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PODSUMOWANIE OPERATU SZACUNKOWEGO

Gdarnisk, ul. Przy Torze 13/1

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 1, potozony na parterze w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym zlokalizowanym w Gdarisku przy ulicy Przy Torze 13. Powierzchnia uzytkowa lokalu wg
ksiegi wieczystej wynosi 53,30 m2.

Oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa prawa witasnosci do wyzej opisanego lokalu mieszkalnego.

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej dla potrzeb postepowania egzekucyjnego w
administracji.

GD1G/00059812/6

Sad Rejonowy Gdansk - Pétnoc w Gdansku [l Wydziat Ksigg Wieczystych

Nieruchomos¢ jest potozona na terenie, dla ktdrego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Gdariska, przyjetego 23 kwietnia 2018 roku uchwatg nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska (z pozn.
zm.), przedmiot wyceny jest potozony na terenie oznaczonym jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke bedgcg wtasnoscig Gminy Miasta
Gdariska (dziatka nr 29/7).

Liczba
Rok bud - Piet Przyt i instalacj
ok budowy poko ietro rzytacza i instalacje
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w jednym z pokoi umieszczono piec kominowy (tzw. koza),

iej przedwojenny monitoring

przejsciowy)
Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal jest obiektem z dwiema kondygnacjami
nadziemnymi mieszkalnymi, podpiwniczonym, wybudowanym w technologii tradycyjnej murowane;j.
Lokal bedacy przedmiotem niniejszej wyceny potozony jest na parterze budynku. Jest to lokal
jednopoziomowy, sktadajacy sie z przedpokoju z aneksem kuchennym, fazienki i trzech pokoi (jeden
przejsciowy). Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 53,30 m2. Wejscie do lokalu odbywa sie
bezposrednio z zewnatrz budynku. Obok drzwi wejsciowych do lokalu znajdujg sie drzwi do klatki
schodowej na pierwsze pietro.

W trakcie ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze cze$é sasiedniej dziatki gruntu nr 29/7 (wtasnosé
Gminy Miasta Gdanska) potozona od frontu budynku, zostata ogrodzona i jest uzytkowana jako ogréd
przez mieszkancow.

Sciany w lokalu zostaly niedawno odéwiezone. Podtogi panelowe wykazujg znaczne zuzycie
(odksztatcenia na bokach, widoczne szczeliny pomiedzy niektdrymi panelami). Okna w dobrym stanie.
Dla potrzeb niniejszej wyceny stan techniczny i estetyke budynku okreslono jako zadowalajgcg. Standard
wykonczenia lokalu mieszkalnego przyjeto na $rednim poziomie. Stopien zuzycia technicznego,
funkcjonalnego i ekonomicznego oceniono jako $redni. Mozliwosci i warunki dalszej eksploatacji
oceniono pozytywnie. Lokal jest uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem tj. jako mieszkalny. Z uzyskanych
od wtascicielki informacji wynika, iz lokal zostat oddany w najem na okres od 2 lutego 2024 roku do 31
stycznia 2025 r.

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

WR =464 000 zt

stownie: czterysta szescdziesiat cztery tysigce ztotych

Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci:

- data sporzgdzenia OPeratu SZACUNKOWEEO .......cveuiiiiieiieiiiieieit ettt ettt et ese st saene e sens 26.02.2024 r.
- data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu WYCENY .......cvciiiieieeiiieieie ettt 26.02.2024 r.
- data dOKONANIA OGIEAZIN woouiiiiiiicecice ettt ettt ettt ettt na et eae e e 07.02.2024 r.
- data, na ktdrg przyjeto stan przedmiotl WYCENY.......ccuiiiiiiiiiiiee ettt 07.02.2024 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU, ZAKRESU, CELU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 1, potozony na parterze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
zlokalizowanym w Gdansku przy ulicy Przy Torze 13. Powierzchnia uzytkowa lokalu wg ksiegi wieczystej wynosi
53,30 m2. Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy Gdarisk - Pétnoc w Gdansku IIl Wydziat Ksigg
Wieczystych, ksiega wieczysta nr GD1G/00059812/6.

1.2. Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci do wyzej opisanego lokalu mieszkalnego.

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb postepowania egzekucyjnego w administraciji.

2. PODSTAWA FORMALNA WYCENY ORAZ ZRODtA DANYCH

2.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng wyceny stanowi POSTANOWIENIE Naczelnika Pierwszego Urzedu Skarbowego w Gdarsku
0 Wyznaczeniu rzeczoznawcy majatkowego. Znak sprawy: 2205-SEE-2.7112.15.2023.10
UNP: 2205-23-127909

Rzeczoznawca: Katarzyna Grolewska, prowadzaca dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg 2K2 Katarzyna Grolewska
nr uprawnien 7128
ul. Hugo Kottataja 2a/16, 80-262 Gdarisk
NIP: 957-061-48-67, REGON: 369514871

2.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
2505).,

- Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdtowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci (Dz. U. z 2014 r. poz. 742),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 z pdzn. zm.),

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

2.3. Zrédta danych wykorzystanych przy sporzadzaniu operatu szacunkowego

- Ksiega wieczysta nr GD1G/00059812/6 prowadzona przez Sad Rejonowy Gdarisk - Pétnoc w Gdansku |ll
Wydziat Ksigg Wieczystych,

- Ewidencja gruntéw i budynkéw - Wydziat Geodezji, Urzad Miejski w Gdansku,

- Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gdariska przyjete 23 kwietnia
2018 roku uchwatg nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska (z pozn. zm.),

- Wywiad terenowy w okolicy i ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 07.02.2024 r.,

- Akty notarialne dotyczace transakcji sprzedazy obiektéw podobnych,

- Portal Rzeczoznawcy https://ewid.gdansk.gda.pl/,

- Wykaz drég publicznych - Gdanski Zarzad Drég i Zieleni w Gdarisku,

- Inne informacje uzyskane w jednostkach administracji oraz informacje z biur obrotu nieruchomosciami,

- Informacje pozyskane w trakcie ogledzin.

2.4. Materiaty pomocnicze

- Legalis - System Informacji Prawnej Wydawnictwa C.H.Beck,
- Opracowania branzowe z zakresu wyceny nieruchomosci i analizy rynku.
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3. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

- data sporzadzenia 0peratu SZACUNKOWEEO .......viiiiiiii i 26.02.2024 r.
- data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu WYCENY ......ccviieeiiioiiiieceecie et 26.02.2024 r.
- data dokonania OgIEAZIN ........c..o i 07.02.2024 .
- data, na ktdrg przyjeto stan przedmiotu WYCENY .......coouiiiieieieeeee e 07.02.2024 .

4. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI | WSKAZANIE PRZEZNACZENIA

4.1. Stan prawny

Zgodnie z ksiegg wieczystg GD1G/00059812/6 prowadzona przez Sad Rejonowy Gdansk - Pétnoc w Gdanisku Il
Wydziat Ksigg Wieczystych, wtascicielem lokalu mieszkalnego nr 1 potozonego w Gdansku przy ulicy Przy Torze 13
jest:

ANITA JAWORSKA, CORKA ZDZIStAWA | HELENY

Dziat |-SP — spis praw zwigzanych z wfasnoscig: udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu wynosi 13/100 czesci
nieruchomos$ci GD1G/00051892/4.

W dziale Ill — prawa roszczenia i ograniczenia, wpisano ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

W dziale IV — hipoteki, wpisano nastepujgce hipoteki:
e hipoteka umowna 228 561,96 zt na podstawie umowy kredytu nr DK/KR-HIP-S/3427893/11 z dnia 01 grudnia
2011 r.; wierzyciel hipoteczny: Getin Noble Bank Spotka Akcyjna;
e hipoteka przymusowa 106 840,39 zt zabezpieczajgca wierzytelnos¢ Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat
w Gdansku;
e hipoteka przymusowa 187 549,35 zt zabezpieczajgca wierzytelnos¢ Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych Oddziat
w Gdansku.

Odpis zwykty ksiegi wieczystej stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszego operatu.

Zgodnie z ksiegg wieczystg nieruchomosci wspdlnej (GD1G/00051892/4) w budynku nr 13 znajduje sie
1 wyodrebniony lokal (lokal bedacy przedmiotem niniejszej wyceny). Pozostate lokale stanowig wtasno$¢ Gminy
Miasta Gdanska.

4.2. Oznaczenie w ewidencji gruntow i budynkow

Ponizej zamieszczono informacje dotyczace budynku, w ktérym znajduje sie przedmiot wyceny oraz informacje
o dziatce ewidencyjnej.

Dziatki

Nr dziatki 29/1

Powiat m. Gdarsk
Jednostka ewidencyjna M. Gdansk

Obreb ewidencyjny 0111

Arkusz 1

Identyfikator dziatki 226101_1.0111.29/1
Obszar 0,0280 ha

Rodzaj uzytkow B

Adres ul. Przy Torze 13
Budynek

Nr identyfikacyjny 226101_1.0111.16_BUD
Wojewddztwo pomorskie

Powiat m. Gdansk

Jednostka ewidencyjna M. Gdansk
L. kond. nadziemnych 2

Ksztatt dziatki pokrywa sie z ksztattem budynku, przy czym strefy wejsciowe wykraczajg poza obrys dziatki
wchodzgc na dziatke Gminy Miasta Gdanska.
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Rysunek 1. Ewidencja gruntéw i budynkow - ksztatt dziatki.

Zrédto: opracowanie wiasne na podktadzie WebEWID Gdarisk.

