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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej. Nieruchomosci
stanowia niezabudowane dziatki nr 74/3, 74/4 oraz 74/5, potozone sa w miejscowosci
Jaromierz obreb Jaromierz. Nieruchomo$¢ objeta jest ksiega wieczysta KW nr
SL1Z/00013700/5.

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 wyceny:

630 735 zt

Dziatka nr 74/3

stownie: szescset trzydziesci tysiecy siedemset
trzydziesci piec¢ ztotych

353 176 zt

Dziatka nr 74/4

stownie: trzysta piecdziesiqt trzy tysiqce sto
siedemdziesiqt szes¢ ztotych

684 698 zt

Dziatka nr 74/5

stownie: szes¢set osiemdziesiqt cztery tysiqce szes¢set
dziewiecdziesigt osiem ztotych
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Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej

473 051 zt

Dziatka nr 74/3

stownie: czterysta siedemdziesiqt trzy tysigce
piecdziesigt jeden ztotych

264 882 zt

Dziatka nr 74/4

stownie: dwiescie szesc¢dziesiqt cztery tysiqce osiemset
osiemdziesiqt dwa ztote

513 524 zt

Dziatka nr 74/5

stownie: piecset trzynascie tysiecy piecset dwadziescia
cztery ztote

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 20.06.2023 r.

Autor Operatu szacunkowego
Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawhnienia zawodowe nr 4705
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowych stanowiacych
dziatki nr 74/3, 74/4 oraz 74/5 potozone sa w miejscowosci Jaromierz  obreb

Jaromierz. Nieruchomos¢ objeta jest ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00013700/5.
1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowych stanowiacych niezabudowane dziatki potozone w miejscowosci Jaromierz
objete ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00013700/5 dziatki:

o dziatka nr 74/3 obszaru 9318 m?,

e dziatka nr 74/4 obszaru 5031 m?,

e dziatka nr 74/5 obszaru 10627 m?.
Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen na

dzien wyceny

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy w

postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

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 pdzniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r z p6zniejszymi zmianami.
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3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE
e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

o Ksiega wieczysta KW nr SL1Z/00013700/5

e Wypis z rejestru gruntow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 13.04.2023 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Cztuchow

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 20.06.2023 r.
e Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 20.06.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 13.04.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 13.04.2023 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. Ksiega wieczysta

Podczas badania w dniu 07.06.2023 r. ksiegi wieczystej KW nr SL1Z/00013700/5,
SL1Z/00037400/6, prowadzonej przez Sad Rejonowy W Cztuchowie - Wydziat Ksiag

Wieczystych ustalono:
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KW NR SL1Z/00013700/5

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: pomorskie
Powiat : cztuchowski
Gmina: Cztuchow
Miejscowosé: Jaromierz
Numer dziatki: 74/3

Obszar: 0,9318 ha
Sposob korzystania: R - Grunty Orne
Numer dziatki: 74/4

Obszar: 0,5031 ha
Sposob korzystania: R - Grunty Orne
Numer dziatki: 74/5

Obszar: 1,0627 ha
Sposob korzystania: R - Grunty Orne
taczny obszar KW: 2,4976 ha

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Jolanta Hryszkiewicz - dwa udziaty po - 1/2

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

OSTRZEZENIE - WZMIANKA O TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
KM 585/22 NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO: WYROK SADU REJONOWEGO W
CZLUCHOWIE Z DNIA 30-12-2021, SYGNATURA AKT | C 409/20 UPR ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA: 23-05-2022 Z WNIOSKU WIERZYCIELA AGNIESZKI
GRZEGORCZYK, KAMILA GRZEGORCZYK. - PRZYLACZONO KOLEJNEGO WIERZYCIELA W
SPRAWIE Il KM 1229/22 NALEZACEJ DO DLUZNIKA JOLANTY HRYSZKIEWICZ.
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- PRZYLACZONO DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1022/22 DO SPRAWY

KM 585/22 NALEZACEJ DO DLUZNIKA JOLANTY HRYSZKIEWICZ.

