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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 31 potozonej na
kondygnacji pierwszej budynku mieszkalnego nr 139 zlokalizowanego w Gdyni przy ulicy
Swietojanskiej. Lokal ustugowy nr 31 objety KW nr GD1Y/00014568/8 sktada sie z
recepcji, trzech gabinetéw, tazienki, zaplecza socjalnego z tazienka oraz toaleta o
powierzchni uzytkowej 59,97 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:

328 086 zt
Wartos¢ rynkowa

udziatu 1/2 stownie: trzysta dwadziescia osiem tysiecy
osiemdziesiqt szes¢ ztotych

278 873 zt
Wartos¢ udziatu 1/2

dla sprzedazy wymuszonej stownie: dwiescie siedemdziesigt osiem tysiecy
osiemset siedemdziesiqt trzy ztote
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci lokalowej nr 31 potozonej na
pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego nr 139 zlokalizowanego w Gdyni przy ulicy
Swietojanskiej; nieruchomo$¢ objeta jest KW nr GD1Y/00014568/8.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 prawa wtasnosci
lokalu o powierzchni uzytkowej 59,97 m? . Wtasciciel lokalu posiada udziat 160/10000 w
prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 468 oraz w czesciach
wspolnych budynku z ktorego lokal zostat wydzielony; ksiega wieczysta KW nr
GD1Y/00010317/6. 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 Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z pozniejszymi zmianami.
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 aktow notarialnych udostepnionych przez UM
Gdynia .

e Ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa przeprowadzone w dniu 28.08.2023 r.

e Ksiegi wieczyste KW nr GD1Y/00014568/8 i GD1Y/00010317/6

e Informacje uzyskane od zamawiajacego.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANIA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 08.09.2023 r.
e Data na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 08.09.2023 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 28.08.2023 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 28.08.2023 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. STAN PRAWNY
5.1.1. KSIEGA WIECZYSTA

Podczas przeprowadzonego w dniu 08.09.2023 r. badania ksiag wieczystych
KW nr GD1Y/00014568/8 i GD1Y/00010317/6 prowadzonych przez Sad Rejonowy W Gdyni
- Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW nr GD1Y/00014568/8

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Miejscowosc : Gdynia

Ulica : Swietojanska

Nr budynku : 139

Nr lokalu : 31

Przeznaczenie lokalu : lokal mieszkalny

Opis lokalu : izba - 3

Kondygnacja : 1

Powierzchnia : 59,97 m*
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Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Udziat wtasciciela lokalu wynoszacy 160/10000 w nieruchomosci wspolnej objetej ksiega
wieczysta KW nr GD1Y/00010317/6

RODZAJ ZMIANY - DOKONANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W
ZWIAZKU Z PRZEKSZTALCENIEM UDZIALU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNEJ NA PODSTAWIE
USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WELASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Dziat Il WLASNOSC

Dariusz Jerzy Larczynski i Beata Anna Larczynska Rogowska - wspolnos¢ ustawowa

majatkowa matzenska - udziat - 1/1

DZIAL 1ll CIEZARY | OGRANICZENIA:

ROSZCZENIE - ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WLASCICIELA GRUNTU O OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI
NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W
PRAWO WLASNOSCI TYCH GRUNTOW.

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA - OGLOSZONO UPADLOSC
KONSUMECKA DLUZNIKA DARIUSZA JERZEGO LARCZYNSKIEGO (PESEL: 68100700712),
ZGODNIE Z POSTANOWIENIEM SADU STANOWIACYM PODSTAWE WPISU.

DZIAL IV HIPOTEKI

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 730519,8 zt ; na rzecz - Getin Bank S.A. Dom
Oddziat W todzi
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KW nr GD1Y/00010317/6

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI -

Wojewddztwo: pomorskie

Powiat: m. gdynia

Gmina: Gdynia M.

Miejscowosc : Gdynia

Ulica: Swietojanska 139Bli
Numer dziatki: 468

Obszar: 0,0998 ha

Sposob korzystania: B - Tereny Mieszkaniowe

Podrubryka Budynek

Nazwa ulicy: SWIETOJANSKA 139/1
Przeznaczenie budynku: BUDYNEK
Odrebnosc: NIE

Informacja o wyodrebnionych lokalach - miedzy innymi lokal nr 31 objety ksiega
wieczysta KW nr GD1Y/00014568/8.

