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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 7
potozonego na czwartej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 23 zlokalizowanego w
Gdyni przy ulicy Damroki. Lokal mieszkalny nr 7 objety KW nr GD1Y/00051001/7 sktada
sie z dwoch przedpokoi, szesciu pokoi, kuchni z jadalnia, tazienki oraz pralni o
powierzchni uzytkowej 137,40 m?. Wtasciciel prawa do lokalu, korzysta z pomieszczenia
piwnicy nr 7 o powierzchni 10,47 m?.

2. Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.
3. Oszacowana wartos¢

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny

wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien sporzadzenia wyceny:

1 058 942 zt
Wartosc¢ z

nieruchomosci stownie: jeden milion piecdziesiqgt osiem tysiecy dziewiecset
czterdziesci dwa ztote

Wartos¢ dla 794 207 zt
sprzedazy
wymuszonej: stownie: siedemset dziewiecdziesigt cztery tysigce dwiescie

siedem ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 17.06.2023 r.

Autor operatu szacunkowego
Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa- uprawnienia nr 4705
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 7
potozonego na trzeciej i czwartej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 23
zlokalizowanego w Gdyni przy ulicy Damroki; nieruchomos¢ objeta jest KW nr
GD1Y/00051001/7.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 137,40 m%. Wtasciciel prawa do lokalu
moze korzysta¢ z pomieszczenia piwnicy nr 7 o powierzchni 10,47 m?; ksiega wieczysta
KW nr GD1Y/00099122/9. Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu wyceny w

dniu ogledzin i cen w dniu sporzadzenia wyceny.
2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy w

postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zleceniodawca - Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego Grzegorza Wichrowskiego
3.2. PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z poOzniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z pozniejszymi zmianami.
3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e Ceny transakcyjne nieruchomosci z aktéw notarialnych udostepnionych przez Urzad
Miasta.

e Ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa przeprowadzone w dniu 23.05.2023 r.

o Ksiegi wieczyste KW nr GD1Y/00051001/7 i GD1Y/00099122/9

e Informacje uzyskane od zamawiajacego.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 17.06.2023 r.
e Data na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 17.06.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 23.05.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 23.05.2023 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas przeprowadzonego w dniu 15.05.2023 r. badania ksiag wieczystych
KW nr GD1Y/00051001/7 i GD1Y/00099122/9 prowadzonych przez Sad Rejonowy W Gdyni
- Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW nr GD1Y/00051001/7
SPOLDZIELCZE WLASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU

Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc : Gdynia

Ulica : Damroki

Nr budynku : 23

Nr lokalu : 7

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny
Opis lokalu : izby - 7

Opis pomieszczen przynaleznych: do lokalu przynalezy poddasze uzytkowe
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Kondygnacja : 4

Powierzchnia : 137,40 m*

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "WICZLINO" W GDYNI

KOMENTARZ - W tAMIE 3 WPIS- WLASNOSCIOWE SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU
MIESZKALNEGO NR 7 POLOZONEGO W GDYNI PRZY UL. DAMROKI 23 W BUDYNKU
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ "WICZLINO" W GDYNI. WPISANO PRZY ZtOZENIU KSIEGI
WIECZYSTEJ NA PODSTAWIE WNIOSKU DZ.KW. 4113/01 Z DNIA 30.04.2001. WPISANO
DNIA 16 MAJA 2001

Dziat Il WLASNOSC
Barbara Bujak - udziat - 1/1
DZIAL Il CIEZARY | OGRANICZENIA:

1. INNY WPIS - DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI ZE SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W GDYNI JOLANTE TILSA W SPRAWIE KM 962/20 PRZYLACZYL SIE
KOLEJNY WIERZYCIEL - ULTIMO NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY
FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY Z/S W KRAKOWIE.

2. INNY WPIS - DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI ZE SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W GDYNI JOLANTE TILSA W SPRAWIE KM 3007/03 PRZYLACZYL SIE
KOLEJNY WIERZYCIEL - "LEXUS SG" SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W KIELCACH

3. INNY WPIS - DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI ZE SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W GDYNI JOLANTE TILSA W SPRAWIE GKM 71/21 PRZYLACZYL SIE
WIERZYCIEL: MIREL SP. Z O. O. Z SIEDZIBA W SOPOCIE (REGON: 002487868).

