Gdansk - ul. Piotrkowska 72, ul. Piotrkowska 74. Dziatki nr 10/308 i 10/315.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny:
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi, potozona Gdansku przy ulicy Piotrkowskiej 72 ( nr budowlany Unruga 3A)) i ulicy Piotrkowskiej
74 ( nr budowlany Unruga 4B ).

Cel wyceny:
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Stan prawny nieruchomosci:
Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w jednostce ewidencyjnej M. Gdansk, w obrebie 74, mapa nr 3:

- dziatka nr 10/308 o powierzchni 2327 mz, rodzaj uzytku: RIVa,
- dziatka nr 10/315 o powierzchni 3831 m? rodzaj uzytku: RIVa, tV.

Dla nieruchomosci Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Gdansku prowadzi ksiege wieczysta
KW nr GD1G/00279738/1.

Dziatki gruntowe nr 10/308 i 10/315 sg zabudowane dwoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
szesciokondygnacyjnymi:
- ul. Piotrkowska 72 - budynek o powierzchni uzytkowej 2 781,50 mzrw tym:
- powierzchnia uzytkowa 55 lokali mieszkalnych - 2 505,30 m2
- powierzchnia uzytkowa 15 garazy - 276,20 m2
- ul. Piotrkowska 74 — budynek o powierzchni uzytkowej 1 427,50 m2 w tym:
- powierzchnia uzytkowa 30 lokali mieszkalnych - 1 313,60 m

2
- powierzchnia uzytkowa 6 garazy - 11390 m

AKTUALNA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI WYNOSTI:

W = 19616 800 zt

stownie: dziewigtnascie miliondw szes$¢set szesnascie tysiecy osiemset ztotych.

PRZYSZtA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI DLA I ETAPU BUDOWY WYNOSL

W = 22 024 300 z

stownie: dwadziescia dwa miliony dwadziescia cztery tysigce trzysta ztotych.

Wartosci okreslono na date: 29 sierpnia 2016 roku. Podpis rzeczoznawcy:
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L DANE FORMALNO - PRAWNE

1.1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona Gdansku przy ulicy Piotrkowskiej
72 ( nr budowlany Unruga 3A ) i ulicy Piotrkowskiej 74 ( nr budowlany Unruga 4B ), oznaczona w
ewidencji gruntéw jako dziatki gruntowe nr 10/308 o powierzchni 2327 m? i nr 10/315 o powierzchni
3831 m’, obreb 74. Dla przedmiotowej nieruchomoéci Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Gdansku prowadzi ksiege wieczysta KW nr GD1G/00279738/1. Dziatki gruntowe sg zabudowane

dwoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi szesciokondygnacyjnymi, w trakcie budowy:
- ul. Piotrkowska 72 — budynek o powierzchni uzytkowej 2 781,50 m2, w tym:

- powierzchnia uzytkowa 55 lokali mieszkalnych - 2 505,30 m2

- powierzchnia uzytkowa 15 garazy - 276,20 m2
- ul. Piotrkowska 74 — budynek o powierzchni uzytkowej 1 427,50 m2,w tym:

- powierzchnia uzytkowa 30 lokali mieszkalnych - 1 313,60 m2

2
- powierzchnia uzytkowa 6 garazy - 11390 m

Zakresem wyceny objeto wycene prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dwoma budynkami mieszkalnymi wielorodzinnym potozonej Gdansku przy ulicy Piotrkowskiej 72 ( nr
budowlany Unruga 3A ) i ulicy Piotrkowskiej 74 ( nr budowlany Unruga 4B ), oznaczonej w ewidencji
gruntoéw jako dziatki gruntowe nr 10/308 o powierzchni 2327 m? i nr 10/315 o powierzchni 3831 m?,

obreb 74, w stanie z dnia ogledzin.

1.2. Cel wyceny
Okresdlenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia

wierzytelnosci kredytodawcy - Banku Gospodarstwa Krajowego.

1.3. Podstawy formalno - prawne wyceny

13.1. Zleceniodawca: Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
MOTLAWA" sp.z o.0.
80 - 744 Gdansk

ul. Krélikarnia 13
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1.3.2. Wykonawca: +MANBUD" Joanna Kaiser
ul. Homera 37

80-299 Gdansk

Umowa - zlecenie z dnia 22.08.2016 .
Operat wykonata rzeczoznawca majagtkowy mgr inz. Joanna Kaiser - uprawnienia zawodowe w

zakresie szacowania nieruchomosci MGPiB nr 2238.

14. Podstawy prawne wyceny

Zgodnie z ustawa z dnia 26.10.1995 roku - o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw ( Dz. U. Nr 133 poz. 654 z 1995 r. ze zm. ) oraz
rozporzadzenia wykonawczego Rady Ministrow z dnia 04.07.2000 roku w sprawie warunkéw i
trybu udzielania kredytéw i pozyczek ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz
niektérych wymagan dotyczacych lokali i budynkéw finansowanych przy udziale tych Srodkéw (
DzU. nr 62, poz. 719 z 2000 r), srodki Funduszu przeznacza sie m. in. na udzielanie, na
warunkach preferencyjnych, kredytow towarzystwom budownictwa spotecznego [..] na budowe
lokali mieszkalnych ( art. 18 pkt 1 ustawy i par. 3 ust. 1 rozporzadzenia ). Powyzsza ustawa okresla
rowniez zasady tworzenia i dziatania towarzystw budownictwa spotecznego ( rozdziat 4 ). Przepisy
rozporzadzenia okreslajg warunki i tryb udzielania kredytéw, w tym zataczniki wymagane do
sktadanego wniosku kredytowego. Zgodnie z wytycznymi Banku dotyczacymi sporzadzania
operatu szacunkowego wyceny nieruchomosci przy ubieganiu sie o kredyt oraz uaktualniania, na
podstawie operatu, wartosci nieruchomosci w okresie kredytowania — wnioskodawca sktadajac
wniosek o udzielenie kredytu na realizacje okreslonego przedsiewziecia inwestycyjno —
budowlanego, jako jeden =z zatacznikbw tego wniosku, zatgcza operat szacunkowy z wyceny
wartosci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie podstawowe. W operacie tym powinny by¢
podane: aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci, przyszta wartos¢ rynkowa — po catkowitym
zrealizowaniu i oddaniu do uzytkowania planowanego przedsiewziecia inwestycyjno -
budowlanego oraz wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy. Wytyczne banku okredlaja iz w
przypadku, gdy wszystkie lokale mieszkalne kredytowane sa ze srodkéw KFM, wartos¢ rynkowa
powinna by¢ okreslona w podejsciu poréwnawczym. W przypadku, gdy w budynku oprécz lokali
mieszkalnych kredytowanych ze s$rodkdéw KFM znajdowac sie beda lokale komercyjne, nalezy

okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci z wyodrebnieniem: wartosci czesci nieruchomosci
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stanowigcej lokale mieszkalne kredytowane ze srodkéw KFM —w podejsciu poréwnawczym,
wartosci czesci nieruchomosci stanowigcej lokale komercyjne —w podejsciu poréwnawczym lub
dochodowym. W przypadku braku rynku lokalnego transakcji sprzedazy catych obiektéw
mieszkalnych wielorodzinnych o podobnych cechach, rzeczoznawca majatkowy powinien odnies¢
sie do rynku sprzedazy lokali mieszkalnych i dokona¢ odpowiedniej korekty wartosci w oparciu
o analize tego rynku.

Zastosowanie w tym przedmiocie beda miaty przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomosciami ( Dz.U. z 2015 roku, poz. 1774 i 1777 ). Zgodnie z Art. 150
ust. 2 powyzszej ustawy, dla nieruchomosci ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu okresla
sie ich wartos¢ rynkowa. Zgodnie z Art. 151 ustawy, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej
przewidywana cena, mozliwa do wuzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu warunkéw okreslonych ustawa.

Wyboru podejscia i metody szacowania nieruchomosci dokonano zgodnie z Art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzgledniono ( Art.
154 i Art. 134 wust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ): rodzaj nieruchomosci, jej
potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny
w obrocie nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego okreslono zgodnie z zasadami okreslonymi w
Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U. nr 165 z 2011 r. poz. 985).

Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie Krajowym Standardem Wyceny
Specjalistycznym nr 3" Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” opracowanym przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych we wspotpracy ze Zwigzkiem Bankow
Polskich i uzgodnionym przez Ministra Infrastruktury ( Komunikat MI z dnia 04 stycznia 2010

roku ).

1.5. Uwarunkowania wyceny

W wycenie zostaty uwzglednione wymagania wierzyciela, Banku Gospodarstwa Krajowego,
dotyczace okreslenia wartosci nieruchomosci, tj. ,Wytyczne w sprawie wartosci nieruchomosci
przyjmowanych do zabezpieczenia  sptaty kredytu ze  Srodkdédw  Krajowego  Funduszu

Mieszkaniowego oraz uaktualniania wartosci nieruchomosci w okresie kredytowania.”
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1.6. Podstawy merytoryczne
Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych:

1. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1, Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa”.
2. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 3, Operat szacunkowy”.
3. Nota Interpretacyjna Nr 1 ,Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci”:

1.7.  Zrédta danych o nieruchomosci

1 Wypisy i mapa z rejestru gruntéw.

2. Ksiega wieczysta KW nr GD1G/00279738/1 Wydziatu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Gdansku.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Zakoniczyn na zachéd od ulicy Unruga”

w miescie Gdansku.

4. Projekt architektoniczno - budowlany budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych Gdansk, ul.
Unruga, dziatki nr 10/315 i 10/308, obreb 74.

5. Pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 4/B wraz z wewnetrznymi
instalacjami na terenie nieruchomosci obr. 74 dz. nr 10/308 przy ul. Unruga w Gdansku — decyzja z
dnia 17.02.2015 roku ( zmiana decyzji z 22.12.2009 r.).

6. Pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego nr 3/A wraz z wewnetrznymi
instalacjami na terenie nieruchomosci obr. 74 dz. nr 10/315 przy ul. Unruga w Gdansku - decyzja z
dnia 17.02. ( zmiana decyzji z 22.12.2009 r.).

7. Pozwolenie na budowe osiedlowej sieci kanalizacji deszczowej, sieci oswietlenia terenu oraz
drég wewnetrznych i chodnikédw na dz. nr 10/315 i 10/308 , obr. 74 przy ul. Unruga w Gdansku —
decyzja z dnia 17.02.2015 roku ( zmiana decyzji z 22.12.2009 r.).

8. Pozwolenie na budowe sieci wodociggowe]j ze stacja podnoszenia cisnienia wody wraz z
podfaczeniem do sieci miejskiej, sieci kanalizacji sanitarnej wraz z podtaczeniem do sieci miejskiej, sieci
kanalizacji deszczowej do studni D3, oswietlenia terenu i zasilania w energie elektryczng stacji
podnoszenia cisnienia, wewnetrznego uktadu drogowego, na dz. nr 10/256, obr. 74 przy ul. Unruga w
Gdansku — decyzja z dnia 21.12.2009 roku.

9. Pozwolenie na budowe sieci kanalizacji deszczowej — odprowadzenie wod deszczowych z dz. nr
10/256 od studni D3 do zbiornika ,Jeleniogoérska” wraz z wylotem do zbiornika, dojazdem

technologicznym oraz placem manewrowym, przy ul. Unruga w Gdansku — decyzja z dnia 31.12.2008 .
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10. Notowania cen transakcyjnych nieruchomosci na terenie miasta Gdanska, uzyskane w
Ewidencji Gruntéw Wydziatu Geodezji Urzedu Miejskiego w Gdansku oraz z wiasnej bazy danych
—akty notarialne.

11 Analiza lokalnego rynku nieruchomosci, dane wtasne.

12. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dla potrzeb wyceny w dniu 23.08.2016 .

13. Informacje uzyskane od Zamawiajacego.

1.8. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego
1. Data sporzadzenia wyceny: 29 sierpnia 2016 roku.
2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 29 sierpnia 2016 roku.
3. Data, na ktdéra okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

29 sierpnia 2016 roku.

4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 23 sierpnia 2016 roku.

1.9. Warunki i ograniczenia

1. Wykonawca przyjmuje w dobrej wierze dane przekazane przez Zamawiajgcego, niezbedne
do wykonania wyceny.

2. W wycenie przyjeto jako parametr podstawowy powierzchnie uzytkowa budynku
okreslong w ,Projekcie architektoniczno - budowlanym budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
Gdansk, ul. Unruga, dziatki nr 10/315 i 10/308, obreb 74"".

3. Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest na obszarze przeznaczonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ,Zakoniczyn na zachdd od ulicy Unruga” w miescie Gdansku, jako

teren zabudowy mieszkaniowo - ustugowej.
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1. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla przedmiotowej nieruchomosci Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w
Gdansku prowadzi ksiege wieczystg KW nr GD1G/00279738/1.
GD1G/00279738/1

Dziat Pierwszy — Oznaczenie Nieruchomosci:

Wojewddztwo pomorskie. M. Gdansk.

Obreb 74 - tostowice.
Dziatka nr 10/308, R — grunty orne, obszar 2327 m’.

Dziatka nr 10/315, R — grunty orne, obszar 3831 m’.
taczny obszar: 6158 m”.

Dziat I Sp:
Brak wpisow.

Dziat Drugi — Wtasnos¢:

Wiasnos¢ - Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,Mottawa” spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku.

Dziat Trzeci — Ciezary i Ograniczenia:

Ograniczone prawa rzeczowe -

1. Nieodptatna stuzebnosé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dziatke nr 8/55
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 8/54 objetej ksiegg wieczystg KW 94004.
2. Nieodptatna i nieograniczona w czasie stuzebno$¢ gruntowa przejazdu i przechodu na rzecz
kazdoczesnego wiasciciela dziatki nr 10/314 obszaru 0,0113 ha, polegajagca na prawie przejazdu i
przechodu po istniejacych lub planowanych ciggach pieszo-jezdnych zlokalizowanych na dziatkach nr
10/313 obszaru 0,4670 ha i nr 10/315 obszaru 0,3831 ha, wiodacych do drogi publicznej przez dziatki
nr 10/313 obszaru 0,4670 ha i nr 10/315 obszaru 0,3831 ha az do dziatki nr 10/314 obszaru 0,0113 ha.

Dziat Czwarty — Hipoteki

Brak wpisow.

Na podstawie wypisu z rejestru_gruntéw ustalono:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w jednostce ewidencyjnej M. Gdansk, w obrebie 74, mapa nr 3:
- dziatka nr 10/308 o powierzchni 2327 m?, rodzaj uzytku: RIVa,
- dziatka nr 10/315 o powierzchni 3831 m?, rodzaj uzytku: RIVa, tV.
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2.2.  Stan otoczenia nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w potudniowej czesci Gdanska, w dzielnicy
tostowice. Gdansk jest stolica wojewddztwa pomorskiego oraz  najwiekszym  osrodkiem
gospodarczym, naukowym i kulturalnym na Wybrzezu. Wptywa na to lokalizacja miasta,
skoncentrowany przemyst i port, rozwijajace sie pokrewne strefy produkcyjne oraz ekspansywna
polityka gospodarcza i spoteczna witadz miasta. Gdansk jest waznym weztem komunikacyjnym,
obejmujacym port morski, port lotniczy miedzynarodowy oraz potaczenia drogowe i kolejowe.
Liczba ludnosci w Gdansku wynosita na koniec 2013 roku — ok. 470 000 oséb. Stopa bezrobocia
jest jedna z najnizszych na terenie wojewddztwa i Trojmiasta, na koniec lipca 2016 roku wynosita
w Gdansku 3,8% ( w wojewodztwie pomorskim 7,5 % ).

Na terenie Gdanska rozwija sie intensywnie budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i
jednorodzinne. W dzielnicach na zachodzie i potudniu miasta, wzdtuz Obwodnicy Trojmiejskiej i
drég taczacych centrum z Obwodnica powstalty nowe dzielnice doméw wielorodzinnych i
jednorodzinnych, a w dzielnicach $rédmiejskich powstajg mate osiedla budynkéw wielorodzinnych
wkomponowane w istniejaca zabudowe i infrastrukture terenu. Rozwojowi budownictwa sprzyja
zamoznos¢ mieszkancow, stosunkowo niski odsetek bezrobocia, rozwéj przemystu zwigzanego z
lokalizacjg na terenie nadmorskim, gospodarka morska, z dobra infrastruktura komunikacyjna. W
dzielnicach po zachodniej stronie Obwodnicy, z uwagi na bardzo dobre pofaczenia
komunikacyjne z centrum miasta, powstajg liczne osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na terenie dzielnicy tostowice w potudniowo
— zachodniej czes$ci Gdanska, na obszarze intensywnie powstajacych od 2010 roku osiedli
mieszkaniowych wielorodzinnych. Otoczenie osiedli stanowig od potudnia i zachodu tereny
niezabudowane, od pdétnocy jedna z gtdéwnych tras komunikacyjnych Gdanska — trasa WZ. Osiedla
posiadaja potaczenie z centrum Gdanska za pomoca miejskiej komunikacji autobusowej. Odlegtosc
od centrum Gdanska wynosi ok. 3 km, odlegto$¢ od Obwodnicy Trojmiasta wynosi 800 m.
Nieruchomos¢ potozona jest w dzielnicy tostowice, przy granicy istniejacego osiedla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej Ujescisko, z dobrym dostepem komunikacyjnym do centrum Gdanska i
innych dzielnic.Dzielnica posiada korzystne zagospodarowanie oraz nasycenie elementami

infrastruktury spotecznej - sklepy, centra handlowe, ustugi, banki, szkoty, ochrona zdrowia, urzedy .
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2.3. Stan nieruchomosci

Dziatki gruntowe

Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny stanowig dziatki gruntowe nr 10/308 o
powierzchni 2327 m’ i nr 10/315 o powierzchni 3831 m”. Na dziatkach nr 10/308 i 10/315 jest
realizowana budowa dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Dojazd od ulicy Piotrkowskiej
droga o nawierzchni asfaltowej.

Dziatki stanowig cato$¢ gospodarcza, w ramach inwestycji zostang wykonane: sie¢ oswietlenia
terenu, drogi wewnetrzne i chodniki, sie¢ wodociggowa ze stacjg podnoszenia cisnienia wody wraz z
podtaczeniem do sieci miejskiej, sie¢ kanalizacji sanitarnej wraz z podtaczeniem do sieci miejskiej, sie¢
kanalizacji deszczowej z odprowadzeniem wod do zbiornika ,Jeleniogdrska”. Ponadto zakres inwestycji
obejmuje wykonanie na terenie osiedla: przytaczy do budynkéw, dojazdow do budynkoéw, parkingow
zewnetrznych, zieleni niskiej, matej architektury, placu zabaw. Uzbrojenie terenu osiedla dla budynkéw:

sie¢ wodociggowa, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa, sie¢ gazowa, sie¢ energetyczna.
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Lokalizacja na tle dzielnicy tostowice, rejon ulic Piotrkowskiej i Unruga:
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STAN OBECNY NIERUCHOMOSCI

Dziatki nr 10/308 i 10/315:
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Dziatki nr 10/308 i 10/315:

Budynki mieszkalne

Na dziatkach nr 10/308 i 10/315 prowadzona jest inwestycja budowy dwdch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, szesciokondygnacyjnych, przy ulicy Piotrkowskiej 72 ( nr budowlany
Unruga 3A ) i ulicy Piotrkowskiej 74 ( nr budowlany Unruga 4B ). Na parterze budynkdw znajduja sie
pomieszczenia piwniczne — komorki lokatorskie i garaze, na kondygnacjach 1 do 6 znajduja sie lokale
mieszkalne jednopoziomowe. Budynki wyposazone sa w windy. Budowa budynkéw rozpoczeta sie w

lutym 2015 roku, zakonczenie budowy planowane jest w pazdzierniku 2016 r.

