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

Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

Operat szacunkowy

dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci lokalowej
zlokalizowanej w Kartuzach przy ulicy osiedle Derdowskiego nr 1/35
KW nr GD1R/00064143/3

Autor operatu szacunkowego

Sabina Jurczyk-Wyrwa

Pruszcz Gdanski, 05.02.2024 r.



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci
zlokalizowanej w Kartuzach przy ulicy osiedle Derdowskiego nr 1/35
KW nr GD1R/00064143/3

Wyciag z operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 35 potozonej na
kondygnacji drugiej budynku mieszkalnego nr 1 klatka C zlokalizowanego w Kartuzach
przy ulicy osiedle Derdowskiego. Lokal mieszkalny nr 35 objety KW nr GD1R/00064143/3
sktada sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o powierzchni uzytkowej

36,60 m?%; do lokalu przynalezy piwnica o pow. 4,80 m2

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.
3. Oszacowana wartos¢

Wartos¢ udziatu 1/3 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzieh wyceny:

70 565 zt

Wartos¢ rynkowa

udziatu 1/3 stownie: siedemdziesiqt tysiecy piec¢set szesc¢dziesiqt
pie¢ ztotych

59 980 zt

Wartosc¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: piecdziesiqt dziewiec tysiecy dziewieclset
osiemdziesiqt ztotych

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 05.02.2024 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 35 potozonej na
drugiej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 1 klatka C zlokalizowanego w Kartuzach

przy ulicy osiedle Derdowskiego; nieruchomosc objeta jest KW nr GD1R/00064143/3.
1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci udziatu 1/3 rynkowej prawa wtasnosci
lokalu o powierzchni uzytkowej 36,60 m?, do lokalu przynalezy piwnica o pow. 4,80 m2.
Wtasciciel lokalu posiada udziat 414/19925 w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej
stanowiacej dziatke nr 46/13 oraz w czesciach wspolnych budynku, z ktorego lokal zostat
wydzielony; ksiega wieczysta KW nr GD1R/00057240/1. 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 pdzniejszymi
zZmianami.
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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Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci
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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/00064143/3 i GD1R/00057240/1

¢ Informacje uzyskane od zamawiajacego.

4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 05.02.2024 r.
e Data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 05.02.2024 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 22.01.2024r. badania ksiag wieczystych
KW nr GD1R/00064143/3 i GD1R/00057240/1 prowadzonych przez Sad Rejonowy W
Kartuzach - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW _nr GD1R/00064143/3

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: kartuski

Gmina: Kartuzy

Miejscowosc: Kartuzy

Ulica: Os. Derdowskiego

Nr budynku: 1 KL C

Nr lokalu: 35
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Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokoj - 2; kuchnia - 1;tazienka - 1; wc - 1;
przedpokoj - 1

Opis pomieszczen przynaleznych: do lokalu przynalezy piwnica o pow. 4,80 m2

Kondygnacja: 2

Powierzchnia: 41,40 m*

KOMENTARZ - 1) W tAMIE 6 ZSUMOWANO POWIERZCHNIE: LOKAL MIESZKALNY 36,60

M2 + PIWNICA 4,80 M2. 2) W tAMIE 8 PRZY WNIOSKU DZ.KW. NR 14495/07
UJAWNIONO AKT NOTARIALNY Z DNIA 06.12.2007 R. REP. "A" NR 27238/07 SPD. 1,
KARTA 2-4 NOTARIUSZA GRAZYNY KtONOWSKIE] SZTOLCMAN W KANCELARII
NOTARIALNEJ W KARTUZACH.

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

WLASCICIELOWI LOKALU NR 35 KL. C PRZYSLUGUJE UDZIAL 414/19925 W
NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ DLA KTOREJ PROWADZONA JEST KSIEGA WIECZYSTA KW
57240, KTORA STANOWI GRUNT ORAZ CZESCI BUDYNKU | URZADZENIA, KTORE NIE StUZA
WYLACZNIE DO UZYTKU WLASCICIELA LOKALU

Dziat Il WLASNOSC
Urszula Elzbieta Bigus - udziat - 1/1
DZIAL 111 CIEiARY | OGRANICZENIA:

brak wpisow

KOMENTARZ - W tAMIE 3 UJAWNIONO PROJEKT WPISU: WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA,
CIEZARY | OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH Z NIERUCHOMOSCI
CIAZA NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIAtACH WE WSPOLWLASNOSCI.

