref wyodrebniono lokal)
Odrebnost (lokal stanowi odrebna
nieruchomase)

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen 37,4700 M2
{przynaleznych

Lp. 1. |1 |POMORSKIE, GDYNIA M,, GDYNIA

Ulica

[TAK

Dziat I Sp — spis spraw zwiazanych z wiasnosécia
Brak wzmianek

INF
bp. 1. |- podstawy
wpisu

Numer prawa 1 1,12
Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
tacznie do uzytku wiascicieli lokali Lp. 1.
Numer ksiegi F:umer udziatu

127 / 10000

wieczystej, z ktoref prawie w GD1Y /00014248 /9 |14
wyodrebniono lokal  |ksiedze, z ktdrei

. . ]
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|wyodrebniono lokal |

[DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU
1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU

Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE
Rodzaj zmiany jLp. 1. |USTAWY Z DNIA 20 LIPCA ZO18 R.

O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH
NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNQSCT TYCH GRUNTOW,

Dziat IT — wiasciciele
Brak wzmianek
Woisy:
Wiasciciele

Nr podstawy
p. 1. [ Wpisu

Lista wskazari udziatow w
prawie (numer udziafu w p.1. 3 i1 .
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzar [P 1 ls
wspoinoscr)

Osoba fizyezna (Tmie pierwsze imie
drugie isko, PESEL) MIRIAM MONIKA KOWZAN, 94031908965

Dziat III — prawa, roszczenia i ograniczenia
Wernianki;

1. REP.C. / KOMO / 28573 / 23 - 2023-02-21, 07:39:42 - -

1.1 DZ.KW./GD1Y /3134 /23 /1 - 2023-02-21, 08:06:31 - ZMIANA WSZCZECIA EGZEKUCII J

= DZ. KW. / GD1Y / 18560 / 24 / 1 - 2024-10-31, 12:10:14 - WPIS OGEOSZENIA UPADLOSCI

1

Wpisy:
Nr
Ep. L. = podstawy
Wpisu
Mumer wpisu 1 ]
IRodzaj wpisu OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA
ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA PRZEZ MIRTAM KOWZAN
Tresc wpisu NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W GDYNI DLA KTORE] PROWADZONA
EST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA O NR GD1Y/00024077/2.
Lp. 2. |---
Mumer wpisu 2
Rodzaj wpisu |OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA
UJAWNIA SIE USTANOWIENIE ZAKAZU ZBYWANIA I OBCIAZANIA PRZEZ
POZWANA MIRIAM KOWZAN PRZYStUGUJACEGO JEJ UDZIALU 1/1 10
oS wikia CZESCI (UDZIAL NR 3) NIERUCHOMOSCI OBIETEJ NINIEISZA KSIEGA
WIECZYSTA KW NR GD1Y/00024077/2 - ZGODNIE Z POSTANOWIENIEM
'BED&C‘&"M PODSTAWA NINIEISZEGO WPISU

i
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lLp. 3. |-
Numer wpisu 3
Rodzraj wpisu INNY WPIS
{UJAWNIA SIE WZMIANKIE 0 TOCZ&CEI_ SIE EGZEKUCII 2
NIERUCHOMOSCI NALEZACE] DO DEUZNIKA MIRIAM MONIKI KOWZAN
W SPEAWIE KM 465/19 NA PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA 11
Tresc wpisu ZBIGNIEWA LANGE, TYTUL WYKONAWCZY: WYROK SADU
[OKREGOWEGO W GDANSKU I WYDZIAE CYWILNY Z DNIA 1 LUTEGD
2018 ROKU, EYGNAWRA AKT I C 456/17 ZACPATRZONY W KLAUZULE
WY KONALNOSCI Z DNIA 21 GRUDNIA 2018 ROKU
Lp, 4. |-
[Numer wpisu 4
Rodzaj wpisu [ROSZCZENIE
IROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O OPEATE
F'RZE’KSZTALﬂENIDWH W DDPIIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO 12
Tresé wpisu WLASCICIELA NIERUCHOMOSCT NA F’DDFMWI_E USTAWY Z DNIA 20
LIPCA 201BR. O PRZEI‘ESZTAI’_CENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W
PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.
Lp. 5. |—
Numer wpisu 5
Rodzaj wpisu INNY WPIS
UJAWNIA SIE WZMIANKE O FRZYMCZENIU DO TOCZACE] SIE
B EGZEKUCIL Z NIERUCHDMG:SCI NALEiﬁCE] DO DEUZNIKA MIRIAM
[Tresc wpisu KOWZAN (POPRZEDNI WEASCICIEL ZBIGNIEW KOWZAN) W SPRAWIE 13.14
KM 465/19, PROWADZONE] PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY 4
SADZIE REIONOWYM W GDYNI JAROSEAWA BUZDEREWICZA
Osoba fizyczna (fmie Lp. 1
\pierwsze nazwisko, PESEL)| ™" " |ZBIGNIEW LANGE , 71050801996

Dziat IV — hipoteka
Wemianki: Brak wzmianek.
Whisy: Brak wpisow.

Uwagi: Brak.
5.2. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci jest uregulowany.
Nieruchomos¢ stanowi wiasnos$é w udziatach:
- MIRIAM MONIKA KOWZAN, udziat: 1/1.

Wiasnosc nferuchcmrﬂéci stwierdzono na podstawie ksiegi wieczystej KW nr GD1Y/00024077/2.

Wraz z lokalem wiascicielce przystuguje udziatem 127/10000 w nieruchomosci wspdinej objetej
KW nr GD1Y/00014248/9.
NieruchomoSc posiada za

Uwagi: Srak.
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5.3. Opis nieruchomosci.

Lokalizacja

Przedmiotowy lokal nr 12 kl. D, potozony jest w budynku wielorodzinnym, przy Alei Marszatka
Pitsudskiego 18 w Gdyni. Jest to poludniowa cze$¢ dzielnicy Kamienna Géra. W niedalekiej
odlegtoéci od nieruchomosci znajduje sie przystanek Szybkiej Kolei Miejskiej Gdynia Wzgdrze
Sw. Maksymiliana. Obiekt wyceny bardzo dobrze skomunikowany z reszta miasta. Aleja
Marszatka Pitsudskiego jest bardzo ruchliwg ulica. Sasiedztwo stanowi zabudowa wielorodzinna,
punkty handlowo - ustugowe, Urzad Miasta Gdyni, tereny zielone (parki, skwery). Nadto
przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w odieglosci ok. 450 m od bulwaru nadmorskiego
im. Feliksa Nowowiejskiego nad Zatoka Gdarska.

Lokalizacja ogdina
Ll b :

Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w $rodmiejskiej czesci miasta Gdynia, w odlegioci
ok. 450 m od linii brzegowej, w sasiedztwie giéwnie nieruchomosci zabudowanych budynkami
wielorodzinnymi, ale takie w sasiedztwie obiektdw uzytecznosci publicznej. W bliskim
sgsiedztwie (do 500 m) zlokalizowane s m.in. przedszkole, szkota podstawowa
| ponadpodstawowa (liceum), czy tez Urzad Miasta Gdyni, Teatr Miejski w Gdyni, liczne punkty
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handlowo-ustugowe, placowki pocztowe, bankowe, obiekty gastronomiczne, ale rowniez Park
Centralny, czy Promenada Prezydenta Ryszarda Kaczorowskiego
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Opis budynku

Budynek mieszkalny numer 18, przy Alei Marszatka Pitsudskiego, w Gdyni jest budynkiem
wielomieszkaniowym w zabudowie wolnostojacej, wybudowanym w latach 50-tych XX w.,
w technologii tradycyjnej murowanej, posiadajgcym piec kondygnacji nadziemnych oraz jedna
podziemna (piwnica).

Przedmiotowy budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:

- elektryczna;

- wodna;

- kanalizacyina;
- gazowa;

- C.0. | C.W.U.}

- domofonowa.

Budynek utrzymany jest w dobrym stanie technicznym. Budynek jest docieplony i posiada
estetyczng elewacje w postaci tynku cienko-warstwowego. Ogdliny standard budynku ocenia sie

jako dobry.

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.

Opis lokalu

Przedmiotowy lokal nr 12 kl. D, potozony jest na trzecim pigtrze 5-kondygnacyjnego budynku

wielorodzinnego.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi (zgodnie ze stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej)

37,47 m2,

Program uzytkowy lokalu (zgodnie ze stanem ujawnionym w ksigdze wieczystej) to 3 izby.
De facto na program uzytkowy lokalu, na dzien ogledzin nieruchomosci, skladaja sie:
przedpokéj, pokoj dzienny, kuchnia, pokdj (sypialnia) oraz fazienka z W.C.

Do lokalu przynalezy piwnica.

Lokal mieszkalny skiada sie z nastepujacych pomieszczen oraz standardzie wykorczenia,
opisanych w zamieszczonej ponizej tabeli:

| Pomieszczenie Opis i standard wykoriczenia pomieszczer
Przedpokdj Podtoga: ptytki ceramiczne (terakota/gres) — stan dobry.

Sciany: tynk cementowo-wapienny + gfadZ gipsowa malowane farba — stan
dobry.
Na suficie tynk cementowo-wapienny + gtadz, malowany farba (na biato).

Stan ogdiny - dobry.

j'—PErkéj dzienny
i

Podfoga: parkiet drewniany (sosnowy) — stan dobry.

Sciany: tynk cementowo-wapienny + gtadZ gipsowa malowane farba — stan
dobry,

Na suficie tynk cementowo-wapienny + gtadz, malowany farbg (na biato).

| Stan ogdiny - dobry.

yii : 13 :
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Kuchnia (aneks Podtoga: plytki ceramiczne (terakota/gres) — stan dobry.

kuchenny) écian*_.r: na czesc Scian plytki ceramiczne (glazura), wyzej tynk malowany
farba.

Na suficie tynk cementowo-wapienny + gtadz, malowany farba (na biato).

I Armatura i ceramika: armatura i ceramika (zlewozmywak).

Wyposazenie: meble kuchenne + sprzet AGD, w zabudowie stalej, kuchenka
gazowa w zabudowie.

Stan ogoiny - dobry.

| Pokdj (sypialnia) | Podfoga; parkiet drewniany (sosnowy) — stan dobry.

' Sciany: tynk cementowo-wapienny + gladz gipsowa malowane farba — stan
daobry.

Na suficie tynk cementowo-wapienny + gtadZ, malowany farbg (na biato).
Stan ogoiny - dobry.

tazienka z W.C. | Podioga: plytki ceramiczne (terakota/gres) - stan dobry. _
Sciany: na czeéci plytki ceramiczne Scienne (glazura) w pozostatej
(wigkszej) czesci tynk cementowo-wapienny malowany farbg — stan dobry.
Na suficie tynk cementowo-wapienny malowany farba (na biato).

Armatura i ceramika: armatura i ceramika (stan dobry).

- Wyposazenie: kabina prysznicowa (bez zabudowy - stan dobry), umywalka,
misa ustgpowa ze stelazem oraz nascienny grzejnik drabinkowy.