Funkcja budynkow:

PARTER
- garaze indywidualne jednostanowiskowe,

komorki lokatorskie,

- pomieszczenie gospodarcze,

pomieszczenie przytaczy wody,

- pomieszczenie wezta c.o.,

korytarz z klatkg schodowa i szybem windowym.
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LI, I, IV, V PIETRO
- klatka schodowa, korytarze, szyb windy,

- lokale mieszkalne.

Konstrukcja budynkoéw:

- fundamenty - stopy i tawy zelbetowe

- elementy nosne podziemne - konstrukcja zelbetowa

- elementy nosne naziemne - konstrukcja zelbetowa

Sciany

- wewnetrzne i zewnetrzne kondygnacji nadziemnych - murowane z pustakéw ceramicznych,

Sciany zewnetrzne docieplone s3 od
zewnatrz styropianem, metoda lekka. Tynk mineralny
pomalowany farba.

- stropy - stropy ptytowe zelbetowe monolityczne,

- dach - stropodach zelbetowy, monolityczny, pokryty papa,

ocieplenie — wetna mineralna, paroizolacja.

- balkony - ptyty prefabrykowane, podparte od strony Sciany,

- klatka schodowa - zelbetowe prefabrykowane, ptytowo-belkowe,

- szyb windy - zelbetowy monolityczny,

- izolacja - przeciwwilgociowa i termiczna.

Wykonczenie budynkow:

- posadzki wewnetrzne - wylewka betonowa,

- wykonczenie $cian - tynk gipsowy, $ciany i sufity szpachlowane, malowane na
kolor biaty,

- stolarka okienna - z profili PCV jednoramowe, dwuszybowe, parapety stalowe,

- stolarka drzwiowa - drzwi wejsciowe do mieszkan wzmocnione,

- bramy garazowe - stalowe uchylne.

Wyposazenie w instalacje:

- instalacje sanitarne:

- instalacja wodociggowa, wody zimnej i wody ciepte),
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- instalacja kanalizacji sanitarnej

- instalacja kanalizacji deszczowej,
- instalacja centralnego ogrzewania,
- wentylacja grawitacyjna,

- instalacje spalinowo — powietrzne.
- Instalacje elektryczne:

- instalacje gniazd wtyczkowych,

instalacje oswietleniowe,

instalacje domofonowe,

instalacje odgromowe.

Wyposazenie i wykonczenie lokali mieszkalnych:

- kuchnie - Sciany otynkowane, pomalowane, podtoga - wyktadzina pcv,
podejécia do urzadzen, punkty elektryczne i oswietleniowe,

zlewozmywaki dwukomorowe, kuchenki gazowe,

- tazienki - Sciany otynkowane, pomalowane, podtoga - terakota,
podejscia do urzadzen, punkty elektryczne i oswietleniowe,
wanny stalowe emaliowane, umywalki fajansowe,
miski ustepowe fajansowe,

- pokoje i przedpokdj - Sciany otynkowane, pomalowane, podtoga - wyktadzina pcv,
punkty elektryczne i oswietleniowe,

- instalacja centralnego ogrzewania - zasilanie z sieci miegjskiej c.o.

Wyposazenie w instalacje:

- instalacje sanitarne:

- instalacja wodociggowa, wody zimnej i wody ciepte),
- instalacja kanalizacji sanitarnej

- instalacja centralnego ogrzewania,

- wentylacja grawitacyjna,

- instalacje spalinowo — powietrzne.

- instalacje elektryczne:

- instalacje gniazd wtyczkowych,
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- instalacje oswietleniowe,
- instalacje telefoniczne,
- instalacje RTV,

- instalacje domofonowe,

- ochrona przeciwporazeniowa.

A BUDYNEK ul. PIOTRKOWSKA 72 ( nr bud. Unruga 3A)

2.4. Zestawienie powierzchni budynku

- powierzchnia uzytkowa:
w tym:

- powierzchnia uzytkowa mieszkan

- powierzchnia uzytkowa garazy

- kubatura:
- powierzchnia netto:
- powierzchnia zabudowy:

- ilos¢ mieszkan:

- ilos¢ garazy boksowych w podziemiu

- ilos¢ klatek schodowych
- ilos¢ kondygnacji

2.5. Zestawienie lokali mieszkalnych i garazy

LOKALE MIESZKALNE

2781,50 m?

2505,30 m?
276,20 m?

12.276 m’
3331,50 m?
668,80 m?

55
15
2

Lokal mieszkalny

pow. uzytkowa

Powierzchnia uzytkowa

numer iloé¢ pokoi pow. uzytkowa [m?] kom. lokatorskiej [m?] taczna [m?]

1 2 36,6 19 38,5

2 2 47,1 19 49,0

3 2 50,3 19 52,2

4 1 31,6 19 335

5 2 379 19 39,8

6 3 61,8 21 63,9

7 2 36,5 21 38,6
MANBUD Joanna Kaiser
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8 47,1 21 49,2
9 50,1 21 52,2
10 315 21 33,6
11 39,3 21 414
12 60,0 21 62,1
13 36,5 2,0 385
14 46,6 19 48,5
15 49,8 19 51,7
16 311 2,0 331
17 38,2 2,0 40,2
18 59,8 3,0 62,8
19 36,2 23 385
20 46,6 23 48,9
21 49,8 20 51,8
22 311 2,0 331
23 379 20 399
24 59,7 2,0 61,7
25 36,2 23 385
26 46,6 23 48,9
27 49,7 23 52,0
28 311 18 329
29 379 21 40,0
30 62,5 2,0 64,5
31 61,0 24 63,4
32 414 24 438
33 351 24 37,5
34 53,8 25 56,3
35 48,1 24 50,5
36 60,0 24 62,4
37 41,2 24 43,6
38 34,7 24 371
39 53,5 24 55,9
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40 2 48,0 24 504
41 3 59,8 24 62,2
42 2 411 24 43,5
43 2 34,7 2,6 37,3
44 3 533 2,6 55,9
45 2 48,0 2,6 50,6
46 3 59,7 2,6 62,3
47 2 40,9 19 42,8
48 2 343 1.8 36,1
49 3 53,2 1,7 54,9
50 2 47,8 17 49,5
51 3 62,5 17 64,2
52 2 40,9 17 42,6
53 2 343 17 36,0
54 3 53,2 17 54,9
55 2 47,7 18 49,5
RAZEM 2505,3 117,4 2622,7
GARAZE
garaz
numer Pow. uz. [mz]
1 16,1
2 16,0
3 16,2
4 16,3
5 16,2
6 19,9
7 19,7
8 22,1
9 22,1
10 214
11 214
12 16,1
13 16,3
14 17,5
15 18,9
RAZEM 276,2
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2.6.  Okreslenie stopnia zaawansowania budowy

Lp. Element scalony Udziat elementu w wartoéci Wykonanie elementu | Stan zaawansowania
OBIEKT BCOI 2.5 inwestyd

%) (%) (%)
1. | Roboty ziemne 5,5 100 5,5
2. | Fundamenty 4,0 100 4,0
3. |Izolagja 03 100 03
4. | Sciany konstrukcyjne 11,8 100 11,8
5. | Sciany dziatowe 37 100 37
6. | Stropy i balkony 10,2 100 10,2
7. | Schody 1,8 100 18
8. | Balustrady 04 100 04
9. | Wiezba dachowa 9,8 100 9,8
10. | Pokrycie dachu 3,2 100 3,2
11. | Obrébka blacharska 0,8 100 0,8
12. | Tynki wewnetrzne 45 100 45
13. | Tynki zewnetrzne 43 100 43
14. | Stolarka okienna 7.0 100 7.0
15. | Stolarka drzwiowa 54 0 0
16. | Podtogi i posadzki 6,3 0 0
17. | Malowanie $cian i sufitow 0,7 0 0
18. | Centralne ogrzewanie 49 100 49
19. | Instalacja wod — kan. 8,0 100 8,0
20. | Instalacja gazu 24 100 24
21. | Instalacja elektryczna 5,0 100 5,0

RAZEM 100,00 87,60 %

Szacunkowe zaawansowanie robot w dniu 29.08.2016 r. wynosi: 87,60 %.

MANBUD Joanna Kaiser
Rzeczoznawca majgtkowy mgr inz.. Joanna Kaiser upr. Nr 2238 Strona 18



Gdansk - ul. Piotrkowska 72, ul. Piotrkowska 74. Dziatki nr 10/308 i 10/315.

B. BUDYNEK ul. IOTRKOWSKA 74 ( nr bud. Unruga 4B )

2.7.  Zestawienie powierzchni budynku

- powierzchnia uZytkowa:

w tym:

- powierzchnia uzytkowa mieszkan

- powierzchnia uzytkowa ga

- kubatura:

- powierzchnia netto:

- powierzchnia zabudowy:

- ilo$¢ mieszkan:

razy

- ilos¢ garazy boksowych w podziemiu

- ilos¢ klatek schodowych

- ilos¢ kondygnadji

2.8. Zestawienie lokali mieszkalnych

LOKALE MIESZKALNE

1427,50 m?

1313,60 m?
113,90 m?

