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Kazimierz Dolny, dnia 4 grudnia 2020 r.
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Informacja dla Radnych Rady Miejskiej w Kazimierzu Dolnym
dotyczaca kamienicy tzw. ,,Gdanskiej”

1. Stan faktyczny i prawny nieruchomosci
Przedmiot sporu stanowi nieruchomo$¢ gruntowa polozona w Kazimierzu Dolnym
przy ulicy Rynek pod numerem administracyjnym 18. Nieruchomos¢ stanowi dziatke
polozong w gminie Kazimierz Dolny - miasto, powiat pulawski, wojewddztwo
lubelskie, na terenie obrgbu 1-Kazimierz Dolny oznaczong nr ewidencyjnym 1115/1 o
powierzchni 664 m2, zabudowang budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym z
lokalami uzytkowymi na parterze, tak zwang Kamienicg Gdanska. Dla nieruchomosci
prowadzona jest przez V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Pulawach
Ksiega Wieczysta KW nr LU1P/00001004/0.
Nieruchomos$¢ stanowi wspotwiasnos¢ w ¥ Gminy Kazimierz Dolny oraz w Y4 0sob
fizycznych.
Nieruchomos$¢ wpisana do rejestru zabytkéw Wojewodztwa Lubelskiego pod nr
A/205-nieruchomosci na podstawie wniosku wojewodzkiego konserwatora zabytkow
w Lublinie z dnia 29.05.1996 roku Nr 4103/96 w dniu 13 czerwca 1996 roku.
W skiad kamienicy tzw. Gdanskiej wchodzg 23 lokale mieszkalne stanowigce
mieszkaniowy zasob gminny. Obecnie 22 lokale mieszkalne sg wynajete przez Gming
ze stawkami czynszu regulowanego. Jeden lokal mieszkalny (lokal nr 16) wchodzacy
w sktad zasobu mieszkaniowego jest pustostanem. Lokale uzytkowe zlokalizowane
na parterze budynku sa we wladaniu prywatnych wspolwtascicieli kamienicy i sg
wynajete na potrzeby sklepow. Lokal mieszkalny na I pigtrze w gtéwnym korpusie
budynku (lokal nr 3) jest takze we wiladaniu prywatnych wspotwlascicieli —
spadkobiercow Olgi Saneckiej.

Uwaga nr 1:

Przedmiot sporu nie obejmuje dzialki nr ewidencyjny 1114 o powierzchni 56 m2
stanowiqgcej wlasnos¢ Gminy Kazimierz Dolny i w calosci zabudowang czescig (okolo
11,6% powierzchni zabudowy) Kamienicq Gdanskg.

Uwaga nr 2:

Obydwie nieruchomosci stanowiq w istocie calosé¢ funkcjonalno-uzytkowq, bez
mozliwosci wyodrebnienia cz¢sci skiadowych poszczegolnych nieruchomosci.

2. Wycena
1) Na zlecenie Gminy Kazimierz Dolny
Wykonawca: Nieruchomosci WALUES Piotr Walczyk



Wartos¢ dla aktualnego sposobu wykorzystania: 1 545 500,00 zt
2) Na zlecenie spadkobiercow Olgi Saneckiej

