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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej na
kondygnacji drugiej budynku mieszkalnego nr 32 B klatka B zlokalizowanego w Kartuzach
przy ulicy 3 Maja. Lokal mieszkalny nr 5 objety KW nr GD1R/00073173/8 sktada sie z
otwartej przestrzeni przedpokoju, salonu z aneksem kuchennym i jadalni oraz z

pomieszczenia tazienki o powierzchni uzytkowej 36,76 m?;

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.
3. Oszacowana wartos¢

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

353 000 zt

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci

stownie: trzysta piecdziesiqt cztery tysiqce ztotych

300 050 zt

Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej

stownie: trzysta tysiecy piecdziesiqt ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 24.01.2024 r.

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

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 5 potozonej na
drugiej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 32 B klatka B zlokalizowanego w Kartuzach
przy ulicy 3 Maja; nieruchomos¢ objeta jest KW nr GD1R/00073173/8.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci lokalu o
powierzchni uzytkowej 36,76 m”. Wtasciciel lokalu posiada udziat 3676/104497 w prawie
wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki nr 67 oraz 68/3 oraz w czesciach
wspolnych budynku, z ktorego lokal zostat wydzielony; ksiega wieczysta KW nr
GD1R/00004229/2. W ramach nieruchomosci wspolnej wtasciciel lokalu korzysta z
miejsca postojowego w hali garazowej. Wycene przeprowadzono wedtug stanu

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

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy w

postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA

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

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z poOzniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z

dnia 5 wrzesnia 2023 r.
3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

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

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

e Ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa przeprowadzone w dniu 12.01.2024 r.

e Ksiegi wieczyste KW nr GD1R/00073173/8 i GD1R/00004229/2

¢ Informacje uzyskane od zamawiajacego.

4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 24.01.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 24.01.2024 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 12.01.2024 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 12.01.2024 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas przeprowadzonego w dniu 19.01.2024 r. badania ksiag wieczystych
KW nr GD1R/00073173/8 i GD1R/00004229/2 prowadzonych przez Sad Rejonowy W
Kartuzach - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW _nr GD1R/00073173/8

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: kartuski

Gmina: Kartuzy

Miejscowosc : Kartuzy

Ulica : 3 Maja 32B

Nr lokalu : 5

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny
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Opis lokalu : pokoj dzienny z aneksem kuchennym - 1;
przedpokoj - 1;tazienka z wc - 1
Kondygnacja : 2

Powierzchnia : 36,76 m*
Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Udziat wtasciciela lokalu wynoszacy 3676/104497 w nieruchomosci wspdlnej objetej
ksiega wieczysta KW nr GD1R/00004229/2

Dziat Il WLASNOSC
Dorota Maria Formela - udziat - 1/1
DZIAL 11l CIEiARY | OGRANICZENIA:

1. OSTRZEZENIE - KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W KARTUZACH
RYSZARD PRYZMONT PROWADZI EGZEKUCJE Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
1418/19 NA  WNIOSEK WIERZYCIELA OPTIMA SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

2. DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY
WIERZYCIEL PROKURA  NIESTANDARYZOWANY  SEKURYTYZACYJNY  FUNDUSZ
INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, SPRAWA KM 1124/22 PROWADZONA PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KARTUZACH RYSZARDA PRYZMONTA

3.DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY
WIERZYCIEL  EQUES  DEBITUM  FUNDUSZ  INWESTYCYJNY  ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYJNY, SPRAWA KM 1415/19
PROWADZONA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
KARTUZACH RYSZARDA PRYZMONTA

4. DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE PONOWNIE
WIERZYCIEL  EQUES  DEBITUM  FUNDUSZ  INWESTYCYJNY  ZAMKNIETY
NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ SEKURYTYZACYJNY, SPRAWA KM 1172/19
PROWADZONA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W
KARTUZACH RYSZARDA PRYZMONTA

5. DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY
WIERZYCIEL PROKURA  NIESTANDARYZOWANY  SEKURYTYZACYJNY  FUNDUSZ
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INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, SPRAWA KM 1384/19 PROWADZONA PRZEZ KOMORNIKA
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W KARTUZACH RYSZARDA PRYZMONTA

DZIAL IV HIPOTEKI

HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 356754,89 zt ; na rzecz - Alior Bank S.A. Oddziat W
Gdansku

