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Gdynia, ul. Gryfa Pomorskiego 524/9

WYCIAG Z OPINII

1. PRZEDMIOT WYCENY:

Przedmiotem wyceny jest wiasno$ciowe spétdzieicze prawo do lokalu mieszkalnego nr 9, sktadajacego
sie z pokoju dziennego z aneksem kuchni, 2 sypialni, 2 tazienek z wc i komunikacji o fgcznej pow.
uzytkowej 79,10 m2, potozonego na I i lll pigtrze V-kondygnacyjnego budynku, zlokalizowanego w
Gdyni — Wielkim Kacku przy ul. Gryfa Pomorskiego 52 A, w zasobach Spéidzielni Mieszkaniowej
_Karwiny" z siedzibg w Gdyni. Pomieszczeniem przypisanym do lokalu jest piwnica o pow. 2,50 m?.

2. CEL WYCENY:

Okreslenie wartosci rynkowej wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu okreslonego w pkt. 1.
niniejszego wyciagu dla potrzeb prowadzonego postgpowania upadiosciowego przez syndyka masy
upadioéci osoby fizyczne;.

3. PRAWA DO NIERUCHOMOSCI:

e Budynek mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany w Gdyni przy ul. Gryfa Pomorskiego 52 A,
znajduje sie w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej ,Karwiny” z siedzibg w Gdyni przy ul.
Korzennej 15.

e  Budynek zlokalizowany jest na dziatce nr 870 i 969, obreb Wielki Kack, acznego obszaru 4618 m?,
objetych KWGD1Y/00074309/3

¢ Do lokalu mieszkalnego nr 9 przy ul. Gryfa Pomorskiego 52 A zgodnie z o$wiadczeniem Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Karwiny”, przystuguje wiasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu.

e Lokal mieszkalny nr 9 posiada zatozong ksiege wieczystg KW nr GD1Y/00074299/9

4. OKRESLONA WARTOSC:

41. Wartosé rynkowa wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkainego
wedtlug stanu na dzien ogledzin i cen na dzierh sporzadzenia opinii

Wr_= 740 000 zt

stownie: siedemset czterdziesci tysiecy zt

4.2. Wartosé likwidacyjna wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego wedtug stanu na dzien ogledzin i cen na dziei sporzadzenia
opinii

W, = 555 000 zt

stownie: piecset piecdziesigt pie¢ tysiecy zt

5. DATY ISTOTNE DLA WYCENY:

¢ data sporzadzenia opinii: 12.05.2025 r.
e data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 12.05.2025 r.
 data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 09.(1@%
e data dokonania ogledzin nieruchomoéci: 09.05.2025 r. /Q/‘\Tm\ ;,_,j,z';\
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1.0. DANE_FORMALNO-PRAWNE.

1.1. Zleceniodawca.

Syndyk Adamina Partycka - Skrzypek

Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego,

dr n. prawn. Adamina Partycka-Skrzypek, adwokat
ul. Krakowskie Przedmiescie 60/22

20-002 Lublin

1.2. Zleceniobiorca.

Inwest Plus Jolanta Gross-Karasek Spoétka Jawna, 81-577 Gdynia, ul. Rdestowa 72,
NIP: 958 165 96 49

autor opracowania:

Jolanta Gross-Karasek, 81-577 Gdynia, ul. Rdestowa 72

- uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci nr 2530,

- biegly sgdowy wpisany na liste biegtych sadowych w zakresie wyceny nieruchomosci przy
Sadzie Okregowym w Gdansku

Certyfikat nr 309/2011 — potwierdzenie zdanego egzaminu w dniu 06.07.2011r. z wyceny dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych, potwierdzajgcego poziom wiedzy nabytej
w trakcie szkolenia z zakresu ,Wycena dla potrzeb wierzytelnosci bankowych®,
zorganizowanego przez Polska Federacje Stowarzyszerh Rzeczoznawcdw Majgtkowych i

Zwigzek Bankoéw Polskich.

Zleceniobiorca posiada obowigzkowa polise ubezpieczenia zawodowego nr SRM0017924.

1.3. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego nr 9,
sktadajacego sie z pokoju dziennego z aneksem kuchni, 2 sypialni, 2 fazienek z wc i
komunikacji o tacznej pow. uzytkowej 79,10 m? potozonego na Il i Il pietrze V-
kondygnacyjnego budynku, zlokalizowanego w Gdyni — Wielkim Kacku przy ul. Gryfa
Pomorskiego 52 A, w zasobach Spéidzielni Mieszkaniowej ,Karwiny” z siedzibg w Gdyni.
Pomieszczeniem przypisanym do lokalu jest piwnica o pow. 2,50 m2,

Zakres wyceny.

Wycena obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa do lokalu wg stanu na dzien ogledzin i
wediug cen aktualnych na date sporzadzenia operatu szacunkowego oraz wartosci

likwidacyjnej (dla wymuszonej sprzedazy).

Warunki i ograniczenia.

1) Ogledziny nieruchomosci zostaty przeprowadzone w obecnosci Jakuba Mazur.
2) Do wyceny przyjeto pow. uz. lokalu zgodnie z wpisem w KW GD1Y/00074299/9 i z

informacjami uzyskanymi ze SM ,Karwiny”
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1.4. Cel wyceny.

Okres$lenie wartosci rynkowej wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu okreslonego w
pkt. 1.1. dla potrzeb prowadzonego postepowania upadiosciowego przez syndyka masy
upadtosci osoby fizyczne;j.

1.5. Daty istotne dla wyceny:

1.6.0.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

1.6.4.

1.6.5.

1.6.6.

1.6.7.

1.6.5.

data sporzadzenia opinii: 12.05.2025 .

data, na ktora okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 12.05.2025 r.

data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 09.05.2025 r.
data dokonania ogledzin nieruchomosci: 09.05.2025 .

Podstawy prawne.

Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. prawo upadfosciowe (tekst jednolity Dz.U. z 2024 r.
poz. 794 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964 r. (tekst jednolity Dz. U. 22024 poz. 1061 z
pozniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.
U. z 2024 r. poz. 1145 z pézniejszymi zmianami).

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

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spéldzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 593).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.
U. 22024 r. poz. 558).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2021r.
poz. 1048).

Zlecenie na wykonanie wyceny.

1.7.0. Materialy zrodtowe i zréodia informacji.
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1.7.4

1.7.5

Ogledziny nieruchomosci.

Ksiega wieczysta GD1Y/00074299/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gdyni.
Miejscowy plan zagospodarowanla przestrzennego - Uchwata nr VII/176/24 Rady
Miasta Gdyni z dnia 25 wrzes$nia 2024 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci dzielnicy Wielki Kack w Gdyni, rejonu ulic
Zrodio Marii, Chwaszczynskiej, Wielkopolskiej i Nowodworcowe;.

Informacje o budynku i lokalu uzyskane ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,Karwiny” z
siedzibg w Gdyni przy ul. Korzennej 15.

Dane z aktéw notarialnych transakcji sprzedazy wtasnosciowego spofdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego oraz lokali, stanowigcych odregbng wlasnos¢ - informacije
uzyskane ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,Karwiny” i innych Spétdzielni Mieszkaniowych
w Gdyni oraz z Urzedu Miasta Gdyni.

Informacje i dane uzyskane od zleceniodawcy.

Informacje i dane uzyskane w trakcie ogledzin.

Informacje i dane wtasne autora opracowania.

Portale i strony internetowe, m.in.: https://mapy.geoportal.gov.pl/,
https://nasze.miasto.gdynia.pl/e-uslugi/portal-mapowy, https://static.um.gdynia.pl/
https://nasze.miasto.gdynia.pl/e-uslugi/portal-rzecznawcy i inne.
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2.0. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

2.1. Stan prawny.
2.1.1. Stan wg ksiegi wieczystej KW GD1Y/00074299/9.

Na podstawie badania ksiegi wieczystej KW GD1Y/00074299/9 w dniu 12.05.2025r.
stwierdzono nastepujgce wpisy:

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Lokal

Potozenie: POMORSKIE, GDYNIA

Ulica, nr budynku, lokalu: GRYFA POMORSKIEGO, 562 A, 9

Przeznaczenie lokalu: LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu: IZBA - 5

Nieruchomos$é, na ktorej usytuowany jest budynek:

Lp. 1. nr KW /00067739/

Lp. 2. nr dz. 255/6

Odrebnosé: NIE

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 79,1000 m2

Komentarz do migracji:
w famie 4 wpisano: lokal na II/lll pigtrze dwupoziomowy

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Opis spotdzielni mieszkaniowe]
Nazwa spétdzielni mieszkaniowej: SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "KARWINY" W GDYNI-

Komentarz do migracji: _
w famie Il wpisano: wiasnosciowe spéidzielcze prawo do lokalu nr 9 przy ul. Gryfa Pomorskiego 52A w

Gdyni znajdujacym sig w zasobach Spétdzielni mieszkaniowej ,Karwiny” w Gdyni
DZIAL Il - WLASNOSC

Uprawnieni

Lp. 1.

