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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.

Gdafisk, dzielnica Srodmiescie, ulica £akowa 334, lokal misszkalny nr 16

Folozenie

Oznaczenie nieruchomosci lokal migszkalny

Tytul prawny do nieruchomosci prawo wiasnosci

Powierzchnia uzytkowa 36,00 m?

Potozenie na kondygnacji Il pietro (3. kondygnacja nadziemna)
Pomleszczenia przynalezne brak

Udzial w nieruchomosci wspélnej

a/100

Nr ksiegi wieczyste] lokalu

KW nr GD1G/00048220/9 prowadzona przez Sad Rejonowy Gdarisk — Poinoc
w Gdansku, Ill Wydzial Ksiag Wieczystych

mleszkalnego

okreslenie warosci rynkowej /WR/ prawa wiasnogei nieruchomoscei lokalowej

Zalres yycony opisane] w punkcie 1 w stanie na dzien wizji lokalng|

2. CEL WYCENY.
olreslenie warltssci rynkowsj W/ prawa wlasnubel nigieclivmodul luhaluwe)

Gel wyseny w stanie na dzied wizii Iokalng] w celu sporzadzenia uchwaly Walnagn
Zgromadzenia Czlonkow Spoldzielni Mieszkaniowe] w sprawie sprzedazy
skiadnika majatku spéldzielni

3. WARTOSC.

Nata sparzadzenia wyceny ‘ 8 sierpnia 2025,

Data, na ktdrg okreslono wartoé 1 o

przedmiotu wyceny 8 sierpnia 2025 r,

dzien wizji lokalnej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej w stanie na

sfownie: czferysta siodem lysiecy 2lofych 004100,

4. AUTOR OPRACOWANIA

Rzeczoznawea Majathowy
Tomasz Maliszewski
Uprawnienia nr: 5207

B0.200 GLANSH
L. PEMELOEY 25
TEL. S67.5AR- 145

{475

CON Tomasz MaLIszEWSK], fel. 0-667-989-344
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Zatacznlkl:
Nr 1. Protokoly badania ksiag wieczystych.

Nr 2. Dokumentacja fotograficzna
Nr 3. Tabela wyceny nieruchomosci.
Nr 4. Kopia polisy OC Rzeczoznawcy Majatkowego.

Opracowanie zawiera 21 ponumerowanych i spiefych kart.

CON Tosmasz MaLISZEWSKI, tel. 0-G67-089-344
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

|| Polozenie Gdansk, dzielnica Srodmiescie, ulica Lakowa 334, lokal mieszkalny nr 16
|| Oznaczenie nieruchomoscl lokal mieszkalny ;

f Tyt prawny do nieruchomosci prawo wissnosci

r Powierzchnia uzytkowa 36,00 m?

Potozenle na kondygnacii Il pietro (3. kondygnacja nadziemna)

Pomieszczenia przynaleine brak

Udzial w nieruchomosci wspdingj 57100
Nr ksiggi wieczyste] lokalu KW nr GD1G/00048220/9 prowadzona przez Sad Rejonowy Gdansk — Polnas

mieszkalnego w Gdansku, IIl Wydzial Ksiag Wieczystych
okreslenie warlosei rynkowe] AR/ prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej
lZakres wyceny opisang] w punkcie 1 w stanie na dzien wizji lokalnsj
2. CEL WYCENY.

okreslenie wartosci rynkowej /WR/ prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej

ity ; w stanie na dzien wizji lokalne] w celu sporzgdzenia uchwaly Walnegu

: Zgromadzenia Crlonkow Spéldziclni Micszkaniows] w sprawie sprzedazy
skfadnika majalku spoldziglnl

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1. Podstawy formalno - prawne.
— Zlecenie z dnia 01.07.2025r.
Akademicka Spoldzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w Gdarisku

~ Zleceniodawca:
Zleoeniobioren: CON Tomasz Maliszewski
— Wykonawca: Rzeczoznawca Majatkowy Tomasz Maliszewski, uprawnienia nr 5207

3.2. Podstawy materialno - prawne.
Podstawy prawne

— Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z dnia 30 lipca

2024 1. poz. 1145),
— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),
— Ustawa z dnia 23.04.1964 r., "Kodeks cywilny" (tekst jednolity Dz. U. z dnia 17 lipca 2024 r. poz.

1061),
— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity

Dz. U. z dnia 29 lipca 2024 r. poz. 1130).
Zgodnie z art. 150 pkt. 1§ 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w wyniku wyceny nieruchomosci
dokonuje si¢ migdzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, kidre sq lub mogg byé
przedmiotem obrofu. Art. 151 definiuje, co stanowi wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2

CON Tomasz MaLIszEWSKI, tel. 0-667-959-344 3
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katalog podejs¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomoséci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 211 3
precyzuje poszczegolne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawey wybor wlasciwego podejscia, metody
| techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju i poloZenia
nieruchomoéci, funkeji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych.

W zwiazku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadzil na pismie niniejszy operat szacunkowy.
Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci jest szczegdlowym
przepisem regulujacym postepowanie, w wyniku, kiorego nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci. Przy
czym poprzez zwrot ,okreslenie wartosci nieruchomosci' rozumie sie zgodnie z §3, okreslenie wartosci
prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomoéci, Rozdzial 4 zawiera sposob sporzadzania, forme i tresé

operafu szacunkoweqo,
Podstawy metodologiczne wyceny

— Wycena nieruchomosci, Operat szacunkowy, Rzeczoznawstwo Majgtkowe” Dorota Wikowska —

Kotakowska, Wydawnictwo LexisNexis, 2010 r,,
— ,Zasady szacowania nieruchomosci®, Joanna Cymerman, Ryszard Cymerman, Wydawnictwo

Politechnika Koszalinska, 2016 r.,
~ ,Metodyka okre$lania wartosci rynkowe] nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny Zrobek, Wydawnictwo

Educaterra, Olsztyn 2007 r.,

— ;Nieruchomo$¢ w gospedarce rynkowe]” Ewa Kucharska - Stasiak, Wydawnictwo PWN 2009 r.,

— .Zasady okreslania wartosci nieruchomosci metodyczne i prawne wyd. 2" Andrzej Hopfer, Lech
Kotlewski, Ryszard Cymerman, Wydawnictwo Educaterra, 2016 1.,

— Slandardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

3.3. Zrodia danych merytorycznych.
— Ksigga wieczysta nieruchomosci lokalowe] i gruntowej,
— Wywiad terenowy i ogledziny,
— Dane o cenach transakcyjnych,
— Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,

— Inne dane i informacje otrzymane od zlecajacego,

— Informacje i dane wlasne autora opracowania.

4. DATY ISTOTNE DLA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.

— Data sporzadzenia wyceny 08.08.2025 r.

