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Wyciag z Operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 578. Nieruchomos¢ potozona w Tczewie przy ulicy Marii Konopnickiej nr 1
obreb ewidencyjny 9 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 130,4 m? oraz budynkiem garazowym o powierzchni zabudowy 20 m?, objeta
jest ksiega wieczysta KW nr GD1T/00004514/9.

Uwaga nieruchomosc zostata tylko czesciowo udostepniona do ogledzin.

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

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym

3. Oszacowana wartos¢

Wartos¢ udziatu 5/48 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

. 43 021 zt
Wartos¢ rynkowa
udziatu 5/48 stownie: czterdziesci trzy tysiqce dwadziescia jeden
ztotych
5 , 32 266 zt
Wartosc¢ dla sprzedazy

wymuszonej stownie: trzydziesci dwa tysiqce dwiescie szes¢dziesiqt

szesc¢ ztotych
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej
dziatke nr 578. Nieruchomosc¢ potozona w Tczewie przy ulicy Marii Konopnickiej nr 1
obreb ewidencyjny 9 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o powierzchni
uzytkowej 130,4 m? oraz budynkiem garazowym o powierzchni zabudowy 20 m?, objeta
jest ksiega wieczysta KW nr GD1T/00004514/9.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 5/48 prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 578 obszaru 924 m2. Nieruchomosc
potozona w Tczewie przy ulicy Marii Konopnickiej nr 1, zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 130,4 m?> oraz budynkiem garazowym o
powierzchni zabudowy 20 m®. Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu
wyceny w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny. Uwaga nieruchomosc¢ zostata tylko

czesciowo udostepniona do ogledzin.

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 po6zniejszymi
Zmianami.
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci z

dnia 5 wrzesnia 2023 r.
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3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji  Stowarzyszen  Rzeczoznawcow

Majatkowych.
3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e Ksiega wieczysta KW nr GD1T/00004514/9

e Wypis i mapa z rejestru gruntow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 03.11.2023 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

¢ Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Tczew

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia Operatu szacunkowego: 05.11.2023 r.
e Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 05.11.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 03.11.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 03.11.2023 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 04.11.2023 r. ksiegi wieczystej KW nr GD1T/00004514/9

prowadzonej przez Sad Rejonowy W Tczewie - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:
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KW NR GD1T/00004514/9

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc: Tczew

Ulica: Marii Konopnickiej
Numer dziatki: 578

Obszar: 0,0924 ha

Sposob korzystania: Dziatka Gruntu

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il - WLASNOSC

1. Elzbieta Stanistawa Pason i Ludwik Pason - wspodlnos¢ ustawowa majatkowa
matzenska - udziat - 1/2

2. Elzbieta Stanistawa Pason - udziat - 1/2

DZIAL 1Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

brak wpisow

DZIAL IV -HIPOTEKI

brak wpisow.
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5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 08.09.2023 r. przyjeto:

Wojewodztwo: | pomorskie
Powiat: | tczewski
Jednostka ewidencyjna: | 221401_1, Tczew - M
Obreb: | 0009, Obreb 9
Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] ) Powierzchnia
Rodzaj [ha]
578 0,0924 B 0,0924
Powierzchnia taczna [ha] 0,0924
Nr ewidencyjny: 989
Identyfikator: 221401_1.0009.989_BUD
Dziatka: 221401 1.0009.578
Adres lub potozenie: Tczew, ul. Marii Konopnickiei 1
Rodzaj wg KST: Budynki mieszkalne
Kondygnacja nad/pod 2/0
Powierzchnia zabudowy [m2] 112
Nr ewidencyjny: 990
Identyfikator: 221401_1.0009.990_BUD
Dziatka: 221401 1.0009.578
Rodzaj wg KST: Budynki transportu i tgcznosci
Kondygnacja nad/pod 1/0
Powierzchnia zabudowy [m2] 20

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Teren, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc jest objety Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego. Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania

Przestrzennego przyjetym uchwatg Nr XXVI11/263/2005 z po6zniejszymi zmianami
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(XXXVI1/331/2009 oraz OBWIESZCZENIE z dnia 27.02.2020 r.) Rady Miejskiej w

Kartuzach z dnia 27 stycznia 2005 r. przedmiotowy obszar lezy na terenach

oznaczonych UMN1 - strefa podmiejska z przewaga zabudowy 0 niskiej 1ntensywnosc1
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Zrod{o Rysunek MPZP

Karta terenu MPZP stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w Tczewie przy ulicy Marii Konopnickiej.