DZIAL IV -HIPOTEKI

HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 320672,07 zt ; na rzecz - Krzysztof Babinski.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 03.04.2023 r. przyjeto:

Wojewddztwo:

pomorskie

Powiat:

cztuchowski

Jednostka ewidencyjna:

220303_2, Cztuchow

Obreb:

Nr 0009, JAROMIERZ

Uzytek i klasa bonitacyjna

Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
RIVa 0,0080
74/3 0,9318
RV 0,9238
RIVa 0,0553
74/4 0,5031
RV 0,4478
RIVa 0,5411
74/5 1,0627
RV 0,5216
Powierzchnia taczna [ha] 2,4976
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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 ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego przyjetym uchwata Nr XXXV.408.2021 Rady Gminy Cztuchow z dnia 30
listopada 2021 r. przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych 41.MN, 42.MN -

nowe tereny zespotow zabudowy oraz KDW - droga wewnetrzna.
. SVzZriz

43.ZL

Zrédto: Rysunek MPZP

Karty terenu MPZP stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.
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5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Jaromierz, gmina Cztuchow

powiat cztuchowski, .

Bor
Sporysz Przechlewo TuChol}s,kie
Koprenanic Plaszczyca
Rzeczenica -
Polnica Rytel
Gwiezdzin Charzykowy
25 Krojanty oz iorki
| 22|
Chojnice
A Piaskowo 22|
Chojnaty
Czluchow
Domistaw
- Zalno
Krzemieniewo Ea Ed
Tuchc
Buchowo
Grzymistaw HEYT
: . 9 Mate
K Debrzno Kamien Wieszczyce
Krajenski
takie ] Gostycyn
. E 2 Lipka - E3

Zrédto: GoogleMap

Jaromierz to kaszubska wies w wojewodztwie pomorskim, w powiecie cztuchowskim, w
gminie Cztuchdéw, przy drodze krajowej nr DK22. Wie$ Jaromierz liczy ponad 200
mieszkancow. W latach 1998-2021 liczba mieszkancow wzrosta o 42,0%. W 2022 roku
we wsi Jaromierz oddano do uzytku 2 mieszkania. (oznaczenie mieszkanie w tym
statystycznym kontekscie rozumiane jest zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Z

Cztuchéw - gmina wiejska w wojewodztwie pomorskim, w powiecie cztuchowskim. W
latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewodztwie stupskim. W sktad gminy
wchodzi 25 sotectw: Barkowo, Biskupnica, Brzezno, Bukowo, Chrzastowo, Czarnoszyce,
Debnica, Dobojewo, Gledowo, Jaromierz, Jeczniki Mate, Jeczniki Wielkie, Kotdowo,
Krepsk, Kietpin, Mosiny, Niezywiec, Polnica, Ptonica, Rychnowy, Sieroczyn, Skarszewo,

Stotczno, Wierzchowo, Wierzchowo-Dworzec. Siedziba gminy to Cztuchow. Gmina
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Cztuchéw ma 10 738 mieszkancow, z czego 48,9% stanowia kobiety, a 51,1% mezczyzni.
W latach 2002-2022 liczba mieszkancéw wzrosta o 6,6%. W 2022 roku w gminie
Cztuchéw oddano do uzytku 65 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 mieszkancow oddano wiec do uzytku 6,05 nowych lokali. Jest to wartosc¢ znacznie
mniejsza od wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz nieznacznie mniejsza od
Sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Cztuchow to 3 249
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypadaja zatem 304 mieszkania. Jest
to wartosc¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewoddztwa pomorskiego oraz znacznie
mniejsza od sredniej dla catej Polski. 93,8% mieszkan zostato przeznaczonych na cele
indywidualne, 6,2% na sprzedaz lub wynajem. Przecietna liczba pokoi w nowo
oddanych mieszkaniach w gminie Cztuchéw to 5,20 i jest znacznie wieksza od
przecietnej liczby izb dla wojewoddztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od
przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2022 roku w gminie Cztuchéw to 134,60 m2 i
jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewodztwa
pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej powierzchni nieruchomosci w catej
Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 94,74% mieszkan
przytaczonych jest do wodociagu, 89,88% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep
sptukiwany, 86,45% mieszkan posiada tazienke, 65,15% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 4,95% z gazu sieciowego.