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1, 1/1

Osoba fizyczna: MAREK BOGDAN MAZUR, s. BOGDANA, HALINY, PESEL 69022601550

DZIAL IIl - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

DZIAL IV — HIPOTEKA

Lp. 1.

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma: 322500,00 (TRZYSTA DWADZIESCIA DWA TYSIACE PIECSET) Zt

Odsetki: ZMIENNE, 7,55

Wierzytelnosé i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC Z UMOWY KREDYTOWEJ 00637819/2007 Z
DNIA 29.08.2007R

Termin zapiaty: 2027-08-20

Inne informacje: ODSETKI W STOSUNKU ROCZNYM

Rodzaj zmiany: W POLU 4.4.4 - 1,2,3 ORAZ 6 ZMIENIONOC WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO
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Wierzyciel hipoteczny: LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA, REGON 388053085

Lp. 2.

Numer hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA

Suma: 470250,00 (CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT TYSIECY DWIESCIE PIECDZIESIAT) Zt
Odsetki: ZMIENNE, 5,80

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC Z UMOWY KREDYTOWEJ 00637835/2007 Z
DNIA 29.08.2007R

Termin zaplaty: 2037-08-01

Pierwszenstwo: HIPOTEKA UJAWNIONA POD NUMEREM BIEZACYM WPISU TRZY MA ROWNE
PIERWSZENSTWO Z HIPOTEKA UJAWNIONA POD NUMEREM BIEZACYM WPISU DWA

Inne informacje ODSETKI W STOSUNKU ROCZNYM

Wierzyciel hipoteczny: BRE BANK S.A. ODDZIAt BANKOWOSCI DETALICZNEJ W tODZI
(MULTIBANK), WARSZAWA, REGON 00125452400000

Lp. 3.

Numer hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 115000,00 (STO PIETNASCIE TYSIECY) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: WIERZYTELNOSC WYNIKAJACA Z TYTULU WYKONAWCZEGO
STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU

Wierzyciel hipoteczny: KRYSTYNA BARBARA MAZUR, c. JANA, WANDY, PESEL 70081401146

Lp. 4.

Numer hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 6641,49 (SZESC TYSIECY SZESCSET CZTERDZIESCI JEDEN 49/100) Z&.

Wierzytelno§¢ i  stosunek  prawny: WIERZYTELNOSC  TYTULEM  ZABEZPIECZENIA
NIESPtACONYCH KOSZTOW EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 543/14

Wierzyciel hipoteczny: KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM GDANSK-POENOC W
GDANSKU TOMASZ WOJCIECHOWSKI, GDANSK, REGON 22026536600000

2.2. Przeznaczenie nieruchomosci.

Wedtug informacji uzyskanych z Urzedu Miasta Gdyni wynika, ze przedmiotowa nieruchomos$c
zlokalizowana jest na obszarze, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zatwierdzony Uchwatg nr VII/176/24 Rady Miasta Gdyni z dnia 25 wrzesnia
2024 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
dzielnicy Wielki Kack w Gdyni, rejonu ulic Zrédio Marii, Chwaszczynskiej, Wielkopolskiej i
Nowodworcowe;.

Nieruchomosé zlokalizowana jest na obszarze na rysunku planu oznaczonym symbolem 006
U/MW2 — zabudowa ustugowa / zabudowa wielorodzinna, ustugi wymagane sg przynajmniej
w parterach budynkow w czgéciach zlokalizowanych wzdtuz ciggow ustugowych oznaczonych
na rysunku planu,

Funkcje wytaczone — wyklucza sig funkcje ustugowe, ktére moglyby zakidcac towarzyszacg
im lub sasiadujaca funkcje mieszkaniows, tj. ustugi niespetniajace wymagan okreslonych w §
2 ust. 2,

Funkcja adaptowana — istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
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2.3.  Opis nieruchomosci - lokalizacja, otoczenie, stan zagospodarowania, stan
techniczno-uzytkowy.

2.3.1. Lokalizacja i otoczenie.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w Gdyni Wielkim Kacku pomigdzy ul. Chwaszczynska
a Obwodnica Tréjmiejska. Wielki Kack to jedna z mtodszych dzielnic mieszkaniowych Gdyni,
o zabudowie wielorodzinnej i jednorodzinnej. Dzielnica posiada w duzej czesci
zagospodarowang infrastrukture, sie¢ utwardzonych drég. Na terenie osiedla wydzielone
zostaty lokale handlowo — ustugowe zaspokajajgce potrzeby mieszkancow.

Wielki Kack znajduje sie w zachodniej cze$ci miasta, w sasiedztwie Karwin, Matego Kacka
oraz Dabrowy. Dojazd od centrum Gdyni mozliwy jest za posrednictwem Al. Zwyciestwa —
ciggu komunikacyjnego faczacego Tréjmiasto, a dalej ul. Wielkopolska i Chwaszczynska, ktéra
stanowi jednoczesnie drogg dojazdowa do obwodnicy Trojmiejskiej. Bliskie potozenie
wzgledem obwodnicy i trasy S6 powoduje tatwe i szybkie potgczenie z Gdanskiem, Sopotem
i Wejherowem, a takze z innymi dzielnicami Gdyni oraz miejscowosciami poza Tréjmiastem.

Przedmiotowy lokal nr 9, kl. A potozony jest przy ulicy ul. Gryfa Pomorskiego 52, jednej z
gtéwnych ulic tej czeSci miasta. Najblizsze sasiedztwo stanowi podobna zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna osiedla Fikakowo. W sgsiedztwie dostgpne sg lokale handlowo-
ustugowe zlokalizowane w parterze budynkow wielorodzinnych usytuowanych przy ul. Gryfa
Pomorskiego, i ulic sasiednich. W stosunkowo bliskim sasiedztwie dostepne s3 réwniez
placowki oswiatowe oraz placéwki stuzby zdrowia, a takze inne lokale handlowo-ustugowe.

Dalsze sasiedztwo stanowi: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna oraz
tereny nie zbudowane i rekreacyjne, wchodzace w sktad Trojmiejskiego Parku
Krajobrazowego. W poblizu znajduje sie réwniez centrum handlowe przy ul. Nowowiczlinskiej
— Leroy Merlin i Kaufland

Dostepna jest tez komunikacja miejska (kilka linii autobusowych i trolejbusowych).
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Lokalizacja ogélna i szczegoétowa na fragmencie map — ponizej.

Gdynia ul. Gryfa
Pomorskiego 52

Gdynia ul. Gryfa
Pomorskiego 52

\ q‘ - .; ¥ : .
‘{% )y o {
Zrédifo: hittps://www.openstreetmap.org/
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2.3.2. Opis budynku i lokalu mieszkalnego

Budynek przy ul. Gryfa pomorskiego 52, zlokalizowany jest na dziatkach nr dziatek 969 i 970
lacznego obszaru 4618 m? stanowigcych przedmiot prawa wiasnosci, objetych KW
GD1Y/00074309/3. Wjazd na teren nieruchomosci ograniczony zamykanym szlabanem.

Lokalizacja nieruchomosci na fragmencie mapy ewidencyjnej i ortofotomapy — ponizej

i~

" Ji iy
i AT D

Zrédio: httgs://nasze:miasto.gdznfa. plfe-uslugi/portal-mapowy

~ R
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Zrc';dfo. s://nasze.miao. dynia. l/-uslu i/portal-mapo

Konstrukcja budynku trwata. Budynek piecioklatkowy, V-kondygnacyjny, w catosci
podpiwniczony, wykonany w technologii tradycyjnej z elementami prefabrykowanymi;
fundamenty zelbetowe, $ciany piwnic murowane z bloczkéw betonowych, sciany zewnegtrzne
— murowane 2 bloczkéw gazobetonowych, ocieplone styropianem, Sciany wewnetrzne i
szczytowe — prefabrykowane, Stropy — zelbetowe kanatowe, zelbetowe typu Filigran, loggie -
prefabrykowane zelbetowe. Schody — zelbetowe. Dach — kryty papg termozgrzewalng.