4.3. Przeznaczenie nieruchomosci

Nieruchomos¢ jest potozona na terenie, dla ktérego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Gdarniska, przyjetego 23 kwietnia 2018 roku uchwatg nr LI/1506/18 Rady Miasta Gdanska (z pézn. zm.), przedmiot
wyceny jest potozony na terenie oznaczonym jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

Rysunek 2. Fragment mapy Studium.
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Zrédto: Uchwata RMG.
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Uchwatg nr LIII/1511/10 Rady Miasta Gdariska z dnia 28 pazdziernika 2010 roku przystgpiono do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Prace nad planem zostaty zawieszone.

4.4. Gminny ewidencja zabytkdw miasta Gdariska

Budynek, w ktorym potozony jest lokal, znajduje sie w Gminnej ewidencji zabytkow miasta Gdanska, pod numerem
4756.

4.5. Lokalizacja i otoczenie

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w Gdansku przy ulicy Przy Torze 13, w dzielnicy o nazwie Orunia-
Sw.Wojciech-Lipce.

A. Lokalizacja ogdlna

Gdanisk pod wzgledem zajmowanej powierzchni jest siédmym miastem w kraju, natomiast ze wzgledu na liczbe
ludnosci szostym - liczba mieszkaricéw Gdariska wg stanu na 31.12.2022 roku wynosita 486 345 (wg Urzedu
Miejskiego w Gdansku), co stanowito 20% ludnosci wojewddztwa pomorskiego oraz 61,9% ludnosci Tréjmiasta.
Jest to miasto na prawach powiatu, stanowigce stolice wojewddztwa pomorskiego. Razem z Gdynig i Sopotem
tworzy Tréjmiasto. Zatozony w 997 r., otrzymat prawa miejskie w 1263 r. jako hanzeatyckie miasto portowe.
Gdansk jest jednym z wiekszych kurortow nadbattyckich. Wzdtuz brzegu na odcinku o dtugosci 23 km rozposciera
sie plaza. Zorganizowano tutaj trzy kapieliska oraz wybudowano molo o dtugosci 130 m. Jednym
z najatrakcyjniejszych miejsc nadmorskich jest Wyspa Sobieszewska, ktéra jako jedyna w Polsce powstata w wyniku
dziatalnosci cztowieka. Od 1994 r. posiada status wyspy ekologicznej, ktdry gwarantuje przyjazne cztowiekowi
otoczenie. Gdansk otaczajg malownicze tereny Trojmiejskiego Parku Krajobrazowego (utworzonego w 1979 r.)
o powierzchni ok. 20 tysiecy ha, a takze wzgdrza i jeziora Szwajcarii Kaszubskiej.

Gdansk jest jednym z wazniejszych weztéw komunikacyjnych. Krzyzuja sie tu trzy trasy europejskie (E28, E75, E77),
przebiegajg przez miasto trzy drogi krajowe (Droga krajowa nr 1, Droga krajowa nr 7 oraz S6), szes¢ drég
wojewddzkich. Ponadto Gdansk posiada obwodnice tranzytowa pdtnoc-potudnie. Gtéwnym osrodkiem transportu
publicznego jest Szybka Kolej Miejska, ktéra ma wydzielone torowiska z sieci PKP Polskie Linie Kolejowe. Siatka
potaczen kolejowych jest wspierana przez linie 248 i 253 zarzadzane przez Pomorska Kolej Metropolitalng S.A.
W miescie kursuje 75 linii autobusowych dziennych, 10 nocnych, 4 linie sezonowe oraz 10 tramwajowych.
Specjalnie dla turystdw, miasta: Gdansk, Gdynia, Sopot, Hel, Jastarnia uruchomity Tramwaje Wodne, czyli promy
kursujace na pieciu liniach, tgczace te miasta. W dzielnicy Matarnia znajduje sie Port Lotniczy, ktory jest czwartym
co do wielkosci ruchu pasazerskiego w Polsce. Gdansk jest jednym z ciekawszych miast w Polsce, majacym bogata
historie i tradycje. Jest takze preznie rozwijajgcym sie osrodkiem, ktéry ma wiele do zaoferowania dla
odwiedzajgcych miasto turystow.

Wg stanu na koniec 2021 roku, zasoby mieszkaniowe Gdanska to 249,82 tys. mieszkan o facznej powierzchni
uzytkowej 14,74 min m?. Liczba mieszkari na 1000 mieszkancow wynosita 513,7.

Gdansk charakteryzuje sie niskg stopg bezrobocia, ktéra wg stanu na koniec listopada 2023 r. wynosita 2,3%,
(bezrobocie w catym kraju w tym samym okresie wynosito 5,0%).

Orunia-Sw. Wojciech-Lipce jest peryferyjng dzielnica Gdariska, potozong w potudniowej czeéci miasta. Graniczy
od pétnocy z dzielnicg Srédmieécie, od wschodu z dzielnicg Olszynka, od potudnia z gming Pruszcz Gdariski
i od zachodu z dzielnicg Chetm. Na tle miasta dzielnice wyrdzniajg duze powierzchnie terendéw rolniczych
i funkcjonujgce gospodarstwa rolniczo — ogrodnicze. Realizacja trasy obwodnicy potudniowej Gdanska zmienita
peryferyjne postrzeganie potozenia dzielnicy, przyblizajac jg do sréodmiescia Gdanska. Na niedostateczng spdjnosc
struktury dzielnicy wptyw majg wewnetrzne bariery infrastruktury komunikacyjnej, tj. kolej i Trakt Sw. Wojciecha
(droga krajowa). Modernizacja linii kolejowej, w trakcie ktorej nie wykonano bezkolizyjnych przejazdéow dla
samochoddw i komunikacji zbiorowej skutkuje codziennymi trudnosciami w poruszaniu sie po dzielnicy.

Na obszarze dzielnicy znajdujg sie parki o historycznym rodowodzie: park Orunski zatozony w XVII wieku, poddany
kompleksowej rewitalizacji oraz park Schopenhauera w rejonie ulicy Dworcowej. Zieleniec w obrebie dawnego
cmentarza przy ul. Zwigzkowej jest sukcesywnie zagospodarowywany przez mieszkancow poprzez realizacje
réznych inwestycji w ramach grantow miejskich i budzetu obywatelskiego. Zachowano tam historyczny
drzewostan dawnego cmentarza.

Sie¢ ustug spotecznych jest dosy¢ dobrze rozwinieta. Znajdujg sie tu szkoty podstawowe, Srednie, przedszkola,
osrodek zdrowia, parafie oraz centrum kultury (Gdanski Archipelag Kultury). Stabo natomiast jest rozwinieta siec¢
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ustug gastronomicznych (kawiarni, baréw, restauracji) i ustug z zakresu potrzeb codziennych typu fryzjer, salon
urody itp. Niezbyt urozmaicona jest oferta handlowa.

Rysunek 3. Lokalizacja dzielnicy na mapie Gdarska.
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Zrédto: opracowanie wiasne

Wg stanu na koniec 2022 r., dzielnice zamieszkiwato prawie 13 tys. oséb. Z roku na rok stale spada liczba
mieszkancow tej dzielnicy.

Rysunek 4. Liczba ludnosci dzielnicy na przestrzeni lat.
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Uwarunkowania urbanistyczne:

Jednostka pomocnicza Orunia-Swiety Wojciech-Lipce jest zlokalizowana w potudniowym rejonie dzielnicy
urbanistycznej Srédmiescie. Orunia od strony pétnocnej graniczy z Srédmiesciem Historycznym. Zabudowa
mieszkaniowa zlokalizowana jest gtéwnie w jej pétnocno-zachodniej czesci i oddziela historyczne centrum od
obszaréw rolniczych dominujacych w potudniowej czesci jednostki. Na styku ze Srédmieéciem Historycznym i dalej
wzdtuz wjazdu do Gdanska od strony potudniowej wystepujg tereny o funkcji produkcyjnej. Orunia charakteryzuje
sie rowniez zréznicowaniem form uksztattowania terenu. Cze$¢ poétnocno—zachodnia i obszar wzdtuz kanatu
Raduni, po jego zachodniej stronie, sg potozone w strefie krawedziowej wysoczyzny i wyrdzniajg sie urozmaicona
rzezba terenu, natomiast zlokalizowane na obszarze Zutaw Gdaniskich grunty rolne Oruni to tereny depresyjne. Na
Oruni wystepujg wszystkie formy zabudowy, od zespotéw budynkdéw jednorodzinnych, np. wzdtuz ulicy Nowiny,
poprzez zespoty przedwojennej czynszowej zabudowy wielorodzinnej zlokalizowanej pomiedzy Traktem s$w.
Woijciecha a linig kolejowg, po typowe osiedle z prefabrykatéw wielkoptytowych w pétnocno—zachodniej czesci.
Bardzo cennym przyrodniczo i krajobrazowo elementem wykorzystywanym rekreacyjnie przez mieszkancéw Oruni
jest zrewaloryzowany Park Orunski, ktéry zyskat nowe elementy zagospodarowania takie jak zadaszony amfiteatr,
latarnie, alejki, fawki, itp. Jednostka Swiety Wojciech stanowi potudniowa granice Gdarska i sasiaduje z gmina
Pruszcz Gdanski. Potozona jest czesciowo w cennej przyrodniczo i krajobrazowo strefie krawedziowej Wysoczyzny
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Gdanskiej. Jednostka ta ma charakter podmiegjski z niewielkimi enklawami zabudowy jednorodzinnej i pewng
koncentracjg zabudowy na dolnym tarasie wzdtuz Traktu Sw. Wojciecha. Zachodnia czes¢ jednostki na gérnym
tarasie jest niezabudowana i stanowi potencjalng oferte dla lokalizacji duzych, terenochtonnych funkc;ji
ustugowych. Jednostka Lipce zlokalizowana jest czesciowo na wyzynie w strone Borkowa i obejmuje rowniez
dawng tzw. osade karczemng z charakterystycznym historycznym elementem Lwiego Dworu (dwupoziomowego
drewnianego domu podcieniowego z XVI wieku — dawnej karczmy) potozonym przy ul. Trakt Sw. Wojciecha 297.
Jednostka wtgczona zostata w granice administracyjne Gdanska w 1954 r. W 2001 r. Lipce zalane zostaty wodami
z przerwanego Kanatu Raduni. W wyniku zniszczen wiele domow ulegto wyburzeniu. Po powstaniu obwodnicy
potudniowej w latach 2010-2011, nad Lipcami poprowadzono wiadukt i zbudowano wezet drogowy. Po obu
stronach Traktu Sw. Wojciecha wystepuje gtéwnie ekstensywna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i ustugowa (w tym ogrodnicza) po wschodniej stronie traktu. Cennym krajobrazowo elementem tej jednostki jest
park Ferberdw zlokalizowany po zachodniej stronie Kanatu Raduni.