Wykonawca: Biuro Wycen Majatkowych inz. Marek Nawalaniec

Wartos¢ dla aktualnego sposobu wykorzystania: 3 809 300,00 zt

3. Uwagi do wyceny na zlecenie spadkobiercow Olgi Saneckiej'

» Wartos¢  nieruchomosci, okreslona w operacie szacunkowym
sporzqdzonym przez rzeczoznawce majgtkowego Marka Nawalanca, w
stanie nieruchomosci bez uwzgledniania faktu wynajmu 22 lokali przez
Gmineg ze stawkami czynszu regulowanego wynosi 6 615 700 zi.
Wartos¢ ta obejmuje dziatki ewidencyjne 1114 i 1115/1, to jest takze
dzialke wnr 1114 bedgcg przedmiotem wylqgcznej wiasnosci Gminy
Kazimierz Dolny. W operacie nie dokonano jednak rozdziatu tak
okreslonej wartosci na poszczegdlne dziatki 1114 1 1115/1.
Zastosowanie klucza rozdzialu proporcjonalnie do powierzchni
zabudowy kamienicy Gdanskiej usytuowanej na poszczegolnych
dziatkach 1114 i 1115/1 proponowanego w operacie szacunkowym
sporzgdzanym przez rzeczoznawce majgtkowego Piotr Walczyka w
listopadzie — 2019  powinno,  zatem  skutkowaé  obliczeniem
przypadajgcego na dziatke 1115/1 udziatu w wysokosci 89,70 %
wartosci calej nieruchomosci, to jest 5 934 283 zl.

» Niezaleznie od powyziszego trzeba zauwazyé, ze wartoS¢ catej
nieruchomosci zostata oszacowana jako suma wartosci poszczegolnych
lokali. W rzeczywistoSci odzwierciedla, zatem nie obecny stan
nieruchomosci, ale stan hipotetycznego podzialu nieruchomosci na
nieruchomosci  lokalowe, ktore mogg podlegaé samodzielnemu
obrotowi. Nie mozna jednoznacznie wykluczy¢ takiego sposobu dojscia
do wartosci takich wielolokalowych nieruchomosci, jednak nie mozna
wprost utozsamiac¢ sumy wartosci lokali z wartoscig nieruchomosci
stanowiqcej jedng kamienice z wieloma lokalami. Przynajmniej nalezy
zastosowaé odpowiedni wspolezynnik korygujgey ze wzgledu na roznice
popytu na lokale mieszkalne a calq kamienice ze wszystkimi lokalami.
Nie sposéb nie zauwazyé, ze rzeczoznawca majgtkowy Marek
Nawalaniec przy szacowaniu poszczegolnych lokali uwzglednia ceche
., powierzchnia uzytkowa lokalu”, przyjmujqe, Ze w miarg zmniejszania
powierzchnia lokali zwigksza si¢ ich cena jednostkowa. Waga tej cechy
wynosi  10% przy zréznicowaniu powierzchni uwzglednianych w
wycenie powierzchni lokali poréwnawczych mieszczgeq si¢ w zakresie
od 25,12 m2 do 61,25 m2. Nie mozna, zatem zgodzi¢ sie z zalozeniem,
ze cena takich lokali w pojedynczych transakcjach bedzie odpowiadac

! piotr Walczyk, Rzeczoznawca Majatkowy, upr. 1223.
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cenie kamienicy o {gcznej powierzchni lokali 878,94 m2. Zastosowanie
w tej sytuacji wspolczynnika korygujgcego w wysokosci tylko 0.9 (-
10%), to uwzgledniajqcego korekte z tytulu wielkosci oferowanej
powierzchni jednemu inwestorowi w stosunku do ceng lokali o
powierzchniach od okoto 25-60 m2 spowodowaloby obnizenie wartosé
kamienicy do kwoty 5 340 855 zi.

W wycenie poszczegolnych lokali przedmiotowe] nieruchomosci przy ul.
Rynek 18 sporzgdzonej przez rzeczoznawce majgtkowego Marka
Nawalanca zastosowana zostala metoda korvgowania ceny Sredniej 11
lokali, wsrod ktorych polowe, tych o najwyiszych cenach stanowity
lokale polozone w budynku przy ulicy Pulawskiej 72. Lokale te,
przeznaczone do wynajmu w ramach aparthotelu, sprzedawane byty z
petnym wyposazeniem w meble i sprzet AGD.

Potwierdza to np. oferta z dnia 6 listopada 2019 roku (nr ogloszenia
BIG-MS-12967-7) sprzedazy lokalu o powierzchni 50,72 m2 w budynku
przy ul Pufawskiej za ceng 10 425 zi/m2. Cena zawiera wszystkie
widoczne na zdjeciach meble i sprzet. Lokal zostal wyposazony w
nowoczesny sprzet AGD/RTV. Fakt wyposazenia lokali w meble i sprzet
AGD/RTV nie zostal jednak w wycenie uwzgledniony na przykiad
poprzez korekte cen transakcyjnych o koszty wyposazenia w meble i
sprzet.