Tczew 60 tys. miasto o stosunkowo Miasto jest potozone przy trasie drogowej nr 91
prowadzacej z Trojmiasta do potudniowej granicy Polski i w poblizu drogi nr 22
prowadzacej od zachodniej granicy na wschod, w Tczewie znajduje sie tez duzy
wezet kolejowy. Wymienione trasy komunikacyjne charakteryzuja sie bardzo duzym
natezeniem ruchu kotowego. Wymienione wyzej czynniki rzutuja na uktad miasta, ktory

jest poprzecinany torami kolejowymi i ruchliwg trasa przelotowa. Droga krajowa nr 91
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oddziela czes$¢ potnocno-zachodnia miasta, w ktorej znajduje sie osiedle Pratnica od

reszty Tczewa.

taki
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Zrédto: GoogleMap

Powiat tczewski potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewoddztwa
pomorskiego; powiat obejmuje czes¢ Doliny Wisty, Pojezierza Starogardzkiego oraz
niewielka cze$¢ Zutaw Wislanych w odlegtosci okoto 50 km od Gdanska. Powiat tczewski
tworza trzy gminy wiejskie: Subkowy, Tczew, Morzeszczyn, gminy miejsko-wiejskie
Gniew, Pelplin i miasto Tczew. Przez teren powiatu przebiegaja drogi miedzynarodowe
taczace Trojmiasto z zreszta kraju, a takze magistrala kolejowa umozliwiajaca
transport pomiedzy Pomorzem a Gornym Slaskiem. Dzieki dogodnemu potozeniu oraz
dobrym warunkom glebowo-klimatycznym, podstawowa dziatalnoscia na terenie

powiatu jest rolnictwo i przemyst.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnos¢ komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig budynki mieszkalne w

zabudowie wolnostojacej oraz budynki wielorodzinnej.
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Zrédto: Geoportal

Przedmiotowy obszar znajduje sie w potudniowej czesci miasta, w odlegtosci ok. 2 km
od jego centrum. W sasiedztwie znajduje sklep wielkopowierzchniowy oraz punkty
ustugowe.

Przedmiotowa nieruchomosci posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - ulicy
Marii Konopnickiej. Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre, poniewaz

potozona jest w sasiedztwie ulicy Batdowskiej taczacej nieruchomosc z centrum miasta.
5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniang nieruchomos$¢ stanowi dziatka nr 578 obszaru 924 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do prostokata jest ogrodzony, jego zachodni bok przylega do asfaltowej ulicy
Marii Konopnickiej natomiast potudniowy bok przylega do utwardzonej trylinka ulicy
Bolestawa Prusa. Od strony ulicy Prusa znajduje sie wjazd do budynku garazowego.
Podczas ogledzin 03.11.2023 r. oraz na podstawie informacji uzyskanych od obecnych
na ogledzinach ustalono:

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w
zabudowie  wolnostojacej. Jednokondygnhacyjny, z poddaszem  uzytkowym,
podpiwniczony budynek zostat wybudowany w latach 50-tych XX w., jest pokryty
dwuspadowym dachem o konstrukcji drewnianej i przekrytym ptytami eternitowymi.
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Budynek wymurowany zostat w technologii tradycyjnej z cegty, zostat ocieplony
(niewielka czes¢ budynku nie zostata ocieplona ) warstwa styropianu o grubosci 10 cm.
Strop nad piwnica betonowy natomiast nad parterem o konstrukcji drewnianej z
wypetnieniem styropianem i szlaka. Na podstawie Wypisu z kartoteki budynkow
przyjeto powierzchnie zabudowy, ktdra wynosi 112 m?, natomiast powierzchnia
uzytkowa wynoszaca 130,40 m? przyjeta zostata na podstawie Decyzji dotyczacej
wymiaru podatku od nieruchomosci za 2023 r.

