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Wyciag z opinii
1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 20 potozonej na
kondygnacji drugiej budynku mieszkalnego nr 1 zlokalizowanego w Chojnicach przy ulicy
Budowlanych. Lokal mieszkalny nr 20 objety KW nr SL1C/00026331/1 sktada sie z dwoch
pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 37,32 m?*; do lokalu
przynalezy piwnica o pow. 2,90 m2. Z uwagi brak mozliwosci wejscia do mieszkania
przeprowadzono tylko ogledziny zewnetrzne i przyjeto hipotetyczny stan techniczny
mieszkania.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.
3. Oszacowana wartos¢

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/24
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien sporzadzenia wyceny:

7 567 zt
Wartos¢ rynkowa

nieruchomosci

stownie: siedem tysiecy piecset szescdziesiqt siedem
ztotych

. ) 5675 zt
Wartosc¢ dla sprzedazy

wymuszonej:

stownie: piec tysiecy szes¢set siedemdziesiqt piec
ztotych
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 20 potozonej na
drugiej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 1 zlokalizowanego w Chojnicach przy ulicy
Budowlanych; nieruchomos¢ objeta jest KW nr SL1C/00026331/1.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/24 prawa wtasnosci
lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 37,32 m* do lokalu przynalezy piwnica o
pow. 2,90 m2. Witasciciel lokalu posiada udziat 143/10000 w prawie wtasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 1924/25 oraz w czesciach wspolnych
budynku z ktorego lokal zostat wydzielony; ksiega wieczysta KW nr SL1C/00023917/2.
Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i cen w dniu
sporzadzenia wyceny. Z uwagi brak mozliwosci wejscia do mieszkania przeprowadzono

tylko ogledziny zewnetrzne i przyjeto hipotetyczny stan techniczny mieszkania.
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 pdzniejszymi
zmianami.
e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

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

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e Ceny transakcyjne nieruchomosci z aktow notarialnych udostepnionych przez
Starostwo Powiatowe.

e Ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa przeprowadzone w dniu 10.10.2022r. i
13.04.2023 r

e Ksiegi wieczyste KW nr SL1C/00026331/1 i SL1C/00023917/2

¢ Informacje uzyskane od zamawiajacego.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

e Data sporzadzenia opinii: 25.04.2023 r.
e Data na ktora okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 25.04.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 13.04.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 10.10.2022 r. i 13.04.2023 r

5. OPIS 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 ktérej nieruchomos¢ jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas przeprowadzonego w dniu 18.10.2022r. badania ksiag wieczystych
KW nr SL1C/00026331/1 i SL1C/00023917/2 prowadzonych przez Sad Rejonowy W
Chojnicach - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW nr SL1C/00026331/1
LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
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Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc : Chojnice

Ulica : Budowlanych

Nr budynku : 1

Nr lokalu : 20

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny

Opis lokalu : pokdj - 2;
kuchnia - 1;
tazienka - 1;

przedpokoj - 1;
Opis pomieszczen przynaleznych: do lokalu przynalezy piwnica o pow. 2,90 m2
Kondygnacja : 2
Powierzchnia : 37,32 m*
Komentarz - w tamie 4 wpis: -lokal typu m-3 w tamie 5 wpis: -mieszkanie w budynku
wielorodzinnym w tamie 8 wpis: -na podstawie umowy sprzedazy wieczystego
uzytkowania, wtasnosci budynku i lokali Rep.A. 3053/94 z dnia 28 lipca 1994r
sporzqdzonej w Kancelarii Notarialnej Notariusza Marii Suczynskiej w Chojnicach dok.
Nr 9-na wniosek w niej zawarty w § 8, a ztozony w dniu 29 lipca 1994r. Dz.kw. 3733-
3860/ 94-wpisano, dnia 27 grudnia 1994r

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Wtascicielom tego lokalu przystuguje udziat 143/10000 czesci w nieruchomosci wspolnej
opisanej w ksiedze wieczystej nr SL1C/00023917/2

Komentarz - przeksztatcono prawo uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci
Dziat Il WLASNOSC