Budynek oddany do uzytkowania w 1999 .

W budynku znajduje sig 46 lokali mieszkalnych, 11 lokali uzytkowych oraz podziemny garaz —
hala garazowa z 40 miejscami postojowymi.

Przedmiotowy lokal mieszkalny jest lokalem dwupoziomowym o tacznej powierzchni uzytkowej
79,10 m2 (Wg wpisu w KW GD1Y/00074299/9 - 5 izb).

Lokal mieszkalny, do ktérego prawo jest przedmiotem wyceny znajduje sie na Il i Il pigtrze
budynku.

Uktad funkcjonalny lokalu: dosc dobry.

Na I-szym poziomie znajduje si¢ pokéj dzienny z aneksem kuchennym, tazienka z wc oraz
drewniane schody na |l poziom. Na Il-gim poziomie znajduja sig 2 sypialnie, tazienka z wc oraz
przedpokéj. Pomieszczeniem przypisanym do lokalu jest piwnica o pow. 2,50 m?.

Lokal posiada naturalne doéwietlenie z trzech stron (mieszkanie szczytowe). Kuchnia jasna, z
oknem.

Standard wykoriczenia i wyposazenia lokalu:
Sciany w zaleznosci od pomieszczen, m.in.. W pokoju dziennym — malowane farbami oraz
czesciowo tynk dekoracyjny, w sypialniach — tapety, malowanie farbami, komunikacja na li-

poziomie — panele boazeryjne, w kuchni — pomigdzy szafkami glazura, w tazienkach — glazura.

Podtogi, w zaleznosci od pomieszczen: w pokojach — panele podtogowe i wyktadzina
dywanowa, w kuchni i w tazienkach — ptytki podicgowe.

Stolarka okienna — PCV. Stolarka drzwiowa — drzwi wewnetrzne standardowe, cze$ciowo
przeszklone, typu Porta, drzwi wejsciowe do lokalu — wzmocnione.
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Lokal wyposazony w instalacje:

instalacja zimnej i cieptej wody, opomiarowana,
kanalizacja sanitarna

instalacja grzewcza — c.o. z sieci miejskiej
instalacja elektryczna

instalacja dzwonkowa i domofonowa

instalacja RTV

Stan techniczno — uzytkowy lokalu:

Lokal uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem, na cele mieszkaine.
Na dzieh ogledzin w lokalu brak byto m.in. drzwi w szafach, brak piekarnika w zabudowie
kuchennej. Widoczne zuzycie czesci elementow wykonczeniowych/

Majac na uwadze wiek budynku (i lokalu) oraz technologie, w ktérej powstat, zastosowane
materialy do budowy i wykoriczenia, prowadzong gospodarke remontowg oraz okresy
trwato$ci poszczegéinych elementéw budynku wynikajace z naturalnego zuzycia fizycznego
oraz zuzycia funkcjonalnego (zmiany na skutek min. postepu technologicznego w
budownictwie, komfortu wykorzystania, innych oczekiwar co do standardu wykonczenia, itp.)
przyjeto, ze ogdlny stan lokalu na date wyceny jest adekwatny do lat eksploatacji (wieku
budynku i lokalu) i prowadzonej gospodarki remontowej (lub jej braku).

W zaleznosci od preferencji nabywey lokal wymagac¢ moze od$wiezenia i/lub przeprowadzenia
remontu zmieniajacego standard wykorficzenia i wyposazenia, stosownie do aktualnie
preferowanych i mozliwych do zastosowania materiatow wykonczeniowych oraz stosownie do
aktualnych trendéw w aranzacji wnetrz.

Widok budynku oraz najblizszego otoczenia - dokumentacja fotograficzna z daty ogledzin
ponizej:
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klatka A
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wejscie do lokalu nr 9 kl. A

I-szy poziom lokalu
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I-gi poziom lokalu

16



——— . —— e =

Gdynia, ul. Gryfa Pomorskiego 524/9

17



Gdynia, ul. Gryfa Pomorskiego 52A4/9

3.0. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO.

(stosownie do przedmiotu i celu wyceny)

3.1. Rodzaj rynku.

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci. W
przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek lokali mieszkalnych potozonych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych, z pomieszczeniami przynaleznymi w postaci piwnic i komorek
lokatorskich, bez miejsc postojowych i garazy.

3.2. Obszar rynku.

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje obszar dzielnicy
Gdynia Wielki Kack oraz dzielnic sasiednich i o podobnym charakterze zabudowy: Maly Kack.
i Karwiny. Przyjety obszar rynku lokalnego wynika z charakteru wycenianej nieruchomosci /
praw do nieruchomosci i nieruchomosci porownawczych, koniunktury na przyjetym rynku, jak
i dostepnosci danych o zawartych transakcjach i nieruchomoéciach poréwnawczych. Do
ostatecznych obliczen obszar rynku ograniczono do dzielnicy Gdynia Wielki Kack.

3.3. Okres badania cen.

Dla potrzeb przedmiotowej wyceny nieruchomosci lokalowej monitorowaniem cen objgto okres
od stycznia 2024'do daty wyceny (z uwzglednieniem dostepnosci danych o zawartych
transakcjach, potwierdzonych aktem notarialnym). Do ostatecznych obliczen przejeto ceny
transakcyjne z okresu 12 m-cy poprzedzajgcych wyceng, tj. od kwietnia 2024° do daty
sporzgdzenia opinii (z uwzglednieniem oczywiscie dostepnoéci danych). Przyjety okres
badania rynku lokalnego wynika z typu nieruchomosci wycenianej, koniunktury na rynku lokali
mieszkalnych podobnego typu, jak i dostepnosci oraz wiarygodnoséci danych o zawartych
transakcjach i nieruchomoéciach poréwnawczych.

3.4. Ocena zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Zmiany cen sg bezposrednio korygowane przez przyiecie transakcji sprzedazy z jak
najblizszego okresu poprzedzajgcego wyceng (o ile takie transakcje miaty miejsce i dane s3
dostepne) oraz przez zastosowanie korekty z tytutu uptywu czasu, jesli wystepuje. Z
przeprowadzonej analizy rynku wynika, ze poziom cen na wyodrebnionym rynku, w badanym
okresie, w szczegélnosci od kwietnia 2024° jest doé¢ stabilny, ceny transakcyjne nadal sa
wysokie i utrzymujg si¢ $rednio na niezmienionym poziomie w monitorowanym czasie, a
roznice miedzy nimi wynikajg z atrybutow réznigcych nieruchomosci oraz emogcji stron
transakgji. Do wyceny przyjeto transakcje z okresu wysokiej aktywnoséci rynku, a to oznacza,
ze strony transakcji uwzglednity w cenach trend panujacy na rynku. Z przeprowadzonej analizy
wyodrebnionego segmentu rynku, w szczegolnosci w okresie od kwietnia 2024, wynika brak
wyraznego trendu spowodowanego wylgcznie uptywem czasu. Wobec powyzszego korekte z
tytulu uplywu czasu przyjeto na poziomie zerowym. Tym bardziej, ze w analizowanym
segmencie rynku notuje sie spadek liczby zawieranych transakcji, co najprawdopodobniej ma
zwiazek z aktualng sytuacjg gospodarcza i aktualnym stanem rynku nieruchomosci, znacznie
trudniej uzyskaé kredyt na zakup nieruchomosci, nastapito duze rozwarstwienie cen i
niepewnos$¢ co do trendéw na rynku nieruchomos$ci w przysztosci.

3.4. Analiza rynku lokalnego.

Przeprowadzona analiza rynku lokalnego wykazata, ze na wyodrebnionym rynku fokalnym
istnieje dobrze rozwinigty rynek lokali mieszkalnych. W okresie od stycznia 2024° na rynku
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wtornym na terenie dzielnicy Gdynia Wielki Kack zanotowano ponad 120 transakgji sprzedazy
lokali mieszkalnych.