4. INNY WPIS - DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI ZE SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE
REJONOWYM W GDYNI JOLANTE TILSA W SPRAWIE KM 284/21 PRZYLACZYL SIE
WIERZYCIEL: KAMILA KIJANKA-POSMYK (PESEL: 81070202668)
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DZIAL IV HIPOTEKI

1.

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 510720 zt ; na rzecz - Ultimo
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Warszawa
HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA w kwocie 361975 zt ; na rzecz - Czestaw Sroka

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA w kwocie 14201,72 zt ; na rzecz - Mirel Spotka

Z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Sopot

. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 265957,57 zt ; na rzecz - Lexus Sg Spotka Z

Ograniczong Odpowiedzialnoscia Kielce

KW nr GD1Y/00099122/9

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Wojewddztwo: pomorskie

Gmina: Gdynia M.

Miejscowosc : Gdynia

Ulica: Damroki 17, Damroki 19, Damroki 21, Damroki 23,

Lipowa 20, Lipowa 22, Witostawy 16, Witostawy 18,
Witostawy 20

Numer dziatki: 792
Obszar: 0,5467 ha
Sposob korzystania: B - Tereny Mieszkaniowe

Podrubryka Budynek

Miedzy innymi:

Nazwa ulicy: DAMROKI

Numer porzadkowy nieruchomosci: 23

Liczba kondygnacji: 4

Liczba samodzielnych lokali: 8

Powierzchnia uzytkowa budynku: 826,4000 M2

Przeznaczenie budynku: BUDYNEK MIESZKALNY
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Odrebnos¢: NIE

Czesci wspolne po wyodrebnieniu lokali - klatki schodowe, suszarnie, pom. techniczne,
wodzkarnie, przedsionki i komunikacja oraz dachy z rynnami, kominy wentylacyjne,
elewacje z rurami spustowymi, chodniki , zielen, elementy urzadzenia terenu, instalacje

sanitarne, elektryczne i teletechniczne.

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
brak wpisow

Dziat Il WLASNOSC:

Spétdzielnia Mieszkaniowa "Wiczlino” Gdynia - udziat - 6531/10000 oraz wtasciciele

wyodrebnionych lokali.

Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA -
brak wpisow

Dziat IV - HIPOTEKI -

brak wpisow

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z Art. 154. punkt 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustala sie na podstawie zapisow planie miejscowym.Zgodnie z
punktem 2 Art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

Teren na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéow Zagospodarowania Przestrzennego

przyjetym uchwata Nr XI/342/19 Rady Miasta Gdynia z dnia 28 sierpnia 2019 r.

przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych M2 - tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.
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Zrédto:rysunek SUiKZP

5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w budynku nr 23 w Gdyni przy ulicy Damroki
na gdynskiej dzielnicy Wieki Kack.

Wielki Kack to liczaca ponad 10 ty$S mieszkancow najbardziej wysunieta na potudnie
dzielnica Gdyni. Dzielnica graniczy od potnocy dzielnicami: Karwiny, Dabrowa, od
wschodu Maty Kack i z miastem Sopot, od zachodu z Chwaszczynem, a od potudnia z
miastem Gdansk. Najstarsza czes¢ dzielnicy Wielkiego Kacka, znajduje sie w okolicy
torow kolejowych jej zabudowe stanowia domki jednorodzinne i gospodarstwa rolne.
Czesc dzielnicy zbudowana potozona na skarpie zabudowywana od lat 70-tych ubiegtego
stulecia jest gtownie budynkami miejskimi w zabudowie wielorodzinnej. Za trojmiejska

obwodnica i czescig Lasow Oliwskich, potozona jest jej trzecia czes¢ dzielnicy - Kacze
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Buki. Zabudowe osiedla stanowig gtownie zabudowania przemystowo-ustugowe

szczegoblnie w okolicy na terenie tzw. dawnego Polifarbu.
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Zrédto: Googlemap

Gdynia to miasto na prawach powiatu lezace w potnocnej Polsce. Nalezy do
wojewddztwa pomorskiego. Jest siedzibg gminy miejskiej Gdynia.