Powiat cztuchowski znajduje sie w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego na
pograniczu wojewodztw: pomorskiego, zachodniopomorskiego, wielkopolskiego i
kujawsko-pomorskiego. Stolica powiatu Cztuchow lezy na zbiegu gtownych szlakéw

komunikacyjnych; drogi nr 25 i drogi nr 22.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnos¢ komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowiag tereny niezabudowane o

charakterze rolniczym oraz lesnym jak réwniez nieliczne dziatki zabudowane
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budynkami jednorodzinnymi. Tereny inwestycyjne z przeznaczeniem pod zabudowe

jednorodzinna.

Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie w odlegtosci ok. 6 km od centrum Cztuchowa..
Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej; dziatka nr
74/3 przylega do dziatki 5132/4 ( i dalej dziatka 139), ktére sa wtasnoscig Gminy.
Dziatka nr 74/4 posiada posredni dostep do drogi publicznej poprzez dziatke 74/3.
Dziatka nr 74/5 posiada posredni dostep do drogi publicznej poprzez dziatki nr 74/3 i
74/4. Przy sprzedazy osobnej nalezy zapewni¢ dziatkom nr 74/5 i 74/4 dostep do drogi
publicznej .

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz nieruchomosé¢ potozona

jest w poblizu drogi nr DK 22.
5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniane nieruchomosci stanowi dziatki nr:
e 74/3 obszaru 9318 m?,
e 74/4 obszaru 5031 m?,
e 74/5 obszaru 10627 m?.
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Obszary dziatek o nieregularnym ksztatcie sa nieogrodzone i niezabudowane. Dojazd do
nieruchomosci mozliwy nieutwardzong droga gruntowa.

Dziatki potozone sg na obszarze o niewielkim zréznicowaniu uksztattowania terenu.

Profil terenu 2
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1645
164.0
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Dlugosc odcinkaw w dot
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Profil terenu ? -
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Dlugosé

156,61 m

Dlugosé odcinkéw w gore

1276 m

Dlugosé odcinkow w dot

29 m

I — I

Zrédto: Geoportal
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Uzbrojenie techniczne - energia elektryczna oraz wodociag w dziatce drogowej nr 139

w odlegtosci okoto 200 m.

|
Dziatki sa niezagospodarowane, zaczynaja porasta¢ samosiewami drzew i krzewow. W

sasiedztwie rozpoczete inwestycje zwiazane z budowa domoéw jednorodzinnych. Od

strony potnocno-wschodniej sasiaduje z terenami lesSnymi.
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6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci dziatek
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na terenie gminy

wiejskiej Cztuchow w okresie od stycznia 2022 do dnia wyceny .

Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Zakt.cena 1m2 z VAT

Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty
sie w przedziale od 38,64 zt/m? do 124,97 zt/m?, przy wartosci przecietnej
71,93 zt/m2.

Ze wzgledu specyfike dziatki badanie rynku poszerzono o badanie duzych dziatek
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na terenie powiatu cztuchowskiego i

chojnickiego w analogicznym czasie.
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Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty
sie w przedziale od 25,53 zt/m? do 284,48 zt/m?, przy wartosci przecietnej
99,75 zt/m2.