Zanotowane transakcje na wyodrebnionym dla potrzeb niniejszej wyceny rynku nieruchomosci
zostaly przeanalizowane wstepnie pod katem m.in. takich cech i informaciji jak:

- data transakciji,

- rodzaj rynku (pierwotny, wtorny)

- lokalizacja ogéIna i szczegdtowa (dzielnica, osiedle, ulica, itp.),

- rodzaj praw przystugujgcych do lokalu oraz rodzaj praw zwigzanych z lokalem,

- rodzaj zabudowy i jej stan,

- wielko$é powierzchni lokalu mieszkalnego i pomieszczen przynaleznych badz zwigzanych z
lokalem, i

- warunki zawarcia transakgji, z uwzgiednieniem szczegéinych warunkéw transakciji.

W zwigzku z powyzszym, odrzucone zostaly transakcje sprzedazy nieruchomosci o
charakterze nierynkowym, odrzucono transakcje zawarte pomiedzy powigzanymi stronami i
transakcje. W ktérych wystapity szczegdlne warunki zawarcia transakcji. Pominigto transakcje
sprzedazy lokali mieszkainych na rynku pierwotnym. Pominigto tez transakcje lokali
mieszkalnych o wigkszych powierzchniach niz 121 m? i mnigjszych niz 55 m?,

W analizie rynku zgodnie z procedurg pomija si¢ ceny transakcyjne skrajne, kominowe oraz
co do ktorych zachodzi podejrzenie zachowan nierynkowych. Dla potrzeb wyceny uwzglednia
sie typowe zachowania rynkowe i cechy nieruchomosci, ktére mozna uznac za trwate w czasie,
mozliwe do osiagniecia przez kazdego wiasciciela nieruchomosci. Nalezy pamigtac, ze rynek
nieruchomosci jest rynkiem specyficznym (niejednolity, niedoskonaly, mata elastycznosé
popytu i podazy, o charakterze lokalnym, mato efektywny, itp.), w zwigzku z powyzszym na
rzeczywistym rynku lokalnym w danym okresie nie zawsze nieruchomosci o najwyzszej cenie
(cena max) posiadajg wszystkie najlepsze cechy i oceny, a nieruchomosci o najnizszej cenie
(cena min) - posiadajg wszystkie najgorsze cechy i najgorsze oceny.

Z analizy dostepnych danych wynika, ze na warto$¢ nieruchomosci lokalu mieszkalnego ma
wptyw atrakcyjnoéé potozenia (ogéina i szczegélowa), sasiedztwo, warunki komunikacyjne,
stan techniczny lokalu i budynku, w ktérym lokal sie znajduje, standard wykoriczenia i
wyposazenia lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu, pow. pomieszczen przynaleznych, w tym
garazy czy mozliwo$é korzystania z miejsc postojowych oraz prawo do korzystania z innych
powierzchni. W mniejszym stopniu nabywcy natomiast zwracajg uwage na wielkosc
przynaleznego udziatu w nieruchomosci gruntowej i cze$ciach wspéinych budynku. Ponadto
elementem wplywajacym na cene nieruchomosci jest zapewnione bezpieczenstwo (np. teren
osiedla, obiektu ogrodzony, monitorowany).

Z uwagi na zréznicowanie rynku, do ostatecznych analiz i obliczen ograniczono wyodrebniony
rynek obszarowo do dzielnicy Gdynia Wielki Kack, a czasowo do okresu od kwietnia 2024’ do
daty wyceny (z uwzglednieniem dostgpnosci danych o zawartych transakcjach,
potwierdzonych aktem notarialnym). Do dalszych analiz pominigto transakcje lokali z prawem
do korzystania z miejsca postojowego w hali garazowej lub z garazu.

Na wyodrebnionym, dla potrzeb niniejszej wyceny, rynku lokalnym w okresie monitorowania
cen od kwietnia 2024°, zanotowano ceny lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynkach
wielorodzinnych (z piwnicami i komérkami lokatorskimi, bez garazy i miejsc postojowych w
halach garazowych) o powierzchni uzytkowej od 55 do 121 m?, ksztaltujgce sig na poziomie
od 8285 zim? (duzy lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 120,7 m? potozony na lI-
kondygnacji w lil-kondygnacyjnym budynku wielolokalowym zlokalizowanym w Gdyni Wielkim
Kacku przy Zrodto Marii, w cenie prawo do korzystania z komorki lokatorskiej o pow. 3,27 m?,
cena calej nieruchomosci — 1 000 000 zt) do 11 830 zt/m? (lokal mieszkalny o powierzchni
uzytkowej 64,24 m2 potozony na lll-kondygnacji w Vl-kondygnacyjnym budynku
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wielolokalowym zlokalizowanym w Gdyni Wielkim Kacku, przy ul. Mysliwskiej, lokal w b.
dobrym stanie, w cenie prawo do korzystania z komérki lokatorskiej o pow. 5,9 m? cena catej
nieruchomosci — 760 000 zl). Srednia cena jednostkowa w tym przedziale wyniosta ~ 9 851
zm?. )

Najwiecej transakcji na wyodrebnionymi rynku, po odrzuceniu cen skrajnych, zanotowano w
przedziale cen jednostkowych od 8298 zt/m? (lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 102,8
m?2, przeznaczony do remontu/odéwiezenia, potozony na lll-kondygnacji w V-kondygnacyjnym
budynku wielorodzinnym zlokalizowanym w Gdyni Wielkim Kacku przy ul. Szefki, lokal bez
pomieszczen przynaleznych, cena catej nieruchomosci - 853 000 zt) do 11 424 zt/m? (lokal
mieszkalny o powierzchni uzytkowej 56,9 m?, w b. dobrym stanie, potozony na I-kondygnacii
w V-kondygnacyjnym budynku wielorodzinnym zlokalizowanym w Gdyni Wielkim Kacku przy
ul. Starodworcowej, zadbanym, dobrze utrzymanym, w sasiedztwie podobnej zabudowy, w
cenie prawo do korzystania z komorki lokatorskiej o pow. 4,92 m? nieruchomos$¢
zlokalizowana niedaleko przystanku PKM Gdynia Karwiny, cena catej nieruchomosci — 650
000 z}). Srednia cena jednostkowa w tym przedziale wyniosta ~ 9833 zt/m?. | ceny z tego
przedziatu przyjeto do ostatecznych obliczen.

Zestawienie cen transakcyjnych lokali mieszkalnych na wyodrebnionym rynku lokalnym-
przedstawiono w tabeli nr 1 zatgczonej ponizej.

Tabela nr 1

| pow. uz.
trazgtaakcji dzielnica ulica pl?;azllu C[i?]a c?;?ﬂ:;; 2
lip 24 Wielki Kack | Gornicza 71,90 635 000 8831,7
sie 24 Wielki Kack Wschodnia 63,98 656 000 10253,2
sie 24 Wielki Kack | Gérnicza 62,40 600 000 9615,4
lis 24 Wielki Kack Lipowa 59,10 520 000 8798,7
lip 24 Wielki Kack Wschodnia 61,91 607 000 9804,6
paz 24 Wielki Kack Starodworcowa 56,90 650 000 11423,6
kwi 24 Wielki Kack Damroki 64,84 700 000 10795,8
lut 25 ' Wielki Kack Gryfa Pomorskiego 60,80 660 000 10855,3
kwi 25|  Wielki Kack Damroki 71,36 635 000 8898,5
maj 24 ' Wielki Kack Zrédto Marii 120,70 1 000 000 8285,0
cze 24| Wielki Kack Lipowa 62,20 670 000 10771,7
kwi 25 Wielki Kack Gryfa Pomorskiego 77,30 760 000 9831,8
mar 25 Wielki Kack Szefki 102,80 853 000 8297,7
kwi 24 Wielki Kack Lipowa 66,80 625 000 9356,3
cze 24 Wielki Kack Gryfa Pomorskiego 62,80 580 000 9235,7 |
L wrz 24 Wielkki Kack Mysliwska 64,24 760 000 11830,6 |
| sty 25 Wielki Kack Gryfa Pomorskiego 66,10 | 740 000 11195,2
lis 24 Wielki Kack Lipowa 67,00 | 740 000 11044,8
kwi 24 Wielki Kack Gryfa Pomorskiego ! 86,40 745 000 8622,7
sty 25 Wielki Kack Szefki 89,00 940 000 10561,8
cze 24 Wielki Kack Gornicza ; 108,64 965 000 8882,6
maj24 | Wielki Kack | Mysliwska i 64,51 615 000 9533,4
paz 24 | Wielki Kack Gryfa Pomorskiego | 80,80 | 800 000 9901,0
maj 24 Wielki Kack Lipowa 79,10 855 000 10809,1
L lis24 Wielki Kack Goérnicza 71,80 635 000 8844,0
cena min 8285,0 l
_cena $rednia 9851,2 |
cena max 118306 |
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Ceny z przedzialu najwigkszej liczby transakciji lokali mieszkalnych, po odrzuceniu cen skrajnych,

przyjete do wyceny

[Cena min 8298 ztim?|
Cena $rednia 9833 zlim? |
Cena max 11424 ztim? |

4.0. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY.