CON Tomasz MaLiszewsky, tel. 0-867-989-344



OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEY - LOKALU MIESZKALNEGO NR 18,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PRZY ULICY EAKOWEJ 334

— Data, na ktdrg okreslono wartoéé przedmiotu wyceny 08.08.2025r.
— Data, na kidrg okreslono stan przedmiotu wyceny 22.07.2025 .
22.07.2025+.

— Dala ogledzin wycenianej nieruchomosci

5. OPIS | OKRESLENIE STANU LOKALLU.
5.1. Stan prawny.
Ksiega wieczysta
Na podstawie badania ksiggi wieczystej KW nr GD1G/00048220/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy
Gdarisk — Pdlnoc w Gdansku, Il Wydzial Ksigg Wieczystych, przeprowadzonego dnia 22 lipca 2025 r.,

stwierdzono, iz zawiera ona nastepujgce wpisy:
Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci.

Polozenie: miejscowosc: Gdansk.
Lokal: ulica: Lakowa, numer budynku: 33A, numer lokalu: 16 bud. 33A, przeznaczenie lokalu: lokal

mieszkalny skladajacy sie z dwach pokoi, kuchni, kondygnacja 3,0, przylaczenie - numer ksiegi wieczystej:

GD1G /00196603 / 0, odrebnosé: tak.

Obszar: 36,0000 m?.
Dziat |-Sp — Spis praw zwigzanych z wiasnoscia.

Roleaf pranwesr prawn zwlgzans z wiasnoscla nleruchomoscl,

Udzlat zwigzany ~ wielkosc udzialu w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz czescl budynku
I urzadzenia, ktore nie sluza wylgeznie do uzytku wiascicieli lokali wynosi 5 / 100, numer ksiggi wieczystej:

GD1G /00196603 / 0, numer udziatu w prawie 3.

Dziat Il - Wiasno$é.
11 Akademicka Spéidzielnia Mieszkaniowa w Gdarisku.

Dziaf lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia,

Rodzaj wpisu: roszczenie.
Tres¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o oplate przekszialceniowa w odniesieniu do

kazdoczesnego wilasciciela nieruchomodci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu

prawa uZytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo whasnoécl tych

gruntéw.
Dziat IV - Hipoteka.
Brak wpisdw.

Uwaga: zapisy ulawnione w_dziale Il wyiej opisane] ksieqi wieczyste] nie_maja wplywu na wartosé

nieruchomosci, stanowiacef przedmiot wyceny.

COM Tomasz MaLISZEWSKI, fel, 0-667-089-344
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5.2. Stan techniczny i uzytkowy.
Budynek z przedmiotowym lokalem polozony jest w Gdarisku, na terenie dzielnicy Srodmiescie, przy ulicy

Lakowej 33A. To historyczna okalica, kidra w ostatnich latach przeszla intensywng rewitalizacje. Dawne
zabudowania przemystowe | kamienice z przefomu XIX i XX wieku zyskujg nowe Zycie w otoczeniu
nowoczesnych inwestycji mieszkaniowych i rozbudowywanej infrastruktury miejskiej, Ulica Lakowa biegnie
rownolegle do Oplywu Motlawy, co zapewnia blisko$¢ zieleni oraz terendw spacerowych i rekreacyjnych.
Bezposrednie sgsiedztwo fo mieszanka historycznych kamienic, nowoczesnych apartamentowcow oraz
budynkéw instytucjonalnych.

Pod wzgledem dostepnosci handlowo-uslugowej, lokalizacja jest bardzo dobrze rozwinigta. W bezposrednim
otoczeniu znajdujg sig sklepy spoZywcze (Biedronka — 70 m, Lidl - 1 km), liczne punkty gastronomiczne, jak
kawiarnie, restauracje i cukiemie. W poblizu funkcjonuja takze apteki, piskarnie, ealony uelugowe,
przychodnie oraz bankomaty. Mieszkaricy majg dostep do codziennych udogodnier w zasiegu kilku minut
spacery, co podnosi komfort Zycia na co dzien.

W zakrocio plaodwok odwiatowyoh, olwolica ofcrujc pelng dostepnodé edukacyjna. W bezposrednim
sysicdelwic majduje sle Szkola Podstawowa nr 65 (ok. 80 m), a lakze szkoly prywatne | artystyczne.
W dalszym promienin dostepne sa rownia? przedszkola, #iohki nraz s7knly srednie

Jesli chodzi o komunikacje, lokalizacja zapewnia szybki dostep do transporiu publicznego. W okolicy
znajdujg sig przystanki autobusowe [ framwajowe (1-3 minuty pieszo), kidre umozliwiajg sprawne polaczenia
z pozoslalymi czgsciami miasta, Odleglosé do Dworca Gléwnego Lo ok. 2,5 ki, & du najwaznigjszych atrakeji

nnnnn

rowerowych oraz ogélnodostepne parkingi.

Nieruchomo$¢, na kiorej zlokalizowany jest budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym (dziatka nr
216/7) nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej, co skutkuje brakiem mozliwosci dojazdu do
budynku. Fizyczny dostep do drogi publicznej — dzialki nr 262/2 (ul. Lakowa, stanowiacej wiasnosé Skarbu
Panstwa) - odbywa sie w praktyce poprzez dzialke nr 216/6, bedaca wiasnoscia Gminy Miasta Gdarsk,
a nastepnie przez dzialke nr 216/8 (KW GD1G/00048219/9), stanowiaca wiasnosé osdb fizycznych.

W dziale |Il ksiggi wieczystej nieruchomosci {dzféfka nr 216/8) brak jest wpiséw ustanawiajacych sluzebnoéé

gruntows zapewniajacqg dostep do drogi publicznej. Przejécie w terenie realizowane jest obecnie poprzez

tzw. ,tunel” przebiegajacy przez budynek przy ul. Lakowej 32-33.

CON Tomasz MaLiszEWSKI, tel. 0-66T7-0959-344
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Lokalizacja ogdlna, Zrodie: hlps:iaeoadansk.plf

e

<
7. L Y s S

Lokalizacia szozegdlowa, #rodlo: hitps:iwww.google. comimaps

Charakterystyka techniczna budynku

Sposéb uzytkowania budynek mieszkalny wielorodzinny
|;bs¢-_k_u_ndfg'nééil et | 4 kondygnacje nadziemne + 1 kondygnacja podziemna
Rokbudowy = 1 1890 .