DZIAL IV HIPOTEKI

1. HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 89337,68 zt ; na rzecz - Getin Bank S.A.
Dom Bank Hipoteczny Oddziat W todzi

2. HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 62536,38 zt ; na rzecz - Getin Bank S.A.
Dom Bank Hipoteczny Oddziat W todzi
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KW _nr GD1R/00057240/1

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: kartuski

Gmina: Kartuzy

Miejscowosc : Kartuzy VI

Ulica: Os. Derdowskiego
Numer dziatki: 46/13

Obszar: 0,0946 ha

Sposob korzystania: Ter. Zab. Mieszkalnej

Podrubryka Budynek

|dentyfikator budynku: 220502 4.0008.131 BUD

Nazwa ulicy: OS. HIERONIMA DERDOWSKIEGO
Numer porzadkowy nieruchomosci: 1

Liczba kondygnacji: 6

Liczba samodzielnych lokali: 45

Powierzchnia uzytkowa budynku: 1 992,5000 M2

Przeznaczenie budynku: 110 - BUDYNKI MIESZKALNE
Odrebnosc: NIE

Informacja o wyodrebnionych lokalach - miedzy innymi lokal nr 35 KL. C objety ksiega
wieczysta KW nr / 00064143 /.

Czesci wspolne to: dziatka oraz trzy klatki schodowe, korytarze piwniczne, cztery
suszarnie, trzy pomieszczenia wozkoéw i rowerdw, pomieszczenie przytacza wody,
przytaczenie przytacza c.o., szes¢ przybudowek do klatek schodowych, a nadto: dach z
rynnami, kominy wentylacyjne, elewacja z rurami spustowymi, chodniki, zielen,
elementy urzadzen terenu, oswietlenie wejscia do klatek schodowych, instalacje
sanitarne: instalacje wodociagowa, instalacja kanalizacyjna, instalacja c.o., wentylacja,

instalacje elektryczne i teletechniczne: instalacja oswietleniowa, instalacje
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pioruchronne, instalacje telefoniczne, instalacje domofonowe i inne czesci budynku nie

stuzace do wytacznego uzytku wtascicielom poszczegolnych lokali.
Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il WLASNOSC:

Spotdzielnia Mieszkaniowa "Kaszuby" W Kartuzach - udziat - 12433/19925 oraz miedzy
innymi udziat wynoszacy - 414/19925 lokalu nr 35 KL. C objetego KW nr /00064143 /

Dziat Ill CIEZARY | OGRANICZENIA

1. OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE - 3. SLUZEBNOSC DROGI NA RZECZ KAZDOCZESNEGO
WLASCICIELA DZIALKI NR 57/2 - KW. 20182, WPISANO DNIA 1 CZERWCA 1982 R. TU
PRZENIESIONO DO WSPOLODPOWIEDZIALNOSCI Z KSIEGI WIECZYSTEJ 10088, DNIA
05.10.1992 R. 4. BEZPLATNA SLUZEBNOSC PRZEJAZDU | PRZECHODU OD DROGI
PUBLICZNEJ DO DZIALEK NR 20/4, 198/6 | 46/4 PRZEZ WYZNACZENIE DROGI, NA
PODSTAWIE WNIOSKU NR 5188/94 WPISANO DNIA 11.05.1994 R. TU PRZENIESIONO DO
WSPOLODPOWIEDZIALNOSCI Z KSIEGI WIECZYSTEJ 9406 DNIA 06.12.2004 R.

2. INNY WPIS - 3. ODLACZONO LOKAL NR 1/21 DO KW. NR 31382 DNIA 15.10.1992 R. 4.
ODLACZONO LOKAL NR 1/31 DO KW. NR 31383 DNIA 15.10.1992 R. 7. ODLACZONO
LOKAL NR 1/1 DO KW. NR 31480 DNIA 26.10.1992 R. 12. ODLACZONO LOKAL NR 1/4 DO
KW. NR 31582 DNIA 12.11.1992 R. 34. ODLACZONO LOKAL NR 1/42 DO KW. NR 34560
DNIA 17.06.1994 R. 39. ODLACZONO LOKAL NR 1/37 DO KW. NR 38249 DNIA
12.03.1996 R. 45. ODLACZONO LOKAL NR 1/16 DO KW. NR 42003 DNIA 15.05.1998 R.
47. ODLACZONO LOKAL NR 1/18 DO KW. NR 43836 DNIA 24.03.1999 R. 50. ODLACZONO
LOKAL NR 1/5 DO KW. NR 50243 DNIA 30.10.2002 R. 51. ODLACZONO LOKAL NR 1/44
DO KW. NR 50244 DNIA 30.10.2002 R. 52. ODLACZONO LOKAL NR 1/13 DO KW. NR
50422 DNIA 27.11.2002 R. TU WPISANO PO ODLACZENIU Z KW. NR 9406 DNIA
06.12.2004 R.