Powierzchnia 135,10 km2

Gestos¢ zaludnienia 1 822,6 osob/km2

Wysokos¢ 0-205,7 m n.p.m

Data zatozenia przed 1253 r.

Uzyskanie praw miejskich 10.02.1926

Liczba mieszkancow miasta wynosi okoto 250 tys, z czego 52,9% stanowig kobiety, a
47,1% mezczyzni. W latach 2002-2020 liczba mieszkancow zmalata o 3,4%. Sredni wiek
mieszkancow wynosi 44,4 lat i jest wiekszy od Sredniego wieku mieszkancow

wojewodztwa pomorskiego oraz nieznacznie wiekszy od Sredniego wieku mieszkancow
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catej Polski. Prognozowana liczba mieszkancow Gdyni w 2050 roku wynosi 197 941, z
czego 104 555 to kobiety, a 93 386 mezczyzni.

W 2020 roku w Gdyni oddano do uzytku 1 985 mieszkan (Oznaczenie mieszkanie w tym
statystycznym kontekscie rozumiane jest zaréwno jako lokal mieszkalny jak i dom.
Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowang przez Gtowny Urzad Statystyczny).
Na kazdych 1000 mieszkancéw oddano wiec do uzytku 8,10 nowych lokali. Jest to
wartos¢ poréwnywalna do wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza
od s$redniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w Gdyni to 116 037
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 471 mieszkan. Jest to
wartos¢ znacznie wieksza od wartosci dla wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie
wieksza od sredniej dla catej Polski. 95,9% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz
lub wynajem, 4,1% na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych
mieszkaniach w Gdyni to 2,84 i jest znacznie mniejsza od przecietnej liczby izb dla
wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od przecietnej liczby pokoi w catej
Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w
2020 roku w Gdyni to 65,00 m2 i jest znacznie mniejsza od przecietnej powierzchni
uzytkowej dla wojewoddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od przecietnej
powierzchni nieruchomosci w catej Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-
sanitarne 99,99% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 99,84% nieruchomosci
wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 98,86% mieszkan posiada tazienke, 94,32%
korzysta z centralnego ogrzewania, a 75,45% z gazu sieciowego.

Przez miasto Gdynia przechodzi 5 drog publicznych zaliczanych do kategorii
wojewoddzkiej lub wyzszej oraz 8 linii kolejowych wykorzystywanych do ruchu

pasazerskiego lub towarowego.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Budynek w ktorym znajduje sie wyceniany lokal znajduje sie w potudniowo-zachodniej
czesci miasta w dzielnicy Wielki Kack. Bezposrednie sasiedztwo budynku, w ktorym
znajduje sie przedmiot wyceny stanowia, budynki mieszkalne w zabudowie

wielorodzinnej, w sasiedztwie znajduja sie tereny rekreacyjne.
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W poblizu znajduja sie punkty ustugowe i handlowe i instytucje uzytecznosci publicznej.
Dostepnos¢ komunikacyjna jest dobra poniewaz ulica Podkomorzego mozna dojechac
przez ulice Mickiewicza do ulicy Grunwaldzkiej bedacej gtowna arterig trojmiasta i
czescia drogi nr 91 prowadzacej z Gdanska na potudnie Polski.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz potozona jest ona w
odlegtosci okoto 400 m od ulicy Chwaszczynskiej, ktora taczy ja z oddalonym o okoto 1
km weztem Obwodnicy Trojmiejskiej - Gdynia Wielki Kack. Przy ulicy Chwaszczynskiej

znajduja sie przystanki komunikacji miejskiej.
5.3.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w czterokondygnacyjnym podpiwniczonym
budynku wielorodzinnym wybudowanym w latach 1996 - 1997 usadowionym na dziatce nr

792 o nieregularnym ksztatcie i powierzchni 5467 m?.
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Opis mieszkania

Wyceniane mieszkanie znajduje sie na trzeciej i czwartej kondygnacji budynku w
czterokondygnacyjnym budynku wielorodzinnym.