Dziat | SP -SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

brak wpisow

Dziat Il WLASNOSC:

m.in. udziat 160/10000 KW nr GD1Y/00014568/8 nr lokalu 31
Dziat Il CIEZARY | OGRANICZENIA

brak wpisow

Dziat IV - HIPOTEKI

brak wpisow

5.1.2. INNE UWARUNKOWANIA PRAWNE

Podczas ogledzin uzyskano informacje, ze przedmiotowy lokal jest wynajmowany (trwaty

prace remontowe prowadzone przez nowego najemce), jednak nie uzyskano dostepu do
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przedmiotowej umowy najmu. Zatozono, ze umowa najmu zostata zawarta po ogtoszeniu
upadtosci, zatem wszelkie obcigzenia z niej wynikajace nie maja wptywu na okreslang
wartosc.

5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z Art. 154. punkt 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustala sie na podstawie zapisow planie miejscowym.Zgodnie z
punktem 2 Art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,W przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

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

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwata Nr XI/342/19 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 sierpnia 2019 r.
przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych M2. - tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, U - tereny ustug (z dopuszczeniem obiektow handlowych

0 pow. sprzedazy do 2000 m2).

Zrédto: rysunek SUIKZP
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5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.3.1. LOKALIZACJA

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie w budynku nr 139 w Gdyni przy ulicy

Swietojanskiej
i NSk OKSYWIE
08”{3 CHYLONIA
v 468
CISOWSKIE Muzeum
Emigracji w_Gdyni

PUSTKI
CISOWSKIE-DEMPTOWO
LESZCZYNKI

Zatoka Pucka

Gdynla PIaZa miejska w.Gdyni
DZIALKI LESNE
KAMIENNA

' GORA

WZGORZE
SWIETEGO
MAKSYMILIANA

‘WICZLINO
Kepa
468 Redfowska

REDEOWO

Zrédto: Googlemap

Gdynia to miasto na prawach powiatu lezace w potnocnej Polsce. Nalezy do
wojewddztwa pomorskiego. Jest siedzibg gminy miejskiej Gdynia.

Liczba mieszkancéw miasta wynosi okoto 250 tys. W latach 2002-2020 liczba
mieszkancow zmalata o 3,4%.

W 2020 roku w Gdyni oddano do uzytku 1 985 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancow
oddano wiec do uzytku 8,10 nowych lokali. Jest to wartos¢ porownywalna do wartosci
dla wojewodztwa pomorskiego oraz znacznie wieksza od sredniej dla catej Polski.
Catkowite zasoby mieszkaniowe w Gdyni to 116 037 nieruchomosci. Przez miasto Gdynia
przechodzi 5 drég publicznych zaliczanych do kategorii wojewodzkiej lub wyzszej oraz 8

linii kolejowych wykorzystywanych do ruchu pasazerskiego lub towarowego.
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5.3.2. SASIEDZTWO | DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJNA

Budynek w ktérym znajduje sie wyceniany lokal znajduje sie w centrum miasta,
bezposrednie sasiedztwo budynku w ktorym znajduje sie przedmiot wyceny stanowia,
budynki mieszkalne w zabudowie wielorodzinnej, w sasiedztwie znajduja sie tereny
rekreacyjne oraz budynki uzytecznosci publicznej.

Dostepnos¢ komunikacyjna jest dobra poniewaz nieruchomosé potozona jest réwniez
przy Alei Zwyciestwa, ktora wraz z ulica Wtadystawa IV tworza jeden z gtéwnych ciagow
komunikacyjnych miasta. Przy Alei Zwyciestwa znajduja sie przystanki komunikacji

miejskiej.

Zrédto: Geoportal

5.3.3. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniany lokal ustugowy usytuowany jest w pieciokondygnacyjnym podpiwniczonym
budynku wielorodzinnym wybudowanym w latach 70-tych ubiegtego stulecia

usadowionym na dziatce nr 468 w ksztatcie prostokata o powierzchni 998 m?.
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Opis lokalu

Wyceniane lokal ustugowy znajduje sie na pierwszej kondygnacji budynku w
pieciokondygnacyjnym budynku wielorodzinnym.