3. INNY WPIS - ODLACZONO LOKAL NR 1/30 DO KW. NR 62606 DNIA 2007-11-13

Dziat IV - HIPOTEKI

brak wpisow
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5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwatg Nr XXXVI/296/97 Rady Miejskiej w Kartuzach z pdzniejszymi
zmianami, przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych MWU1 - tereny zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

g >
o

Zrédto: rysunek SUIKZP

5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w budynku nr 1 w Kartuzach przy ulicy osiedle
Derdowskiego.

Kartuzy (dodatkowa nazwa w kaszub. Kartuzé,) - kaszubskie liczace okoto 14 tys
mieszkancow miasto w wojewodztwie pomorskim, 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
krzyzuja sie drogi wojewoddzkie: nr 211, nr 224 i nr 228. W latach 2002-2020 liczba
mieszkancow zmalata o 7,7%. Catkowite zasoby mieszkaniowe w Kartuzach to 5 519

nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 381 mieszkan. Jest to
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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. 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.

NW. OSIEDLE

= S 1 /_\
lowo-Lesnictwo Hotel Mi%osz'\/

577 L:dl@

Szpital Powiatowy ()
im. dr Aleksandra... V

(3 g
Hotel Pod Orlem \g/ z
8
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21

Muzeum Kaszubskie @Action Kartuzy

228 p ) £
Sala Zabaw Hocki Klocki
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Plywalnia Néczk 224

21

tawka Asesora g

Zrédto: Googlemap

Powiat kartuski - potozony jest w granicach Pojezierza Kaszubskiego. Stolicg tej krainy
sq Kartuzy. Powiat kartuski od poétnocy 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
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powierzchni powiatu kartuskiego stanowia obszary podlegajace roznym formom ochrony.
W powiecie znalez¢ mozna mnoéstwo 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% stanowia kobiety, a
49,9% mezczyzni. W latach 2002-2019 liczba mieszkancéw 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 Sredniego 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 zarowno jako lokal mieszkalny jak i dom.
Zastosowana terminologia jest zgodna z ta stosowana przez Gtowny Urzad Statystyczny).
Na kazdych 1000 mieszkancow oddano wiec do uzytku 10,97 nowych lokali. Jest to
wartos¢ znacznie wieksza od wartosci dla wojewodztwa 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 wojewodztwa 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 wojewddztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza
od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecietna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2019 roku w powiecie kartuskim to 118,30 m2
i jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa
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.
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5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal znajduje sie w potudniowej czesci
miasta w niedalekiej odlegtosci od jego centrum, bezposrednie sasiedztwo budynku w
ktorym znajduje sie przedmiot wyceny stanowig, budynki mieszkalne w zabudowie

wielorodzinnej oraz jednorodzinnej, budynki garazowe oraz tereny rekreacyjne.

S
3
~

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 osiedle Derdowskiego dochodzi do
ulicy Pitsudskiego, ktora mozna dojechac¢ do drogi nr 211, ktéra jest jedna z gtéwnych
ulic miasta.

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz nieruchomosc¢ potozona
jest w odlegtosci okoto 600 m od scistego centrum miasta (Rynek). W poblizu znajduja

sie przystanki komunikacji miejskiej.
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5.3.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniany lokal mieszkalny usytuowany jest w pieciokondygnacyjnym podpiwniczonym
budynku wielorodzinnym wybudowanym w latach 70-tych ubiegtego stulecia
usadowionym na dziatce nr 46/13 w ksztatcie prostokata o powierzchni 946 m?.

Opis mieszkania

Wyceniane mieszkanie znajduje sie¢ na drugiej kondygnacji budynku w
pieciokondygnacyjnym budynku wielorodzinnym.

Mieszkanie sktadajace sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o tacznej
powierzchni uzytkowej 36,60 m?. Do lokalu przynalezy piwnica o pow. 4,80 m2.