KW nr GD1R/00004229/2

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: kartuski

Gmina: Kartuzy

Miejscowosc: Kartuzy

Ulica: UL. 3 Maja 32B

Numer dziatki: 67 oraz 68/3

Sposob korzystania: B - Tereny Mieszkaniowe
taczna powierzchnia dziatek: 0,1224 ha

Podrubryka Budynek

Identyfikator budynku: 220502 4.0009.2013 BUD
Identyfikator dziatki: 220502 4.0009.67
Nazwa ulicy: UL. 3 MAJA

Numer porzadkowy nieruchomosci: 32B

Liczba kondygnacji: 3,5

Powierzchnia uzytkowa budynku: 396,0000 M2
Przeznaczenie budynku: BUDYNEK MIESZKALNY
Odrebnos¢: TAK

Informacja o wyodrebnionych lokalach - miedzy innymi lokal nr 5 objety ksiega
wieczysta KW nr GD1R/00073173/8.
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CZESCIAMI WSPOLNYMI BUDYNKU SA: MURY KONSTRUKCYJNE, DACH, INSTALACJE, DWIE
KLATKI SCHODOWE, HALA GARAZOWA | KOTLOWNIA W KONDYGNACJI - 1 ORAZ WSZELKIE
CZESCI BUDYNKU NIE SLUZACE DO WYLACZNEGO UZYTKU WEASCICIELI POSZCZEGOLNYCH
LOKALI.

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

PRAWO ZWIAZANE Z WLASNOSCIA NIERUCHOMOSCI - NINIEJSZEJ NIERUCHOMOSCI
PRZYStUGUJE StUZEBNOSC PRZECHODU | PRZEJAZDU PO ISTNIEJACEJ DRODZE OD ULICY
3 MAJA NA DLUGOSCI 46,5 M NA NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KW NR 34803.

Dziat Il WLASNOSC:

Promyczek Spotka Z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Kartuzy - Udziat - 22389/104497
oraz miedzy innymi udziat wynoszacy - 3676/104497 lokalu nr 5 objetego KW nr GD1R/
00073173/ 8

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA

KOMENTARZ - UJAWNIONO PROJEKT WPISU O TRESCI: WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA,
CIEZARY | OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH Z NIERUCHOMOSCI
CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAtACH WE WSPOLWEASNOSCI.

Dziat IV - HIPOTEKI

KOMENTARZ - UJAWNIONO PROJEKT WPISU O TRESCI: WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA,
CIEZARY | OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH Z NIERUCHOMOSCI
CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAtACH WE WSPOLWELASNOSCI.

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z Art. 154. punkt 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustala sie na podstawie zapisow planie miejscowym.Teren, na ktorym
znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego przyjetym uchwata Nr XLIII/569/2014 Rady Miejskiej w Kartuzach z dnia
27.08.2014 przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych jako teren zabudowy

mieszkaniowej wielo- i jednorodzinnej oraz ustugowej.
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Zrédto: rysunek MPZP

5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w budynku nr 32 B w Kartuzach przy ulicy 3
Maja. Kartuzy (dodatkowa nazwa w kaszub. Kartuze, niem. Karthaus) - kaszubskie
miasto w wojewoddztwie pomorskim, w powiecie kartuskim, siedziba gminy miejsko-
wiejskiej Kartuzy, a takze powiatu. Miasto lezy nad czterema jeziorami zwanymi
kartuskimi. Sa to: jezioro Karczemne, Klasztorne Duze, Klasztorne Mate i Mielenko. W
Kartuzach krzyzujq sie drogi wojewddzkie: nr 211, nr 224 i nr 228. Kartuzy jest matym
miastem z liczba mieszkancow wynoszaca 14 276, z czego 52,4% stanowiag kobiety, a
47,6% mezczyzni. W latach 2002-2020 liczba mieszkancéow zmalata o 7,7%. Sredni wiek
mieszkancow wynosi 41,3 lat i jest poréwnywalny do sredniego wieku mieszkancow
wojewddztwa pomorskiego oraz porownywalny do sredniego wieku mieszkancow catej
Polski. W 2020 roku w Kartuzach oddano do uzytku 2 mieszkania (oznaczenie mieszkanie
w tym statystycznym kontekscie rozumiane jest zarowno jako lokal mieszkalny jak i
dom. Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowanag przez Gtéwny Urzad