Lokal sktada sie z otwartej przestrzeni recepcji, trzech gabinetow, tazienki dla klientow,
zaplecza socjalnego wraz z tazienka oraz toaleta o tacznej powierzchni uzytkowej
59,97 m?. Powierzchnie lokalu przyjeto na podstawie zapisow wieczysto ksiegowych.
Uktad funkcjonalny lokalu jest nastepujacy: wejscie gtéwne do lokalu znajduje sie od
strony Alei Zwyciestwa, przez ktore wchodzi sie do otwartej przestrzeni recepcji. Po
lewej stronie od wejscia znajduje sie gabinet. Na srodku otwartej przestrzeni recepcji
wydzielony zostat szklanymi $ciankami drugi gabinet. Na koncu recepcji znajduje sie
wejscie do trzeciego gabinetu, wejscie do tazienki dla klientow oraz wejscie do czesci
socjalnej. Czes¢ socjalna sktada sie z pomieszczenia socjalnego oraz tazienki z
wydzielong toalety. Z czesci socjalnej znajduje sie wyjscie na klatke schodowa czesci
mieszkalnej budynku.

Standard wykonczenia mieszkania jest nastepujacy:

- recepcja - podtoga gres polerowany, sciany tynk malowany oraz jedna sciana wytozona
imitacja kamienia. Pomieszczenie wyposazone w klimatyzacje oraz monitoring,

- gabinet - podtoga panele, sciany tynk malowany. Na wyposazeniu pomieszczenia
znajduje sie umywalka oraz klimatyzacja,

- gabinet w czesci srodkowej recepcji - podtoga gres polerowany, sciany tynk malowany.
Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie umywalka oraz klimatyzacja,

- gabinet - podtoga panele, sciany tynk malowany. W czesci pomieszczenia znajduje sie
podest z ptyty OSB o nieustalonej konstrukcji nosnej, obtozony wyktadzing PCV. Na
wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie umywalka oraz klimatyzacja,

- tazienka wraz z toaleta dla klientow - podtoga terakota, sciany do wysokosci ok. 2 m
glazura powyzej tynk malowany. Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie umywalka.
W tazience wydzielone zostato pomieszczenie toalety. W pomieszczeniu tym podtoga
wytozona jest terakota, Sciany do wysokosci ok. 2 m obtozone sa glazura a powyzej tynk
malowany. Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje toaleta.

- pomieszczenie socjalne - podtoga terakota, sciany tynk malowany,

- tazienka - podtoga terakota, sciany do wysokosci ok. 1,5m glazura powyzej w czesci
korek a w czesci tynk malowany. Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie podejscie

pod umywalke (woda, kanalizacja),
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- toaleta - pomieszczenie wydzielone w tazience - podtoga terakota, sciany do wysokosci
ok. 2,2 m glazura powyzej tynk malowany. Na wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie
toaleta.

- komunikacja w czesci socjalnej- podtoga gres polerowany, sciany tynk malowany. Na
wyposazeniu pomieszczenia znajduje sie umywalka gospodarcza.

Lokal ustugowy posiada instalacje:

- elektryczna,

- wodociggowa i kanalizacyjng z sieci miejskiej,

- CWU z bojlera elektrycznego,

- ogrzewanie - centralne z sieci miejskiej

Stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa drewniana.

Podczas ogledzin w dniu 28.08.2023 r. okreslono stan techniczny lokalu jako w trakcie
prac remontowych, stan techniczny budynku w ktérym sie znajduje przedmiot wyceny

okreslono jako dobry.
6. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb przedmiotowego opracowania przeanalizowano rynek lokali
ustugowych na terenie Srodmiescia Gdyni. Analiza objeto transakcje od stycznia 2022 r.

do dnia wyceny.
Wykres 1 Rozktad cen transakcyjnych 1m?
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Ceny transakcyjne badanego segmentu rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej
zawieraty przedziale od 6.744,74 zt/m? do 15.064,02 zt/m2, przy wartosci przecietnej
10.719,44 zt/m?2.

7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. METODYKA WYCENY

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
aktualnego sposobu uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”
Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosé
rynkowa okreslona przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ jest i bedzie nadal uzytkowana
zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania i ze jest dostepna do sprzedazy.

Wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej
wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci zwiazany ze

specjalnymi inwestycjami lub regulacjami prawnymi.
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

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

Opis metody wyceny

Podejscie poréownawcze 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 rozniagce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej z przy uwzglednieniu uptywu czasu
na poziom cen.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan z nieruchomoscig bedaca

przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie
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wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktoére byty

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

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Wycena wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci w podejsciu porownawczym jest

mozliwa ze wzgledu na wystarczajaca ilos¢ notowan cen transakcyjnych nieruchomosci

podobnych do przedmiotu wyceny na lokalnym rynku nieruchomosci.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do porownania nieruchomosci

najbardziej zblizone do przedmiotu wyceny. Obiekty poréwnawcze wybrano sposrod

lokali ustugowych, ktore byty przedmiotem prawa wtasnosci. Analiza transakcji nie

wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w okresie dobranych transakcji

porownawczych dlatego trend czasowy przyjeto na poziomie 0%

Tabela 1 Obiekty porownawcze

transakej Ulica w m?2 na dzien wyceny
w zt

maj 23 Hryniewickiego 103,00 14077,67
maj 23 Swietojanska 18,99 12901,53
kwi 23 Wtadystawa IV 37,10 16684,64
mar 23 Weglowa 44 59 10200,00
lut 23 Starowiejska 19,38 9029,93
lut 23 Swietojanska 18,99 10531,86
sty 23 Abrahama 137,68 8955,55
lis 22 Weglowa 86,39 11481,30
wrz 22 Swietojanska 84,20 16627,08
lip 22 Partyzantow 145,78 12159,61
maj 22 Swietojanska 33,20 13403, 61
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cena max 16 684,64 zt

cena min 8 955,55 zt

cena srednia 12 368,43 zt

wptyw [%] min max

zakres wspotczynnika
100% 0,723 1,349
Lokalizacja 33% 0,239 0,445
Powierzchnia 17% 0,123 0,229
Kondygnacja 10% 0,072 0,135
Stan techniczny 30% 0,217 0,405
Ekspozycja 10% 0,072 0,135

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zroéznicowanie cech
b.korzystna
Lokalizacja 33%
korzystna
do 40 m?
40 m? -70 m?
Powierzchnia 17%
70 m2 -100 m?
powyzej 100 m?
parter
Kondygnacja 10% )
pozostate kondygnacje pozostate
dobry
Stan techniczny 30% |do odswiezenia
do remontu
korzystna
Ekspozycja 10% |, )
sredniokorzystna
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Cechy

Charakterystyka nieruchomosci

cena minimalna

cena maksymalna

Lokalizacja korzystna b.korzystna
Powierzchnia powyzej 100 m? do 40 m?
Kondygnacja pozostate parter

Stan techniczny do remontu dobry

Ekspozycja sredniokorzystna korzystna

Cechy Cha:.?z:ﬁf;& ):rciggl;?nej Wspotczynnik

Lokalizacja korzystna 0,239
Powierzchnia 40 m? -70 m? 0,194
Kondygnhacja parter 0,135

Stan techniczny do remontu 0,217

Ekspozycja korzystna 0,135

Suma wspoétczynnikow 0,920

W =Csr x UixK
Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikéw Ui
wspotczynnik K

wartos¢ 1m*

powierzchnia w m*

wartosc nieruchomosci

stownie:

12 368,43 zt
0,92
1,00

11 379 zt
59,97
682 399 zt

szescset osiemdziesiqt dwa tysiqce trzysta dziewiecdziesiqt dziewiec¢ ztotych
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8.1. WYCENA WARTOSCI OBCIAZEN

W Dziale IIl KW nr GD1Y/00014568/8 wpisano:-Roszczenie - Roszczenie dotychczasowego
wtasciciela gruntu o optate przeksztatceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego
wtasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw Na potrzeby wyceny okreslono wysokos¢ obcigzenia wyzej
wymienionym prawem. W Urzedzie Miasta Gdynia chojnickiego ustalono wysokos¢
rocznej optaty 279,01 zt oraz ilos¢ rat pozostatych do zaptaty - 94

Przyjeto, ze waloryzacja optaty bedzie na poziomie stopy dyskontowej, zatem wartos¢
roszczenia wynosi:

Sr=279,01 zt x 94 = 26 227 zt

Stownie: dwadziescia szes¢ tysiecy dwiescie dwadziescia siedem ztotych

Zatem wartos¢ rynkowa lokalu z uwzglednieniem roszczenia wynosi:

Wn, = 682 399 zt - 26 227 zt = 656 172 zt
Wn, = 656 172 zt

stownie: szescset piecdziesiqt szesc tysiecy sto siedemdziesiqt dwa ztote

8.2. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU
Na podstawie okreslonej wartosci nieruchomosci okreslono wartos¢ udziatu 1/2.
Wartos¢ udziatu 1/2 okreslono jako wartos¢ utamka 1/2 wartosci nieruchomosci.
Zatem:

Wn ;=656 172 zt x 1/2 = 328 086 zt

Wn 1/2 = 328 086 zt

stownie: trzysta dwadziescia osiem tysiecy osiemdziesigt szes¢ ztotych

8.3. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktéra 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

Rzeczoznawca Majatkowy Sabina Jurczyk-Wyrwa- uprawnienia nr 4705 17
Tel 693 069 736
e-mail: sabina@wyceny-sjw.pl



Operat szacunkowy dotyczacy okreslenia wartosci nieruchomosci
zlokalizowanej w Gdyni przy ulicy Swietojanskiej nr 139/31 KW nr GD1Y/00014568/8

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:
Whn ;= 328 086 zt x ( 1-15% )= 278 873 zt
Wm, = 278 873 zt

stownie: dwiescie siedemdziesiqt osiem tysiecy osiemset siedemdziesiqt trzy ztote

8.4. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

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

328 086 zt

Wartos¢ rynkowa

udziatu 1/2 stownie: trzysta dwadziescia osiem tysiecy
osiemdziesiqt szes¢ ztotych

278 873 zt

Wartos¢ udziatu 1/2
dla sprzedazy wymuszonej stownie: dwiescie siedemdziesigt osiem tysiecy
osiemset siedemdziesiqt trzy ztote

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

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

cen uzyskanych za podobne nieruchomosci.
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9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. 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.

6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek. Sprzedaz przedmiotowej
nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg zawarcia
umowy sprzedazy, wykreslone zostang nastepujace hipoteki zapisane w KW
nr GD1Y/00014568/8 HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA w kwocie 730519,8 zt; na
rzecz - Getin Bank S.A. Dom Oddziat w todzi

7. Przy sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym pozostajag 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 wartos¢ 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.
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10.Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci (i dla sprzedazy wymuszonej) nie zostata
zwiekszona o sume odpowiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazany zaptaci¢ w zwiazku z jej nabyciem.
Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

11.Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem aktualnego
przeznaczenia terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stanu obiektu wyceny, stwierdzonego podczas wizji lokalnej, cen rynkowych oraz
sity nabywczej pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie
zmiany w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

12.0perat 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 obiektow, ktorych
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 nadzér 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, 08.09.2023 r.

Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1.

Dokumentacja fotograficzna
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ZALACZNIK NR 1 DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

Przedmiot wyceny podczas ogledzin w dniu 28.08.2023 r.

. Tulea
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Pruszcz Gdanski, 08.09.2023 r.

Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadtosci
Dariusza Jerzego Larczynskiego prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, VI Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp/10/2023 dotyczgcego udziatu
1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej pofozonej w Gdyni przy ulicy Swietojariskiej
nr 139/31 informuje, ze udziat w prawie wiasnosci w/w nieruchomosci zostat wyceniony na
kwote 278 873 zt dla sprzedazy wymuszone;.

Poza wymieniong nieruchomoscig w sktad masy upadiosci wchodzi jeszcze:

- udziatlu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr 424
potozonej w miejscowosci Czapielski Mtyn nr 203, powiat kartuski zabudowanej budynkiem
letniskowym - KW nr GD1R/00017978/1, ktorej warto$¢ oszacowano na kwote 135 150 zt dla
sprzedazy wymuszonej.

Zgodnie z informacjg Syndyka masa upadio$ci zostata wyceniona na fgczng kwote 414 023 zt
dla sprzedazy wymuszonej. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadtosci dot. udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci
lokalowej potozonej w Gdyni przy ulicy Swietojanskiej nr 139/31 - KW nr GD1Y/00014568/8
wynosi 67 %

2) udziat procentowy w masie upadtosci dot. udziatu 1/2 w prawie wiasnosci nieruchomosci
gruntowe] stanowiagcej dziatke nr 424 potozonej w miejscowosci Czapielski Mtyn nr 203, powiat
kartuski zabudowanej budynkiem letniskowym - KW nr GD1R/00017978/1 wynosi 33 %

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