Podpiwniczenie | jest

Fundamenty kamienne

Sciany zew. i wew. nosne murowane

CON Tomasz MaLISZEWSK), fel. 0-667-989-344




OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWE. - LOKALU MIESZKALNEGO NR 16,
POLOZONEGO W GDARSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PR2Y ULICY LAKOWEJ 33A

| drewniane

| drewniana

.| dachowka, papa

*| drewniane

| ocieplenie + tynk cienkowarstwowy

: ~ | $redni (budynek z odnowiona elewacjg frontowa, co pozytywnie
e wplywa na jego estetyke i odbior wizualny, wnetrze budynku, w tym
EF?PA‘?’?H‘»‘E’-‘-’*?‘!’?’E Hz{fﬁschnjdgwa, wylfazﬁuje oznaki zuiycf}; wamaga ren!:untu, v

| ogolny stan techniczny oceniono jako $redni) |

Charakterystyka lokalu w stanie na dziet wizji lokalne;j:

sﬁbédb"hﬁik’ﬁhéhlé”""
Powlerzchnia uzytkowa = -
Kondygnacja ‘*%’? ' =
Eﬁmm m‘ula ) . -
stalnwa
hannoniikowe (1 szt, do fazienki)
- : FCV
- I tynki cementowo — wapienne, gladz gipsowa, malowane, glazura w
| kuchni

.| pancle podiogowe (pokoje}, wykladzina PCV (pozostale pomigszczenia)
| brak
i mskf

¥ .wﬂ o
P

dwa ,{!Dkﬂj;&. kuchnia, fazienka, przedpokuj

Mieszkanie sklada sig z dwdch pokoi, z kidrych jeden ma charakter przechodni, co ogranicza prywatnosé
I funkcjonalnos¢ pomieszezen. Kuchnia pefni réwniez funkcje komunikacyjng, prowadzac bezposrednio do
fazienki, co jest rozwiazaniem nietypowym i mniej ergonomicznym (niefunkcjonalnym) wedlug

wspotczesnych standarddw uzytkowych.

Lokal znajduje sig w niskim standardzie wykoriczenia. Widoczne sg oznaki zuzycia i przestarzale

R e e
TR I ke ke

rozwigzania funkcjonalne. Kuchnia wyposazona jest w podstawowy zestaw mebli starego typu oraz zuzyta
armaturg. Wykonczenie $cian i podidg wskazuje na koniecznos¢ przeprowadzenia kompleksowych prac
modernizacyjnych — zarbwno w zakresie instalac]l, jak i estetyki. Stolarka drzwiowa i okienna wymaga
przegladu lub wymiany, a widoczne zacieki i zabrudzenia na $cianach sugerujg potrzebe prac naprawczych.
W jednym z pokoi brak jest grzejnika, co obniZa komfort termiczny pomieszezenia | wymaga uzupelnienia
instalacji centralnego ogrzewania. Brak Zrodla ciepta w tym pomieszczeniu wplywa na funkcjonalnosé
migszkania i moze generowat dodatkowe koszty modemizacji tazienka jest niewielka, wyposazona
w kabing prysznicowg oraz podstawows armature sanitarng, Pomieszczenie znajduje sie bezposrednio za
kuchnig, co jest rozwigzaniem nieergonomicznym i niezgodnym z aktualnymi standardami funkcjonalnymi,
Widoczny stan wykoriczenia wskazuje na zuzycie materialow i koniecznosé przeprowadzenia gruntownego

remontu, obejmujacego zardwno instalacje, jak i elementy wyposaZenia.

CON Tomasz MaLiszewse, tel. 0-667-089-344
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Uzbrojenie w sieci infrastruktury oraz instalacje techniczne:
: |z sieci miejskiej, ogrzewanie grzejnikowe, w jednym z pokoi brak

Qerzewanie lokal grzejnika

Ciepla woda uzytkow z sieci migjskigj
Wodna . z sieci migjskigj
Kanalizacyjna, . . * | do sieci migjskie]
Elektryczna 0| 230V, brak licznika
Cazowal BRI T IR jost

Telstechnicz 0 jest

Alarmo | brak

Domofonowa |jest

Inne == | brak

9.3.  Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z informacjami zamieszczonymi na oficjalnej stronie internetowe] Urzedu Misjskiego w Gdarisku

stwierdzono, ze na terenie, gdzie znajduje sig przedmiotowa nieruchomosé obowiazuje migjscowy plan
zagospodarowania przesirzennego zatwierdzony uchwalg nr LI1775/06 Rady Miasta Gdanska z dnia
29 czerwca 2006 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Srodmiescie - rejon Dolnego Miasta czesci mieszkaniowe] w miescie Gdansku. Zgodnie z planem,
nieruchomos¢ znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowo — ustugowe] (symbol 019-M/U31),

Budynek przy ulicy Lakowej 33A nie jest wpisany do gminne] ewidencji zabytkdw.

6. SPOSOB WYCENY, RODZAJ OKRESLONEJ WARTOSCI, WYBOR PODEJSCIA.

W przedmiotowym operacie oszacowano warto$¢ rynkows nieruchomosci.
Wyceng nieruchomosci lokalowej w stanie na dzien wizji lokalnej przeprowadzono z zastosowaniem

podejscia porownawczego, metodq korygowania ceny $redniej. Wybér takiej procedury wyceny dokonany
zostal po ustosunkowaniu sig do tresci zlecenia, a takie wwyniku przeprowadzone] analizy danych
0 nieruchomosci i danych dostgpnych w terenie. PowyZsze podejscie jest zgodne z przepisami wiasciwych

ustaw regulujgeymi procedury wyceny dia przedmiotowego celu wyceny i typu nieruchomosci,

Definicja wartosci rynkowej zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskad za nieruchomost w transakcji sprzedaZy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, kidrzy majg stanowczy zamiar zawarcia

umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.”
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Definicja wartodci rynkowej zgodnie KSWP — Wartosé rynkowa:

Stosownie do zapisow rozporzadzenia nr 575/2013 - ,CRR" artyku! 4 paragraf 76 Parlamentu Europejskiego
i Rady w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych wariost
rynkowa jest definiowana, jako ,szacunkowa kwola, jakg w dniu wyceny mozZna uzyskaé za nieruchomosé,
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i posigpujg rozwaznie, nie znajdujg sie
w syluacji preymusowej.

Numeracja zgodna z zapisami KSWP Wartosé rynkowa.

Interpretacja pojeé uzytych w definicji

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia za nieruchomo$¢ w fransakeji zawieranej na warunkach
rynkowych, przy kiorej obie strony dzialajg niezaleinie od siebie. Wartos¢ rynkowa to najbardzigj
prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez
sprzedajgeego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza
w szczegolnosci: cene zawyzona lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci
(np. finansowanie), kidre sq nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub
koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartodci
szczegolnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, kidre posiadajg specyficzng warloéé dia
konkretnego nabywey). Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych" oznacza, Ze uplyngl odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem, Ze transakcja musi byé poprzedzona
odpowiednimi  dzialaniami marketingowymi. Nieruchomo$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku
w najwlasciwszy sposdb, tak aby umoZliwic sprzedaz za najlepsza, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie
z definicjg warlosci rynkowe]. Diugost okresu ekspozycji moze byé réina w zaleZnosci od warunkow
rynkowych, ale musi byc wystarczajaca, by umozZliwic przyciggniecie uwagl odpowiedniej liczby
potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie fo wymaga, aby wartosé rynkowa byla okreslona na konkretng date hipotetycznej sprzedazy.
Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartos¢ w innym terminie moZe by¢ inna. Wartos¢ podana
w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na date przeszig lub
przysztg. Definicja zaklada takze réwnoczesne zawarcie | wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny.
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Warlos¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na chwile hipotelycznej transakcji, a nie w ujeciu

diugookresowym, jak np. przy ckreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne).