Stan ogolny dobry.

Stolarka okienna: stolarka okienna PCV w kolorze biatym.

Stan stolarki okiennej dobry, adekwatny do okresu jej uzytkowania.

Stolarka drzwiowa zewnetrzna: drzwi stalowe, antywtamaniowe (solidne), oécieznica stalowa.
Stolarka drzwiowa wewnetrzna: drzwi plycinowe, w czedci z przeszkleniami.

Grzejniki aluminiowe plytowe — stan dobry.

Przedmiotowy budynek wyposazony jest w instalacje:
- elektryczna;

- wodna (miejska - wodociag);

- kanalizacyjna (miejska);

- gazowa;

- C.0. Oraz c.w.u.;

- wentylacja grawitacyjna.

Zuzycie techniczne i funkcjonalne lokalu autor operatu szacunkowego ocenia na ok. 20%.

Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu ocenié nalezy jako dobry.
W ocenie rzeczoznawcy majatkowego ukiad pomieszczen ustalono jako dobry.

Podczas ogledzin potwierdzono, iz lokal wykorzystywany byt i moze by¢ nadal, zgodnie z jego
funkcig, 4. jako lokal mieszkalny.
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6. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z informacjg uzyskana na portalu mapowym Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami
i Geodezji Miasta Gdynia, dziatki na ktorych posadowiony jest budynek przy Alei Marszatka
Pitsudskiego 18, oznaczone numerami ewidencyjnymi 665, 674, 673, 677, 670, 668 oraz 678,
potozona w obrebie Kamienna Godra, znajduje sie na terenie nieobjetym miejscowy planem
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwatg Nr XIII/247/11 Rady Miasta Gdyni z dnia 26 paZdziernika 2011 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnic Kamienna
Gora | SrédmieScie w Gdyni, rejonu ulic J. Stowackiego, 1. Krasickiego i al. Marszatka
Pitsudskiego (wraz z pozniejszymi zmianami - zmieniona uchwatami: 1. nr XXVII/657/16 Rady
Miasta Gdyni z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci dzielnic Kamienna Gdra i Srédmiescie w  Gdyni, rejonu  ulic
J. Stowackiego, 1. Krasickiego i al. Marszatka Pitsudskiego; 2. NR XXXVIII/1087/17 RADY
MIASTA GDYNI z dnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego uchwaty
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnic
Kamienna Gora i Srodmiescie w Gdyni, rejonu ulic J. Stowackiego, 1. Krasickiego i al. Marszatka
Pitsudskiego), przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenie oznaczonym jako 20 MW3
— tereny zabudowy wielorodzinnej.
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7. Procedura szacowania.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832), majac na uwadze cel wyceny
i zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny, ustalenia rynkowej wartosci nieruchomosci mozna dokonac stosujgc podejécie
poréwnawcze, dochodowe [ub mieszane. Wybdr podejscia zalezy przede wszystkim od celu
wyceny, rodzaju i potoZzenia nieruchomosc, funkcji w planie miejscowym, stopnia
wyposazenia w infrastrukture techniczng, stanu zagospodarowania oraz dostepu danych
o cenach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z art. 150 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa okresla sie
dla nieruchomasci, ktore sg lub moga byc¢ przedmiotem obrotu.
Wedtug art. 151 ust. 1 powyZszej ustawy ,Wartosc rynkowa nieruchomosci stanows
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny moina uzyskac za nieruchomosc w transakcii
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
fife znajauja sie w sytvacii preymusowey.
Wedlug Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjniych, zmieniajgce rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 ,warto5¢ rynkowa”
w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej”
Wartosc lokalu okreslono zgodnie z celem wyceny wedtug stanu na dzien wyceny.
Z tresci art. 4 pkt 17 ww. ustawy wynika, iz przez stan nieruchomosci nalezy rozumieé, stan
zagﬂspodamwama stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takZze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopieri zurbanizowania nieruchomoéci, w ktdrej meruchumusc jest
potozona.
Zgodnie ze zleceniem, oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci w stanie
aktualnym na dzien szacowania.
Zgodnie z zapisem art. 152, 1. Ustawy 2z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami ,,Spasoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sg uzaleZnione od przyjetych rodzajow eczynnikéw wplywajacych na wartosc
nferuchomosel”. Czynnikami tymi w zaleznoscl od podejécia sa, dla podejécia:
- pordwnawczego — ceny nieruchomosci:
- dochodowego — dochody (czynsze);
- kosztowego — koszty (odtworzenia lub zastapienia);
- mieszanego — wybrane parametry podejs¢ wymienionych wyzej.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci mozemy okredlié przy zastosowaniu podejscia
porownawczego, lub dochodowego ewentualnie, jezeli istnieja  uwarunkowania
niepozwalajgce na zastosowanie Zadnego z powyiszych podejé¢ wartoéé rynnowg
nieruchomosci mozemy okresli¢ w podejéciu mieszanym.
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Biorac pod uwage przestanki wymienione art. 154. ust. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
0 gospodarce nieruchomosciami, wwzgledniajac w szczegdinosc cel wyceny, rodzaj
! pofoZenie nieruchomosci, jej przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomeosci oraz
dostgpne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych wartosé prawa wiasnosci
do nieruchomosci, oszacowano przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego.

Przy podejsciu poréwnawczym konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomoéci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takie cech tych
nieruchomosci, wplywajacych na poziom ich cen.

Zgodnie z art. 153. ust. 1. ,podefscie pordwnawcze polega na okresleniv wartosci
nieruchomosd przy zafoZeniy, Ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie pordwnaweze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianef’.

W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode pordwnania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu
wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomoéci podobnych, do okredlenia
wartosci rynkowe]j prawa wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej, zastosowano

metode poréwnania parami, ktora polega na okredleniu wartosci nieruchomodci

przy zatozeniu, ze warto$c ta odpowiada cenom, jakie za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu
cen w skutek uptywu czasu. Podejécie pordwnawcze (zgodnie art. 153. ust. 1. u.g.n.) stosuje
sig, jeZell s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosc wycenianef
(czyli porownywalnych ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartoéc).

Opis procedury szacowania

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci powinna zawieraé sie w przedziale pomiedzy ceng

minimalng Crin i ceng maksymalng Craxa zatozenie to powinno spetniad nastepujgce wymogi:

« umozliwi¢ zastosowanie interpolacji dla oszacowanej wartosc znajdujgcej sie wewnatrz
przedziatu cenowego

* umozliwi¢ zastosowanie wag cech rynkowych dia okredlenia wartodci znajdujacej sie
wewngatrz przedziatu cenowego

» umozliwi¢ zastosowanie zasady ekstrapolacji w sytuacji gdy wyceniana nieruchomoéc
posiada parametry w zakresie cech rynkowych lepsze od parametrdw nieruchomoéc
0 cenie maksymalnej lub gorsze od parametréw nieruchomosdci o cenie minimalnej
~ ekstrapolacja pozwala na okre$lenie wartosci poza przedziatem { Crin, Conax }

*+ zabezpieczyl rzeczoznawcOw przed popetnieniem zasadniczych bteddw, gdyz szacowana
wartosc jest konfrontowana z zakresem cen na rynku nieruchomodci.
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Zrealizowano nastgpujgca procedure przy wykorzystaniu metody poréwnania parami (Nota
Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomoscr).

« Opisano nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny.

e Okreslono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen

transakcyjnych.
* Przyjeto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomosci i okreslono ich wagi

procentowe.

« Wybrano do porownan 3 nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu
i charakterystyki.

¢ Utworzono pary porownawcze nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

» Wyliczono poprawki stanowigce wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

= Okreslono wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

» Ostatecznie okreslono wartos¢ nieruchomosci wycenianej jako $rednig arytmetyczna
z wartosci uzyskanych z porownan w poszczegdinych parach.

Sposcb optymalnego uZytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystani
nierichomosc, ktdre jest fizyeznie moZliwe, odpowiednio uzasadnione,  prawrie
dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne | zapewniajace najwyZsza wartosc wycenianej
nieruchomoscy,

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni lokalu. Przyjeto zatozenie,
Ze na dzien szacowania wartosci nieruchomosci optymalnym i jedynym mozliwym sposobem
uzytkowania bedzie aktualny sposdb uzytkowania.

Standardy zawodowe, stosowane pizez rzeczoznawcow majgtkowych, pozwalaja
na uzycie w podejsciu porownawczym tzw. wspdiczynnika korekcyinego K. Wartost tego
wspdfczynnika nie moze byc dowolna — dopuszcza sie jedynie wartosd z przedziatu od 0,90
do 1,10. Wspdfczynnik ten jest stosowany w przypadky, gdy szacowana mieruchomosc
znacznie odbiega od nieruchomosd przyjetych do pordwnari.

Wspdiczynnik K o wartosci ponizej 1 mozna stosowac gdy nieruchomosc wyceniana posiada
szczegoing wade wykraczajacg poza cechy rynkowe. Wspdiczynnik K o wartosci powyzej 1
mozna stosowac gdy nieruchomosc wyceniana posiada szczegding zalete wykraczajaca poza
cechy rynkowe,

Wspdiczynnik korekcyjny rzeczoznawca okresla w oparciu o wiasng ocene wplywu Zalety
lub wady nieruchomosci szacowanej na jej wartosc,

W naszym przypadku nieruchomo$¢ nie posiada cech, ktére réznia jg od innych
nieruchemosci wystepujacych na wolnym rynku dlatego nie zastosowano wspolczynnika,
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Whyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w Gdyni — miescie na prawach powiatu w potnocnej
Polsce, w wojewddztwie pomorskim, potozone nad Morzem Battyckim, na Pobrzezu
Gdanskim i Pojezierzu Wschodniopomorskim. Wchodzi w sktad Tréjmiasta (wraz z Gdariskiem
i Sopotem), jest jednym z miast centralnych aglomeracji Trojmiasta.