Uktad funkcjonalny mieszkania jest nastepujacy: do mieszkania z korytarza wchodzi sie
do przedpokoju. Na lewo znajduje sie pokdj dzienny oraz kuchnia w uktadzie
przechodnim, na wprost od wejscia jest tazienka natomiast na prawo drugi pokoj.

Standard wykonczenia mieszkania jest nastepujacy:

- pokoj dzienny - podtoga-panele, $ciany tapeta, w pokoju znajduje sie wejscie do
kuchni,

- kuchnia - podtoga wyktadzina PCV, $ciany tynk malowany, w ciagu roboczym glazura,

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

- pokoéj - podtoga parkiet, sciany tapeta.

Mieszkanie posiada instalacje:

- elektryczna,

- wodociaggowa i kanalizacyjna z sieci miejskiej,

- ogrzewanie - centralne ogrzewanie miejskie, w mieszkaniu- grzejniki zeberkowe.

Brak instalacji domofonowej.

Stolarka okienna drewniana - w pokoju dziennym i kuchni z lat 90-tych XX w., w drugim
pokoju z okresu budowy (potowa lat 70-tych XX w.). Stolarka drzwiowa z lat 90-tych
XX w.

Do lokalu przynalezy piwnica 4,80 m?, ktéra nie zostata okazana do ogledzin.

Teren wokot budynku zagospodarowany, w poblizu znajduja sie parkingi ogélnodostepne.

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa- uprawnienia nr 4705 13
Tel 693 069 736
e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci
zlokalizowanej w Kartuzach przy ulicy osiedle Derdowskiego nr 1/35
KW nr GD1R/00064143/3

Podczas ogledzin w dniu 12.01.2024 r. okreslono stan techniczny mieszkania, jako do
remontu kapitalnego, stan techniczny budynku w ktérym sie znajduje przedmiot wyceny

okreslono rowniez jako do remontu.
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?
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Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie zawieraty
przedziale od 2.545,50zt/m? do 10.664,48 zt/m?, przy wartosci przecietnej

6.681,42 zt/m?2.
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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 korygowania ceny sredniej.

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.

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
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
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Wycena wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym jest

mozliwa ze wzgledu na wystarczajaca ilos¢ notowan cen transakcyjnych nieruchomosci

podobnych do przedmiotu wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do porownania nieruchomosci

najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty poréwnawcze wybrano sposrod

lokali mieszkalnych z Kartuz, analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny

transakcyjne w okresie dobranych transakcji porownawczych dlatego trend czasowy

przyjeto na poziomie 0%

Tabela 1 Obiekty poréwnawcze

Data _ Ulica Powierzchnia Cennaa 1dTTZ‘izeSﬁk°ryC£-’.:r\:Vana
transakcji wm W zvtvy y
wrz 23 Os. Wybickiego 63,4 4731,86
wrz 23 Os. Wybickiego 34,6 7225,43
wrz 23 Wybickiego 63,4 5678,23
wrz 23 Derdowskiego 25,3 7865,61
wrz 23 Os. XX - Lecia Rp 42,4 5188,68
wrz 23 Os. Wybickiego 62,3 5650,08
wrz 23 Os. Wybickiego 63,4 5205,05
sie 23 Os. XX - Lecia Rp 27,25 6605,50
sie 23 Os. Wybickiego 49,6 5645,16
sie 23 Derdowskiego 25,3 6245,06

lip 23 Wybickiego 49,6 5282,26
cena max 7 865,61 zt
cena min 4731,86 zt
cena Srednia 5 938,45 zt
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wptyw [%] min max
zakres wspotczynnika
100% 0,797 1,327
Lokalizacja 30% 0,239 0,398
Powierzchnia 18% 0,143 0,239
Kondygnacja 10% 0,080 0,133
Stan techniczny 26% 0,207 0,345
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych 16% 0,128 0,212

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zréznicowanie cech
Lokalizacja - cecha okreslajaca potozenie 30% korzystna
nieruchomosci sredniokorzystna
do 40 m?
2 . 2
Powierzchnia - cecha okreslajaca wptyw 18% 40m? -50m
wielkosci powierzchni lokalu na cene 50 m?2 -60 m?

powyzej 60 m?
112 pietro

Kondygnacja - cecha okreslajaca wptyw 10% |31 4 pietro

potozenia na kondygnacji na ceng ) ) .
parter i ostatnia kondygnacija

do remontu w matym zakresie

Stan techniczny - cecha okreslajaca 26%  ldo remontu

wptyw stanu technicznego lokli na cene
do remontu kapitalnego

powyzej 10 m?