Jozef Cieslinski i Elzbieta Maria Cieslinska - wspolnos¢ ustawowa majatkowa matzenska
- udziat - 1/1

DZIAL Ill CIEZARY | OGRANICZENIA:

1. Ostrzezenie - ostrzezenie, iz stan prawny w dziale Il tej ksiegi wieczystej jest
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym z uwagi na tres¢ postanowienia Sadu

Rejonowego w Chojnicach z dnia 08 listopada 2016 roku, wydanego w sprawie o
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stwierdzenie nabycia spadku po Jozefie Cieslinskim, Sygn. Akt | Ns 928/14
wskazujacego, iz wspotwtascicielami nieruchomosci opisanej w tej ksiedze
wieczystej sa Elzbieta Cieslinska, Lidia tobocka, Henryk Cieslinski, Hanna
Drewczynska, Justyna Tessmer, Kazimierz Cieslinski, Barbara Fierek.

2. Inny wpis - wzmianka o toczacej sie egzekucji z udziatu we wspotwtasnosci
nieruchomosci nalezacego do Elzbiety Cieslinskiej. Postepowanie egzekucyjne
prowadzi Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Chojnicach Maria Krauze
pod Sygn. Akt KM 1045/12 z wniosku - Wspoélnota Mieszkaniowa Budowlanych 1 z
siedziba w Chojnicach.

- Przytaczenie postepowania egzekucyjnego z udziatu w nieruchomosci nalezacego
do Elzbiety Cieslinskiej w sprawie KM 833/17 do postepowania egzekucyjnego w
sprawie KM 1045/12 z wniosku - Wspolnota Mieszkaniowa Budowlanych 1 z
Siedziba W Chojnicach

- Przytaczenie postepowania egzekucyjnego z udziatu w nieruchomosci nalezacego
do Elzbiety Cieslinskiej w sprawie KM 317/16 do postepowania egzekucyjnego w
sprawie KM 1045/12 z wniosku Hoisti Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Krakow.

3. Roszczenie-roszczenie  dotychczasowego  wtasciciela gruntu o  optate
przeksztatceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego wtasciciela nieruchomosci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntow.

4. Ostrzezenie - ostrzezenie, ze stan prawny w dziale Il tej ksiegi wieczystej jest
niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym polegajacym na nieujawnieniu prawa
wtasnosci na rzecz Bartosza Dazkowskiego i Wiktora Drazkowskiego na podstawie
postanowienia Sadu Rejonowego w Chojnicach z dnia 16 czerwca 2020 roku,
wydanego w sprawie o stwierdzenie nabycia spadku po Elzbiecie Marii
Cieslinskiej, Sygnatura Akt | Ns 109/19.

DZIAL IV HIPOTEKI

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 3158,74 zt ; na rzecz - Wytwdrnia Konstrukcji
Stalowych "Mostostal” S.A. W Chojnicach
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KW nr SL1C/00023917/2

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Miejscowosc : Chojnice

Ulica: Budowlanych
Numer dziatki: 1924/25

Obszar: 0,2126 ha

Sposob korzystania: Tereny Zabudowane

Podrubryka Budynek

Nazwa ulicy: BUDOWLANYCH

Numer porzadkowy nieruchomosci: 1

Powierzchnia uzytkowa budynku: 2 660,7500 M2

Przeznaczenie budynku: BUDYNEK MIESZKALNY 60- CIO RODZINNY
Odrebnos¢: NIE

Informacja o wyodrebnionych lokalach - miedzy innymi lokal nr 20 TYP M-3 objety ksiega
wieczysta KW nr /00026331/.
Czesci wspolne po wyodrebnieniu lokali - czeSciami wspdélnymi nie stuzacymi do

wytacznego uzytku wtascicieli sa: mury, stropy, klatki schodowe, pralnie, suszarnie.
Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il WLASNOSC:

Wytwornia Kontrukcji Stalowych "Mostostal” Spotka Akcyjna W Chojnicach - udziat -
5/10000 oraz miedzy innymi udziat wynoszacy - 143/10000 lokalu nr 20 objetego KW nr
SL1C/00026331/1

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA -

1. Inny wpis - zarzad nieruchomoscia wspolng sprawowac bedzie Wytworca

Konstrukcji Stalowych "Mostostal” S.A. w Chojnicach.
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2. Inny wpis - zarzad nieruchomoscia beda wykonywac tacznie wymienione nizej
osoby: - Wiestaw Niezgoda , syn Henryka i Alfredy zamieszkaty w Chojnicach, przy
ulicy Jana Pawta Il nr 16/8;-Leszek Jozef Bonik, syn Franciszka i Marii zamieszkaty
w Chojnicach przy ulicy Budowlanych Nr 1/26; - Barbara Elzbieta Jackowiak,
corka Jana i Gertrudy zamieszkata w Chojnicach, ul. Budowlanych 1/33;-Bozena
Krauze, corka Wtadystawa i Anny, zamieszkata Chojnice, ul. Budowlanych 1/35.

3. Roszczenie-roszczenie dotychczasowego wtasciciela gruntu o roczng optate
przeksztatceniowa w odniesieniu do Wytworni Konstrukcji Stalowych "Mostostal”
Spotka Akcyjna w Chojnicach na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Komentarz-w tamie 3 dziat Il ujawniono wpisy: miedzy innymi wpis-Jozef Cieslinski, syn
Wtadystawa i Wtadystawy i jego zona Elzbieta Maria Ciesliniska, corka Jana i Krystyny- w
ustawowej wspolnosci, jako uzytkownicy wieczysci gruntu i wspotwtasciciele budynku do
143/10000 cz. i wtasciciele lokalu zapisanego w KW. Nr 26331;

Dziat IV - HIPOTEKI -

Komentarz-w tamie 4 ujawniono wpis: wszelkie ciezary cigzqce na lokalach
wydzielonych z nieruchomosci cigza na przynaleznych do nich udziatach we

wspotwtasnosci.

5.1.2. INNE UWARUNKOWANIA PRAWNE

Zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Chojnicach z dnia 8 listopada 2016 r.
spadek po zmartym w dniu 21.08.2014 r. Jozefie Cieslinskim nabyt miedzy innymi

Kazimierz Cieslinski w udziale 1/24 czesci.

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
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uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

Teren na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwata Nr XVI/220/20 Rady Miejskiej w Chojnicach z dnia 23 marca 2020 r.
przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych jako B12 - strefa mieszkalnictwa i

ustug - istniejace/projektowane.
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5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w budynku nr 1 w Chojnicach przy ulicy
Budowlanych.

Chojnice - miasto potozone jest w zachodniej czesci Borow Tucholskich, w pasie
Pojezierza Potudniowopomorskiego (w tym Boréw Tucholskich oraz Pojezierza
Krajenskiego), przy drodze krajowej nr 22, w odlegtosci 120 km na potudniowy zachoéd
od Gdanska. Chojnice leza na historycznym Pomorzu Gdanskim, zaliczane sga rowniez do

potnocnej Krajny. Wedtug danych z 1 stycznia 2009 powierzchnia miasta wynosi 21,05

10
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km?. Miasto stanowi 1,54% powierzchni powiatu chojnickiego. Wedtug danych z 2002 r.
uzytki rolne obejmuja 57% powierzchni miasta, uzytki lesne - 5%. Czesci miasta: Dolina,