LATRISKD
S Haotel &
BALR RIERA fesiaurant Slancas g
£ ETAAN SUMIA
L :E_‘C':-C"EZE-?‘T:L',"HU#.K'E
= Rumia :
Hotel 167 ; b
Q Wl Pogoros RS
= B L L
; JTMELTL e i
s L
v
i CIEOWA MEESYE
i e . PEVLONIE
5 i = [ Y
sy i !*---....-': Fustail -
il GiauineREe
_ Leiyce s o fEszcTvne
AATLN =
3 - Elr M T : 3 LI =
Al et ~
: caies s CHWRRINO-WICILING
" e
wieczkowo b = WICZLIN.
= Czama Gorg i =
= vk i b 4 MALY KACK
; e ! DABROWH "
Y €35  Bojsno ; b KARWINY
" A, - | 5 £ 1B
e - S WIELKI KACK a5
Mréwezy i) - s
Zamek P L B Aqapas Sopa )
Debowi : . ! B[
Kiging Dobrzewing 7 ' '

- Eron anens 0
Google ;

a
LJELITEGAD

Wedtug stanu na 30 czerwca 2024 roku Gdynia liczy ok. 240,5 tys. mieszkaricow. Po nowym
podziale dziatek terenu morskiego zwiekszyla powierzchnie do 391 km2 (wczeéniej
1351 kmf} Z czego 66 % obejmuje obszar morski. Jest najludniejszym w Polsce miastem
niewojewodzkim. Prawa miejskie Gdynia uzyskata 4 marca 1926 roku. Impulsem do rozwoju
miasta byta budowa portu, ktory powstat w celu zapewnienia Polsce dostepu do morskich
szlakow i bazy marynarki wojennej wobec niepewnej sytuacji w Wolnym Miescie Gdarsku.
Szybki naplyw ludnosci i dynamiczny rozwéj portu sprawily, ze w ciagu kilkunastu lat
po nadaniu praw miejskich Gdynia ze wsi rybackiej przeksztaicita sie w miasto zamieszkane
przez blisko 130 tys. osdb (1939).
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Gdynia jako jedno z pierwszych miast w Polsce wprowadzita 8 maja 1991 roku do Statutu
Miasta podziat na dzielnice. 9 grudnia 1992 roku Rada Miasta, wprowadzajac zmiany
w Statucie, podzielita niektére z nich. Na przyktad Srédmiescie przeksztatcono w trzy odrebne
dzielnice: Srédmiescie Centrum, Srédmieécie Kamienng Gére oraz Srodmiesde Port.
W wyniku tych podziatéw liczba dzielnic w Gdyni wzrosta z 13 do 24.

Gmina Hosahoweo

Miasto Rumia .

S

Pustki Clsowshkie-
-Demptowo
Gmina
Wejherowe
Chwarzno:Wictiino
Dabrowa
Gmina
Sxemud

Gmina Zukowo
\/_/’
Gmina
Przodlowa

Khiasto Gdansk

Kolejne dwie zmiany nastapity w 1998 roku: w kwietniu potgczono dotychczasowe dzielnice
Chylonia i Chylonia Nowa w dzielnice Chylonia, za$ w grudniu dzielnice Port, ktdra zajmowala
duzy obszar, ale byla zamieszkana przez niewiele ponad 100 mieszkancow, wiaczono
do dzielnicy Srédmiescie. 23 stycznia 2019 roku dzielnice Witomino-Radiostacja | Witomino-
Lesniczéwka zostaly polgczone w dzielnice Witomino, zmniejszajac tym liczbe dzielnic z 22
do 21. Obecny ksztalt dzielnic jest przede wszystkim odzwierciedleniem tradycyjnych
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podziatdw. Z tego powodu pojawiaja sie duze dysproporcje pomiedzy wielkoscig dzielnic
zaréwno pod wzgledem powierzchni, jak i liczby mieszkancow. Najludniejsza dzielnice,
Chylonig, zamieszkuje 20 717 osob, gdy najmniej licza sobie Babie Doty, bo zaledwie 2376
mieszkarncow. Z kolei najwiekszy obszar zajmuje dzielnica Chwarzno-Wiczlino — 25,53 kmz,
ktdra jest ponad 39 razy wieksza od najmniejszej Kamiennej Géry (0,64 km?2).

Przedmiotowa nieruchomosC potoZona jest w dzielnicy Kamienna Gora - zlokalizowanej
we wschodniej czesci miasta, najmniejsza pod wzgledem powierzchni (0,65 km?)
| przedostatnia pod wzgledem liczby ludnosci (niespetna 4000 mieszkaficow). Graniczy
z dzielnicami: Srodmiescie (od podinocy i1 zachodu) oraz Wzgdrze Sw. Maksymiliana
(od potudnia), a od wschodu takze z Morzem Battyckim.
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Kamienna Géra to dzielnica w catoéci pofozona na morenowym wzgorzu o tej samej nazwie.
Najwyzszy wierzcholek wzgérza liczyt 52,4 m n.p.m. W okresie II RP zachodnig czesc
wzgorza wraz z najwyzszym wierzchotkiem zniszczyla jednak eksploatacja cegielni i dzi$
zachowany najwyzszy naturalny punkt osiaga 49,5 m. Kamienna Gora uchodzi za najbardziej
luksusowg dzielnice miasta i jedng z najbardziej prestizowych w Polsce, a jej zabudowe
w duzej czesci stanowig wille znanych artystow i przedsiebiorcow. Zespdt historycznej
zabudowy Kamiennej Gory jest wpisany do panstwowego rejestru zabytkdw.

W obrebie Kamiennej Gory znajdujg sie m.in.:
« Muzeum Miasta Gdyni,
Muzeum Marynarki Wojennej,
taras z widokiem na Zatoke Gdanska,
port jachtowy, Port Gdynia i pdtnocne dzielnice miasta,
kolej linowo-terenowa na Kamienng Gare,
Park im. Marii i Lecha Kaczynskich,
czesé Bulwaru Nadmorskiego, Wydziat Biologii oraz Wydziat Oceanografii i Geografii
Uniwersytetu Gdanskiego,
+ Woijskowy Sad Garnizonowy.

Wedlug danych GUS na dzien 31 grudnia 2022 roku w Gdyni oddano do uzytku 1 001
mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkaricéw oddano wiec do uzytku 4,12 nowych lokali. Jest to
wartosC znacznie mniejsza od wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie
mniejsza od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w Gdyni to 120 596
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 497 mieszkan. Jest to
wartos¢ znacznie wieksza od wartosdci dla wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza
od sredniej dla catej Polski.

89,0% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, natomiast 11,0% na cele
indywidualne.

Transakcje rynkowe lokali mieszkalnych wedtug powierzchni
uzytkowej w Gdyni w latach 2015 - 2022
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Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w Gdyni to 3,25 i jest mniejsza od
przecietnej liczby izb dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mnigjsza od przecietnej
liczby pokoi w calej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej
do uzytkowania w 2022 roku w Gdyni to 75,60 m? i jest mniejsza od przecietnej powierzchni
uzytkowej dla wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od przecietnej powierzchni
nieruchomosci w catej Polsce.

Biorgc pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 97,98% mieszkan przytaczonych jest do
wodociagu, 97,78% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep splukiwany, 97,36%
mieszkan posiada tazienke, 93,55% korzysta z centralnego ogrzewania, a 70,76% z gazu
siecioweqgo.

Ceny transakcyjne (zt) lokali mieszkalnych w latach 2015-2022
(Zrédio: CUS

12500 zi

7 500 z§

5000 =t

B2 Mediana © Srednia

W 2022r. zarejestrowano w Gdyni 3 456 transakcji rynkowych lokali mieszkalnych
w Rejestrze Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCIWN). Mediana cen transakcyinych wynosita
9 371 zi/m?, natomiast Srednia cena transakcyjna lokali mieszkalnych to 10 254 z/m?,
Na rynku pierwotnym odnotowano 1 734 transakcje (mediana cen: 9 350 zi/m?, $rednia:
10 727 z4/m?), a na rynku wtdrnym 1 722 transakcje rynkowe (mediana cen: 9 399 z/m?,
Srednia: 9 754 zt/m?).

Dokonujgc oszacowania przedmiotu wyceny, przeanalizowano akty notarialne kupna —
sprzedazy podobnych nieruchomoéci stanowiacych odrebne prawo wiasnosci lokalu
mieszkalnego.
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Lokalny rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych (praw wiasnosci lokali mieszkalnych
wraz z udziatem w nieruchomosci wspodinej), charakteryzuje sie umiarkowang dynamika, przy
czym jest relatywnie dobrze rozwiniety, rocznie notuje sie tutaj wiele transakcji lokalami
mieszkalnymi, réznych lokalizacjach szczegotowych oraz w budynkach o roznym stanie
i standardzie.

Dokonujac oszacowania przedmiotu wyceny, przeanalizowano akty notarialne kupna -
sprzedazy podobnych nieruchomosci stanowigcych samodzielny lokal mieszkalny z udziatem
w czesciach wspolnych.

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono analize rynku lokalnego o nastepujacych parametrach:

» rodzaj rynku: rynek praw wiasnosci nieruchomosci stanowigcych samodzielny lokal
mieszkalny z udziatem w czesciach wspdinych

#* obszar rynku: miasto Gdynia
* okres badania: od listopada 2022 do dnia wyceny (ostanie 24 miesigce)
W wyniku analizy rynku lokalnego stwierdzono:

#» Rynek jest srednio aktywny, a transakcje wystepuja dosc czesto i licznie

» Potencjalni nabywcy najczesciej poszukiwali nieruchomosci podobnych w obiektach o jak
najlepszym stanie techniczno-uzytkowym, w mozliwe atrakcyijnej lokalizacji, w miare
blisko przystankdw komunikacji publicznej oraz obiektéw uzytecznoéci publicznej, coraz
czesciej zwracali tez uwage na standard wykonczenia i wyposazenia lokali oraz jak
dobrze rozwinieta jest infrastruktura w okolicy; generalnie zauwazalny byt wzrost
oczekiwan wobec kupowanych nieruchomosci.

¥ Incydentalnie odnotowywano rowniez ceny transakcyjne ekstremainie spoza okreslonego
przedziatu, lecz byly to przypadki nieodwzorowujace najczesciej wystepujacych
zachowan rynkowych i nie wplywaty one w istotny sposdb na dany rynek.

» Jesli chodzi o ceny lokali mieszkalnych na badanym rynku lokalnym w okresie jego

monitorowania zaobserwowano wzrostowy trend jesli chodzi o zmiane poziomu cen

W czasie.

Przy okreslaniu wartosci prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego przyjeto ceny

transakcyine z uwzglednieniem korekty o uplyw czasu na poziomie: 0,92% w skali roku.

Ceny transakcyjne ksztattuja sie na poziomie od 10 349,04 do 17 031,48 zt za 1m?

Srednia cena transakcyjna wynosi 13 541,40 zt za 1m?
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Zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci okreslenie wartosci
nieruchomosci zostato poprzedzone analizg transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci.
W analizie nie uwzgledniono tych cen transakcyjnych nieruchomosci, w ktdrych wystapita
sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty, bonifikata udzielona od ceny, sprzedaz
W postepowaniu egzekucyjnym, lub sprzedaz w drodze przetargu, gdy cena odbiegata
o wiecej niz 20% od przecietnych cen transakcyjnych nieruchomosci.