Pojecie kwota jaka mozna uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest o cena,
po ktorej rynek spodziewa sig zrealizowaé fransakcje na date wyceny przy spelnieniu wszystkich innych
elementow definicjii wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa .mozna" oddaje sens rozsadnego oczekiwania
odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zalozer dotyczacych

warunkow rynkowych lub tez zakladaé poziomu warto$ci rynkowsj powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiagalna.

Polecle nieruchomosc

Mizy wycenie nigruchomosil nalely uwaylgdiié weeyslhie jj aliybuly prawns, flzyczne, ekonomiczne | inne
oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy
powinien wykluczyc elemeny niezwigzane trwale z nieruchomoécia, takie jak no.: wyposazenie lub inne
ruchomosci, poza cenowe zachgly do zakupu lub inne. Warlo&¢ rynkowa nieruchomosei odzwierciedla
potencjal nieruchomosci, kidry bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzgledniac inne moZliwe wykorzystanie nieruchomogci, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych. Stad warlos¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany
w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest skionny zaplacié w nadziei, Zze nieruchomosé uzyské
mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastapia mozliiwosci jej rozwoju, kidre zaowocujg zwyzka jej
wartosci nad tq osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszia mozliwosé wykorzystania
nieruchomosci w sposéb, ktdry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi byé jednak na
tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zaloZenie, Ze racjonalnie dzialajacy uczestnicy rynku taka moZliwosé
w dniu wyceny dostrzegajg i sq gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojgcie pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy

Zakiada sig tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ia jest zmotywowana, ale
nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy fen nie jest ani przesadnie zainteresowany zakupem ani
zdeterminowany do zakupu za kazda cene. Jest réwniez osobg, kitéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem
biezqcych realiéw rynkowych i biezacych oczekiwan, nie za$ w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny
rynek, ktdry nie moze by¢ scharakleryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia, Przyjmuje sie, ze
hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaplacilby wyzszej ceny niz ta, kidrg dyktuje rynek. Nie mozna
przy tym zakladac, ze waha si¢ lub jest niechgtny do zakupu. Obecny wiagciciel nieruchomoéci jest takze
zaliczony do tych osab, ktére stanowig rynek i maglby byé potencjainym nabywea w hipotetycznej transakj.
Rowniez w odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie
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faktyczny wiasciciel. Zaklada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy
za kaidg ceng. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie
ceny, ktora nie jesl racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania

nieruchomoéci na warunkach rynkowych za najlepsza cene osiagalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu
odpowiednich dzialai marketingowych. Faklyczne okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego

wiadciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz _sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy" jest wiascicielem hipotetycznym.
Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaklada sie, Ze zardwno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do charakteru i cech
nieruchomosci, jej faktycznego i potencialnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzieri wyceny. Strony
opierajg sie wiec na fym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien mozna w rozsadny sposob
przewidzie. Przyjmuje sin, e kazda 7a rfron dziala we wiasnym interosic | w zgodzic ze swojg wicdz,
a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w te] klﬂnkretnej transakeji. Rozwaga powinna byc
oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspeklywy czasu na przyszlg date,
Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajacego sprzedawac nieruchomost na rynku charakteryzujacym
sig spadkiem cen, kidre juz sg nizsze niz te, wystepujace we wezeéniejszych warunkach rynkowych.
W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna sprzedaZy na rynkach charakieryzujacych sie
zmienno$cig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpelniejszymi dostepnymi
w danym momencie informzacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej

Zaklada sie, Ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona ani

nadmiernie naklaniana do jej zakoriczenia.
Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okre$la sig bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna -

sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja pedatkow i oplat.

Metoda kerygowania ceny Sredniej.
Okreslenie wartoci rynkowej nieruchomosci lub prawa majatkowego wymaga zrealizowania pewnej

procedury, Jest to:
1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniany lokal, poprzez ustalenie rodzaju,

obszaru i okresu badania cen fransakcyjnych.
2. Ustalenie rodzaju i ficzby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz

z okresleniem wag cech rynkowych.
3. Podanie charaklerystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
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.....

rynkowych o cenie maksymalnej (Crax).
5. Okreslenie ceny $redniej (Ce) ze zbioru {ransakeji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci

reprezentatywnych (probki reprezentatywnej).
6. Ckredlenie sumy wspélczynnikow korygujacych jako:

_{;_@.‘_Ecm
Cér CH

7. Okreslenie wartosci rynkowsj przedmiotu wyceny wedtug formuly z uwzglednieniem polozenia
ceny srednig] w przedziale pomigdzy ceng minimalna i cena maksymalna;
n

Wr = Cs ZU;

=1
gdzie:
Ui - oznacza wielkos¢ i - tego wspélczynnika odzwierciediajacego wplyw danej cechy na warloét

nigruchomosei,

n-  liczba wspolezynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesnie] liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO.

Charakterystyka lokalizacji - Miasto Gdansk

Gdanisk to jedno z najwigkszych i najdynamiczniej rozwijajacych sig miast w Polsce, poloZzone w péinocngj
czgsci kraju, nad Zatokq Gdanska. Jest siolica wojewddztwa pomorskiego oraz integralng czescig
aglomeracji Trojmiasta, tworzonej wspolnie z Gdynig i Sopotem. Miasto pelni funkcje istotnego oérodka
administracyjnego, akademickiego i gospodarczego o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym.

Gdarisk charakteryzuje sig bardzo dobrze rozwinigta infrastrukturg komunikacyjna, co bezposrednio wplywa
na komfort zamieszkania oraz atrakcyjnoéé inwestycyjng miasta. Na jego obszarze funkcjonuje nowoczesna
sie¢ {ransportu publicznego obejmujaca tramwaje, autobusy miejskie oraz szybkie koleje miejskie (SKM
| PKM), zapewnisjgce dogodne polgczenia pomigdzy dzielnicami Gdarska oraz sasiednimi miastami
aglomeracji. Znaczacym udogodnieniem jest dostep do Obwodnicy Tréjmiasta (S6) i Trasy Sucharskiego,

ktore umozliwiajg sprawna komunikacje z reszta regionu i kraju.

W Gdarisku znajduje sie réwriez miedzynarodowy port lotniczy im. Lecha Walesy, oferujacy polaczenia
krajowe | zagraniczne, co stanowi istotny atut lokalizacyjny. Rozbudowana infrastruktura drogowa i kolejowa
(w tym dworce PKP Gdansk Glowny i Wrzeszcz) dodatkowo wspierajg mobilnosé mieszkaficw,

Miasto posiada rozbudowang i zroznicowana oferle mieszkaniowa, obejmujacg zardwro historyczng

zabudowe srodmiejskg, jak i nowoczesne osiedla deweloperskie, powstajace szczegélnie w dynamicznie
13
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rozwijajgcych sie dzielnicach, takich jak Morena, Jasien, Chelm czy Ujescisko. Dostep do infrastruktury
edukacyjnej (szkoly, przedszkola, uczelnie wyzsze), uslugowej (sklepy, przychodnie, centra handlowe) oraz

rekreacyjnej (parki, tereny zielone, éciezki rowerowe, plaze) zapewnia wysoki komfort 2ycia mieszkancow.