Kierunki rozwoju:

Dzielnica nie ulegnie znaczacym przeksztatceniom funkcjonalno-przestrzennym. Nowe obiekty mieszkaniowe
i ustugowe powstang na terenach dawnych kolonii mieszkaniowych na Oruni (Kolonia Mysia, Rola, Orka i Zaranie).
W jednostce urbanistycznej Orunia nowa zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa i ustugowo-
przemystowa wypetni — zainwestowane w granicach obszaru o w petni wyksztatconej, zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej (ZiWS) — fragmenty dzielnicy. Przewazajgca czes¢ dzielnicy zostata objeta Gminnym
Programem Rewitalizacji, co wptywa na poprawe warunkéw zycia, rozwdj funkcji ustugowych i zmiane oblicza
historycznego przedmiescia Gdariska. Cze$¢ Oruni znajdujacy sie na Zutawach, jednocze$nie stanowigcg duze
kompleksy uzytkdw rolnych, przeznacza sie na cele rolnicze. Na obszarach rolniczych, z wyjatkiem Obszaru
Chronionego Krajobrazu Zutaw Gdarskich (na potudnie od Starej Raduni), dopuszcza sie lokalizacje ogniw
fotowoltaicznych. W jednostce Orunia sankcjonuje sie istniejgce ogrody dziatkowe (Sikorskiego, Okrzei).
Potudniowa cze$¢ Oruni znajduje sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Zutaw Gdarskich. Na terenach
wzdtuz Obwodnicy Potudniowej przewiduje sie rozwdj zabudowy przemystowo-ustugowo-sktadowej. Potudniowo-
wschodnig cze$¢ jednostki przeznacza sie pod zabudowe mieszkaniowg jako kontynuacje istniejacej tu
fragmentarycznie zabudowy jednorodzinnej. Obszar pomiedzy Kanatem Raduni a Traktem $w. Wojciecha planuje
sie przeznaczy¢ pod zabudowe mieszkaniowo—ustugowa, zgodnie ze stanem istniejgcego zainwestowania. Tereny
po zachodniej stronie Kanatu Raduni — Lipce - utrzymajg swojg funkcje mieszkaniowg, a obszar pomiedzy Traktem
Sw. Woijciecha a linig kolejowg oraz w rejonie wezta drogowego Obwodnicy Potudniowej bedzie przeksztatcat sie
w kierunku zabudowy przemystowo—ustugowo-sktadowe;j.

Dzielnica jest pokryta planami zagospodarowania przestrzennego jedynie w 27,9%.

B. Lokalizacja w strefie

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem niniejszej wyceny, potozona jest przy ulicy Przy Torze. Sasiedztwo stanowi
zabudowa mieszkaniowa o niskiej intensywnosci (niewielkie domy wielorodzinne wybudowane w technologii
tradycyjnej murowanej z cegty), blok mieszkalny wybudowany w technologii uprzemystowionej w 2009 roku oraz
tereny kolejowe. Pobliskie tereny zostaty oddzielone od linii kolejowej ekranem akustycznym skutecznie
eliminujgcym hatas. W promieniu 1 km (trasa piesza) od nieruchomosci znajduja sie miedzy innymi:

e  Szkota Podstawowa nr 16,

e  Panstwowa Szkota Muzyczna | Stopnia,

e  Gdanska Szkota Podstawowa,

Przedszkole Pertowa Busola, Publiczne Pozytywne Przedszkole nr 3, Przedszkole nr 11,

sklepy spozywcze znanych sieci,

placowka pocztowa,

ptywalnia Orunia.

Przy ulicy Trakt Sw. Wojciecha ulokowane s3 przystanki autobusowe obstugujace miedzy innymi linie:
e 132 (linie obstuguje BP Tour, GAIT) relacji Pruszcz Gdanski — Waty Piastowskie,

189 (linie obstuguje GAIT) relacji Mackowy — Waty Piastowskie,

200, 205, 207 relacji Pruszcz Gdanski (linie obstuguje BP Tour) — Dworzec Gtéwny,

232 (linie obstuguje BP Tour) relacji Bedzieszyn Panattoni — Dworzec Gtéwny,

289 (linie obstuguje GAIT) relacji Mackowy — Waty Piastowskie,

nocny N5.
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Perony kolejowe sg oddalone o okoto 450 metréw. Dojazd do centrum Gdarnska zajmuje kilka minut natomiast
czestotliwos¢ kursowania jest niska.

Lokalizacje ogdlng (potozenie na obszarze Gdariska) okreslono jako mato atrakcyjng, natomiast lokalizacje w strefie
(potozenie na terenie dzielnicy) okreslono jako dobra.

Rysunek 5. Lokalizacja szczegdtowa.

i i 8l = ¥

Zrédto: opracowanie wiasne na podktadzie mapy https://obliview.brg.gda.pl/

4.6. Stan techniczno - uzytkowy i stan zagospodarowania

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal jest obiektem z dwiema kondygnacjami
nadziemnymi mieszkalnymi, podpiwniczonym, wybudowanym w technologii tradycyjnej murowane;.

Tabela 1. Charakterystyka budynku.

Sposdb uzytkowania budynek mieszkalny wielorodzinny
Liczba kondygnacji 2 nadziemne + podpiwniczenie + strych
Sciany murowane

Fundamenty murowane

Pokrycie dachu papa

Lokal bedacy przedmiotem niniejszej wyceny potozony jest na parterze budynku. Jest to lokal jednopoziomowy,
sktadajacy sie z przedpokoju z aneksem kuchennym, tazienki i trzech pokoi (jeden przejsciowy). Powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 53,30 m2. Wejécie do lokalu odbywa sie bezposrednio z zewnatrz budynku. Obok drzwi
wejsciowych do lokalu znajdujg sie drzwi do klatki schodowej na pierwsze pietro.

W trakcie ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze czes¢ sgsiedniej dziatki gruntu nr 29/7 (wtasnosé Gminy Miasta
Gdanska) potozona od frontu budynku, zostata ogrodzona i jest uzytkowana jako ogréd przez mieszkancow.
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Tabela 2. Charakterystyka lokalu i standard wykonczenia.

Pietro parter
Powierzchnia uzytkowa lokalu 53,30 m?
Drzwi wejsciowe do lokalu zwykte zewnetrzne

do fazienki drzwi ptytowe z przeszkleniem w okleinie
drewnopodobnej; do dwdch pokoi biate ptycinowe, do pokoju
przejsciowego — drzwi ptytowe w okleinie drewnopodobnej;
oscieznice stalowe malowane
PCV w dobrym stanie;

Drzwi wewnetrzne

OL3iE okna od stron bocznych budynku zabezpieczono kratami
Grzejniki panelowe; w fazience grzejnik drabinkowy
Przecietna wysokos$¢ pomieszczen 2,4m

Uktad funkcjonalny i standard wykoriczenia
podtoga — ptytki; Sciany — malowane, w czesci kuchennej ptytki
w pasie roboczym
podtoga — ptytki; sciany — ptytki;

prysznic z odptywem punktowym oddzielony od reszty tazienki

tazienka murkiem; umywalka z szafkg, wc kompakt;
zejscie do wspdlnej piwnicy (zgodnie z informacja do wtasciciela — nie
wykorzystywane, zabezpieczone roletg — brak zgody na zejscie do piwnicy)

Przedpokdj z aneksem kuchennym

Pokdj 1 podtoga — panele w stabym stanie; sciany — malowane
Pokoj 2 (przejsciowy) podtoga — panele w stabym stanie; sciany — malowane
Pokdj 3 podtoga — panele w stabym stanie; sciany — malowane

Sciany w lokalu zostaty niedawno odéwiezone. Podtogi panelowe wykazuja znaczne zuzycie (odksztatcenia na
bokach, widoczne szczeliny pomiedzy niektérymi panelami). Okna w dobrym stanie.

Dokumentacje fotograficzng wykonang podczas ogledzin nieruchomosci zamieszczono w zataczniku nr 2
do operatu.