Uktad funkcjonalny domu jest nastepujacy:

- na parterze znajduja sie: wiatrotap, trzy pokoje, kuchnia, tazienka i przedpokoj,

- na poddaszu znajduja sie: dwa pokoje, przedpokoj, kuchnia, tazienka oraz toaleta.
Standard wykonczenia

Parter:

- wiatrotap - podtoga terakota, sciany tynk malowany,

- przedpokoj - podtoga panele, sciany tapeta,

- pokoje - podtoga panele, sciany tynk malowany,

- kuchnia - podtoga panele, sciany panele PCV. Na wyposazeniu kuchni zabudowa
meblowa ze sprzetem AGD,

- tazienka - podtoga terakota, sciany glazura. Na wyposazeniu tazienki s umywalka,
kabina prysznicowa, toaleta oraz grzejnik drabinkowy.

Poddasze uzytkowe:

Poddasze nie zostato udostepnione do ogledzin. Nie ustalono standardu wykonczenia.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
e elektryczna,
e gazowa
e wodnokanalizacyjna z sieci miejskiej
e centralne ogrzewanie:
o Parter zasilane z kotta na paliwo state;
o Poddasze zasilane z kotta gazowego.
Instalacje zostaty rozdzielone - oddzielne dla parteru i oddzielne dla poddasza.
Pomieszczenia parteru byty remontowane ponad 12 lat temu. Zakresem remontu objeto

wymiane stolarki okiennej, remont instalacji elektrycznej, wodnokanalizacyjnej i
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centralnego ogrzewania z wymiang grzejnikow oraz przeprowadzono remont tazienki i
kuchni. Wg informacji uzyskanych podczas ogledzin poddasze nie byto remontowane,
wymieniona zostata tylko instalacja grzewcza.

Budynek w ztym stanie technicznym. Przewody kominowe sa niedrozne, potacie
dachowe nieocieplone, brak izolacji pionowej fundamentéw, podtogi w ztym stanie
technicznym.

Na posesji znajduje sie rowniez dwustanowiskowy budynek garazowy. Budynek
murowany w technologii tradycyjnej, niepodpiwniczony, kryty ptaskim dachem
przekrytym papa. Wrota garazowe obite blacha, podtoga - wylewka cementowa. W
budynku znajduje sie instalacja elektryczna.

Posesja jest zagospodarowana.

Stan techniczny przedmiotu wyceny okreslono, jako:

- w czesci obejmujacej budynek mieszkalny - do remontu kapitalnego,

- w czesci obejmujacej budynek garazowy - do remontu,

6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeprowadzono analize rynku wtorego
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie Tczewa od stycznia
2022 r. 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 2.079,52 zt/m? do 6.354,70 zt/m?2, przy wartos¢ przecietnej 3.333,33 zt/m2.

Dla lepszego obrazu rynku przeanalizowano réwniez ceny za nieruchomosci na badanym

rynku.
Rysunek 2 Rozktad cen transakcyjnych
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Ceny transakcyjne za nieruchomosci w badanym segmencie rynku najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 271.000 zt do 865.000 zt, przy wartos¢ przecietnej 532.500 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 sposéb uzytkowania jest
optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci.

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

nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
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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 nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uzytkowana

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

Biorac pod uwage zarowno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac rowniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu 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 rozniace 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 poréwnawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy
przedmiot wyceny jest przyréownywany do nieruchomosci, ktére sg 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.
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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 Zroznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 30% . )
sredniokorzystna
mata
Powierzchnia budynku 17% , )
srednia
powyzej 1000 m?
Powierzchnia dziatki 21% od 700 - 1000 m?
do 700 m?
do remontu
Stan techniczny budynku 25% )
do remontu kapitalnego
- dobra
Dostepnosc komunikacyjna 7% ; )
srednia

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktérych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty porownawcze. Obiekty porownawcze sg
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi w porownywalnym stanie
technicznym.

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. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU
Na podstawie okreslonej wartosci nieruchomosci okreslono wartos¢ udziatu 5/48.
Wartosc udziatu 5/48 okreslono jako wartos¢ utamka 5/48 wartosci nieruchomosci.