Dodatkowym atutem lokalizacii jest bliskos¢ terendw nadmorskich i rekreacyjnych, takich jak Park Reagana,
plaze w Brzeinie i Jelitkowie, a takze liczne afrakcje kulturalne w centrum miasta. Gdansk jest takze

miastem bezpiecznym | stale modemizowanym, co przeklada sie na jego wysoka ocene wérod mieszkancow

i inwestoréw indywidualnych.

Charakterystyka lokalizacji — dzielnica Srédmiescie

Dzielnica Srédmiescie fo centralna czeé¢ Gdariska o wyjatkowym znaczeniu historycznym, kulturowym,
gospodarceym i luyslycznym. Ubejmuje obszary lakie Jak Gldwne Miasto, Stare Miasto, Clowianka, Dlugle

Ogrody, Dolne Miasto oraz rejony nabrzezy wzdluz Mottawy i Martwej Wisly. Znajdujq sie tu liczne zabytki,

reprezentacyjna zabudowa historyczna oraz nowoczesne inwestycje misszkaniows, hotslows i biurows.

Obszar ten wyrdznia sig wysokim poziomem wbanizacji | zagospodarowania przesirzennego. Przewaza
zabudowa wielorodzinna — zardwno zabytkowa kamieniczna, jak | nowoczesna apartamentowa, realizowana
w ramach intensywnych proceséw rewitalizacyjnych i inwestycyjnych. Znaczng czes¢ powierzchni zajmujg
instytucje publiczne, obiekty handlowo-ustugowe, reslauracje, muzea, galerie, obiekty sakralne oraz

placéwki administracyjne i edukacyjne.

Srodmiescie stanowi gléwne centrum turystyki w Gdarisku — to tu znajduja sie najwazniejsze atrakcje miasta,
takie jak ulica Dluga z fontanng Neptuna, Bazylika Mariacka, Zuraw nad Motlawa, Filharmonia Baltycka,
Europejskie Centrum Solidarnos$ci oraz Muzeum Il Wajny Swiatowej. Z tego wzgledu dzielnica jest chetnie
odwiedzana przez turystow zarowno krajowych, jak i zagranicznych, co przeklada sig na wysoki popyt na

lokale uzytkowe, aparlamenty inwestycyjne oraz krotkoterminowy wynajem.

Sroédmieécie charakieryzuje sie bardzo dobra dostepnoscig komunikacyjna. W dzielnicy znajduje sie giowny
wezel kolejowy | autobusowy — Dworzec Gdansk Gléwny — z dostepem do kolei regionalnej (SKM, PKM)
i dalekobieznej, a takze liczne linie tramwajowe i autobusowe zapewniajgce szybki transport do pozostafych

czesci miasta i aglomeracji. Planowane i realizowane sq rowniez projekly zwigzane z rozwojem transporiu
wodnego | rowerowego.

Pod wzgledem infrastruktury spolecznej Srﬁ:dr}aieécie oferuje dostep do pelnego zakresu uslug: licznych
punktdw handlowych, gastronomicznych, medycznych i kulturalnych, a takZze do przedszkoli, szkot
podstawowych, licedw | uczelni wyzszych. W bezposrednim oloczeniu znajduja sie rdwniez tereny
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rekreacyjne, m.in. bulwary nad Motlawg, Park Srodmiescie oraz wyspy Olowianka i Spichrzow, kiore

przeksztalcane sq w atrakcyjne tereny uslugowo—rekreacyjne.

Analiza rynku nieruchomosci lokalowych
Proces wyceny nieruchomosci lokalowej rozpoczeto analiza rynku lokalnego. Na jej podstawie okreslono

rodzaj oraz obszar rynku, a takze okres jego badania.
Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianego obiektu. W przypadku
przedmiotowej nieruchomosci jest to rynek nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych o zblizonej

lokalizacji, stanie technicznym budynku, powierzchni uzytkowej oraz standardzie wykoniczenia.

Obszar rynku lokalnego rozpatrywany w przedmiotowej wycenie obejmuje teren miasta Gdarisk, dzielnice

Srodmiescie, obszary o zblizone] lokalizacji, potencjale - z wylaczeniem cislego centrum.

Ze wegledu na specyfikg przedmiotu wycony, czasookros objgty analiza rynku zawiera 3i¢ w przedziale od
01.2024 do 08.2025 r. Zwiazane jest to z intensywnoécig obrotu rynkowego lokalami, koniunkturg na rynku

oraz szybkoscig dostepu | weryfikacji pozyskanych danych.

Po wyprzedanill w drugie] polowle 2U23 roku znacznej czeéci oferty mioszkan na rynku piorwotnym oroz
wlornym — za sprawg popularnosci programu BK2% — plerwszy kwartal 2024 roku, pomimo wygaszenia
programu i spadku wolumendw sprzedazy mieszkan, cechowal sie tendencig wzrostows cen.
W kolejnych kwartafach, w obliczu systematycznego wzrostu podazy spowodowanego wysoka aktywnoscia
inwestycyjng deweloperow i osiabienia popytu, tempo wzrostu cen mieszkan wyhamowalo. W drugiej
polowie 2024 roku ceny ustabilizowaly sie i praktycznie przestaly rosna¢. Wobec niepewnej perspektywy
dotyczace] ewentualnego wprowadzenia przez rzad nowego programu wsparcia kredylobiorcéw oraz
utrzymujacej sie podwyzszonej inflacji, mimo wprowadzenia w maju 2025 roku obnizki stop procentowych
o 0,5 pkt procentowego oraz w lipcu 2025 roku obnizki stop procentowych o kolejne 0,25 pkt procentowego,
nalezy oczekiwat, Ze rynek w perspektywie najblizszych kwartalow pozostanie w stanie’ wzglednej
réwnowagi z nieznaczng dynamikg zmiany cen. Powolnemu odbudowywaniu sily popytu sprzyjaé bedzie

stabilny rynek pracy, realny wzrost wynagrodzen oraz poprawa sytuacji makroekonomiczne;.