Dla potrzeb niniejszej wyceny stan techniczny i estetyke budynku okreslono jako zadowalajacg. Standard
wykoniczenia lokalu mieszkalnego przyjeto na srednim poziomie. Stopien zuzycia technicznego, funkcjonalnego
i ekonomicznego oceniono jako $redni. Mozliwosci i warunki dalszej eksploatacji oceniono pozytywnie. Lokal jest
uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem tj. jako mieszkalny. Z uzyskanych od wtascicielki informacji wynika, iz lokal
zostat oddany w najem na okres od 2 lutego 2024 roku do 31 stycznia 2025 r.

4.7. Dostep do drogi publicznej.

Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatke bedaca wtasnoscia Gminy Miasta Gdarnska
(dziatka nr 29/7). Ulica Przy Torze jest droga publiczng o statusie drogi gminnej, utwardzong brukiem.

Droga publiczna — ulica Przy Torze
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4.8. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Nieruchomos¢ posiada niezbedne dla sposobu uzytkowania przytgcza i instalacje:
- wodociggowa,
- kanalizacji sanitarnej,
- gazowa,
- elektroenergetyczng,
- c.0.ic.w.u.—piec gazowy, dodatkowo, w jednym z pokoi umieszczono piec kominowy (tzw. koza),
- monitoring.

5. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

5.1. Obszar rynku.

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie zawezono do czedci dzielnicy Orunia-Sw. Wojciech-
Lipce, potozonej po wschodniej stronie Traktu Sw. Wojciecha, gdzie znajduje sie wyceniana nieruchomosci
i znajduja sie obiekty podobne pod wzgledem charakteru i przeznaczenia.

Przyjety obszar rynku wynika z charakteru wycenianej nieruchomosci i nieruchomosci podobnych, koniunktury na
rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami, w ktorych znajdujg sie podobne lokale mieszkalne. Zalezy
rowniez od dostepnosci oraz wiarygodnosci danych o zawartych transakcjach sprzedazy nieruchomosci
podobnych.

5.2. Rodzaj rynku lokalnego.

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci, celem wyceny i wymogami
wynikajgcymi z szacowania wartosci nieruchomosci na potrzeby postepowania egzekucyjnego w administracji.

W przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek nieruchomosci lokalowych potozonych w budynkach
wielorodzinnych o niskiej zabudowie, podobnym stanie technicznym oraz standardzie wykoriczenia i wyposazenia,
potozonych na analizowanym terenie.

Z analizy wykluczono transakcje niespetniajgce wymogdw transakcji rynkowych (sprzedaz w rodzinie, sprzedaz
udziatu).

5.3. Okres badania cen.

Badaniem objeto okres od marca 2022 roku.

5.4. Analiza rynku.

Charakterystyczng cechg rynku nieruchomosci jest mata efektywnos$é, objawiajgca sie niedoktadnym
odwzorowaniem wszystkich zmian zachodzgcych w otoczeniu. Ceny na rynku nieruchomosci odwzorowujg czesto
poziomy cen historycznych, pomijajgc obecne oczekiwania. Na rynku nieruchomosci wystepuje rowniez mata
Swiadomos¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosé nieruchomosci. Uczestnicy nie majg Swiadomosci ceny cech
nieruchomosci jak i rozktadu cen, ktéry w wielu przypadkach nie jest liniowy, ale krzywoliniowy. Cechy rynkowe sg
tez réznie i niejednoznacznie oceniane przez uczestnikdw rynku. Dodatkowym utrudnieniem jest wzajemne
oddziatywanie pomiedzy cechami, ktére wptywajg na ceny. Wnioskowanie wytgcznie w oparciu o modele
parametryczne pozwala jedynie zidentyfikowaé tendencje rynkowe. Informacje te winny zostaé zestawione
z danymi ptyngcymi z rynku, gdyz bazowanie tylko na modelach moze prowadzi¢ do btednych wnioskéw. Oznacza
to, ze etap dochodzenia do wartosci wymaga zindywidualizowanego podejscia, tj. odwzorowania potencjatu

.....

typowe oczekiwania inwestorow.

Podkreslenia wymaga rowniez fakt, iz rynek nieruchomosci nie generuje wystarczajgco obszernego materiatu
badawczego aby oprzec sie wytgcznie na metodach ekonometrycznych czy metodach opartych na sieciach
neuronowych. Rowniez jakos¢ pozyskanych danych pozostawia wiele do zyczenia, cho¢ z roku na rok ich
dostepnosé sie poprawia. Duzg trudnos¢ stanowi pozyskanie rzetelnych danych dotyczgcych przedmiotu obrotu
i warunkow zawarcia transakcji sprzedazy. Informacje umieszczane w aktach notarialnych sg niewystarczajace.
Z pomocg przychodzg m.in. portale geodezyjne, ksiegi wieczyste, ewidencja gruntéw i budynkdéw, uchwaty
dotyczgce zagospodarowania, rejestr i ewidencje zabytkéw, dokumentacja architektoniczna i ogledziny
nieruchomosci podobnych w terenie a takze portale ogtoszeniowe prezentujgce dana archiwalne. Ogledziny
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nieruchomosci podobnych w terenie nie zawsze przynoszg oczekiwane rezultaty. Od daty transakcji do dnia,
w ktérym dokonywane sg ogledziny, w bezposrednim otoczeniu nieruchomosci mogto juz dojs¢ do zmian. Zmianie
moze ulec takze sama nieruchomos¢.

Analizowany segment rynku lokalnego tj. rynek wydzielonych lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych
jest zadowalajaco rozwiniety na badanym terenie. Na tak przyjetym obszarze rynku wystepuje odpowiednia liczba
transakcji nieruchomosciami lokalowymi, ktore pozwalajg rzeczoznawcy uzyskac niezbedne do okreslenia wartosci
rynkowej dane o towarzyszacych zjawiskach ekonomiczno - gospodarczych.

Obszar przyjetego rynku lokalnego jest umiarkowanie penetrowany przez osoby fizyczne w celu kupna lokali
mieszkalnych. Lokale w tym obszarze sg nabywane gtéwnie na wtasne potrzeby, a rzadziej w celach inwestycyjnych.

Przedmiotem obrotu s3 tutaj przede wszystkim mieszkania potozone w budynkach charakteryzujgcych sie dobrym
lub zadowalajgcym stanem technicznym, $rednim standardem wykonczenia, potozone w oddaleniu od linii
kolejowej i ulicy Trakt Sw. Wojciecha generujacej hatas uciazliwy dla funkcji mieszkalnej.

Zgromadzone dane transakcyjne oceniono pod wzgledem warunkéw zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy.
Z bazy danych wyeliminowano te, ktére nie spetniajg warunkéw transakcji rynkowych oraz te, ktorych ceny
znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych na analizowanym rynku.

Podsumowanie:

Ll . OKRES BADANIA RODZA)
cz. wschodnia

TYP RYNKU: RODZAJ PRAWA:

CEN: NIERUCHOMOSCI:

od marca 2022 . lokal mieszkalny R

dzielnicy Orunia- rynek wtorny

Sw.Wojciech-Lipce

%  Warunki rynkowo - gospodarcze na analizowanym rynku
e popyt na poziomie podazy;
Po wielu latach utrzymywania sie wysokiego popytu na nieruchomosci, obecnie obserwuje sie
zmniejszenie popytu niemal w kazdym segmencie rynku. Na strone popytowg niekorzystnie wptynat
wzrost stop procentowych, co istotnie ograniczyto dostepnos¢ kredytow hipotecznych, chociaz sytuacja
ta ulegta poprawie wraz z wprowadzeniem programu Bezpieczny kredyt 2%.
e przecietna ptynnos¢ nieruchomosci podobnych: okoto 3-8 miesiecy.

% Czestotliwosé transakcji w zakresie nieruchomosci podobnych
Srednio jedna - dwie transakcje miesiecznie biorgc pod uwage zawezony do celéw wyceny rynek i obrét
prawem witasnosci do lokali mieszkalnych.

%  Aktualna liczba ofert sprzedazy
Aktualnie w ofercie, na portalach nieruchomosciowych, na analizowanym terenie znajduje sie 6 ofert
sprzedazy (po eliminacji zdublowanych ofert). Stan techniczny i standard wykonczenia mieszkan jest
zréznicowany, aczkolwiek dominujg mieszkania w standardzie srednim. Ceny ofertowe zaczynajg sie od 4,4
tys. zt/m? i dochodzg do 12 tys. zt/m?. Ceny ofertowe podlegajg negocjacjom i ostateczna cena transakcyjna
jest nizsza od ofertowe;.

% Trend cenowy

W ciggu ostatnich kilku latach obserwuje sie wzrost cen nieruchomosci. Szczegdlnie jest to widoczne na rynku
pierwotnym nieruchomosci mieszkaniowych, ale takze na innych rynkach (domy mieszkalne, grunty,
nieruchomosci komercyjne). Pomimo ciggtego wzrostu cen nieruchomosci, do zakupu zacheca wysoka inflacja
(che¢ zachowania wartosci pienigdza).

Wog raportu NPB za Ill kwartat 2023 roku dynamika cen transakcyjnych w Tréjmiescie na rynku wtérnym
nieruchomosci lokalowych rok do roku wyniosta 111,78, natomiast w IV kwartale 2022 wskaznik ten wyniost
103,99.