Zestawienie transakcji przedstawia tabela nr 2.
Tabela 2 — Zestawienie i opis fransakcii dot. nieruchomosc podobnyvch

Lp. e Adres Rok budowy | 2% mf;'_‘;m sy m
notarialnego [m?] | [zt/m?]
1| AN 9182024 éﬂg?@;ﬁ“& '”ﬁ;f;l' 19kwi24 | 625000,00| 46,90| 13 326,23
2 | AN 159472024 %E&ﬂjﬂ?il?r 1952 Viwi24 | 87900000 57,76 1694945 | 1708
3 | AN 152472024 Gd*“ia_;;: Ifsz’ ey “‘31;}?{;51' Skwi?4 | 760000,00| 61,29| 1240007 1246227 |
4 | AN 1aa2024 FGdr e 3k :;‘“nf"; B | 26mar24 | 70000000 5420| 1291513| 1298317
5 | AN 1725/2024 G“L“é;;"'l;”rg_“fgm ‘391351' 28It 24 | 72000000 53,13 | 13551,67| 1363228
6 | AN482/2024 E"j“"ﬂfdi"?“""f”ffma ’“i;;gl' 26124 | SS000000| 47,90 11482.25| 1155013
7 | ane1772004 Hﬂwﬂﬂéﬁﬁﬁa 'E'“i;fﬂﬂ' 20t2e ' 53000000 5544| 14971,14| 1506321
| 8 [ an237/2004 Goynia "’:;1 f'g%'jw” 2 """3{;?9051' sty24 | 660000,00| 6420 10280,37! 1034904
. 9 | AN 124/2004 Gd‘;{:;;ﬂé:”nﬁ’f';g“a |at.3191?9h51- 22sty24 | 65000000 57,56 | 1129256 1137027
10 | AN 1597/2023 P?ggfhwgf:“f‘z '“higlfg ! l4guzs | 7s000000| sss0! 1320423 13 308,07
11 | AN 5403/2023 P?ggfmﬂﬁﬂmggﬂi '“‘?;;D“' 1gu23 | 82000000| 5480| 1496350 1509608
12 | AN 23332023 | Gd’-‘“iaw‘;ha‘“’ﬁ”m“a e ;3051- 11pat23 | 650000,00| 5622 1156L72| 1167129 |
13 | AN 5428/2023 G";’Fﬁ&’;‘;?ﬁ“ 1952 w73 | 72000000 57.76| 1246537| 12 590.11
| 14 | AN 5854/2003 Gd;’:"';aujs'gm*a | ht‘i;?ggl' 16wz23 | 625000,00| 4910] 12 729,12 1285778
15 | AN 459142023 G"};ﬁ;‘gﬁggﬁi‘sﬁﬂ : P | 7wz23 | 950 000,00| 5776 1644737 1661734
| 16 | an2210/2023 Gd;ﬁih'g;fﬁm 1952 | 30se23 | 870000,00] 5490 1584609| 1601395
17 | AN 90172023 Gwﬁrgzséuh;;;s;%m '*t:gljﬁ‘fl' | 29marz3 | 730000000 s260| 1367833| 14 078,42
18 | AN 18824/2022 nﬁfﬂiﬁé ;‘E‘ﬁn Bt | sagu22 | 770 00000| 57,20| 13461,54] 1368582
| 19 | An 691472022 B ]| e | e §7000000| S5677| 1532500| 15 561,49 |
20 | AN 3866/2022 Plﬁ:&ﬂﬂzrﬁ ol l“ﬁg}fﬂ“' Wguz2 | 53000000 4684| 113502] 11 506,49
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R : Stan i = : |
| Dznaczenie Poipenie Pow:. standarg | Polofenie |Wiekistan | p o . |
L.p. | aktu Adras {lokalizacfa | udytkowa wykoriczenia fokalu w | techniczay praynaaine
notarialnego szczegdfowa) fokaly Tkl budymke | budymky
W Gdynia al. Marszatka . . ;
1 AN 918/2024 Pilsudskiegn 32 m, 13 f:'amadabm korzpsing precietny prrecietne dabry przm-em_
Gdynia &, Marszatka . ) .
2 | AN 1594/2024 Pitsudskieqo 40 m. 17 bardzo dobve | preecieing | badro dobvy | precietne aolwy i prZeclatne
Gadynia ul. Jazefa Bama | mwef ’ :
3| AN 1524/2024 27m. 11 dodwe Kkorzystna rZecigtry preecigine aobry korzysine
Gdynia al. Marszatka E bz
4 AN 14142024 | o lil e, 23 | Dardodobve | prreciemna | przecietny sl dobry orzedietne
| 5 | AN 1725/2024 de_l;:l'l;":ngf‘fgﬂa dobng prracising przeciginy korzystne | presgigmy Przaciotng
| Gdynia ul. Augustyna Dardze . I
| & AN 452/ 2024 Neda 7 . 14 dobre korzysing 2y | ; l:frzea.?my preecigine
i Geynia al. Marszatka . - .
| 7| ANELI2024 | e 20 m, 13 | Derdeo dobre przecigtna | dobry preecigtne | dlobry korzystne
Gdynia ul. Legiondw 23 ey
_B_h : AN 237/2024 m. 20 _ Mocﬁ:&m ® | korzystna y korzysine p.rzeﬂieh’}]:‘_ 5’0’?}5 e
o | AN 124/2024 Gd‘:‘g‘;:g”ﬂ?”?ﬁ”a bardzo dobre | praeciotna 2y preecisine | prrecietny | korzyste
Gdynia al. Marszalka I : | ]
10 | AN 1597/2023 | s o 28 m, 12 bardzo dotwe | preecietns | przecietny We dobry r. korzysine
Gehynia al. Marszatka o baraizo .
11 | AN 540372023 Pitsids 28 . 22 tla‘.l'rl’fr dofire preacietng dabry forzystne ﬂbﬂr}r. przeceine
12 | AN 23332023 Gd*’“l"’w‘i;ﬁ”m“ﬂ dobie preecieina 2y korzystne | przecietny | preecietne
13 | AN 5428/2023 de &ﬁfﬁ“ berdzo dobre | preecieing | preecietny | preecietne dobry fkorzystne
| 14 | AN 5854/2023 Gd;f;j;' .”"-"rs;?]““a bardeo dobre | kozystna | przecietyy | preecetre | dobry przediemne
15 | AN 4591/2023 %ihm“ bardzo dobve | przecigma | bandzo dobry | korzystne | dobry | bardzo korzystne
16 | AN2210/2023 | Gmg&m’ﬂ Bardzo dobre | prrecietna dobry przecieme | dobry | bardzo korzystne
1 1y Gdy'r:ia al. Marszatka i . Bardzo =
17 | AN 5012023 Pitsudskiego 20 bargo dobre ,wzmeﬂ?a DIEECRLAY i dab.:}f koizysine
AN Gdynia al. Marsz, : E
18 18824/2022 Pitsudskiego 28 m, 11 bargzo dobre | przecigfng | preecipty karzystne | dobry Korzystne
| Gdynia al. Marsz. . z
19 | AN 891472022 Pilsudskiego 34 m. 25 | Dardee dobre rrecietng bam_i‘ﬂﬂbﬂry KOrzystne dipbiry barﬂ?ﬂkurzysme |
Gdynia al. Marsz. Bardra ; {
20 | AN 3B66/2022 Pilsudskiego 26 m. 4 bardlzo dobre | korzysing BrEecictny _forstre dobiy meaeme |

Petne zestawienia wszystkich transakcji, ktore miaty miejsce na rynku lokalnym w okresie
analizy rynku dostgpne w zasobach elektronicznych rzeczoznawcy majatkowego.
Dokonujgc wyceny rozpatrywanej nieruchomosci i wykonujac analize lokalnego rynku
nieruchomosci przeanalizowano akty notarialne kupna - sprzedazy nieruchomosci podobnych
do wycenianej. Analizg objeto transakcje na terenie miasta Gdyni (Kamienna Géra).
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W wyniku przeprowadzone analizy uzyskano nastepujace wartosci istotnych parametrow:

L.p. Parametr Wartosc
1 Minimalna jednostkowa cena aktuallzawanu Cmin ) 10 349,04
; Maksymalna Jedncstkc:-wa cena aktt.tallzowana Cmax o 17 031,48
3 | ACcen ]adnosﬂmwy{:h aktualizowanych __ e o S
_4 ; Srednla jednostkowa cena aktualizowana Cér () ) 13 541,40
5 Medlana jednostkowych cen aktualizowanych M B 1.'-?'._ _3:1-5,22
3] Dominanta jednostkowych ceﬁ aktualizowanych D 12 751,45
7 | Odchylenie standardowe jednostkowych cen aktualizowanych @ 1 868,97
8 Skosnos¢ As [%] 30,76%
g Wspdtczynnik asymetrii dominanty Ase=[{p-D)/0o] [%] o 42,27%
10 |  Wspotczynnik asymetrii mediany Asu=[(p-M)/a] [%] 10,34?@
11 E_T'uf;pwczynmk Pearsona dla jednostkowa cen aktu_;hznwanych -0,095
12 Wspdtczynnik dyspersji jednostkowa cen al:tu'allguv;;fch 13,80%
13 Liczba przedziatow klasowych .. 5
| 14 | Rozpietos przedziatu Klasowego 1670,60
| Zaln'es',r cenowe
-“Z.akres cen mimmafnych : 1?];29 12019 [zt/m?]
Zakres cen maksymalnych: 15360 - 17031 [z/m?] ) - -
Zakres cen srednich: 12706 - 14376 [zi/m?]
Zakres cen dominujgcych: 11916 - 13586 [zh/m?]
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Wykres skumulowany rozktadu empirycznegoi normalnego

N(Csr=13541,4 0=1868,97); rozklad empir. asymetrycznie prawostronny

10 - - -

e D=12751.45

1 L

6570 8570 10570 12570 14570 16570 18570 20570 22570
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L

W otoczeniu rynku najwazniejszymi zjawiskami byty:

* wysoki poziom stdp procentowych

» zwigzana z wysokim poziomem stop procentowych mocno ograniczona dostepnosc
kredytowania (w tym kredytow hipotecznych)

*> relatywnie dobra sytuacja gospodarcza w Polsce, w tym m.in. rosnace wynagrodzenia
i niski poziom bezrobocia

» dostosowanie oferty deweloperdw do aktualnej sytuacji na rynku.

Podaz na rynku witomym utrzymuje sie na stabilnym poziomie i odpowiada ona
generowanemu na rynku lokalnym popytowi, zaspokajajac go w petni.

W celu analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano akty notarialne, a takze obserwowano
ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy. Najwiekszym popytem ciesza sie
lokale z segmentu lokali popularnych.

W okresie badania na przyjetym rynku lokalnym ceny lokali mieszkalnych w zaleznosci
od wartosci ich cech cenotworczych uzyskiwaty wysokos¢ od 10 349,04 do 17 031,48 zt/m?
powierzchni uZytkowej. Srednia jednostkowa cena transakcyjna dot. nieruchomosci
stanowigcych samodzielne lokale mieszkalne wynosi 13 541,40 zt/m?.

Nie wzigto pod uwage transakcji, w stosunku, do ktérych zachodzito podejrzenie
szczegolnych warunkdw zawarcia transakgji.

W okresie badania obserwowano stabilny poziom popytu, na tego typu nieruchomosci,
co jednakowoz nie wplynglto znaczaco na ksztattowanie sie cen, Na podstawie analizy rynku
wartos¢ trendu czasowego okreslono na poziomie 0,92%.