6330,7 m’
1738,10 m?
336,80 m?

30

Lokal mieszkalny

pow. uzytkowa

Powierzchnia uzytkowa

o ] ] 5 kom. lokatorskiej [m2] taczna [mz]
numer ilos¢ pokoi pow. uzytkowa [m°] numer ilos¢ pokoi
1 2 47,6 27 50,3
2 2 33,6 27 36,3
3 2 47,2 23 49,5
4 2 37,8 22 40,0
5 3 50,9 23 53,2
6 2 47,6 23 49,9
7 2 474 24 49,8
8 2 33,6 21 357
9 2 47,1 25 49,6
10 2 37,5 25 40,0
11 3 50,6 23 52,9
12 2 47,4 23 49,7
13 2 47,1 24 49,5
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14 2 333 23 356
15 2 46,8 23 491
16 2 37,5 23 39,8
17 3 50,6 2,0 52,6
18 2 472 1,7 489
19 2 47,0 1,7 487
20 2 333 25 35,8
21 2 46,6 2,7 493
22 2 373 27 40,0
23 3 50,7 2,0 52,7
24 2 46,9 2,0 48,9
25 2 46,8 2,0 48,8
26 2 333 2,0 35,3
27 2 46,6 2,0 486
28 2 373 2,0 39,3
29 3 50,2 21 52,3
30 2 46,8 21 48,9
RAZEM 1313,60 67,40 1 381,00
GARAZE
garaz
numer Pow. uz. [mz]
1 21,7
2 17,4
3 17,1
4 16,9
5 17,5
6 23,3
RAZEM 113,9
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2.9. Okreslenie stopnia zaawansowania budowy
Element scalony Udziat elementu w Wykonanie elementu | Stan zaawansowania
Lp. wartosci inwestycji
OBIEKT BCOI 2.5 (%) %) %)
1. | Roboty ziemne 5.5 100 5,5
2. | Fundamenty 4,0 100 4,0
3. |Izolagja 03 100 03
4. | Sciany konstrukcyjne 11,8 100 11,8
5. | Sciany dziatowe 37 100 37
6. | Stropy i balkony 10,2 100 10,2
7. | Schody 18 100 18
8. | Balustrady 04 100 04
9. | Wiezba dachowa 9,8 100 9,8
10. | Pokrycie dachu 3,2 100 3,2
11. | Obrébka blacharska 0,8 100 0,8
12. | Tynki wewnetrzne 4,5 100 45
13. | Tynki zewnetrzne 43 100 43
14. | Stolarka okienna 7.0 100 7.0
15. | Stolarka drzwiowa 54 0 0
16. | Podtogi i posadzki 6,3 0 0
17. | Malowanie $cian i sufitow 0,7 0 0
18. | Centralne ogrzewanie 49 100 49
19. | Instalacja wod — kan. 8,0 100 8,0
20. | Instalacja gazu 24 100 24
21. | Instalacja elektryczna 5,0 100 5,0
RAZEM 100,00 87,60 %

Szacunkowe zaawansowanie robot w dniu 29.08.2016 r. wynosi: 87,60 %.
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2.10. Przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym

Nieruchomosé¢ zlokalizowana jest na obszarze przeznaczonym w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego ,Zakoniczyn na zachdd od ulicy Unruga” w miescie Gdansku, jako
teren zabudowy mieszkaniowo - ustugowej. Uchwata nr XLV/1555/05 Rady Miasta Gdanska z dnia

24.11.2005 roku, ogt. w Dz. Urz. Woj. Pomorskiego z dnia 15.03.2006 roku, Nr 29, poz. 561.
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http://www.gdansk.pl/zagospodarowanie-przestrzenne/plany,18232

2.11. Ocena przydatnosci nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci

Z uwagi na tendencje wzrostowa rozwoju budownictwa na terenie Gdanska, zwigzana
zaréwno z lokalizacja na terenie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jak i czynnikami sprzyjajacymi
rozwojowi gospodarczemu regionu, przedmiotowa lokalizacja gwarantuje, ze w dtugim okresie
czasu bedzie istniat popyt na nieruchomosci mieszkaniowe — lokale mieszkalne. Nieruchomos$¢
stanowi dobre zabezpieczenia wierzytelnosci. Jest to nieruchomos¢ typowa na lokalnym rynku, na

ktéra istnieje popyt.
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IIL. ANALIZA T CHARAKTERYSTYKA RYNKU

3.1. Rodzaj

Przyjmowany w wycenie rynek lokalny zalezy od rodzaju nieruchomosci. W
przedmiotowej wycenie jest to rynek nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych oraz rynek
lokali uzytkowych — garazy, potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, o podobnym
typie zabudowy, technologii wykonania, wieku budynkédw i stanie technicznym, ktore byty

przedmiotem obrotu wolnorynkowego.

3.2.  Obszar
Ze wzgledu na specyfike przedmiotu wyceny rynek lokalny przyjety w niniejszym

opracowaniu obejmuje obiekty poréwnawcze zlokalizowane w dzielnicy tostowice w Gdansku.

3.3.  Okres badania cen
Czasookres przyjety w wycenie obejmuje dane zebrane w okresie kwiecien 2016 r. -

sierpien 2016 r., wykazujace umiarkowang stabilnosc.

3.4. Analiza rynku lokalnego

W okresie badania cen na rynku lokalnym zanotowano kilkanascie transakcji sprzedazy
nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych, potozonych w budynkach zblizonych lokalizacyjnie
do nieruchomosci wycenianej. Wszystkie budynki zostaly zbudowane w technologii tradycyjnej w
okresie ostatnich dziesieciu lat, nieruchomosci byly przeznaczone w planie miejscowym pod
zabudowe mieszkaniowa. Rynek lokalny charakteryzuje sie $rednim poziomem podazy podobnych
nieruchomosci i statym popytem na lokale mieszkalne w nowych budynkach w dzielnicach
potozonych w potudniowo - zachodniej czesci Gdanska i na terenach przylegtych do Obwodnicy
Trojmiasta. Na terenie dzielnicy tostowice oraz dzielnic sasiednich — Orunia Gorna i Ujescisko
znajduja sie nowopowstajace osiedla mieszkaniowe realizowanych przez developeréw oraz
spotdzielnie mieszkaniowe. Jest to teren w potudniowo - zachodniej czesci Gdanska o najwiekszej
obecnie aktywnosci budowlanej. Otoczenie zabudowy mieszkaniowej na tym terenie stanowia
tereny niezabudowane, przeznaczone w planie miejscowym jako tereny inwestycyjne. W
najblizszych latach prognozuje sie dalszy rozwdj budownictwa mieszkaniowego w tej czesci

Gdanska. Na badanym rynku lokalnym ze wzgledu na duzag aktywnos¢ firm deweloperskich, maja
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miejsce gtownie transakcje na rynku pierwotnym. Na rynku wtérnym zanotowano w pierwszej
potowie 2016 roku poréwnywalng ilos¢ transakcji w poréwnaniu z 2015 rokiem. Ceny transakcyjne
lokali  mieszkalnych na rynku wtérnym na terenie dzielnicy tostowice w budynkach
wybudowanych w latach 2001 - 2014, zawieraly sie w przedziale od 4084,97 zt/m’ do 5876,46
z/m’, w zaleznoéci od stanu technicznego lokalu, potozenia na kondygnagji, powierzchni lokalu,
standardu wykonania i wykonhczenia budynku. Z uwagi na staty popyt na lokale mieszkalne na
rynku lokalnym nalezy zatozy¢, ze wystawienie na rynku wiekszej ilosci lokali mieszkalnych nie
spowoduje zmiany trendu i spadku cen nieruchomosci lokalowych. Na podstawie analizy danych
z rynku lokalnego stwierdzono, ze na warto$¢ nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych
zasadniczy wptyw maja nastepujace cechy: potozenie na rynku lokalnym ( obejmujace atrakcyjnosc
lokalizacji w danej dzielnicy, typ zabudowy, sasiedztwo i otoczenie budynku ), wielkos¢
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, potozenie lokalu na kondygnacji, uktad funkcjonalno -
przestrzenny lokalu, pomieszczenia dodatkowe ( garaz, miejsce parkingowe, pomieszczenie
gospodarcze).

Rynek lokali uzytkowych — garazy jest rynkiem stabilnym na przestrzeni ostatnich dwdch
lat. Ceny jednostkowe samodzielnych garazy w budynkach wielorodzinnych na terenie dzielnicy

tostowice zawieraly sie w przedziale od 1222,65 zt/m’ do 2370,37 zt/m”.

3.5. Przyjeta baza danych nieruchomosci poréwnawczych
Przedstawione ponizej informacje o cenach transakcyjnych pochodza z aktéw notarialnych
uméw kupna sprzedazy nieruchomosci w okresie badania cen. Jako jednostke poréwnawcza

wybrano jeden metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

A Baza danych o cenach nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych z rynku lokalnego
( rynek wtoérny ):
Lp. Lokalizacja - ulica Data transakgji Powienr]zzchnia Pietro Cenazljrokalu Cena je:/rr\szstkowa
1. |Bergiela 2016-06-29 54,95 0 273 000 4 968,15
2. | Dulina 2016-06-25 49,40 3 247 000 5 000,00
3. | Czestochowska 2016-06-24 59,90 3 352 000 5 876,46
4. | Guderskiego 2016-06-24 32,85 1 150 000 4 566,21
5. | Porebskiego 2016-06-20 51,10 2 275 000 5381,60
6. | Dabka 2016-06-15 55,55 0 240 000 432043
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7. | Olimpijska 2016-06-15 65,00 2 289 000 4 446,15
8. | Kurierow AK 2016-06-13 64,10 2 279 000 4 352,57
9. | Porebskiego 2016-06-07 45,43 2 230 000 5062,73
10. | Wawelska 2016-06-10 69,50 2 358 000 5151,08
11. | Olimpijska 2016-06-03 67,95 2 363 162 5 344,55
12. | Kurierow AK 2016-05-25 37,40 0 190 000 5080,21
13. | Bergiela 2016-05-16 54,75 1 260 000 4 748,86
14. | Guderskiego 2016-05-05 36,20 0 188 502 5 207,24
15. | Ptk. Dabka 2016-05-24 67,88 3 280 000 412493
16. | Tenisowa 2016-05-05 56,30 0 255 000 4 529,31
17. | Bergiela 2016-05-05 48,18 1 223 000 4 628,48
18. | Ztota 2016-05-04 32,70 0 141 000 4 311,93
19. | Jeleniogdrska 2016-05-14 51,60 1 250 000 4 844,96
20. | Podleckiego 2016-05-06 34,55 0 185 000 5 354,56
21. | Olimpijska 2016-04-08 67,32 2 275 000 4 084,97

B.