Zasady prowadzenia egzekucji z nieruchomoéci okreslajg przepisy Ustawy Kodeks
Postepowania Cywilnego z dnia 17 listopada 1964 roku (tekst jednolity Dz. U z 2024, poz.
1568 z pézniejszymi zmianami) oraz przepisy Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
05.08.2016 r. w sprawie szczegGtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1263 z pézniejszymi zmianami).

Przepisy Kodeksu Postepowania Cywilnego jak réwniez przepisy Rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwoséci w sprawie szczegétowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci nie nakazujg uwzglednienia przy szacowaniu warto$ci nieruchomosci
specyficznej formy jej zbycia, jakg jest egzekucja sadowa.

Wartoé¢ nieruchomosci okreslono zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z p6zniejszymi
zmianami), przepisami Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023
r. w sprawie wyceny nieruichomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) oraz przepisami
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05.08.2016 r. w sprawie szczegétowego
sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. z 2016 r. poz. 1263 z
pozniejszymi zmianami).

Sposoby okreélania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, s3
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wpltywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 152.2. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyceny nieruchomosci
dokonuje sie przy zastosowaniu podej§é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.

Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, warto$é rynkowa nieruchomosci okreéla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowa
nieruchomosci.

Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wyceniane.

W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

W metodzie poréwnywania parami poréwnuije sig nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru
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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.

W metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomoéci. Wartosé
nieruchomosci okre$la sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegélnych cech
rynkowych z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomigdzy ceng minimalng
i ceng maksymalng. )

Podejscie dochodowe polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej
nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomoséci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochod.

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos¢ dochodu uzyskiwanego
lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochoddw z nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

W podejéciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow. Metode
inwestycyjna i metode zyskow stosuje sig przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochodow.

Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub
mogacych przynosi¢ dochody. Dochody z nieruchomosci ocbejmujg wplywy z czynszow najmu
lub dzierzawy, ktorych wysoko$¢ mozna ustalié na podstawie analizy ksztattowania sig stawek
rynkowych tych czynszéw, oraz wplywy poza czynszowe mozliwe do uzyskania z
udostepnienia nieruchomosci.

Metode zyskow stosuje sie przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochéd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢c w sposob, o ktérym mowa
w ust. 3. Dochéd ten odpowiada udziatowi wtasciciela nieruchomos$ci w dochodach osigganych
z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i na
nieruchomosciach podobnych.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci okresla sie jako iloraz
stabilnego strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji lub jako iloczyn stabilnego
strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i
wspoiczynnika kapitalizacji.

Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci okresla sie
jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z
nieruchomosci wycenianej w poszczegolnych latach przyjetego okresu prognozy,
powiekszong o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomoéci. Wartos¢ rezydualna
przedstawia warto$é nieruchomosci po uptywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego
do dyskontowania strumieni dochodéw.

Podeiécie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢
ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy
podejéciu tym okreéla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci

sktadowych.
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W podejéciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw odtworzenia albo metode kosztow
zastapienia. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia stosuje sie przy uzyciu
techniki szczegdtowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowe;.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartos¢ rynkowg gruntu.

Za koszt odtworzenia czesci skladowych gruntu, o ktéorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje sie kwote réwng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia,
pomniejszong o stopien zuzycia tych czesci sktadowych.

Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sig koszty odtworzenia czgsci sktadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktére wykorzystano do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych. Przy metodzie kosztéw zastgpienia okresla sig koszty
zastgpienia czesci sktadowych gruntu czesciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych
parametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe, ktérych wartos¢ okresla sie, lecz
wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci: cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Zgodnie z art. 150.2. ustawy o gospodarce nieruchomoséciami [1.6.3.] w wyniku wyceny
nieruchomosci, ktére sg lub moga byé przedmiotem obrotu okresla sie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

Warto$é rynkowa nieruchomosci zgodnie z art. 151.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
[1.6.3.] stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Uwzgledniajac powyzsze, a w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
stan rynku nieruchomosci na date wyceny i dostgpne dane o cenach i cechach nieruchomosci
podobnych (iloé i rodzaj mozliwych do wykorzystania danych zebranych na rynku
nieruchomosci) okreslono warto$¢ rynkowa wilasnosciowego spéldzielczego prawa do
lokalu w podej$ciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny Sredniej.

Zastosowanie metody korygowania ceny $redniej przy wykorzystaniu wigkszej liczby
zawartych transakcji, zdaniem autora opracowania, lepiej obiektywizuje rynek niz
zastosowanie do wyceny metody porownywania parami z wykorzystaniem kilku transakcji.

Warto$é likwidacyjng (sprzedaz wymuszona) okresla sig na podstawie wartosci rynkowe]
nieruchomosci. Sposéb okreslenia wartosci likwidacyjnej zostat opisany w pkt. 5.2.
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5.0. OKRESLENIE WARTOSCI.

5.1. Okreslenie wartosci rynkowej wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego.

5.1.1. Okreslenie cech rynkowych wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci lokalowych

(lokali mieszkalnych).

Z analizy zebranych danych oraz na podstawie obserwacji preferencji nabywcow
nieruchomosci wynika, ze gléwnym noénikiem ceny w przypadku lokali mieszkalnych (zaréwno
bedacych przedmiotem spéidzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu, jak i lokali
mieszkalnych, stanowigcych odrebna nieruchomosc) sg nastepujace atrybuty:

atrakcyjnosé lokalizacji, sasiedztwo, otoczenie; cecha ta uwzglednia charakter i prestiz
lokalizaciji/ dzielnicy/ osiedla, odlegto$¢ od centrum miasta i pasa nadmorskiego oraz plazy,
potozenie w ramach stref funkcjonalnych, wiek i stopieri zurbanizowania osiedla/ dzielnicy/
rejonu miasta, zréznicowanie potozenia nieruchomoséci w stosunku do innych obszaréw
przyjetych do poréwnania, z uwzglednieniem atrakcyjnosci terenu miasta lub osiedla w
odniesieniu do funkcji nieruchomoséci, cecha ta uwzglednia réwniez sasiedztwo
nieruchomosci, walory korzystne i niekorzystne sgsiedztwa, hatas, tereny zielone, walory
estetyczne i prestizowe sasiedztwa, cecha ta uwzglgdnia réwniez warunki komunikacyjne:
dojazd, dostep, organizacje ruchu kotowego w s3siedztwie nieruchomosci, dostep do
komunikacji miejskiej, mozliwosci parkowania;

- najlepsza lokalizacja na terenie zamknietego osiedla, w sgsiedztwie podobnej zabudowy,
z dobrym dostepem do obiektow uzytecznosci publicznej oraz handlowo-ustugowych, z
dobrym dojazdem i sasiedztwem przystankéw komunikacji publicznej, w niedalekim
sasiedztwie terenow zielonych (ocena - bdb); gorsza lokalizacja na terenie dzielnicy, przy
gtéwnych ciggach komunikacyjnych oraz w sgsiedztwie i w zasiegu Obwodnicy i wezta
trasy S6, z niekorzystnym sgsiedztwem i zwigzanym z tym hatasem komunikacyjnym, z
gorszym dostepem do obiektéw ustugowo-handlowych, uzytecznosci publicznej oraz
komunikacji publicznej (ocena - érednia), atrakcyjnos$é lokalizacji posrednia (ocena - dobra)

lokalizacja szczegdlowa - potoZzenie na kondygnacji, na ogét najlepiej jest oceniane
potozenie na | i Il pietrze niskich budynkéw i na kondygnacji od 2-giej wzwyz, wyzszych
budynkéw, w szczegdlnosci z widokiem na panorame miasta i zatoke, gorzej na ogot jest
oceniana lokalizacja na parterze (chyba, ze lokal z tarasem i ogrodkiem) i na ostatniej
kondygnacji w szczegéinosci w budynkach bez windy (chyba, ze z tadnym widokiem lub
tarasem); lokalizacja posrednia — ocena posrednia pomigdzy najlepsza a najgorsza,

stan techniczno-uzytkowy lokalu (stan techniczny, standard wykoriczenia i wyposazenia) -
zréznicowanie tej cechy ma wplyw na wielko$¢ ewentualnych lub koniecznych do
poniesienia naktadéw zwigzanych z remontem lokalu; najwyzsze ceny osiagaja na ogot
lokale wykoriczone w b. dobrym standardzie, z zastosowaniem materiatow wysokiej
jakosci i z dobrg jako$cig robot wykonczeniowych (ocena — dobry), najnizsze ceny osiggaja
lokale do remontu / odswiezenia i wykoAczenia (ocena — $redni), lokale wykonczone w
przecietnym standardzie, do od$wiezenia i czgsciowego remontu sg oceniane posrednio
(ocena — zadowalajacy),

wielkos¢ powierzchni uzytkowej lokalu, funkcjonalnos¢ lokalu; na 096t wyzsze ceny
jednostkowe osiagajg mniejsze lokale mieszkalne, o powierzchni uzytkowej 55-65 m? (lokal
$redni), nizsze ceny jednostkowe na ogét osiggajg lokale duze (65-80 m?), a najnizsze
lokale b. duze o powierzchni powyzej 80 m?.