Na rynku lokalnym od kilku kwartatow obserwowany jest stabilny poziom cen, chociaz
widoczne sg rowniez oznaki trendu wzrostowego.

Na analizowanym lokalnym rynku, w analizowanym okresie odnotowano kilkadziesiat
transakcji, z czego do wyceny wybrano 20 transakcji dot. lokali mieszkalnych wraz udziatem
w nieruchomosci wspdinej, ktdre byty najbardziej zblizone do nieruchomosci przedmiotowej
(tabela nr 1). Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez
nieruchomos¢ podobna .nmalezy rozumiec¢ nieruchomodd, ktdra Jest pordwnywalna
z hieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na poloZenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob Korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc”.

W wyniku analizy rynku lokalnego, w tym analizy transakcji kupna-sprzedazy nieruchomoséci
stanowigcych prawo wiasnosci do samodzielnego lokalu mieszkalnego, badan preferendji
potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci, rozméw przeprowadzonych w agencjach
obrotu nieruchomosciami ustalono, ze ceny tych nieruchomosci na okreslonym wyzej rynku
lokalnym zalezne sg przede wszystkim od takich cech rynkowych jak: potozenie / lokalizacja,
powierzchnia lokalu, wiek, stan techniczny i rodzaj budynku, polozenie lokalu w budynku,
stan i standard wykonczenia lokalu, pomieszczenia przynalezne itd.
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Okreslenie cech rynkowych majacych wplyw na ceny na rynku lokalnym

Cechy rynkowe nieruchomosci (atrybuty) sg to te cechy nieruchomosci, ktdre w sposdb
zasadniczy wplywaja na ich ceny a w nastepstwie na wartosc rynkowa. Cechy rynkowe
nieruchomosci sa to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
i uzytkowe, co do ktdrych z osobna mozna okresdlic ich wplyw na wartosC rynkowg
nieruchomosci. Cechy rynkowe maja z reguly charakter lokalny, a nie uniwersalny
i W réznym stopniu moga wplywaé na wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomoca
przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego. Cechy rynkowe
odnosza sie tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci.

Nazwy cech rynkowych mozna na konkretnym rynku lokalnym ustali¢ analizujgc oferty kupna
i oferty sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami. W ofertach tych
podawane s3 przede wszystkim te cechy nieruchomosci, ktore sg przez uczestnikow rynku
postrzegane i akceptowane.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosd od stanu rynku: na podstawie analizy bazy
danych o cenach i cechach nieruchomosc bedgcych wezesniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen; przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkow lokalnych; na podstawie badan — obserwadji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci.

Preferencje takie mozna okreslic miedzy innymi na podstawie danych uzyskanych
w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktorymi
sg cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny.

Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji od potencjalnych nabywcow
uzyskanych podczas wizji w terenie oraz z biur obrotu nieruchomosciami z terenu miasta
Gdyni, ustalono cechy rynkowe majace wplyw na wartos¢ nieruchomosci stanowigcych
prawo wiasnosd lokalu mieszkalnego, na rynku lokalnym.
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Cechy rynkowe okreslone w wyniku powyzszej analizy zostaty przedstawione w ponizszej
tabeli:

Potozenie (lokalizacja Lokale potozone w atrakcyjnych lokalizacjach,
szczegotowa) blisko przystankéw komunikacji publicznej,
bardzo dobre | parkdw/skwerdw oraz obiektéw handlowo-
ustugowych oraz uzytecznosci publicznej.
Lokalizacje uznane za atrakcyjne, szybko rotujace.
1. Lokalizacje $rednio korzystne, dalej przystankdw
komunikacji publicznej, parkow/skwerdw oraz
d obiektéw handlowo-ustugowych oraz uzytecznosci
obre : :
publiczne;j.
Lokalizacje srednio atrakcyjne, Srednio szybko
| rotujgce.
| Powierzchnia bardzo korzystna |do 40 m?
2 uzytkowa lokalu korzystna 40 — 50 m?
' przecietna 50 — 60 m?
B mniej korzystna | ponad 60 m? B
Stan techniczny E Lokale w bardza dobrym stanie technicznym
i standard bardsn dib i standardzie wykonczenia, remontowane
wykonczenia lokalu A I gruntownie modernizowane w ostatnich latach,
) z wykorzystaniem materiatow wysokiej jakosci.
Lokale w dobrym stanie technicznym i standardzie
dobry ' wykonczenia, remontowane i modernizowane
3. ' w okresie ostatnich kilkunastu lat.
| Lokale, nieremontowane w ostatnich latach,
przecietny zachowane w przecietnym standardzie,
niewymagajace powazniejszego remontu.
Lokale, w ktdrych nie byta prowadzona wiasciwa
zly polityka remontowa, nieremontowane w ostatnich
i latach | wymagajace generalnego remontu.
Potozenie lokalu w | bardzo korzystne |I pietro
4. |budynku korzystne Pietra posrednie
przecigtne | Parter, lub ostatnie pietro
E Wiek i stan dobry Budynki w relatywnie dobrym stanie.
- |techniczny budynku | przecietny Budynki w gorszym stanie technicznym.
Pomieszczenia bardzo korzystne | Pomieszczenia przynalezne o pow. powyzej 5 m?.
l6. przynalezne ko " Pom_ieszczepia przynalezne o niezbyt duzej
- { i powierzchni. ]
| _ | przecietne Brak pomieszczen przynaleznych. |

W toku analiza rynku ustalono, ze liczba transakcji prawami wiasnoséci do nieruchomodc
lokalowych, na lokalnym rynku nieruchomosci (miasto Gdynia) jest wystarczajaca, aby na ich
podstawie wiarygodnie wyznaczyé wplyw poszczegdinych cech nieruchomosci lokalowych na
ich cene, a wigc ustaliC wage cech rynkowych, korzystajgc z zasady zwanej ,pozostate
rowne"” (ceteris paribus).
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Analize wplywu danej cechy na jej wartos¢ rynkowg prowadzi sig w parach, na pocf;s._layu]?,
ktorych okresla sie, o ile nieruchomo$¢ o najwyzszych walorach (C.) danej cechy rozni sig
od nieruchomosci o najnizszych walorach (Cr) danej cechy.

Raznice (Cw - Cm) danej cechy dzielimy przez AC i mnozymy przez 100%.

Wage cech nieruchomosci okreslono metodg przedstawiong powyzej wg wzoru:

gdzie:

P — procentowy udziat cechy w wartosci nieruchomosci (waga cechy)
Cw— cena nieruchomosci o bardziej korzystnej wadze cechy

Cm — cena nieruchomosci o mniej korzystnej wadze cechy

AC - roznica pomiedzy najwyzsza a najnizszg ceng transakcying

AC = Ciiax — Cmin = 17 031,48 zt — 10 349,04 zi = 6 682,44 zi

Liste cech cenotwérczych jak réwniez ich istotnosé, tj. wage ich wptywu na cene, ustalono
na podstawie informacji z operujacych na lokalnym rynku nieruchomosci biur posrednictwa
i obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie preferencjii potencjalnych nabywcow.
CzestotliwosC wymieniania tych cech pozwolita nadaC im odpowiednie wagi (tabela
w obliczeniach).

Z analizy cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych w zakresie cech je opisujacych
oraz analizy ofert kupna i sprzedazy w agencjach obrotu nieruchomosciami wytypowano
cechy, ktore wzieto pod uwage przy dokonywaniu porownan.

Wszystkie wytypowane cechy rynkowe nieruchomosci rynek zauwaza, akceptuje
i uwzglednia. Wywierajg one istotny wptyw na ceny transakcyijne. Inne cechy sa mniej
znaczace przy negocjowaniu ceny.

Kazda z wytypowanych cech rynkowych wykazuje wewnetrzng niejednorodnosc¢
i charakteryzuje sie réznymi stanami.

Potencjalni nabywcy nieruchomosci podobnych preferujg i sg sktonni zaplacié wiecej
za nieruchomosci charakteryzujgce sie najwyzszymi stanami wytypowanych cech rynkowych,
Ze wzgledu na stan rynku i zwigzang z tym ilos¢ uzyskanych wiarygodnych danych
0 ftransakcjach wagi cech rynkowych ustalono na podstawie obserwacji preferenci
potencjalnych nabywcdw nieruchomosci podobnych, wykorzystujgc m.in. dane uzyskane
w agencjach obrotu nieruchomosciami.

Ceny ftransakcyjne, zawarte w ustalonym zbiorze wiarygodnych i przydatnych
do wykorzystania, jako podstawy wyceny danych o transakcjach przeliczono na ceny
jednostkowe dla zastosowanej jednostki porownawczej, zaktualizowano na date wyceny
| do okreslenia wartosci ustalono przedziat cenowy (z}/jednostka poréwnawcza).
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Ustalone wg opisanej wyzej metody wagi cech rynkowych przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3 — Wagi cech i zakresy kwotowe

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy [%] | Zakres kwotowy [zH/m?]
1 Potozenie (lokalizacja szczegdtowa) 10,00% j 668,25
2 Powierzchnia uzytkowa lokalu 25,00%0 | ~1670,61 ]
3 Stan i standard wykoriczenia lokalu 35,00% | 2 338,85
4 Potozenie lokalu w budynku 10,00% 668,24
5 Wiek i stan budynku 12,00% 801,89
3] Pomieszczenia preynalezne 8,00% 534,60
Zestawienie cech rynkowych ich ocen oraz wag
10,00% 25,00% 35,00% 10,00% 12,00% 8,00%
Polozenie : = Stan i standard s Wiek i stan i :
Powierzchnia PoloZenie lokalu Pomieszczenia
{lokatizacja : wykoriczenia technlczny .
- 5t ) uiythowa lokalu tokalu w budynku Skl przynaleine
bhardzo dobre bardzo korzysing bardao dobry bardza karzysinge dofry bardso korzysing
dobire korzysing dofiry forEysing prEecietny Korzystme
przecietng pizecietny przagigtne Lrzecigine
el korystng .v_.‘fi'-.’:,__ i
Wagi cech rynkowych
wraz z przedziatem ufnosciwag przya=2 [%]
40007
35.00% R
30008
26 00% 2545 .52 [%)
20008
15,00%
o—" g 1221.5[%}
10.00% - - B3 15 %)
0.00% S :

PoinJune okaizasa
BEIeEFIRD|

Prammchma uzythedn 5o standasd wykchoomns Powiens bhaha w budris
chaly chaks

Wik 1 A bR 2y
tadynku

Famesmoena promag e

m Stan | sandard wykonczenia Iokalu
® Pomieszczena preynalene

m Polozenie (lokalizaca szczegiiows) = Powerzchrea whylkowa lokau
® Polozenie lokaiu w budynku m Viek | stan techniczny budyriu
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slenie I

Na podstawie badan transakcji i z wykorzystaniem narzedzi statystycznych wyznaczono
wartosci wskaznika zmian cen ze wzgledu na uplyw czasu.

