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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej. Nieruchomosc
stanowigca dziatke nr 711 obszaru 903 m?2, potozona jest w miejscowosci Skorcz przy
ulicy Grzybowej nr 20 obreb Skorcz. Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 107 m?,objeta jest ksiega wieczysta KW nr
GD1A/00017226/9.

2. Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia
ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.
3. Oszacowana wartos¢

Wartosc¢ rynkowa przedmiotu wyceny

wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

432 000 zt
Wartos$¢ rynkowa

stownie: czterysta trzydziesci dwa tysiqce ztotych

324 000 zt

Wartosc¢ dla sprzedazy
wymuszonej

stownie:trzysta dwadziescia cztery tysigce ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 09.06.2023 r.

Autor Operatu szacunkowego
Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej. Nieruchomosc
potozona w miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej nr 20 obreb Skorcz stanowigca
dziatke nr 711 obszaru 903 m2, objeta jest ksiega wieczysta KW nr GD1A/00017226/9.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej nr 20
stanowi dziatke nr 711 obszaru 903 m?, zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o
powierzchni uzytkowej 107 . 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.
3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

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

o Ksiega wieczysta KW nr GD1A/00017226/9

e Wypis i mapa z rejestru gruntdw.

o 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 Miasta Skorcz

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 09.06.2023 r.
e Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 09.06.2023 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 25.04.2023 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1A/00017226/9
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Starogardzie Gdanskim - Wydziat Ksiag

Wieczystych ustalono:

KW _NR GD1A/00017226/9

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
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DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewodztwo: pomorskie

Powiat : starogardzki

Gmina: Skorcz M.

Miejscowosé: Skorcz

Ulica: Grzybowa 20

Numer dziatki: 711

Obszar: 0,0903 ha

Sposob korzystania: B - Tereny Mieszkaniowe
Obszar: 0,0903 ha

Podrubryka Budynek

Liczba kondygnacji: 3

Powierzchnia uzytkowa 107 m*

budynku:

Przeznaczenie budynku: Budynek mieszkalny murowany, czesciowo podpiwniczony

Odrebnosc: Nie

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

Ewelina Barbara Wisniewska i Krzysztof Wisniewski - wspolnos¢ ustawowa majatkowa

matzenska - udziat - 1/1

DZIAL Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

e INNY WPIS - DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL TOMASZ KRUSE
(PESEL 73020306515) W SPRAWIE KM 989/20 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W STAROGARDZIE GDANSKIM MARIUSZA
PEPLINSKIEGO. - DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYtACZYL SIE WIERZYCIEL
MARZENA OWEDYK PESEL 90021006824 W SPRAWIE KM 3018/21 PROWADZONEJ PRZEZ
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W STAROGARDZIE GDANSKIM
JAKUBA KRAULA- - DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY
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WIERZYCIEL TOWARZYSTWO INWESTYCJI SPOLECZNO-EKONOMICZNYCH S.A. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 170/19 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W STAROGARDZIE GDANSKIM JAKUBA KRAULA;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE KM
170/19;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE
GKM 47/19;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE KM
2409/19;

W POLU 3.4.1.2 WYKRESLONO WZMIANKE 0 EGZEKUCJI WIERZYCIELA W SPRAWIE KM
1471/18;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE KM
989/20;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA DO
EGZEKUCJI W SPRAWIE 1503/21;

W POLU 3.4.1.2 WYKRESLONO WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO EGZEKUCJI W
SPRAWIE GKM 47/19

W POLU 3.4.1.2 WYKRESLONO WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO EGZEKUCJI W
SPRAWIE KM 2409/19

W POLU 3.4.1.2 WYKRESLONO WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO EGZEKUCJI W
SPRAWIE KM 170/19;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE KOLEJNEGO WIERZYCIELA W SPRAWIE KM
3018/21;

W POLU 3.4.1.2 WYKRESLONO WZMIANKE O PRZYLACZENIU SIE DO EGZEKUCJI W
SPRAWIE KM 1503/21;

W POLU 3.4.1.2 UJAWNIONO PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA W SPRAWIE KM 170/19;

DZIAL IV -HIPOTEKI

1. HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 300000 zt ; na rzecz - Kredyt Bank Spotka
Akcyjna Z Siedzibg W Warszawie Il Oddziat Gdansk,

2. HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 150000 zt ; na rzecz - Kredyt Bank
Spotka Akcyjna Z Siedzibg W Warszawie li Oddziat Gdansk,
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3. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 59004,31 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat W Gdansku,

4. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 55975,9 zt ;

Spotecznych Oddziat W Gdansku,
5. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 23492,67 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat W Gdansku

Na rzecz

- Zaktad Ubezpieczen

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 06.04.2023 r. przyjeto:

Wojewddztwo: | pomorskie

Powiat: | starogardzki

Jednostka ewidencyjna: | 221302_1, Skorcz - M

Obreb: | 0001, Skorcz

Uzytek i klasa bonitacyjna

Nr dziatki | Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
711 0,0903 B 0,0903
Powierzchnia taczna [ha] 0,0903

Nr ewidencyjny:

114

Identyfikator: 221302_1.0001.114_BUD
Dziatka: 221302_1.0001.711
Adres lub potozenie: Skorcz, ul. Grzybowa 20

Rodzaj wg KST:

budynki mieszkalne

Kondygnacja nad/pod 2/0

Powierzchnia zabudowy [m2] | 80
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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 wustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu"”.

Teren na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i
Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym uchwatg Nr XVI1/113/2020

Rady Miejskiej w Skoérczu z dnia 17 marca 2020 r. przedmiotowy obszar lezy na

terenach oznaczonych jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

1051G g, -s.,,,-e,ko",,!

Zrédto: Rysunek MPZ
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5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej.

Stara Kiszewa
Starogard
Gdanski
Zblewo 22 ] )
Pelplin
Sztun
Kaliska
Czarna Woda LUbICHOVE Led E3
Gniew
Smetowo
Graniczne
Kwidzyn
Sliwice
i
L
-~

Zrédto: GoogleMap

Skorcz (niem. Skurz) - miasto w potnocnej Polsce, w wojewodztwie pomorskim, w
powiecie starogardzkim, potozone na poétnocno-wschodniej granicy Boréw Tucholskich,
na Kociewiu. Skorcz jest bardzo matym miastem z liczba mieszkancow wynoszaca 3
575, z czego 51,0% stanowia kobiety, a 49,0% mezczyzni. W latach 2002-2021 liczba
mieszkancow wzrosta o 2,2%. W 2021 roku w Skérczu oddano do uzytku 9 mieszkan
(oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zarowno jako
lokal mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowanga przez
Gtowny Urzad Statystyczny). Na kazdych 1000 mieszkancow oddano wiec do uzytku
2,52 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewodztwa
pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby

mieszkaniowe w Skorczu to 1 111 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow
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przypada zatem 308 mieszkan. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla
wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od Sredniej dla catej Polski. 100,0%
mieszkan zostato przeznaczonych na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo
oddanych mieszkaniach w Skorczu to 6,00 i jest znacznie wieksza od przecietnej liczby
izb dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej liczby pokoi w
catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania
w 2021 roku w Skorczu to 136,90 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 98,92% mieszkan przytagczonych jest do wodociagu, 94,51% nieruchomosci
wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 91,09% mieszkan posiada tazienke, 71,11%
korzysta z centralnego ogrzewania, a 0,00% z gazu sieciowego. Przez miasto Skorcz
przechodza 4 drogi publiczne zaliczane do kategorii wojewodzkiej lub wyzszej: DW
214, DW 222, DW 231 oraz DW 234.

Powiat starogardzki usytuowany jest w potudniowej czesci wojewodztwa pomorskiego.
Siedziba powiatu jest Starogard Gdanski potozony na przecieciu dwoch szlakéw
komunikacyjnych. drogi krajowej nr 22, tzw. Berlinka, w kierunku wschod-zachéd i
droga wojewoddzka nr 222 w kierunku pétnoc-potudnie. Starogard Gdanski lezy 13 km na
zachod od Autostrady A1 . Powiat starogardzki pod wzgledem liczby mieszkancow
zajmuje drugie miejsce wsrod powiatow ziemskich wojewodztwa pomorskiego, a jego
obszar zajmuje wiekszg czes¢ Kociewia. Powiat starogardzki ma 128 186 mieszkancow,
z czego 50,7% stanowig kobiety, a 49,3% mezczyzni. W latach 2002-2019 liczba
mieszkancow wzrosta o 6,2%. Sredni wiek mieszkancow wynosi 39,5 lat i jest
porownywalny do Sredniego wieku mieszkancow wojewodztwa pomorskiego oraz
nieznacznie mniejszy od Sredniego wieku mieszkancoéw catej Polski. Prognozowana
liczba mieszkancéw powiatu starogardzkiego w 2050 roku wynosi 121 682, z czego 61
658 to kobiety, a 60 024 mezczyzni. Gtowne sektory gospodarki w powiecie to
przemyst: farmaceutyczny, drzewny, meblowy, spirytusowy, skorzano-obuwniczy,
budowlany, rolno-spozywczy, a takze turystyka. W 2019 roku w powiecie starogardzkim