stan techniczny budynku / typ zabudowy/ technologia wykonania / standard wykonczenia
i wyposazenia /rodzaj uzytych materiatéw/ prowadzona gospodarka remontowa/ stan
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zagospodarowania wokot budynku, itp. - zréZnicowanie tej cechy ma wplyw na wielkogé
ewentualnych lub koniecznych do poniesienia naktadow zwigzanych z remontami
budynkéw; najwyzsze ceny jednostkowe osiggajg ha ogdt lokale potozone w stosunkowo
nowych (kilku-kilkunastoletnich) budynkach, wykonczonyech w b. dobrym standardzie, z
zastosowaniem materiatow wysokiej jakosci i b. dobrym stanem zagospodarowania
nieruchomosci wspolnej, teren zamkniety, ogrodzony, itp. (ocena - bdb), nizsze ceny
osiggajg lokale zlokalizowane w budynkach wybudowanych w latach 90-tych XX wieku,
przy wykorzystaniu przecigtnej jakosci materiatow (dos¢ dobry), budynki wybudowane pod
koniec lat 90-tych oraz w pierwszej dekadzie lat 2000-nych, zadbane, z dobra gospodarka
remontowg i dobrze zagospodarowanym terenem wokét budynkéw, oceniane sg posrednio
(ocena - dobry)

» dodatkowe powierzchnie do wykorzystania, nie wliczane do powierzchni uzytkowej lokalu:
piwnica/ komorka lokatorska, balkon/ loggia, taras, ogrédek, inne, itp.: - na ogét wyzsze
ceny osiggajq lokale mieszkalne z prawem do korzystania z komorki lokatorskiej, ogrodka,
tarasu, itp., nizsze ceny osiggajg - lokale bez dodatkowych praw i powierzchni do
korzystania; lokale, ktore posiadajg tylko niektore dostepne powierzchnie do korzystania,
lub z ograniczong funkcjonalnoscia, z uwagi na lokalizacje lub parametry - oceniane s3
posrednio.

5.1.2. Okreslenie brzegowych warto$ci sumy wspoétczynnikéw korygujacych U;

Przy wycenie nieruchomosci w podejciu poréwnawczym zaktadamy, ze jej warto$é rynkowa
znajdzie si¢ pomiedzy ceng minimalng a cena maksymalng, jakie zanotowano na rynku
lokalnym w okresie monitorowania cen. Pozwala to na okreslenie granic poprawek, ktorymi
réznig sie nieruchomosci/ prawa ze sobg poréwnywane.

Ceny z przedzialu najwigkszej liczby transakcji lokali mieszkalnych, po odrzuceniu cen skrajnych,
przyjete do ostatecznych obliczen

Cena min 8298 zt/m?
Cena $rednia 9833 zi/m?
Cena max 11424 zHm?
AC 3126 zi/m? |

Polozenie ceny sredniej w obszarze A C = 0,49

Potozenie ceny sredniej w obszarze A C okreslono wg formuty:

CSr - Cmin
AC
U min = C€NA min / CENA & U max = CENA max / CENA &
U min = 0,84 U max = 1,16

zakres wspdéiczynnikéw:

0,84 <¥U;<1,16
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5.1.3. Okreslenie cech rynkowych i ich wag.

waga wartosciowanie cech
l.p. rodzaj cechy cechy [%] ( atrybutow )
1 Lokalizacja ogélna, sgsiedztwo, b. dobre,
Otoczenie, dojazd, dostep, 15 % dobre*,
warunki komunikacyjne §rednie
2 najlepsze: |, Il pietro, mieszkanie $rodkowe,
Lokalizacja szczegbtowa/ gorsze: parter (chyba, ze parter z ogrédkiem) i
potozenie na kondygnaciji/ 15% ostatnia kondygnacja (chyba, ze z tadnym
doswietlenie widokiem lub ze skosami), szczytowe
lokal wyceniany*: 1l i lll pietro, dwustronnie
doswietlony, mieszkanie szczytowe
3 Stan techniczno-uzytkowy 45 % dobry, zadowalajacy*(-), sredni
lokalu
4 Wielkos¢ lokalu/ lokal sredni (55-65mZ), duzy* (65-80m?),
funkcjonalno$é 10 % b. duzy > 80m?/ funkcjonalnos¢: dobra,
zadowalajgca*
5 Stan techniczny budynku, b. dobry, dobry*, dos¢ dobry/
rodzaj zabudowy/ stan 10 % teren b. dobrze zagospodarowany, teren
zagospodarowania terenu przecietnie zagospodarowany/ stabo
zagospodarowany
6 Dodatkowe powierzchnie do 5% komorka lokatorska®*, balkon*, ogrodek,
korzystania dodatkowe pow. pod skosami, inne

*- cechy lokalu wycenianego lub jego czesci

5.1.4. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych (Z Ui),
z uwzglednieniem potozenia ceny $redniej w obszarze A C

. waga zakres wspodiczynnikéw wartosé
1p Rodzaj cechy cechy [%] korygujacych wspéicz. Ui
Umln Umax
0,84 1,16
1 |Lokalizacja og6ina,
sgsiedztwo, dojazd, dostep, 15% 0,1260 0,1740 0,1495
warunki komunikacyjne
2 |Lokalizacja szczegotowa/ :
kondygnacja/ doswietlenie 15% 0,1260 0,1740 0,1495
e E‘:;Je‘:h"'czn°'”zytk°‘”y 45% 0,3780 0,5220 0,4037
4 |Wielkos¢ lokalu/ 0
funkcjonalnosé 10% 0,0840 0,1160 0,0997
5 |Stan techniczny budynku /
rodzaj zabudowy / stan 10% 0,0840 0,1160 0,0997
zagospodarow. terenu
6 |Dodatkowe powierzchnie do o
korzystania 5% 0,0420 0,0580 0,0498
razem 100% 0,8400 1,1600 0,9519

5.1.5. Okreslenie wartosci prawa do lokalu wg formuty:

gdzie:
Wk — warto$¢ wiasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
P — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego, P = 79,10 m?

Cs — $rednia cena jednostkowa w przeliczeniu na 1m? pow. uz. lokali w prébce,

Cq=

9833 zi/m?

WR=PXCng ZUiXK
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Y.U;— suma wspotczynnikdéw korygujacych dla nieruchomo$ci wycenianej, >U; = 0,9519
K — wspoiczynnik korekcyjny [0,90- 1,10], K=1,0

Wr = 740 378,59 zt

Po zaokragleniu do pelnych tysiecy zt (jak w wigkszosci transakcji na rynku lokalnym) przyjeto:

Wr_ = 740 000,00 zt
slownie: siedemset czterdziesci tysiecy zi.

5.2. Okreslenie warto$ci wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego w warunkach sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona).