Baza danych o cenach nieruchomosci lokalowych — lokali uzytkowych - garazy z rynku lokalnego

( rynek wtorny ):

Powierzchnia

Cena garazu

Cena jednostkowa

Lp. Lokalizacja - ulica Data transakgji m? Pietro A 2t/m?
1. | Wieckowskiego 2015-02-21 13,90 0 27 500 1978,42
2. | Ztota 2015-03-09 15,80 0 24 000 1518,99
3. | Bergiela 2015-03-26 19,83 0 28 000 1412,00
4. | Kurierow AK 2015-05-27 16,82 0 29 000 1724,14
5. | Dulina 2015-06-01 19,40 0 29 000 1 494,85
6. | Ztota 2015-06-17 16,82 0 24 000 1426,87
7. | Kurieréw AK 2015-07-31 15,10 0 30 000 1986,75
8. | Bergiela 2015-08-03 14,50 0 27 000 1 862,07
9. | Jaworzniakéw 2015-10-30 16,82 0 20 565 1222,65
10. | Hokejowa 2015-11-17 16,26 0 20 000 1230,01
11. | Olimpijska 2015-11-26 17,70 0 39 500 2 231,64
12. | Kurierow AK 2015-12-02 13,50 0 32 000 2 370,37
13. | Ametystowa 2016-06-23 17,80 0 25000 1404,49
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14. | Okulickiego 2016-06-10 19,50 0 40 000 2051,28
15. | Bergiela 2016-05-18 24,30 0 41 780 1719,34
16. | Kurieréw AK 2016-04-29 16,82 0 38 000 2 259,22

IV. ZASTOSOWANY SPOSOB WYCENY

4.1. Okreslenie rodzaju wartosci rynkowej

Przyjety w wycenie rodzaj wartosci rynkowej to wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania, ustalona przy zatozeniu zgodnosci z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i przy przyjeciu, ze nieruchomosé¢ bedzie
nadal  wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania, czyli bedzie
nieruchomoscia zabudowanag budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Powyzsze jest zgodne z
celem sporzadzenia wyceny, przepisami prawa, standardami zawodowymi rzeczoznawcéw
majatkowych i postanowieniami umowy na wykonanie operatu.
Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 1: “Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” okresla
definicje wartosci rynkoweyj:

3. Definicja wartosci rynkowej (WR) i jej interpretacja
3.1. Definicja wartosci rynkowej
3.1.1 Jezeli przepisy prawa nie stanowia inaczej warto$¢ rynkowa jest definiowana, jako ,szacunkowa

kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢, zaktadajac, ze strony majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, s3 od siebie niezalezne, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie
znajduja sie w sytuacji przymusowej, oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na
rynku”.

3.1.2 Definicja wartosci rynkowej podana w pkt. 3.1.1 niniejszego standardu jest zgodna z definicjami
wartosci rynkowej zapisanymi w Miedzynarodowym Standardzie Wyceny 1.,Wartos¢ rynkowa jako
podstawa wyceny” (MSW 1) oraz w Europejskim Standardzie Wyceny 1 ,Wartos¢ rynkowa” (ESW 1).

3.2. Interpretacja definicji wartosci rynkowej.

3.2.1. Pojecie szacunkowa kwota odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj w miejscowej
walucie) ptaconej za nieruchomosc , ktdéra, rozsadnie biorac, mozna uzyskac w transakgji rynkowej w
dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry wartos¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktéra,
rozsadnie rzecz biorac, moze uzyskaé sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktora, rozsadnie

rzecz biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub
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obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzedaz z
bonifikata.

3.2.2. Pojecie w dniu wyceny oznacza wymog aby okreslona wartos$é rynkowa byta wtasciwa dla danego
momentu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktdry zostata okreslona. Szacunkowa kwota podana
w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejace w dniu wyceny, a nie
w dniu wczesniejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie
umowy sprzedazy nieruchomosci.

3.2.3. Pojecie kwota jakg mozna uzyskac oznacza, ze wartos¢ nieruchomosci jest przewidywana ceng, po
ktérej w dniu wyceny moze ona zosta¢ sprzedana, a nie kwotg z géry okreslong lub faktycznie
zaptacona cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktérag w dniu wyceny mozna zawrzec transakcje
odpowiadajgca wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;.

3.24. Pojecie strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza osoby kupujacego i
sprzedajacego, ktorzy chca dokonac transakcji kupna /sprzedazy nieruchomosci i ktoérzy nie sa
zmuszeni do jej dokonania. Pojecie to odnosi sie do kupujacego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany,
by dokonac zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktory kupuje w realiach aktualnego rynku i
nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku. Pojecie to oznacza takze osobe, ktdra nie jest ani
nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktora nie jest
mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma
motywacje, by sprzeda¢ nieruchomo$¢ na warunkach rynkowych, za najlepsza cene, mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku. Istniejace po stronie konkretnego wiasciciela, bedacego zbywca,
uwarunkowania nie s3 brane pod uwage, poniewaz sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia
umowy oznacza typowego hipotetycznego wiasciciela.

3.2.5. Pojecie strony sq od siebie niezalezne oznacza strony, ktérych nie faczy konkretny lub szczegdlny
stosunek, mogacy sprawi¢, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada sig, ze transakcje
zawieraja niezwigzane ze soba strony, dziatajace niezaleznie od siebie.

3.2.6. Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oznacza, ze zarobwno zbywca, jak i
nabywca sa rozsadnie rzecz biorac, poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej
aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwage ocenia sig,
uwzgledniajac stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych pdzniej.

3.2.7. Pojecie strony nie znajdujqg sie w sytuacji przymusowej oznacza, ze kazda ze stron transakcji dazy
do jej zawarcia bez przymusu.

3.2.8. Pojecie uptyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza, ze
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nieruchomos¢ jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposéb, jezeli chodzi o
mozliwosci zbycia jej po najlepszej cenie, ktdra, rozsadnie rzecz biorac, mozna uzyskaé na warunkach
zawartych w definicji wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmienia¢ w zaleznosci od
warunkoéw rynkowych, lecz musi by¢ wystarczajacy do tego, by stosowna informacja dotarta do
odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw. Zaktada sie, ze eksponowanie nieruchomosci na rynku

odbywa sie przed data, na ktéra okreslono wartos$é rynkowa.

4.2. Wybor wihasciwego podejscia i metody wyceny

Wycene nieruchomosci w stanie obecnym przeprowadzono z zastosowaniem podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny S$redniej z wykorzystaniem cen nieruchomosci
ksztattujacych sie na terenach dzielnic w potudniowej czesci Gdanska, o takim samym stopniu
rozwoju infrastruktury i dostepnosci komunikacyjnej. Wyboru podejscia i metody dokonano przy
uwzglednieniu nastepujacych czynnikdéw: celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkgji
wyznaczonej dla niej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopnia
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz dostepnych danych o cenach
nieruchomosci  podobnych. Wybo6r  takiej procedury dokonany zostat z uwzglednieniem
uwarunkowan prawnych wynikajacych z celu wyceny. Wycene oparto na analizie cen i cech

nieruchomosci podobnych do wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu na rynku lokalnym.

4.3. Opis podejscia i metody wyceny

W wycenie  uwzgledniono  normatywy standardéw  zawodowych  rzeczoznawcéw
majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdédw Majatkowych - Noty Interpretacyjnej
Nr 1 (NI1),Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”:
3. ZALOZENIA OGOLNE I DEFINICJE
3.1. Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakgcji, a takze cechy nieruchomosci
wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie.
3.2. Przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢, ktéra jest pordwnywalna z
nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.
3.3. Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem sprzedazy w

okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktéra
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okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegdtowego
uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca majatkowy okresla na potrzeby wyceny witasciwy rynek nieruchomosci podobnych,
bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos$é¢ danych, przedstawiajagc w
szczegolnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych, itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c) okres badania cen (np. miesiac, kwartat, rok);

3.5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej cechami
rynkowymi. Rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wptywu cech rynkowych na
zrdznicowanie cen transakcyjnych, ktére moga stanowic¢ wagi cech rynkowych.

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowana z nieruchomosciami
podobnymi, sg to m.in. ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne,
wptywajace w sposéb zasadniczy na zrdéznicowanie cen.

3.7. Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw zawartych w
formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien dokonywaé oceny przydatnosci cen
podanych w tych umowach pod katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.

3.8. Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w roznicy pomiedzy ceng maksymalng i cena
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowiacych
podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobdw wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny.
3.9. Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawczg, do ktérej odnosi sie cena transakcyjna,
a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych.
3.10. Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej
cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych, bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposob.