Zatem:

Wn 5/48 = 413 000 zt x 5/48 = 43 021 zt

Wn 5/48 = 43 021 zt

stownie: czterdziesci trzy tysigce dwadziescia jeden ztotych

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktoérych 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 uzyskal cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na
wptywajace na wartos¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -15%

Suma 25%

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

Wm 5/48 = 43 021 zt x ( 1-25% )= 32 266 zt

Wm 5/48 = 32 266 zt

stownie: trzydziesci dwa tysiqce dwiescie szesc¢dziesiqt szesc ztotych
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8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ udziatu 5/48 przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na dzien wyceny:

B 43 021 zt
Wartos¢ rynkowa
udziatu 5/48 stownie: czterdziesci trzy tysiqgce dwadziescia jeden
ztotych
5 , 32 266 zt
Wartosc¢ dla sprzedazy

wymuszonej stownie: trzydziesci dwa tysiqce dwiescie szescdziesiqt

szesc¢ ztotych

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobna cene mozliwa do uzyskania na

rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana warto$s¢ ma odzwierciedlenie

na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych

za podobne nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1.
2.
3.

Niniejsze opracowanie wykonano w 2 egzemplarzach.

Uwaga nieruchomosc zostata tylko czesciowo udostepniona do ogledzin.
Wspodtwtasciciel nieruchomosci, ktory udostepniajacy nieruchomosé¢ do ogledzin,
nie wyrazit zgody na zamieszanie w operacie szacunkowym dokumentacji
fotograficznej z ogledzin, jak rowniez w procesie sprzedazy ( m.in. w
ogtoszeniach sprzedazy )

Niniejsze opracowanie moze byc¢ wykorzystywane przez Zleceniodawce wytacznie
w celu dla ktorego zostato sporzadzone.

Opracowanie nie moze byc¢ publikowane, powielane ani udostepniane osobom

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

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

8. 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 zostana nastepujace hipoteki zapisane w KW nr
GD1T/00004514/9 - brak wpisow.

9. 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 wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.

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

11. Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.

12. 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.

13.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.

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

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

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

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

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 05.11.2023 r.

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW
1. Karta terenu MPZP

2. Wypis z ewidencji gruntow.
3. Mapa ewidencyjna
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Zatacznik nr 1 Karta terenu MPZP

UMN 1 - ,Za parkiem - Bema” - Uchwata Nr XXVIII/263/2005 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27
stycznia 2005 r

1. W obrebie jednostki urbanistycznej ,,Za Parkiem - Bema”, nalezqcej do strefy przedmiejskiej z przewagq
zabudowy mieszkaniowej o niskim wskazniku intensywnosci zabudowy, o powierzchni 96,10 ha,
wyznaczonej na rysunku Planu liniq ciggtq i oznaczonej symbolem UMN1, wyrdzZzniono:

1) teren o powierzchni ok. 2,4 ha, wytgczony z opracowania, objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Kusocinskiego, zatwierdzonym uchwatq Nr
VIll/75/99 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 29 kwietnia 1999 r. ogfoszonq w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Pomorskiego Nr 26 poz. 144 z dnia 13 marca 2000 r., oznaczony na rysunku Planu
odpowiednim symbolem graficznym;

2) tereny przestrzeni publicznych obejmujgce:

a) tereny zieleni urzgdzonej, oznaczone na rysunku Planu symbolem ZP,

b) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku Planu symbolem U,

c) tereny sportu i rekreacji, oznaczone na rysunku Planu symbolem US,

d) tereny ustug osrodkotworczych, oznaczone na rysunku Planu symbolem UQ,

e) tereny ustug z duzym udziatem zieleni, oznaczone na rysunku Planu symbolem UZ,

f) tereny zabudowy ustugowej w rejonie lecznicy dla zwierzqt w potudniowoRlzachodniej czesci jednostki,
oznaczone na rysunku Planu symbolem U;

3) teren strefy ochrony konserwatorskiej Osiedle Za Parkiem, oznaczony na rysunku Planu symbolem VI;

4) teren strefy ochrony konserwatorskiej Tereny Nad Wistq, oznaczony na rysunku Planu symbolem VII;

5) teren strefy ochrony konserwatorskiej Kwartat ,30 Stycznia”, oznaczony na rysunku Planu symbolem
ViII.