Wartosé rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskac
ze sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znhalezienie nabywcy (90-120 dni) w
sytuaciji, gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spelione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczeg6inie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji
pomiedzy sprzedawcg i kupujgcym oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje sie¢ w sytuacji
przymusowe;.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposdb istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w
definicji okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci
szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy
braku ograniczern okreslonych dla warunkéw okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
dotycza:

- efektywnego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas
ekspozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krétszy niz sredni,

- zwiekszone] presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomo$é¢, wyrazonej
zwiekszeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie
ekspozycji nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji
nieruchomosci bedzie czasem maksymalnym w ktorym sprzedana zostanie nieruchomos¢,
a nie srednim niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku),

- presji i ograniczef trybu ekspozycji, negocjacji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
naktadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych,

- presiji i oczekiwan potencjalnych nabywcdw nieruchomosci, ktérzy ze wzglgdu na swiadomosé
ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajgc sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej, np.
w trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika
(majgcej bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny
wywotawczej w stosunku do ceny oszacowania na poziomie:

- dla nieruchomoéci: do % dla | licytacji i do %5 dla drugiej licytacji,

- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do ¥4 dla drugiej licytacji

- oraz w upadioéci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do %%.

Powyzej okreslone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajgce z sytuacji
sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym stanowig podstawe do okreslenia jej wartosci
likwidacyjnej (W) w trybie przetargowym.

Obecnie brak wypracowanych i przyjetych obowigzujacych metod okreélania wartosci dla

wymuszonej sprzedazy.
Przeprowadzone analizy i dane z licytacji komorniczych réwniez nie wskazujg jednoznacznych
zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowa a warto$cig przy sprzedazy wymuszonej.
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Z analiz licytacji komorniczych wynika, ze efektywno$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy ww.
obnizeniach ceny jest czasami do$¢ niska (w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i stanu
konkretnego rynku), a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku
oferentow. Zdarza sie ze ceny nieruchomosci uzyskiwanych na licytacjach potrafig odbiegaé
od ceny rynkowej nawet 2-krotnie. Przyczyng tak niskich cen jest nie tylko krétki czas
ekspozycji i staba, badz bardzo staba, ekspozycja na rynku, ale przede wszystkim nie zawsze
uregulowany lub niejasny stan prawny nieruchomosci. Dodatkowym elementem wptywajgcym
na cene jest ryzyko nabywcy, ze mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci bedzie odsunieta w
czasie, ze wzgledu na obowigzujgca procedure egzekucyjng i przepisy kpc w tym zakresie.

Zanotowano réwniez przypadki, kiedy ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku
licytacji warto$¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszgcej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane s3 tez przypadki, gdzie np. syndyk masy upadtosciowej sprzedawat
nieruchomosci za cene wynoszacg ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od
rodzaju nieruchomosci, jej ,atrakcyjno$ci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci,
istnienia nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikow czesto istotnych tylko dla
danego obiektu. Stad wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci pomiedzy
wartoscig rynkowa nieruchomosci a warto$cia przy sprzedazy wymuszonej.

Z przeprowadzonych obserwacji i analiz wynika, ze w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i
jej atrybutoéw, w tym gtownie lokalizacji oraz aktualnego stanu rynku - wartos¢ dla wymuszone;j
sprzedazy moze stanowic¢ od 0,60 do 0,90 wartosci rynkowej. Przy czym nizsze wspétczynniki
na ogdt dotyczy malych miast i wsi, gdzie popyt na nieruchomosci jest niewielki oraz
nieruchomosci nietypowych, bardzo drogich i trudnych do sprzedazy.

Biorgc powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej nieruchomosci wspotczynnik
0,75. Wspdtczynnik ten zawiera zachete dia inwestora aby spoérod kilku podobnych wybrat
nieruchomos$é najtanszg. Wspétczynnik ten odpowiada tez obnizeniu ceny wywolawcze;
nieruchomosci w | licytacji prowadzonej przez komornikéw.

stad:

Wartosé prawa do lokalu nr 9 zlokalizowanego w Gdyni przy ul. Gryfa Pomorskiego 52A
przy sprzedazy likwidacyjnej w trybie przepiséw postgpowania upadio$ciowego
okreslono wg formuly:
Wi=Wr x 0,75
gdzie:
W, - warto$¢ likwidacyjna nieruchomosci (prawa do lokalu)
Wk - warto$é rynkowa nieruchomosci (prawa do lokalu) okreslona w pkt. 5.1.;
Whr = 740 000 zt

W, =740 000 zt x 0,75

W, = 555 000,00 z}

sfownie: piecset pieédziesigt piec tysiecy zi.

5.3. Analiza i uzasadnienie wyniku wyceny.

Przy okreslaniu wartoéci uwzgledniono, w szczegolnosci lokalizacje ogéing - (dzielnica Gdynia
Wielki Kack, ul. Gryfa Pomorskiego 52A/9, warunki komunikacyjne), lokalizacj¢ szczegotowg

(polozenie na Il i Il pietrze V-kondygnacyjnego budynku), standard wykoriczenia i
wyposazenia lokalu, a takze stan techniczno-funkcjonalny lokalu i budynku.
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Okreslenia wartosci przedmiotu wyceny dokonano w podejsciu poréwnawczym, metoda
korygowania ceny $redniej, na podstawie cen rynkowych uzyskiwanych przy sprzedazy
podobnych lokali, z uwzglednieniem zachowan uczestnikow rynku.

Okreslong warto§¢ przedmiotowego lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot
wiasnosciowego spdtdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, potozonego w Gdyni, przy ul.
Gryfa Pomorskiego 52A/9, wg stanu na dzien ogledzin na poziomie 740 000 zt (cena
jednostkowa ~ 9355 z{/m?), autor opracowania uwaza za najbardziej prawdopodobng warto$é
rynkowa tego prawa na date wyceny, rozumiang zgodnie z definicjg wartosci rynkowej, jako
szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé¢ w transakgji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.

Przekonanie takie jest uzasadnione zaréwno stanem nieruchomosci i prawa jak i aktuainym
stanem rynku.

Okreslona warto$¢ jednostkowa mieéci sie w przedziale pomigdzy ceng min a ceng max, w
przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej podobnych lokali, sprzedanych na rynku lokalnym
w okresie monitorowania cen i ksztaftuje sie na poziomie troche ponizej $redniej ceny
jednostkowej. Wobec powyzszego mozna uznacé, ze oszacowana warto$¢ odpowiada wartosci
rynkowej i odzwierciedla poziom cen ksztattujgcych sie na rynku lokalnym na date wyceny.

Sytuacja na rynku nieruchomosci w najblizszym czasie moze ulec zmianom, z uwagi na min.
na dalszg niepewng sytuacje ekonomiczna, dynamiczne zmiany stép procentowych, inflacjg,
problemy z uzyskaniem kredytu, coraz trudniejsza sytuacje gospodarcza, oczekiwane zmiany
cen na rynku nieruchomosci, itp.

Z informacji analitykow rynku nieruchomosci i posrednikéw w obrocie nieruchomoéciami
wynika, ze ceny ofertowe, w szczegdlnosci te wysokie sg do negocjacji i moga by¢ obnizone
0 5% -10% i wiecej procent, w zaleznosci od ich realno$ci w stosunku do aktualnego stanu
rynku oraz determinacji sprzedajacego i kupujgcego oraz zdolnosci negocjacyjnych stron.

Warto$é likwidacyjna (dla sprzedazy wymuszonej) zostata okreslona na podstawie wczesnigj

oszacowanej wartoéci rynkowej nieruchomosci, przy uwzglednieniu uwarunkowan
nieruchomosci wycenianej oraz uwarunkowan opisanych w pkt. 5.2.

6.0 UWAGI | ZASTRZEZENIA.

6.1. Przedmiotowy operat szacunkowy sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w
trakcie ogledzin, informacje uzyskane od zleceniodawcy oraz informacje uzyskane w
Spétdzielni Mieszkaniowej ,Karwiny”, z Urzedu Miasta Gdynia oraz z innych Zrodet.

6.2. Zaklada sie, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére mogtyby mieé wptyw na wartos¢
wycenianego prawa.

6.3.  Powierzchnie uzytkowa lokalu przyjeto zgodnie z informacjami uzyskanymi z KW i ze
SM ,Karwiny”.

6.4. Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za kwestie prawne dotyczace
nieruchomosci i wycenianego prawa.

6.5. Okreslona warto§¢ wynika z poziomu cen na date wyceny (z uwzglednieniem
dostepnoséci danych o zawartych transakcjach, potwierdzonych aktem notarialnym) i
moze ulec zmianom w czasie.

6.6. O ile okreslona w niniejszym operacie warto$¢, podlegataby wykorzystaniu z istotng
zwitoka, konieczna bedzie ponowna analiza rynku i okreslonej wartosci.
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6.7.
6.8.

6.9.

6.10.
6.11.
6.12.

6.13.

6.14.