5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wtasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sa ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
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bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej:

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csér] i gdrnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspo6tczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech
rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow  korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin ,
Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspotczynnikdw korygujacych cene
Srednia.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WN = Cg * Tuj + K

gdzie:

ui — wartos¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,

n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych.

6. UWAGI DODATKOWE

6.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej mozna

stosowad dodatkowo wspdtczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢
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uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢
ma wady lub zalety wykraczajagce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana
relacjipomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w
kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej

klauzuli.

V. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

V.1.  OKRESLENIE PRZYSZtE) WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

5.1. Zalozenia przyjete do wyceny
1. Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci stanowiacej dziatki gruntowe
nr 10/308 i 10/315 tacznego obszaru 6158 m’ zabudowang dwoma budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi, szesciokondygnacyjnymi:

2
- ul. Piotrkowska 72 — budynek o powierzchni uzytkowej 2 781,50 m , w tym:

2
- powierzchnia uzytkowa 55 lokali mieszkalnych 250530m
2
- powierzchnia uzytkowa 15 garazy - 276,20 m
- ul. Piotrkowska 74 — budynek o powierzchni uzytkowej 1 427,50 mz,w tym:

1313,60m

- powierzchnia uzytkowa 30 lokali mieszkalnych

2
- powierzchnia uzytkowa 6 garazy - 11390 m

Lokalizacja nieruchomosci na obszarze przyjetego rynku lokalnego jest atrakcyjna,

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych jest zréznicowana od 31,10 m* do 62,50 m?,

2
3
4. Lokale mieszkalne usytuowane sa na pieciu kondygnacjach budynkéw,
5 Stan techniczny budynkéw okreslono jako bardzo dobry,

6 Standard wykonania i wyposazenia lokali okreslono jako bardzo dobry,

7 Do wyceny przyjeto uéredniong powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego 44,93 m’ i
usrednione I i II pietro.

8. Do wyceny przyjeto usredniong powierzchnie uzytkowa garazu 18,57 m?
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A. Okreslenie wartosci lokali mieszkalnych

5.2. Przyjeta baza danych nieruchomosci poréwnawczych

Baza danych o cenach nieruchomosci lokalowych —lokali mieszkalnych z rynku lokalnego (

rynek wtoérny ):

Lp. Lokalizacja - ulica Data transakgji Powi?;zzchnia Pietro CenaZIJ{okaIu Cena ji?/rr\szstkowa
1. |Bergiela 2016-06-29 54,95 0 273 000 4 968,15
2. | Dulina 2016-06-25 49,40 3 247 000 5000,00
3. | Czestochowska 2016-06-24 59,90 3 352 000 5 876,46
4. | Guderskiego 2016-06-24 32,85 1 150 000 4 566,21
5. | Porebskiego 2016-06-20 51,10 2 275 000 5381,60
6. | Dabka 2016-06-15 55,55 0 240 000 4 320,43
7. | Olimpijska 2016-06-15 65,00 2 289 000 4 446,15
8. | Kurierow AK 2016-06-13 64,10 2 279 000 4 352,57
9. | Porebskiego 2016-06-07 45,43 2 230 000 5062,73
10. | Wawelska 2016-06-10 69,50 2 358 000 5151,08
11. | Olimpijska 2016-06-03 67,95 2 363 162 5 344,55
12. | Kurieréw AK 2016-05-25 37,40 0 190 000 5080,21
13. | Bergiela 2016-05-16 54,75 1 260 000 4 748,86
14. | Guderskiego 2016-05-05 36,20 0 188 502 5 207,24
15. | Ptk. Dabka 2016-05-24 67,88 3 280 000 412493
16. | Tenisowa 2016-05-05 56,30 0 255 000 452931
17. | Bergiela 2016-05-05 48,18 1 223 000 4 628,48
18. | Ztota 2016-05-04 32,70 0 141 000 4 311,93
19. | Jeleniogdrska 2016-05-14 51,60 1 250 000 4 844,96
20. | Podleckiego 2016-05-06 34,55 0 185 000 5 354,56
21. | Olimpijska 2016-04-08 67,32 2 275 000 4 084,97

Na podstawie analizy cen transakcyjnych ustalono:

Cmin = 4 084,97 z/m’

Cmax = 5 876,46 zi/m’

Cér = 4827,88 zt/m? (srednia z 21 transakgji)

Zakres wspoditczynnika korygujacego [0,846; 1,217 ]
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5.3.

zasadniczy wptyw maja nastepujace

obszarze miasta, sasiedztwo, dostep do

Cechy rynkowe wplywajace na wartos¢ nieruchomosci

Z obserwacji rynku lokalnego

wynika, ze na cene jednostkowag lokali mieszkalnych

cechy poréwnawcze: lokalizacja ogdlna ( potozenie na

ustug, handlu, obiektéw uzytecznosci publicznej ), potozenie

na kondygnacji, stan techniczny budynku, standard lokalu ( obejmujacy stan techniczny lokaly,

standard wykonania oraz wyposazenie techniczne lokalu ), rodzaj konstrukcji budynku, wielkosc¢

powierzchni uzytkowej lokalu ( popyt na dana powierzchnie).

Tabela zakresu wspotczynnikow  korygujacych:

L Rodzaj wspodtczynnika za ceche Procentowy wptyw na ceny ( Zakres wspotczynnika
P rynkowa waga cechy) korygujacego
Lokalizacja
1 20% 0,169 - 0,244
( bardzo atrakcyjna, atrakcyjna, dosé
atrakcyjna, srednio atrakcyjna )
Pietro
2. 15% 0,127 - 0,182
(Ipietroi II pietro, Il pietro, parter,
pozostate kondygnacje )
Stan techniczny budynku
3. 15% 0,127 - 0,182
( bardzo dobry, dobry, dos¢ dobry )
Standard lokalu
4. 25% 0,211 - 0,305
(bardzo dobry, dobry, dos¢ dobry,
zadowalajacy )
Rodzaj konstrukcji budynku
5. 10% 0,085 - 0,122
( konstr. tradycyjna, konstr. wielkoptytowa )
Powierzchnia uzytkowa — popyt
6. ) 5 3 N 15% 0,127 - 0,182
(do 40 m?, do 50 m*, do 60 m?, powyzej
60 m?)
100% 0,846 - 1,217
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5.4.

Okreslenie wartosci lokali mieszkalnych

BUDYNEK ul. Piotrkowska 72

Rodzaj wspdtczynnika za cech Zakres Wartos¢
y wspotezy ¢ Wyceniany lokal wspotczynnika wspotczynnika
Lp. rynkowa . .
korygujacego wycenianego lokalu
1. | Lokalizacja atrakcyjna 0,169 - 0,244 0,198
2. | Pietro [i II pietro 0,127 - 0,182 0,182
3. |Stan techniczny budynku bardzo dobry 0,127 - 0,182 0,182
Stan techniczny, standard
4. niczny, standar bardzo dobry 0,211 - 0,305 0,305
wykonania i wyposazenia lokalu
5. |Rodzaj konstrukgji budynku konstr. tradycyjna 0,085 - 0,122 0,122
6. | Powierzchnia uzytkowa - popyt 45,55 m2 0,127 - 0,182 0,164
>U 0,846 - 1,217 1,153
W = C¢ » XU = 4827,882z/m2 & 1,153 = 5 566,54 zt/m?2
Oszacowana warto$¢ rynkowa 55 lokali mieszkalnych wynosi:
W = 5566,54 z/m2 x 250530 m2 = 13 945 852,66 zt
Przyjeto:
W,, = 13 945 800 z
stownie: trzynascie milionow dziewieéset czterdziesci piec¢ tysiecy osiemset ztotych.
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BUDYNEK ul. Piotrkowska 74

Rodzaj wspdtczynnika za cech Zakres Wartos¢
y wspotezy ¢ Wyceniany lokal wspotczynnika wspotczynnika
Lp. rynkowa . .
korygujacego wycenianego lokalu
1. | Lokalizacja atrakcyjna 0,169 - 0,244 0,198
2. | Pietro [i II pietro 0,127 - 0,182 0,182
3. |Stan techniczny budynku bardzo dobry 0,127 - 0,182 0,182
Stan techniczny, standard
4. niczny, standar bardzo dobry 0,211 - 0,305 0,305
wykonania i wyposazenia lokalu
5. |Rodzaj konstrukgji budynku konstr. tradycyjna 0,085 - 0,122 0,122
6. | Powierzchnia uzytkowa - popyt 43,78 m2 0,127 - 0,182 0,164
U 0,846 - 1,217 1,153

W = Cg4 « TU = 4827,882z/m2 » 1,153 = 5 566,54 z4/m?
Oszacowana warto$¢ rynkowa 30 lokali mieszkalnych wynosi:
W = 5566,54 z/m2 x 1313,60 m2 = 7312 206,94 zt
Przyjeto:
W, = 7 312 0000 z
stownie: siedem milionéw trzysta dwanascie tysiecy ztotych.
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B. Okreslenie wartosci lokali uzytkowych - garazy

5.5. Przyjeta baza danych nieruchomosci poréwnawczych

Baza danych o cenach nieruchomosci lokalowych — lokali uzytkowych - garazy z rynku

lokalnego ( rynek wtérny ):

Lp. Lokalizacja - ulica Data transakgji POWii;thnia Pietro Cena S{araiu Cenajif/r::zstkowa
1. | Wieckowskiego 2015-02-21 13,90 0 27 500 1978,42
2. |Ziota 2015-03-09 15,80 0 24 000 1518,99
3. |Bergiela 2015-03-26 19,83 0 28 000 1412,00
4. | Kurieréow AK 2015-05-27 16,82 0 29 000 1724,14
5. | Dulina 2015-06-01 19,40 0 29 000 1494,85
6. | Ztota 2015-06-17 16,82 0 24 000 1426,87
7. | Kurieréw AK 2015-07-31 15,10 0 30 000 1986,75
8. |Bergiela 2015-08-03 14,50 0 27 000 1 862,07
9. |Jaworzniakow 2015-10-30 16,82 0 20 565 1222,65
10. | Hokejowa 2015-11-17 16,26 0 20 000 1230,01
11. | Olimpijska 2015-11-26 17,70 0 39 500 2231,64
12. | Kurierow AK 2015-12-02 13,50 0 32000 2370,37
13. | Ametystowa 2016-06-23 17,80 0 25 000 1404,49
14. | Okulickiego 2016-06-10 19,50 0 40 000 2 051,28
15. | Bergiela 2016-05-18 24,30 0 41780 1719,34
16. | Kurierow AK 2016-04-29 16,82 0 38 000 2 259,22

Na podstawie analizy cen transakcyjnych ustalono:

Cmin = 1222,65 zt/m?2

Cmax = 2 370,37 z4/m?2

Cér = 1743,32zk/m2 (érednia z 16 transakgji)

Zakres wspoitczynnika korygujacego [0,701; 1,360]

MANBUD Joanna Kaiser

Rzeczoznawca majgtkowy mgr inz.. Joanna Kaiser upr. Nr 2238 Strona 36




Gdansk - ul. Piotrkowska 72, ul. Piotrkowska 74. Dziatki nr 10/308 i 10/315.