2. Dla jednostki urbanistycznej ,,Za Parkiem - Bema”, oznaczonej na rysunku Planu symbolem

UMN1, ustala sie:

1) przeznaczenie terendw, zasady zagospodarowania oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 ust. 2 pkt-y
1, 2, 3 Uchwaty,

b) dla terendw zabudowy ustugowej obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 ust. 5 pkt. 1 Uchwaty,

c) dla terendw zabudowy ustugowej wymienionych w § 27 ust. 1 pkt 2f nie ustala sie parametrow i
wskaznikdéw zabudowy;

2) przeznaczenie podstawowe obejmuje:

a) zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng wolnostojqcgq, blizniaczq, szeregowg,

b) wyznaczong na rysunku Planu zabudowe ustugowq z zielenig towarzyszqcg,

3) przeznaczenie uzupetniajgce obejmuje:

a) wyznaczone na planie ustugi publiczne centrotwdrcze,

b) wyznaczone na rysunku Planu tereny rekreacyjno — wypoczynkowe, w tym zieleni urzqdzonej

4) przeznaczenie niedozwolone: wszystkie inne budynki i tereny nie wymieniowe w powyzszych punktach
2)i3)

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspodtczesnej:

a) dla terenu strefy ochrony konserwatorskiej, oznaczonego na rysunku Planu symbolem VI, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 8 ust. 10; § 9 ust. 5 Uchwaty,

b) dla terenu strefy ochrony konserwatorskiej, oznaczonego na rysunku Planu symbolem VII, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 8 ust. 11; § 9 ust. 5 Uchwaty,
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c) dla terenu strefy ochrony konserwatorskiej, oznaczonego na rysunku Planu symbolem VIII, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 8 ust. 12; § 9 ust. 5 Uchwaty;

6) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaftowania przestrzeni publicznych:

a) w strefach ochrony konserwatorskiej obowiqzujq zasady umieszczania obiektow matej architektury,
lokalizacji tymczasowych obiektow ustugowo — handlowych, nosnikéw reklamowych, urzqdzen
technicznych i zieleni okreslone, w § 9 ust. 5 pkt-y 1 - 5 Uchwaty,

b) dla terendéw zieleni urzgdzonej, oznaczonych na rysunku Planu symbolem ZP, obowiqzujq ustalenia
zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1a; ust. 2; ust. 5 pkt-y 1 - 4 Uchwaty,

c) dla terenéw zabudowy ustugowej, oznaczonych na rysunku Planu symbolem U, obowiqzujq ustalenia
zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1f Uchwaty,

d) dla terendw sportu i rekreacji, oznaczonych na rysunku Planu symbolem US, obowiqzujq ustalenia
zawarte w § 9 ust. 1 pkt. 1b; ust. 2 Uchwaty,

e) dla terenow ustug osrodkotwdrczych, oznaczonych na rysunku Planu symbolem UO, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1d; ust. 3 Uchwaty oraz w § 10 ust. 5 pkt 3 Uchwaty,

f) dla terendw ustug z duzym udziatem zieleni, oznaczonych na rysunku Planu symbolem UZ, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1b; ust. 3 Uchwaty oraz § 10 ust. 5 pkt 1 Uchwaty.

UMN 1 - ,Za parkiem - Bema” — Obwieszczenie Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27 lutego 2020

1. W obrebie jednostki urbanistycznej ,,Za Parkiem - Bema”, nalezqcej do strefy przedmiejskiej z przewagq
zabudowy mieszkaniowej o niskim wskazniku intensywnosci zabudowy, o powierzchni 96,10 ha,
wyznaczonej na rysunku Planu linig ciggtq i oznaczonej symbolem UMN1, wyrdzniono:

1) teren o powierzchni ok. 2,4 ha, wyfqczony z opracowania, objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Kusocinskiego, zatwierdzonym uchwatq Nr
VIll/75/99 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 29 kwietnia 1999 r. ogfoszonq w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Pomorskiego Nr 26 poz. 144 z dnia 13 marca 2000 r., oznaczony na rysunku Planu
odpowiednim symbolem graficznym;

2) tereny przestrzeni publicznych obejmujqgce:

a) tereny zieleni urzqdzonej, oznaczone na rysunku Planu symbolem ZP,

b) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku Planu symbolem U,

c) tereny sportu i rekreacji, oznaczone na rysunku Planu symbolem US,

d) tereny ustug osrodkotworczych, oznaczone na rysunku Planu symbolem UQ,

e) tereny ustug z duzym udziatem zieleni, oznaczone na rysunku Planu symbolem UZ,

f) tereny zabudowy ustugowej w rejonie lecznicy dla zwierzqt w potudniowobBlzachodniej czesci jednostki,
oznaczone na rysunku Planu symbolem U,

g) 132 teren ustug osrodkotwdrczych oraz ustug z duZym udziatem zieleni, oznaczony na rysunku Planu
symbolem UZ,UQ,(dot. dz. 256/3 i cz. dz. 828 obr 9 przy ul. Czyzykowskiej), dla ktérego dopuszcza sie
sytuowanie zabudowy handlowo-ustugowej;