Nastgpnie sprawdzono wplyw uplywu czasu na zmienno$é cen. Do wyliczenia trendu czasowego
zastosowano metode regresji oraz wykorzystano ja do analizy cen fransakeyjnych. Odwzorowujac zmiany
cen na rynku za pomoca linii regresji, czyli zaleznosci pomigdzy ceng transakeyjna (0§ y) a czasem zawarcia
transakeji (0$ x), gdzie y to dowolnie néchylona linia prosta przecinajgea o y.

y=mx+h

gdzie
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X — ¢zas zawarcia transakgji,
y ~ cena fransakcyjna,

m — nachylenie,

b — punkt przeciecia z osig y.

cena 1 m®bhez VAT

20000 y=0,1238x + 8157.8
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Wykres frendu czasowego oraz réwnanie funkefi frendu, 2rédio: opracowanie vitasne

W badanym okresie przeanalizowano wplyw uplywu czasu na zmiane poziomu cen nieruchomosci
lokalowych. Na podstawie wynikéw analizy ustalono, Ze tempo wzrostu cen transakeyjnych w rozpatrywanym
segmencie rynku ksztatfuje sig na poziomie 0,23% w skali roku. Warlodé ta jest nieistotna statystyeznie i nie
wskazuje na wyrazny trend wzrostowy ani spadkowy. W zwigzku z powyzszym nie uwzgledniono korekty

Z tytulu tzw. trendu czasowego.

Na podstawie analizy rynku wytypowano kilkadziesiat transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych,
Zlokalizowanych na ferenie badanym, kidre dotyczyly lokali o cechach najbardziej zblizonych do

nieruchomasci wyceniang;,

Kryteriami na podstawie, kiorych typowano lokale porGwnawcze byly: lokalizacja ogdlna, atrakcyjnose
polozenia, lokalizacja szczegdlowa, stan techniczny budynku, standard wykonczenia lokalu, powierzchnia

uzytkowa, powierzchnia dodatkowa oraz potozenie na kondygnacji.

Nastepnie na podstawie analizy rynku Iokalnég’o wytypowano glowne cechy majace decydujacy wplyw na
ceny lokali mieszkalnych na rynku lokalnym i kazdej z nich przyporzadkowano okreslong wage. Cechami
majaeymi najwigkszy wplyw na ceny lokali mieszkalnych na rynku lokalnym sa; lokalizacja nieruchomosci,
standard wykoriczenia lokalu, uklad funkcjonalny lokalu, stan techniczny budynku, powierzchnia uzytkowa
| polozenie na kondygnacji. Analiza rynku wykazala, Ze wystepowanie powierzehni przynaleznych do lokali

CON Tomasz MaLiszewskl, tel, 0-667-989-244 16
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W postaci piwnic liczacych do kiku metrow kwadratowych powierzchni nie ma wplywu na ceny
nieruchomosci.

Ceny lokali mieszkalnych podobnych do przedmiotu wyceny w stanie na dzien wizji lokalngj ksztaltowaly sie
przecigtnie w przedziale od ponad 10 700,00 2! do bliske 15 900,00 zim? powierzchni uzytkowej, po
uwzglednieniu trendu czasowego.

Lokal mieszkalny bedacy przedmiotem wyceny charakteryzuje sie dobra lokalizacja nieruchomosci, niskim
standardem wykoriczenia, niekorzystnym ukladem funkcjonalnym, $rednim stanem technicznym budynku,
malg powierzchnia uZytkowg oraz érednio korzystnym polozeniem na kondygnacji, a takze brakiem

prawnego dostgpu do drogi publicznej i brakiem fizycznego dojazdu do budynku. Wartoé¢ nieruchomosci
lokalowe] w stanie na dzien wizji lokalnej plasuje sig w dolnej cze$ci przedzialu cen na rynku lokalnym dla

nigruchomosci podobnych.

Analiza cen otertowych - lokala misszkalno w dziolnicy Srédmicéele

Analiza cen oferowych nieruchomosci zostala przeprowadzona na podstawie aktualnych ogloszer
sprzeda?y mieszkan zlokalizowanych w dzielnicy Srodmiescie w Gdansku, ze szczegdinym uwzglednieniem
lokalizacji w kitre] polozona jest wyceniana nieruchomosé. Analizowane lokale mialy powierzchnie od 25 do
50 m? i znajdowaty sie w budynkach przedwojennych lub z lat 50. i 60. XX wieku. Przewazal stan techniczny
do remontu lubo przecigtnym etandardzie wykoriczenia. Ceny ofertowe ksztaftowaly sie w przedziale od ok,
11000 zifm* do 14 200 zim?, przy czym pojedyncze oferty mieszkan po generalnym remoncie osiggaly
poziom nawet powyzej 17 000 zim?. Dane fe stanowig podstawe do okreslenia typowego poziomu cen

transakeyjnych dla nieruchomosci o zblizonych cechach funkcjonalnych i lokalizacyjnych,

8. OKRESLENIE WARTOSCI| PRZEDMIOTU WYCENY.
8.1, Okreslenie wartosci rynkowej /WR/ nieruchomosci lokalowe], w stanie na dziei wizji

lokalnej.
W zalgczniku, w zestawieniu fabelarycznym, przedstawiono zweryfikowane informacje o cenach
transakeyjnych lokali mieszkalnych na lokalnym rynku w okresie badania cen. Jako jednostke porawnawczg
wybrano warlosci jednego melra kwadratowego powierzchni uzytkowej w ziotych. Dane transakeyjne
przyjeto do wyceny po uprzedniej analizie ich wiarygodnosci. i
W badanym okresie przeanalizowano wplyw uplywu czasu na zmiane poziomu cen nieruchomoéci
lokalowych. Na podstawie wynikow analizy ustalono, Ze tempo wzrostu cen transakcyjnych w rozpatrywanym
segmencie rynku ksztaltuje sie na poziahje 0,33% w skali roku. Warto$¢ ta jest nigistotna statystycznie i nie

wskazuje na wyrazny trend wzrostowy ani spadkowy. W zwigzku z powyzszym nie uwzgledniono korekty

z tylufu tzw, trendu czasowego.
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Na podstawie analizy transakcji wygenerowano cechy majace wplyw na wartos¢ przedmiotowe
nieruchomosci, kidre przedstawiono w tabeli wchodzace] w sklad zalgcznika ,Tabele wyceny
nieruchomosci”.

Zgodnie z pkt 3.10. Noty Interpretacyjnej nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejécia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci” wielkosé wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen fransakcyjnych oraz skale ocen

danej cechy mozna okreslic w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajge:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych

przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na patrzeby wyceny rynku nieruchomosci;
b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