5.6. Cechy rynkowe wplywajace na wartos¢ nieruchomosci

Z obserwacji rynku lokalnego wynika, Ze na cene jednostkowa lokali uzytkowych - garazy
zasadniczy wplyw maja nastepujace cechy poréwnawcze: lokalizacja ogolna ( potozenie na
obszarze miasta, sasiedztwo ), dostep komunikacyjny, stan techniczny budynku, uzbrojenie terenu -
wyposazenie w instalacje, wielkos¢ powierzchni uzytkowej lokalu.

Tabela wspotczynnikow korygujacych:

Lp. Rodzaj wspodtczynnika za ceche Procentowy wptyw na ceny Zakres wspotczynnika
rynkowa (waga cechy) korygujacego
Lokalizacja
1. | (bardzo atrakcyjna, atrakcyjna, dos¢ 15% 0,105 - 0,204

atrakcyjna, $rednio atrakcyjna)

Dostep komunikacyjny
2. 25% 0,175 - 0,340

(bardzo dobry, dobry, dos¢ dobry )

Stan techniczny budynku
3. 20% 0,141 - 0,272

(bardzo dobry, dobry, dos¢ dobry )

Uzbrojenie terenu — wyposazenie

4. |winstalacje 25% 0,175 - 0,340
( petne, niepetne — brak 1 czynnika, brak
uzbrojenia )
Powierzchnia uzytkowa
5. 5 5 5 . 15% 0,105 - 0,204
(do 18 m*, do 20 m*, do 22 m*, powyzej
22m?)
) 100% 0,701 - 1,360
5.7.  Okreslenie wartosci lokali uzytkowych - garazy
. . . Zakres Wartos¢
Rodzaj wspétczynnika za ceche . ) . . .
Lp. Wyceniany lokal wspdtczynnika wspdtczynnika
rynkowa . .
korygujacego wycenianego lokalu
1. | Lokalizacja atrakcyjna 0,105 - 0,204 0,171
2. |Dostep komunikacyjny dobry 0,175 - 0,340 0,257
3. |Stan techniczny budynku bardzo dobry 0,141 - 0,272 0,272
4. | Wyposazenie w instalacje niepetne 0,175 - 0,340 0,257
5. | Powierzchnia uzytkowa 18,57 m2 0,105 - 0,204 0,171
U 0,701 - 1,360 1,128

W = Cg » XU « E = 174332 « 1,128 = 1 966,46 zt/m?
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Oszacowana warto$¢ nieruchomosci lokalowej - garazu wynosi:

W = 196646 zt/m2 x 18,57 m2 = 36 517,16 zt

przyjeto:

W = 36500 zt

stownie: trzydziesci tysiecy pieéset ztotych.

5.8.  Okreslenie wartosci garazy w budynkach
Budynek ul. Piotrkowska 72

Budynek nr 72 - 15 garazy
Wartos$¢ garazy razem:

W = 15 x 36500z = 547500 zt

Przyjeto:
W; = 547 500 zt

stownie: piecset czterdziesci siedem tysiecy pieéset ztotych.

Budynek ul. Piotrkowska 74

Budynek nr 74 - 6 garazy
Wartos$¢ garazy razem:

W = 6 x 36500z = 219 000 z

Przyjeto:
W; = 219 000 zt

stownie: dwiescie dziewietnascie tysiecy ztotych.

MANBUD Joanna Kaiser
Rzeczoznawca majgtkowy mgr inz.. Joanna Kaiser upr. Nr 2238

Strona 38



Gdansk - ul. Piotrkowska 72, ul. Piotrkowska 74. Dziatki nr 10/308 i 10/315.

5.9. PRZYSZtA WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI WYNOSI

WN = 13945800zt + 547500zt + 7312000zt + 219 000 zt

Wy = 22 024 300 z

stownie: dwadziescia dwa miliony dwadziescia cztery tysigce trzysta ztotych.

VI OKRESLENIE OBECNEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

6.1. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej — dziatek nr 10/308 i 10/315

Jako baze nieruchomosci poréwnawczych przyjeto wybrane transakcje z rynku lokalnego
obejmujacego obszar miasta Gdanska. Przedstawione ponizej informacje o cenach transakcyjnych
pochodza z aktéw notarialnych umoéw kupna sprzedazy nieruchomosci w okresie badania cen.
Jako jednostke poréwnawcza wybrano jeden metr kwadratowy powierzchni dziatki gruntowej. Z
uwagi na niezauwazalny wzrost cen w rozpatrywanym okresie czasu, na podstawie analizy

danych z rynku lokalnego, przyjeto korekte ze wzgledu na uptyw czasu na poziomie zerowym.

Lp Lokalizacja Data transakgji C(;?a Powi(:rr]z2chnia Cena jeZ?/rrm:zstkowa
1. | Orunia Gérna 2015-01-14 1 050 000 2185 480,55
2. | tostowice 2015-01-20 6 500 000 11482 566,10
3. |Jasien 2015-02-27 150 000 555 270,27
4. | kostowice 2015-03-09 395 000 1384 285,40
5. | tostowice 2015-03-10 190 000 632 300,63
6. | tostowice 2015-03-11 318 800 821 388,31
7. | kostowice 2015-03-30 323330 1043 310,00
8. | Mackowy 2015-04-15 174 500 752 232,05
9. | Ujescisko 2015-04-20 1 000 000 3629 275,56
10. | Ujescisko 2015-08-03 510 000 1022 499,02
11. | tostowice 2015-08-03 173 950 497 350,00
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12. | tostowice 2015-08-13 1650 000 3856 427,90
13. | tostowice 2015-08-21 194 390 680 285,87
14. | tostowice 2015-09-23 228 300 562 406,23
15. | tostowice 2015-09-23 468 600 1096 427,55
16. | tostowice 2015-09-23 433 500 1018 425,83
17. | Szadofki 2015-10-12 252 000 808 311,88
18. | Szadofki 2015-10-26 1459 756 7980 182,93
19. | Szadotki 2015-10-26 101 341 554 182,93
20. | Szadotki 2015-10-26 2689 024 14700 182,93
21. | Szaddtki 2015-10-26 1108171 6058 182,93
22. | Orunia Gérna 2015-11-06 58 000 179 324,02
23. | Orunia Goérna 2015-11-05 117 000 365 320,55
24. | Orunia Gérna 2015-11-10 639 996 1933 331,09

Na podstawie analizy zmian cen transakcyjnych ustalono:

Cmin

= 182,93 zt/m?

Cmax = 566,10 zt/m’

Csr

= 331,27 zt/m? ($rednia z 24 transakgji)

Zakres wspdtczynnika korygujacego [0,552;1,709]

6.2.

Cechy rynkowe wptlywajace na wartos¢ nieruchomosci

2
Z obserwacji rynku lokalnego wynika, Ze na cene 1m nieruchomosci zasadniczy wptyw

maja nastepujace cechy poroéwnawcze: lokalizacja, powierzchnia dziatki, uzbrojenie terenu, dostep

komunikacyjny oraz stan otoczenia nieruchomosci.