Statystyczny). Na kazdych 1000 mieszkancow oddano wiec do uzytku 0,14 nowych lokali.
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Jest to warto$¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz
znacznie mniejsza od Sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w
Kartuzach to 5 519 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 381
mieszkan. Jest to wartos¢ porownywalna do wartosci dla wojewodztwa pomorskiego oraz
porownywalna do sredniej dla catej Polski. 100,0% mieszkan zostato przeznaczonych na
sprzedaz lub wynajem. Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w
Kartuzach to 4,00 i jest znacznie wieksza od przecietnej liczby izb dla wojewodztwa
pomorskiego oraz wieksza od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna
powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2020 roku w Kartuzach
to 93,00 m2 i jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla
wojewodztwa pomorskiego oraz nieznacznie wieksza od przecietnej powierzchni
nieruchomosci w catej Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 99,78%
mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 99,08% nieruchomosci wyposazonych jest w
ustep sptukiwany, 96,43% mieszkan posiada tazienke, 85,58% korzysta z centralnego

ogrzewania, a 17,41% z gazu sieciowego.

Forma Fitness Club V

NW. OSIEDLE

pg Magdalena Masik
#|ntegracja Sensoryczna

s e lan
.esnictwo Hotel Mitosz \9

n '

Szpital Powiatowy
im. dr Aleksandra...

/]
Hotel Pod Ortem Q 3::

(0)3

Kartuzy &)

BAT PSB Skiady i
Markety Budowlane

CUK Ubezpieczenia |

Muzeum Kaszubskie
) ®)| Media Expert

bat=

228 5
@Sa!a Zabaw Hocki Klocki

tawka Asesora h Kartuska

Plywalnia Néczk 224

stauracja ocCleg

Zrédto: Googlemap

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa- uprawnienia nr 4705 10
Tel 693 069 736
e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci
zlokalizowanej w Kartuzach przy ulicy 3 Maja nr 32 B/5
KW nr GD1R/00073173/8

Powiat kartuski - potozony jest w granicach Pojezierza Kaszubskiego. Stolica tej krainy
sq Kartuzy. Powiat kartuski od pétnocy sasiaduje z powiatem wejherowskim, od
potnocnego zachodu z powiatem leborskim, od zachodu z powiatem bytowskim, od
potudnia z powiatem koscierskim i od potudniowego wschodu z powiatem gdanskim, a od
wschodu Trojmiastem. Ogolna powierzchnia uzytkowa gruntow wynosi ponad 112 tys.
ha, z czego na uzytki rolne przypada 56,1%, a na lasy blisko 30%. Blisko potowe
powierzchni powiatu kartuskiego stanowiag obszary podlegajace réznym formom ochrony.
W powiecie znalez¢ mozna mnostwo jezior, stwarzajacych dogodne warunki do
wypoczynku. Korzystajac z bogactwa srodowiska naturalnego powiatu, turysci moga
spedzi¢ czas urlopowy w gospodarstwach agroturystycznych, a takze w licznych
pensjonatach, motelach i hotelach, rozmieszczonych na catym obszarze. Obszar powiatu
kartuskiego zamieszkuje dzisiaj 139 397 mieszkancow, z czego 50,1% stanowig kobiety, a
49,9% mezczyzni. W latach 2002-2019 liczba mieszkancow wzrosta o 33,9%. Sredni wiek
mieszkancow wynosi 36,0 lat i jest znacznie mniejszy od sredniego wieku mieszkancow
wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie mniejszy od sSredniego wieku mieszkancow
catej Polski. Prognozowana liczba mieszkancow powiatu kartuskiego w 2050 roku wynosi
178 665, z czego 89 859 to kobiety, a 88 806 mezczyzni. W 2019 roku w powiecie
kartuskim oddano do uzytku 1 529 mieszkan (oznaczenie mieszkanie w tym
statystycznym kontekscie rozumiane jest zaréwno jako lokal mieszkalny jak i dom.
Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowang przez Gtowny Urzad Statystyczny).
Na kazdych 1000 mieszkancéw oddano wiec do uzytku 10,97 nowych lokali. Jest to
wartos¢ znacznie wieksza od wartosci dla wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie
wieksza od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie
kartuskim to 37 140 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 272
mieszkan. Jest to wartos¢ znacznie mniejsza od wartosci dla wojewddztwa pomorskiego
oraz znacznie mniejsza od sredniej dla catej Polski. 52,7% mieszkan zostato
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 47,3% na cele indywidualne. Przecietna liczba
pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w powiecie kartuskim to 4,38 i jest znacznie
wieksza od przecietnej liczby izb dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wigksza
od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przeciethna powierzchnia uzytkowa

nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2019 roku w powiecie kartuskim to 118,30 m2
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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 98,91% mieszkan
przytaczonych jest do wodociagu, 96,82% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep
sptukiwany, 93,35% mieszkan posiada tazienke, 87,12% korzysta z centralnego

ogrzewania, a 21,87% z gazu sieciowego.
5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Budynek, w ktorym znajduje sie wyceniany lokal znajduje sie w potnocno-wschodniej
czesci miasta, bezposrednie sasiedztwo budynku w ktorym znajduje sie przedmiot
wyceny stanowia, budynki mieszkalne w zabudowie wielorodzinnej oraz jednorodzinnej,

w sasiedztwie znajduje sie sklep wielkopowierzchniowy.
‘ =

L S |

Zrédto: Geoportal

W poblizu znajduja sie punkty ustugowe i handlowe i instytucje uzytecznosci publicznej,
a takze administracji -Urzad Miasta, Starostwo Powiatowe.
Dostepnos¢ komunikacyjna jest dobra, poniewaz ulica 3 Maja mozna dojecha¢ Centrum

miasta.
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Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz przy ulicy 3 Maja oraz

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

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w trzykondygnacyjnym podpiwniczonym
budynku wielorodzinnym wybudowanym w na poczatku biezacego stulecia usadowionym
na dziatce nr 67 w ksztatcie prostokata. W sktad nieruchomosci gruntowej stanowiacej
nieruchomos¢ wspolng jest rowniez niezabudowana dziatka nr 68/3.

Opis mieszkania

Wyceniane mieszkanie znajduje sie na drugiej kondygnacji budynku w
trzykondygnacyjnym z poddaszem uzytkowym budynku wielorodzinnym.

Mieszkanie sktadajace sie z otwartej przestrzeni przedpokoju, pokoju z aneksem
kuchennym i jadalnia oraz pomieszczenia tazienki o tacznej powierzchni uzytkowej
36,76 m”.

Uktad funkcjonalny mieszkania jest nastepujacy: do mieszkania z korytarza wchodzi sie
do otwartej przestrzeni przedpokoju, pokoju dziennego z aneksem kuchennym wraz z
jadalnig, w ktorej znajduje sie wejscia do tazienki. Z pokoju dziennego mozna dostac sie
na balkon.

Standard wykonczenia mieszkania jest nastepujacy:

- otwarta przestrzen przedpokoj i pokoj- podtoga-terakota, Sciany tynk malowany, jedna
$ciana wyklejona tapeta,

- aneks kuchenny - podtoga terakota, sciany tynk malowany, w ciggu roboczym tapeta,

- tazienka- podtoga-terakota, sciany glazura na catej wysokosci. Wyposazenie tazienki -
umywalka, kabina prysznicowa i toaleta.

Mieszkanie posiada instalacje:

- elektryczna,

- wodociggowa i kanalizacyjna z sieci miejskiej,

- domofon,

- ogrzewanie - centralne ogrzewanie z kottowni gazowej na caty blok, w mieszkaniu-
grzejniki panelowe,

- ciepta woda uzytkowa rowniez z kottowni gazowej.
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W ramach nieruchomosci wspodlnej wtasciciel lokalu korzysta z miejsca postojowego w

hali garazowej pod budynkiem.
Teren nieruchomosci wspolnej jest zagospodarowany. Na posesji znajduje sie plac zabaw

oraz altanka z miejscem do grillowania.
Podczas ogledzin w dniu 12.01.2024 r. okreslono stan techniczny mieszkania, jako dobry
(do odswiezenia) stan techniczny budynku, w ktérym sie znajduje przedmiot wyceny

okreslono rowniez jako dobry.

6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeanalizowano rynek lokali

mieszkalnych na terenie Kartuz . Analiza objeto transakcje mieszkalnych od stycznia

2023 r. do dnia wyceny.

Wykres 1 Rozktad cen transakcyjnych 1m?

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

241 me:6681,42

221
201 03:7648,59
1:5287,51 Lo,
i 1.

18 v
161 /
141 P90:8344,54

12

P10:4328,09

/|

- <

10+

|

X
/

o N » o ©
N f L L

2 545
3357
4169
4981
5793
6 604
7 416
8228
9 040
9 852
10 664

Zakt.cena 1m2 bez VAT
Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie zawieraty
przedziale od 2.545,50zt/m? do 10.664,48 zt/m2, przy wartosci przecietnej
6.681,42 zt/m2.
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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
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”
Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowg okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomosc¢ 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 zwigzany 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 metoda poréwnywania parami .