Grunowo, Igty, Mate Osady, Podlesie, Zamiescie.
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Chojnice jest niewielkim miastem z liczba mieszkancow okoto 40 tys. W latach 2002-
2021 liczba mieszkancow wzrosta o 0,1%. W 2021 roku w Chojnicach oddano do uzytku
302 mieszkania (oznaczenie mieszkanie w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest
zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom. Na kazdych 1000 mieszkancéw oddano wiec do
uzytku 7,65 nowych lokali. Catkowite zasoby mieszkaniowe w Chojnicach to 14 334
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancéw przypada zatem 362 mieszkan. Jest to
wartos¢ mniejsza od wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz mniejsza od Sredniej
dla catej Polski. 77,8% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 22,2%
na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w
Chojnicach to 3,41 i jest poréwnywalna do przecietnej liczby izb dla wojewddztwa
pomorskiego oraz znacznie mniejsza od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce.
Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2021 roku

w Chojnicach to 81,20 m2 i jest porownywalna do przecietnej powierzchni uzytkowej dla
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wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejsza od przecietnej powierzchni
nieruchomosci w catej Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 100,00%
mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 99,41% nieruchomosci wyposazonych jest w
ustep sptukiwany, 96,10% mieszkan posiada tazienke, 84,16% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 72,51% z gazu sieciowego.

Przez miasto Chojnice przechodza 4 drogi publiczne zaliczane do kategorii wojewodzkiej
lub wyzszej: DK 22, DW 212; DW 235 oraz DW 240. Przez miasto Chojnice przechodzi 5
linii kolejowych wykorzystywanych do ruchu pasazerskiego lub towarowego: LK 203, LK
208, LK 210, LK 281 oraz LK 211.

Powiat chojnicki to powiat wojewodztwie pomorskim. Centrum gospodarczym powiatu
jest jego najwiekszy osrodek miejski, siedziba powiatu - Chojnice. Miasto skupia ponad
potowe podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych w powiecie, tam roéwniez
skoncentrowana jest sie dziatalnos¢ okotobiznesowa i zlokalizowane sg instytucje
istotne dla rozwoju gospodarczego. Od kilku lat na terenie powiatu obserwuje sig staty
wzrost liczby rejestrowanych podmiotow gospodarczych, wiekszos¢ z tych podmiotow
zajmuje sie dziatalnoscig ustugowa i handlowa ale na terenie powiatu prowadzona jest
dziatalnos¢ produkcyjna przede wszystkim w sektorze przetworstwa drewna,
przetworstwa spozywczego, budownictwa oraz przemystu maszynowego i metalowego.
Powiat Chojnicki cechuje sie wysokimi walorami dla rozwoju turystyki wynikajacymi
przede wszystkim z uwarunkowan przyrodniczych. Dodatkowym walorem jest zachowana
w duzym stopniu regionalna kultura kaszubska oraz wiele cennych zabytkow kultury
materialnej. Gtowne funkcje turystyczne terenu powiatu to funkcje wypoczynkowa i
krajoznawcza. W ostatnich latach na terenie powiatu wida¢ wzrost znaczenia ustug

turystycznych, a takze gastronomii i handlu. handel i turystyka.

5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Budynek w ktérym znajduje sie wyceniany lokal znajduje sie w poblizu centrum miasta,
pomiedzy starowka a dworcem kolejowym. Bezposrednie sasiedztwo budynku w ktorym
znajduje sie przedmiot wyceny stanowig, gtownie budynki mieszkalne w zabudowie

wielorodzinnej, w sasiedztwie znajduja sie przychodnia lekarska i dworzec kolejowy.
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W poblizu znajduja sie liczne punkty ustugowe i handlowe i instytucje uzytecznosci
publicznej, a takze administracji -Urzad Miasta.

Dostepnos¢ komunikacyjna jest dobra poniewaz ulica Budowlanych znajduje sie w
sasiedztwie ulicy Gdanskiej bedacej czescig drogi wojewodzkiej DW 240 biegnacej do
centrum miasta . Droga wojewoddzka DW 240 taczy Chojnice z droga krajowa DK 22.

5.3.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w pieciokondygnacyjnym podpiwniczonym
budynku wielorodzinnym posadowionym na dziatce nr 1924/25 o nieregularnym ksztatcie
i powierzchni 2126 m%. Budynek, w ktorym znajduje sie przedmiotowy lokal jest w
dobrym stanie technicznym, tereny wokoét budynku sg zagospodarowane.

Lokal bedacy przedmiotem wyceny nie zostat udostepniony do ogledzin. Powierzchnie
uzytkowa lokalu przyjeto na podstawie zapisow w ksiedze wieczystej.