Procentowy wptyw na

Zakres wspotczynnika

Lp. | Rodzaj wspdtczynnika za ceche rynkow. )

P ) wsporezy ¢ 3 ceny (waga cechy) 2korygujacego
Lokalizacja

1. 25% 0,138 - 0,427
( bardzo atrakcyjna, atrakcyjna, dos¢ atrakcyjna,
mato atrakcyjna )
Powierzchnia dziatki

2. 20% 0,110 - 0,343
(do 1000 m? do 2 000 m?, do 5000 m?,
powyzej 5000 m?)
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Uzbrojenie terenu przylegtego
3. 25% 0,138 - 0,427
( petne, niepetne brak 1 czynnika, niepetne brak
2 czynnikdw, niepetne brak 3 czynnikéw )
Dostep komunikacyjny
4. 15% 0,083 - 0,256
( bardzo dobry, dobry, dos¢ dobry )
Stan otoczenia nieruchomosci
5. 15% 0,083 - 0,256
( korzystny, doé¢ korzystny, mato korzystny )
)y 100% 0,552 - 1,709
6.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej
L Rodzaj wspdtczynnika Zakres wspotczynnika | Warto$¢ wspétczynnika
P- za ceche rynkowa Wyceniana dziatka korygujacego wycenianej dziatki
1. | Lokalizacja atrakcyjna 0,138 - 0,427 0,234
2. |Powierzchnia dziatki 6158 m 0,110 - 0,343 0,110
3. | Uzbrojenie terenu dziatki petne 0,138 - 0,427 0,427
4. |Dostep komunikacyjny dobry 0,083 - 0,256 0,252
5. |Stan otoczenia nieruchomosci korzystny 0,083 - 0,256 0,256
>uU 0,552 - 1,709 1,279
W = Cg » S U = 331,27 2/m’ « 1,279 = 423,69 zt/m’
2 2
W = 6158 m x 423,69 zt/m
W = 2609 083,02 zt
Przyjeto:
W = 2609 080 zt
stownie: dwa miliony szeséset dziewied tysiecy osiemdziesiat ztotych.
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6.4. Okreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej w stanie zaawansowania z dnia
ogledzin

W  punkcie 5.9. operatu okreSlono przyszta wartos¢ rynkowa nieruchomosci, przy
zatozeniu zakonczenia budowy budynkéw mieszkalnych oraz zagospodarowania terenu. W dniu
ogledzin stan budynku odbiegat od zaproponowanego w zatozeniach, a szacunkowe
zaawansowanie budowy wynosi 87,60%. W zwiazku z powyzszym wartos¢ nieruchomosci dla
aktualnego jej stanu musi osiggaé wyniki nizsze od przysztej wartosci rynkowej. Dla oszacowania
aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano procedure obliczen umozliwiajaca
uzyskanie tego poziomu wartosciowego. W tym celu przyjeto metode pozostatosciowa, bedaca
potgczeniem podejscia poréwnawczego i szacunkowego stopnia zaawansowania budowy

wynikajacego z podejscia kosztowego.

Obliczenie aktualnej wartosci nieruchomosci na dzien ogledzin wykonano na podstawie wzoru:
WNA = (WpN - WG) + 57 + Wg

gdzie:

WpNA - warto$¢ rynkowa nieruchomosci w stanie zaawansowania z dnia ogledzin

WpN - warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu po zakonczeniu budowy i wedtug cen z

daty wyceny - 22 024 300 zt
Wg - wartos¢ dziatek nr 10/308 i 10/315 - 2 609 080 zt
Sz - stopien zaawansowania budowy - 87,60 %
WnA = (22024 300-2609080) = 08760 + 2609 080

WnaA = 19616 812,72 z¢

Przyjeto:

Wna = 19 616 800 zt

stownie: dziewietnascie milionow szes¢set szesnascie tysiecy osiemset ztotych.
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VIL.  OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDAZY

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza wartos¢ rynkowa przy
uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakgji,
ktére nie moga by¢ uznane =za wystarczajagce lub rozsadne okresy marketingu lub
wynegocjonowania sprzedazy. W wycenie  przyjeto, ze czas przez jaki nieruchomos¢ jest
wystawiona na sprzedaz jest zbyt kroétki, a informacje o wystawieniu na sprzedaz i poddanie
oddziatywaniu sit rynkowych sa niewystarczajgce w pordwnaniu z okresem wyeksponowania i
dziataniami promocyjnymi niezbednymi do osiaggniecia najlepszej ceny. W zwigzku powyzszym, do
okredlenia  wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zastosowano

wspotczynnik korekcyjny k = 0,80.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy wynosi:

Wy = WN x 0,80 =22 024 300zt x 0,80 = 17 619 440 zt

stownie: siedemnascie miliondw szes¢set dziewietnascie tysiecy czterysta czterdziesci ztotych.
obejmujaca:

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy lokali mieszkalnych:

Wywm = WN x 0,80 = 21257 800 zt x 0,80 = 17 006 240 zt

stownie: siedemnascie miliondw szes¢ tysiecy dwiescie czterdziesci ztotych.

i warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy garazy:

ng = WpN x 0,80 = 766 500 zt x 0,80 = 613 200 zt

stownie: sze$¢set trzynascie tysiecy dwiescie ztotych.
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VII. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1 Operat wykonano w 2 egzemplarzach dla Zleceniodawcy.

2. Stan prawny nieruchomosci przyjeto zgodnie z dokumentami dostarczonymi przez
Zleceniodawce w potaczeniu z badaniem zapisow ksiegi wieczystej.

3. Wycene sporzadzono na podstawie dokumentow i informacji przedtozonych przez
Zleceniodawce w potaczeniu z ogledzinami nieruchomosci.

4. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego budynku nie

stanowi jego ekspertyzy technicznej.

5. W wycenie przyjeto jako parametr podstawowy powierzchnie uzytkowa budynku.
6. Obliczenia szczeg6towe znajduja sie w egzemplarzu archiwalnym Wykonawcy.
7. Operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i w celu opisanym w opracowaniu,

jego wielofunkcyjne wykorzystanie jest zabronione.

8. Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

9. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

10. O ile warto$¢ okreslona w niniejszym operacie podlegataby wykorzystaniu z istotna

zwtoka, to konieczna bytaby analiza aktualnosci tej wartosci.

IX. ZAtACZNIKI

1 Opinia o obszarach ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia jako przedmiotem

zabezpieczenia wierzytelnosci.

2. Wypis i mapa zrejestru gruntow.
3. Wypis z ksiegi wieczystej KW nr 279738/1.
4. Wypis z planu miejscowego.
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ZALACZNIK

Opinia o obszarach ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia
jako przedmiotem zabezpieczenia wierzytelnosci.

1 Obszary ryzyka zwigzanego nieruchomosciq

Podczas ogledzin i badania stanu prawnego nieruchomosci nie znaleziono innych niz
wskazane w powyzszym operacie i uwzglednione w wartosci, obszaréw ryzyka zwigzanych z
nieruchomosciag podlegajaca wycenie.

2. Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ nalezy do nieruchomosci, ktérych lokalizacja, standard
wykonczenia oraz $rednia wielko$¢ powierzchni lokali mieszkalnych nalezag do atrakcyjnych na
lokalnym rynku nieruchomosci. Rynek w ciggu najblizszych kilku lat bedzie rynkiem stabilnym
jesli chodzi o ceny nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych. Z uwagi na staty popyt w
stosunku do podazy lokali mieszkalnych nalezy zatozy¢, ze wystawienie na rynku wiekszej ilosci
lokali mieszkalnych nie spowoduje zmiany tego trendu i spadku cen nieruchomosci lokalowych.
Jednym z atutdw nieruchomosci jest jej atrakcyjna lokalizacja na terenie osiedla z istniejaca
infrastrukturg techniczna, w otoczeniu innych istniejacych i osiedli mieszkaniowych, w bliskigj
odlegtosci od centrum Gdanska na terenie dzielnicy tostowice. Korzystng cecha nieruchomosci
jest Srednia powierzchnia uzytkowa lokali, nalezaca do najbardziej poszukiwanych na rynku.
Nieruchomos$¢ potozona jest w dzielnicy z dobrym dostepem komunikacyjnym do centrum
Gdanska i innych dzielnic z dobrym nasyceniem elementami infrastruktury spotecznej ( sklepy,
centra handlowe, ustugi, banki, szkoty, ochrona zdrowia, urzedy ). Cechy nieruchomosci i
umiejscowienie na rynku lokalnym zapewniaja korzystng pozycje w segmencie nieruchomosci
lokalowych — lokali mieszkalnych, w przypadku zbycia jak i wynajmu nieruchomosci, zaréwno
obecnie jak i w przysztosci.

3. Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw

Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny nie powinna ulec zmniejszeniu w
okresie kilku lat. Oszacowana warto$¢ oceniana jest jako realna do uzyskania na rynku lokalnym,
pomimo budynku wielorodzinnego w duzg iloscig lokali mieszkalnych, zwiekszajacej ryzyko
ptynnosci. Na tle gdanskiego rynku nieruchomosci oraz rynku lokalnego obejmujacego dzielnice
potozone w czesSci potudniowej miasta, lokalizacja nieruchomosci oceniana jest jako dosc
atrakcyjna. Nieruchomos$¢ jest dos¢ dobrze potozona w stosunku do sieci komunikacyjnej,
odlegtosci od centrum, dogodnosci dojazdu do dzielnic srédmiejskich z rozwinietg infrastruktura
spoteczna.
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Nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipoteka.

W potaczeniu z punktami 2 i 3 niniejszego zatacznika, rzeczoznawca w trakcie dokonywania
procesu szacowania nie stwierdzit innych, na date wyceny, obszarédw ryzyka zwigzanych z ta
nieruchomoscia jako zabezpieczeniem wierzytelnosci.

4. Ogélna opinia na temat wplywu powyzszych na poziom wartosci wycenianej
nieruchomosci w przysztosci.

W 2016 roku sytuacja w zakresie cen podobnych nieruchomosci ustabilizowata sig, bez
wyraznego trendu spadkowego lub wzrostowego. Wydtuzyty sie okresy negocjacyjne, czas
ekspozycji nieruchomosci, powrdcita wzgledna réwnowaga pozycji sprzedajacych i kupujacych. W
sytuacji sprzedazy nieruchomosci w przysztosci moze pojawi¢ sie ryzyko diuzszej niz dotychczas
ekspozycji na rynku. Korzystne cechy nieruchomosci — atrakcyjna lokalizacja, dobra dostepnosc¢
komunikacyjna, lokale mieszkalne o Sredniej wielkosci powierzchni, lokale w dobrym stanie
technicznym w nowym budynku mieszkalnym, wskazujg ze jezeli w ciggu nastepnych lat nastapi
wzrost wartos$ci nieruchomosci na rynku, to wartos¢ nieruchomosci wycenianej bedzie podazata
za tym trendem.

5. Ostateczna ocena ryzyka nalezy do Banku.
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