Mieszkanie sktadajace sie z dwoch przedpokoi, szesciu pokoi, kuchni z jadalnia, tazienki
oraz pralni o tacznej powierzchni uzytkowej 137,40 m?.

Uktad funkcjonalny mieszkania jest nastepujacy: dolna kondyghacja sktada sie z
przedpokoju, salonu , z ktorego jest wyjscie na balkon, dwoch pokoi, kuchni z jadalnig
oraz tazienki. Gorna kondygnacja stanowigca poddasze uzytkowe sktada sie z
przedpokoju, trzech pokoi oraz pralni. Oba poziomy dostepne sa z klatki schodowej,
dodatkowo w mieszkaniu znajduja sie wewnatrzlokalowe schody na poddasze.

Standard wykonczenia mieszkania jest nastepujacy:

Czesc potozona na trzeciej kondygnacji:

- przedpokdj - podtoga panele, sciany tynk malowany. W przedpokoju znajduje sie
zabudowa szafa wnekowa dodatkowo pod wewnatrzlokalowymi schodami na poddasze
zabudowa stanowigca dodatkowg szafe,

- pokoje podtogi panele, sciany tynk malowany, wyposazeniem jednego z pokoi jest
zabudowa szafa. W salonie znajduje sie wyjscie na balkon,

- kuchnia z jadalnig - podtoga terakota, $ciany tynk malowany, w ciggu roboczym-
glazura. W czesci kuchennej znajduje sie zabudowa szafa wraz z urzadzeniami AGD,

- tazienka- podtoga-terakota, Sciany glazura do petnej wysokosci. W pomieszczeniu
znajduje sie umywalka, kabina prysznicowa oraz toaleta.

Czesc potozona na poddaszu uzytkowym:

- przedpokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pokoje - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- pralnia - podtoga wyktadzina PCV, sciany tynk malowany, w pomieszczeniu znajduje sie
toaleta.

Wewnatrzlokalowe schody na poddasze wykonane z drewna. Solarka okienna PCV,
stolarka drzwiowa ptycinowa na ramiaku drewnianym.

Mieszkanie posiada instalacje:

- elektryczna,
- wodociagowa i kanalizacyjna z sieci miejskiej,

- domofon,
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- centralnego ogrzewania - zasilane z kottowni miejskiej. W mieszkaniu grzejniki

zeberkowe a na poddaszu panelowe.

Podczas ogledzin w dniu 23.05.2023 r. okreslono stan techniczny mieszkania jako do
remontu, stan techniczny budynku w ktorym sie znajduje przedmiot wyceny okreslono

jako dobry.
6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeanalizowano transakcje lokalami mieszkalnymi z ternu
gdynskiej dzielnicy Wielki Kack. Analiza objeto rynek wtorny lokalami mieszkalnych od

maja 2021 do dnia wyceny.

Wykres 1 Rozktad cen transakcyjnych 1m?
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Zakt.cena 1m2 bez VAT
Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej
zawieraty przedziale od 7.,4561,14 zt/m? do 11.920,78 zt/m?, przy wartosci przecietnej
9.325,4 zt/m2.

Analiza cen nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne na badanym rynku.
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Procedura szacowania
6.1. METODYKA WYCENY

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
aktualnego sposobu uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”
Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowa okreslona przy zatozeniu, ze nieruchomosé jest i bedzie nadal uzytkowana
zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania i ze jest dostepna do sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej
wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci zwiazany ze

specjalnymi inwestycjami lub regulacjami prawnymi.
6.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

W wyniku przeprowadzonej analizy danych o nieruchomosciach oraz celu wyceny
dokonano wyboru procedury wyceny. Wartos¢ przedmiotu wyceny zostata okreslona z w
podejsciu porownawczym metoda korygowania ceny sSredniej.