oddano do uzytku 606 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancow oddano wiec do uzytku
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4,73 nowych lokali (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane
jest zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z
ta stosowang przez Gtowny Urzad Statystyczny). Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od
wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej
Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie starogardzkim to 40 108
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 313 mieszkan. Jest to
wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie
mniejsza od sredniej dla catej Polski. 56,9% mieszkan zostato przeznaczonych na cele
indywidualne, 34,5% na sprzedaz lub wynajem, 4,6% jako mieszkania komunalne, lokale
spoteczne czynszowe (4,0%). Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w
powiecie starogardzkim to 4,33 i jest znacznie wieksza od przecietnej liczby izb dla
wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej liczby pokoi w catej
Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w
2019 roku w powiecie starogardzkim to 105,50 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 98,09% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu,
94,64% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 90,56% mieszkan posiada
tazienke, 79,59% korzysta z centralnego ogrzewania, a 33,49% z gazu sieciowego.
Powiat starogardzki jest atrakcyjny turystycznie - posiada dwa obszary chronionego
krajobrazu, osobliwosci przyrodnicze, pomniki przyrody, duze kompleksy lesne z

bogactwami natury (zwierzyna, runo lesne) oraz czyste, rybne jeziora i rzeki.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnosé komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowia budynki mieszkalne w
zabudowie wolnostojacej oraz tereny niezabudowane o charakterze lesSnym.

Przedmiotowy obszar potozony jest w potudniowo zachodniej czesSci miasta w
odlegtosci okoto 2,5 km od jego centrum. W bezposrednim sasiedztwie jest jeden
niewielki sklep osiedlowy. Najblizszy sklep sieciowy znajduje sie w odlegtosci okoto

850 m od przedmiotowej nieruchomosci.
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Zrédto: Geoportal

Nieruchomosc posiada bezposredni dostep do publicznej drogi gminnej nr 241012G.
Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz potozona jest ona w
odlegtosci okoto m od drogi nr 214 bedacej jedna z gtdwnych drog miasta i prowadzi do

jego centrum.
5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomos$¢ stanowi dziatka nr 711 obszaru 903 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do rombu jest ogrodzony, jego potnocno wschodni bok przylega do
asfaltowej drogi nr 241012G.

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie wolnostojacej. Dwukondygnacyjny, podpiwniczony budynek zostat
wybudowany w technologii tradycyjnej w latach 80-tych XX w., jest pokryty
dwuspadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym blacha dachdéwkowa. Na

podstawie zapiséw wieczystoksiegowych przyjeto powierzchnie uzytkowa wynoszaca

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 13
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej nr 20, dziatka nr 711
KW nr GD1A/00017226/9

107 m?. Na podstawie Wypisu z kartoteki budynkéw przyjeto powierzchnie zabudowy,
ktéra wynosi 80 m?.

W budynku przeprowadzano remonty biezace oraz remonty polegajace na wymianie
pokrycia dachu oraz czesSciowej wymianie wewnetrznej stolarki drzwiowej (okoto
2014 r.), wymianie czesci okien oraz remoncie instalacji CO z wymiang grzejnikow
(okoto 2016 r.). Budynek nie zostat ocieplony.

Uktad funkcjonalny domu jest nastepujacy:

- parter: wiatrotap, dwa pokoje, kuchnia, tazienka i przedpokéj;

- pietro: korytarz, dwa pokoje, kuchnia i tazienka;

- piwnica: korytarz, tazienka, dwa pomieszczenia gospodarcze oraz kottownia.