3) teren strefy ochrony konserwatorskiej Osiedle Za Parkiem, oznaczony na rysunku Planu symbolem VI;

4) teren strefy ochrony konserwatorskiej Tereny Nad Wistq, oznaczony na rysunku Planu symbolem ViI;

5) teren strefy ochrony konserwatorskiej Kwartat ,30 Stycznia”, oznaczony na rysunku Planu symbolem
VilI;

6) 133 teren zabudowy ustugowej z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowych, oznaczony na rysunku planu
symbolem U,MN obejmujqcy dz. geod. 830/2 obr 9 i dz. 207/2 obr 9 przy ul. Wybickiego;

7) 134 teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oraz mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczony na rysunku
Planu symbolem U,MW oraz MW.

2. Dla jednostki urbanistycznej ,,Za Parkiem - Bema”, oznaczonej na rysunku Planu symbolem UMN1,
ustala sie:
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1) przeznaczenie terendw, zasady zagospodarowania oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu:

a) 135 dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowiqzujg ustalenia zawarte w § 10 ust. 2
pkt-y 1, 2, 3 Uchwaty, przy czym w sytuacji rozbuddéw istniejgcej zabudowy dopuszcza sie zwiekszenie:

— wskaznika intensywnosci zabudowy dla zabudowy wolnostojgcej nie wiecej jednak jak do 0,60, dla
zabudowy blizniaczej nie wiecej jak do 0,70, dla szeregowej nie wiecej jak do 1,0,

— odpowiednio do planowanej rozbudowy wskaznika powierzchni zabudowy, przy utrzymaniu wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej min 30%,

b) dla terenow zabudowy ustugowej obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 ust. 5 pkt. 1 Uchwaty,

c) 136dla terenéw zabudowy ustugowej wymienionych w § 27 ust. 1 pkt 2 lit. c i f nie ustala sie
parametrow i wskaznikow zabudowy,

d) 137 dla terenu oznaczonego symbolem UZ,UO obejmujgcego dz. geod. 256/3 i cz. 828 obr 9 ustala sie
nastepujgce parametry i wskazniki zabudowy:

—intensywnos¢ zabudowy 0,3-0,80,

— powierzchnia zabudowy do 25%,

—dopuszczalna wysokosc do Il kondygnacji nadziemnych,

—minimalna pow. biologicznie czynna 60%,

—nieprzekraczalna linia zabudowy jak na rysunku Planu,

— budynek istniejgcy ul. Czyzykowska 87 (budynek niemieckiego towarzystwa sportowego) - obiekt w
gminnej ewidencji zabytkdw, obowiqzujq ustalenia zawarte w § 8 ust. 3 Uchwaty,

—dla nowej zabudowy dachy dowolne,

— ilos¢ miejsc postojowych 15 miejsc na 100 zatrudnionych, nie mniej niz 6 miejsc w tym min 1 miejsce dla
pojazdow wyposazonych w karte parkingowqlub zgodnie z § 10 ust. 7,

e) 138 dla terenow zabudowy wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug, uzupetniajgcej strukture jednostki,
stanowigcych wyrdzniony teren oznaczony symbolem U,MW oraz dla zabudowy wielorodzinnej MW w
potudniowo-zachodniej czesci jednostki w rejonie ulicy 30 Stycznia i Jabtoniowej, ustala sie parametry i
wskazniki dla zabudowy ustugowej wg § 10 ust. 5 pkt 3 Uchwaty, a dla zabudowy mieszkaniowej:

— intensywnos¢ zabudowy - do 0,70,

— powierzchnia zabudowy do 25%,

—dopuszczalna wysokos¢ zabudowy do 3 kondygnacji nadziemnych, nie wyzej jak 12m npt,