Podczas ogledzin w dniu 10.10.2022 r. okreslono:
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- stan techniczny mieszkania - nie okreslono,
- stan techniczny budynku w ktéorym sie znajduje przedmiot wyceny okreslono jako

dobry,
- stan terenu wokot budynku okreslono jako zagospodarowany.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeanalizowano rynek wtorny lokali mieszkalnych na terenie

Chojnic. Analiza objeto transakcje prawami wtasnosci lokali mieszkalnych od marca 2021
do dnia wyceny.
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Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej
zawieraty przedziale od 4.837,53 zt/m? do 6.706,05 zt/m2, przy wartosci przecietnej

5.819,10 zt/m?.
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7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. 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 okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ 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.
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

W wyniku przeprowadzonej analizy danych o nieruchomosciach oraz celu wyceny
dokonano wyboru procedury wyceny. Wartos¢ przedmiotu wyceny zostata okreslona z
zastosowaniem podejscia porownawczego z zastosowaniem metody korygowania ceny
Sredniej.

Opis metody wyceny

Podejscie poréwnawcze 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 réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej z przy uwzglednieniu uptywu czasu
na poziom cen.

Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnan z nieruchomoscia bedaca

przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie

wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
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przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

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.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

8.1. WARUNKI | ZALOZENIA

Z uwagi brak mozliwosci wejscia do mieszkania przeprowadzono tylko ogledziny

zewnetrzne i przyjeto hipotetyczny stan techniczny mieszkania jako do remontu.
8.2. OKRESLENIE WARTOSCI

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci
najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty poréwnawcze wybrano sposrod
lokali mieszkalnych. Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne
w okresie dobranych transakcji poréwnawczych dlatego trend czasowy przyjeto na
poziomie 0%

Tabela 1 Obiekty porownawcze

Data . Powierzchnia | Cena 1mf skorygowana
transakej Ulica W m?2 na dzu‘e: Zv;/yceny
sty 23 Ksigzat Pomorskich 60,70 4612,85
gru 22 Ksigzat Pomorskich 60,70 4118,62
gru 22 Obroncow Chojnic 60,70 4612,85
cze 22 Budowlanych 37,80 6349,21
cze 22 Budowlanych 37,60 5319,15
maj 22 Budowlanych 37,00 5675,68
sie 22 Ksiazat Pomorskich 73,00 5479,45
paz 22 Ksigzat Pomorskich 60,70 4612,85
sie 22 Obroncow Chojnic 39,00 6282,05
lut 22 Budowlanych 28,40 6144,37
sty 22 Zwirki | Wigury 80,20 3983,79
Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa- uprawnienia nr 4705 16

Tel 693 069 736
e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Opinia dotyczaca okreslenia wartosci nieruchomosci
zlokalizowanej w Chojnicach przy ulicy Budowlanych nr 1/20 KW nr SL1C/00026331/1

cena max 6 349,21 zt
cena min 3983,79 zt
cena srednia 5199,17 zt

wptyw [%] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,767 1,221
Lokalizacja 33% 0,253 0,403
Powierzchnia 18% 0,138 0,220
Kondygnacja 14% 0,107 0,171
Stan techniczny 19% 0,146 0,232
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych 16% 0,123 0,195

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zroznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 33% , y.
sredniokorzystna
do 40 m?
Powierzchnia 18% 40 m? - 60 m?

powyzej 60 m?