Standard wykonczenia

Parter:

- wiatrotap - podtoga terakota, Sciany tynk strukturalny. Nieszczelny dach nad
wiatrotapem, widoczne zacieki i odparzenia tynku;

- przedpokoj - podtoga panele, $ciany tapeta oraz ptyta laminowana i boazeria. W
pomieszczeniu znajduje sie szafa wnekowa;

- pokdj - podtoga panele, sciany tynk malowany. W pokoju znajduje sie wyjscie na
taras; taras bez oktadziny (ptyta zelbetowa pokryta papa); stolarka okienna
niewymieniona;

- pokoj - podtoga panele, sciany tynk malowany, jedna sciana tapeta. Stolarka okienna
wymieniona;

- kuchnia - podtoga panele, $ciany tapeta, w ciagu roboczym glazura. Na wyposazeniu
kuchni zabudowa meblowa ze sprzetem AGD. Stolarka okienna niewymieniona;

- tazienka - podtoga terakota, sSciany glazura. Na wyposazeniu tazienki sa umywalka,
wneka prysznicowa, toaleta. W pomieszczeniu zalany sufit podczas awarii instalacji na
pietrze budynku.

Pietro:

- przedpokoj - podtoga panele, sciany tapeta. W pomieszczeniu znajduje sie wyjscie na

niewykonczony balkon (dach wiatrotapu);

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 14
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej nr 20, dziatka nr 711
KW nr GD1A/00017226/9

- pokdj - podtoga panele, sciany tynk malowany a w czesci tapeta. W pokoju znajduje
sie wyjscie na balkon;

- pokoéj - podtoga panele, sciany tynk malowany;

- kuchnia - podtoga panele, $ciany tapeta oraz glazura, w ciggu roboczym glazura,
zabudowa meblowa;

- tazienka - podtoga terakota, sciany glazura do petnej wysokosci. Na wyposazeniu
pomieszczenia sg umywalka, wanna z hydromasazem oraz toaleta.

- wewnetrzna klatka schodowa - schody drewniane, sciany tapeta,

Piwnica

- zejscie do piwnicy - schody monolityczne, stopnice oraz podstopnice terakota, sciany
panele PCV;

- korytarz - podtoga terakota, sciany panele PCV;

- tazienka - podtoga terakota, Sciany glazura. Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje
sie umywalka oraz toaleta. Stolarka okienna wymieniona;

- pomieszczenie gospodarcze - podtoga terakota, Sciany tynk strukturalny, stolarka
okienna wymieniona, wyjscie bezposrednio na zewnatrz, drzwi zewnetrzne PCV;

- pomieszczenie gospodarcze - podtoga wylewka cementowa, Sciany w czesci stan
surowy a w czesci tynk;

- kottownia - podtoga wylewka cementowa, Sciany stan surowy, stolarka okienna
niewymieniona. Na wyposazeniu kottowni znajduje sie kociot na paliwo state oraz
zasobnik CWU.

Czes¢ pomieszczen piwnicy (pomieszczenie gospodarcze, korytarz oraz tazienka) w

przesztosci petnity funkcje biurowa.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
-elektryczna,
-wodnokanalizacyjna z sieci miejskiej,

-centralne ogrzewanie zasilane z kotta na paliwo state, w pomieszczeniach grzejniki.
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Na posesji znajduje sie réwniez niezwigzany na state z gruntem garaz o konstrukcji
stalowej obudowanej blacha trapezowa. Posesja ogrodzona i zagospodarowana. Czesc¢
posesji jest utwardzona kostka brukowa, na pozostatej czesci nasadzenia drzew i
krzewdw oraz wydzielona czes¢ stanowigca ogrodek warzywny.

Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
13.04.2023 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego opracowania. Stan techniczny przedmiotu wyceny
okreslono jako:

- w czesci obejmujacej budynek mieszkalny - do czesciowego remontu,

- w czesci obejmujacej budynek garazowy - do remontu,

- w czesci dziatki -zagospodarowana.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na terenie miasta i gminy Skorcz oraz z gmin sasiednich o
podobnym Charakterze Smetowo i Bobowo od maja 2021 do dnia wyceny. Dla potrzeb

przedmiotowej analizy zbadano rozktad cen transakcyjnych 1 m? powierzchni

uzytkowej.
Rysunek 1 Rozktad cen transakcyjnych za 1 m?
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Ceny transakcyjne w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty sie w przedziale

od 1.278,57 zt/m? do 2.644,06 zt/m?2, przy wartos¢ przecietnej 2.110,38 zt/m2.

Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano réwniez ceny za nieruchomosci na badanym

rynku.

Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych

| [ lloé¢ transakcji —=— Funkcja Gaussa Hll Kw artyle |

161

Q3:372500,00
me:208000,00
14 4
Q1:155000,00
12 -
[ P10:94000,00

10

J

P90:666840,00

N ~
/,—
T

60 000
182 666
305 333
428 000
550 666
673 333
796 000

Zakt.cena bez VAT

Ceny transakcyjne za nieruchomosci w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty
sie w przedziale od 155.000 zt do 372.500 zt, przy wartos¢ przecietnej 208.000 zt.

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.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé 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.”

Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowa okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomosé 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 poréwnawczym
metodg porownywania parami.

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 roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Metoda poréwnywania nieruchomosci parami.

Okreslanie wartosci nieruchomosci odbywa sie poprzez realizacje procedury
porownywania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréownawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy
przedmiot wyceny jest przyrownywany do nieruchomosci, ktére sa porownywalne w
rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Ze wzgledu na to, ze
nie ma nieruchomosci identycznych, uzycie tej metody wyceny wymaga stosowania
korekt i poprawek w celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujacych roznic.

Korygowanie cen sprzedazy ze wzgledu na réznice w charakterystykach nieruchomosci

odbywa sie na podstawie obserwacji rynku.
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8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zréznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 30% Sredniokorzystna
matokrzystna
duza
Powierzchnia budynku 17% Srednia
mata

powyzej 2.500 m?
od 1.500 -2.500 m?
od 800 - 1.500 m?
do 800 m?

Powierzchnia dziatki 10%

dobry
Stan techniczny budynku 37% do remontu

do remontu kapitalnego

dobra

Dostepnos¢ komunikacyjna 6% srednia

zadowalajaca

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty porownawcze sa
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi:

Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w okresie

dobranych transakcji porownawczych dlatego trend czasowy przyjeto na poziomie 0%
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8.1. 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: -15%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -10%

Suma 25%

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

Wm, = 432 000 zt x ( 1-25% )= 324 000 zt

Wm, = 324 000 zt

stownie: trzysta dwadziescia cztery tysiqce ztotych

8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

nieruchomosci :
stownie: czterysta trzydziesci dwa tysiqce ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy 324 000 zt

muszonej . . .
Wy ) stownie:trzysta dwadziescia cztery tysiqce ztotych

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, ze 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 GD1A/00017226/9:

-HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 300000 zt ; na rzecz - Kredyt Bank Spotka

Akcyjna Z Siedzibg W Warszawie Il Oddziat Gdansk,

-HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 150000 zt ; na rzecz - Kredyt Bank Spotka

Akcyjna Z Siedzibg W Warszawie Il Oddziat Gdansk,

-HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 59004,31 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku,

-HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 55975,9 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku,

-HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 23492,67 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen

Spotecznych Oddziat W Gdansku
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7. 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 nieruchomos¢ 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
cene nabycia.

8. Przyjeta w niniejszym opracowaniu ocena stanu technicznego nie stanowi
ekspertyzy technicznej.

9. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

10. 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 zwiazku z jej nabyciem.
Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

11.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.

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

13.Niniejsze opracowanie sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzér nad nieruchomoscia i udzielit prawdziwych informacji na jej
temat.

14.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na

podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej lub prawnej.

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa

uprawnienia zawodowe nr 4705 23
Tel 693 069 736

e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej nr 20, dziatka nr 711
KW nr GD1A/00017226/9

15.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy
gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 09.06.2023 r.

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Dokumentacja fotograficzna
2. 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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Pruszcz Gdanski, 09.06.2023r.

Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Eweliny Wisniewskiej prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdarnsk-Poinoc w Gdarnsku, VI
Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/175/2023 dot. prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkainym zlokalizowanym w
miejscowosci Skorcz przy ulicy Grzybowej nr 20 - KW nr GD1A/00017226/9 informuje, ze
masa upaditosci zostata wyceniona na kwote 324 000 zt dla sprzedazy wymuszonej co
oznacza, ze udziat procentowy w masie upadiosci prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej budynkiem mieszkalnym zlokalizowanym w miejscowosci Skorcz przy ulicy
Grzybowej nr 20 - KW nr GD1A/00017226/9 wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikéw masy upadtosci

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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