L.p. ____ Parametr Wartosé
1 | Liniowy trend roczny metoda najmniejszych kwadratow (MNK) ~1,99%
2 Liniowy trend roczny metoda szeregow czasowych (SzCz) 0,92%

3 | Liniowy trend roczny metoda ceterds paribus (CP) 0,01%
4 | Liniowy trend roczny - srednia metod: MNK; 5zCz; CP -0,35%
5 | Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce | 0,92%
6 | Data wyceny (aktualizacji trendem) g _2_1 paz 24

Na ponizszym wykresie przedstawiono wynikajace z analizy transakcji rozkiad transakcji oraz
zobrazowanie linii trendu:

I Liniowy trend roczny metoda szeregéw czasowych (SzCz)
! Trend = 0,92+0,08 [%frok] R2=25086 [%] o =13,69 [%]
| seo000
___________________________________________________________ ._
16 0000 o
- L [ J
14.000.0 -
| iia S ° T et
12 000.0 =
| =] L ] - L ]
TN o s i A T S T G N B i g Lt e P s = My
80000
60000
| 40000
2 000,0
00 . ; r— : . -
X gu 22 lut 27 kewi 30 o2e 2wz 5ls 8=y 12 mar
‘ — et S52Cz  ---- LmaMax - - - - LiniaMn &  Ceny_transakeyme

Bazujac na analizie dostepnych danych transakcyjnych, wykorzystujac metody
statystyczne w toku obliczen otrzymano réine wartosci wspdiczynnika, w zaleznodci
od przyjetej metody. Rzeczoznawca zdecydowat wykorzystaé w ocenie rzeczoznawcy
najbardziej wiarygodny wynik i przyja¢ wartos¢ wspétczynnika zmiany cen w czasie obliczony
z wykorzystaniem metody szeregow czasowych (SzCz), na poziomie 0,92% rocznie.

~ Przyjecie tak ukre_f?lnnej war‘guéci trendu czasowego i wykorzystanie w wycenie mozliwie
na]nqtn.rgzych transakcji z pewnoscig nie bedzie bledem i pozwoli zachowa¢ ostroznosciowe
podejscie do szacowania wartosci.

.. 4
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9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem obliczen.

Na analizowanym lokalnym rynku, w analizowanym okresie odnotowano Kilkadziesiat
transakcji dot. prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowych, z czego do wyceny wybrano
20 transakcji praw wiasnosc do lokali mieszkalnych, ktore byly najbardziej podobne
do nieruchomoéci przedmiotowej. Zgodnie z art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce

nieruchomosciami, przez nieruchomo$¢ podobna ,nalezy rozumiec nieruchomose, ktdra jest

porownywalna z nieruchomoscla stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofoZenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposcb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosc”.

Zbidr niniejszy zaprezentowano ponizej: "
L.p. O:n:!‘t;}enle Adres Rok budowy | Data trans. :'"?Z-E i pﬂ j.::lnl:‘. cz.:rllv::ul:?iz.n
notarialnego [m?] | [zt/m?] [zH/m?)

1 | Awo18/2004 P‘iﬂsgigﬁ% '“'Ii';f[fl' 19kwi24 | 62500000 4690( 1332623 13 388,37
2 | AN 159472024 mg&g“fﬂsﬂkﬁ 1952 12kwi24 | 97900000| 57,76| 1694945 | - ; ' :
3 | AN 152412024 | SR L ;“‘T‘f g '_ﬁ;;"’;l' Skwiz4 | 760000,00| 61,29 | 12 400,07 12 462,27
4 | an 141472004 Nﬁg;?3$m3 '”’iglfﬁsl'v J6mar24 | 700000,00] 5420| 1291513 12 983,17
5 | AN 17252024 Gd":";:*i;’ﬁ”ﬁ“a '3131;;’{}51; | 28wt24 | 72000000( 5313( 1355167 13 632,28

6 | Anag04 s it ’aﬁ;f{fl' 26124 | 55000000 47,90 | 1148225 | 1155113
7 | AN 61772024 Wﬁg;“:}dﬂgg‘gﬁfﬂ‘; lata 1951 | 20lt24 | 83000000| 5544 1497114 15 063,21
8 | AN 23772024 | Ct¥mia “;_ﬁ'—f‘;""&” B wmiol | sy 650000,00| 64,20 | 10 280,37 10 349,04
9 | AN124p0p4 | Gmaulfugusyna | lat2 US| g5 gy 24 | 650 000,00 57,56 | 11 292,5:5'”?3"?;2_?}
10 | AN 158772023 ﬁ?nu&lgumwmr:kfz Ht?.ﬂli?ﬂﬂ- t4gru23 | 75000000 5680 1320423 _1_33&”?;
11 | AN 5403/2023 ﬁg%fgﬂmﬁz 'at‘?;}?ﬂm' 1gru23 | 820000,00| 5480 14 963,50 15 086,08
2. | AN 23zyonzy | SRR MRy | RE | iipata | 650000,00| 56,22 | 1156172 11 671,29

|13 | AN 542872023 G”;’,‘fujﬁ"kiﬂ;ffam 1952 0wz23 | 720000,00| 57,76 | 1246537 12 590,11
14 | AN 5854/2023 Gd?ﬁrgdﬂh';;ﬁ*a '“'3191;3”51' 16wrz23 | 625000,00| 49,10/ 12729,12 12 857,78
15 | AN 4591/2023 _1 Gﬁ“mgﬁ?kﬂ 13’31;;551' 7wiz23 | 950000,00| 57,76 | 16447,37 16 617,34
16 | AN 2210/2023 G"ﬂ;‘i&?’gﬁ”‘a 1952 0se23 | 87000000, 5490 1584699 16 013,95
17 | AN 901/2023 Gd;ﬂg?@f;g;ﬁﬁ“ ’at‘lg’%ﬂ' 29mar23 | 730000,00| 52,60 1387833 14 078,42
18 | AN 18824/2022 | |, Gd'm[ Ei:’ ﬂ‘[; "‘nj‘:‘_‘-u '“L?;;ﬂ“' 30 gru 2 | 770000,00| 57,20| 1346154 13 685,82
19| amrepamm | LR | 27gu22 | 870000,00| 56,77 1532500 15 581,49
20 | AN 38662022 | oM ;;u i ‘5’3191?9&51' Jgru22 | 530000,00| 46,84 1131512 11 506,49

. I ) 35 )
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)
oy

Oznaczenie Pofotenic |  Pow. Polosenie | Wiekistan |, :
Lp. aktu Adres (lokaltzacia | utythowa | StENdard | o w | technicmy | POmieszcrania
notarialnego szczegolowa) i lokalu mw budynku | budynky peaymiaision
1 | AN 91872024 PT@%:;%*E bandiodotve | bovzystns | przecistny. | -prmciine | ahbry _______ przecietne
2 | AN 159412024 sz;;:‘:‘]'ﬁfﬁ bardeo dobre | preecietna | bardzo dobvy | preecietne | dobry przecigtne
3 | AN 1524/2024 G‘d"’ji"" o rfsz Fema dobre m”;fgm przecietny | preecietne | dobry korzystne
4 | AN 1414/2004 ﬂ;gﬂ“ﬂm’ﬁﬁa bardzo dobre | przecietns | przecietny m?e dobry | przecieme
| 5 |Anasoee | SHIBMNGUNR | dobre | preecitna | preecietny | komystre | praeciemy | preecieme
|'"_Em[ AN 482/2024 Gd“’rr;{:dg"flf“l?““ dobre korzysina oy m SUSRSNIR)
7 | A 6172024 P‘;‘gm:gm3 bardizo dobre | przeciems dotry przecietne | dobry korzystne
8 | AN237/2024 | Gdvmia ml;n_“;%i"”d““ B3| ordzo dotre | w“’ﬂj”gﬂ 2y korzystne | przecietny | korzystne
o | AN 1242024 | Gd';:‘ﬁgfﬂ”gg"a bardzo dotre | przecietma 2y S, | assaer| S
10 | AN 159772023 mkf;;;ﬁ;  bantzo dobre i [T | preacety | korzystne dobry korzystne
| 11 | AN sd032023 | Fiﬁ';:g‘;ﬂf;@“‘;mz bardzo dotre | przecietna | dobry km dobry przecigtne
12 | AN 2333/2023 Gd’-"”‘iah‘:h:ﬁ”m dobre | preecictna 2y | kozysime | preecietny | preecietne
13 | AN 542872023 mﬁjﬁmﬁ“ bardzo dotve | preciemna |  przecietny | przecietie | dobry korzystne
14 | AN 585472023 G"‘;Ej;kf;;ﬁ%*a bardzo dobre | korzystia | preecietny | preecietne | dobry przecietne
15 | AN 45912023 | b j;;cl';gﬁag“‘a St dotve | pracitir | bentm gty | Rovziste || oty ok i
| 16 | AN 22102023 ngmm baruzo dobre | preecietna dotry przecieme | dobry | bardzo korzystne
17 | ANS01/2023 Gd’;’;f&’;ﬁgﬁ“ bardzo dobre p.rzeaema przeciety | m dobry korzystne
18 | sograr02 Pitﬂfsﬁ; Bm i tammdolve | paecetng | armcety | keasine | dbby korzystne
19 | AN 6914/2022 | mﬁdﬂ]ﬁ ;“fn’f_:zs bardio dobre | praeciems | bardeo dobry | korzystne | dobry | bardzo koreyste
| 20 | an 3866/2022 ﬁmﬁgﬁ 4 | oo dotre | koreystna | prescistry m o przecietme

W zbiorze tym okreslono:

Cene minimalng - Cun = 10 349,04 zH/m?

Cene maksymalng - Crax = 17 031,48 zi/m?
AC = 6 682,44 z/m?
Cene srednig = 13 541,40 zt/m?

; 3
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9.1. Charakterystyka nieruchomosci wzigtych do poréwnan

Do poréwnan, z proby reprezentatywnej wybrano 3 transakcje najbardziej podobne
do przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych
na wartosc:

Nieruchomosc Nr 1
Nieruchomosc Nr 4
Nieruchomosc Nr 7

NieruchomosE Nr 1
Mieruchomos¢ lokalowa potozona w Gdyni, przy al. Marszatka

Pitsudskiego 22 lok. nr 13.

Lokal o powierzchni uzytkowej 46,90 m?, na 4 pigtrze budynku.
Lokal w budynku wzniesionym w technologii tradycyjnej
murowanej, wybudowanego w latach 1951-1970, w dobrym stanle
technicznym.

Budynek ocieplony z estetyczna elewadja.

Budynek wyposazony w komplet instalagji.

Lokal w przecietnym stanie i standardzie wykonczenia,

bez pomieszczen przynaleznych.

Nieruchomosc byta przedmiotem obrotu dnia 19.04.2024r.

Cena transakcyjna: 625 000 z}, zaktualizowana cena 1 m? wynosita
13 388,37 zt/me.