Powierzchnia pomieszczen
P od 5 m?2 do 10 m?

przynaleznych - cecha okreslajaca wptyw 16%
powierzchni pomieszczen przynaleznych do 5 m?
na cen . , :
€ brak pomieszczen przynaleznych
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Charakterystyka nieruchomosci
Cechy
cena minimalna cena maksymalna
Cenaza 1 m* 7 865,61 zt 5 938,45 zt
Lokalizacja Sredniokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 60 m? do 40 m?

. parter i ostatnia . .
Kondygnacja kondygnacja 112 pietro
Stan techniczny do remontu kapitalnego do remontu w

matym zakresie
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych brak pomieszczen powyzej 10 m2
przynaleznych
Charakter
Cechy wycenianej Wspoétczynnik
nieruchomosci
Lokalizacja Sredniokorzystna 0,239
Powierzchnia do 40 m? 0,239
Kondygnacja 112 pietro 0,133
Stan techniczny do remontu 0.207
kapitalnego ’
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych do 5 m? 0,156
Suma wspotczynnikow 0,974

W=0Csrx UixK
Cena srednia Csr 5 938,45 zt

Suma wspotczynnikéw Ui 0,974

wspotczynnik K 1,00

wartos¢ 1m* 5784 zt
powierzchnia w m* 36,60
wartos¢ nieruchomosci 211 694 zt

stownie: dwiescie jedenascie tysiecy szesCset dziewiecdziesiqt cztery ztote
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8.1. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU
Na podstawie okreslonej wartosci nieruchomosci okreslono wartos¢ udziatu 1/3.
Wartos¢ udziatu 1/3 okreslono jako wartos¢ utamka 1/3 wartosci nieruchomosci.

Zatem:

Wn 1,3=211694 zt x 1/3 = 70 565 zt

Wn 1/3 = 70 565 zt

stownie: siedemdziesiqgt tysiecy piecset szesc¢dziesiqt piec¢ ztotych

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

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

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnosé nieruchomosci na rynku: -5%

Suma 15%

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

Wn ;3= 70565 zt x ( 1-15% )= 59 980 zt

Wm, =59 980 zt

stownie: piecdziesiqt dziewiec tysiecy dziewielset osiemdziesiqt ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ udziatu 1/3 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

B 70 565 zt
Wartos¢ rynkowa
udziatu 1/3 stownie: siedemdziesiqt tysiecy piecset szesc¢dziesiqt
piec¢ ztotych
3 , 59 980 zt
Wartos¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: piecdziesiqt dziewiec tysiecy dziewieclset
osiemdziesiqt 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 by¢ 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.
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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.

6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilag zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostana nastepujace hipoteki zapisane w KW nr.
GD1R/00064143/3 HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA w kwocie 89337,68 zt ; na rzecz -
Getin Bank S.A. Dom Bank Hipoteczny Oddziat W todzi. HIPOTEKA UMOWNA
KAUCYJNA w kwocie 62536,38 zt; na rzecz - Getin Bank S.A. Dom Bank Hipoteczny
Oddziat W todzi

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 nieruchomosc¢ 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 przedmiotu wyceny
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 zobowigzany 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
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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.

13.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.

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.

Pruszcz Gdanski, 05.02.2024 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 12.01.2024 r.
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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 Gdarsk-Pétnoc w Gdarisku, VI Wydziat
Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp-s/1180/2023 dotyczacego udziatu 1/3 w prawie
wtasnosci nieruchomosci lokalowej potozonej w Kartuzach przy ulicy Osiedle Derdowskiego -
KW nr GD1R/00064143/3 informuje, ze prawo wiasnosci w/w nieruchomoéci zostato
wycenione na kwote 70 565 zt wartosci rynkowe;j.

Poza wymieniong nieruchomoscig zgodnie z informacjg syndyka w sktad masy upadtosci
wchodzi jeszcze:

- prawo wiasnosci nieruchomosci lokalowej potozonej w Kartuzach przy ulicy 3 Maja - KW nr
GD1R/00073173/8

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

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

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

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikéw masy upadiosci
stanowi uzupetnienie oraz integralng czesc¢ operatu.
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