7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. METODYKA WYCENY

Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Przyjeto, iz aktualny sposob uzytkowania jest
optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z

rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”
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Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc¢
rynkowa okreslona przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uzytkowana

zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania i ze jest dostepna do sprzedazy.
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Biorac pod uwage zarowno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac rowniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu porownawczym
metoda korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy ) polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny koryguje sie
ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej 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 ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

8.1. OKRESLENIE WARTOSCI GRUNTU

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty porownawcze wybrano sposrod
niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa ktore byty
przedmiotem prawa wtasnosci. Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny
transakcyjne w okresie dobranych transakcji poréwnawczych dlatego trend czasowy

przyjeto na poziomie 0%.
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Tabela 1 Obiekty porownawcze

_ _ Cena 1m*
Data Miei . Pow1erzghma skorygowana na dzien
transakcji 1€Jscowosc L (] wyceny
w zt
kwi 22 Rychnowy 1539 191,68
lis 22 Chojnice 4981 167,84
gru 22 Chojnice 22233 127,20
paz 22 Chojniczki 6016 99,73
sty 22 Niezywiec 1951 97,39
lip 22 Rychnowy 2237 79,96
lut 23 Kotdowo 3159 77,56
cze 22 Krojanty 11405 71,55
paz 22 Chojnice 2365 154,33
paz 22 Chojniczki 6016 99,73
gru 22 Pawtowko 2400 130,00
mar 22 Chojniczki 2251 102,18
cena max 191,68 zt
cena min 71,55 zt
cena s$rednia 116,60 zt
wptyw [%] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,614 1,645
Lokalizacja 33% 0,203 0,543
Powierzchnia 16% 0,098 0,263
Dostep do infrastruktury technicznej 30% 0,184 0,493
Dostepnos¢ komunikacyjna 15% 0,092 0,247
Inne czynniki wptywajace na popyt 6% 0,037 0,099
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Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha

Waga

Zréznicowanie cech

Lokalizacja

33%

b.korzystna
korzystna

Sredniokorzystna

Powierzchnia

16%

do 2.000 m?

od 2.000 - 4.000 m?
od 4.000 - 8.000 m?
powyzej 8.000 m?

Dostep do infrastruktury technicznej

30%

korzystny
sredniokorzystny

zadowalajacy

Dostepnos¢ komunikacyjna

15%

dobra
srednia

zadowalajaca

Inne czynniki wptywajace na popyt

6%

wptywajace dodatnio

neutralne/rownowazace

wptywajace ujemnie

Cechy

Charakterystyka nieruchomosci

cena minimalna

cena maksymalna

Lokalizacja Sredniokorzystna b.korzystna
Powierzchnia powyzej 8.000 m? do 2.000 m?
Dostep do infrastruktury technicznej zadowalajacy korzystny
Dostepnos¢ komunikacyjna zadowalajaca dobra

Inne czynniki wptywajace na popyt

wptywajace ujemnie

wptywajace dodatnio
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Dziatka nr 74/3

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja sredniokorzystna 0,203
Powierzchnia powyzej 8.000 m? 0,098
Dostep do infrastruktury technicznej zadowalajacy 0,184
Dostepnos¢ komunikacyjna zadowalajaca 0,092
Inne czynniki wptywajace na popyt neutralne 0,068
Suma wspoétczynnikow 0,645

W=Csrx UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikow Ui
wspotczynnik K
warto$¢ 1m?*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

116,60 zt
0,645
0,90
67,69 zt
9318

630 735 zt

stownie: szescset trzydziesci tysiecy siedemset trzydziesci pie¢ ztotych
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Dziatka nr 74/4

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja sredniokorzystna 0,203
Powierzchnia od 4.000 - 8.000 m? 0,153
Dostep do infrastruktury technicznej zadowalajacy 0,184
Dostepnos¢ komunikacyjna zadowalajaca 0,092
Inne czynniki wptywajace na popyt czynniki wptywajace 0.037

ujemnie ’

Suma wspoétczynnikow 0,669

W =Csr x UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikéw Ui
wspotczynnik K
wartosé¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

116,60 zt
0,669
0,90
70,20 zt
5031

353 176 zt

stownie: trzysta piecdziesiqt trzy tysiqgce sto siedemdziesiqt szes¢ ztotych
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Dziatka nr 74/5