112 pietro
Kondygnacja 14% 34 pietro
parter i ostatnia kondygnacja

do odswiezenia
Stan techniczny 19%
do remontu

powyzej 10 m?
od 5 m?2 do 10 m?
do 5 m?

brak pomieszczen przynaleznych

Powierzchnia pomieszczen przynaleznycha 16%
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Charakterystyka nieruchomosci

Cechy
cena minimalna cena maksymalna
Lokalizacja Sredniokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 60 m? do 40 m?
. parter i ostatnia . .
Kondygnacja kondygnacja 11 2 pietro
Stan techniczny do remontu do odswiezenia

Powierzchnia pomieszczen przynaleznych

brak pomieszczen
przynaleznych

powyzej 10 m2

Charakter wycenianej

Cechy nieruchomosci Wspoétczynnik
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,253
Powierzchnia do 40 m? 0,220
Kondygnacja 11 2 pietro 0,171
Stan techniczny do remontu 0,146
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych do 5 m? 0,147
Suma wspotczynnikow 0,937

W =Csr x UixK

stownie:

Cena srednia Csr 5199,17 zt
Suma wspotczynnikéw Ui 0,937
wspotczynnik K 1,00
wartos¢ 1m* 4872 zt
powierzchnia w m* 37,32
wartos$¢ nieruchomosci 181 823 zt

sto osiemdziesiqt jeden tysiecy osiemset dwadziescia trzy ztote
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8.2.1. Okreslenie wartosci roszczenia

W Dziale Il KW nr SL1C/00026331/1 wpisano:-Roszczenie - roszczenie dotychczasowego
wtasciciela gruntu o optate przeksztatceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego
wtasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntow.

Na potrzeby wyceny okreslono wysokosc¢ obcigzenia wyzej wymienionym prawem.

W Starostwie powiatowym powiatu chojnickiego ustalono wysokos¢ rocznej optaty 13,18

zt oraz ilosc rat pozostatych do zaptaty - 16

Zatem wartos¢ roszczenia wynosi:
S, =13,18zt x16 = 224 zt
Stownie: dwiescie dwadziescia cztery ztote

Zatem wartos¢ rynkowa mieszkania z uwzglednieniem roszczenia wynosi:

Wn, = 181 823 zt - 224 zt = 181 599 zt

Wn,= 181 599 zt

stownie: sto osiemdziesiqt jeden tysiecy piecset dziewiecdziesiqt dziewiec ztotych

8.3. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU

Na podstawie okreslonej wartosci nieruchomosci okreslono wartos¢ udziatu 1/24.

Wartosc udziatu 1/24 okreslono wartos¢ utamka 1/24 wartosci nieruchomosci.

Wny;2 = 181599 zt x 1/24 =7 567 zt

8.4. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymacd 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 krotki, aby uzyskac cene rynkowa. Przy sprzedazy
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przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na wptywajace
na wartosc¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrocenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -5%

Suma 25%

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

Wm,= 7567 zt x ( 1-25% )= 5 675 zt

Wm, =5 675 zt

stownie: piec tysiecy szescset siedemdziesiqt piec¢ ztotych

8.5. WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/24
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien sporzadzenia wyceny:

- 7 567 zt
Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci stownie: siedem tysiecy piecset szescdziesiqt siedem
ztotych
Wartos¢ dla 5675 zt
sprzedazy
wymuszonej: stownie: piec tysiecy szesc¢set siedemdziesiqt pie¢ ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobng cene mozliwa 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.
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9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Opinie wykonano w 2 egzemplarzach.

2. Opinia moze by¢ wykorzystywana przez Zleceniodawce wytacznie w celu dla ktérego
zostat sporzadzony.

3. Opinia nie moze byc publikowana, powielana ani udostepniana 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 SL1C/00026331/1
HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 3158,74 zt ; na rzecz - Wytwodrnia Konstrukcji
Stalowych "Mostostal” S.A. W Chojnicach.

8. Przy sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym pozostajg 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 wartosc
uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze
w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

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

10. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.
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1.

12.

13.

14.

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. Wartosc
nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

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.

Opinia moze byc¢ wykorzystywana do celu, dla ktorego zostat sporzadzona, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany
uwarunkowan wyceny

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

podstawie dostepnej dokumentacji technicznej lub prawnej.

Pruszcz Gdanski, 25.04.2023 r.

Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1.

Dokumentacja fotograficzna
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ZALACZNIK NR 1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Przedmiot wyceny podczas ogledzin w dniu 10.10.2022 r. i 13.04.2023 r.
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