Zgodnie z przepisem art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w niniejszej wycenie
uwzgledniono zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Badaniem wptywu czasu na ceny objeto rynek
nieruchomosci podobnych, z uwzglednieniem opracowan branzowych. Ostatecznie do wyceny przyjeto trend
cenowy na poziomie 8% rocznie, co pozwolito wyptaszczy¢ linie trendu (wykresy na kolejnej stronie).
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Trend cenowy na badanym rynku Linia trendu po korekcie
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Aktualizacji cen na date wyceny dokonano wg ponizszego wzoru:

C,=C(A+TxAt
gdzie:
C, - cena aktualizowana
C - cena transakcyjna
T - miesieczny wspodtczynnik zmiany cen
At - liczba miesiecy od daty sprzedazy do daty wyceny

%  Zatozenia przyjete do analizy
e jednostka odniesienia jest 1m? powierzchni uzytkowej;
e do analizy przyjeto 40 transakcji obiektami podobnymi, ktére zostaty przeanalizowane pod katem cech
rynkowych réznigcych te nieruchomosci;
e dla zbioréw cen transakcyjnych okreslono nastepujgce wartosci:

Cena jednostkowa

e Cena jednostkowa z uwzglednieniem trendu
Wyszczegdlnienie 2
[zt/m?] cenowego
[2t/m?]
Minimum 5 640,28 6 053,90
Srednia 7 820,07 8521,17
Maksimum 11057,51 12 236,98

6. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

6.1. Rodzaj okreslanej wartosci.

Zgodnie z przepisem art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego okresla sie wartos¢ rynkowg nieruchomosci.

Przepis art. 151 ust. 1 ustawy definiuje wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowg kwote, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Natomiast zgodnie z przepisem art. 150 ust. 2 ustawy, wartos$¢ rynkowgq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg
lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Biorgc powyzsze pod uwage, wartosc¢ okreslona w niniejszym operacie to:

WARTOSC RYNKOWA
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6.2. Wybdr podejscia i metody wyceny.

Wyboru podejscia i metody wyceny dokonano na podstawie przepisu art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z ktorym:

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Biorgc powyzsze pod uwage do okreslenia wartosci nieruchomosci zastosowano:

PODEJSCIE POROWNAWCZE
METODE KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

6.3. Opis podejscia poréwnawczego.
Zgodnie z przepisem art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przepis § 8 ust. 1i 2 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci opisujg metody podejscia porownawczego
w nastepujacy sposob:

Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg
znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co
najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do pordéwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych,
z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.

6.4. Opis procedury szacowania — metoda korygowania ceny $redniej.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci wykonano miedzy innymi nastepujgce czynnosci.

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych icechach, stanowigcego

podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech

rynkowych.

7. Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcych podstawe wyceny oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax)-

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Crax),
z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Ce] sumy wspdtczynnikow korygujacych oraz
obliczenie zakresdw wspoétczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okresdlenie wielkosci wspétczynnikow korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin, Cmax)-

11. Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

o Uk W
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gdzie:

n
W=c U
i=1

Ui - wartos¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n - liczba wspdtczynnikow korygujacych.
12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek porownawczych.

7. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

7.1. Transakcje rynkowe — zbiér nieruchomosci podobnych.

Transakcje rynkowe dokonane na analizowanym obszarze zostaty ocenione pod
i stopnia podobienstwa do przedmiotu wyceny.

Tabela 3. Transakcje rynkowe.

Data
transakcji

09-11-2022

07-08-2023

11-10-2023

09-05-2023

23-07-2022

14-03-2022

09-10-2023

14-03-2022

16-12-2022
.1 03-08-2023
.1 02-08-2023
.123-05-2023
.1 17-08-2023
.1 13-04-2022
.1 11-03-2022
.| 28-04-2022
.1 03-11-2022
.1 28-07-2022
.1 06-09-2022
.1 24-03-2022
.1 08-08-2023
.1 12-03-2022
.| 27-06-2022
.1 21-12-2022
.1 23-02-2023
.| 28-09-2023
.| 24-08-2022
.| 04-05-2022
.1 12-04-2023
.1 25-09-2023
.1 27-04-2023
.1 15-06-2023
.1 20-03-2023
.1 15-09-2023
.1 26-09-2023
.| 04-03-2022
.1 05-01-2023

W PN AW e
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Ulica

Przyjemna
Zwigzkowa
Zwigzkowa
Zwigzkowa
Zwigzkowa
Gtucha
Zwigzkowa
Smolenska
Ramutta
Grabowa
Zwigzkowa
Zutawska
Gtucha
Zutawska
Gtucha
Ramutta
Przyjemna
Zutawska
Zutawska
Ramutta
Zwigzkowa
Zutawska
Zutawska
Ramutta
Sandomierska
Przyjemna
Zwigzkowa
Zwigzkowa
Zutawska
Rejtana
Zutawska
Zwigzkowa
Przyjemna
Zwigzkowa
Zwiagzkowa
Ramutta

Zwigzkowa

Lokalizacja w
strefie

dobra
dobra
dobra
dobra
dobra
staba
zadowalajaca
zadowalajaca
dobra
zadowalajaca
zadowalajgca
dobra
staba
dobra
staba
zadowalajaca
dobra
dobra
dobra
zadowalajgca
dobra
dobra
dobra
zadowalajaca
staba
dobra
zadowalajgca
dobra
dobra
dobra
dobra
zadowalajaca
dobra
zadowalajaca
dobra
dobra

zadowalajaca

Standard
wykoriczenia

podwyzszony
podwyzszony
podwyzszony
podwyzszony
podwyzszony
podwyzszony
podwyzszony
Sredni
niski
Sredni
Sredni
Sredni
Sredni
niski
podwyzszony
Sredni
Sredni
Sredni
niski
Sredni
Sredni
niski
Sredni
podwyzszony
niski
niski
Sredni
niski
niski
Sredni
Sredni
Sredni
Sredni
Sredni
niski
Sredni
Sredni

Pigtro

Ol O O WoOlwWw MO M OO W W WO WIRLINM DM wWNMNOIFRPONMPEP OORWELIN

Stan
techniczny i
estetyka
budynku

dobry
dobry
dobry
dobry
zadowalajacy
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
dobry
dobry
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy
zadowalajacy
dobry
zadowalajacy
zadowalajacy

Cena

transakcyjna P.u. m?

/d/

417 200
404 000
375000
413 000
335000
359 000
405 000
395000
549 000
549 000
390 000
330000
470 000
340000
399 000
444 000
305 000
330000
335000
410 000
306 000
315000
290 000
470 000
604 000
325000
295000
280000
305 000
285000
300 000
305 000
288 000
300 000
260 000
369 000
265 000

37,73
37,71
35,98
43,71
37,88
42,40
42,88
47,20
62,80
60,50
43,27
37,51
53,00
42,53
52,50
57,91
38,54
42,92
43,36
55,65
37,80
43,50
39,42
62,11
81,69
43,40
42,80
41,71
42,70
38,52
42,70
43,27
42,40
43,54
37,91
62,80
43,54

wzgledem cech rynkowych

Nr rep.

8831/2022
6469/2023
13239/2023
3667/2023
1599/2022
2029/2022
3142/2023
1519/2022
112713/2022
6393/2023
6334/2023
4165/2023
2526/2023
4583/2022
1441/2022
2678/2022
7133/2022
6086/2022
5048/2022
2275/2022
6017/2023
1692/2022
1419/2022
9946/2022
663/2023
8874/2023
8143/2022
4189/2022
765/2023
7871/2023
1991/2023
4696/2023
932/2023
8195/2023
4181/2023
1926/2022
40/2023

Liczba
miesiecy
od
wyceny
16

7
5
10
19
24
5
24
15

23
24
22
16
19
18
23

24
20
14
12

18

22

11

10

11

24
14

Zakt.[T]

wartoscé
1m?2
/2

12 236,98

11 213,30

10 769,88

10 078,55
9963,92
9821,70
9759,79
9707,62
9616,24
9 497,85
9433,78
9325,51
9222,64
9220,16
8 816,00
8791,57
8 758,01
8 662,62
8 653,13
8497,16
8473,02
8 400,00
8 337,56
8273,49
7985,31
7 738,10
7 719,62
7 697,60
7 666,67
7 645,38
7 494,14
7 471,69
7 290,56
7 119,89
7 086,96
6 815,93
6 654,42
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Stan Liczba Zakt.[T]
R X . Cena . an
Data . Lokalizacjaw| Standard . techniczny i . 5 miesiecy | wartos$é
Lp. " Ulica . ’ . transakcyjna  P.u. m Nr rep. 2
transakcji strefie wykoriczenia estetyka Py od im
budynku wyceny /2t/
29./29-06-2023 | Przyjemna dobra niski 2 | zadowalajacy 270000 43,40/ 1689/2023 8 6 553,00
29.|08-03-2023 | Zutawska dobra niski 3 dobry 250000 42,70 351/2023 12 6323,18
31.| 24-03-2023 |Sandomierska staba niski 0 | zadowalajacy 270000| 47,87 2272/2023 11 6 053,90
SREDNIA CENA TRANSAKCYJINA (zt/m? ) T=8% 8521,17

Zbior danych zbadano pod wzgledem dopasowania do rozktadu normalnego, co zaprezentowano ponize;.

18 17| 14 000
16 12 OOU 12 236,98
14 13
w 12 o 9 481,83
9 ]
8 8521,17 8 485,09
10 ’ ’
5 $000 7 531,95
L 8
=T ; 5| 6000 6 053,90
4
4 4000
) 1]
0 2000
(5300-6800> (6800-8300> (8300-9800> (9800-11300> (11300-12800> .