Opis metody wyceny

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

wartos¢ bedzie odpowiadata cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej z przy uwzglednieniu uptywu czasu
na poziom cen.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan z nieruchomoscig bedaca

przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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Wycena wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci w podejsciu porownawczym jest
mozliwa ze wzgledu na wystarczajaca ilos¢ notowan cen transakcyjnych nieruchomosci

podobnych do przedmiotu wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci.
7. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do porownania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty porownawcze wybrano sposrdd
lokali mieszkalnych z gdynskiej dzielnicy Wielki Kack. Analiza transakcji nie wykazata
wptywu czasu na ceny transakcyjne w okresie dobranych transakcji porownawczych

dlatego trend czasowy przyjeto na poziomie 0%

Tabela 1 Obiekty poréwnawcze

Cena 1m*
Data ) Ulica Powierzczhnia skorygowana na dzien
transakcji wm wyceny
w zt
lut 23 Witostawy 114,62 7764,79
sty 23 Nowodworcowa 65,00 9307,69
lis 22 Gryfa Pomorskiego 64,50 9922,48
paz 22 Lipowa 65,50 9160,31
paz 22 Podlesna 98,84 9813,84
wrz 22 Zwinistawy 85,10 8401,88
wrz 22 Damroki 68,40 8625,73
maj 22 Gryfa Pomorskiego 86,90 8377,45
kwi 22 Szefki 69,20 9826,59
kwi 22 Lipowa 121,00 7561,98
mar 22 Mysliwska 81,44 7797,15
cena max 9 922,48 zt
cena min 7 561,98 zt
cena sSrednia 8 778,17 zt
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wptyw [%] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,862 1,130
Lokalizacja 31% 0,267 0,350
Powierzchnia 24% 0,207 0,271
Kondygnacja 14% 0,121 0,158
Stan techniczny 23% 0,198 0,260
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych 6% 0,052 0,068
Forma wtasnosci 2% 0,017 0,023

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zroznicowanie cech

b. korzystna
Lokalizacja 31%
korzystna

do 70 m?
Powierzchnia 24% 70 m2 -100 m?

powyzej 100 m?

112 pietro
Kondygnacja 14% 131 4 pietro

parter i ostatnia kondygnacja

dobry
Stan techniczny 23% |do odswiezenia

do remontu

powyzej 10 m?
od 5 m2 do 10 m?
do 5 m?

brak pomieszczen przynaleznych

Powierzchnia pomieszczen przynaleznych 6%

wtasnosc
Forma wtasnosci 2%
sp wtas prawo do lokalu
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Cechy

Charakterystyka nieruchomosci

cena minimalna cena maksymalna

Lokalizacja korzystna b.korzystna
Powierzchnia powyzej 100 m2 do 70 m2
. parter i ostatnia . .
Kondygnacja kondygnacja 11 2 pietro
Stan techniczny do remontu dobry

Powierzchnia pomieszczen przynaleznych

brak pomieszczen

. )
przynaleznych powyzej 10 m

Forma wtasnosci sp wt prawo do lokalu wtasnosc
Cechy Cha;?::ﬁ:j:: )r(;:ce)glci?nej Wspoétczynnik
Lokalizacja korzystna 0,267
Powierzchnia powyzej 100 m? 0,207
parter i ostatnia

Kondygnacja kondygnacja 0,121
Stan techniczny do remontu 0,198
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych powyzej 5 m? 0,068
Forma wtasnosci sp wt prawo do lokalu 0,017
Suma wspoétczynnikow 0,878

W=Csrx UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikow Ui
wspotczynnik K
warto$¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

stownie:

8 778,17 zt
0,878
1,00
7 707 zt
137,40

794 207 zt

siedemset dziewiecdziesiqt cztery tysiqgce dwiescie siedem ztotych
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7.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktéra mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod
presja koniecznosci jej sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
wzieto pod uwage, ze zbywca jest syndyk, co powoduje ze czas eksponowania
nieruchomosci na rynku jest zbyt krétki, aby uzyskaé cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na wptywajace
na wartosc¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrécenie ekspozycji: -15%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -10%

Suma 25%

Wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej wedtug stanu na dzien wyceny:

Wm,= 1058 942 zt x ( 1-25% )= 794 207 zt

Wm, = 794 207 zt

stownie: siedemset dziewiecdziesiqt cztery tysiqce dwiescie siedem ztotych

7.2. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny

wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien sporzadzenia wyceny:

1 058 942 zt
Wartosc¢ z

nieruchomosci stownie: jeden milion piecdziesiqgt osiem tysiecy dziewiecset
czterdziesci dwa ztote

Wartos¢ dla 794 207 zt
sprzedazy
wymuszonej: stownie: siedemset dziewiecdziesiqt cztery tysiqce dwiescie

siedem ztotych
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Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na
rynku.