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspotczynnik
Lokalizacja sredniokorzystna 0,203
Powierzchnia powyzej 8.000 m? 0,098
Dostep do infrastruktury technicznej zadowalajacy 0,184
Dostepnos¢ komunikacyjna zadowalajaca 0,092
Inne czynniki wptywajace na popyt czynniki wptywajace 0.037

ujemnie ’

Suma wspoétczynnikow 0,614

W =Csr x UixK

Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikéw Ui

wspotczynnik K
wartos$¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartos¢ nieruchomosci

116,60 zt
0,614
0,90
64,43 zt
10627

684 698 zt

stownie: szes¢set osiemdziesigt cztery tysiqce szes¢set dziewieldziesiqt osiem ztotych
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8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych 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 krotki, aby uzyskaé cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na
wptywajace na wartos¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -15%

Suma 25%

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

Dziatka nr 74/3
Wm,, =630 735 zt x ( 1-25% )= 473 051 zt
Wm,, =473 051 zt

stownie: czterysta siedemdziesiqt trzy tysiqce piecdziesiqt jeden ztotych

Dziatka nr 74/4
Wm, = 353 176 ztx ( 1-25% )= 264 882 zt
Wm,, =264 882 zt

stownie: dwiescie szescdziesiqt cztery tysigce osiemset osiemdziesiqt dwa ztote

Dziatka nr 74/5
Wm, =684 698 zt x ( 1-25% )= 513 524 zt
Wm, =513 524 zt

stownie: piecset trzynascie tysiecy piecset dwadziescia cztery ztote
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzieh wyceny:

630 735 zt

Dziatka nr 74/3

stownie: szescset trzydziesci tysiecy siedemset
trzydziesci piec¢ ztotych

353 176 zt

Dziatka nr 74/4
stownie: trzysta piecdziesiqt trzy tysiqce sto
siedemdziesiqt szes¢ ztotych

684 698 zt

Dziatka nr 74/5

stownie: szesc¢set osiemdziesiqt cztery tysiqgce szescset
dziewiecdziesiqt osiem ztotych

Wartosc¢ dla sprzedazy wymuszonej

473 051 zt

Dziatka nr 74/3

stownie: czterysta siedemdziesiqt trzy tysigce
piecdziesigt jeden ztotych

264 882 zt

Dziatka nr 74/4

stownie: dwiescie szesc¢dziesiqt cztery tysigce osiemset
osiemdziesiqt dwa ztote

513 524 zt

Dziatka nr 74/5

stownie: piecset trzynascie tysiecy piecset dwadziescia
cztery ztote

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwa do uzyskania na

rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana warto$s¢ ma odzwierciedlenie
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na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.
2.

Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.
Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane przez Zleceniodawce wytacznie

w celu dla ktorego zostato sporzadzone.

. Opracowanie nie moze byc¢ publikowane, powielane ani udostepniane osobom

trzecim bez zgody autora.
Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu

upadtosciowym.

. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg

zawarcia umowy sprzedazy, wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych w ksiedze wieczystej lub nieujawnionych, lecz zgtoszonych sedziemu-

komisarzowi.

. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg

zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
SL1Z/00013700/5: HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 320672,07 zt ; na rzecz -
Krzysztof Babinski.

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 nieruchomosc nie jest hipotekami obcigzona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene¢ nabycia.

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

10.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.

11.Niniejsze opracowanie moze by¢ wykorzystywane do celu, dla ktorego zostato
sporzadzone, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan wyceny

12.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzér nad nieruchomoscig i udzielit wiarygodnych informacji na jej
temat.

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

14.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy
gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi
odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

15. Przy sprzedazy osobnej nalezy zapewni¢ dziatkom nr 74/5 i 74/4 dostep do drogi

publicznej .