—minimalna pow. biologicznie czynna 25%,

—linie zabudowy - zgodhnie z rysunkiem Planu,

— ilos¢ miejsc postojowych min 1 miejsce/ 1 mieszkanie; a dla ustug min 1 miejsce na 3 zatrudnionych oraz
ustalenia okreslone w § 10 ust. 7 8,

— budynki w strefie ochrony konserwatorskiej przy ul.30 Stycznia 30 (magazyn oraz stajnia z oborq w
zespole gospodarstwa) to obiekty figurujgce w gminnej ewidencji zabytkéw, obowiqzujq dla nich ustalenia
zawarte w § 8 ust. 3 Uchwaty;

2) przeznaczenie podstawowe obejmuje:

a) zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng wolnostojqgcgq, blizniaczq, szeregowg,

b) wyznaczong na rysunku Planu zabudowe ustugowq z zielenig towarzyszqgcg,

3) przeznaczenie uzupetniajgce obejmuje:

a) wyznaczone na planie ustugi publiczne centrotworcze,

b) wyznaczone na rysunku Planu tereny rekreacyjno — wypoczynkowe, w tym zieleni urzqdzonej

¢) 139 zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng z ustugami, uzupetniajgcq strukture,

d) 140 zabudowe ustugowqg w wyrdznionych terenach U, bgdz U,MN lub U,MW w tym powstatq w wyniku
zmian  sposobow  uzytkowania  budynkéw  niemieszkalnych  (gospodarczych, przemystowych,
magazynowych);
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4) (skreslony) 141;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspdtczesne;:

a) dla terenu strefy ochrony konserwatorskiej, oznaczonego na rysunku Planu symbolem VI, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 8 ust. 10; § 9 ust. 5 Uchwaty,

b) dla terenu strefy ochrony konserwatorskiej, oznaczonego na rysunku Planu symbolem VII, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 8 ust. 11; § 9 ust. 5 Uchwaty,

c) dla terenu strefy ochrony konserwatorskiej, oznaczonego na rysunku Planu symbolem VIII, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 8 ust. 12; § 9 ust. 5 Uchwaty;

8) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

a) w strefach ochrony konserwatorskiej obowiqzujq zasady umieszczania obiektow matej architektury,
lokalizacji tymczasowych obiektow ustugowo — handlowych, nosnikow reklamowych, urzqdzen
technicznych i zieleni okreslone, w § 9 ust. 5 pkt-y 1 - 5 Uchwaty,

b) dla terenéw zieleni urzgdzonej, oznaczonych na rysunku Planu symbolem ZP, obowiqzujq ustalenia
zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1a; ust. 2; ust. 5 pkt-y 1 - 4 Uchwaty,

c¢) dla terenow zabudowy ustugowej, oznaczonych na rysunku Planu symbolem U, obowiqzujg ustalenia
zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1f Uchwaty,

d) 142dla terendw sportu i rekreacji, oznaczonych na rysunku Planu symbolem US, obowiqzujqg ustalenia
zawarte w § 9 ust. 1 lit. c oraz ust. 2 Uchwaty,

e) dla terenow ustug osrodkotwdrczych, oznaczonych na rysunku Planu symbolem UO, obowiqzujg
ustalenia zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1d; ust. 3 Uchwaty oraz w § 10 ust. 5 pkt 3 Uchwaty,

f) dla terenow ustug z duzym udziatem zieleni, oznaczonych na rysunku Planu symbolem UZ, obowiqzujq
ustalenia zawarte w § 9 ust. 1 pkt 1b; ust. 3 Uchwaty oraz § 10 ust. 5 pkt 1 Uchwaty.
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Pruszcz Gdanski, 05.11.2023r.

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
Sturgulewskiej Karoliny prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdarisk-Péioc w Gdansku, VI
Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp/48/2023 dot. udziatu 5/48 w prawie wtasnosci
nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 578 potozong w Tczewie przy ulicy Marii
Konopnickiej nr 1 zabudowang budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem garazowym - KW nr
GD1T/00004514/9 informuje, ze masa upadfosci zostata wyceniona na kwote 32 266 zt dla
sprzedazy wymuszonej co oznacza, ze udziat procentowy w masie upadiosci dot. w/iw udziatu

W nieruchomosci wynosi 100 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego skfadnikéw masy upaditosci

stanowi uzupetnienie oraz integralng czes¢ operatu.
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