Najwiecej transakcji (43%) miato miejsce w przedziale od 8300 do 9800 zt/m? powierzchni uzytkowej. Rozktad cen
charakteryzuje sie srednig skosnoscig na poziomie 0,42. Wspotczynnik zmiennosci wynosi 16%. Oznacza to, ze
zmienno$¢ jest niska, co nalezy ocenié pozytywnie. Rozstep wynosi 6 183,08 zt/m? i jest to duza wartosc.

Kwartyl 1 analizowanych danych wynosi 7,53 tys. zt, kwartyl 3 wynosi 9,48 tys. zt. Roznica miedzy s$rednia
arytmetyczng a mediang to 36,08 zt/m? czyli niewiele, co takze nalezy oceni¢ pozytywnie. W wybranych do analizy
danych nie wystepuja wartosci odstajgce - nietypowe (wartosci odstajgce to te, ktére wychodzg o 1,5 krotnosc
odstepu miedzykwartylowego).

7.2. Cechy rynkowe, wagi i gradacja.

Na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci, informacji uzyskanych w biurach obrotu
nieruchomosciami oraz badan preferencji potencjalnych nabywcéw i informacji branzowych, wybrano
nastepujgce cechy rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi i gradacje cech:

Tabela 4. Cechy rynkowe, wagi i gradacja.

Lp. Rodzaj cech Wa%;/c)ech Gradacja cech rynkowych
(1]
dobra
1. Lokalizacja w strefie 20 zadowalajaca
staba
podwyzszony
2. Standard wykonczenia 35 Sredni
niski
I, Il pietro
3. Potozenie na pietrze 20 Il pietro
parter, ostatnie pietro
4. Stan techniczny i estetyka budynku 10 dobry )
zadowalajacy
PD-W, PD
. ) PD-Z, W-Z, PN-PD
5. Ekspozycja okien 15 PN-W, PN-Z, W
PN, Z
Suma 100
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1. Lokalizacja w strefie:

% dobra - potozenie w oddaleniu od linii kolejowej, blisko sklepdw i parku; w tej grupie znajdujg sie tez
nieruchomosci oddzielone od linii kolejowej ekranem akustycznym;

% zadowalajaca - lokalizacja pomiedzy dobra a staba;

% staba - potozenie blisko linii kolejowej, w szczegdlnosci w okolicach ulicy Gtuchej/Ubocze i budynki
w pierwszej linii zabudowy od linii kolejowej przy ulicy Zwiazkowej a takze w bliskosci Traktu Sw.
Woijciecha.

W aspekcie lokalizacji ogdlnej, rozumianej jako potozenie na terenie Gdanska, zardwno nieruchomosé
wyceniana jak i nieruchomosci przyjete do poréwnania, charakteryzujg sie podobng, mato atrakcyjng
lokalizacja.

2. Standard wykonczenia:

% podwyzszony - pomieszczenia wykoriczone materiatami o wspdfczesnej estetyce, podwyzszonej
jakosci a prace wykonczeniowe utrzymane na dobrym poziomie; sprawna stolarka okienna
i drzwiowa, drzwi wejsciowe antywtamaniowe; Sciany i sufity rowne i gtadkie; zabudowy stolarskie
na wymiar;

% 4redni - pomieszczenia wykonczone materiatami $redniej jakosci, nie noszacymi nadmiernych
Sladéw zuzycia technicznego, ale charakteryzujgcymi sie zuzyciem funkcjonalnym (walory
estetyczne odbiegajgce od wspdtczesnych trenddw); sprawna stolarka okienna; tu tez zaliczajg sie
lokale ktorych pomieszczenia charakteryzujg sie zréznicowanym standardem, tj. np.
wyremontowana tazienka/kuchnia ale pozostate pomieszczenia wymagajg wykonania prac
remontowych, albo lokale posiadajgce zuzyte niektdre elementy;

% niski - wykonczenie materiatami noszacymi znaczne $lady zuzycia zaréwno technicznego jak
i funkcjonalnego, stolarka okienna w stabym stanie; sciany i sufity wymagajace wyrdwnania,
malowania; drzwi do wymiany.

3. Potozenie na pietrze:

% |, Il pietro,
% Il pietro,
% parter, IV pietro.

Najkorzystniej przez potencjalnych nabywcow jest postrzegane potozenie na | i Il pietrze. Ma to swoje
uzasadnienie zaréwno w tym, iz w budynkach nie wyposazonych w dZwigi osobowe, dotarcie na wyzsze
pietra moze stwarzac trudnosci. Z kolei usytuowanie lokali w strefie czesto uczeszczanej powoduje, ze
do mieszkan potozonych na parterze docierajg nadmierne hatasy i spojrzenia przechodniéw. Pierwsze
i drugie pietro jest wiec optymalne na analizowanym rynku.

4. Stan techniczny i estetyka budynku:

% dobry - prawidtowo prowadzona gospodarka remontowa, elewacja budynku czysta i zadbana,
estetyczna klatka schodowa, pokrycie dachu w stanie dobrym,

% zadowalajacy - zadowalajgco prowadzona gospodarka remontowa, elewacja budynku czy klatka
schodowa wymagajaca napraw, pokrycie dachu w stanie zadowalajgcym.

5. Ekspozycja okien:

% potudniowy wschéd (PD-W), potudnie (PD),

% potudniowy zachdd (PD-Z), wschdd-zachdd (W-2Z), pétnoc-potudnie (PN-PD),
% poétnocny wschéd (PN-W), pétnocny zachéd (PN-Z), wschéd (W),

% pdtnoc (PN), zachdd (2).

Najkorzystniej sg postrzegane lokale, ktérych wieksza czesé, a przynajmniej pokoj dzienny, sg skierowane
na potudniowy zachdd badz potudnie. Takie lokale sg dobrze doswietlone, co jest szczegdlnie istotne
w okresie jesienno — zimowym. Najgorze] z kolei jest oceniana ekspozycja pétnocna z uwagi na stabe
doswietlenie pomieszczen. Z kolei ekspozycja zachodnia charakteryzuje sie zbytnim nagrzewaniem
w okresie letnim, co moze by¢ nadmiernie ucigzliwe.

W ostatnim czasie obserwuje sie coraz mniejszy udziat tej cechy w ogdlnej ocenie nieruchomosci
lokalowych. Nabywcy wiekszg wage przywigzujg do innych aspektéw i sg sktonni zrezygnowac
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z oczekiwanego ukierunkowania lokalu, przy czym na analizowanym rynku lokalnym cecha ta jest
wyraznie widoczna.

W aspekcie omdéwionych powyzej cech rynkowych stwierdzi¢ nalezy, ze przedmiot wyceny spetnia wymagania
i preferencje potencjalnych nabywcéw.

7.3. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci oraz nieruchomosci o cenach skrajnych

. s . Nieruchomos¢ o cenie Nieruchomos¢ o cenie
Nazwa cechy Nieruchomos$¢ wyceniana . . .
maksymalnej minimalnej

Lokalizacja w strefie dobra dobra staba
Standard wykonczenia Sredni podwyzszony niski
Potozenie na pietrze parter | pietro parter
Stan techni . .
: ei?ete\?/iantlzzdnyynku zadowalajacy dobry zadowalajacy
Ekspozycja okien PN-PD-Z* PD PN

* poniewaz nieruchomo$é posiada ekspozycje na trzy strony Swiata, tj. kuchnia od potudnia, jeden z pokoi od pdtnocy i
pozostate dwa pokoje od strony zachodniej, ustalono ceche z zakresu drugiego.

7.4. Obliczenie granic sumy wspoétczynnikdw korygujacych i zakreséw wspotczynnikéw korygujacych

Granice sumy wspotczynnikdw korygujgcych:

Crin 6 053,90 zt Crax 12 236,98 zt
Umin = = = 0,7105 Umax = = = 1,4361
Cer 8521,17 zt Cyr 8521,17 zt

Zakresy sumy wspoétczynnikow korygujgcych dla poszczegdinych cech rynkowych:

Tabela 5. Zakres sumy wspotczynnikdw korygujacych.

Lp. Rodzaje cech Wa(g(}iﬁ;ech Zakrsz:;lésgfz;z;rfkéw

1. | Lokalizacja w strefie 20 0,1421 - 0,2872

2. | Standard wykonczenia 35 0,2487 - 0,5026

3. | Pofozenie na pietrze 20 0,1421 - 0,2872

4. | Stan techniczny i estetyka budynku 10 0,0710 - 0,1437

5. | Ekspozycja okien 15 0,1066 - 0,2154
SUMA 100 0,7105 - 1,4361

* dokonano odpowiednich zaokraglern do czwartego miejsca po przecinku, aby uzyska¢ sume
stanowigca granice sumy wspdtczynnikdw korygujgcych

7.5. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujgcych nieruchomosci

Okreslenie wielkosci wspdtczynnikéw korygujacych wynikajgcych z ocen wycenianej nieruchomosci:

1. Lokalizacja w strefie

dobra 0,2872 | 4 cecha wycenianej nieruchomosci
zadowalajgca 0,2000
staba 0,1421
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2. Standard wykoriczenia

podwyzszony
Sredni

niski

3. Potozenie na pigtrze
I, Il pietro
Il pietro

parter, ostatnie pietro

4, Stan techniczny i estetyka budynku

dobry

zadowalajacy

5. Ekspozycja okien

PD-W, PD

PD-Z, W-Z, PN-PD
PN-W, PN-Z, W
PN, Z

0,5026
0,3500 | 4 cecha wycenianej nieruchomosci
0,2487

0,2872
0,2000

0,1421 | @ cecha wycenianej nieruchomosci

0,1437

0,0710 | @ cecha wycenianej nieruchomosci

0,2154
0,1718 | 4 cecha wycenianej nieruchomosci
0,1355
0,1066

Suma wspétczynnikdw korygujacych wynosi:

TUi=

0,2872 +0,3500 + 0,1421 + 0,0710 +0,1718 = 1,0221

7.6. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci

%  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

gdzie:

n
W= Cox ) U,
i=1

Ui - wielkos¢ i-tego wspodtczynnika korygujacego
n - liczba wspotczynnikéw korygujacych

Wj

= 8521,17 zt/m? x 1,0221 = 8709,49 zt/m?

% Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci wg formuty: WR = Wj x P

gdzie:

WR - wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny

P - powierzchnia uzytkowa

WR = 8709,49 zi/m?x 53,30 m? = 464 215,82 zi, przyjeto 464 000,00 zt

WR =464 000 zt

stownie: czterysta sze$c¢dziesiat cztery tysigce ztotych

Wartos¢ wyrazono w zaokragleniu zgodnie z § 79 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

7.7. Uzasadnienie wyniku wyceny

5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

Wycene przeprowadzono zgodnie z przepisami prawa i uznang praktyka, a uzyskana wartos¢ jest wartoscig
rynkowa, mieszczaca sie w przedziale typowych wartosci za nieruchomosci podobne i taka tez bytaby mozliwa do
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uzyskania cena przy sprzedazy szacowanej nieruchomosci. Okreslona warto$¢ odpowiada poziomowi cen na
analizowanym rynku.

Rysunek 6. Cena/wartos¢ 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci.

Cena minimalna Cena srednia Cena maksymalna
jednostkowa jednostkowa jednostkowa
6 053,90 8521,17 12 236,98

) () o

Przedmiot wyceny
8709,49

8. KLAUZULE

Operat nie moze by¢ wykorzystany dla innych celdw niz okreslony w niniejszym opracowaniu.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie
mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin, ani na podstawie dokumentdéw techniczno - prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodny i nie byty one
przedmiotem odrebnego postepowania.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie ww. okresu, po potwierdzeniu jego
aktualnosci.

Operat wykonano zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa.

Rzeczoznawca majgtkowy sporzadzajgcy operat dziata obiektywnie jako niezalezny rzeczoznawca, wolny
od uzaleznien od wtasciciela nieruchomosci czy zleceniodawcy (nie dotyczy zaptaty za operat), stosujac
zasade bezstronnosci.

Od dnia przekazania operatu szacunkowego autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie
osobom trzecim niniejszego opracowania i przetwarzania danych poufnych oraz danych osobowych,
wynikajacych bezposrednio jak tez wynikajgcych posrednio z tego opracowania.

9. WYKAZ ZALACZNIKOW

1.
2.
3.

Odpis zwykty ksiegi wieczystej
Dokumentacja fotograficzna
Kopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego
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MINISTERSTWO SPRAWIEDLIWOSCI

CENTRALA CENTRALNEJ INFORMACJI KSIAG WIECZYSTYCH
ul. PIEKARNICZA 10

80-169 GDANSK

ODPIS ZWYKLY KSIEGI WIECZYSTEJ
stan na dzien 2024-02-25 godz. 20:16:14

Numer ksiegi GD1G /00059812 /6

Nazwa sadu SAD REJONOWY GDANSK-POLNOC W GDANSKU
Siedziba sgdu GDANSK

Kod wydziatu GD1G

Numer i nazwa wydziatu

Typ ksiegi

Il WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy wpisu

Numer biezacy nieruchomosci 1

Lokal

Nr podstawy wpisu

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowos¢) Lp. 1. 1 GDANSK
Ulica Numer budynku Numer lokalu PRZY TORZE 13 1
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, WC - 1
Kondygnacja 1,0
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé¢, z | Lp. 1. /00051892 /
ktérej wyodrebniono lokal)
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomo$c¢) TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig 53,3000 M2

pomieszczen przynaleznych

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku
migracji, ktére zawieraja tre$¢ nie objeta strukturg ksiegi wieczystej
lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

W LAMIE 3 WPISANO: GDANSK-ORUNIA W LAMIE 4 WPISANO:
NA PODSTAWIE UMOWY UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO |
SPRZEDAZY LOKALU Z DNIA 8.12.1993 R. NR REP.A/10568/93 |
ZAWARTEGO W TEJ UMOWIE WNIOSKU NR 14259/93
WPISANO DNA 1 CZERWCA 1994 ROKU.

Ostatni numer aktualnego lub wykres$lonego wpisu w danym dziale
w dotychczasowej ksiedze wieczystej

1

Odpis zwykly ksiegi wieczystej, stan na dzier 2024-02-25 godz. 20:16:14; nr ksiegi GD1G/00059812/6;

Adres do weryfikacji : https://ekw.ms.gov.pl/eukw/ogolna/weryfikacja
Identyfikator do weryfikacji dokumentu: e7b7f8b0-23ce-448e-b253-a9238c9efc55
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wtasnosciag

Nr podstawy wpisu

1,2

Lp. 1.

Numer prawa 1

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspolnej, ktra Lp. 1. 13/100

stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére

nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali

Numer ksiegi wieczystej, z | Numer udziatu w prawie w GD1G /00051892 / 4

ktorej wyodrebniono lokal ksiedze, z ktorej

wyodrebniono lokal

Komentarz do migracji

Nr podstawy wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykres$lonego wpisu w danym dziale
w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1.

Nr podstawy wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w
prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj wspo6lnosci)

Lp. 1.

3 11

4

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imi¢ ojca, imig¢ matki,
PESEL)

ANITA JAWORSKA, ZDZISt AW, HELENA, 78012413422

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1.

Nr podstawy wpisu

Numer wpisu

1

7,8,10

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU PRZEZ NACZELNIKA
PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W GDANSKU,

EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, W SPRAWIE 2205-SEE-2.711.

61154161.2022.FEBJ Z 13.10.2022 R.

Rodzaj zmiany Lp. 1.

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE NACZELNIK PIERWSZEGO
URZEDU SKARBOWEGO W GDANSKU, W SPRAWIE 2205-SEE-
2.7112.73709821.2023.RK Z 16.05.2023 R.

Lp. 2.

DO EGZEKUCJI PRZYLACZYt SIE NACZELNIK PIERWSZEGO
URZEDU SKARBOWEGO W GDANSKU, W SPRAWIE 2205-SEE-
2.7112.79197835.2023.RK Z 08.08.2023 R.

Odpis zwykly ksiegi wieczystej, stan na dzier 2024-02-25 godz. 20:16:14; nr ksiegi GD1G/00059812/6;

Adres do weryfikacji : https://ekw.ms.gov.pl/eukw/ogolna/weryfikacja
Identyfikator do weryfikacji dokumentu: e7b7f8b0-23ce-448e-b253-a9238c9efc55
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DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. Nr podstawy wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta 228561,96 (DWIESCIE DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY PIECSET
SZESCDZIESIAT JEDEN 96/100) Zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/ | Lp. 1. 1 KREDYT, ODSETKI ZMIENNE, ODSETKI KARNE ZA

wierzytelno$¢, stosunek prawny) ZWLOKE, PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA,

ROSZCZENIA O ODSZKODOWANIE ZA ZWtOKE,
KOSZTY MONITOW, WEZWAN DO ZAPLATY |
ZAWIADOMIEN, KOSZTY ZASWIADCZEN, PROWIZJE |
OPLATY, KOSZTY WYCEN NIERUCHOMOSCI |
AUDYTOW PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI, KOSZTY
UBEZPIECZENIA NIERUCHOMOSCI-GDYBY
OBOWIAZEK TEN OBCIAZAE BANK, UMOWA KREDYTU
NR DK/KR-HIP-S/3427893/11 Z DNIA 01 GRUDNIA 2011

R.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1. GETIN NOBLE BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA,
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON) 00418410300000
Lp. 2. Nr podstawy wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 2 6
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 106840,39 (STO SZESC TYSIECY OSIEMSET CZTERDZIESCI
39/100) Z+
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /| Lp. 1. 1 WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC
wierzytelnos$¢, stosunek prawny) GLOWNA Z TYTULU SKELADEK:

-FUS ZA OKRES 05/2016-08/2016; 12/2016-01/2017,;
05/2017-07/2017; 03/2018 W KWOCIE 56.730,41Zt,

-FUZ ZA OKRES 12/2017;02/2018-09/2018 W KWOCIE
8780,497t,

-FPIFGSP ZA OKRES 05/2018-09/2018 W KWOCIE 631,
927k,

-ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE OD NALEZNOSCI
GLOWNEJ NA DZIEN WYSTAWIENIA DOKUMENTU
STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU HIPOTEKI W
LACZNEJ KWOCIE 4970,70Zt;POWIEKSZONA O KWOTE,
WYNIKAJACA Z ART.110 1 USTAWY O KSIEGACH
WIECZYSTYCH | HIPOTECE, DECYZJA O SYGNATURZE
100000/71/5791716653/2018/RKS Z DNIA 09.01.2019R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1. ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAEL W
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, REGON) GDANSKU, GDANSK, 00001775600514
Lp 3. Nr podstawy wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 9
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 187549,35 (STO OSIEMDZIESIAT SIEDEM TYSIECY PIECSET
CZTERDZIESCI DZIEWIEC 35/100) Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/ | Lp. 1. 1 WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC
wierzytelnos$¢, stosunek prawny) GLOWNA Z TYTULU SKELADEK:

-FUS ZA OKRES 05/2020-12/2020; 05/2021-06/2022

-FUZ ZA OKRES 05/2020 -06/2020; 09/2020-12/2020;
05/2021-06/2021

-FP, FS | FGSP ZA OKRES 06/2020; 08/2020-10/2020;
05/2021-06/2022

Odpis zwykly ksiegi wieczystej, stan na dzieri 2024-02-25 godz. 20:16:14; nr ksiegi GD1G/00059812/6; Strona 3/5
Adres do weryfikacji : https://ekw.ms.gov.pl/eukw/ogolna/weryfikacja
Identyfikator do weryfikacji dokumentu: e7b7f8b0-23ce-448e-b253-a9238c9efc55
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-KOSZTY UPOMNIEN,

-KOSZTY EGZEKUCYJNE,

-ODSETKI ZA ZWtOKE LICZONE OD NALEZNOSCI
GLOWNEJ NA DZIEN WYSTAWIENIA DOKUMENTU
STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU HIPOTEKI W
£ACZNEJ KWOCIE 24179,67Zt, POWIEKSZONA O
KWOTE WYNIKAJACA Z ART.110 1 USTAWY O
KSIEGACH WIECZYSTYCH | HIPOTECE, DECYZJA O
SYGNATURZE 100000/71/5791716653/2022/RKS Z DNIA

30.05.2023R.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna Lp. 1. ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH ODDZIAE W
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON) GDANSKU, GDANSK, 00001775600514

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu

1 UMOWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | SPRZEDAZY LOKALU, 10568/93, 1993-12-08
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia)
DZ. KW.//00014259/93/, 1993-12-13 00:00:00, 1994-06-01 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

2 DECYZJA O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCI, WS/I/7222/656-1/1G/2008, 2008-
12-30, PREZYDENT MIASTA GDANSKA, GDANSK; 42
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00005192/09/001, 2009-02-05 13:23:00, 2009-06-09-12.46.00.604992, NIE, 39-43
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

4 UMOWA SPRZEDAZY ORAZ USTANOWIENIE HIPOTEKI, 4014/2011, 2011-12-07, MALGORZATA IMACH, GDANSK; 55-57
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00052476/11/001, 2011-12-07 10:43:00, 2011-12-19-11.26.04.796236, NIE, 55-57
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

5 UMOWA SPRZEDAZY ORAZ USTANOWIENIE HIPOTEKI, 4014/2011, 2011-12-07, MALGORZATA IMACH, GDANSK; 55-57
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00052476/11/002, 2011-12-07 10:43:00, 2011-12-19-11.26.04.796236, NIE, 55-56
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

6 DECYZJA, 100000/71/5791716653/2018/RKS, 2019-01-09, ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W GDANSKU; 93
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00016972/19/001, 2019-03-18 12:00:00, 2019-06-11-10.18.43.018254, NIE, 88-90
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

7 ZAJECIE NIERUCHOMOSCI, 2205-SEE-2.711.61154161.2022.FEBJ, 2022-10-13, NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU
SKARBOWEGO W GDANSKU; 100
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00071860/22/001, 2022-10-15 11:13:00, 2023-01-25-11.29.31.274585, NIE, 98-99
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

8 ZAJECIE NIERUCHOMOSCI, 2205-SEE-2.7112.73709821.2023.RK, 2023-05-16, NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO
W GDANSKU; 117-118
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00039114/23/001, 2023-05-22 11:34:00, 2023-10-03-11.49.51.500144, NIE, 114-116
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

9 DECYZJA, 100000/71/5791716653/2022/RKS, 2023-05-30, ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W GDANSKU; 121
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00043546/23/001, 2023-06-02 08:00:00, 2023-11-24-10.38.07.587944, NIE, 119-121
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

10 ZAJECIE NIERUCHOMOSCI, 2205-SEE-2.7112.79197835.2023.RK, 2023-08-08, NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO
W GDANSKU; 131-132
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GD1G/00064461/23/001, 2023-08-16 13:28:00, 2023-12-14-12.12.02.431952, NIE, 128-130
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

Odpis zwykly ksiegi wieczystej, stan na dzieri 2024-02-25 godz. 20:16:14; nr ksiegi GD1G/00059812/6; Strona 4 /5

Adres do weryfikacji : https://ekw.ms.gov.pl/eukw/ogolna/weryfikacja
Identyfikator do weryfikacji dokumentu: e7b7f8b0-23ce-448e-b253-a9238c9efc55




Sygnatura wniosku o wydanie dokumentu: EUKW/25.2/146/2024

Legenda:

1. Prezentowana tres$¢ ksiegi wieczystej zawiera tylko dane aktualne (niewykreslone).

2. Prezentowana tres$¢ ksiegi wieczystej nie zawiera danych o zatozeniu ksiegi wieczystej oraz o podstawie zmiany ksiegi wieczystej.

3. W przypadku, gdy w tresci wpiséw w ksiedze znajduje sie odwotanie do numeraciji rubryk, podrubryk pél czy podpdl, dla rozumienia tych

wpiséw nalezy korzysta¢ z odpisu zupetnego.

Pouczenie o weryfikacji dokumentu:

1. Autentycznos$¢ dokumentu oraz aktualno$¢ danych w nim zawartych mozna sprawdzi¢ przeprowadzajgc jego weryfikacje. Weryfikacja
stanowi procedure umozliwiajgca potwierdzenie, ze dokument jej poddany pochodzi z Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych.
2. Waznos¢ niniejszego dokumentu nie jest zalezna od przeprowadzenia procedury weryfikacji.
3. Weryfikacja samodzielnie wydrukowanego dokumentu jest mozliwa za pomocg systemu teleinformatycznego dostepnego pod adresem:
https://ekw.ms.gov.pl/eukw/ogolna/weryfikacja.
4. Weryfikacja samodzielnie wydrukowanego dokumentu jest mozliwa w ciagu 24 miesiecy od chwili ztozenia wniosku w trybie art. 36* ust. 4
ustawy.
5. Weryfikacja samodzielnie wydrukowanego dokumentu jest bezptatna i nie wymaga uwierzytelnienia sie w systemie teleinformatycznym.
6. Po wejsciu na strone, o ktérej mowa w pkt. 3, weryfikujacy wprowadza niepowtarzalny identyfikator wydruku (identyfikator do weryfikacji
dokumentu), znajdujacy sie w nagtowku pierwszej strony oraz stopce dokumentu (w dolnej czesci kazdej strony dokumentu).
7. Wynikiem weryfikacji jest pochodzgca z systemu teleinformatycznego informacja o tym, ze dokument o podanym identyfikatorze:
a. zostat wydany przez Centralng Informacje Ksigg Wieczystych w trybie art. 36* ust. 4 ustawy, o dacie jego wydania i o
jego tresci;
albo
b. nie zostat wydany przez Centralng Informacje w trybie art. 36* ust. 4 ustawy;
albo
C. zostat wydany przez Centralng Informacije w trybie art. 36* ust. 4 ustawy, ale od daty jego wydania uptynety ponad 24
miesigce.
Odpis zwykly ksiegi wieczystej, stan na dzieri 2024-02-25 godz. 20:16:14; nr ksiegi GD1G/00059812/6; Strona 5/5

Adres do weryfikacji : https://ekw.ms.gov.pl/eukw/ogolna/weryfikacja
Identyfikator do weryfikacji dokumentu: e7b7f8b0-23ce-448e-b253-a9238c9efc55



Wycena lokalu mieszkalnego nr 1 potozonego w Gdansku przy ul. Przy Torze 13

Zatgcznik nr 2

DOKUMENTACIJA FOTOGRAFICZNA

Budynek nr 13

Aneks kuchenny w przedpokoju
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Wycena lokalu mieszkalnego nr 1 potozonego w Gdansku przy ul. Przy Torze 13

tazienka

1 - ~ -

UWAGA! W fazience (na zdjeciu po prawej stronie) znajduje sie wejscie do piwnicy zabezpieczone roletg
antywtamaniowga. Wg informacji uzyskanych w trakcie ogledzin — piwnica nie jest uzytkowana przez mieszkancow
budynku.

Pokéj 1




Wycena lokalu mieszkalnego nr 1 potozonego w Gdansku przy ul. Przy Torze 13

Jedno z okien w lokalu Wejscie do piwnicy z zewnatrz budynku
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

2K2 Katarzyna Grolewska

80-262 Gdansk, ul. Hugo Kottataja 2a / 16

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0014095

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 03/03/2023 - 02/03/2024

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 549.00 PLN

g iExpert.pl Spotka Akeyjna
LidiaiMachalska Al .I!)err)znl!msku- 99 lok. 32
02-001 Warszawa
-y s Ubezpioczat KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xlll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

2K2 Katarzyna Grolewska

80-262 Gdansk, ul. Hugo Kottataja 2a / 16

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016110

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 03/03/2024 - 02/03/2025

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pieédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 731.00 PLN

i iExpert.pl Spotka Akcyjna
LidiaiMachalska Al .Il)emznhmsku- 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Starszy &5 Ubezpiaczeti KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xlll Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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