Nieruchomosc Nr 4
Nieruchomosc lokalowa polofona w Gdyni, przy al. Marszatka

Pilsudskiego 38 lok. nr 23.
Lokal o powierzchni uzytkowej 54,20 m?, na 1 pietrze budynku,
posiadajgcym 3 izby.

Lokal w budynku wzniesionym w technologii tradycyjnej
murowanej, wybudowanego w latach 1951-1970, w dobrym stanie
technicznym.

Budynek ocieplony z estetyczng elewacdjs.

Budynek wyposazony w komplet instalacjl.

Lokal w przecietnym stanie i standardzie wykonczenia, bez
pomieszczen przynaleznych.

Nieruchomosc byta przedmiotem obratu dnia 26.03.2024r.

Cena transakcyjna: 700 000 zt, zaktualizowana cena 1 m?® wynosita
12 983,17 zi/m?.

3
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Nieruchomos¢ Nr 7
Nieruchomosc lokalowa potozona w Gdyni, przy al. Marszatka

Pitsudskiego 20 lok. nr 13.

Lokal o powierzchni uzytkowej 55,44 m?, na 4 pietrze budynku,
posiadajgcym 3 izby.

Lokal w budynku wzniesionym w technologii tradycyjnej
murowanej, wybudowanego w latach 1951-1970, w dobrym stanie
technicznym.

Budynek ocieplony z estetyczng elewacja.

Budynek wyposazony w komplet instalacji.

Lokal w dobrym stanie i standardzie wykonczenia, do lokalu
przynalezy piwnica.

Nieruchomos¢ byla przedmiotem obrotu dnia 20.02.2024r. -
Cena transakcyjna: 830 000 zt, zaktualizowana cena 1 m’ wynosita §
15 063,21 zH/m2

9.2,

Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z zakresem niniejszej wyceny oszacowano wartosC rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci, w podejsciu pordwnawczym, metodg poréwnania parami.

Tabela ponizsza zawiera zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych i obliczenie

wartosci rynkowej prawa wiasnosc 1 m? powierzchni lokalu:

Pordwnanie ocen cech rynkowych (atrybutdw) nieruchomosci szacowanej
i nieruchomosci do bezposrednich porownan
e : I
o | wercnomosr |, | s | e | s
|Nr nieruchomosci w bazie e 1 4 7
i_ Data transakcjl S 19 kwi 24 26 mar 24 20 lut 24
 Wartos< nieruchomosci [zi] o 625 000 700 000 530 000
Oznaczenie aktu notarialnego AN 918/2024 | AN 1414/2024 | AN 617/2024
= ' SR " Gdynis, AL Gz a. Govniz al, Gelvriia al.
Adves ﬁ@mﬂqm _mg&a _ﬁmz_a&a _Wa&a
Pifsudskiego 18 | Pisudskizgo 22 | Pisudskicgo 38 |  Pilsudskiego 20
m. 17 m. I3 m. 23 m. 13
Cena jedn. aktualizowana [zH m?] 137 388,37 1298317 1506321
1 Potozenie (lokalizacla seczeadowa) bardze dobre bardlzo dotre bardre dobre fardlzo dobre
2 Powierzchnia uiytkowa lokalu bardzo korzysina kOrEystng prEecieing EECETE
| 3 Stan i standard wykonczenia lokalu dobry orFecetny prrechelny oty |
4 | Polozenie lokalu w budynku korzystne |  przecete | bardw kormystre || praecieme |
5 | Wiek i stan techniczny budynku dobiry dobry dobry dobry |
i 6 Pomieszcoenia proynalesme. | korzysine korzystn praecieing preeceine korzysine

- 38
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Wyniki szacowania metoda poréwnania parami

Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 4 7
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [z/m?] 1338837 | 1298317 | 15 063,21
Udziat cechy | Zakres g et e
L.p. Cech kowe w AC [%] s Soncs ceny
p_ ym {waga cechy) [zH/m?] : fara
| 1 | Polozenie (Iokalizacja szczegétowa) 10,00% 668,25 | !

2 | Powierzchnia uZytkowa lokalu 25,00% 1 670,61 556,87 | 111374 | 111374
3 Stan | standard wykonczenia lokalu 35,00% 2 338,85 779,62 779,62 oo
4 Poiozenie lokalu w budynku _ 10,00% 668,24 | 33312 -334,12 334,12

5 Wiek | stan techniczny budynku 12,00% 801,89 =
6 | Pomieszczenia przynalezne 8,00% 534,60 267,30 267,30 B
| Sumy:| 100,00% 6 682,44 1937,91 | 182654 | 1447,86 |
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr. [zt/m?] | 15326.28| 14 809,71 16 511,07

Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zt/m?] 15 549,02
Powierzchnia nleruchomosci szaa&wanej fmé] 37,47
Wartosc meruchamaﬁfp:zedzaaqugfenfmﬂ [=#] h ! 582 621,78
Wartosé l.'u;eruchumns‘;ci (zaokraglona do 100 zt ) [zH] 582 600

Przyjeto wartosc 1 m?: 15 549,02 zi/m?2

Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomoéci  stanowigcej prawo wiasnosci  lokalu
mieszkalnego nr 12, kl. D, o powierzchni uzytkowej: 37,47 m? wraz z udzatem
W nieruchomos$ci wspdinej, potozonej w Gdyni, przy ul. Aleja Marszatka Pitsudskiego 18,
WYnosi:

Wi =WimaxPxK

gdzie:
Wy —wartosc rynkowa prawa wiasnosci do wycenianej nieruchomosci
Wima  — najbardziej prawdopodobna wartos¢ 1 m? nieruchomoéci wycenianej
P - powierzchnia nieruchomosci w m?
K - wspotczynnik korygujacy (wspotczynnik ekspercki k)

Wi = 15 549,02 zi/m* x 37,47 m? x 1,0= 582 622,00 z}
Przyjeto wartosc: 582 600 zt

stownie: piglset osiemdziesiat dwa tysiace szeséset ziotych

” 39 0505 :
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10.Komentarz

Dokonujac wyceny prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci, rzeczoznawca dokonat
szczegotowej analizy rynku tego nieruchomosci na terenie miasta Gdyni, ze szczegdlnym
uwzglednieniem dzielnicy Kamienna Géra. Oszacowana wartos¢ jednostkowa nieruchomosci
w stanie aktualnym wynosi 15549,02 z/m? i miesci sie w przedziale ceny minimalnej
i maksymalnej dla przyjetych do pordwnan nieruchomosci pordwnawczych. Wartosc
jednostkowa przedmiotowej nieruchomosci uksztattowala sie na poziomie znacznie wyZszym
od $redniej z przedzialu cen z probki reprezentatywnej, czego uzasadnieniem jest
charakterystyka nieruchomoséci oraz przede wszystkim znacznie wyzsza od Sredniej wartosc
jednego z gtéwnych atrybutéw cenotworczych, a mianowicie bardzo dobra lokalizacja, t.
w niewielkiej odlegtosci od centrum miasta oraz obiektow handlowo-ustugowych i uzytecznosci
publicznej, bardzo korzystna powierzchnia uzytkowa przedmiotowego lokalu, dobry stan
i standard wykoriczenia lokalu oraz oceniony jako dobry stan techniczny budynku. Jako
korzystne uznano poloZenie lokalu w budynku na trzecim pietrze oraz przynaleznos¢ piwnicy
o niezbyt duzej powierzchni. Oszacowana wartosC, jest wartoscia rynkowg dla aktualnego
sposobu uzytkowania.

Po uwzglednieniu stanu przedmiotowej nieruchomosci stwierdzono, Zze jej wartos¢, rozumiana
zgodnie z definicja wartosci rynkowej, jako najbardziej prawdopodobna cena mozliwa
do uzyskania na rynku nieruchomosci jest realng wartoscig rynkowa. Biorgc pod uwage aktualny
poziom cen na rynku nieruchomosc oraz stan i lokalizacje nieruchomosci, oszacowang wartosc
mozna uznac za adekwatna w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

v uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkow
umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

¥ kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat
w sytuacji przymusowej,

v strony beda od siebie niezalezne, dzialajac w sposdb racjonalny nie kierujac sie
szczegolnymi motywami, Swiadome wspofistniejacych okolicznosci majacych wphyw
na wartos¢ nieruchomosci.

Pragne podkresli¢, Ze uzyskana w operacie wartos¢ prawa do wyceniangj nieruchomosci
gruntowej jest wartoscia szacunkowg opartg na wielokrotnym usrednianiu uzyskanych wynikdw.
Wyniki licytacji moga sie rozni¢ od okreslonej wartosci i wiasnie ta kwota (uzyskana w licytacji)
bedzie ostateczng za wyceniane prawo. Poza elementami z operatu szacunkowego, ktdre maja
wplyw na wartos¢ wystepuje szereg innych elementdw trudniej wyliczalnych lub subiektywnych
niedajgcych sie oszacowac.

Wszystkie te elementy wplywaja na ostateczng cene zalezng od konkretnej sytuacii
i kryteriow jakimi bedg sie kierowaé poszczegdini potencjalni nabywcy moge one by¢ rdzne
od zatozen przyjetych w operacie szacunkowym.

.. ()
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11. Klauzule i ograniczenia do wyceny

- Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie
Z ,Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny" (zalecane do stosowania), a takze zgodnie
ze stanem faktycznym i prawnym.

- Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego nieruchomosci
oraz inne przekazane przez zleceniodawce niezbedne do opracowania niniejszego operatu.

- QOperat nie moze by¢ wykorzystywany do celow innych niz wskazany w operacie.

- Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okredlona zostata bez uwzglednienia kosztow transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

- Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte przedmiotu wyceny nie mozliwe
do ujawnienia bez szczegotowych badan.

- Na podstawie art. 175 ust.3 UGN informacje uzyskane przez rzeczoznawce majatkowego
w zwiazku z wykonywaniem zawodu stanowig tajemnice zawodowa. W szczegdlnosci
informacje uzyskane w toku wykonywania czynnosci zawodowych nie mogg byé
przekazywane osobom trzecim, chyba Ze odrebne przepisy stanowig inaczej, lub
w przypadkach, o ktdrych mowa w art. 157, art. 194, art. 1951 art. 195a. ugn.

- Przyjmuje odpowiedzialnos¢ za umiejetnos¢, starannos¢ i dokiadnosd¢ oczekiwang
od rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmuje zadnej odpowiedzialnosci wobec o0sob
trzecich.

- Niniejszy operat nie jest ekspertyzg techniczna.

- Wartos¢ nieruchomosci moze ulec zmianie w czasie w zaleznoéci od popytu i podazy tego
typu nieruchomosci.

- Wartos¢ nieruchomosci moze ulec znacznej zmianie w przypadku uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (jesli ewentualnie uchwalonym w przysziosc
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie gruntu bytoby zgodne

z zapisanym w aktualnie obowigzujgcym studium  uwarunkowad | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wowczas wartos¢ przedmiotowej nieruchomoéci ulegtaby
zZwiekszeniu).