Przeprowadzona analiza wykazata, iz oszacowana wartos¢ nieruchomosci ma
odzwierciedlenie na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale

cen uzyskanych za podobne nieruchomosci.
8. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy wykonano w 2 egzemplarzach.

2. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany przez Zleceniodawce wytacznie w
celu dla ktorego zostat sporzadzony.

3. Operat szacunkowy nie moze byc¢ publikowany, powielany ani udostepniany
osobom trzecim bez zgody autora.

4. Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

5. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych w ksiedze wieczystej lub nieujawnionych, lecz zgtoszonych
sedziemu-komisarzowi.

6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek.

7. Sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym
spowoduje, ze z chwilg zawarcia umowy sprzedazy, wykreslone zostang
nastepujace hipoteki zapisane w KW nr GD1Y/00051001/7
- HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 510720 zt ; na rzecz - Ultimo
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Warszawa
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA w kwocie 361975 zt ; na rzecz - Czestaw
Sroka-

- HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA w kwocie 14201,72 zt ; na rzecz - Mirel
Spoétka Z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Sopot
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 265957,57 zt ; na rzecz - Lexus Sg Spotka Z

Ograniczong Odpowiedzialnoscia Kielce
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8. Przy sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym pozostaja w mocy
bez potracania ich wartosci z ceny nabycia: stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa
dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosé nie jest hipotekami obcigzona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona
na ceng nabycia.

9. Przyjeta w niniejszym opracowaniu ocena stanu technicznego przedmiotu wyceny
nie stanowi ekspertyzy technicznej.

10.Wyliczona wartosc¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

11.Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci (i dla sprzedazy wymuszonej) nie zostata
zwiekszona o sume odpowiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazany zaptaci¢ w zwiagzku z jej nabyciem.
Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

12.Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem aktualnego
przeznaczenia terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stanu obiektu wyceny, stwierdzonego podczas wizji lokalnej, cen rynkowych oraz
sity nabywczej pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie
zmiany w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

13.0perat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan wyceny

14.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostepnej dokumentacji technicznej lub prawnej.

15.0perat szacunkowy sporzadzono przy =zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzor nad nieruchomoscia, udostepnit wszystkie posiadane
dokumenty odnoscie przedmiotu wyceny i udzielit prawdziwych informacji na jej

temat.
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16.0perat szacunkowy zostat wykonany na zgodnie 2z zaleceniami przez

Zleceniodawcy.

Pruszcz Gdanski, 17.06.2023 r.
Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

9. WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Dokumentacja fotograficzna
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ZALACZNIK NR 1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Przedmiot wyceny podczas ogledzin w dniu 23.05.2023 r.
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Pruszcz Gdaniski, 17.06.2023r.

Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwiazku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Barbary Bujak prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdarsku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/380/2023 dot. prawa wiasnosci nieruchomosci
lokalowej zlokalizowanej w Gdyni przy ulicy Damroki nr 23/7 - KW nr GD1Y/00051001/7
informuje, ze masa upadiosci zostata wyceniona na kwote 794 207 zt dla sprzedazy
wymuszonej co oznacza, ze udziat procentowy w masie upadiosci prawa wiasnosci
nieruchomosci lokalowej zlokalizowanej w Gdyni przy ulicy Damroki nr 23/7 - KW nr
GD1Y/00051001/7 wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikbw masy upadiosci

stanowi uzupetnienie oraz integralng czes¢ operatu.

Niniejsze zestawienie wydrukowano i podpisano w 2 egzemplarzach, po jednym jako zatgcznik

do kazdej kopii operatu.
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