¢) badanie ilub obserwacje preferencii potencjalnych nabywcow nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposob.
Wagi cech rynkowych ustalono zgodnie z pkt ¢} cytowanej NI 1; na podstawie badali | obserwac]i preferencii

potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

SRR T =
Coctaf | Hinesdg e
Lokalizacja 20% nieruchomoéci ziokalizowane w posrednig] strefie | nieruchomodci zlokalizowane w peryleryjne] strefie
nigruchomoscl dzielnicy Sradmiescie, o bardze dobrym doslepie delelnicy Srodmiescie, o dobrym doslepie
infraslrubkiury spoleczng infrastruktury spolecznej
przeciginy niski
sradni lokate wykodczone przy lokale wykoficzone przy
Standard lokale wykonczone przy zastosowaniu grednie] jakosci zastozowaniu Srednigj jakosci
L scaents 30% zastosowaniv Srednigj jakosci rmaterizliw wykofczeniowych, materialiw wykonczeniowych,
P ki materialow wykeAczeniowych, | starszego lypu, widoczne Slady starszeqo fypu, widoczne
niewietkie Slady zuzycia zufycia lechnicznego znaczne Slady zuzycia
technicznego i funkcjonalnego i funkcionalneno, lokale {echnicznego | funkcianainago,
wymagajace odéwieienia | lokale wymagajace remonie
i korzysiny nickorzystny
Uktad uklad pomieszezed jest logiczny i funkejonalny, rozklad pomigszezen uinednia funkcjonaine
funkejenalny 10% zapewnia wygodng komunikacg | mozliwess uzytkowanie lokalu, wystepuja pomieszczenia
lokalu efekbyawnego wykorzystania przestrzeni, brak przechodnie, komunikaca wewnelrzna
pomiaszezen przechodnich nigefekiywna
Stan gredni przecigtny
technlczny 10% budynki o rednim stanie technicznym, po budynki o niskim stanie technicanym, wymagajace
budynku preeprowadzonych remontach, cdnowiona elewacja prac remontowych, ednowlenia
Powierzchnia =
itk 20% mala < 40 m? rednia = 40 m?
fabe
Potozenie na korzysine grednio korzystne =
kendygnacl L lokale polozone na | pigtrze | lokale polozone na If fub |1 pigtrze | 2K pmﬁ’;ﬁ'ﬂf”ﬁm e

Obliczenie wartosci wspélczynnikdw korygujacych.
Cmin - granica dolna sumy wspélczynnikow kerygujacych,

G A
C may — granica goma sumy wspolczynnikow korygujacych,

Cs
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Wartos¢ rynkowg nieruchomosci, w stanie na dzien wizji lokalnej (dobry standard wykoficzenia),

okreslono zgodnie z przedstawionym wzorem:

cena srednia (C &) [ziim?] 1368341
Fu 0,917
wspdlezynnik korekeyjny (K) 0,900
powierzchnia uzytkowa lokaly [rm?] 36,00

shownio: celoryely sivdom bysigoy zlotych

Z uwagi na brak prawnie uregulowanego dostepu nieruchomosci do drogi publicznej, a takze z uwagi
na brak fizycznego dojazdu do budynku {od strony klatki schodowej), w analizie poréwnawczej
zastosowano wspofczynnik korekcyjny w wysokosci 0,80. Nieruchomosci przyjete do poréwnan
posiadajq bezposredni i formalnie zapewniony dostep do drogi publicznej.

Wprowadzenie korekly znajduje uzasadnienie w tresci Noly Interpretacyjnej ,Zastosowanie podejscia

porownawczego w wycenie nieruchomosci”, zgodnie z kiérg dopuszczaine jest stosowanie korekt

w przypadku wystgpowania istolnych roznic pomigdzy nieruchomoscia wyceniana a nieruchomogciami
porfwnmwerymi, wosTeregilnuge wynibajqepd £ nlelypuwyel wad lub zalot wykroozojaoyoh poza

standardowe cechy rynkowe badz z cdmiennych relacji popytowo—podazowych.

Szczegmnwe ubnczema dukunyrwane W pmc:asre wyceny nieruchomosci plzedstamajq tabele stanowigce

zalgeznik niniejszego opracowania.
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9. WYNIK WYCENY WRAZ Z WNIOSKAMI | UZASADNIENIEM.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w wysokosci:

Data sporzadzenia wyceny 8 sierpnia 2025
Data, na ktdrg okreslono wartosé :
przedmiotu wyceny 8 sierpnia 2025 r,

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej w stanie na
dzien wizji lokalnej

slfownie: czlerysta stedenm lysiscy 2lolych 00700,

Wartos¢ nieruchomosci lokalowej okredlona zostata na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego, danych
zawartych w aktach notarialnych (dostepnych do dnia wyceny), danych z lokalnych biur obrofu
nigruchomosciami, a tak?e w oparciu o cechy wyceniangj nieruchomosci | przyjete zaloZenia. Na
wyodrebnionym do celow wyceny rynku lokalnym zauwazalne jest $rednie zainteresowanie kupnem tego
rodzaju nieruchomosdci. Od kilku miesiecy mozna zauwazyé nadpoda? nieruchomoéci lokalowych. Dia
potrzeb wyceny okreslono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzieto informacije, a nastepnie poddano

Je analizie, w wyniku, ktore] ustalono i wyliczono warto$¢ nieruchomosci lokalowe;.

Lokal mieszkalny bedacy przedmiotem wyceny w stanie na dzief wizji lokalnej charakteryzuje sig dobrg
lokalizacjg nieruchomosai, niskim standardem wykoriczenia, niekorzystnym ukladem funkcjonalnym, érednim
stanem technicznym budynku, malg powierzchnig uzytkows oraz érednio korzystnym pofoZeniem na
kondygnacji a takZe brakiem prawnego dostepu do drogi publicznej i brakiem fizycznego dojazdu do
budynku, Wérfcéﬁ: nigruchomosci lokalowe] w stanie na dzien wizji lokalnej oszacowano na poziomie

1120292 zl/m?, co plasuie sie w dolnej czedci przedzialu cen na rynku lokalnym (10 705,88 ziim? -

15 688,07 ztim3).

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa znajduje potwierdzenie w aktualnych uwarunkowaniach
rynkowych, uwzgledniajacych poziom cen ofertowych i transakeyjnych nieruchomosci o zblizonych cechach
lokalizacyjnych, funkcjonalnych | technicznych w dzielnicy Srédmiescie w Gdarisku. Biorac pod uwage
biezacy stan rynku widrnego, poziom popytu oraz ograniczong dostepnosé podobnych lokali w zabudowie
kamienicznej, uzyskana wartosc stanowi racjonalng i rynkowo uzasadniong podstawe do ustalenia ceny

CON Tomasz MaLiszewsky, el 0-667-089-344 20
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10. KLAUZULE | OGRANICZENIA.

10.1,
10.2

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13

Wycene wykonano w jednym egzemplarzu dla Zleceniodawcy.
Wycene sporzadzono w okredlonym przedmiocie i celu, a jej wielofunkeyjne wykorzystanie jest

zabronione.
Powielanie, publikowanie lub kopiowanie ninigjszego operatu bez zgody autora jest zabronione.
Warlos¢ zostala ustalona na podstawie dotychczasowych obserwacii zachowan rynku.

Opis lokalu nie stanowi jego ekspertyzy technicznej.

Wyceng wykonano w oparciu o lustracje przedmiotu wyceny i udostepnione dokumenty, bez
dodatkowych odkrywek, przy zalozeniu, ze nie ukryto fakiéw majacych wplyw na wartosé.