Ponadto przyjecie do wyceny cen tych lokali, nabywanych przez
inwestoréow —w  celach inwestycyjnych, w  ramach  projektu
deweloperskiego realizowanego na nieruchomosci przy ul. Putawskiej,
powinno uwzglednié dla zachowania jednolitych warunkow transakcji
korekte ich cen w stosunku do szacowanych lokali w kamienicy przy ul.
Rynek 18 o zysk dewelopera realizujgcego projekt deweloperski
obejmujgcy cata nieruchomosc¢ (kamienice przy ul. Rynek 18). W
wycenie rzeczoznawcy majgthkowego Marka Nawalarca dokonano
korekty tylko z uwzglednieniem stanu technicznego budynku i stanu i
standardu lokali. Zysk dewelopera z reguly wynosi od 10-20% wartosci
projektu. Dla kamienicy przy ul. Rynek 18 stanowitby on od okoto 600
tys. zt do 1 200 tys. zl, a odniesiony do czesci kamienicy na dziatce
1115/1 stanowiqcej przedmiot wspdétwlasnosci od 540 tys. do 990 tys.
zl. W tej sytuacji wartos¢ kamienicy w stanie ,,wolnym™ w czesci
zlokalizowanej na dzialce 1115/1 wynosilaby od 4,35 min zl do 4,79
min zI, to jest w wysokosci zblizonej do wartosci oszacowanej w
operacie  Szacumkowym  Sporzgdzonym — przez — rzeczoznawce
majqgtkowego Piotra Walczyka w listopadzie 2019 roku (4,4 min zt w
stanie ,,wolnym” w czesci zlokalizowanej na dziatce 1115/1.

Wsrdd uwzglednianych przez rzeczoznawce majgtkowego Marka
Nawalanca cech jest cecha ,, pomieszczenie przynalezne”. Jednak w
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cenie nieruchomosci porownawczych polozonych przy ul. Pulawskiej
wraz z lokalem w ramach czesci wspolnej sprzedawane byly do
wylgcznego korzystania miejsce postojowe. Fakt korzystania z miejsc
parkingowych dla czesci lokali poréwnawczych nie zostal jednak w
wycenie uwzgledniony.

Nalezy podkreslic, ze do wyceny nieruchomosci uwzgledniajgcej fakt
objecia lokali mieszkalnych bylvm , szczegdlnym trybem najmu’”
rzeczoznawca majgtkowy zastosowal wspolczynnik relacji wartosci
pomiedzy lokalem ,,wolnym” a , zajetym”. Wspdlczynnik ten zostal
okreslony przez rzeczoznawce majgtkowego Marka Nawalanca na
podstawie ,, swojego wieloletniego doswiadczenia, poprzez analogie do
rynku krakowskiego™ w wysokosci 0,5. Tym samym wartos¢ ta zostala
okreslona poprzez korekte wartosci Im2 lokalu ,,zajetego™ o 50% w
stosunku do takiego samego lokalu, lecz ,, wolnego”. Zasadnosé takiego
sposobu wyceny wzbudza duze wqtpliwosci, zwazywszy dodatkowo na
fakt, ze nie zostaly przedstawione zZadne dane uzasadniajgce takq
wysokos¢ wspotczynnika, pomijajgc metodologiczng dopuszczalnosé.

W tej sytuacji zasadnym bylo okreslenie wartosci nieruchomosci z
uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych z faktu szacowania lokali
wechodzqcych w skiad gminnego zasobu mieszkaniowego, fto jest z
uwzglednieniem dochodow wynikajgcych z umow zawartych na czas
nieoznaczony z czynszem regulowanym zgodnie z zasadami
wynikajgcymi z ustawy z dnia 21 czerweca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu
cywilnego.