Okreslona warto$é nie stanowi ceny, moze stanowi¢ jedynie podstawe do jej ustalenia.
Wartosé nieruchomoéci zostata okreslona zgodnie z § 79.2 obowigzujgcego
Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci i nie
zawiera podatkéw i optat, w szczegélno$ci podatku od towaréw i ustug.

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy technicznej, zostata dokonana
wytgcznie do celu wyceny.

Nie badano warunkéw geotechnicznych gruntu, nie dokonywano odkrywek.

Operat z wyceny jest poufny i stuzy wytacznie do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony.
Operat nie moze by¢ publikowany i udostgpniany osobom trzecim bez zgody autora
opracowania.

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

Operat wykonano w 2 egzemplarzach dla Zlecajacego.
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ZALACZNIKI

1. Wydruk z ksiegi wieczystej GD1Y/00074269/9
2. Certyfikat zawarzia OC
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iat 1-0 |Dziat I-sp Dziat Il Dziat Il Dzial IV |
=
| DZIAL IV - HIPOTEKA -
r
1 ‘ - Nr podstawy
! wpisu
wer hipoteki (roszczenia) 2 4,17
\dzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
i;ma (stownie), waluta 322500,00 (TRZYSTA DWADZIESCIA DWA TYSIACE PIECSET) Zt.
\setki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 7,55
_’nerzytelnoéc' i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1 ] WIERZYTELNOSC Z UMOWY KREDYTOWE} 00637819/2007 Z
\zytelnos¢) t DNIA 29.08.2007R
‘ymin zaplaty 2027-08-20
::- se informacje ODSETKI W STOSUNKU ROCZNYM
. W POLU 4.4.4 - 1,2,3 ORAZ 6 ZMIENIONO WIERZYCIELA
pozal zmiany -1 ipoTeczNEGO
Jierzyciel hipoteczny
“1a osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca Lp.1. L.C ASSET Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ
“obg prawng (nazwa, siedziba, REGON) INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, WARSZAWA, 388053085
io.Z. . Nr Podstawy
| wpisu
mer hipoteki (roszczenia) 3 5
..zaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
ma (stownie), waluta 470250,00 (CZTERYSTA SIEDEMDZIESIAT TYSIECY DWIESCIE
PIECDZIESIAT) ZL
tsetki (rodizaj, wysoko&) ZMIENNE, 5,80
Jerzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/ (p.1 ] WIERZYTELNOSC Z UMOWY KREDYTOWE] 00637835/2007 Z
“erzyteinosc) " DNIA 29.08.2007R
\iprzegladarka-ekw.ms.gov.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
112025, 08:58 przegladarka-ekw.ms.gov.plleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
rmin zaplaty 2037-08-01
HI’POTEKA UJAWNIONA POD NUMEREM BIEZACYM WPISU TRZY MA
‘erwszenstwo Lp. t. ROWNE PIERWSZENSTWO Z HIPOTEKA UJAWNIONA POD NUMEREM
BIEZACYM WPISU DWA
ne informacje ODSETKI W STOSUNKU ROCZNYM
lierzyciel hipoteczny
na osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca Lp. 1 BRE BANK S.A. ODDZIAt BANKOWOSC! DETALICZNE] W £ODZI
obg prawng (nazwa, siedziba, REGON) (MULTIBANK), WARSZAWA, 00125452400000 |
)3 B Nr podstawy
Ny wpisu
ser hipoteki (roszczenia) 4 6
«1zaj hipoteki {roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Ima (stownie), waluta 115000,00 (STO PIETNASCIE TYSIECY) Zt
lerzytelnosc i stosLinek prawny (numer wierzytelnosci/ L., j WIERZYTELNOSCE WYNIKAJACA Z TYTUEU WYKONAWCZEGO
“erzytelnosc) ) STANOWIACEGO PODSTAWE WPISU
fierzyciel hipoteczny
:f’ba fizyczna (imig pierwsze imig drugie nozwisko, imig ojca, |, , o KRYSTYNA BARBARA MAZUR, JAN, WANDA, 70081401146
tig matki, PESEL)
04 . Nr podstawy
wpisu
Umer hipoteki {(roszczenia) 5 _l7
odzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Ima (stownie), waluta 6641,49 (SZESC TYSIECY SZESCSET CZTERDZIESCI JEDEN 49/100) Zt.
{ierzytelnoéc’ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1 1 WIERZYT ELNOSC TYTULEM ZABEZPIECZENIA NIESPLACONYCH
lerzytelnosc) C KOSZTOW EGZEKUC)I W SPRAWIE KM 543/14
ferzyciel hipoteczny
ha osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca Lp. 1 KOMOR.NIK SADOWY PRZY SADZIE RE_]ONOWYM GDANSK-POLNOC
Sobg prawng (nozwa, siedziba, REGON) o W GDANSKU TOMASZ WOJCIECHOWSKI, GDANSK, 22026536600000

Komentarz do migracji

Nr podstawy

wpisu
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Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w 3
dotychczasowej ksiedze wieczystej

przegladarka-ekw.ms.gov.pleukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk .

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

4

OS'WIADCZENIE, 2007-08-29, BRE BANK S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE ODpPZIAt BANKOWOSCI DETALICZNE) W £0ODZ| (MULTIBANK) REGOM
001254524 '

{wskozanie podstawy, data wydanio, wystawca)

DZ. KW.//00015895/07/, 2007-08-31 09:25:00, 2007-10-08 00:00:00, NIE

_|rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

OSWIADCZENIE, 2007-08-29, BRE BANK S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE ODDZIAL BANKOWOSCI DETALICZNEJ W £ODZ! (MULTIBANK) REGON
001254524

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca)

DZ. KW.//00015896/07/, 2007-08-31 09:25:00, 2007-10-08 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

AKT NOTARIALNY UMOWA O PODZIAL MAJATKU WSPOLNEGO ORAZ UMOWA O PRZEJECIE DLUGU ORAZ POSTANOWIENIE W SPRAWE
NADANIE KLAUZULI WYKONALNOSCI SADU REJONOWEGO GPANSK-POLNOC W GDANSKU, WYDZIAL Xill CYWI LNY, SEKCJA DS.
EGZEKUCYJNYCH SYGN. AKT Xill 1 CO 319/14, REP. A NR 8504/2013, 2013-1 1-27, NOT. JAN SKWARLINSKI W GDANSKU

(Wskazanie podstawy, sygnatura, data wydonia, wystawca)

DZ. KW./GD1Y/00017446/14/001, 2014-10-30 08:29:06, 2014-11-06-12.32.18.413029, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

POSTANOWIENIE, KM 543/14, 2014-10-28, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM GDAKNSK-PGENOC W GDANSKU TOMASZ
WOJCIECHOWSKI

(wskazanie podstawy, sygnatura, dota wydania, wystawca)

DZ. KW./GD1Y/00002804/15/001, 2015-02-20 11;25:00, 2015-03-11-10.47.25.454633, NIE

(rodzaj i numer dziennike, chwila wptywu, chwilo wpisu, czy z urzedu)

WYCIAG Z KSIAG RACHUNKOWYCH FUNDUSZU SEKURYTYZACY)JNEGO LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY' TM}
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, 81679/LC ASSET Il NSF1Z/2022/1 1, 2022-12-19, LC ASSET Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACY|NY FUNDUS
INWESTYCYINY ZAMKNIETY

(wskazanie podstowy, sygnatura, data wydania, wystawca)

DZ. KW./GD1Y/00001363/23/001, 2023-01-24 10;35:00, 2023-04-07-12.57.04.383863, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwilo wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

hitps:/iprzegladarka-ekw.ms.gov.plieukw, I_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

12.05.2025, 08:58
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kw.ms.gav.plfeukw_prz/KsiegiWieczyste/pakazWydruk
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

] PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

o) Niniejszym potwierdza sig, ze:

INWEST PLUS JOLANTA GROSS-KARASEK

SP. J.
il 81-577 GDYNIA, RDESTOWA 72

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017924
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na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026

na sume gwarancyjna: 250 000 EUR

stownie: dwieécie pieédziesiat tysigcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 206.00 PLN

iExpert.pl spoika Akeyjna

Lidiaiplachalska Al Jerozolimskie 99 lok. 32
y 02-001 Warszawa
Swezy Spaen dh Ubaniendh KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

jExpert.ptSA| www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 95/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xill Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530

tel: 22 64642 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapital zakladowy: 100.000 21, oplacony w catoscl.
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