12.Wykaz zatgcznikow,

- dokumentacja fotograficzna

- protokdt z badania stanu prawnego nieruchomosci

- protokot z badania przeznaczenia nieruchomosci

- kopia zlecenia biegtemu czynnosci niezbednych do oszacowania nieruchomosci
- kopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego

Wasy Kolonia, 18.11,2024r.
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Dokumentacja fotograficzna:

| Al. Marszatka Pitsudskiego Klatka schodowa — drzwi wejsciowe
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[ Przedpokd; — widok 2
E‘i T

Pokdj / sypialnia - widok 1 Pokdj / sypialnia - widok 2
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tazienka — widok 1

Piwnica — widok 1 | Piwnica — widok 1 . ~ _|
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Protokét z badania stanu prawnego nieruchomosci
(5porzgdzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024r,

poz. 1145))

W dniu 18.11.2024r. przeprowadzono badanie ksiegi wieczystej GD1Y/ 00024077/2
na podstawie, ktérego ustalono, iz wg stanu na dzien 21.10.2024r. stan prawny jest jak ponizej:

Dzial I-O — oznaczenie nieruchomosci
Brak wzrnianek

Lokal

Nr
podstawy
wpisu

Polozenie (numer porzadkowy /
wofewoddztiva, gming,
miejscowosc)

Ulica ,L‘:d”;f.;u Numer lokalu  |ALEJA MARSZ. PILSUDSKIEGO|18 |12 KL. D

Przeznaczenie lokalu JLOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) IZBA - 3
IKondygnacja 4,0

Przylaczenie - numer ksiegi
wieczystej (nieruchomese, z  |Lp. 1. [GD1Y / 00014248 [ 9
ktorej wyodrebniono loksf)
Qdrebnost (lokal stanowi odrebna
rieruchomaosc)

Pole powierzchni uzytkowej lokalu
wraz Zz powierzchnia pomieszczen 37,4700 M2
przynaleznych

Lp. 1. |1 |[POMORSKIE, GDYNIA M., GDYNIA

TAK

Dziat I Sp — spis spraw zwigzanych z wiasnoécig
Brak wzmjianek
Nr

Lp. 1. podstawy
pisu
[(Numer prawa 1 1,12
Rodzaj prawa UDZIAt ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielkosc udziatu w nieruchomoécei
wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie 127 / 10000
stuza wylgcznie do uzytku wiascicieli
lokali Lp. 1.

Numer ksiegi Numer _udzram
W prawie

wiecryste, z ktdrey [ BaVE GD1Y /00014248 /9 |14
R e s ekl
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DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU
1.11.1.6, ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE
Rodzaj zmiany (Lp. 1. |USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018R. 0
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH
NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
EASNOSCT TYCH GRUNTOW.

Dzial IT - wiasciciele
Brak wzmianek
Woisy:
tasciciele

Nr podstawy

el I wpisu

Lista wskazan udziatow w
prawie (numer udzialty w
prawie/ wielkos¢ Lp-1.8 [1/1
udzialu/rodzaj wspdinosci)
Osoba fizyczna (Tmie pierwsze imie IMIRIAM MONIKA KOWZAN,
drugie nazwisko, PESEL) 4031908965

Dziat III — prawa, roszczenia i ograniczenia
Wemianki:

1. REP.C./ KOMO / 28573 / 23 - 2023-02-21, 07:39:42
1.1 DZ.KW./GD1Y/ 3134/ 23/ 1 - 2023-02-21, 08:06:31 - ZMIANA WSZCZECTA EGZEKUCI
2, DZ. KW. / GD1Y / 18560 / 24 / 1 - 2024-10-31, 12:10:14 - WPIS OGEOSZENIA UPADLOSCI
Woisy:
Nr
Lp. 1, |- podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 &
o OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Rodzaj wpisu INIERUCHOMOSCIA
KAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA PRZEZ MIRIAM
T resé wpisu KOWZAN NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W GDYNI DLA
KTOREJ PROWADZONA JEST NINIEISZA KSIEGA
WIECZYSTA O NR GD1Y/00024077/2.
Lp. 2. |-
MNumer wpisu 2
_— OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU
Rodzaj wpisu NIERUCHOMOSCIA
JUIAWNIA SIE USTANOWIENIE ZAKAZU ZBYWANIA T |10
Trese wpisu OBCIAZANIA PRZEZ POZWANA MIRIAM KOWZAN
PRZYSEUGUJACEGO JEI UDZIALU 1/1 CZESCI (UDZIAL
NR 3) NIERUCHOMOSCI OBJETE] NINIEJSZA KSIEGA
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ey

WIECZYSTA KW NR GD1Y/00024077/2 - ZGODNIE
Z POSTANOWIENIEM BEDACYM PODSTAWA

ININIEISZEGO WPISU
Lp. 3. |-
Numer wpisu 3
|Rodzaj wpisu INNY WPIS

UJAWNIA SIE WZMIANKE O TOCZACE] SIE EGZEKUCII
Z NIERUCHOMOSCI NALEZACE] DO DEUZNIKA
MIRIAM MONIKI KOWZAN W SPRAWIE KM 465/19 NA
PODSTAWIE WNIOSKU WIERZYCIELA ZBIGNIEWA
Tresc wpisu LANGE, TYTUL WYKONAWCZY: WYROK SADU
OKREGOWEGO W GDANSKU I WYDZIAE CYWILNY Z
DNIA 1 LUTEGO 2018 ROKU, SYGNATURA AKT I C_

56/17 ZAOPATRZONY W KLAUZULE WYKONALNOSCI
Z DNIA 21 GRUDNIA 2018 ROKU

[mry

1

lp. 4. [
Numer wpisu 1
[Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA
GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA W
ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA |y
Trest wpisu NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20

LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Lp. 5. |-
Numer wpisu 5
Rodzaj wpisu INNY WPIS

#JAWNH SIE WZMIANKE O PRZYU;CEENIU_ Do
DCZ&CE] SIE EGZEKL!CJI Z NIERUCHOMOSCIT
’ NALEZACE] DO DQUZNIKQ MIRIAM KOWZAN
Tresé wpisu (POPRZEDNI WEASCICIEL ZBIGNIEW KOWZAN) W [13,14
ISPRAWIE KM 465/19, PROWADZONE] PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM
W GDYNI JAROSEAWA BUZDEREWICZA

ZBIGNIEW LANGE , 71050801996

Osoba fizyczna (Imie pierwsze

Lp. 1.
nazwisko, PESEL) '

Dzial IV — hipoteka
Wemianki: Brak wzmianek.

Wpisy: Brak.
Uwagi: Brak. Q&
Data sporzadzenia: 18.11.2024 Sporzadzif:  Krzysziof Kacprzak
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Protokot z badania przeznaczenia nieruchomosci
(Sporzadzony w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024r.
poz. 1145))

Szczegdblowe okreslenie " [rekst: Uchwata Nr XIII/247/11 Rady Miasta Gdyni z dnia
dokumentu [ub Zrédio danych 6 pazdziernika 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
z ktdrego dokonywany jest agospodarowania przestrzennego czesci dzielnic Kamienna Gora

Srédmiescie w Gdyni, rejonu ulic J. Stowackiego, 1. Krasickiego | al.
arszatka Pitsudskiego (wraz z péZniejszymi zmianami - zmieniona
chwalami: 1. nr XXVII/657/16 Rady Miasta Gdyni z dnia 21 grudnia
016 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
_ rzestrzennego czesci dzielnic Kamienna Géra | Srédmiescie w Gdyni,
| ejonu ulic J. Stowackiego, I. Krasickiego i al. Marszatka Pitsudskiego;
. NR JO0VIIT/1087/17 RADY MIASTA GDYNI z dnia 20 grudnia |
2017r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego uchwaly w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci dzielnic Kamienna Géra | Srédmiescie w Gdyni, rejonu ulic
J. Stowackiego, 1. Krasickiego i al. Marszatka Pitsudskiego)
Miejsce udostepnienie wypisu, Urzad Miasta Gdyni
jednostka udostepniajaca
Data sporzadzenia badania 18.11.2024r.
Tresé wypisu )

Zgodnie z Uchwalg Nr XIII/247/11 Rady Miasta Gdynl z dnia 26 pazdziernika 2011 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnic Kamienna Godra
i Srodmieécie w Gdyni, rejonu ulic 1. Stowackiego, 1. Krasickiego i al. Marszatka Pitsudskiego (wraz
z pozniejszymi zmianami), przedmiotowa dziatka znajduje sig na terenie oznaczonym jako 20 MW3 —
tereny zabudowy wielorodzinnej,

wypis

) o

4

Data 5pmz¢arem’a 18.11.2024 Sporzadzit: ﬁ?zﬁasztvf Kacprzak _{f/_ ng&

B
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Zlecenie bieglemu wykonania czynnoéci

. Laskowski Piotr

- EAWCELARrd BADCY PRAWSECE

Olsztyn, dma 8.102024 ¢
Krrvsztof Kacprzak
Biegly Sadowy z zakresu wyceny nisruchomosci
pizy Sadze Okrezowym w Olsztyme
Preczomawca majatkowy, upr. Nr 6526
2ymdvk: Piotr Laskowsks

or hicency 1738

Bawo Syndyka

ul Sielska 124/A-11

10-802 Olsztyn

ZLECENIE

Nﬂntmmﬂmmmmiﬁmwmw;apohwn,wm.puym
Marszalka Jozefa Pisudskiego 18 m 12 ki D. o powierzchnm 37.37 m2, dla ktorej Sad Rejonowy w
mmvﬂw Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr GDI1Y/0002407772 2 cene

hﬁm@g.ﬂmnﬂmmmmﬁpﬂsimupwmwﬁmkﬁmmm
Tsymbal - m:mmwwﬁkﬂmzdﬂ: 25.05.2024r. w sprawie o
sygn. akt OLIO/GUII252024. Postanowienie upadioiciowe toczy me pod symmanwa
OL10/GUp/4/2024. Opis 1 oszacowanse jest przemaczony do wiw prowadzonego postepowamia
upadloiciowego

Mmhémm:w}mgmm. 319 ustawy z dimia 28 lutego 2003r.
Prmoﬂpﬂo&iom:ﬂ)z.Eﬂll.lﬂﬁum]mupmuubgwpimmlm;hzghmhqdnw-;whz

zakTesy sZacowania wiw misnis
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Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego

[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWED

NR 1089961841

W Okres unezpieczenia: od 22.12.2023 r. do 21.12.2024 1.

Pl Fchoe ; WASY-RDLIHA, SPOROINS 2, 05-083 TABOROW
Semail: KRISH.KSCFRTAKEGHATL COM

H Ubarpiecrony: KRZTSZTOF KACPRZAK

Agres pamissTianE WAST-ROUDHLA 13, C5-083 LAY
E-cagd: KRATSS GIPRTANEEMAR O0M

Takore SaBiH1§aT5

Telcfon: « 53864 1R300
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