4. Warunki dotyczace zawarcia ugody przedstawione przez pelnomocnika
spadkobiercow Olgi Saneckiej

1)

2)

wykup udzialow bedacych w posiadaniu spadkobiercow Olgi Saneckie;j
za kwote trzech miliondéw zlotych, przy czym zaznaczytl, iz jest to kwota
do negocjacji. Pani Bozenna Krajewska o$wiadczyta, iz kwota trzech
milionéw zlotych negocjacjom nie podlega,

wykup przez spadkobiercow Olgi Saneckiej udzialu bedacego w
posiadaniu  Gminy Kazimierz Dolny po zapoznaniu si¢ z ofertg
sprzedazy okre$long na przez organy gminy Kazimierz Dolny,

wspolna sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci w trybie przetargu
nieograniczonego podmiotowi zewngtrznemu.

Mozliwe do realizacji  (pod warunkiem pozyskania zrdédel ich
sfinansowania) warianty do przedstawienia Radnym Rady Miejskiej:
1) Przeznaczenie nieruchomosci do sprzedazy w aktualnym stanie — w

trybie przetargu nicograniczonego wraz z lokatorami (ewentualnie z
zastrzezeniem koniecznos$ci zapewnienia lokali zastepczych),



Opracowatl:

3)

4)

podst. prawna: art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990).

Wykup udzialu (1/4 nalezgcego do spadkobiercow Olgi Saneckiej) w

nieruchomosci stanowigcej budynek Kamienicy wraz z gruntem.

Remont kamienicy, zagospodarowanie parteru budynku przez Gming w

dwach opcjach:

a) zapewnienie przez Gming lokali zastepczych 1 sprzedaz czesci
budynku przeznaczonego na lokale mieszkalne,

b) utrzymanie lokali mieszkalnych przez Gming w kamienicy,
pozostate lokale uzytkowe zagospodarowane wg obecnego
przeznaczenia.

Wykup udziatu (1/4 nalezgcego do spadkobiercow Olgi Saneckiej) w

nieruchomosci stanowiacej budynek Kamienicy wraz z gruntem przez

Gming, a nastepnie przetarg na wylonienie partnera prywatnego, ktory

wyremontuje  kamienicg 1 zapewni lokale =zastgpcze dla

dotychczasowych lokatorow kamienicy, w zamian za pozytki z

nieruchomosci przez zaoferowany w przetargu okres czasu:

a) tylko z lokali mieszkalnych z mozliwoscia ich odkupienia przez
partnera prywatnego wg aktualnej wyceny przed
wyremontowaniem, lub

b) z calej kamienicy.

Wykup udziatu (1/4 nalezgcego do spadkobiercow Olgi Saneckiej) w

nieruchomosci stanowigcej budynek Kamienicy wraz z gruntem przez

Gming Kazimierz Dolny w formie ratalnej (np. przez okres 5-10 lat).

Srodki finansowe na dokonanie zakupu zostana zabezpieczone w

budzecie gminy w formie wynagrodzenia przystugujacego Gminie od

partnera prywatnego wylonionego w przetargu, ktory bedzie
zobligowany do wyremontowania kamienicy i zapewnienia lokali
zastepczych dla dotychczasowych lokatorow kamienicy, w zamian za

pozytki z calej kamienicy przez zaoferowany w przetargu okres czasu z

mozliwoscig przedluzenia umowy do momentu catkowitej splaty

udzialu nalezgcego do spadkobiercéw Olgi Saneckiej, ale nie krotszym
niz 10 lat (przypuszczalny okres, w ktéorym potencjalny partner
prywatny osiggnie satysfakcjonujgcy go zysk).

Zatwierdzit:

Z up. BURMISTRZA
Pl e

_-mgr Barttomiej Godlewski
P ZASTEPCA BURMISTRZA

/.1 z

Marcin Markowski — Inspektor

ds. gospodarki nieruchomosciami

Urzqd Miasta Kazimierz Dolny