Pruszcz Gdanski, 20.06.2023 r.
Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705
10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Dokumentacja fotograficzna
2. Karta terenu MPZP

3. Wypis z ewidencji gruntow.
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna
Ogledziny przedmiotu wyceny i sasiedztwa w dniu 13.04.2023 r.
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Zatacznik nr 2 Karta terenu MPZP

§ 11. Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 2.MN,
5.MN, 29.MN, 35.N, 36.MN, 38.MN, 41.MN, 42.MN, 4S.MN, (nowe tereny zespotow
zabudowy)

1. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw i sposoby zabudowy i
zagospodarowania terenow:

1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) sposoby zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne,

b) lokalizacja zabudowy towarzyszacej, w tym garazy,

c) lokalizacja zabudowy gospodarczej, inwentarskiej i budowli rolniczych w obrebie
istniejacej, w dniu uchwalenia planu, zabudowy zagrodowej,

d) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej,

e) dojscia i dojazdy oraz miejsca parkingowe dla potrzeb wtasnych.

2. Wskazniki i zasady zagospodarowania terenu:

1) powierzchnia zabudowy - nie wiecej niz 30%;

2) powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 40%;

3) intensywnosc zabudowy:

a) minimalna: 0,

b) maksymalna: 1,0;

4) nieprzekraczalng linie zabudowy wyznaczono na rysunku planu - zatacznik nr | do
niniejszej uchwaty.

3. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy:

1)w terenach 2.MN, 41.MN, 45.MN znajduja sie strefy ochrony konserwatorskiej
stanowisk archeologicznych, obowiazuja zasady zagospodarowania zgodnie z § 5
niniejszej uchwaty Zasady ochrony krajobrazu kulturowego, dziedzictwa kulturowego i
zabytkow;

2) w terenie 5.MN, potozonym w sasiedztwie linii kolejowej uwzgledni¢ ograniczenia w
zagospodarowaniu, tj.:

a) zakaz sytuowania nowych budynkoéw i budowli w granicach pasa 10 m od granicy
obszaru kolejowego lub 20 m od skrajnego toru,

b) wykonanie robdét budowlanych wymaga kazdorazowego uzgodnienia z zarzadca
infrastruktury kolejowej w granicach pasa 20 m od granicy obszaru kolejowego,

c) zakaz wykonywania robdt ziemnych w granicach pasa 4 m od granicy obszaru
kolejowego;
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3) w terenach 5.MN, 29.MN znajduje sie napowietrzna linia SN, wzdtuz ktorej
obowigzuje 15m pas ograniczen w< zagospodarowaniu zwiazany z promieniowaniem
elektromagnetycznym linii oraz zabezpieczeniem prawidtowego funkcjonowania sieci.
4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow:

1) maksymalna wysokos¢ budynkdow':

a) dla budynkéw' mieszkalnych - 9,5m,

b) dla budynkoéw towarzyszacych - 6,0m:;

2) geometria dachu:

a) nad gtowng brytg budynku mieszkalnego dach dwuspadowy o kacie nachylenia
gtownych potaci dachu nie mniej niz 35° i nie wiecej niz 45"; lub dach wielospadowy o
kacie nachylenia gtownych potaci dachu nie mniej niz 25° i nic wiecej niz 45",
dopuszcza sie okna potaciowe i lukarny,

b) dla budynkéw towarzyszacych dach ptaski lub dwuspadowy o kacie nachylenia
gtownych potaci dachu nie mniej niz 20°.

3) w przypadku odbudowy, przebudowy, rozbudowy lub remontu istniejacych
budynkow' o gabarytach innych niz okreslone w ustaleniach planu dopuszcza sie
pozostawienie gabarytow budynkéw' i geometrii dachu jak w stanie istniejacym, jednak
nie moze to powodowac zwiekszenia powierzchni zabudowy i dopuszczalnej
maksymalnej wysokosci budynkdéw ponad parametry okreslone w niniejszych
ustaleniach.