Opis metody wyceny

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

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

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 porownawcze), z uwzglednieniem

cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy przedmiot wyceny jest
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przyrownywany do nieruchomosci, ktore 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 roznice w charakterystykach nieruchomosci

odbywa sie na podstawie obserwacji rynku.

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
Lokalizacja - cecha okreslajaca wptyw 0% korzystna
potozenia nieruchomosci na cene sredniokorzystna
do 35 m2

Powierzchnia- cecha okreslajaca wptyw
30% 35 m2 -50 m2

wielkosci powierzchni lokalu na cene )
powyzej 50 m2

112 pietro
10% 314 pietro

parter i ostatnia kondygnacija

Kondygnacja - cecha okreslajaca wptyw

potozenia lokalu na kondygancji na cene

Stan techniczny- cecha okreslajaca wptyw 404 dobry
stanu technicznego lokalu na cene ’ do odswiezenia

Inne czynniki wptywajace na popyt - cecha
) neutralne
okreslajaca wptyw innych 20% . _ ]
) wptywajace ujemnie
nieskatalogowanych czynnikow na cene

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktérych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty porownawcze sa lokalami

mieszkalnymi usytuowane w budynkach wybudowanych w podobnym czasie.
1.
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8.1. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktora 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 krétki, aby uzyskaé cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na wptywajace
na wartosc¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrocenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -5%

Suma 15%

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

Wm,= 353 000 zt x ( 1-15% )= 300 050 zt

Wm, = 300 050 zt
stownie: trzysta tysiecy piecdziesigt ztotych
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8.2. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

Wartos¢ rynkowa 353 000 zt
nieruchomosci

stownie: trzysta piecdziesiqt cztery tysiqgce ztotych

Wartos¢ dla sprzedazy 300 050 zt
wymuszonej

stownie: trzysta tysiecy piecdziesiqt ztotych

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

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

cen uzyskanych za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat szacunkowy wykonano w 2 egzemplarzach.

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

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

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

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

komisarzowi.
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6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwila zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD1R/00073173/8 HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 356754,89 zt ; na rzecz - Alior
Bank S.A. Oddziat W Gdansku.

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 nieruchomosé 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 ceng nabycia.

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

9. Wyliczona wartosc 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 zwiagzku 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.

12.0perat szacunkowy moze wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze

wystapity zmiany uwarunkowan wyceny.
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13.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektow, ktérych
wystepowania nie modgt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostepnej dokumentacji technicznej lub prawnej.

14.0perat szacunkowy sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje
odpowiedni nadzor nad nieruchomoscia, udostepnit wszystkie posiadane
dokumenty odnoscie przedmiotu wyceny i udzielit prawdziwych informacji na jej
temat.

15.0perat szacunkowy zostaty wykonany na podstawie danych dostarczonych przez
Zleceniodawce.

16.0perat szacunkowy zostaty wykonany zgodnie z zaleceniami przez Zleceniodawcy.
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ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwiazku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Doroty Formela prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdarisku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/1180/2023 dotyczacego prawa wiasnosci
nieruchomosci lokalowej potozonej w Kartuzach przy ulicy 3 Maja - KW nr GD1R/00073173/8
informuje, ze prawo wiasnosci w/w nieruchomosci zostato wycenione na kwote 353 000 zt
wartosci rynkowej.

Zgodnie z informacjg Syndyka poza wymieniong nieruchomoscig w skiad masy upadtosci
wchodzi jeszcze:

- udziat 1/3 w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej potozonej w Kartuzach przy ulicy
Osiedle Derdowskiego - KW nr GD1R/00064143/3

Zgodnie z informacjg syndyka masa upadtosci zostata wyceniona na taczng kwote 423 565 zt
wartosci rynkowej. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadtosci dot. prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej
potozonej w Kartuzach przy ulicy 3 Maja - KW nr GD1R/00073173/8 wynosi 83 %

2) udziat procentowy w masie upadtosci dot. udziatu 1/3 w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej potozonej w Kartuzach przy ulicy Osiedle Derdowskiego - KW nr GD1R/00064143/3
wynosi 17 %

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skiadnikbw masy upadtosci
stanowi uzupeienie oraz integralng czes¢ operatu.
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