Wartos¢ nieruchomosci Iokalowej zostala okreslona w tzw. stanie wolnym tzn, bez obciazenia

nieruchomosci zobowiazaniami w tym zwlaszcza hipoteka,
O ile warto$¢ okreslona w niniejszym operacie podlegalaby wykorzystaniu z istotng zwlokg to

konieczna jest analiza aktualnosci tej wartoéci.
Autor przyjaf, iz wszystkie informacje zostaly mu ujawnione i wycena zostala wykonana zgodnie ze

s¢luky zawodowa,

Warto$C nieruchomosci lokalowej zostafa oszacowana zgodnie ze stanem nieruchomodci na
okreslony dzieri. Za wszelkie zmiany stanu przedmiotu zaszle po tym dniu wyceniajacy nie ponosi
odpowiedzialnodci.

WarloS¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym, nie zostala powiekszona
o sume odpowiadajacg podatkom i oplatom, w szezegolnosci o podatek VAT,

Od dnia przekazania operatu szacunkowego Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnoéc za
udostgpnienie osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz
danych osobowych wynikajacych bezposrednio jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania.

Oswiadezam, ze speiniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotows] wyceny —
wiascicielami ww-:enianef nieruchomesci lub jej czedci oraz osobami posiadajacymi prawa do
wycenianej. nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi nie igcza mnie zadne powiazania

lub zaleznosci, ktdre moglyby ograniczaé niezaleznoéé sporzadzonej wyceny.
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ZALACZNIKI

Nr 1. Protokoly badania kelyy wiveeyulyul
Nr 2. Dokumentacja fotograficzna

Nr 3. Tabela wyceny nieruchomodei.

Mr 4. Kopia polisy OC Rzeczoznawcy Majatkowzgo.
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PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Na podstawie badania ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00048220/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy
Gdarnsk — Pélnoc w Gdarisku, IIl Wydzial Ksiag Wieczystych, przeprowadzonego dnia 22 lipca 2025 .,

stwierdzono, iz zawiera ona nastepujace wpisy:
Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci.

Polozenie: migjscowosc: Gdansk.
Lokal: ulica: takowa, numer budynku: 334, numer lokalu: 16 bud. 33A, przeznaczenie lokalu: lokal

mieszkalny skladajacy sie z dwdch pokoi, kuchni, kondygnacja 3,0, przylaczenie — numer ksiegi wieczystej:

GD1G /00196603 / 0, odrebnosé; tak.
Obszar: 36,0000 m?,
Dzlal I-Sp - Spis praw zwigzanych z wlasnoscia.

Rodza] prawa: prawo zwigzane z wiasnoécia nisruchomosci.
Udzial zwigzany — wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czeéci budynku

i urzadzenia, kiore nie sluZg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali wynosi 5 / 100, numer ksiegi wieczystej:

GD1G /00196603 / 0, numer udzialu w prawie 3.

Dzial Il - Wtasnosé.
1/1 Akademicka Spétdzielnia Mieszkaniowa w Gdansku.

zial [!l - Prawa, roszezenia i egraniczenia,

Rodzaj wpisu: roszczenie.
Tres¢ wpisu: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o oplate przeksztalceniowa w odniesieniu do

kazdoczesnego wiadciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych

gruntow.
Dzial IV - Hinoteka.
Brak wpisdw.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

CON Tomasz MaLISZEWSK, fal, 0-667-389-344
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CON Tomasz MaLiszewsk, t2l. 0-667-980-344 25



OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ - LOKALU MIESZKALNEGO NR 18,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRGDMIESCIE, PRZY ULICY LAKOWEJ 334

CON Tomasz MaLiszewskl, lal. 0-5667-989-344 7




OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWE) - LOKALU MIESZKALNEGO NR 16,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PRZY ULICY LAKOWEJ 33A

CON Tomasz MaLiszevesio, tel. 0-567-989-344 28




OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ - LOKALU MIESZKALNEGO NR 16,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TEREMIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PRZY ULICY LAKOWEJ 334

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA OTOCZENIA

CON Tomasz MALISZEWSK), el 0-B67-885-344 24



COPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEY - LOKALU MIESZKALNEGO NR 16,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PRZY ULICY LAKOWEJ 33A

COM Towasz MALISZEWSKI, fel. 0-667-989-344 30



OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ - LOKALU MIESZKALNEGO NR 15,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PRZY ULICY LAKOWEJ 334

CON Tomasz MaLiszewsk, tel, 0-66T-089-344 3




OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ - LOKALU MIESZKALNEGO NR 16,
POLOZONEGO W GDANSKU, NA TERENIE DZIELNICY SRODMIESCIE, PRZY ULICY LAKOWEJ 234

CCN Torasz MaLIsZEWSKI, tel. 0-657-989-344 32
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Okreslonie wartogci rynkowe] nigruchomadei lakalowe), w stania na dzior wizji lokalne]

TABELA 2 CECHY RYMKOWE MERUCHOMOSC! [ ICH SKALE

7 15 884,07 of
Adeg riwhamatad o Lakowa Rihetelary Taudak Boi. DosBini el
Pessiurmuheln wd s i) LT EEE] AT
1 Lokaacis nevuchomotel dabra . ken T bada d_uh: i
2 Sardad wyksicoask ekady nighi i bodd
A e bakcionan kskoly Rishitepskiy RSB ET eapng
4 ; 2 bedvicany budgriu dradrd HDiighy Hhisry
& Pooslataeioi rtybawa mala< 40 ) deeddin 2 4P Eodia =40
fi Purclwdvnm bendppnesd ;'ﬁrhhu:_mrr i Hater ednio oyl

TABELA 4, WARTOECI PRSZGTFOA 87 H WIPGLCIYHMIKOW RUIYLUIATYEN

%
%
0%
0%
N
f [ Pokibacia nakardygrag] W (i o118 i drudnin karrysing [R5
[ swn| 100% [k 3 1,168 Iw owr
toa Erodeia (i) by 1A
Iy agr
wipskamak koroiyiay (K] - 0500
Perwichna ity e dokalu ] 36,00
R EreyRl g iy ot

B1-200 GowRSK
UL, FEMELDPY 28
TEL. S7-985.044
(4750
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE.J
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym polwicidza sle, 2e!
CON Tomasz Maliszewski

80-252 Gdansk, Jaskowa Dolina 15 / 112-113

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie .
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer; SA

Nr polisy SRM0018134

2godne z Rozporzgdzeniem Ministra Finansaw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie cbowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnoié w zakresie Crynnosc
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r, poz. 805)

na okres: 30/01/2025 - 29/01/2026
na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pigéset tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 244.00 PLN

iExpert.pl spilka Akeyina

Al Jerezolimekie 99 ok, 32
02-001 Worszawa
Sy o Lozt KRS 0000426330, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

_iExpertplSAl wwwimkpertpl. - o L : ; : ;
<AL Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa - + - 5ad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarcy KRS, KRS nr: 0000426530
¢ 3 IR 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 21, eplacony wcalosici,

bel: 22 64692 42 | Fax: 22100 2626 -