§ 27. Przeznaczenie terenu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania terenu i zasady
ksztattowania zabudowy dla terenéw komunikacyjnych drég wewnetrznych: 06.KDW,
07.KDW, 08.KDW, 09.KDW, 010.KDW, O011.KDW, 012.KDW, 013.KDW, 014.KDW,
015.KDW, 016.KDW, 017.KDW, 018.KDW, 019.KDW

1. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenu i sposoby zagospodarowania:

1) przeznaczenie podstawowe: teren komunikacyjny - droga wewnetrzna;

2) sposoby zagospodarowania:

a) lokalizacja chodnikow,

b) lokalizacja drogowych obiektow inzynierskich,

c) lokalizacja urzadzen i sieci infrastruktury technicznej,

d) lokalizacja zjazdow.

2. Parametry techniczne, wyposazenie, dostepnos¢:

1) szerokos¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych jak na rysunku planu;

2) dostepnos¢ terendw przylegtych do drog bez ograniczen;
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3) lokalizacja zjazdow z drog publicznych na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych.

3. Szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy: nie dotyczy.

4. Zasady ksztattowania zabudowy, gabaryty obiektow: nie dotyczy.
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ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy
upadtosci Jolanty Hryszkiewicz prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Poéinoc w
Gdansku, VI Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp/14/2023 dot. prawa
wilasnodci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr 74/3, 74/4 oraz 74/5,
potozonej w miejscowosci Jaromierz gmina Cziuchéw — KW nr SL1Z/00013700/5,
informuje, ze masa upadtosci zostatd wyceniona na kwote 1668 609 zt wartosci
rynkowe;.

Poza wymieniong nieruchomos$cia w sklad masy upadiosci wchodzg jeszcze
nastepujgce nieruchomosci:

1. Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki nr 72/7 obszaru 175
m2 i 72/9 obszaru 129 m2, potozonej w miejscowosci Jaromierz gmina Cziuchéw —
KW nr SL1Z/00037400/6

2. Udziat w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 8 potozonej na kondygnac;i
pierwszej i drugiej budynku mieszkalnego nr 13 zlokalizowanej w Cztuchowie przy ulicy
Krolewskiej KW nr SL1Z2/00022801/9

3. Udziat w prawie witasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 49/9,
49/32 oraz 49/50 tgcznego obszaru 5168 m? wraz z prawem wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke nr 49/10 obszaru 4960 m? potozonych w Cztuchowie
przy ulicy Ketlinga nr 11 oraz 13 — KW nr SL1Z/00011755/1, SL1Z/00025881/4,
SL1Z/00011814/3.

Zgodnie z informacja Syndyka masa upadto$ci zostala wyceniona na tgczng kwote
3 296 596 zt wartosci rynkowej. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadiosci dot. prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatki nr 74/3, 74/4 oraz 74/5, potozonej w miejscowosci
Jaromierz gmina Cztuchdéw — KW nr SL12/00013700/5 wynosi 51 %.

2) udziat procentowy w masie upadtosci dot. prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatki nr 72/7 obszaru 175 m2 i 72/9 obszaru 129 m2,
potozonej w miejscowosci Jaromierz gmina Cziuchdw — KW nr SL1Z/00037400/6
wynosi 2 %

3) udziat procentowy w masie upadiosci dot. udzialu w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 8 potozonej na kondygnacji pierwszej i drugiej budynku
mieszkalnego nr 13 zlokalizowanej w Czluchowie przy ulicy Krolewskiej KW nr
SL12/00022801/9 wynosi 14 %.



4) udziat procentowy w masie upadio$ci dot. udzialu w prawie wiasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 49/9, 49/32 oraz 49/50 tgcznego
obszaru 5168 m?* wraz z prawem wiasno$ci nieruchomosci gruntowej stanowigcej
dziatke nr 49/10 obszaru 4960 m? potozonych w Cziuchowie przy ulicy Ketlinga nr 11
oraz 13 — KW nr SL1Z/00011755/1, SL1Z/00025881/4, SL1Z/00011814/3 wynosi 33
%.

Oswiadczam, Zze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sk&admkow masy
upadtosci stanowi uzupetnienie oraz integralng czes¢ operatu.
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